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Palmira, abril   de 2021 

 

 

|Señor 

JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL DE PALMIRA  

Palmira 
 

 

Proceso:         Divisorio-Venta de bien común 

Demandante: Gladys Urrea Bermudez, Marco Anian Urrea Bermudez. 

           Apoderado: Dr. Victor Hugo Moncayo 

Demandado:  Lilia de Jesus Barón 

                       Apoderado: Dr. Mauricio Martinez Alvarez 

Rad:               76-520-40-03-003-2017-00410-00 

Asunto:          Entrega experticia solicitada. 

 

Atendiendo su ordenamiento en la DILIGENCIA JUDICIAL, realizada el día 16 de Marzo de 2021, al predio 

ubicado en la Vereda EL MESÓN, Corregimiento de LA BUITRERA, en el Municipio de Palmira, Proceso 

Divisorio – Venta de Bien Común, con Rad. 2017-410, se hace entrega de los siguientes documentos, donde 

está registrada cada una de las dos experticias. 

1.0. DETERMINAR SI EL PREDIO SAN MARTIN PERMITE LA DIVISIÓN MATERIAL, según los porcentajes de 

propiedad de cada uno de los propietarios: DOCUMENTO 2, INFORME DIVISORIO. 

2.0. AVALÚO COMERCIAL DEL PREDIO SAN MARTIN, DOCUMENTO 3. 

3.0. Anexos soporte de los numerales 1 y 2 

 

Se hace entrega de 52   folios. 

 

Los honorarios a liquidar, correspondientes por la elaboración de estas dos experticias, solicito se determinen 

según Decreto 65 de 2020. 

 

 

 

 

 

BETSABÉ COLLAZOS PINO 

Arquitecta 
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Palmira, Abril de 2021

Señor

JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL DE PALMIRA 

Palmira

NOMBRE:

c.c.:

DOMICILIO:

INFORMACIÓN GENERAL DE QUIEN PRESENTA LA EXPERTICIA:

BETSABÉ COLLAZOS PINO

31.149.888 de Palmira

CALLE 54 # 29-19

Proceso:

Dte:

Ddo:

Rad:

Asunto: 

76-520-40-03-003-2017-00410-00

LILIA DE JESUS BARÓN

GLADYS URREA BERMUDEZ

PALMIRA

VALLE DEL CAUCA

COLOMBIA

ARQUITECTA

EXPERIENCIA EN DICTAMENES PERICIALES: -INFORMACION COMPLEMENTARIA.

BETSABÉ COLLAZOS PINO, mayor de edad y vecino del municipio de Palmira, identificado con C.C. 31.149.888, 

con tarjeta profesional No. 7670019805vll, del Consejo Profesional Seccional de Ingenierías y Arquitectura del Valle 

del Cauca, en mi calidad de Perito, a solicitud del Señor Juez presento a consideración del despacho y de las partes, 

el dictamen pericial encomendado. Conforme al Art. 226 del Código General del Proceso se anexa la siguiente 

informacion:

Arquitecta de profesión, egresada de la Universidad del Valle, afiliada a la Sociedad Colombiana de Arquitectos de 

Colombia, afiliada a la Lonja de La Sociedad Colombia de Arquitectos de Colombia, 

Autorizo abiertamente a las partes para que consulten y/o denuncien ante la entidad competente cualquier 

irregularidad que sea detectada en mis certificados académicos.

NUMERAL 8 DEL ART. 226, declaro que los examenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuadas, no son 

diferente respecto a lo utilizado en peritajes rendidos, en anteriores procesos, que versan sobre la misma materia.

PRUEBA PERICIAL

La lista de los casos en que el perito ha sido designado se puede consultar en los Juzgados de Reparto.

CONFORME AL ART. 226 DEL CGP, SE ANEXA LA SIGUIENTE INFORMACIÓN:

Certifico que no me encuentro en curso de ninguna de las causales contenidas en el Art. 50 del CGP, y no he sido 

nombrada en otros procesos anteriores o en curso por las mismas partes o sus apoderados.

TELÉFONO:

CELULAR:

CIUDAD:

DEPARTAMENTO:

PAÍS:

PROFESIÓN:

MAT. P.: 7670019805VLL

2754198

320-6907216

Divisorio-Venta de bien común

Atendiendo su solicitud, se hace entrega de la siguiente experticia.

    Betsabé Collazos Pino Arquitecta .    
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MARCO ANIAN URREA BERMUDEA
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NUMERAL 9 DEL ART.226, declaro que los métodos, examenes, experimentos e investigaciones efectuadas no son 

diferentes a los utilizados en el ejercicio de i profesión u oficio en las experticias de avaluos.

 JUZGADO QUINTO CIVIL DEL CIRCUITO DE PALMIRA - VALLE ,,

Ref.  Proceso ordinario de pertenencia por prescripcion extraordinaria adquisitiva de dominio.

Dte.  Idalia Porras Narvaez.

Ddo. HEREDEROS INCIERTOS E IDETERMINADOS

Rad. 2012-00035-00

Apoderada: AMANDA GUTIERREZ DE GUTIERREZ.
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Proceso

JUZGADO TERCERO DE FAMILIA-PALMIRA

 Proceso: SUCESIÓN INTESTADA del Sr. JORGE ENRIQUE HOLGUIN MOSQUERA.

 Dte: SRA. NANCY DONNEYS DE HOLGUÍN Y OTROS.

Ddo: JORGE ENRIQUE HOLGUIN MOSQUERA

Abogado: M. BARRAGAN L. LTDA. (Dte.)

Abogado: MILLER AUGUSTO SENDOYA VARGAS

Proceso

  JUZGADO QUINTO CIVIL MUNICIPAL – PALMIRA - VALLE

Ref: Entrega de informe, experticia realizada 

Proceso: DIVISORIO VENTA DE BIEN COMUN

Dte: LUZ ADRIANA SAA MENA

Rad. 2013-00020-00

Abogado: OSCAR IVAN MONTOYA ESCARRIA (Dte.)

Rad. 2012-0482

Proceso

JUZGADO QUINTO CIVIL MUNICIPAL-PALMIRA-VALLE

Rad. 2012-422

Abogado: JHON JAIRO SABOGAL GUTIERREZ.

Proceso

JUZGADO QUINTO CIVIL DEL CIRCUITO – PALMRA – VALLE

Proceso: Demanda Ejecutiva

Dte: Alfred Geovanny Betancourt

Ddo: Diana Lorena Peña

Rad: 2011-519

Solicitante: María Loren Morillo Coronado

Absolvente: Diana Lorena Peña Baena

 JUZGADO QUINTO CIVIL MUNICIPAL – PALMIRA – VALLE

Proceso: Ordinario Reivindicatorio

Dte: Teres Garcia Medina

Ddo: Nelsy chacon Lemos

Abogado: ARMANDO ARENAS BALLESTEROS (Dda)

Abogado: DOMICIANO ARBOLEDA ALOMÍA.(Ddo).

Rad: 2008-404

Ref. Proceso ordinario

 Dte.: MARIA CONSTANZA AREVALO HOLGUIN

 Ddo.: LUIS ADRIANO CALERO ROJAS Y SOCIEDAD EMPRESA CALA LIMITADA

 Rad.: 76.520.40.03-2010-0049-00

Abogado : Idalia García Cifuentes

Oficina: Calle 54 #29-19       Tel. 2846965       Cel. 320 6907216        bcollazos@msn.con

Palmira   -   Valle del Cauca   -   Colombia

    Betsabé Collazos Pino Arquitecta .    
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Rad.:   2015-00062

Abogado: OSCAR IVAN MONTOYA ESCARRIA (Dte.).

8

9

10

Ddo.: PEDRO IGNACIO BECERRA BALLESTEROS Y OTROS

Asunto: DICTAMEN PERICIAL

11

12
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OBJETO:

Ddo.: OSMARY PEREZ TORRES

Dte.: MARIA ISABEL CRISTINA BOTERO

Rad.: 76-520-40-03-003-2014-00502-00

Abogado: GEOVANNA MILENA TARAPUEZ SALIANAS (APODERADA).

Abogado: HERRERA & ASOCIADOS (Ddo.).

CASO

  JUZGADO QUINTO CIVIL DEL CIRCUITO

JUZGADO QUINTO CIVIL MUNICIPAL

Proceso: Divisorio de Bien común

Dte.: .HUMBERTO ELEYCI PIZARRO RAMIREZ

Ddo.: LUIS IDELIO NARVAEZ

76 520 40 03 001 2018 00254 00

Abogado: SANTIAGO HOYOS CASTRO. (Dte.)

Ref. Proceso divisorio venta de Bien común

Dte.: HERNEY BECERRA BALLESTEROS

Ddo.: LUIS CARLOS MENA BECERRA

Rad.: 2014-031

Abogado: CARLOS IVAN ROMAN ORTEGA.

Proceso

Proceso: VERBAL DECLARATIVO DE PERTENENCIA

Dte: MARIA ROSARIO CORDOBA

Ddo: HEREDEROS DE MARIA JOSÉ CORDOBA, ITALIA CORDOBA PAREDES, ANACRISTINA 

Abogado: LUIS ALBERTO MATTA T. (Ddo.)

Rad.: 76-520-40-03-005-2011-177

Abogado: WILLIAN FERNANDO RUEDA SANCHEZ

Abogado: CARLOS HUMBERTO RAMIREZ ORTEGA

JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL

PROCESO.: VERBAL ESPECIAL OTORGAR TITULO DE PROPIEDAD

Proceso

Rad:

Proceso. Ordinario de nulidad

Dte.: WILLIAN GONZALEZ PEDROZA

Ddo.:   SUPERSERVICIOS DEL ORIENTE DEL VALLE S.A.

Asunto: ORDINARIO DE RESPONSABILIDAD CIVIL.

JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL - PALMIRA-VALLE

Dte.:    LUIS EDUARDO GAITAN CORTES Y ROSA NERFY BENAVIDES

Oficina: Calle 54 #29-19       Tel. 2846965       Cel. 320 6907216        bcollazos@msn.con

El presente Dictamen Pericial, tiene como objetivo, identificar los predios, determinar las áreas, los linderos, 

localización geográfica de esta experticia.

Rad.: 2014-260

Abogado: HERNANDO PEREZ RIOS (Dda.)

Proceso

Proceso

 JUZGADO QUINTO CIVIL MUNICIPAL

    Betsabé Collazos Pino Arquitecta .    

JUZGADO PRIMERO CIVIL MUNICIPAL DE PALMIRA 

Palmira   -   Valle del Cauca   -   Colombia
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CEL PREDIO OBJETO DE 

ESTE ESTUDIO SE 

ENCUENTRA UBICADO EN 

EL MUNICIPIO DE 

PALMIRA, 

DEPARTAMENTO DEL 

VALLE DEL CAUCA, CGTO 

DE LA BUITRERA, VEREDA 

EL MESON, CALLEJON LAS 

GUACAS..

3°29´36,82" N

SENTENCIA 414, JUZGADO TERCERO DE FAMILIA DE PALMIRA

12/12/2016

LILIA DE JESUS BARON 

FERNANDO URREA BARON

Tipo de Inmueble: 

Estrato:

LA BUITRERA

SAN MARTIN

378-114842

País:

Municipio:

Corregimiento:

RESPONSABILIDAD DEL AUXILIAR DE LA JUSTICIA:

El presente estudio se basa en el concepto técnico de elaborar el AVALUO COMERCIAL del predio SAN MARTIN y 

determinar si el inmueble objeto de este estudio es sucebtible su división material según derechos de cada uno de los 

propietarios.

El predio fue visitado por la Auxiliar de la Justicia el dias 19 de Marzo,   a las 9:00 a.m.

Dirección/Nomenclatura:

Mat. Inmobiliaria: 

Cód, Pred. Nal: 

UBICACIÓN E IDENTIDAD DEL  PREDIO:

FECHA DE LA VISITA:

Código Predial

"EL PREDIO SE UBICA EN UN AREA DE ACTIVIDAD AGROPECUARIO. 

AGROPECUARIO Y VIVIENDA HASTA 3 PISOS

TERRENO RURAL CON VIVIENDA RURAL Y PRODUCCION AGROPECUARIA EN 

MENOR ESCALA, NO TECNIFICADA.

1

Escritura Pública: 

    Betsabé Collazos Pino Arquitecta .    

Uso permitido:

PREDIO RURAL- KM 1 DIRECTA CALI-PALMIRA

COLOMBIA

VALLE DEL CAUCA - 76

PALMIRA - 520

76°11´47,80" O

Departamento:

Oficina: Calle 54 #29-19       Tel. 2846965       Cel. 320 6907216        bcollazos@msn.con

Palmira   -   Valle del Cauca   -   Colombia

76 520 0002 00000005 01 64 00000000

76 520 0002 00 0501 64 000

MARCO ANIAN URREA BERMUDEZ

YAMILETH URREA BARON

GLADIS URREA BERMUDEZ

Destino Económico:  

Vereda: EL MESON

Información tomada del GEOPORTAL-IGAC.

fecha:

7.0

Propietarios: 

LOCALIZACIÓN DEL PREDIO DE MAYOR EXTENSIÓN:



5

8.2 PLANO TOPOGRÁFICO

LINDEROS Y AREAS:
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NORTE: 

SUR:

ORIENTE:

OCCIDENT

E:

    Betsabé Collazos Pino Arquitecta .    

 ver plano 

topografico, folio 

238. 
Qubrada el Oso

Israel Barrios

LONG COLINDANTE OBSERVACIONES

 Paulina Madroñero, Quebrada Chontaduro

Antes Francisco Valencia, Luis Valencia, 

Serafina Ortiz, Flia Ospina, Antonio Marquez
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8.3 CUADRO DE AREAS :

44.596    Con pendiente

86.569    

Servidumbre 3.250      
169.587 m2 Regular

Escarpado

    Betsabé Collazos Pino Arquitecta .    
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DESCRIPCIÓN AREA- m2 ESTADO ZONAS AREA ANOTACION

Área construida CASA 1

Área construida CASA 2

Área construida PISCINA

Área construida GALPON 1

234,00 m²

158,00 m²

74,00 m²

Pend. 25% a 50%

area de reserva forestal

Pend. 12% a 25%
Carreteable

Con pendiente

Con pendiente

Con pendiente

Con pendiente

74.618       

120,00 m²

Regular

Regular

Regular

8.4

SECTOR AREA %

ronda de rio 22.522    area de protección

Acceso al predio San Martin, por un puente improvisado, 

que no cumple con la norma minima de estabilidad 

estructural, registro general del predio.

Con pendiente

234

158

74

120

120

Deterioro por edad y uso

construcción nueva sin licencia de 

construcción.

Sin terminar

Su estado es deficiente

Su estado es deficienteÁrea construida GALPO 2 120,00 m²

Deficiente

Deficiente

TERRENO

RONDA DE RIO
GUADUAL

     22.522 
12.650    

13%
7%

MARCO ANIAN URREA BERMUDEZ

YAMILETH URREA BARON

     86.569 51% LILIA DE JESUS BARONESCARPADO

CUADRO DE AREAS DEL TERRENO POR SECTORES :

NOMBRE DEL PROPIETARIO
% DE 

DERECH
44%

AREA POR 

12.650    guaduales

100%

GLADIS URREA BERMUDEZ

FERNANDO URREA BARON
       3.250 
     44.596 

2%
26%

El porcentaje de propiedad se toma del certificado de 

tradición, anotación No. 11 del 12 /12/2016

11%

11%

11%

11%

88%TOTAL

SERVIDUMBRE
CON PENDIENTE

18.655       

18.655       

18.655       

18.655       

149.237        169.587 

Oficina: Calle 54 #29-19       Tel. 2846965       Cel. 320 6907216        bcollazos@msn.con

Palmira   -   Valle del Cauca   -   Colombia
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    Betsabé Collazos Pino Arquitecta .    
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9.0 DETERMINAR SI EL PREDIO SAN MARTIN ES DIVISIBLE:

Tomado del POT-Palmira

Previo al definir si el predio SAN MARTIN, es suceptible de ser dividido según los porcentajes de propiedad de 

cada uno de los propietarios, presento algunos apartes del POT. Del Municipio de Palmira, los que permiten tener 

una visión amplia sobre las características del inmueble en estudio y otras anotaciones.

Tomado del POT-Palmira

 Para las zona de protección: QUEBRADA CHONTADURO Y EL OSO
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    Betsabé Collazos Pino Arquitecta .    

Hitos geográficos cerca al predio SAN MARTIN: LOMA QUITA PEREZA Y ALTO AGUA FRIA
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TOPOGRAFÍA

El predio SAN MARTIN se caracteriza poor tener una topografia ESCARPADA en un 66% de su área total y con 

pendiente de 25% al 50% el 44% restante, definidad por el camino carreteable (servidumbre), TOPOGRAFÍA NO 

HOMOGENEA.

La división entre los propietarios no solo debe hacerse por equivalencia sino tambien por semejanza. 

CONSTRUCCIONES EXISTENTES

Son indivisibles, porque cada una de ellas cumple la función unica para lo que fue construida: Casa= vivienda; Piscina, 

galpón 1: comedero de ganadao; galpon 2: levante de cerdos.

    Betsabé Collazos Pino Arquitecta .    

SENTENCIA 414, DEL 12 DE Diciembre de 2016, en la pág.3; folio 48/o /294, dice:

"El profesor Roberto Suarez Franco  en su libro Derecho de Sucesiones, pág. 417 y 418, enseña lo siguiente:"la regla 

octava del Art. 1394, si por una parte establece que en la formación de los lotes se procurará no solo la equivalencia sino 

tambien la semejanza, por otra no perceptua, nipodria hacerlo, que en toda partición de bienes a todos los herederos se 

les adjudique una cuota en todos y cada uno de los bienes, porque esto, ademas de ser impracticable, en muchas 

ocasiones podria redundar en contra de la administración económica de los fundos".

Palmira   -   Valle del Cauca   -   Colombia

9.1 CONSIDERACIONES

CONCLUSION:10.0

La división material del predio SAN MARTIN, no es factible por no cumplir con los requisitos mencionados 

en los literales a.b.c.d.e.f.g., tomados del POT del Municipio de Palmira Y NO OFRECER  IGUALDAD  DE 

CONDICIONES A CADA UNO DE LOS PROPIETARIOS.

BETSABÉ COLLAZOS PINO

Arquitecta

RAA - AVAL 31149888

Afiliado a la Lonja de LA SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS-Cali

RECURSO HIDRICO

El costado nor-oriente del predio SAN MARTIN, cuenta con recurso hidrico: QUEBRADA DE CHONTADURO Y DEL 

OSO.

ÁREAS DE PROTECCIÓN
El costado nor-oriente del predio SAN MARTIN, se encuentra ubicada el área de protección hidrica: QUEBRADA DE 

CHONTADURO Y DEL OSO.

TIPO DE USO AGROPECUARIO

Terrenos con pendientes superiores al 45°, deberan tenerse como areas forestales protectoras, teniendo en cuenta 

las recomendaciones mencionadas en el Art.  24 del POT.

SISTEMAS DE OCUPACION RESIDENCIAL EN AREA RURAL.

En el Art. 88 y 89 del POT, se determina el tipo de vivienda para cada caso y el area de terreno y condiciones 

generales de la misma, para el caso nuestro cumple con la vivienda TIPO 1 O FINCAS PRODUCTIVAS CON UN 

TAMAÑO DE TERRENO MÍNIMO DE 30.000 M2.

ARTICULO 1394
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Se hace entrega de 13 folios.

ANEXOS:

BETSABÉ COLLAZOS PINO

Arquitecta.

Mat.

10
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Matrícula profesional de quien presenta este informe.

RAA, mes de Octubre

7670019805VLL
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Aspectos técnicos, avalúo de construcciones y avances de obra:

El estudio se basa en determinar el valor de inmuebles de similares características al inmueble 

objeto de este estudio, ubicados en el Corregimiento de LA BUITRERA, teniendo encuenta que en 

el sector la unidad de medida es el valor por metro cuadrado, pues el comportamiento no es  como 

terrenos agropecuarios, como unidad de medida la Hectárea; se caracteriza por pequeñas parcelas, 

con uso residencial, que predomina sobre el agropecuario.

Para la valoración de este tipo de inmueble, se debe utilizar varios métodos para determinar el valor 

mas razonable, hallando el valor del terreno y el valor de las construcciones, que por ser atipica o 

diferente a los procesos de construcción actuales cumpliendo con las normas sismoresistentes, lo 

que determina su metodologia, considerando la edad y estado de conservación de las mismas.

Según las condiciones de mercado actual por metro cuadrado  lo manejado en el sector, aún siendo 

inmuebles tipo rural los cuales deben ser expresados por Hectárea y no por metro cuadrado, se 

sugiere ser esta la medida de valoración.

Arquitecta BETSABÉ COLLAZOS PINO

Arquitecta de profesión, Universidad del Valle, año 1985; Diplomado en Avalúos I, Lonja de Propiedad 

Raiz de Cali y del Sur Occidente Colombiano, año2.002;Universidad del Valle: Diplomado Manejo de la 

Vegetación en el Jardin y en el espacio abierto, año 2001;Técnico Laboral por Competencias en 

Avalúos, Centro e altos estudios inmobiliarios;

Como avaluador he prestado los servicios a: BANCOOMEVA, RAMA JUDICIAL (Palmira), SOCIEDAD 

COLOMBIANA DE ARQUITECTOS, PALMIPOR, A Comerciantes y personas naturales entre otros 

desde el año 2002.

DIRECCIÓN DEL PREDIO: 

NOMBRE DEL PREDIO: 

VEREDA

SECTOR: 

CIUDAD O MUNICIPIO:

DEPARTAMENTO: 

TIPO DE AVALÚO: 

VALLE DEL CAUCA

PALMIRA

TIPO DE INMUEBLE: 

SOLICITANTE: 

RURAL

3.7.

3.8. 

3.9.

CORREGIMIENTO DE LA BUITRERA

SAN MARTIN

3.2. 

3.3.

3.4.

VIVENDA - AGROPECUARIO (pancoger)

1. INTRODUCCIÓN

Este informe valuatorio es la presentación y sustentación escrita de un estudio técnico, para

determinar el valor de mercado mas probable de un bien inmueble, conformado por un terreno de

16 Ha + 3.457,33 m2, o 163.457,33 m2 y cinco (5) construcciones, con un área aproximada de 548

y 158 m2, el predio se encuentra dividido como se observa en el plano anexo 6, por una via que da

acceso a los predios posteriores al de este estudio (servidumbre de paso vehicular), la que en la

actualidad no se encuentra protocolizada.

El predio San Martin, se encuentra ubicado en la Vereda EL MESÓN, Corregimiento La Buitrera,

Municipo de Palmira, colindando con el Municipo de Pradera.

2. PERFIL DEL AVALUADOR

También ha realizado cursos complementarios en el SENA. REVIT.

SAN MARTIN

JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL-PALMIRA

3. INFORMACIÓN GENERAL

3.1.  

Experta en temas inmobiliarios, avalúos rurales, urbanos, maquinaría y Equipos (maquinaria amarilla,

líneas de producción industriales).

Experiencia demostrable en avalúos, Con la LONJA DE LA SCA, para clientes de lo Bancos

BANCOOMEVA, BANCOLOMBIA, RAMA JUDICIAL, Avalúos rurales, urbanos, Maquinaria, equipos y

plantas industriales.

AVALÚO COMERCIAL RURAL

3.5. 

EL MESÓN

3.10. DESTINACIÓN ACTUAL: 

3.6.

3
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*

c.c.

c.c.

c.c.

c.c.

c.c.

6.2. TITULAR DEL DOMINIO REAL: 

2021

Titulares de derecho real del dominio, Doc. SENTENCIA 414 de 12/12/2016, JUZGADO TERCERO

DE FAMILIA DE PALMIRA. Especificaión: MODO DE ADQUISICIÓN: 0109 ADJUDICACIÓN EN

SUCESIÓN-SOBRE ESTE Y OTRO PREDIO.

7.1.          

Copia: Expediente

LOCALIZACIÓN DEL SECTOR  DENTRO DEL MUNICIPIO

El Corregimiento de la Buitrera donde se ubica el predio corresponde a una zona rural exclusiva en

el limite entre el municipio de Pradera, al Sur; al Norte con el Vereda de la Zapata; al Oriente con el

Corregimiento de ayacucho y al Occidente con Guayabal. 

378 - 114842

Esquema de Ordenamiento territorial para el municipio de  Cota medio magnético.Copia:

Construcción no mayor a cinco años, no presenta licencia de construcción, no cuenta con energia propia.

3 2021

AVALÚO CATASTRALDIRECCIÓNNo PREDIAL

237 m
2

Vivienda de dos piso

127 m
2

Cobertizo y caneyes

ÁREA TERRENO

163.457,33 M
2 364

00020005 0164 000 SAN MARTIN  $                        74.071.000 

3.11.

6.1.

Copia:

Recibo de pago impuesto predial año 2021.

Certificado de libertad y tradición No. 378 - 114842

19

FECHA DE ASIGNACIÓN Y VISITA: 

Solicitud verbal del señor JUEZ DEL JUZGADO

TERCERO CIVIL MUNICIPAL, quien en DILIGENCIA

JUDICIAL EL DÍA 16 DE Marzo de 2021, se me solicita

como perito avaluador determinar el valor comercial del

inmueble Rural, ubicado en la Vereda LA BOLSA,

denominado SAN MARTIN.

11%

31.134.336

6.3.          

FECHA TERMINO 19 4 2021

FECHA DE INICIO

ASIGNACIÓN 16 3 2021

M AFECHA

4. INFORMACIÓN CATASTRAL

5. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS Y O CONSULTADOS

 

Copia:

TITULO DE ADQUISICIÓN: 

6. TITULACIÓN E  INFORMACIÓN JURÍDICA 

No. DE MATRICULA INMOBILIARIA

7. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR 

AÑO

ÁREA TERRENO ÁREA CONSTRUIDA - tomada en sitio

163.457,33 M2

m2

M2

Vivienda de dos piso

Piscina

D

3.12.

MARCO JURÍDICO: 

Ley 388 de 1997, Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 , Resolución 620 de 2008 IGAC, Ley 1673

de 2013.

m
2

ÁREA CONSTRUIDA

234

74

120

120

158

548

158

m
2

m
2

m
2

m
2

Vigencia de la información catastral consignada-IGAC

DISPOSICIÓN QUE ORDENA VISITA

Galpón 1

Galpón 2

Vivienda de un piso, casa 2*

Información obtenida por la auxiliar de la justicia AÑO 2021

16.251.633

66.777.476

31.156.369

m
2

44%

11%

11%

11%

YAMILETH URREA BARÓN

GLADIS URREA BERMUDEZ

FERNANDO URREA BARÓN

Información obtenida del 

Certificado de tradición 378 

114842, anotación No. 11 de 

27/4/2017.

LILIA DE JESUS BARÓN

MARCO ANIAN URREA BERMUDEZ

94.314.861
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Fuente: Imagen tomada de google earth, con edición propia del autor.

Fuente: Imagen tomada de google earth, con edición propia del autor.

7.2.          

VÍAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR: 

ACTIVIDAD PREDOMINANTE: 

7.5.          

Predios de mediana y o pequeña extensión, con mayor uso de vivienda y alguno cultivos de

pancoger como cítricos, plátano, banano, café, entre otros.

7.4.           

7.3.         

Imagen sobre el sector de influencia 

OESTE: Corregimiento de Guayabal

ESTRATIFICACIÓN SOCIOECONÓMICA: 

Estrato 1

 DELIMITACIÓN DEL SECTOR: 

El sector donde se encuentra el predio obedece a la siguiente orientación:

NORTE:

Via secundaria que conecta Palmira-Pradera, hasta llegar a la via que va hacia el Corregimiento de

La Buitrera, a una distancia de 5,5 Km, se gira hacia la izquierda, carretera sin pavimentar, via a

Chontaduro, recorriendo 1,7 Km., sobre esta via, en el cruce con el callejon las GUACAS, se

camina unos 5 minutos, pasando por un puente construido en guadua por la comunidad, se da

inicio al predio objeto de este estudio, el cual se encuentra dividido por una camino (servidumbre),

que permite el ingreso a los predios vecinos, ubicados en la parte posterior del prediio SAN

MARTIN.

SUR:

Vereda Ayacucho

Municipio de Pradera

Vereda la Zapata

ESTE :

N
O
R
T

N
O
R
T
E

Objeto de avalúo
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VALORIZACIÓN: 

No existen expectativas de valorización a corto plazo, ya que el sector se encuentra

consolidado, la oferta es baja y la demanda es baja, lo que permite concluir que los

propietarios se sienten a gusto con sus propiedades, los negocios inmobiliarios en la zona

tienen rotación baja.

7.7.          

7.6.          

El sector NO cuenta con disponibilidad de agua del acueducto, el agua es tomada por los

vecinos del sector, desde una vertiente y llevada por tuberia de 2" a cada predio, a ellos les

corresponde solucionar cualquier dificultad que se pueda presentar por derrumbes y fuertes

lluvias; el alcantarillado se maneja por pozos sépticos, energía eléctrica sin limitaciones,

cobertura de señal de celular de la mayoría de los operadores disponibles.

INFRAESTRUCTURA Y DISPONIBILIDAD DE AGUA:

8. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA

Regido por el acuerdo 028 de 2014.

Licencia de construcción: No se tiene

Área construida de 234 metros cuadrados, corresponde a vivienda-1, unifamiliar de dos pisos;

vivienda unifamiliar 2, de un piso 158 metros cuadrados, construcción reciente del año 2019, sin

licencia de construcción; Dos ramadas tipo cobertizos y/o caneyes con un area de 120 metros

cuadrados cada uno y piscina sin revestimiento de acabado con una área de 74 metros cuadrados.

Uso principal

Agropecuario tradicional

AGROPECUARIO

Uso secundario

Vivienda rural

6
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9.1.          

9.1.1.          

9.1.2.          

Imagen de posibles rutas para llegar al inmueble

Fuente: Imagen tomada de google map

9.1.3.          

Fuente: Elaboración propia

Ubicación georreferenciada del inmueble.

Fuente: Imagen tomada desde GOOGLE EARTH, 

Longitud Elevación

msnm
Coordenadas geográficas

Terreno medianero, ubicado al costado sur- oriente de las QUEBRADAS DE CHONTADURO Y EL

OSO, para ingresar al predio SAN MARTIN, se debe pasar por un puente que la comunidad a

cosntruido en guadua y material organico de la región (tierra), esto debido a que el puente fue

destruido por una fuerte crecida de las quebradas.

1.4443°29´36,82" N 76°11´47,80"O

Norte Este

3,497045 -76,196

Elevación

1444 msnm

Coordenadas planas de

Gauss- Krueger

 CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL TERRENO 

UBICACIÓN GENERAL

9. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE

COMO LLEGAR

Sistema de referencia MAGNA- SIRGAS 

COORDENADAS AL INTERIOR DEL PREDIO

Latitud

Ubicado en el municipio de Palmira, al sur-oriente en el Corregimiento de La Buitrera,  vereda El 

Mesón, delimitado  por el Pomo, La Buitrera, Chontaduro; al costado occidental de la cordillera 

Oriental.  se ubica en zona montañosa, a la altura de 1.444 metros sobre el nivel del mar. A unos 

400 metros de la carretera via chontaduro, actualmente pavimentada unos 1,5 kilometros.

Para llegar al predio SAN MARTIN, ubicado en la Vereda EL MESÓN, desde el Municipio de 

Palmira, se toma el punto de inicio donde se cruzan la carrera primera (via Nacional) con calle 30, 

continuando hacia pradera 5,5 kilometros hasta llegar al cruce via la Buitrera, se recorre unos 4, 3 

kilómetros carretera pavimentada y en el cruce se gira hacia la izquierda via Chontaduro 

inicialmente unis 2 kilómetros carretera en regula estado sin pavimentar, continuando hacia la 

montaña y recorriendo 1,1 kílometro de carretera pavimentada, está ubicado el cruce con el callejon 

LAS GUACAS, dirigirse a pasar la quebrada LOS OSOS, al pasar el puente construido en guadua, 

sobre la quebrada, se da inicio al predio SAN MARTIN, el cual se encuentra dividio por una camino 

carreteable (servidumbre), el cual sirve de acceso a los predio vecinos.

7
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9.1.4.

9.1.5

a a

b a

c a

d a

e a

f a

g a

9.1.7

Fuente: Captura de imagen Portal Instituto Geográfico Agustín Codazzi IGAC.

9.1.8

Frente: 

Fondo: 

Relación: :

9.1.9

9.1.6

Vía terciaria 

TIPONOMENCLATURA

RELIEVE

Según folio de matricula inmobiliaria

7%

12%

LINDEROS ESPECÍFICOS:

Terreno ubicado al costado norte del 

camino de servidumbre

 ÁREA DE TERRENO: 

7%

FRENTE A VÍAS IMPORTANTES: 

variable

50% A

25%

 VÍAS, CLASIFICACIÓN Y ESTADO : 

Por su forma tan irregular, su topografía montañosa, su lindero en un 50% con la quebrada de 

chontaduro y del oso, se toma como frente una via carreteable de servidumbre, la que a su vez lo 

divide en 2 partes con una longitud aproximada de 300 metros lineales en forma quebrada.

CLASIFICACIÓN

Via terciaria

ESTADO

Regular, actualmente no se puede 

transitar de manera vehiculat, por 

falta del puente vehicular sobre la 

quebrada de Chontaduro.

0,0

Afirmado en subbase 

0%

25%

0

Plano

Relación frente-fondo

3%

3%

Muy escarpado

Ligeramente plano

Moderadamente inclinado

Inclinado

Fuertemente inclinado 12% A

 FORMA GEOMÉTRICA: 

75%

300

Los linderos del predio San Martin se encuentra registrados en el plano de LEVANTAMIENTO

TOPOGRÁFICO-Predio Rural; folio 238 del espediente.

 TOPOGRAFÍA Y RELIEVE: 

Escarpado

Irregular: No presenta forma definida

Posee frente de 300 metros sobre vía de servidumbre vehicular  en afirmado como soporte de piso.

50%

1%

PENDIENTE

1%

Terreno ubicado al costado sur del 

camino de servidumbre

Metros sobre carreteable angosto.

m
2

O.B.S

169.857                 
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9.1.11  

9.1.12   

9.1.13       

9.1.14       

120,00 m²

Edificaciones

Área construida CASA 1

Área construida GALPO 2

SERVIDUMBRES 

Afectación alta Afectación media Afectación baja

Drenaje

706,00 m²Total área construida

Área 

Variable

Área construida GALPON 1 120,00 m² 40

4

4

5

X
Categoría

SERVICIOS PÚBLICOS: 

Topografía

Leve o nulo

Rural

Irregular

Escarpado y fuertemente inclinado

Tipo de Inmueble

Disposición del Lote

Profundidad Efectiva

Encharcamiento

Si tiene, en la zona de montaña 

No cuenta con servicio de acueducto veredal, las aguas la toman de la vertiente de CIELO AZUL-

QUEBRADA EL OSO, las aguas residuales se manejan en pozo séptico y si cuenta con el servicio

de Energia.

 CARACTERÍSTICAS GENERALES DE LAS CONSTRUCCIONES

El potencial de este predio es pecuario, dadas las caracteristicas del suelo, cuenta con buen

recurso de agua, esto en la zona de menos pendiente topográfica, como se encuentra en este

momento determinado su uso.

Suficientes

Medianero con servidumbre vehicular no registrada

Forma

DISPONIBILIDAD DE AGUA

Aguas

Erosión

ABUNDANTE

Estado de conservación

El agua como suministro, es tomada de Cielo Azul-vertiente de LA QUEBRADA EL OSO, llevada 

por manguera o tuberia al predio SAN MARTIN, trabajo realizado por la comunidad.

SUELOS Y POTENCIAL

74,00 m²

3

30

5

Edad-años

 CARACTERÍSTICAS FISIOGRÁFICAS

234,00 m²

Área construida PISCINA

158,00 m²

Predregosidad

Nivel de fertilidad

Adecuado

Alta

Regular (Según vegetación existente)

SUFICIENTE ESCASA NO TIENE
X

50

40

4

Área construida CASA 2

9.1.10   

Suelos adaptados para los uso de vivienda rural y  o agropecuario, se presentan fenómenos  de 

remoción en masa como lo muestra la fotografia, según estudios de suelo realizado por 

AGROSAVIA, según anexo estos suelos son franco arcillosos con un 37,68% en arcillas, 30,09% 

en limos y un 32,24% en arenas (Ver anexo).

Terreno de regular consistencia apto para usos agricolas, no se observan encharcamientos ni 

humedades, se considera un terreno bien drenado.

El terreno está gravado con servidumbre de paso a favor de los predios colindante por la parte 

posterior.

9.2.          

9
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La casa se encuentra clasificada como vivienda rural.

Servicio de luz monofásica, suministrada por la vivienda 1

Servicio de internet: Inalámbrico.

Señal de televisión TDT. (13 canales, 4 de radio).

Servicio de agua: No cuenta.

Acueducto rural.  Mantenimiento por cuenta de cada usuario.

Servicio de Gas: Gas propano. Suministro a domicilio.

PISCINA: Construida en concreto reforzado, consta de pozo y anden en su entorno, no se observan 

filtraciones y tiene su sistema de desague y de suministro de agua; actualmente es utilizado para 

cria de peces.

ESTRUCTURA Muros y paredes en concreto reforzado

ANDEN Concreto 

Servicios públicos instalados en la vivienda

La casa se encuentra clasificada como vivenda rural.

Servicio de luz monofásica.

Servicio de internet: Inalámbrico.

Señal de televisión TDT. (13 canales, 4 de radio).

Servicio de agua: No cuenta.

Acueducto rural.  Mantenimiento por cuenta de cada usuario.

Servicio de Gas: Gas propano. Suministro a domicilio.

CASA 1: Vivienda construida en dos pisos, conformada en el primer piso por un corredor en su 

entorno, consta de sala-comedor, tres alcobas, una cocina , un baño con ducha y sanitario y 

lavadero en la parte exterior de la misma; el segundo piso esta conformado por un gran salon de 

alcoba, una sal y una ducha con sanitario.

GALPON 1: Construcción en un piso, conformada por dos cuarto, y area para comedero de ganado 

,cubierta por estructura en guadua y teja de zinc.

NOTA: Se consideran los estados de conservación utilizando los criterios de las Tablas de Fitto y

Corvini que se presentan en la resolución 620 del 2008 de IGAC.

Lámina y vidrio

NOTA: Se consideran los estados de conservación utilizando los criterios de las Tablas de Fitto y

Corvini que se presentan en la resolución 620 del 2008 de IGAC.

MAMPOSTERÍA: Ladrillo comun

BAÑOS:

Servicios públicos instalados en la vivienda

NOTA: Se consideran los estados de conservación utilizando los criterios de las Tablas de Fitto y

Corvini que se presentan en la resolución 620 del 2008 de IGAC, no se incluye en la valoración final

por ser una construcción con una edad inferior a 10 años y no presenta licencia de construcción;

Decreto 1420 Art. 30, como no cuenta con los requisitos legales no se tendrá en consideración para

la determinacion del valor comercial, pero se hace entrega del valor de la misma en el presupuesto

de la casa 2 con su respectiva depreciación

ACABADOS:

En concreto.

Mixtos: Primera planta baldos de cemento y concreto; pasos de escaleras en

baldosa de cemento; segunda planta con pisos en baldosa de cemento

Columnas y muros portantes

BAÑOS:

EST. CUBIERTA

ESTRUCTURA

Pañete, estuco y pintura en interiores.

PUERTAS:

VENTANAS 

MAMPOSTERÍA:

Madera TIPO MANGLE

CUBIERTA: Teja de Barro.

FACHADA: Pañete  y algo de pintura.

PISOS:

Mobiliario sencillo, gama baja.

Puertas exteriores en lámina

CASA 2: Vivienda construida en un piso, conformada por un  cuarto, consta de sala-comedor, una 

cocina , un baño privadoy lavadero  y una gran area cubierta por estructura en guadua y teja de 

zinc.

ESTRUCTURA Columnas en concreto, muros, guadua.

FACHADA: Ladrillo

PISOS: En concreto una buena parte de la vivienda y el resto en tierra.

ACABADOS: Ladrillo

EST. CUBIERTA Placa facil y guadua

ACABADOS:

Ladrillo comun

CUBIERTA: Placa facil y teja de zinc.

Cocreto

Mobiliario sencillo, gama baja, sin terminar

PUERTAS: Puertas exteriores en madera

VENTANAS 

PISOS:

10
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Vc = {Ct – D} + Vt

En donde: 

El cálculo  del avalúo para las construcciones se fundamentó en:

Método de  reposición a nuevo.

Método de costo de reposición a nuevo. Es el método que busca establecer el valor

comercial del bien objeto de avalúo a partir de estimar el costo total de la construcción a precios de

hoy, en un bien semejante al del objeto de avalúo, y restarle la depreciación acumulada. Al valor

así obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno. Para ello se

utilizará la siguiente fórmula: 

Vc = Valor comercial 

D=Depreciación 

Ct =Costo total de la construcción 

CUBIERTA:

En concreto una buena parte del area cubierta

Ladrillo

en guadua

teja tipo zinc.

GALPON 2: Vivienda construida en un piso, conformada por ocho areas para cria de cerdos, y area 

cubierta con teja de zinc sobre estructura en guadua .

ESTRUCTURA

Para calcular el valor del terreno afectado con servidumbre se tuvo en cuenta la siguiente tabla que

considera el grado de afectación.

CATEGORÍA

Baja

Media

Alta

30%-40%

45%-70%

75%-100%

Porcentaje de Afectación.

MAMPOSTERÍA: Ladrillo comun

ESTRUCTURA Mampostria en ladrillo, columnas en guadua

FACHADA: Ladrillo

NOTA: Se consideran los estados de conservación utilizando los criterios de las Tablas de Fitto y 

10. MÉTODO DEL AVALÚO

Método  de comparación o de mercado

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las

ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalúo. Las

ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la

estimación del valor comercial.

El cálculo  del avalúo del terreno se fundamentó en:

EST. CUBIERTA en guadua

CUBIERTA: teja tipo zinc.

Columnas en guadua

FACHADA:

ACABADOS: Ladrillo repellado

Afectación para el predio SAN 

MARTIN

MEDIA

PUERTAS: Puertas exteriores en madera

NOTA: Se consideran los estados de conservación utilizando los criterios de las Tablas de Fitto y

Corvini que se presentan en la resolución 620 del 2008 de IGAC.

Guadua

PISOS: En concreto una buena parte del area cubierta

MAMPOSTERÍA: Ladrillo comun

PISOS:

ACABADOS:

EST. CUBIERTA

Vt =Valor del terreno 

11
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12.7

12.8

12.10

13.1.

12.2

12.1

12.3

12.4

12.5

12.6

12.9

9.667$         145.000.000$    15000

EL MESON 8.118$         1.380.000.000$    170.000        

Disponible en línea en 

Disponible en línea en 

15.000$       12.570.000.000$      CHONTADURO 838.000             

Vr/m²Vr. OfertaSector ÁREA

INVESTIGACIÓN ECONÓMICA 

El inmueble está gravado con servidumbre de paso con afectación (categoria alta) de 10 metros en

una longitud de 300 metros.

Se realiza la consulta de mercado y se incluye en el siguiente cuadro solo las muestras más

representativas semejantes y comparables al predio objeto de avalúo.

13. MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO

12. CONSIDERACIONES GENERALES

No se encontraron avalúos recientes del inmueble o inmuebles en la zona.

Los datos de áreas de construcción fueron calculados con base en las medidas tomadas en campo

para poder establecer el área real y los resultados fueron usados para estimar los presupuestos de

obra, el costo de reposición a nuevo que se usaron en la aplicación del método valuatorio.

Las construcciónes cumple con los requisitos mínimos de sismo resistencia las dos viviendas y

piscina, esto por su estado actual y los galpones su deterioro es notorio, presenta afectación

significativa en la parte de cimentación y falta protección de manejo de aguas en su entorno para

evitar afectaciones de suelos.

telefónico

ANUNCIANTE

MITULA

telefónico

MITULA

Disponible en línea en 

FINCA RAIZ

MITULA TENERIFE 40.000               500.000.000$           12.500$       

Disponible en línea en telefónico

Disponible en línea en 

telefónico

POTRERILLO 1.608$         700.000.000$       435.200        

Vereda Arenillo

El predio tiene un excelente panorama sobre el Valle hacia el sur del mismo.

El inmueble no es fácil su acceso desde la vía principal, esto debido a que la comunidad con cierta

frecuencia debe hacer mantenimiento al puente que ellos con sus propios recurso debe realizar y

que han construido con materiales de la region como guadua, material organico (tierra de la region)-

El inmueble se encuentra a distancia aproximada de 200 metros de la carretera principal via

chontaduro con callejón de la guacas.  

11. ANÁLISIS DE ANTECEDENTES

La topografía es irregular, terreno con pendiente escarpada el sector de la loma y con pendiente

máxima relativa del 15%, la zona mas plana. 

TENERIFE 544.000             2.200.000.000$        4.044$         

Disponible en línea en 

FINCA RAIZ

FINCA RAIZ

En el sector inmediato no se encontraron ofertas de predios similares, por lo tanto se consulta sobre

un radio de acción mayor y se procede a la homogenización..

El inmueble tiene una ubicación intermedia entre la loma y la falda de la cordillera Oriental.

Desde el inmueble se puede llegar en 35 minutos a la ciudad de Palmira y o Pradera y a unos 10

minutos de la zona poblada de la Vereda Chontaduro.

La edificación presenta amplios espacios habitables, con algunas obsolecencias de confort, como

es el buen estado de sus acabados y cumplir con sus funciones completas para el buen uso (baños

y cocinas).
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13.2.

Área total del terreno

Área afectada por servidumbre 

Área de guaduales (no incluye ronda de rio)

Area de ronda de rio

Área afectada por el gravamen

DATOS INICIALES

Terreno escarpado

Terreno con pendiente

1

2

35172

12650 m²

C

A*

Vr. Oferta 

MILLONES

12.570$         

Para clasificar las muestras se tuvo en cuenta, el tamaño, la ubicación, las pendientes del terreno,

la relación de áreas, el estado interno del inmueble, la norma urbanística, así como la disponibilidad

de servicios públicos.

SECTOR

1.380$           

Vr/m² 

MILES

15.000$          

12.500$          

4.044$           

1.608$           

9.667$           

8.118$           

500$              

2.200$           

700$              

145$              

MITULA

FINCA RAIZ

FINCA RAIZ

86569 m²

44596 m²

22522 m²

ZONA

A

0,059502708Coeficiente de asimetría

POTRERILL

O 435200

Vereda 

Arenillo

VALOR DEL TERRENO AFECTADO CON SERVIDUMBRE

TOTAL ÁREAS

169587 m²

3250 m²

38422 m²

B

838.000  

Vr/m² AjustadoANUNCIANTE

15000

Media aritmética

Desviación estándar

Coeficiente de variación

EL MESON 170000

El coeficiente de variación se ajusta a los limites establecidos en la resolución 620 del 2008 del

IGAC, por lo cual se adopta la media aritmética como el valor más probable para el metro cuadrado

de área construida integral para esta zona.

TENERIFE 40000

3.861$         

3.737$         

3.520$         

3.381$         

ÁREA

3.980$         

3.658$         

3.689$         

220$            

6,0%

MITULA

MITULA

TENERIFE 544000

CHONTADU

RO

FINCA RAIZ

Servidumbre de paso, se considera una afectación ALTA, ya que se PERMITE transitar 

VEHICULARMENTE, de manera libre por la franja afectada y sirve de acceso a los predios 

ubicados hacial el norte del predio SAN MARTIN  seconsidera un 95 % de porcentaje del area 

afectada, por no permitir diferente al de circulación al predio afectado, ademas de dividir en dos 

partes el mismo.
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Valoración del terreno de la finca antes

* =

* =

Valoración de la servidumbre

Categoria ALTA rango de indemnización entre75% - 100% 

Area de ronda de rio

cant. un
0 u/ha

20

4 un
un

1

2

1

2

Valoración del terreno A-B-C después

Valor m2 de guadua 1.934$                                

280.078.772$          

Valor total ZONA 1 Y 

2

Valor 

adoptado

3.689$    
105.029.539$    
175.049.232$    

Valor Zona

3505

1934

Valor m² 

ajustado

Valor m² 

adoptado

Coeficiente 

afectación 

adoptado

141.755.345$          

11.391.150$            

68.035.979$            

Rendimiento/ha 1200

4220,63
Valor venta 12.000$       

ZONA AREA

Terreno escarpado 94892 m²

Terreno con pendiente 47446 m²

% Valor 

adoptado

30%
100%

ZONA Área m²
Justificación 

del coeficiente

A* 38422 m² 3689

Jornal

Viaje

$ 120.000
$ 120.000
$ 500.000

$ 0
$ 2.400.000
$ 2.000.000
$ 4.400.000COSTO 

Mantenimiento

Valor m² 

ajustado

Afectación  baja

Justificación del 

coeficiente

0,95

Coeficiente 

afectación 

adoptado

Esta servidumbre no se encuentra registrada

ZONA

B 11.391.150$      

Valor totalÁrea m²

Valoración de la RONDA DE RIO

22522 m²
Producción anual de guadua

Guaduas
Area en guadua 35172 m²

Producción total

Valor m² 

adoptado

35172 m² 3689 52% Afectación  ALTA

V.parcial Descripción Cant.

A

B-C

3250 m² 3689 0,95 Afectación  ALTA

VALOR TOTAL TERRENO A-B-C

Valor venta total 50.647.536$      

Descuento costos $ 4.400.000

Valor producido 

año/area

MICROZONIFICACION PREDIO SAN MARTIN (ACTUAL PRODUCTIVIDAD-PANCOGER)

Terreno escarpado

Terreno con pendiente

ZONA AREA

86569 m²

44596 m²

ACTIVIDAD Y/O USO ACTUAL

No se observa actividad ni agricola, ni pecuaria

Pequeños criaderos de peces, cria en pequeña escala de pollos, 

cria en pequeña escala de cerdos; algunas matas de café, citricos, 

plátano, banano. 

Valor total

3250 m²

1500 un/ha

Descripción un V.unitario

/GuadualValor ha de guadua. 19.341.532$                       

Area
Cant.Total
Valor un

Valor Total.

3689 3505

Valor de guadua/ mercado

Para la valoracion de esta área de ronda de rio se tomó por 

capitalización de renta el guadual existente, por que esta zona 

no permite ser intervenida, por ser de protección.12.000$     un

COSTOS COSECHA Y VENTA DE UNA HECTAREA SEMBRADA EN GUADUA

Cosecha
Transporte

Jornal

0,95

Área afectada con servidumbre

Valor unitario adoptado por m²

Categoria de la afectación 

Coeficiente de afectación 

ÁREA TERRENO

169587 m²

Vr m² adoptado para terreno

3.689,44$                                        

Valor total terreno

625.681.283,67$                             

3250 m²

3.689,44$                                        

ALTA

46.247.536$      

1 NO AFECTADO 3689

62.328.216$            
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- =

- =

50

3

30

40

40

*

**

VALORES ADOPTADOS13.4.

14. RESULTADO DEL AVALÚO 

13.3.

Rentabilidad de guadua

Terreno escarpado

TOTAL ÁREAS

3250 m²

12650 m²

11261 m²

94001 m²

48425 m²

Valor m2 

adoptado

Coeficiente 

de 

afectación

329.517.730$    

1.934$        

Valor por 

zona

599.463$           

24.467.037$      

21.780.499$      

104.030.907$    

178.639.825$    

30%

0%

Tipo de 

afectación

Alta

Media

3.689$        

3.689$        

3.689$        

ZONA

A

B

C

1.934$        

Anotación

Servidumbre

Rentabilidad de guadua

1

2

95%

351.921.232$                   
EL VALOR  MÁS PROBABLES DEL PREDIO

SAN MARTIN

VALOR DEL TERRENO*

VALOR CONSTRUCCIONES 705,50 m² 55.757.679$                         

VALOR/ m²

1.746$                

79.033$              

UD

296.163.553$                       

ÍTEMS

m²

ÁREA VALOR TOTAL

MÉTODO REPOSICIÓN A NUEVO

NOTA: Valor ajustado al múltiplo inferior de mil más cercano.

ES DE:

169.587   

Valor metro cuadrado de terreno  $                                 3.689 

Dejo constancia de no tener ningún interés en el predio en mención y certifico el resultado con mi

firma.

Este avalúo tiene vigencia de un año a partir de la fecha de su elaboración.

Afiliado a la Lonja de LA SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS-Cali

Arquitecta

El valor comercial más probable a la fecha del inmueble denominado San martin es de trescientos

cincuenta y un millon novecientos veintiunmil doscientos treinta y dos   pesos colombianos.

RAA - AVAL 31149888

BETSABÉ COLLAZOS PINO

169587 m²

Para la valoración de las construcciones existentes dentro del predio SAN MARTIN, se aplica el 

método de reposición a nuevo y se aplica la depresiacion por edad y estado según Tabla de FITTO 

Y CORVINI.

Los datos registrados se toman de los presupestos de costo de obra elaborado para cada 

construcción existente en el predio SAN MARTIN.

Casa 1

Casa 2*

Piscina

87,10% 151.454$        

65,00% 225.591$        

207.208$        

Valor del terreno antes

625.681.284$                   $                             329.517.730 

Valor del terreno después

 $                            296.163.553 

Daño al remanente

35.530.543$         

15.333.399$         

VALOR M2

644.545$          

314.285$          

487.072$          

343.592$          Galpón 2

234

157,5

74

120

120

706

m2

m2

m2

m2

m2

Galpón 1 2.922.432$           

2.061.551$           

Años

Años

Años

Años

Años

34,07%

95,00%

95,00%

1.174.064$       

24.354$          

Considerando el análisis realizado en el punto anterior y teniendo en cuenta que el predio objeto del 

avalúo coincide con las características generales de los demás predios estudiados, adopto la media 

aritmética como el valor más probable de metro cuadrado de terreno.

55.757.679$      m2

Se presupuesta el valor de la construcción  de la casa 2, pero no se tiene encuenta para el 

AVALUO COMERCIAL del predio San Martin, por ser una construccion con una edad menor de 

10 años y no presenta licencias ni permisos de construccion

CUADRO RESUMEN COSTO Y PRESUPUESTO DE OBRA **

Se anexan los presupuesto de obra de cada una de las construcciones.

TOTALES

DEPENDENCIA ÁREA EDAD % DEP. Valor Dep. VALOR PARCIAL

17.180$          

35.440.296$         
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Presupuesto de obra galpon 2
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Presupuesto de obra casa 1

Presupuesto de obra galpon 1

Anexo 6:

Anexo 7:

Presupuesto de obra casa 2

Presupuesto de obra piscina
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REGISTRO FOTOGRÁFICO - PREDIO SAN MARTIN

Vista general del predio SAN MARTIN, a lado y lado de la via vehicular de servidumbre que atravieza el predio objeto de este 

estudio, se puede evidenciar una gran diferencia que existe en el tipo de suelo, por la vegetación que se encuentra en todo su 

recorrido-

Acceso al predio SAN MARTIN, estado actual de los cimientos donde existió un puente de paso vehicular por el callejón LAS 

GUACAS (via vehicular sin pavimento de servidumbre en el predio SAN MARTIN) , el cual fue arrasado por una creciente de la 

Quebrada EL OSO, la segunda foto muestra, un puente de paso peatonal, construido por la comunidad del sector, en guadua, hoja 

de palma y tierra, su estado no garantiza seguridad para el peatón.

Al borde del camino de servidumbre sobre el costado de la loma, se observan estos pequeños derrumbes ocasionados por la 

inestabilidad del terreno.

Al borde del camino de servidumbre sobre el costado de la loma, se observan estos pequeños derrumbes ocasionados por la 

inestabilidad del terreno. En el costado del area de la montaña hay un pequeño sector relativamente plano, como se observa en la 

foto.



Vista general del predio SAN MARTIN, por el costado montañoso, existe una pequeña area de menor pendiente topográfica, se 

observan algunos cortes en el terreno, esto debido a la erosión del mismo.

Vista general del predio SAN MARTIN, por el costado montañoso, donde su topográfica es relativamente plana, sobre esta zona se 

desarrolla toda la actividad de habitación y pecuaria. Hay vestigio del uso vehicular que debia tener el camino de servicumbre, 

como lo muestra el registro (foto) del bus, que quedó atrapado una vez el puente fue arrasado por la crecidad de la quebrada EL 

OSO.

Vista general de los diferentes usos y actividades que se realizan en el predio SAN MARTIN.

Vista general del lindero por la servidumbre al final del predio, lado opuesto a la quebrada EL OSO



Vista general del estado en que se encuentra el predio SAN MARTIN, en gran parte del mismo.

Vista general del estado en que se encuentra el 

predio SAN MARTIN, en gran parte del mismo.

REGISTRO FOTOGRÁFICO - CONSTRUCCIÓN 1 - VIVIENDA

Fachada frontal y lateral del vivienda unifamiliar, construida en ladrillo, pisos en coccreto y baldosa de cemento, cubierta en 

estructura de madera tipo mangle y teja de barro, puertas y ventanas en lámina, vidrio, cocina enchapada en cerámica el mesón, 

con deterioro, por el uso y falta de mantenimiento, cielo raso en esterilla cargada y repellada, en regular estado, presenta 

desprencimientos en algunas partes del mismo

Vista general de los corredores de la vivienda, en el primer piso su acabado es en concreto, en regular estado y el 

del segundo piso en baldosa de cemento, con un deterioro normal por el uso y la edad.



Vista general del area de estar en el segundo piso, matreiales de piso en baldosa de cemento, cielo raso en tablex y 

estructura en madera, pasamanos en madera, baño repellado pisos en cerámica

Alcoba en primer piso, con uso actual de cocina improvisada, similares los acabados de piso, cielo raso, ventaneria, 

puertas, de igual manera el estado de conservación se mantiene el observado en toda la vivienda. El piso del baño 

es en concreto.

Alcobas en primer piso, similares los acabados de piso, cielo raso, ventaneria, puertas, de igual manera el estado de 

conservación se mantiene el observado en toda la vivienda.

Vista interior de la cocina, construido el mesón con muros en ladrillo, losas en concreto, la superior enchapada en 

cerámica en mal estado, al ingrear a la vivienda se encuentra el area social (sala), pisos en baldosa de cemento.



REGISTRO FOTOGRÁFICO - CONSTRUCCIÓN 2- VIVENDA

Vivienda unifamiliar, construida en un piso, una parte en ladrillo farol y columnas fundidas, con cubierta en 

placa facil, el area de cuartos y la otra sección con columnas en guadua, cubierta en zinc, el piso en 

conreto.

Vista interior de la vivienda, se observa claramente el sistema constructivo de las dos secciones de la 

vivienda. Vigas en guadua y zinc y la otra estructura de soporte en concreto y placa facil.



Vista general del predio SAN MARTIN, donde se observa las 

actividades de sostenibilidad de los habitantes del predio.

REGISTRO FOTOGRÁFICO - CONSTRUCCIÓN 3 - PISCINA

Piscina, construida en concreto, en la actualidad presta el serv

Registro fotográfico del baño privado y del área de oficios, no ofrece buenas condiciones de habitabilidad, 

ni de salubridad.

Galpón 1. construcción en ladrillo, teja de zinc sobre estructura en guadua, la cimentación presenta 

desprendimiento por falta de amarre de la misma, construido para alimentación de ganado, hoy es un 

criadero de pollos

REGISTRO FOTOGRÁFICO - CONSTRUCCIÓN 4 (Cria de pollos y bodega)



Vista general del galpón 1, al interior y manejo de aguas residuales, detalles de su estructura 

de cimentación.

REGISTRO FOTOGRÁFICO - CONSTRUCCIÓN 5 (Cria de pollos y cerdos)

Vista general del galpón 2, construido sobre estructura en guadua, teja de zinc, parte del piso en concreto, 

divisiones para levante de cerdos en ladrillo repellado; sobre esta misma edificación se realiza la cria y levante 

de pollos y cerdos.

Area de cultivo de café, con una edad de siembra de 1 1/2 años, son 3.700 matas y 300 matas 

soquiadas de 7 años de edad, en etapa productiva, se observa producción baja, esto por la 

cantidad de almendras en cada mata de café proximamente a cosechar.
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Mandarina

7

15
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Se tiene un inventario en plantaciones de:

Café castilla 3700 1 1/2
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10
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COD. DESCRIPCIÓN UN CANT. V.UNITARIO V.PARCIAL Pág

1.0 PRELIMINARES

1.1 Limpieza y descapote m2 198    3.000$                594.000$          149

1.2 Trazado y replanteo m2 200    2.770$                554.000$          149

1.3 Excavación manual m3 201    29.402$              5.895.101$       222

1.4 Campamento un 1        1.758.778$         1.758.778$       148

1.5 Instalaciones Hidraulica transitorias un 1        220.600$            220.600$          149

1.6 Relleno con material del sitio m3 201    27.290$              5.471.645$       149

1.7 Relleno con material seleccionado m3 100    27.290$              2.729.000$       149

1.8 Cerca de alambre ml 100    10.658$              1.065.800$       149

1.9 Retiro de sobrantes m3 150    9.869$                1.480.350$       165

19.769.274$     

2.0 OBRAS DE CIMENTACIÓN

2.1 Cimiento ciclopeo m3 25      366.275$            9.314.373$       165

2.2 Vigas de cimentación m3 5        635.786$            3.233.608$       165

2.4 Hierros kg 100    2.670$                267.000$          171

12.814.981$     

3.0 ESTRUCTURA 

3.1 Columnas en concreto ml 30      108.976$            3.269.280$       178

3.2 Vigas de amarre en concreto ml 127    201.774$            25.655.564$     173

3.3 Dinteles en concreto ml 10      23.999$              239.990$          151

3.4 Escalera en concreto ml 4        350.000$            1.400.000$       172

3.5 Placa de contrapiso m2 179    101.752$            18.249.221$     172

3.6 Losa de entrepiso en concreto m2 55      201.544$            11.056.704$     172

59.870.759$     

4.0 MAMPOSTERIA

4.1 muro en ladrillo comun m2 292    40.682$              11.883.212$     178

11.883.212$     

5.0 INSTALACIONES SANITARIAS

5.1 Cajas de inspeccion 80 x 80 un 1        545.114$            545.114$          208

5.2 Acometida sanitaria de 4" ml 50      40.121$              2.006.050$       210

5.3 Acometida AN de 3" ml 12      24.378$              292.536$          210

5.4 Acometida sanitaria 2" ml 12      17.257$              207.084$          210

5.5 Acometida sanitaria 1 1/2" ml 6        12.500$              75.000$            

5.6 Punto sanitario de 4" un 2        74.947$              149.894$          211

5.7 Punto sanitario de 3" un 2        72.989$              145.978$          211

5.8 Punto sanitario de 2" un 1        53.612$              53.612$            211

5.9 Punto sanitario de 1 1/2" un 1        44.250$              44.250$            211

5.10 Pozo septico (PVC) un 1        1.000.000$         1.000.000$       

5.11 Rejilla para piso un 2        10.000$              20.000$            

4.539.518$       

6.0 INSTALACIONES HIDRAULICAS -$                      

6.1 Acometida PVC 1/2 ml 80      18.809$              1.504.720$       203

6.2 Acometida PVC 2" (vertiente) ml 200    35.842$              7.168.400$       203

6.3 Punto hidráulico de 1/2 un 7        22.869$              160.083$          206

6.4 Punto llave de regulación un 2        22.869$              45.738$            206

8.878.941$       

7.0 INSTALACIONES ELECTRICAS

7.1 Acometida electrica un 1        6.108.852$         6.108.852$       193

7.2 Contador de energia un 1        500.000$            500.000$          

7.3 Caja para contador un 1        85.659$              85.659$            195

7.4 Tablero de 4 circuitos un 1        300.000$            300.000$          

7.5 Punto electrico toma un 10      151.717$            1.517.170$       200

7.6 Punto electrico luminaria un 10      127.683$            1.276.830$       198

7.7 tomas un 10      10.000$              100.000$          

7.8 plafones un 10      5.000$                50.000$            

7.9 Polo a tierra un 1        341.862$            341.862$          198

7.10 Interruptor sencillo un 10      104.819$            1.048.190$       199

11.328.563$     

PRESUPUESTO DE OBRA - CASA 1 - PRINCIPAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL



COD. DESCRIPCIÓN UN CANT. V.UNITARIO V.PARCIAL Pág

8.0 CUBIERTA 

8.1 Entramado en madera m2 179    51.710$              9.274.189$       168

8.2 Teja de barro m2 179    54.287$              9.717.373$       168

8.3 Cumbrera ml 5        54.287$              271.435$          168

8.4 Limatesa ml 16      54.287$              868.592$          168

8.5 Limaholla ml 16      54.287$              868.592$          168

21.000.181$     

9.0 PISOS Y GUARDAESCOBAS

9.1 Alistamiento de piso m2 179    21.778$              3.898.262$       184

9.2 Pisos en baldosa de cemento M2 139    43.212$              5.987.131$       182

9.3 Piso en concreto ml 90      28.872$              2.598.480$       184

12.483.873$     

10.0 PINTURA Y REPELLOS

10.1 Repello de muros m2 1.460 25.109$              36.659.140$     167

10.2 Repello bajo placa m2 55      24.768$              1.352.333$       167

10.3 Repello bajo esterilla m2 124    24.495$              3.045.953$       167

10.4 Pintura  y estuco de muros M2 1.460 23.892$              34.882.320$     181

10.5 Pintura de cielo raso M2 179    7.270$                1.303.875$       181

10.6 Pintura de puertas en lamina m2 12      16.191$              192.349$          181

10.7 Pintura de ventana en lamina ml 16      6.434$                100.370$          181

10.8 Pintura pasamanos escaleras ml 8        6.434$                51.472$            181

36.530.386$     

11.0 VARIOS

11.1 Suministro e instalacion de sanitario un 1        330.815$            330.815$          152

11.2 Suministro e instalacion de accesorios un 1        73.912$              73.912$            153

11.3 Pasamanos metálico ml 114    84.279$              9.607.806$       163

11.4 Aseo m2 262    1.500$                393.000$          

11.5 Puertas en lámina un 10      324.920$            3.249.200$       163

11.6 Ventanas en lámina y vidrio m2 30      117.483$            3.524.490$       163

11.7 cielo raso en tablex m2 29.503$              -$                      164

11.8 Cielo raso en esterilla cargada y repelladam2 262    94.270$              24.698.740$     

SUBTOTAL 41.877.963$     

12.0 BAÑOS

12.1 Construccion de baño en obra gris un 2 4.669.278$         9.338.556$       151

9.338.556$       

236.438.132$   

13.0 DISEÑOS

13.1 Diseño arquitectonico % 1% 236.438.132$     2.364.381$       

13.2 Licencia de construccion m2 0,3% 236.438.132$     709.314$          

3.073.696$       

.14.0 ADMINISTRACION % 10% 236.438.132$     23.643.813$     

15.0 UTILIDAD % 5% 236.438.132$     11.821.907$     

35.465.720$     

274.977.548$   

Edad 50 años 50 años

Estado Def.

Área m2 234

Valor m2 de construcción 1.174.064$         

Valor m2 de construcción depreciado 151.454$            

VALOR TOTAL CASA 1 35.472.104$       

87,10% 151.454$          m2

Depreciación  por edad y estado

COSTO TOTAL DE LA OBRA

TOTAL COSTOS DIRECTOS

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL



X

X

X

X

X

X

X



X

X

X

X

X

X

X



COD. DESCRIPCIÓN UN CANT. V.UNITARIO V.PARCIAL Pág.

1.0 PRELIMINARES

1.1 Limpieza y descapote m2 221       3.000$              663.000$          149

1.2 Trazado y replanteo m2 158       2.770$              436.275$          149

1.3 Excavación manual m3 79         29.402$            2.315.408$       222

1.4 Relleno con material del sitio m3 79         27.290$            2.149.088$       149

1.5 Relleno con material seleccionado m3 32         27.290$            859.635$          149

1.6 Cerca de alambre ml 150       10.658$            1.598.700$       149

1.7 Retiro de sobrantes m3 37         9.869$              369.101$          165

8.391.206$       

2.0 OBRAS DE CIMENTACIÓN

2.1 Cimiento ciclopeo m3 13         366.275$          4.805.528$       165

2.2 Vigas de cimentación m3 2           635.786$          1.564.034$       165

2.3 Hierros kg 100       2.670$              267.000$          171

6.636.562$       

3.0 ESTRUCTURA 

3.1 Columnas en guadua ml 60         2.000$              120.000$          

3.2 Columnas en concreto ml 25         108.976$          2.724.400$       178

3.3 Vigas de amarre en concreto ml 41         201.774$          8.272.734$       173

3.4 Placa facil m2 83         94.300$            7.779.750$       172

3.5 Placa de contrapiso m2 108       101.752$          10.938.340$     172

29.835.224$     

4.0 MAMPOSTERIA

4.1 muro en ladrillo farol 103 292       40.682$            11.883.212$     178

11.883.212$     

5.0 INSTALACIONES SANITARIAS

5.1 Cajas de inspeccion 80 x 80 un 1           545.114$          545.114$          208

5.2 Acometida sanitaria de 4" ml 50         40.121$            2.006.050$       210

5.3 Acometida AN de 3" ml 5           24.378$            121.890$          210

5.4 Acometida sanitaria 2" ml 5           17.257$            86.285$            210

5.5 Acometida sanitaria 1 1/2" ml 5           12.500$            62.500$            

5.6 Punto sanitario de 4" un 1           74.947$            74.947$            211

5.7 Punto sanitario de 3" un 1           72.989$            72.989$            211

5.8 Punto sanitario de 2" un 1           53.612$            53.612$            211

5.9 Punto sanitario de 1 1/2" un 1           44.250$            44.250$            211

5.10 Pozo septico (PVC) un 1           1.000.000$       1.000.000$       

5.11 Rejilla para piso un 1           10.000$            10.000$            

4.077.637$       

6.0 INSTALACIONES HIDRAULICAS -$                      

6.1 Acometida PVC 1/2 ml 80         18.809$            1.504.720$       203

6.2 Punto hidráulico de 1/2 un 4           22.869$            91.476$            206

6.3 Punto llave de regulación un 1           22.869$            22.869$            206

1.619.065$       

7.0 INSTALACIONES ELECTRICAS

7.1 Acometida electrica un 1           2.036.284$       2.036.284$       193

7.2 Tablero de 4 circuitos un 1           300.000$          300.000$          

7.3 Punto electrico toma un 10         151.717$          1.517.170$       200

7.4 Punto electrico luminaria un 5           127.683$          638.415$          198

7.5 tomas un 4           10.000$            40.000$            

7.6 plafones un 5           5.000$              25.000$            

7.7 Polo a tierra un 1           341.862$          341.862$          198

7.8 Interruptor sencillo un 5           104.819$          524.095$          199

5.422.826$       

8.0 CUBIERTA 

8.1 Entramado en madera( guadua) m2 75         51.710$            3.878.250$       168

8.2 Teja de zinc m2 75         54.287$            4.071.525$       168

7.949.775$       

SUBTOTAL

PRESUPUESTO DE OBRA - VIVIENDA 2

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL



9.0 PINTURA Y REPELLOS

9.1 Pintura M2 146       23.892$            3.488.232$       181

3.488.232$       

10.0 VARIOS

10.1 Suministro e instalacion de sanitario un 1           330.815$          330.815$          152

10.2 Aseo m2 158       1.500$              236.250$          

10.3 Puertas en lámina m2 2           324.920$          649.840$          163

10.4 Ventanas en lámina y vidrio m2 1           117.483$          117.483$          163

SUBTOTAL 1.334.388$       

11.0 BAÑOS

11.1 Construccion de baño en obra gris un 1 4.669.278$       4.669.278$       151

4.669.278$       

85.307.404$     

13.0 DISEÑOS

13.2 Diseño arquitectonico % 3% 85.307.404$     2.559.222$       

13.6 Licencia de construccion m2 1,0% 85.307.404$     853.074$          

3.412.296$       

.14.0 ADMINISTRACION % 10% 85.307.404$     8.530.740$       

15.0 UTILIDAD % 5% 85.307.404$     4.265.370$       

12.796.111$     

101.515.811$   

Edad 50 años 3 años

Estado Def.

Área m2 158

Valor m2 de construcción 644.545$          

Valor m2 de construcción depreciado 225.591$          

VALOR TOTAL CASA 1 35.530.534$     

TOTAL COSTOS DIRECTOS

SUBTOTAL

SUBTOTAL

Depreciación  por edad y estado

65,00% 644.545$          m2

SUBTOTAL

SUBTOTAL

COSTO TOTAL DE LA OBRA



COD. DESCRIPCIÓN UN CANT. V.UNITARIO V.PARCIAL Pág.

1.0 PRELIMINARES

1.1 Limpieza y descapote m2 88    3.000$            262.500$        149

1.2 Trazado y replanteo m2 74    2.770$            203.844$        149

1.3 Excavación manual m3 68    29.402$          2.011.097$     222

1.9 Relleno con material del sitio m3 25    27.290$          687.708$        149

1.12 Retiro de sobrantes m3 68    9.869$            671.092$        165

3.836.241$     

3.0 ESTRUCTURA 

3.1 Muros en concreto reforzado m3 15    548.608$        8.268.620$     166

Placa de piso en concreto (anden) m2 42    84.542$          3.543.578$     220

solado de limpieza m2 81    19.017$          1.530.875$     167

13.343.073$   

5.0 INSTALACIONES SANITARIAS

5.2 Cajas de inspeccion 80 x 80 un 1      545.114$        545.114$        208

5.5 Acometida AN de 3" ml 30    24.378$          731.340$        210

5.12 Punto sanitario de 3" un 1      72.989$          72.989$          211

5.16 Rejilla para piso con cierre un 1      40.000$          40.000$          

1.389.443$     

6.0 INSTALACIONES HIDRAULICAS -$                    

6.1 Acometida PVC 2" ml 40    18.809$          752.360$        203

6.3 Punto hidráulico de 2" un 4      22.869$          91.476$          206

6.4 Punto llave de regulación un 1      22.869$          22.869$          206

866.705$        

19.435.462$   

13.0 DISEÑOS

13.2 Diseño arquitectonico % 3% 19.435.462$   583.064$        

13.6 Licencia de construccion m2 1,0% 19.435.462$   194.355$        

777.418$        

.14.0 ADMINISTRACION % 10% 19.435.462$   1.943.546$     

15.0 UTILIDAD % 5% 19.435.462$   971.773$        

2.915.319$     

23.128.200$   

Edad 30 años 30 años

Estado Acep.

Área m2 74

Valor m2 de construcción 314.285$        

Valor m2 de construcción depreciado 207.208$        

VALOR TOTAL CASA 1 15.248.422$   

34,07% 207.208$        m2

PRESUPUESTO DE OBRA - PISCINA

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

Depreciación  por edad y estado

SUBTOTAL

SUBTOTAL

COSTO TOTAL DE LA OBRA

SUBTOTAL

TOTAL COSTOS DIRECTOS



COD. DESCRIPCIÓN UN CANT. V.UNITARIO V.PARCIAL Pág.

1.0 PRELIMINARES

1.1 Limpieza y descapote m2 130      3.000$             390.000$          149

1.2 Trazado y replanteo m2 120      2.770$             332.400$          149

1.3 Excavación manual m3 36        29.402$           1.058.472$       222

1.9 Relleno con material del sitio m3 36        27.290$           982.440$          149

1.12 Retiro de sobrantes m3 37        9.869$             369.101$          165

3.132.413$       

2.0 OBRAS DE CIMENTACIÓN

2.1 Cimiento ciclopeo m3 15        366.275$         5.494.125$       165

2.2 Vigas de cimentación m3 5          635.786$         3.471.010$       165

2.4 Hierros kg 50        2.670$             133.500$          171

9.098.635$       

3.0 ESTRUCTURA 

3.1 Columnas en guadua ml 60        2.000$             120.000$          

Columnas en concreto ml 5          108.976$         490.392$          178

2.9 Vigas de amarre en concreto ml 37        201.774$         7.397.035$       173

Placa de contrapiso m2 120      101.752$         12.210.240$     172

20.217.667$     

4.0 MAMPOSTERIA

4.1 muro en ladrillo m2 87,2 40.682$           3.547.470$       178

3.547.470$       

5.0 INSTALACIONES SANITARIAS

5.2 Cajas de inspeccion 80 x 80 un 1          545.114$         545.114$          208

5.5 Acometida AN de 3" ml 5          24.378$           121.890$          210

5.9 Acometida sanitaria 2" ml 5          17.257$           86.285$            210

5.12 Punto sanitario de 3" un 1          72.989$           72.989$            211

826.278$          

6.0 INSTALACIONES HIDRAULICAS -$                      

6.1 Acometida PVC 1/2 ml 50        18.809$           940.450$          203

6.3 Punto hidráulico de 1/2 un 2          22.869$           45.738$            206

6.4 Punto llave de regulación un 1          22.869$           22.869$            206

1.009.057$       

7.0 INSTALACIONES ELECTRICAS

7.1 Acometida electrica un 1          2.036.284$      2.036.284$       193

7.4 Tablero de 4 circuitos un 1          300.000$         300.000$          

7.5 Punto electrico toma un 3          151.717$         455.151$          200

7.6 Punto electrico luminaria un 5          127.683$         638.415$          198

7.7 tomas un 3          10.000$           30.000$            

7.8 plafones un 5          5.000$             25.000$            

7.9 Polo a tierra un 1          341.862$         341.862$          198

7.12 Interruptor sencillo un 5          104.819$         524.095$          199

4.350.807$       

8.0 CUBIERTA 

8.1 Entramado en madera( guadua) m2 75        16.000$           1.200.000$       168

8.2 Teja de zinc m2 75        54.287$           4.071.525$       168

5.271.525$       

11.1 PINTURA Y REPELLOS

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

PRESUPUESTO DE OBRA - GALPÓN 1

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL



11.2 Repello de muros M2 45        25.842$           1.157.722$       167

1.157.722$       

12.0 VARIOS

12.5 Aseo m2 120      1.500$             180.000$          

12.6 Puertas en lámina m2 1          324.920$         324.920$          163

SUBTOTAL 504.920$          

49.116.494$     

13.0 DISEÑOS

13.2 Diseño arquitectonico % 3% 49.116.494$    1.473.495$       

13.6 Licencia de construccion m2 1,0% 49.116.494$    491.165$          

1.964.660$       

.14.0 ADMINISTRACION % 10% 49.116.494$    4.911.649$       

15.0 UTILIDAD % 5% 49.116.494$    2.455.825$       

7.367.474$       

58.448.627$     

Edad 40 años 40 años

Estado Def.

Área m2 120

Valor m2 de construcción 487.072$         

Valor m2 de construcción depreciado 24.354$           

VALOR TOTAL GALPÓN 1 2.922.431$      

SUBTOTAL

Depreciación  por edad y estado

95,00% 487.072$          m2

TOTAL COSTOS DIRECTOS

SUBTOTAL

SUBTOTAL

COSTO TOTAL DE LA OBRA



COD. DESCRIPCIÓN UN CANT. V.UNITARIO V.PARCIAL Pág.

1.0 PRELIMINARES

1.1 Limpieza y descapote m2 100     3.000$            300.000$        149

1.2 Trazado y replanteo m2 93       2.770$            257.056$        149

1.3 Excavación manual m3 28       29.402$          820.316$        222

1.9 Relleno con material del sitio m3 28       27.290$          761.391$        149

1.12 Retiro de sobrantes m3 37       9.869$            369.101$        165

2.507.863$     

2.0 OBRAS DE CIMENTACIÓN

2.1 Cimiento ciclopeo m3 6         366.275$        2.021.838$     165

2.2 Vigas de cimentación m3 3         635.786$        1.678.475$     165

2.4 Hierros kg 50       2.670$            133.500$        171

3.833.813$     

3.0 ESTRUCTURA 

3.1 Columnas en guadua ml 60       2.000$            120.000$        

2.9 Vigas de amarre en concreto ml 44       201.774$        8.878.056$     173

Placa de contrapiso m2 46       101.752$        4.721.293$     172

13.719.349$   

4.0 MAMPOSTERIA

4.1 muro en ladrillo m2 36,05 40.682$          1.466.586$     178

1.466.586$     

5.0 INSTALACIONES SANITARIAS

5.2 Cajas de inspeccion 80 x 80 un 1         545.114$        545.114$        208

5.5 Acometida AN de 3" ml 5         24.378$          121.890$        210

5.9 Acometida sanitaria 2" ml 5         17.257$          86.285$          210

5.12 Punto sanitario de 3" un 1         72.989$          72.989$          211

826.278$        

6.0 INSTALACIONES HIDRAULICAS -$                    

6.1 Acometida PVC 1/2 ml 50       18.809$          940.450$        203

6.3 Punto hidráulico de 1/2 un 2         22.869$          45.738$          206

6.4 Punto llave de regulación un 1         22.869$          22.869$          206

1.009.057$     

7.0 INSTALACIONES ELECTRICAS

7.1 Acometida electrica un 1         2.036.284$     2.036.284$     193

7.4 Tablero de 4 circuitos un 1         300.000$        300.000$        

7.5 Punto electrico toma un 3         151.717$        455.151$        200

7.6 Punto electrico luminaria un 5         127.683$        638.415$        198

7.7 tomas un 3         10.000$          30.000$          

7.8 plafones un 5         5.000$            25.000$          

7.9 Polo a tierra un 1         341.862$        341.862$        198

7.12 Interruptor sencillo un 5         104.819$        524.095$        199

4.350.807$     

8.0 CUBIERTA 

8.1 Entramado en madera( guadua) m2 75       16.000$          1.200.000$     168

8.2 Teja de zinc m2 75       54.287$          4.071.525$     168

5.271.525$     

11.1 PINTURA Y REPELLOS

11.2 Repello de muros M2 45       25.842$          1.157.722$     167

PRESUPUESTO DE OBRA - GALPÓN 2

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL

SUBTOTAL



1.157.722$     

12.0 VARIOS

12.5 Aseo m2 120     1.500$            180.000$        

12.6 Puertas en lámina m2 1         324.920$        324.920$        163

SUBTOTAL 504.920$        

34.647.920$   

13.0 DISEÑOS

13.2 Diseño arquitectonico % 3% 34.647.920$   1.039.438$     

13.6 Licencia de construccion m2 1,0% 34.647.920$   346.479$        

1.385.917$     

.14.0 ADMINISTRACION % 10% 34.647.920$   3.464.792$     

15.0 UTILIDAD % 5% 34.647.920$   1.732.396$     

5.197.188$     

41.231.025$   

Edad 40 años 40 años

Estado Def.

Área m2 120

Valor m2 de construcción 343.592$        

Valor m2 de construcción depreciado 17.179,59$     

VALOR TOTAL GALPÓN 1 2.061.551$     

SUBTOTAL

SUBTOTAL

TOTAL COSTOS DIRECTOS

SUBTOTAL

COSTO TOTAL DE LA OBRA

Depreciación  por edad y estado

95,00% 343.591,87$   m2
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Corporación Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulación mediante la Resolución 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El señor(a) BETSABE COLLAZOS PINO, identificado(a) con la Cédula de ciudadanía No. 31149888, se encuentra
inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 21 de Febrero de 2017 y se le ha asignado el número de
avaluador AVAL-31149888.

Al momento de expedición de este certificado el registro del señor(a) BETSABE COLLAZOS PINO se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorías y alcances:

      Categoría 1 Inmuebles Urbanos

        Alcance Fecha Regimen
Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y
bodegas situados total o parcialmente en áreas urbanas, lotes no
clasificados en la estructura ecológica principal, lotes en suelo de
expansión con plan parcial adoptado.

21 Feb 2017 Régimen
Académico

      Categoría 2 Inmuebles Rurales

        Alcance Fecha Regimen
Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios,
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vías, adecuación
de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansión sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demás infraestructura de explotación situados totalmente en
áreas rurales.

17 Mar 2021 Régimen
Académico

      Categoría 3 Recursos Naturales y Suelos de Protección

        Alcance Fecha Regimen
Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes
incluidos en la estructura ecológica principal, lotes definidos o
contemplados en el Código de recursos Naturales Renovables y
daños ambientales.

17 Mar 2021 Régimen
Académico

      Categoría 4 Obras de Infraestructura

        Alcance Fecha Regimen
Estructuras especiales para proceso, puentes, túneles, acueductos
y conducciones, presas, aeropuertos, muelles y demás construcciones
civiles de infraestructura similar.

17 Mar 2021 Régimen
Académico
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      Categoría 5 Edificaciones de Conservación Arqueológica y Monumentos Históricos

        Alcance Fecha Regimen
Edificaciones de conservación arquitectónica y monumentos históricos. 17 Mar 2021 Régimen

Académico

      Categoría 6 Inmuebles Especiales

        Alcance Fecha Regimen
Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clínicas y
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen
dentro de los numerales anteriores.

17 Mar 2021 Régimen
Académico

      Categoría 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Móvil

        Alcance Fecha Regimen
Equipos eléctricos y mecánicos de uso en la industria, motores,
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de generación,
subestaciones de transmisión y distribución, equipos e infraestructura de
transmisión y distribución, maquinaria de construcción, movimiento de
tierra, y maquinaria para producción y proceso. Equipos de
cómputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, módems y otros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
y otros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonía, electromedicina y radiocomunicación. Transporte Automotor:
vehículos de transporte terrestre como automóviles, camperos,
camiones, buses, tractores,camiones y remolques,
motocicletas, motociclos, mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y
similares.

17 Mar 2021 Régimen
Académico

      Categoría 8 Maquinaria y Equipos Especiales

        Alcance Fecha Regimen
Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier
medio de transporte diferente del automotor descrito en la clase anterior.

17 Mar 2021 Régimen
Académico

      Categoría 9 Obras de Arte, Orfebrería, Patrimoniales y Similares

        Alcance Fecha Regimen
Arte, joyas, orfebrería, artesanías, muebles con valor histórico, cultural,
arqueológico, palenteológico y similares.

17 Mar 2021 Régimen
Académico

      Categoría 10 Semovientes y Animales

        Alcance Fecha Regimen
Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad. 17 Mar 2021 Régimen
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Académico

      Categoría 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

        Alcance Fecha Regimen
Revalorización de activos, inventarios, materia prima, producto en
proceso y producto terminado. Establecimientos de comercio.

17 Mar 2021 Régimen
Académico

      Categoría 12 Intangibles

        Alcance Fecha Regimen
Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres
comerciales, derechos deportivos, espectro radioeléctrico, fondo de
comercio, prima comercial y otros similares.

17 Mar 2021 Régimen
Académico

      Categoría 13 Intangibles Especiales

        Alcance Fecha Regimen
Daño emergente, lucro cesante, daño moral, servidumbres, derechos
herenciales y litigiosos y demás derechos de indemnización o cálculos
compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

17 Mar 2021 Régimen
Académico

Régimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: PALMIRA, VALLE DEL CAUCA
Dirección: CALLE 54 NO. 29-19
Teléfono: 3206907216
Correo Electrónico: bcollazos@msn.com

Títulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formación: 
Técnico Laboral Por Competencias en Avalúos - Centro de Altos Estudios Inmobiliarios
Arquitecta - Universidad del Valle.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporación
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sanción disciplinaria alguna contra el(la)
señor(a) BETSABE COLLAZOS PINO, identificado(a) con la Cédula de ciudadanía No. 31149888.
El(la) señor(a) BETSABE COLLAZOS PINO se encuentra al día con el pago sus derechos de registro, así
como con la cuota de autorregulación con Corporación Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignó el siguiente código de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo móvil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicación de digitalización de código QR que son gratuitas. La verificación también puede efectuarse ingresando el
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PIN directamente en la página de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la información acá
contenida y la que reporte la verificación con el código debe ser inmediatamente reportada a Corporación
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

 

PIN DE VALIDACIÓN

b7060ae6

El presente certificado se expide en la República de Colombia de conformidad con la información que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los cuatro (04) días del mes de Abril del 2021 y tiene vigencia de 30 días
calendario, contados a partir de la fecha de expedición.

Firma: _____________________
Alexandra Suarez

Representante Legal
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