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Bucaramanga, Octubre 28 de 2020  
 
 
Señores 
JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL 
RADICADO: 6800140-03-012-2011-00433-01 
Ciudad 
 
 
 
Apreciados señores:  
 
Atendiendo su amable solicitud, adjunto a la presente le estamos enviando el avalúo 
comercial practicado al bien “LOS ALPES” inmueble de propiedad de BERTHA ARDILA 
NOVA C.C. : 63.332.751, ubicado en la vereda EL ESPINAL, jurisdicción del municipio de 
LOS SANTOS, departamento de SANTANDER  
 
El valor comercial del inmueble ha sido elaborado según los parámetros y criterios de la 
Resolución No. 620 del 23 de Septiembre de 2.008, por medio de la cual se establecieron 
los procedimientos para la elaboración de los avalúos ordenados dentro del marco de la 
Ley 388 de 1.997. 
 
Informo expresa y motivadamente que los precios nominales del mercado al que pertenece 
el inmueble avaluado, han experimentado caídas significativas y duraderas en los últimos 
TRES (3) años. 
 
Según los criterios analizados, nuestro Avalúo arrojó un valor de $ 30.000.000.0 
 
SON: TREINTA MILLONES DE PESOS MCTE 
 
 
 
 
Cordialmente, 
 
 
 
 
RODOLFO ARANGO SOLANO   
C.C. 13808487 de Bucaramanga  
 
 
 
 

AVALÚO COMERCIAL INMUEBLE RURAL  
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PROPOSITO DEL AVALUO: 
 
Estimar el valor comercial o de mercado del bien inmueble identificado en el Capítulo 1, 
numeral 1.7 del informe valuatorio, teniendo en cuenta las condiciones económicas 
reinantes al momento del avalúo y los factores de comercialización que puedan incidir 
positiva o negativamente en el resultado final. 
 
DEFINICION DE VALOR COMERCIAL O DE MERCADO: 

 
El valor comercial o de mercado como se utiliza en este informe se define como: la cuantía 
estimada por la que un bien podría intercambiarse en la fecha de valuación, entre un 
comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transacción 
libre tras una comercialización adecuada, en la que las partes hayan actuado con la 
información suficiente, de manera prudente y sin coacción.  
 
DERECHO DE PROPIEDAD: 
 
Se considera que el propietario tiene derecho de propiedad completo y absoluto pudiendo 
disponer y transferir el inmueble con entera libertad.  
 
MAYOR Y MEJOR USO: 
 
Se define como: El uso más probable de un bien, físicamente posible, justificado 
adecuadamente, permitido jurídicamente, financieramente viable y que da como resultado 
el mayor valor del bien valorado. 
 
VIGENCIA DEL AVALUO: 
 
El presente avalúo tiene vigencia de un año a partir de la fecha de su emisión,  siempre y 
cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de índole jurídica, 
técnica, económica o normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1.- INFORMACION BASICA 
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1.1.- CLASE DE AVALUO: COMERCIAL 
 
1.2.- TIPO DE INMUEBLE: LOTE RURAL.  
 
1.3. DESTINACION ECONOMICA  
ACTUAL DEL INMUEBLE: El Lote tiene destinación económica de 

recreación y vivienda. Antiguamente la Finca 
en mayor extensión produjo cal.  

 
1.4. SOLICITANTE DEL AVALUO: JUZGADO TERCERO CIVIL MUNICIPAL  
 
1.5. PROPIETARIO DEL INMUEBLE: BERTHA ARDILA NOVA  
                                                                CC 63.332.751 
  
1.6. NOMBRE DEL INMUEBLE:  LOTE “LOS ALPES”  
 
1.7. DIRECCION DEL INMUEBLE: “LOS ALPES” Vereda EL ESPINAL, parte de la  
antigua Finca Santa Barbara. Nor-Occidente del casco urbano de los Santos, entrando  
por vía pavimentada y en distancia aproximada de 11 kmt.      
O partiendo del sitio de desviación 120 metros aprox, adelante del Restaurante Macuto 
Casa Santarelli, por carretera destapada y en distancia aprox de 11 km, se encuentra el 
Lote Los Alpes. (Ver Coordenadas)      
 
1.7.1. PARAJE O VEREDA: EL ESPINAL  
 
1.7.2. MUNICIPIO: LOS SANTOS 
 
1.7.3. DEPARTAMENTO: SANTANDER 
 
1.8. DELIMITACION DEL SECTOR:  Norte con la vereda POTREROS 
 Sur con Vereda LAGUNA  
 Oriente Restaurante Macuto Casa Santarelli 

sobre la Via a los Santos. 
 Occidente, Vereda ESPINAL  
 RURAL AGRICOLA GANADERA – RECREATIVA 
   
1.9. LOCALIZACION GEOGRAFICA DEL INMUEBLE:  El predio objeto del presente 

avalúo se encuentra localizado al Nor Oeste del 
casco urbano de Los Santos  

  
1.10. VECINDARIO INMEDIATO:  AGRICOLA Y RESIDENCIAL  
 
1.11. INFRAESTRUCTURA VIAL:  VIA A PIEDECUESTA ➔LOS SANTOS  
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1.12. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS PUBLICOS: a Quinientos metros se 
encuentra una Red de Baja Tensión. No hay 
disponibilidad de agua, alcantarillado, ni gas.  

 
1.13. TRANSPORTE PÚBLICO:  Cuenta con transporte hasta el sitio de   

Desviación    
 
1.14. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DE LA ZONA: RURAL 
 
1.15. FECHA DE LA VISITA:   26 de Septiembre y 24 de Octubre de 2020 
 
2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO: Certificado de Libertad y  
tradición, Plano del LOTE, Carta Catastral del predio, escrituras de procedencia, Esc No  
1398 de 05-IX-2003, y Esc. No 02013 de 19-IX-2003.de las Notarías Única de Piedecuesta  
y Notaria Decima de Bucaramanga; Escritura de Hipoteca 3183 de 9-IX -2004 de la Notaria  
Quinta de B/manga.  Informe Topográfico generado por el Sr Leonardo Favio Gómez  
Mejía, con Tarjeta Profesional No 01-12005 del CPNT.   
 
3. INFORMACION JURIDICA 
 
3.1. PROPIETARIO DEL INMUEBLE: BERTHA ARDILA NOVA  
 C.C  #  CC 63.332.751 
 
3.2. TITULO DE PROPIEDAD Y/O ESCRITURA PÚBLICA: Mediante Escritura No 
      3324 del 22-IX-2004 de la Notaria Quinta  
      de B/manga  
 
3.3. MATRICULA INMOBILIARIA:  314-39790 
 
3.4. CEDULA CATASTRAL: 68418-00-02-001-0266-000 
 
3.5. VALOR AVALUO CATASTRAL: Sin Información  
 
4. NORMATIVIDAD VIGENTE: De acuerdo con el EOT para el municipio de Los 

Santos, Departamento de Santander, la 
reglamentación para el predio objeto de estudio 
corresponde a Predial Rural : 

 
USO: RURAL  
 
 
 
 
4.3 SUELO RURAL   Categorías del suelo Rural: Con el objetivo de 

orientar la ocupación del  
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  territorio, se definen las siguientes categoría 
para el suelo rural del municipio de  

  LOS SANTOS: Áreas agropecuarias, Áreas 
agroforestales, área forestal y área minera.  

  Tabla 1. Suelo rural  
   GRUPO UBICACIÓN SIMB Has.  
  
  AREAS AGROPECUARIAS 4.255,4  

  Cultivos Limpios Esta unidad se localiza en la 
parte plana de las Veredas La Mesa, La 
Laguna CL 667,20  

  Cultivos Semilimpios Se encuentran 
localizadas en las veredas: La Mesa, Carrizal, 
Tabacal, Majadal, Garbanzal, Los Teres y La 
Laguna, y el Espinal.  

   
  
LA ACTUAL LEGISLACION EXPEDIDA MEDIANTE ACUERDO 033 de 2.003                
EXPRESADA EN EL EOT  NO PERMITE LA SUBDIVISION DE FINCAS EN 
AREAS INFERIORES A 2.5 Ha. SIN EMBARGO A LA FECHA DE LA VENTA 
CONTO CON CERTIFICACION DE VENTA POR PARTE DEL MUNICIPIO.    

 
 
 

5. CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE  
 
5.1. CARACTERISTICAS DEL TERRENO: 
 
5.1.1. RELIEVE: 40% Plano y LIGERAMENTE INCLINADO   
 
5.1.2. FORMA GEOMÉTRICA: Irregular 
 
5.1.3. FRENTE: Irregular. 
 
5.1.4. FONDO: Irregular   
 

5.1.5. RELACIÓN FRENTE / FONDO: MALA   

 
5.1.6. LINDEROS Y DIMENSIONES:  Consignados en la Escritura No 3324 del  

22-IX-2004 de la Notaria Quinta de B/manga  
 
1.7. CABIDA SUPERFICIARIA: 10.000 M² 
 Fuente: Certificado de Tradición y Libertad  
 Levantamiento Topográfico, adjunto   

 
5.2. CONDICIONES FÍSICAS DEL TERRENO: 
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5.2.1. CONDICIONES AGRONOMICAS: La zona se caracteriza por calizas metamórficas  
 
5.2.2. CONDICIONES CLIMATOLOGICAS:  
 
ALTITUD: 1.064 m.s.n.m. 

TEMPERATURA: 19 ➔ 32º centígrados  

PISO TÉRMICO: Cálido  

 
5.2.3. CONDICIONES HIDROLOGICAS:  
 
5.2.3.1. RECURSOS HIDRICOS: LIMITADOS 
 
 
 
6. INFRAESTRUCTURA Y MEJORAS 
 
6.1. CERRAMIENTOS: Sin cerramiento,  
 
6.2. SERVICIOS PUBLICOS: Cuenta con disponibilidad de luz de la ESSA. 
  
 
 
7. CARACTERISTICAS DE LAS CONSTRUCCIONES 
 
7.1. CONSTRUCCIÓN # 1: N/A 
  
7.1.1. NÚMERO DE PISOS:   N/A 
 
7.1.2. NÚMERO DE NIVELES:  N/A 
 
7.1.3. VIDA UTIL:    
 
7.1.4. EDAD APROXIMADA:   N/A 
 
7.1.5. VIDA REMANENTE:  N/A 
 
7.1.6. ESTADO DE CONSERVACIÓN: El Lote que hace parte de una subdivisión de un  
Predio de mayor extensión, no cuenta con áreas comunes, a excepción de las vías de  
acceso a los diferentes predios en que se dividio la Finca. Vías en tierra sin ningún tipo de  
tratamiento.  

  
7.1.7. CALIDAD DE LOS MATERIALES Y ACABADOS: N/A 
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7.1.8. DEPENDENCIAS: N/A  
 
7.1.9. ESPECIFICACIONES Y ACABADOS DE LA CONSTRUCCIÓN : 
  
 
 
8. AREA DE LAS CONSTRUCCIONES N/A 
 
 
9. ASPECTO ECONOMICO   
 
9.1. COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA: Por la reciente  
pavimentación de la vía a los Santos, y las opciones de comunicación a Zapatoca y la vía  
a Barranca la ampliación de la infraestructura de servicios contigua a ACUARELA EL  
FACIL ACCESO A PANACHI y la bondad de su clima ha despertado una demanda alta  
sobre el sector. 
 
9.2. SITUACION DE ORDEN PÚBLICO DE LA ZONA: NORMAL, no se presentan  
alteraciones de orden público ni se observó procesos invasivos. 
 
9.3. PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN: En consideración a la cercanía a los centros  
Turísticos el inmueble contará con una  valorización normal.  
  
 
10.- FACTORES ANALIZADOS PARA EL AVALUO: Localización, vecindario, topografía 
del terreno, la funcionalidad del inmueble, los servicios públicos, la oferta y demanda, 
NORMATIVIDAD DEL SECTOR entre otros.  
 
11. TECNICAS DE VALUACION 
 
El Valor de Mercado se estima mediante la aplicación de métodos y procedimientos que 
reflejan la naturaleza del bien y las circunstancias bajo las cuales ese bien más 
probablemente se comercializaría en el mercado abierto. Los métodos más comunes para 
estimar el Valor de Mercado incluyen, enfoque de comparación de ventas, el enfoque de 
costo y el enfoque de capitalización de Rentas, incluyendo el análisis de flujo de efectivo 
descontado; a continuación se definen cada una de las técnicas mencionadas:  

 
 
 
11.1. Enfoque de comparación de ventas:   
 
El enfoque por comparación de ventas permitirá determinar el valor de la propiedad que 
se avalúa según comparación con otras propiedades similares que estén transándose o 
hayan sido recientemente transadas en el mercado inmobiliario. 
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Este enfoque comparativo considera las ventas de bienes similares o sustitutivos, así 
como datos obtenidos del mercado, y establece un estimado de valor utilizando procesos 
que incluyen la comparación. En general, un bien que se valora (el bien objeto de 
valuación) se compara con las ventas de bienes similares que se han comercializado en 
el mercado abierto. También pueden considerarse anuncios y ofertas.  
 
Para que el método comparativo tenga aplicación científica se requiere la 
HOMOGENIZACIÓN y la aplicación de varios factores complementarios. 
 
11.2. Enfoque del costo:  
 
Este enfoque comparativo considera la posibilidad de que, como sustituto de la compra de 
un cierto bien, uno podría construir otro bien que sea una réplica del original o uno que 
proporcionara una utilidad equivalente.     
 
11.2.1. El Costo de Reposición Depreciado (DRC): 
 
Es el costo actual de reproducir o reponer un activo deduciendo el deterioro físico y toda 
forma relevante de obsolescencia y optimización. 
 
1.3. Enfoque de Capitalización de Rentas: 
 
Este enfoque comparativo considera los datos de ingresos y gastos relacionados con los 
bienes valorados y estima el valor a través de un proceso de capitalización. 
 
 
12. METODOLOGIA  VALUATORIA EMPLEADA PARA EL AVALUO: Enfoque de 
Comparación de Ventas: 
 
 
12.1. JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA  EMPLEADA: Permitirá determinar el 
valor de la propiedad que se avalúa según comparación con otras propiedades similares 
que estén transándose o hayan sido recientemente transadas en el mercado inmobiliario. 
 
Este enfoque comparativo considera las ventas de bienes similares o sustitutivos, así 
como datos obtenidos del mercado, y establece un estimado de valor utilizando procesos 
que incluyen la comparación. En general, un bien que se valora (el bien objeto de 
valuación) se compara con las ventas de bienes similares que se han comercializado en 
el mercado abierto. También pueden considerarse anuncios y ofertas.  
 
Para que el método comparativo tenga aplicación científica se requiere la 
HOMOGENIZACIÓN y la aplicación de varios factores complementarios. 
 
POR CONSIGUIENTE Y EN CONSIDERACION QUE SE PREVE UNA 
NORMALIZACION DE LA ECONOMIA EN EL MEDIANO PLAZO, LA METODOLOGIA 
EMPLEADA SERA LA MAS CONVENIENTE.   
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VER ANEXO ANALISIS DE MERCADO  

 
 
 

ING. RODOLFO ARANGO SOLANO 
R.N.A. 177 
MAT I.C. 895 DE S/TDER 
ANA- AVAL 13808487 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
12.2. VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE 
 

PAR28102020 AVALUO FINCA RURAL “LOS ALPES” VEREDA EL ESPINAL  
LOS SANTOS 

 
- AVALUO 
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No DESCRIPCION AREA Vr/M² VETUSTEZ Vr. Total

LOTE LOS ALPES 10.000,00 $3.000 $30.000.000

SUB-TOTAL $30.000.000

SUB TOTAL AVALUO $30.000.000

TOTAL AVALUO COMERCIAL $ 30.000.000

SON: TREINTA MILLONES DE PESOS MCTE

 
 
 
VALORIZACION............................LENTA  
COMERCIALIZACION...................LENTA  
DEMANDA.....................................NORMAL  
RENTABILIDAD.............................BAJA 0.1 ➔0.3 %  
 
 
 
 
 
 
 
ING. RODOLFO ARANGO SOLANO 
R.N.A. 177 
MAT I.C. 895 DE S/TDER 
ANA- AVAL 13808487 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
13. CONSIDERACIONES FINALES PARA EL AVALUO  
  
Por la ubicación particular del predio, y encontrarse sobre la futura Vía a Zapatoca, y la  
cercanía al casco urbano de Los Santos,  el valor del terreno se consideró como semi 
urbano.     
  
 
14. CERTIFICACION DE IMPARCIALIDAD 
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1.- Certifico que el Informe Técnico de Avalúo es producto de métodos esencialmente 
objetivos, científicos y común y universalmente aceptados. 
 
2.- Certifico que el avaluador no ha sido influido por ninguna intención o sentimiento 
personal que pudiese alterar en lo más mínimo los procedimientos, metodología, 
levantamiento de datos, convicciones, criterios, consideraciones especiales y 
conclusiones.  
 
3.- Certifico que el avaluador no tiene ningún interés, directo o indirecto con el bien 
avaluado, ni presente ni futuro. 
 
4.- Certifico que al avaluador no le liga, con el cliente ni con el propietario del bien, lazos 
familiares ni de ninguna índole. 
 
5.- Certifico que el avaluador ha sido contratado para la realización del Informe Técnico, 
únicamente en su carácter de profesional competente y consciente de sus deberes y 
responsabilidades. 
 
6.- Certifico que las descripciones de hechos presentadas en el presente informe son 
correctas hasta donde el avaluador alcanza a conocer. El informe se basa en la buena fe 
del solicitante y de las personas que por su conducto han suministrado documentos e 
información que sirvieron de base para la formulación del concepto final sobre el valor 
comercial de la propiedad. 
  
7.- Certifico que el avaluador no ha exagerado ni omitido conscientemente ningún factor 
importante que pueda influir en el resultado del Informe Técnico. 
 
8.- Certifico que el avaluador no ha condicionado sus honorarios profesionales a la 
determinación de un Valor Predeterminado, o un Valor dirigido a que se favorezca la causa 
de una de las partes, o a obtener un resultado condicionado a un acontecimiento 
subsiguiente que pueda ocurrir. 
 
9.- Certifico que la valuación se llevó a cabo conforme a un código de ética y normas de 
conducta. 
 
 
 
10.- Certifico que el avaluador ha inspeccionado personalmente el bien objeto del Informe 
de Avalúo. 
 
11.- Certifico que el avaluador no ha recibido asistencia profesional significativa en la 
elaboración del Informe Técnico. 
 
12.- Certifico que tengo experiencia en el mercado local y la tipología de bienes que se 
está valorando. 
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13.- Certifico que en ningún caso podrá entenderse que el avaluador pueda garantizar que 
el avalúo cumpla o satisfaga las expectativas, propósitos u objetivos del propietario o 
solicitante del mismo, para efectos de negociación o aprobación de crédito hipotecario. 
 
14.- Es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre las cifras del 
avalúo efectuado y el valor de una eventual negociación, porque a pesar de que el estudio 
conduce al valor objetivo del inmueble, en el valor de negociación interfieren mú ltiples 
factores subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como la habilidad de los 
negociadores, los plazos concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia 
económica del vendedor, el deseo o antojo del comprador, la destinación o uso que éste 
le vaya a dar entre otros, todos los cuales sumados distorsionan a veces hacia arriba o 
hacia abajo el valor de los inmuebles. 
 
15.- Certifico que el presente avalúo tiene vigencia de un año a partir de la fecha de su 
emisión,  siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de 
índole jurídica, técnica, económica o normativa que afecten o modifiquen los criterios 
analizados. 
 
 
 
 
ING. RODOLFO ARANGO SOLANO 
R.N.A. 177 
MAT I.C. 895 DE S/TDER 
ANA- AVAL 13808487 
 
 
FECHA DEL INFORME:  (29/10/2013)   
ANEXO No 1 : REGISTRO FOTOGRAFICO 
ANEXO No 2 : PLANO LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO   
ANEXO No 3 . LOCALIZACION VIAS DE ACCESO (GOOGLE MAPS)  
ANEXO No 4 : NORMATIVIDAD EOT 033 DE 2003 
ANEXO No 5 : INFORME TOPOGRAFICO  
ANEXO No 6 : CERTIFICADO DE LIBERTAD Y TRADICION    
 

PAR28102020 AVALUO FINCA RURAL “LOS ALPES”  
VEREDA EL ESPINAL LOS SANTOS 

ANEXO No 1 REGISTRO FOTOGRAFICO  



  RURAL 

14 Carrera 54 N.º  71-69   Teléfonos: 700-1651 Bucaramanga 

 
 

 

RODOLFO ARANGO SOLANO 
INGENIERO CIVIL  -  CONSULTOR 
UNIVERSIDAD JAVERIANA 
MAT # 895 DE S/TDER 
R.N.A. # 177 

 

 
 

PRIMER ACCESO AL LOTE LOS ALPES MTS ADELANTE DEL RESTAURANTE CAPUTO Y PRIMERA 
INTERSECCION HACIA EL OESTE   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ESQUINA SUR ESTE DEL PREDIO PUNTO No 35 DEL PLANO 
 COORDENADAS GEORREFERENCIADAS IPHONE 6A 
VISTA HACIA EL OESTE PUNTOS 32 Y 34 DEL PLANO  

 
 



  RURAL 

15 Carrera 54 N.º  71-69   Teléfonos: 700-1651 Bucaramanga 

 
 

 

RODOLFO ARANGO SOLANO 
INGENIERO CIVIL  -  CONSULTOR 
UNIVERSIDAD JAVERIANA 
MAT # 895 DE S/TDER 
R.N.A. # 177 

ANEXO No 1 PAR28102020 AVALUO FINCA RURAL “LOS ALPES”  

 
ASPECTO ESQUINA NOR-ESTE PTO 10 PLANO TOPOGRAFICO ADJUNTO 

 COORDENADAS GEORREFERENCIADAS IPHONE 6A  
 

ASPECTO DEL LOTE VISTA HACIA EL OESTE  

 
 

 
 
 

ANEXO No 1 PAR28102020 AVALUO FINCA RURAL “LOS ALPES” 

PTO 31 



  RURAL 

16 Carrera 54 N.º  71-69   Teléfonos: 700-1651 Bucaramanga 

 
 

 

RODOLFO ARANGO SOLANO 
INGENIERO CIVIL  -  CONSULTOR 
UNIVERSIDAD JAVERIANA 
MAT # 895 DE S/TDER 
R.N.A. # 177 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ASPECTO CERCA DE PIEDRA ANTIGUA FINCA “SANTA BARBARA”  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANEXO No 2 : PLANO LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO 



  RURAL 

17 Carrera 54 N.º  71-69   Teléfonos: 700-1651 Bucaramanga 

 
 

 

RODOLFO ARANGO SOLANO 
INGENIERO CIVIL  -  CONSULTOR 
UNIVERSIDAD JAVERIANA 
MAT # 895 DE S/TDER 
R.N.A. # 177 

 
 

 
 

ANEXO No 3: LOCALIZACION - VIA DE ACCESO AL PREDIO (GOOGLE MAP)   



  RURAL 

18 Carrera 54 N.º  71-69   Teléfonos: 700-1651 Bucaramanga 

 
 

 

RODOLFO ARANGO SOLANO 
INGENIERO CIVIL  -  CONSULTOR 
UNIVERSIDAD JAVERIANA 
MAT # 895 DE S/TDER 
R.N.A. # 177 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

SITIO DE DESVIACION HACIA EL ESPINAL  

PLANTA DE LOCALIZACION GEORREFERENCIADA GPS (Ptos 10,y 35)  
 

ANEXO No 3: LOCALIZACION - VIA DE ACCESO AL PREDIO (GOOGLE MAP)   
 



  RURAL 

19 Carrera 54 N.º  71-69   Teléfonos: 700-1651 Bucaramanga 

 
 

 

RODOLFO ARANGO SOLANO 
INGENIERO CIVIL  -  CONSULTOR 
UNIVERSIDAD JAVERIANA 
MAT # 895 DE S/TDER 
R.N.A. # 177 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANEXO No 3: LOCALIZACION (GOOGLE MAP)   

Restaurante 
Macuto  



  RURAL 

20 Carrera 54 N.º  71-69   Teléfonos: 700-1651 Bucaramanga 

 
 

 

RODOLFO ARANGO SOLANO 
INGENIERO CIVIL  -  CONSULTOR 
UNIVERSIDAD JAVERIANA 
MAT # 895 DE S/TDER 
R.N.A. # 177 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Sitio de 
desviación  



  RURAL 

21 Carrera 54 N.º  71-69   Teléfonos: 700-1651 Bucaramanga 

 
 

 

RODOLFO ARANGO SOLANO 
INGENIERO CIVIL  -  CONSULTOR 
UNIVERSIDAD JAVERIANA 
MAT # 895 DE S/TDER 
R.N.A. # 177 

ANEXO No 4 – NORMATIVIDAD EOT 033 DE 2.003    
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANEXO No 4 – NORMATIVIDAD EOT 033 DE 2.003    
 



  RURAL 

22 Carrera 54 N.º  71-69   Teléfonos: 700-1651 Bucaramanga 

 
 

 

RODOLFO ARANGO SOLANO 
INGENIERO CIVIL  -  CONSULTOR 
UNIVERSIDAD JAVERIANA 
MAT # 895 DE S/TDER 
R.N.A. # 177 

 

 
 

ANEXO No 5 ANALISIS DE MERCADO  
MUESTRA No 1 



  RURAL 

23 Carrera 54 N.º  71-69   Teléfonos: 700-1651 Bucaramanga 

 
 

 

RODOLFO ARANGO SOLANO 
INGENIERO CIVIL  -  CONSULTOR 
UNIVERSIDAD JAVERIANA 
MAT # 895 DE S/TDER 
R.N.A. # 177 

 
Valor venta $ 50.000.000.0 
Area Predio. 1.000.0 M² 
Valor po M² = $ 50.000.0/M² 
Ventas Finca Raiz.com. co   
Cod 4301839 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
MUESTRA No 2 
 
Valor venta $ 47.000.000.0 



  RURAL 

24 Carrera 54 N.º  71-69   Teléfonos: 700-1651 Bucaramanga 

 
 

 

RODOLFO ARANGO SOLANO 
INGENIERO CIVIL  -  CONSULTOR 
UNIVERSIDAD JAVERIANA 
MAT # 895 DE S/TDER 
R.N.A. # 177 

Area Predio. 1.250.0 M² 
Valor po M² = $ 37.600.0/M² 
Ventas Finca Raiz.com. co   
Cod 4301839 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
MUESTRA No 3 
 
Valor venta $ 220.000.000.0 
Area Predio. 3.700.0 M² 



  RURAL 

25 Carrera 54 N.º  71-69   Teléfonos: 700-1651 Bucaramanga 

 
 

 

RODOLFO ARANGO SOLANO 
INGENIERO CIVIL  -  CONSULTOR 
UNIVERSIDAD JAVERIANA 
MAT # 895 DE S/TDER 
R.N.A. # 177 

Area em Construcción 330 M²  
Valor po M² de Construc Aprox = $ 450.000.0/M² 
Valor Construcción = 330*450.000.0= $ 148.500.000.0 
Valor Lote = $ 220.000.000.0-$ 148.500.000.0 = $ 71.500.000.0 
Valor por/ M² = $ 71.500.000.0/ 3.700.0 = 19.324.0/M²  
(Incluye Loteo, disponibilidad de agua y luz) Parte Plana  
Terreno en Bruto con servicios = $ 19.324.0      
Telf 320-8323431 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
MUESTRA No 4 
Lote de terreno parcelado  
Valor venta $ 30.000.000.0 
Area Predio. 1.250.0 M² 



  RURAL 

26 Carrera 54 N.º  71-69   Teléfonos: 700-1651 Bucaramanga 

 
 

 

RODOLFO ARANGO SOLANO 
INGENIERO CIVIL  -  CONSULTOR 
UNIVERSIDAD JAVERIANA 
MAT # 895 DE S/TDER 
R.N.A. # 177 

Valor por/ M² = $ 30.000.000.0/ 1.250.0 = 24.000.0/M²  
(Incluye Loteo, disponibilidad de agua y luz) Parte Plana  
Terreno en Bruto sin servicios = $ 24.000.0*0.20 = $ 4.800.0      
Telf 320-343.0689 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
MUESTRA No 5 
Lote de terreno parcelado  
Valor venta $ 38.000.000.0 
Area Predio. 1.250.0 M² 
Valor por/ M² = $ 38.000.000.0/ 1.250.0 = 30.000.0/M²  
(Incluye Loteo, disponibilidad de agua y luz) Parte Plana  



  RURAL 

27 Carrera 54 N.º  71-69   Teléfonos: 700-1651 Bucaramanga 

 
 

 

RODOLFO ARANGO SOLANO 
INGENIERO CIVIL  -  CONSULTOR 
UNIVERSIDAD JAVERIANA 
MAT # 895 DE S/TDER 
R.N.A. # 177 

Terreno en Bruto sin Servicios = $ 30.000.0*0.20 = $ 6.000.0      
Telf 316-629.0591 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
MUESTRA No 6 
El Sr Oscar Giraldo informo que el Predio fue vendido a razón de $ 8.000.0/M² 
Cercado y Parcelado abierto con disponibilidad de Servicios-  
Telf 316-266.6652 
 



  RURAL 

28 Carrera 54 N.º  71-69   Teléfonos: 700-1651 Bucaramanga 

 
 

 

RODOLFO ARANGO SOLANO 
INGENIERO CIVIL  -  CONSULTOR 
UNIVERSIDAD JAVERIANA 
MAT # 895 DE S/TDER 
R.N.A. # 177 
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