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Fwd: contestación demanda RADICADO 11-001-31-03-021-2021-0125-00

Hernan Dario Zapata Villar <hzapatav1@gmail.com>
Lun 24/05/2021 3:36 PM

Para: Juzgado 21 Civil Circuito - Bogota - Bogota D.C. <ccto21bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Señor(a)
JUEZ VENTIUNO CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTÁ
E.S.D.

RADICADO: 11-001-31-03-021-2021-0125-00

HERNAN DARIO ZAPATA VILLAR, identificado como aparece al pie de mi firma, actuando
en calidad de apoderado de la señora ROSALBA GUERRERO CARRERO, demandada dentro
del expediente de la referencia, me permito allegar en archivo adjunto contestación de
demanda, recordando que se encuentra radicado dentro de término recurso de reposición
contra auto admisorio de la misma, del 20 de may de 2021.


Aclaro que reenvio este correo de dirección diferente a la registrada en el registro nacional de
abogados, hzapata@gzlaw.co  sin embargo, no se han registrado actuaciones previas por mi
enviadas, por eso para confirmar remito desde esta dirección de correo electrónico. 

Agradezco su atención, 


Hernán Dario Zapata Villar 
Güiza & Zapata

Hzapata@gzlaw.co

Móvil: (+57) 3164684306

www.gzlaw.co

---------- Forwarded message ---------

De: Hernán Zapata <hzapata@gzlaw.co>

Date: lun, 24 may 2021 a las 15:32

Subject: contestación demanda RADICADO 11-001-31-03-021-2021-0125-00

To: ccto21bt@cendoj.ramajudicial.gov.co <ccto21bt@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Cc: contacto gzlaw <contacto@gzlaw.co>, hzapatav1@gmail.com <hzapatav1@gmail.com>


Señor(a)
JUEZ VENTIUNO CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTÁ
E.S.D.

RADICADO: 11-001-31-03-021-2021-0125-00

HERNAN DARIO ZAPATA VILLAR, identificado como aparece al pie de mi firma, actuando
en calidad de apoderado de la señora ROSALBA GUERRERO CARRERO, demandada dentro
del expediente de la referencia, me permito allegar en archivo adjunto contestación de
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demanda, recordando que se encuentra radicado dentro de término recurso de reposición
contra auto admisorio de la misma, del 20 de may de 2021.


Agradezco su atención, 


Hernán Dario Zapata Villar
Güiza & Zapata

Hzapata@gzlaw.co

Móvil: (+57) 3164684306

www.gzlaw.co
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Señor 
JUEZ 21 CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTÁ. 
E.S.M 
 
REFERENCIA:   CONTESTACIÓN DE LA DEMANDA  
Demandante:  AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA 
Demandado:  ROSALBA GUERRERO CARRERO 
Radicado:   2021-125 
 
HERNÁN DARIO ZAPATA VILLAR, identificado con cédula de 
ciudadanía No. 1.102.365.682 de Piedecuesta y portador de la 
tarjeta profesional 246.767 del C.S.J., actuando como 
apoderado de ROSALBA GUERRERO CARRERO, identificada con cédula 
de ciudadanía No. 27.787.260,  me permito dar respuesta a la 
demanda presentada por la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA 
en adelante- ANI- en los siguientes términos:  
 

I. FRENTE A LAS PRETENSIONES 

Primera:  Me opongo.  
 
En tanto la expropiación ha de decretarse no sobre el área 
identificada por la ANI, como “área requerida igual a 3.223.30 
m2” sino sobre la totalidad del predio HOY “LA TOSTADORA”, es 
decir, junto con lo que la ANI denomina “área no desarrollable 
igual a 26.776,79 m2” identificado así: matrícula inmobiliaria 
No. 272-16773 de la oficina de instrumentos públicos de 
Pamplona, con la cédula catastral No. 
54520020100000060006000000000, con un área total de 30.000 m2.  
 
Segunda:  Me opongo.  
 
En tanto que la transferencia de dominio ha de realizarse sobre 
la totalidad del predio HOY “LA TOSTADORA”, es decir 30.000 
m2, identificado con matrícula inmobiliaria No. 272-16773 de 
la oficina de instrumentos públicos de Pamplona, la cédula 
catastral No. 54520020100000060006000000000, y no sobre el 
área que de acuerdo al proyecto, fue identificada por la ANI.  
 
Tercera:  Me opongo.  
 
En tanto que, por la transferencia real de dominio de la 
totalidad del predio HOY “LA TOSTADORA”, identificado con 
matrícula inmobiliaria No. 272-16773 de la oficina de 
instrumentos públicos de Pamplona, la cédula catastral No. 
54520020100000060006000000000, no se debe abrir un nuevo folio 
de matrícula inmobiliaria a favor del demandante, sino solo 
registrarse la transferencia del predio en el folio de 



 

matrícula inmobiliaria No. 272-16773 de la oficina de 
instrumentos públicos de Pamplona.  
 

II. FRENTE A LOS HECHOS. 

 
FRENTE AL PRIMERO:  No es un hecho, es un asunto de derecho, 
y en ese sentido, es cierto que,  el Decreto 1800 del 26 de 
junio 2003 y el Decreto 4165 de 3 de noviembre de 2011 contienen 
las disposiciones expresadas por el demandante.  
 
FRENTE AL SEGUNDO:  No es un hecho, es un asunto de derecho, 
sin embargo, las citas normativas y conclusiones efectuadas 
por el  demandante corresponden a lo dispuesto en las normas. 
 
FRENTE AL TERCERO:  Aún cuando no es un hecho, es cierto 
que las disposiciones legales indicadas corresponden a lo que 
informa la ANI.  
 
FRENTE AL CUARTO:   Lo que conoce la parte demandada, por 
comunicación que hiciera la Agencia Nacional de 
Infraestructura, es que, para la ejecución del proyecto vial 
doble calzada Pamplona Cúcuta existe la necesidad de adquirir 
parte del predio de titularidad de mi representada, señora 
Rosalba Guerrero Carrero, sin embargo, frente a los linderos 
de lo que el demandante denomina, “área remanente no 
desarrollable”, debemos indicar que, la porción de área 
clasificada, es inferior a la que realmente debe ser, como se 
verá más adelante, pero se anticipa que, por las 
características del predio, su uso y destinación por más de 30 
años y, a consecuencia de la ejecución de la obra, provocará, 
la imposibilidad de seguir adelante con la actividad económica 
que allí se relaciona y es por ello que, ha de declararse, 
como área remanente no desarrollable, la totalidad del predio 
que no se requiere para la ejecución de las obras necesarias 
para el proyecto vial, es decir, 26.776,79 m2 del mismo.  
 
FRENTE AL QUINTO:   Es cierto en tanto los mismos se 
encuentran consignados en la escritura pública número 241 del 
8 de julio de 1995 y el área total del terreno corresponde a 
3 hectáreas. 
 
FRENTE AL SEXTO:   Es cierto que la titular del predio 
objeto del proceso especial de expropiación es la señora 
Rosalba Guerrero Carrero como consta en el Folio de matrícula 
inmobiliaria número  272-16773.  
 
 



 

FRENTE AL SÉPTIMO:   Es cierto que el Concesionario 
solicitó el Avalúo Comercial Corporativo señalado y tambíen es 
cierto que fue elaborado por la Lonja identificada, y que 
aquello que fue avaluado fue era área de terreno que el 
proyecto identificó como requerida para su ejecución, por lo 
que tambíen es cierto que, el remanente de área no fue objeto 
de avalúo, aún, cuando el demandante conoce que, la actividad 
económica desarrollada en el remanente del predio no incluido 
en el avalúo, no es compatible con el mismo, lo que tornaría 
esteril el remanente del área.  
 
FRENTE AL OCTAVO:   Es cierto en tanto que, se recibió la 
oferta formal de compra número UVRP-GP-2020-407 de fecha 11 de 
junio de 2020 por parte de mi representada.  
 
FRENTE AL NOVENO:  Es cierto pues por medio de correo 
electrónico se recibió el oficio de citación y se notificó la 
oferta UVRP-GP-2020-407 de fecha 11 de junio de 2020 por parte 
de la Unión Vial Río Pamplonita S.A.S. 
  
FRENTE AL DÉCIMO:   Es cierto en tanto consta en el Folio 
matrícula inmobiliaria número 272-16773 la anotación descrita.  
 
FRENTE AL DÉCIMO PRIMERO: Es parcialmente cierto, debido 
a que:  
 

1- Es cierto que, por intermedio de apoderado, la titular 
del derecho real,  se formuló objeción al avalúo soporte 
de la oferta de compras UVRP-GP-2020-407 de fecha 11 de 
junio de 2020. Sin embargo, dentro del oficio radicado 
por la señora Rosalba Guerrero Carrero a través de su 
apoderado, también se presentó un concepto técnico que da 
cuenta de las razones que imposibilitan usufructuar a 
futuro, el predio de titularidad de mi representada en 
desarrollo de la actividad que, por 30 años ha ejecutado, 
como lo es, la crianza de gallinas ponedoras  junto con 
su explotación económica, y que, por cuenta de la 
ejecución de la obra y posterior tránsito de los vehículos 
por la nueva calzada, se verá afectada al punto que, 
técnicamente no será posible la avicultura como hasta la 
fecha, de manera ininterrumpida se viene desarrollando. 
Por ello señor Juez, el área remanente no desarrollable, 
no contempla únicamente los linderos y área descritos en 
el hecho cuarto del escrito de demanda sino que,  también 
debe abarcar la totalidad del área de terreno del predio 
propiedad de la señora Rosalba Guerrero Carrero hecho que 
no se indicó por parte de la AGENCIA NACIONAL DE 
INFRAESTRUCTURA -ANI en su escrito demanda, aún cuando 



 

manifiesta que conoce de la objeción que en tiempo fue 
presentada a la oferta.  

 
FRENTE AL DÉCIMO SEGUNDO:  Es parcialmente cierto debido a 
que  dentro de los 30 días hábiles siguientes y contados a 
partir de la notificación de la Oferta Formal de Compra se 
evidenció por parte del apoderado de la señora Rosalba Guerrero 
Carrero que: 
 

1- Uno de los documentos fundamentales para el análisis y 
clasificación del predio como área remanente no 
desarrollable, lo fue, el certificado de uso de suelo, 
expedido por la Alcaldía de Pamplonita. Sabe el Demandante 
que dicho documento, no cumple con las características 
propias de la actividad desarrollada en el predio de 
propiedad de mi poderdante, en tanto que, en el concepto 
uso de suelo expedido por la Alcaldía de Pamplonita, de 
manera inicial, se evidenció que no se tuvo en cuenta 
que, la actividad avícola desarrollada en el predio inició 
hace aproximadamente 30 años atrás y que, el certificado 
expedido, corresponde a, un tratamiento uso de suelo 
actual, circunstancia que se puso en conocimiento del 
demandante el día 22 de julio de 2020 inicialmente, 
reiterándose el 2 de octubre de 2020 por medio de correo 
electrónico, sin embargo, hasta la fecha, no se conoce de 
acción realizada por el demandante para corregir el yerro.  
 
Lo anterior es un hecho relevante, y llama la atención 
que el demandante no haya relacionado entre los hechos de 
la demanda esta situación, ya que el resultado del 
concepto de uso de suelo expedido por la Alcaldía de 
Pamplonita es fundamental para  el análisis de  las 
condiciones jurídicas del predio propiedad de Rosalba 
Guerrero Carrero, al punto que, provocaría, como estamos 
dispuestos a demostrar que, toda la extensión de terreno 
sea catalogada como un área de remanente no desarrollable.   

 
FRENTE AL DÉCIMO TERCERO:  Es cierto que se expidió la 
resolución identificada.  
 
FRENTE AL DÉCIMO CUARTO:  Es cierto, pues por medio del oficio 
indicado se comunicó a la señora Rosalba Guerrero Carrero sobre 
la notificación personal de la resolución de expropiación 
relacionada en en la demanda. 
 
FRENTE AL DÉCIMO QUINTO:   Es cierto puesto que el 
proceso de notificación se surtió de la manera indicada en el 
hecho de la demanda. 
 



 

FRENTE AL DÉCIMO SEXTO:  Es cierto.  
 
FRENTE AL DÉCIMO SÉPTIMO:  Es cierto pero, la Resolución de 
Expropiación cumplía los presupuestos legales para los efectos 
según las normas señaladas.  

 
 

III. OBJECIONES AL AVALÚO.  
 

Serán tres las objeciones que se formularán en contra del  
avalúo que utilizó el Demandante1:  
 

1- DESCONOCE Y VULNERA LA REALIDAD ECONÓMICA DEL PREDIO DE 
MI REPRESENTADA.  

2- EL AVALÚO CONDENA A MI REPRESENTADA A NO CONTINUAR 
EXPLOTANDO ECONÓMICAMENTE EL PREDIO CON OCASIÓN A LAS 
LABORES DE CONSTRUCCIÓN DE LA VÍA Y LA VÍA EN SÍ MISMA.  

3- EL ÁREA REMANENTE NO DESARROLLABLE DEL PREDIO ES MAYOR A 
LA DECLARADA POR EL DEMANDANTE OBJETO DE AVALÚO.  

 
Mi representada es titular del predio denominado hoy “LA 
TOSTADORA”, identificado con matrícula inmobiliaria No. 272-
16773 de la Oficina de Instrumentos Públicos de Pamplona, y 
con la cédula catastral No. 54520020100000060006000000000, que 
tiene una extensión de 30.000 metros cuadrados, que en adelante 
se denominará “EL PREDIO”. 
 
Desde hace aproximadamente 30 años, en 1991 mi representada 
comenzó a explotar económicamente EL PREDIO con actividades 
avícolas, especialmente a través de la crianza de gallinas 
ponedoras, lo que se ejecuta en varios galpones existentes y 
conocidos por el Demandante y Avaluador de ésta.  
 
Con ocasión del proyecto vial doble calzada Cúcuta – Pamplona, 
LA UNIÓN VIAL RÍO PAMPLONITA S.A.S. realizó visita a EL PREDIO, 
de la cual, se levantó ficha predial PC-04-105, y 
posteriormente se presentó Oferta Formal de Compra por el cual 
se dispone de una franja de terreno que hace parte del predio 
denominado LOTE HOY “LA TOSTADORA”, UVRP-GP-2020 407.  
 
Dentro de la Oferta presentada a mi representada, se identifica 
la necesidad por parte del demandante, de adquirir lo 
correspondiente a título de área requerida una extensión igual 

 
1 El avalúo al que se hace referencia es el aportado en la demanda, 
identificado en el #4 de las pruebas documentales aportadas por el 
demandante así: “Copia de Avalúo comercial corporativo No. 189 de fecha 05 
de diciembre de 2019, elaborado por la Lonja de Propiedad Raíz de Norte de 
Santander y Arauca. (63 folios).  



 

a 3.223,30 m2 del predio identificado, según lo contenido en 
la ficha predial No. PC-04-105 del 18 de octubre de 2018 con 
alcance de fecha 27 de octubre de 2019.  
 
Como se dijo, en los hechos de la demanda, el valor de la 
oferta total sobre la extensión de terreno igual a 3.223,30 m2 
del predio  asciende a la suma de $52.616.657,89 por concepto 
de área de terreno requerida e inventario de construcciones 
anexas, cultivos y especies según avalúo comercial No. 189 de 
5 de diciembre de 2019, elaborado por la Lonja de propiedad 
Raíz de Norte de Santander y Arauca. 
 
Sin embargo, la oferta que se presentó con fundamento en el 
avalúo,  no se ajusta a la realidad del predio, por cuanto 
realmente, con ocasión de la ejecución de las obras y la puesta 
en marcha de la nueva calzada de la vía, el área remanente no 
desarrollable realmente es igual a 26.776,79 m2 y no solo de 
la fracción indicada por el demandante de 9,97 m2, como a 
continuación veremos. 
  
Ha de recordarse señor Juez que, en el predio se ejecutan 
actividades comerciales, específicamente se desarrolla 
actividad avícola concretamente la crianza de gallinas 
ponedoras, actividad que se encuentra certificada por el ICA 
por medio de resolución 00010749 de 1 de septiembre de 2017, 
y la cual, cuenta con registro ICA No. 5452000255, la que como 
se informó líneas arriba, viene desarrollándose desde hace ya 
más de 30 años. Para la época de inicio de las actividades 
avícolas de la granja, la regulación para la producción 
agrícola así lo permitía, razón por la cual, ha sido el Estado 
quien ha permitido, en cumplimiento de las normas y a pesar de 
la cercanía de la vía existente, la actividad hasta hoy 
desarrollada en el predio.  
 
En la actualidad, existen 4 galpones en funcionamiento que se 
encuentran ubicados en el predio antes identificado, los que 
se encontraban al momento en que fue efectuada la visita por 
parte del Concesionario y Avaluador. Debe usted saber señor 
Juez, y así lo demostramos con nuestros peritazgos que, los 
galpones, se encuentran a “menos” 300 metros del área que se 
pretende sea expropiada por el demandante,  y donde se 
ejecutarán las obras de construcción de la nueva calzada de la 
vía Cúcuta – Pamplona.  
 
Debido a lo anterior, según peritaje técnico2 que se adjunta 
como anexo y prueba de este documento, se encuentra que:  

 
2 Concepto técnico emitido por YENNI PIÑA BASTOS del 8 de julio de 2020.  



 

 
1.1.1. Que la construcción de la nueva calzada, genera un 

incumplimiento a las normas de bioseguridad, hoy 
vigentes en Colombia para la actividad avícola, al no 
tener el mínimo de distancia la nueva calzada respecto 
de los galpones existentes, en tanto como se señala en 
el experticio técnico: 

“La construcción y funcionamiento de una calzada, 
hoy inexistente, en un rango entre 37 y 45,5 
metros lineales desde los galpones edificados, 
configura una afectación el sistema de 
bioseguridad establecido en la granja y exigido 
por el ICA para el funcionamiento de granjas 
avícolas, así como alterando las condiciones 
locativas generando incumplimientos normativos, 
como se verá a continuación.  

Según lo contenido en la Resolución 2108 de 2004 
expedida por el Instituto Colombiano Agropecuario 
- ICA ” Por la cual se reglamenta la construcción 
y ubicación de nuevas granjas avícolas” en donde 
se señala “Que es necesario que la ubicación y 
construcción de nuevas granjas o instalaciones 
avícolas tengan los requisitos mínimos de 
bioseguridad para evitar la presentación de 
problemas de tipo sanitario;...En el ARTÍCULO 2o. 
Las granjas solo podrán ubicarse, construirse o 
AMPLIARSE si guardan las distancias siguientes: 
Mínimo 300 metros de las carreteras principales 
y mínimo 50 metros de las carreteras veredales. 
Las distancias se determinarán en línea recta a 
la vía.” Negrita fuera de texto original.  

Lo anterior, alteraría la situación técnica y 
jurídica de las condiciones de la granja, 
imposibilitando desde el punto de vista técnico y 
jurídico, pues la alteración de las condiciones e 
inclusión de una nueva calzada, como será el caso, 
derivará en que la autoridad, ICA en este caso, 
revalue, frente a la calzada nueva, el cumplimiento 
de la resolución, lo que impedirá que técnica y 
jurídicamente la operación de la actividad agrícola, 
como hasta hoy se ha desarrollado, prosiga a futuro. 

1.1.2. Que la distancia de los galpones, a un virtual cerco 
perimetral, no será, igual o mayor a 50 metros,que es 
la distancia mínima para vías rurales y este proyecto 



 

se trata de una vía nacional,  infringiendo lo 
dispuesto por el artículo 4.2.2. de la resolución 3652 
de 2014 del Instituto Nacional Agropecuario, lo que se 
indica de manera expresa por la perito técnica al 
indicar que:  

“Y evidenciado en campo las distancias de 
referencia, se encuenta que los galpones se 
encuentran a menos de 50 metros de donde se propone 
realizar la adquisición del predio por parte de la 
concesión, motivo por el cual, se incumpliría la 
normativa vigente al no poder realizar la 
edificación de muro perimetral de la granja de 
acuerdo a las condiciones regulatorias vigentes y 
que afectarán la renovación o consecución de 
nuevos permisos ante el ICA.” 

1.1.3. Así mismo, debido a la cercanía y por los niveles de 
ruido que se producen por la maquinaria usada para la 
construcción, así como el ruido generado por los 
vehículos que transitarían por  la calzada, al 
encontrarse tan cerca de los galpones (menos de 50 
metros a vía rural), causará un efecto negativo sobre 
las aves que se encuentran y que a futuro se criarán 
en los galpones ubicados en el predio, por lo que, la 
vida de las aves y su producción, se verán altamente 
afectadas, conclusiones que usted recibirá de manera 
verbal por parte de nuestra perito pero que, por ahora 
puede conocer en el peritazgo, al indicarse en una de 
sus conclusiones que:  
 

“6.3.  Los niveles de estrés generados por el ruido de 
la obra, así como de operación de la nueva calzada a 
constuir afectarán directamente el comportamiento de las 
gallinas que se encuentran en los galpones, generando 
una reducción de productividad y de vida esperada de 
cada una de ellas que se relacionará directamente con 
las actividades novedosas de construcción y operación 
de la nueva vía.” 
 

1.1.4. No es posible desde el punto de vista técnico y 
jurídico llevar a cabo actividad comercial en el predio 
como hasta la fecha se viene desarrollando, en tanto, 
la construcción de la vía y  la vía misma impedirán 
que se siga adelantando la actividad comercial 
mencionada, la que tampoco, se podrá reubicar dentro 
del mismo predio, tal y como se señala en la conclusión 
6.5. del peritaje antes indicado así:  
 



 

“6.5.Frente a lo anterior, la granja avícola “La 
Monumental” ubicada en el Municipio de Pamplonita, Norte 
de Santander, se proyectara muy cerca a una carretera 
nacional en proceso de construcción a una distancia de 
menos de 100 metros aproximadamente, violando el 
cumplimiento de la norma, a su vez la granja se verá 
restringida y no podrá realizar ampliaciones futuras de 
sus áreas de producción, viéndose afectado en gran 
medida los requerimientos básicas de bioseguridad, dando 
como resultado la imposibilidad de desarrollar bajo 
cualquier circunstancia la actividad avícola hoy 
realizada en el predio.” 

 
6.5.1. Como quiera que no es posible “dividir” el predio y 

expropiar tal y como lo pretende el demandante, lo cierto 
es que, como ya se dijo, debe adquirirse la totalidad del 
mismo, y conforme al peritazgo que el demandante ofrece, 
el valor corresponde $1.000.000.019 tal y como se 
sustentara dentro de la correspondiente actuación.  

 
El predio no tiene vocación diferente a la de producción 
avícola, pues en el mismo se encuentra, la infraestructura 
necesaria para llevar a cabo esta actividad y no existe lugar 
para su reubicación dentro del mismo predio que permita dar 
cumplimiento a la normativa actual para la producción avícola 
una vez terminado el proyecto, pero, tampoco experiencia ni 
uso de suelo que permita hoy, hacer una modificación a la 
destinación del bien que, supla económicamente,  la actividad 
avícola que hoy día se desarrolla.  De igual forma, no existe 
experticia de parte de mi mandante o su familia para cambiar 
de forma de explotación económica.  
 
Lo anterior significa señor (a) Juez que, el avalúo que le 
pone de presente a usted el demandante, no solo es incompleto, 
sino que además, desconoce sin explicación alguna, no solo la 
existencia de la actividad avícola que allí se desarrolla, 
sino que pretende o invita, a que mi prohijada, sin tener la 
obligación de soportarlo, se vea expuesta al incumplimiento de 
las normas que regulan la actividad que legal y legítimamente 
desarrolla, autorizada claro, por el mismo Estado Colombiano, 
sino además, condenada a ver, como la producción de huevo se 
ve disminuida por el ruido y gallinas muertas por los mismos 
efectos. La objeción en consecuencia radica en que dicho avalúo 
encuentra su sustento en el desconocimiento de la actividad 
que en el predio se desarrolla. No era sólo contar 
edificaciones, árboles, especies como si estas no hicieran 
parte de un todo, que claramente y a propósito, es obviado por 
el avaluador.  
 



 

De las pruebas aportadas por el demandante, sobre el concepto 
de uso de suelo expedido por la alcaldía de Pamplonita, del 
que, según el contrato de APP, No .02, solo puede solicitarlo 
el demandante, se encontró una situación que impidió un 
análisis ajustado a la realidad técnica y jurídica del predio 
de mi representada, tal y como se manifestó en respuesta a la 
Oferta formulada, en donde se dijo que: 
 
6.7. “Debido a que dentro de la oferta comercial presentada, 

no se tuvo en cuenta la situación del predio, ni la 
actividad agrícola que hace parte ya de un derecho previo 
al del Esquema de Ordenamiento Territorial (en adelante 
EOT) bajo el cual se realizó el análisis y presentación 
de oferta por parte del concesionario, es necesario que 
se entre analizar el contenido del documento técnico 
anexo, para así determinar la afectación a realizarse 
sobre todo el predio y por ello, la necesidad de 
adquisición según lo contenido en el apéndice del contrato 
antes identificado.  

6.8. Ahora bien, toda la documentación, EOT o documento 
inherente al estudio de suelos deberá analizarse con el 
vigente para la época de inicio de actividades de la 
actividad comercial, es decir 1991, y no con el actual, 
como ocurrió en este caso, al usar documento de 27 de 
octubre de 2019 bajo las regulaciones actualmente 
vigentes (folios 110 a 112 de la oferta de compra de EL 
PREDIO)” 

 
Lo anterior, produjo que el demandante, remitiera oficio a la 
Alcaldía de Pamplonita UVRP20-3-929-CUC, radicado el 5 de 
agosto 2020, en donde se indicó:  
 
“Así las cosas, en virtud de ofrecer una respuesta de fondo 
al propietario, frente a su inquietud de la no 
desarrollabilidad del área de terreno que les quedará 
posterior al proceso adquisitivo que se adelanta, por tanto, 
solicitamos su concepto técnico para determinar la 
desarrollabilidad del área objeto de consulta, para el efecto 
adjuntamos los planos cartográficos de los diseños de la 
calzada sobre el predio requerido para el proyecto vial, con 
las especificaciones de los polígonos de terreno mencionado, 
con su ubicación, forma y área que se describe a continuación: 
 

 
CÉDULA CATASTRAL 

 
FMI 

 
PROPIETAR
IO 

ÁREA 
OBJETO 
DE 
CONSULTA 

545200201000000060 272-
GUERRERO 

CARRERO 
26.776,7



 

006000000000 16773 ROSALBA 0 m2 

 

 

Imagen 2. Lote Hoy La Tostadora (Área objeto de consulta 
achurada en amarillo) 
 
En conclusión, de acuerdo con lo establecido en el artículo 
23 de la Constitución Nacional y al artículo 13 y siguientes 
de la Ley 1755 de 2015, la cual sustituyó el Titulo II de la 
Ley 1437 de 2011, se requiere que: 
 

1. Emitir concepto y/o certificación dadas las condiciones 
de desarrollabilidad expuestas del área remanente objeto 
de consulta, teniendo en cuenta las características, 
físicas y normativas que presenta el inmueble 
actualmente. 

 
2. Indicar el desarrollo de actividades conexas con el uso 

de suelo permitido en la zona de ubicación de los 
inmuebles, de acuerdo con lo establecido en el Esquema 
de Ordenamiento Territorial vigente para su municipio y 
a lo establecido en la ley 388 de 1997, Decreto 4066 de 
2008 y Decreto 3600 de 2007. 

 
Sin embargo señor(a) Juez, a la fecha de redacción de la 
presente contestación, el demandante, mi representada o el 
suscrito no hemos conocido respuesta a dicha solicitud, ni 
provocó una nueva oferta, pues, lo que a continuación 



 

aconteció, fue la  expedición de la resolución de expropiación 
número 2102006060018735 del 14 de diciembre del 2020. ¿Acaso 
señor Juez, al demandante ya no le interesaba conocer la real 
situación del predio? 
 
No otra conclusión puede desprenderse como quiera que, en dos 
ocasiones se advirtió de la necesidad de solicitar un concepto 
de uso de suelo del predio que se ajustara a la realidad de la 
actividad económica de éste, esa misma realidad que conoce el 
concesionario, el avaluador del concesionario, y el 
demandante, sin embargo, a pesar de que no se recibió respuesta 
por parte de la Alcaldía de Pamplonita, lo que sí aconteció 
fue que,  se culminó con la etapa de negociación directa de 
manera anticipada, a pesar que se tipifica el concepto de área 
remanente no desarrollable  sobre los 26.776,79 m2 que en la 
ficha predial No. Pc-04-0105 se identificaron como área 
remanente, en tanto que la actividad del predio no será 
desarrollable por su función según lo previamente indicado, 
por lo que resulta imperioso que, la expropiación o la 
adquisición, o cualquier decisión que se adopte en relación 
con el derecho real, abarque la totalidad del predio, es decir 
30.000 m2, en tanto, como ya se dijo, la vocación económica 
que desde hace más de 30 años ha caracterizado el predio, 
impide que pueda expropiarse en la porción identificada por la 
ANI.  
 
Su Señoría, si bien es cierto, el procedimiento especial 
consagrado por el artículo 399 del Código General del Proceso, 
regula de manera expedita y clara lo concerniente a esta clase 
de procesos, debemos tener en cuenta, que esto no es óbice, 
para que Usted, como administrador de justicia, garantice los 
derechos de los que es titular mi representada, por demás 
lesionados, y/o en riesgo de grave lesión, si se acoge la 
pretensión del demandante que, es el Estado Colombiano, quien 
insiste, aún frente a la administración de justicia del Estado 
Colombiano,  las características que desde hace 30 años tiene 
el predio las que se encuentran habilitadas por otro organismo 
del Estado Colombiano como lo es o era el ICA. Lo anterior, 
encuentra sustento entre otras, en la Honorable Corte Suprema 
de Justicia, Sala Civil, en sede de tutela, sentencia STC6754-
2020, en la que se enseña:  
 

“7. Dichas apreciaciones denotan la falta de 
apreciación conjunta de los medios de prueba allegados 
al proceso y debidamente controvertidos por las partes 
en el curso del proceso, de tal manera que se 
evidencia defecto fáctico, que torna la decisión en 



 

vía de hecho que habilita la intromisión del juez del 
amparo.  
 
Esto por cuanto, si bien la Carta Política confiere al 
juez la independencia y autonomía para interpretar las 
disposiciones legales aplicables y para valorar las 
pruebas allegadas a efecto de resolver los casos 
puestos a su consideración, no lo es menos que ésta se 
supedita al acatamiento cabal del ordenamiento y del 
respeto a los derechos fundamentales de los 
intervinientes en el juicio, cuya observancia se le 
impone. Por ello, está Corte ha manifestado que: 
 
«[e]l Juez natural está dotado de discreta autonomía 
para interpretar las leyes, de modo que el amparo sólo 
se abre paso si “se detecta un error grosero o un yerro 
superlativo o mayúsculo que, abrupta y paladinamente 
cercene el ordenamiento positivo; cuando tenga lugar 
un ostensible e inadmisible resquebrajamiento de la 
función judicial; en suma, cuando se presenta una vía 
de hecho, así denominada por contraponerse en forma 
manifiesta al sistema jurídico, es posible reclamar el 
amparo del derecho fundamental constitucional 
vulnerado o amenazado...» (CSJ STC, 11 may. 2001, rad. 

0183, reiterada en STC4269-2015, 16 abr. 2015). 
 
En tanto que sobre el defecto fáctico por valoración 
probatoria ha expresado que:  
 
«en el […] incurre el juzgador cuando sin razón 
justificada niega el decreto o la práctica de una 
prueba, omite su valoración o la hace en forma 
incompleta o distorsionando su contenido objetivo; 
incluso, cuando olvida apreciar el material probativo 
en conjunto o le confiere mérito probativo a un 
elemento de juicio que fue indebidamente recaudado. 
Esto, porque si bien los jueces tienen un amplio margen 
para valorar el acervo probatorio en el cual deben 
fundar su decisión y formar libremente su convicción, 
inspirándose en los principios científicos de la sana 
crítica (artículos 187 del Código de Procedimiento 
Civil), también es cierto que jamás pueden ejercer 
dicho poder de manera arbitraria, irracional o 
caprichosa. Y es que la ponderación de los medios de 
persuasión implica la adopción de criterios objetivos, 
no simplemente supuestos por el fallador; racionales, 
es decir, que sopesen la magnitud y el impacto de cada 
elemento de juicio; y riguroso, esto es, que 



 

materialicen la función de administración de justicia 
que se le encomienda a los funcionarios judiciales 
sobre la base de pruebas debidamente incorporadas al 
proceso’ (sentencia de 10 de octubre de 2012, exp. 
2012-02231-00, reiterada el 8 de mayo de 2013, exp. 
2013-00105-01) (…)» (CSJ. STC de 27 de nov. de 2013, 
Rad. 2013-00109-01). 
 

7. En orden a restablecer la prerrogativa conculcada, se 
dispondrá que la colegiatura confutada provea 
nuevamente la decisión de segundo grado, teniendo en 
cuenta los fundamentos de este fallo.” 
 

Lo que es un llamado claro a la aplicación de las medidas 
correspondientes para la protección de los derechos 
fundamentales y sustanciales en cabeza, en este caso, de mi 
representada; y si bien es cierto la sentencia de tutela en 
general, tiene efectos interpartes, la ratio decidendi del 
fallo anteriormente citado, aplica para el caso de mi 
mandante,al compartir las notas esenciales que dieron pie a la 
desición judicial.  
 
Lo anterior, en concordancia con lo expuesto previamente en la 
argumentación de las objeciones, la que no deja duda sobre la 
necesidad de analizar, por parte del operador Judicial, las 
características y afectaciones a la franja de terreno restante 
del predio de mi representada (área remanente no 
desarrollable), para lo cual, ha de usar todas las herramientas 
probatorias pertinentes y que permitan garantizar 
completamente  la protección de los derechos de mi 
representada, pues en resumen, el demandante las dejó de lado 
pues nada dice en la demanda sobre la actividad Avícola que le 
consta se desarrolla en el predio, pero que si le consta al 
Estado Colombiano a través del ICA, pues no de otra forma puede 
comprenderse la autorización para la ejecución de la actividad 
económica.   
 
Lo anterior, trae como consecuencia que, el valor ofertado por 
el demandante no corresponda al real, en tanto no contempla la 
totalidad del terreno de mi poderdante, sino, que el valor a 
pagar a mi representada realmente deba ser  UN MIL MILLONES 
DIECINUEVE MIL PESOS MCTE ($1.000.019.000) discriminados así:  
 
 
 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

IV. FUNDAMENTOS DE DERECHO 
 
Me permito tener como fundamentos de derecho los siguientes:  
 
Articulos 90, 228, 372, 373  y 399 del Código General del 
Proceso.  
 
Resolución 2108 de 2004 del Instituto Nacional Agropecuario. 
 
Resolución 3652 de 2014 del Instituto Colombiano Agropecuario.  
 
Resolución 10747 de 2017 del Instituto Colombiano 
Agropecuario. 
 
Sentencia Corte suprema de Justicia, Sala civil No. STC6754-
2020 
 

V. PRUEBAS 
 
5.1. Dictamen pericial  
 
Me permito allegar como dictámenes periciales: 
 
5.1.1. Concepto técnico emitido por YENNI PIÑA BASTOS 

identificada con C.C: 63.470.637 Barrancabermeja. Y 
tarjeta profesional T.P: 08849 del 8 de julio de 2020, 
elaborado en el predio denominado hoy “LA TOSTADORA”, 
identificado con matrícula inmobiliaria No. 272-16773 de 
la Oficina de Instrumentos Públicos de Pamplona, y con la 
cédula catastral No. 54520020100000060006000000000, y que 
da cuenta de las afectaciones que tendrá la actividad 
avícola que allí se realiza con la realización de las 
obras de construcción y operación de la nueva vía, quien 
sustentará su informe en audiencia que se programe para 



 

tal fin, y recibirá notificaciones en el correo 
electrónico ypina1@gmail.com.  

 
5.1.2. Avalúo comercial No. 032020, elaborado al predio 

denominado hoy “LA TOSTADORA”, identificado con 
matrícula inmobiliaria No. 272-16773 de la Oficina de 
Instrumentos Públicos de Pamplona, y con la cédula 
catastral No. 54520020100000060006000000000, realizado 
por VADECOL, valorizaciones de Colombia, en la fecha del 
01 de agosto de 2020, suscrito por el perito avaluador 
JONNATHAN RODRIGUEZ VELASCO identificado con cédula de 
ciudadanía 1102353587, desginado por la Lonja de 
propiedad raiz de Santander, quien sustentará su informe 
en audiencia que se programe para tal fin, y recibirá 
notificaciones en el correo electrónico 
jrv.vadecol@gmail.com e identificado con número de 
avaluador AVAL-1102353587. 

 
5.2. Documentales:  
 
5.2.1. Copia simple de contrato de concesión bajo el esquema 

de App No. 002 de 2 de junio de 2017. – parte general I.  
5.2.2. Copia simple de apéndice 7 del contrato de concesión 

bajo el esquema de App No. 002 de 2 de junio de 2017 
correspondiente al anexo  de gestión predial.  

5.2.3. Oficio de respuesta y contra oferta, a la oferta 
formal de compra por el cual se dispone de una franja de 
terreno que hace parte del predio denominado LOTE HOY “LA 
TOSTADORA”, identificado con matricula inmobiliaria No. 
272-16773 de la oficina de instrumentos públicos de 
Pamplona, la cédula catastral No. 
54520020100000060006000000000 y ficha predial No. Pc-04- 
0105, requerido para la ejecución del Proyecto Vial Doble 
Calzada Pamplona – Cúcuta, suscrita por Hernán Dario 
Zapata Villar.  

5.2.4. Copia simple de oficio de respuesta solicitud 
concepto área remanente del 10 de septiembre de 2020, por 
la alcaldía de Pamplonita.  

5.2.5. Contestación de traslado de respuesta alcaldía de 
Pamplonita generada dentro del procedimiento 
administrativo de respuesta y contra oferta, a la oferta 
formal de compra por el cual se dispone de una franja de 
terreno que hace parte del predio denominado LOTE HOY “LA 
TOSTADORA”, identificado con matrícula inmobiliaria No. 
272-16773 de la oficina de instrumentos públicos de 
Pamplona, la cédula catastral No. 



 

54520020100000060006000000000 y ficha predial No. Pc-04-
0105, requerido para la ejecución del Proyecto Vial Doble 
Calzada Pamplona – Cúcuta, suscrita por Hernán Dario 
Zapata Villar.  

 
5.3. Declaración de parte 
 
Me permito solicitar como prueba, la declaración de parte de 
mi representada de la señora ROSALBA GUERRERO CARRERO, 
identificada con Cédula de ciudadanía No. 27.787.260 para que 
rinda declaración de parte de acuerdo a preguntas que formularé 
de manera verbal en oportunidad procesal para tal fin.  
 
5.4. Interrogatorio de parte 
 
Me permito solicitar como prueba, el interrogatorio de parte 
del representante legal de la AGENCIA NACIONAL DE 
INFRAESTRUCTURA para que absuelva interrogatorio verbal que 
que formularé de manera verbal en oportunidad procesal para 
tal fin.  
 
5.5. Contradicción de dictamen pericial aportado por el 

demandante 
 
Su señoría, me permito que se convoque a audiencia al perito 
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE NORTE DE SANTANDER Y ARAUCA, para 
que comparezca a audiencia con el fin de realizar contradicción 
de su peritación, que fuere aportada por el demandante con 
escrito de la demanda, según el trámite del Artículo 228 del 
Código General del Proceso en concordancia del No. 7 del 
Artículo 399 del mismo cuerpo normativo.  
 
5.6. Oficio a entidades  
 
5.6.1. Me permito solicitar que se oficie a la Secretaria 

de Planeación y Infraestructura de la Alcaldía de 
Pamplonita, para que por medio escrito, remita concepto 
de uso de suelo del predio matrícula inmobiliaria número 
272-16773 de la oficina de registro de instrumentos 
públicos de pamplona (norte de santander) y cédula 
catastral numero 54520020100000060006000000000   para el 
periodo de tiempo entre 1991 y 1995, de acuerdo a la 
normativa vigente para la época y conceptúe de acuerdo a 
las normas vigentes para los años 1991 a 1995, sobre el 
área remanente del predio antes indicado. 

5.6.2. Solicito que se oficie al Instituto Geográfico 
Agustin Codazzi, para que presente avalúo del predio, 
contemplando las características de uso de suelo que tiene 



 

lugar el mismo, su destinación, según lo dictado por el 
No. 6  del artículo 399 del C.G.P., en tanto, que por el 
tiempo de traslado de la demanda, no es posible obtener 
dictamen pericial en las características indicadas por la 
norma.  

 
6. ANEXOS 

 
6.1. Poder; 
6.2. Los informes escritos relacionados como pruebas 

periciales;  
6.3. Las relacionadas como pruebas documentales.  
 

7. NOTIFICACIONES 
 
Mi representada, las recibirá en el correo electrónico 
claudia_osma@hotmail.com.  
 
El suscrito las recibirá en la secretaría de su despacho y en 
el correo electrónico hzapata@gzlaw.co.  
 
Sin otro particular,  
 
 
 
 
 
 
 
HERNAN DARIO ZAPATA VILLAR 
C.C. 1.102.365.682 de Piedecuesta 
T.P. 246.767 del C.S.J.  
 
 
 



























Señores 
UNION VIAL RIO PAMPLONITA S.A.S. 
E.S.M.  
 

REFERENCIA:  CONTRATO DE CONCESIÓN BAJO ESQUEMA APP NO. 
002 DE 2017.  

 
ASUNTO: Oficio de respuesta y contra oferta, a la oferta 
formal de compra por el cual se dispone de una franja de 
terreno que hace parte del predio denominado LOTE HOY “LA 
TOSTADORA”, identificado con matrícula inmobiliaria No. 
272-16773 de la oficina de instrumentos públicos de 
Pamplona, la cédula catastral No. 
54520020100000060006000000000 y ficha predial No. Pc-04-
0105, requerido para la ejecución del Proyecto Vial Doble 
Calzada Pamplona – Cúcuta.  
 
RESPUESTA OFICIO UVRP-GP-2020 407 
 

 
Respetados,  
 
Por medio del presente, me permito dar respuesta a la oferta 
formal de compra sobre una franja de terreno que hace parte 
del predio denominado LOTE HOY “LA TOSTADORA”, identificado 
con matrícula inmobiliaria No. 272-16773 de la oficina de 
instrumentos públicos de Pamplona, la cédula catastral No. 
54520020100000060006000000000 y ficha predial No. Pc-04-0105, 
requerido para la ejecución del Proyecto Vial Doble Calzada 
Pamplona – Cúcuta, de la siguiente manera:  
 

1. El predio HOY “LA TOSTADORA”, identificado con matrícula 
inmobiliaria No. 272-16773 de la oficina de instrumentos 
públicos de Pamplona, la cédula catastral No. 
54520020100000060006000000000 tiene una extensión de 
30.000 metros cuadrados, que en adelante se denominará 
“EL PREDIO”. 

2. Dentro de la oferta presentada, se identifica la necesidad 
de adquirir lo correspondiente a título de área requerida 
en una extensión igual a 3.223,30 m2 del predio 
identificado, según lo contenido en la ficha predial No. 
PC-04-105 del 18 de octubre de 2018 con alcance de fecha 
27 de octubre de 2019.  

3. Se indicó también, en la ficha técnica predial y en la 
oferta recibida, el reconocimiento de un área remanente 
no desarrollable igual a 9,97 m3 objeto de adquisición. 

4. El valor de la oferta total sobre la extensión de terreno 
igual a 3.223,30 m2 de el predio  asciende a la suma de 
$52.616.657,89 por concepto de área de terreno requerida 



e inventario de construcciones anexas, cultivos y especies 
según avalúo comercial No. 189 de 5 de diciembre de 2019, 
elaborado por la Lonja de propiedad Raíz de Norte de 
Santander y Arauca. 

5. El contrato de concesión bajo el esquema de APP No. 002 
de 2 de junio de 2017, en su apéndice 7,  Sección 4.3. ( 
c ) (iv) (1)  señala que el propietario del bien, podrá 
requerir la adquisición del área remanente del predio, 
por motivos de la imposibilidad de ser desarrollables por 
su función, para lo cual, se deberá agotar lo 
correspondiente en la sección 4.3 ( c) (iii) y (iv). Lo 
que se configura en este caso. 

 
6. En este sentido, de manera expresa solicitamos que se 

adquiera, además del área requerida ya identificada en la 
oferta, el total del área identificada por ustedes en 
ficha predial como “remanente” del predio 272-16773 de la 
oficina de instrumentos públicos de Pamplona, con cédula 
catastral No. 54520020100000060006000000000,  
correspondiente a 26.776,79 m2 y que no fue contemplada 
en la oferta inicial como área requerida y/o área 
remanente no desarrollable, petición  sustentada así:  

 
6.1. En el predio se ejecutan actividades comerciales, 

específicamente se desarrolla actividad avícola de 
gallinas ponedoras de huevos, actividad que se encuentra 
certificada por el ICA por medio de resolución 00010749 
de 1 de septiembre de 2017, y la cual cuenta con registro 
ICA No. 5452000255. 

6.2. La actividad comercial se desarrolla desde hace ya 
más de 30 años en el predio.  

6.3. En la actualidad, existen 4 galpones en 
funcionamiento que se encuentran ubicados en el predio 
antes identificado.   

6.4. Los galpones, no se encuentran a mas de 50 metros 
del área que se va adquirir y donde se ejecutarán las 
obras de construcción de la nueva calzada de la vía Cúcuta 
– Pamplona.  

6.5. Debido a lo anterior, según concepto técnico1 que se 
adjunta como anexo y prueba de este documento, se 
encuentra que:  

 
6.5.1. Que la distancia de los galpones a un virtual cerco 

perimetral  no será igual o mayor a 50 metros, por lo 
que se incumplirá con lo dictado por el artículo 4.2.2. 
de la resolución 3652 DE 2014 del Instituto Nacional 
Agropecuario.  

 
1 Concepto técnico emitido por YENNI PIÑA BASTOS del 8 de julio de 2020.  



6.5.2. Asimismo, debido a la cercanía y por los niveles de 
ruido que se producen por la maquinaria usada para la 
construcción, así como del ruido generado por la 
calzada, al encontrarse tan cerca de los galpones, se 
dará un efecto negativo sobre las aves que se encuentran 
y encontrarán en los galpones ubicados en el predio, 
por lo que la vida las aves y su producción se verán 
altamente afectadas, lo que se puede observar de las 
conclusiones del estudio anexo. 

6.5.3. No es posible reubicar la actividad comercial dentro 
del mismo predio ni fuera de él. 

6.5.4. No es posible desde el punto de vista técnico y 
jurídico llevar a cabo actividad comercial en el predio 
como hasta la fecha se viene desarrollando,  la 
construcción de la vía y  la vía misma impedirán que 
se siga adelantando la actividad comercial mencionada. 

6.6. El predio no tiene vocación diferente a la de 
producción avícola, pues en el mismo se encuentra la 
infraestructura necesaria para llevar a cabo esta 
actividad y no existe lugar a su reubicación, pero tampoco 
experiencia ni uso de suelo que permita hoy, hacer una 
modificación a la destinación del bien, que supla de 
alguna manera económicamente la actividad avícola que hoy 
día se desarrolla, de igual forma no existe experticia de 
parte de mi mandante o su familia para cambiar de forma 
de explotación económica.  

  
6.7. Debido a que dentro de la oferta comercial 

presentada, no se tuvo en cuenta la situación del predio, 
ni la actividad agricola que hace parte ya de un derecho 
previo al del Esquema de Ordenamiento Territorial (en 
adelante EOT) bajo el cual se realizó el análisis y 
presentación de oferta por parte del concesionario, es 
necesario que se entre analizar el contenido del documento 
técnico anexo, para así determinar la afectación a 
realizarse sobre todo el predio y por ello, la necesidad 
de adquisición según lo contenido en el apéndice del 
contrato antes identificado.  

6.8. Ahora bien, toda la documentación, EOT o documento 
inherente al estudio de suelos deberá analizarse con el 
vigente para la época de inicio de actividades de la 
actividad comercial, es decir hace 1991, y no con el 
actual, como ocurrió en este caso, al usar documento de 
27 de octubre de 2019 bajo las regulaciones actualmente 
vigentes (folios 110 a 112 de la oferta de compra de EL 
PREDIO) 

6.9. Así las cosas, se tipifica el concepto de área 
remanente no desarrollable  sobre los 26.776,79 m2 que en 
la ficha predial No. Pc-04-0105 se identificaron como área 



remanente, en tanto que la actividad del predio no será 
desarrollable por su función según lo previamente 
indicado, y lo que conllevará a la necesidad de 
adquisición sobre la totalidad del predio, es decir 30.000 
m2.  

6.10. Sobre lo anterior, tenemos que los precios para 
adquisición del predio corresponden a  UN MIL MILLONES 
DIECINUEVE MIL PESOS MCTE ($1.000.019.000)discriminados 
así:  

 
 

6.11. Nuestra intención es llevar a cabo una negociación 
directa evitando a ir al proceso judicial de expropiación 
o tener una dilación mayor en la adquisición del predio, 
por lo que los invitamos a que de manera directa se lleve 
a cabo cualquier reunión o comunicación que permita 
cumplir con este objetivo e intención. 



 
 

PETICIONES 
 

Por lo anteriormente expuesto solicito que:  
 
Primero:   Se surta el trámite correspondiente para que se 
declare como área remanente no desarrollable lo correspondiente 
a 26.776,79 m2 que en la ficha predial No. Pc-04-0105 se 
identificaron como área remanente del predio denominado LOTE 
HOY “LA TOSTADORA”, identificado con matrícula inmobiliaria 
No. 272-16773 de la oficina de instrumentos públicos de 
Pamplona, la cédula catastral No. 
54520020100000060006000000000.  
 
Segundo:  Que se declare como como área remanente no 
desarrollable lo correspondiente a 26.776,79 m2 que en la ficha 
predial No. Pc-04-0105 se identificaron como área remanente  
del predio denominado LOTE HOY “LA TOSTADORA”, identificado 
con matrícula inmobiliaria No. 272-16773 de la oficina de 
instrumentos públicos de Pamplona, la cédula catastral No. 
54520020100000060006000000000. 
 
Tercero:  Como consecuencia de lo anterior, que se adquiera la 
totalidad del predio denominado LOTE HOY “LA TOSTADORA”, en 
una extensión de 30.000 m2 identificado con matrícula 
inmobiliaria No. 272-16773 de la oficina de instrumentos 
públicos de Pamplona, la cédula catastral No. 
54520020100000060006000000000 y ficha predial No. Pc-04-0105, 
por un valor total de UN MIL MILLONES DIECINUEVE MIL PESOS MCTE 
($1.000.019.000) discriminados así:  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
PRUEBAS: 

 
1. Concepto técnico emitido por YENNI PIÑA BASTOS del 8 de 

julio de 2020 
2. Avalúo predial REALIZADO POR EL PERITO AVALUADOR 

JHONNATHAN RODRÍGUEZ VELASCO fechado del 22 de julio de 
2020.  

3. Los documentos obrantes como anexos a la oferta UVRP-GP-
2020 407.  

 
NOTIFICACIONES: 

 
Además de las conocidas a mi mandante, ruego se me notifique 
de cualquier comunicación en este proceso al correo electrónico 
hzapata@gzlaw.co y a la dirección física carrera 17 # 34-86 
oficina 606 de Bucaramanga.  
 
Sin otro particular,  
 
 
 
 
HERNAN DARIO ZAPATA VILLAR 
C.C. 1102365682 DE PIEDECUESTA 
T.P. 246.767. DEL C.S.J.  
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AVALÚO COMERCIAL 
No 032020 

 
 

PREDIO IDENTIFICADO COMO “LA TOSTADORA” 

CENTRO POBLADO: EL DIAMANTE 
VEREDA: EL VOLCÁN  

MUNICIPIO: PAMPLONITA 
DEPARTAMENTO: NORTE DE SANTANDER 

 
 
 

SOLICITADO POR : ROSALBA GUERRERO CARRERO 
 
  
IDENTIFICACIÓN : C.C. 27.787.260 

 
 

         OBJETO DE LA VALUACIÓN :      Avalúo Comercial. 
 

 
BIEN A AVALUAR : Terreno y mejoras que hacen parte del predio 

denominado “LA TOSTADORA”, ubicado en 
Municipio de Pamplonita, Vereda Volcán, 
Departamento de Norte de Santander. 

 
 
         DESTINATARIO DEL AVALÚO :   ROSALBA GUERRERO CARRERO 
 
 
         RESPONSABILIDAD DEL             El avaluador no será responsable por aspectos de  
         AVALUADOR:                                naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la  
                                                                propiedad valuada ó el título legal de la misma 
                                                                (escritura). 
          

FECHA DE LA VISITA: Julio 08 de 2020. 
         Y VERIFICACIÓN 
 

FECHA DEL INFORME Y DE  Julio 22 de 2020. 
         APLICACIÓN DEL VALOR: 
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C O N T E N I D O  

 
 
 
I. INFORMACIÓN BÁSICA. 
 
 
II. TITULACIÓN. 
 
 
III. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SECTOR. 
 
 
IV. REGLAMENTACIÓN TERRITORIAL  
 
 
V. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL TERRENO. 
 
 
VI. INFRAESTRUCTURA Y MEJORAS. 
 
 
VII. CARACTERISTICAS GENERALES DE LAS CONSTRUCCIONES 
 
 
VIII. COMPENDIO DE CONSIDERACIONES DETERMINANTES. 
 
 
IX. METODOLOGÍA DE AVALÚO. 
 
 
X. DETERMINACIÓN DEL VALOR 
 
 
XI. FOTOGRAFIAS DEL PREDIO 
 
 
XII.        DECLARACIÓN JURAMENTADA 
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I. INFORMACIÓN BÁSICA. 
 

1.1. TIPO DE AVALÚO 
 

De acuerdo a la solicitud el presente informe se refiere al avalúo comercial del 
inmueble. 

 
El AVALÚO COMERCIAL se define como el valor comercial del inmueble expresado 
en dinero, entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor 
estarían dispuestos a pagar y a recibir de contado respectivamente por una 
propiedad, de acuerdo a sus características generales, área, y localización, actuando 
ambas partes libres de toda necesidad y urgencia con pleno conocimiento de las 
características físicas y legales del inmueble. 
 
1.2. SOLICITANTE DEL AVALÚO 

 

ROSALBA GUERRERO CARRERO 
 
1.3. FECHA DE LA VISITA 
 

Julio 08 de 2020. 
 
1.4. FECHA DEL INFORME 
 

Julio 22 de 2020. 
 
1.5. TIPO DE INMUEBLE 
 

Terreno y mejoras que hacen parte del predio denominado “LA TOSTADORA”, 
ubicado en el Centro poblado El Diamante, Vereda Volcán, Municipio de Pamplonita, 
Departamento de Norte de Santander. 
 
1.6. VEREDA 
 

 VOLCÁN  
 
1.7. MUNICIPIO 
 

PAMPLONITA 
 
1.8. DEPARTAMENTO 
 

NORTE DE SANTANDER 
 
1.9. USO Y DESTINACIÓN ACTUAL DEL INMUEBLE 
 

Uso avícola, galpones y potreros. 
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1.10. UBICACIÓN ESPECÍFICA.   
 

 
Fuente: Ubicación geográfica del predio – Google maps. 

 
 

El predio denominado “LA TOSTADORA”, materia del presente avalúo comercial se 
encuentra localizado en el Departamento de Norte de Santander, en el municipio de 
Pamplonita, Vereda Volcán. 
 
Coordenadas: 7°33'47.1"N 72°38'01.7"W 
 
Forma de llegar al predio: De la cabecera municipal saliendo por la calle 2 en sentido 
oriental por 900 m hasta llegar a la Carretera 55, vía que comunica el municipio de 
Pamplona con Cúcuta; se desvía en sentido norte por 16 km aproximadamente hasta 
llegar al predio objeto de avalúo en el Centro poblado El Diamante.  
 
1.11. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALÚO 
 
 

✓ Certificado de tradición No. 272-16773 de fecha 21 de julio de 2020. 
 

✓ Factura de impuesto predial de fecha 21/03/2019. 
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1.12. DOCUMENTOS ADICIONALES CONSULTADOS 
 
 

✓ Acuerdo No. 03 del 25 de febrero de 2003, modificado mediante Acuerdo No. 05 
del 30 de mayo de 2016 y revisado mediante Acuerdo 04 del 15 de abril de 2019, 
Esquema de Ordenamiento Territorial del municipio de Pamplonita. 
 

✓ Estudio de suelos Departamento de Norte de Santander, del Instituto Geográfico 
Agustín Codazzi IGAC. 
 

✓ Resolución 620 del 2008 del IGAC. 
 
 

II. TITULACIÓN 
 

2.1. PROPIETARIO 
 

De acuerdo a la información consignada en el certificado de tradición suministrado, la 
propietaria es: 

 
Predio Propietario No. Identidad Adquisición 

La Tostadora Rosalba Guerrero Carrero 27.787.260 Compraventa 
 
2.2. TÍTULOS DE ADQUISICIÓN 

 

Predio 
Matricula 

inmobiliaria 
Título de adquisición 

La Tostadora 272-16773 ✓ Escritura pública No. 241 del 08 de julio de 
1995, Notaría Única de Los Patios. 

 
2.3. IDENTIFICACIÓN INMOBILIARIA Y CATASTRAL 

 
Predio Matricula inmobiliaria Cédula Catastral 

La Tostadora 272-16773 545200201000000060006000000000 
 

Fuente: Certificado de tradición y factura de impuesto predial suministrados. 

 
2.4. OBSERVACIONES  

 
La información jurídica consignada en el presente estudio no corresponde a un 
estudio formal de los títulos. 

 
 

• Se deja constancia que el inmueble en estudio que se analizará y tasará 
económicamente, corresponde a un predio independiente. Su determinación de 
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forma, cabida y linderos, es tomada por información documental y verbal del 
contratante. Se determinará valor comercial del terreno, teniendo en cuenta las 
condiciones físicas, de localización y normativas que aplican sobre la propiedad. 

 
 

III. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SECTOR 
 
3.1. DELIMITACIÓN DEL SECTOR DE LOCALIZACIÓN 
 
Sector homogéneo delimitado a grandes rasgos 

 
POR EL NORTE: Con zona rural del municipio de Bochalema 
POR EL SUR: Con la vereda Matagira del mismo municipio 
POR EL ORIENTE: Con zona rural del municipio de Chinacota 
POR EL OCCIDENTE: Con la vereda Tescua del mismo municipio. 

3.2. GENERALIDADES DEL MUNICIPIO.   

División Administrativa: Compuesto por una cabecera municipal y 22 veredas.   
Altitud: 1.725 metros sobre el nivel del mar. 
Extensión: 179 km2. 
Clima: 19° C. 
Distancia a Cúcuta: 63 Km. 
Coordenadas geográficas: Longitud al oeste de Greenwich 72º 39', Latitud Norte 7º 
26' 
Límites: 
Norte: Bochalema y Chinácota, 
Sur: Labateca y Pamplona, 
Oriente: Chinácota y Toledo, 
Occidente: Bochalema, Cucutilla y Pamplona. 

3.3. EXPLOTACIÓN ECONÓMICA O ACTIVIDAD PREDOMINANTE 
 
· La producción agrícola: papa, cítricos, caña panelera, morón, alverja y fríjol. 
· La producción pecuaria: Bovino, caballar, porcino, cunícola y aves de corral. 
· La producción minera: carbón. 
 
3.4. RECURSOS HIDROLÓGICOS. 
 
Rios: Pamplonita y las quebradas La Tescua, Las Isabeles, Santa Ana, Corral de 
Piedra, Santa Helena, Pica Pica, El Hático, Batagá, Llano Grande y Cimitarigua.       
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3.5. VÍAS PRINCIPALES DE ACCESO (IDENTIFICACIÓN Y CARACTERÍSTICAS) 
 

✓ Vía nacional Ruta 55 Tramo Pamplona – Cúcuta, es una de las rutas más 
importantes de la Red Nacional de Vías de Colombia, corresponde a una vía 
pavimentada con asfalto, presenta dos sentidos de circulación y un ancho 
aproximado de 8 metros, en regular estado de conservación; actualmente en 
proyección de ampliación a doble calzada.  

 
3.6. SERVICIOS PUBLICOS E INFRAESTRUCTURA (SECTOR) 

 

✓ Infraestructura vial pavimentada. 
✓ Cobertura del servicio de energía eléctrica. 
✓ Cobertura de agua veredal. 
✓ Transporte público. 
 
3.7. TOPOGRAFÍA DEL SECTOR 

 
El sector presenta en la mayor parte de su extensión una topografía de Ligeramente 
inclinada a inclinada.  

 
3.8. ZONIFICACIÓN DE TIERRAS 
 
De acuerdo con el Estudio de Suelos del Departamento de Norte de Santander 
realizado por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi IGAC, el predio objeto de avalúo 
se encuentra ubicado en suelos clasificados así: 
 
El predio se encuentra ubicado en tierras de Clase VI. 

 

 
Fuente: Mapa de Capacidad de uso de las tierras, EOT Pamplonita. 
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Fuente: Mapa de Suelos, EOT Pamplonita. 
 

3.9. CARACTERÍSTICAS GENERALES DE LOS SUELOS 
 

Tierras Clase VI: 
 

UCS_CP VIs-1 

CLASE VI 

SUBCLASE s / Grupo de manejo 1 

UCS MRGdp 

PRINCIPALES Pedregosidad superficial abundante. Baja 
precipitación pluvial anual; pendientes 12-25% 

USOS 
RECOMENDADOS 

Cultivos perennes de sistema radical superficial 
(frutales) adaptados a condiciones ambientales 
secas, Ganadería extensiva con pastos mejorados. 

PRACTICAS 

Siembras en curvas de nivel manteniendo 
coberturas de protección; labranza mínima, curvas 
de nivel. Evitas cultivos anuales y/o 
aprovechamiento de tubérculos.  

 

Fuente: Estudio de Suelos Norte de Santander, IGAC. 
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3.10. SITUACIÓN DE ORDEN PÚBLICO DEL SECTOR 
 
En general se considera que el sector cuenta con condiciones apropiadas y favorables 
de seguridad para el desarrollo de actividades productivas.  

 
3.11. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION 
 
Las perspectivas de valorización en el sector son altas, positivas dado que se está 
desarrollando proyecto de ampliación vial y doble calzada. 

 
 

IV. REGLAMENTACIÓN TERRITORIAL  
 

✓ Según Acuerdo No. 04 de abril de 2019 el cual actualiza el Acuerdo No. 03 del 25 
de febrero de 2003, Esquema de Ordenamiento Territorial del municipio de 
Pamplonita, el predio se encuentra localizado en un àrea definida como: 

 
Articulo 25: CENTRALIDADES Y FUNCIONES PROPUESTAS. 
 
-Centro Funcional Centro Poblado El Diamante (CFCP-El Diamante) 
 
Consolidado como receptor y comercializador de productos agropecuarios, así como 
nodo funcional cercano al eje vial. Se consolidará como nodo funcional de la Sub-
zona Norte, así como de las veredas circundantes y específicamente un prestador de 
servicios recreativos y turísticos. A lo anterior se suma el futuro desarrollo de las áreas 
de desarrollo campestre del sector Tescua, las cuales se integrarán al desarrollo vial 
de la carretera Cúcuta – Pamplona. 
 
Artículo 29: SUELO SUB-URBANO.- Forman parte del suelo Sub-urbano los 
terrenos e inmuebles que se encuentren localizados dentro de los perímetros 
delimitados en el plano F07_LIMITE DEL CENTRO POBLADO EL DIAMANTE 
PROPUESTO,……” 
 
Parágrafo 1: Debido a las condiciones que posee actualmente el Centro Poblado El 
Diamante y según lo requerido en la normatividad territorial vigente, el presente 
Esquema determina de manera estimativa inicial el modelo de ocupación territorial a 
la zona suburbana ya desarrollada categorizándola en tratamiento de consolidación, 
si embargo las áreas por desarrollar requerirán de la formulación de un Plan Parcial. 
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Fuente: Mapa F07_LIMITE DEL CENTRO POBLADO EL DIAMANTE PROPUESTO. 

 

  
Fuente: Mapa Usos Propuestos CP Centro Poblado El Diamante.                                  
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V. CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL TERRENO  
 
5.1. CABIDA SUPERFICIARIA 

 

DESCRIPCIÓN 
FUENTE ÁREA EN 

HECTÁREAS (ha) 
Área total de terreno Certificado de tradición 

suministrado 3,0000 
 

Área con afectación por 
ronda de río 

Tomada en campo 0,2850 

Área rural sin afectación Remanente del cálculo 
del área en ronda río 2,7150 

 
NOTA 1: Se adopta para la presente valoración el área total de terreno registrada en 

Certificado de tradición No. 272-16773 de fecha 21 de julio de 2020 
suministrado; no obstante, se deja constancia que la factura de impuesto 
predial suministrada registra un área de terreno de 4.406 m2, por tanto, se 
recomienda a la propietaria realizar una aclaración de áreas ante catastro 
y/o un levantamiento topográfico del predio. 

 
NOTA 2: El área con afectación por ronda de río se adopta de las medias realizadas 

en campo del lindero occidental del predio que colinda con el río Pamplonita 
las cuales arrojan una longitud aproximada de 95 metros, esta longitud 
multiplicada por 30 metros de área de acotamiento del cauce teniendo en 
cuenta lo registrado en el Decreto 2245 de 2017, "Por el cual se 
reglamenta el artículo 206 de la Ley 1450 de 2011 y se adiciona una 
sección al Decreto 1076 de 2015, Decreto Único Reglamentario del 
Sector Ambiente y Desarrollo Sostenible, en lo relacionado con el 
acotamiento de rondas hídricas": 

 
“SECCION 3 A 
DEL ACOTAMIENTO DE LAS RONDAS HIDRICAS 

 
ARTÍCULO  2.2.3.2.3A.1. Objeto y ámbito de aplicación. El presente decreto tiene por 
objeto establecer los criterios técnicos con base en los cuales las Autoridades 
Ambientales competentes realizarán los estudios para el acotamiento de las rondas 
hídricas en el área de su jurisdicción. 
 
La ronda hídrica se constituye en una norma de superior jerarquía y determinante 
ambiental. 
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ARTÍCULO  2.2.3.2.3A.2. Definiciones. Para efectos de la aplicación e interpretación 
del presente decreto, se tendrán en cuenta las siguientes definiciones: 
 
1. Acotamiento: Proceso mediante el cual la Autoridad Ambiental competente define 
el límite físico de la ronda hídrica de los cuerpos de agua en su jurisdicción. 
 
2. Cauce permanente: Corresponde a la faja de terreno que ocupan los niveles 
máximos ordinarios de un cuerpo de agua sin producir desbordamiento de sus 
márgenes naturales. 
 
3. Línea de mareas máximas: Corresponde a la elevación máxima a la que llega la 
influencia del mar en los cuerpos de agua debido a la marea alta o pleamar y la marea 
viva o sicigial. 
 
4. Ronda Hídrica: Comprende la faja paralela a la línea de mareas máximas o a la del 
cauce permanente de ríos y lagos, hasta de treinta metros de ancho.”. 

 
NOTA 2: El avaluador no se hace responsable por la diferencia entre las 

dimensiones efectivas y las consignadas en la documentación 
suministrada. 

 
5.2. LINDEROS 
 
Se encuentran consignados en la Escritura pública No. 241 del 08 de julio de 1995 
Notaría Única de Los Patios, (Dicha escritura no fue suministrada por el solicitante 
para el presente estudio). 

 
5.3. FORMA GEOMÉTRICA 

 
El terreno del predio “LA TOSTADORA” tiene forma irregular. 
 
5.4. TOPOGRAFÍA Y RELIEVE 

 
El predio se caracteriza por presentar básicamente una topografía plana, el área 
occidental del predio cuenta con una topografía ligeramente inclinada, y el área 
oriental en límites con la vía pavimentada cuenta con una topografía fuertemente 
inclinada. 

          
         5.5.    FRENTE SOBRE VIA  
 

El inmueble cuenta con frente sobre vía pavimentada Pamplona – Cúcuta. 
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5.6.   AFECTACIONES Y ACCIDENTES FÍSICOS 
 
En la documentación suministrada no se encuentran registradas afectaciones sobre 
el predio objeto de valoración; tampoco se evidencia afectación alguna por 
servidumbre o accidentes físicos visibles. 

 
5.7.   EXPLOTACIÓN ACTUAL 
 
En la actualidad, el predio cuenta con uso avícola. 

 
5.8.   AGUAS  

 
El predio cuenta con disponibilidad de agua veredal. El predio limita con un brazo del 
río Pamplonita en su lindero occidental. 
 
5.9. CULTIVOS 
        
El predio objeto de avalúo no cuenta con cultivos permanentes a valorar al momento 
de la visita. 
 
5.9.1 AREAS POR CULTIVOS 
 
No aplica para el predio objeto de avalúo 
 
5.10. CERRAMIENTOS 
 
El predio objeto de estudio presenta los siguientes cerramientos: 

 

Tipo 
Longitud 

aproximada Ubicación 

Cerramiento en malla eslabonada de 2m de 
altura con postes metálicos cada 2m y portón de 
dos abras. 

 
30,00m Frente a vía 

pavimentada 

Cerramiento en malla eslabonada de 2m de 
altura con postes metálicos cada 2m y portón de 
dos abras 

 
11,00m Parte intermedia del 

predio 

Cerca de alambre de púas de 4 hilos promedio 
con postes de madera cada 2m 

130m Potreros parte 
posterior del predio 

 
Nota: Las longitudes adoptadas de los cerramientos se tomaron de medidas 
aproximadas realizadas por el avaluador en visita al predio. 
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VI. INFRAESTRUCTURA Y MEJORAS 
 

6.1. SERVICIOS 
 

El predio cuenta con conexión a redes de energía del sector. Cuenta con acceso al 
agua veredal. 
 
El predio no cuenta con acceso a servicio de gas natural ni alcantarillado o pozo 
séptico, según información suministrada en visita de perito. 

 
6.2. VÍAS INTERNAS 

 

El predio cuenta con una vía interna en tierra en su parte occidental, que comunica 
con predio en lindero sur. 

 
 
VII. CARACTERÍSTICAS GENERALES DE LAS CONSTRUCCIONES 
 

Al momento de realizar la visita al predio en estudio se identificaron las siguientes 
construcciones relevantes objeto de valoración: 

 
Item Construcción Descripción Cantidad Dimensión 

total 
aproximada 

en (m2) 
 
1 

 
Bodega 

Con columnas de ferro concreto, 
mampostería, cubierta en teja 
de zinc y estructura metálica, 
piso en tableta. 

 
1 

 
32,00 m2 

 
2 

 
Oficina 

En mampostería, cubierta en 
teja de zinc y estructura 
metálica. 

 
1 

 
16,00 m2 

 
3 

 
Corral 

Con placa de cimentación, malla 
eslabonada, estructura 
metálica, cubierta en teja de 
zinc. 

 
1 

 
12,00 m2 

 
4 

 
Galpones 
grandes 

Con columnas de ferro concreto, 
cubierta en teja de zinc con 
estructura metálica, placa de 
cimentación, malla eslabonada. 

 
4 

 
1.364,00 m2 

 
5 

 
Galpones 
pequeños 

Con placa de cimentación, 
estructura metálica, cubierta en 
teja de zinc, malla eslabonada y 
madera. 

 
3 

 
53,00 m2 
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6 Muro de 
contención 

En concreto malla y piedra, de 
30cm de ancho promedio, en 
dos niveles, altura 1,5m 
promedio. 

 
2 

 
30,00 ml 

7 Zona 
endurecida 

Piso endurecido en concreto 1 220 m2 

 
8 

Tanque de 
agua 

En mampostería, cubierta en 
teja de zinc, con placa de 
cimentación 

 
1 

 
4,00 m2 

 
Nota: Las áreas construidas adoptadas se tomaron de medidas aproximadas 
realizadas por el avaluador en visita al predio. 

 
VIII.  COMPENDIO CONSIDERACIONES DETERMINANTES 
 

Adicionalmente a las características más relevantes de la propiedad, expuestas en 
los capítulos anteriores, se han tenido en cuenta para la determinación del valor 
comercial materia del presente informe, las siguientes particularidades. 

 
✓ La ubicación del predio objeto del presente avalúo comercial, Municipio de 

Pamplonita, Departamento de Norte de Santander. 
 

✓ Destinación del inmueble 
, 

✓ La topografía del terreno. 
 

✓ La disponibilidad de servicios públicos. 
 

✓ Las condiciones de saneamiento y protección ambiental del sector. 
 

✓ El área registrada del predio “LA TOSTADORA”. 
 

✓ La clase de suelo rural. 
 

✓ La explotación del predio. 
 

✓ El potencial de fertilidad de la tierra 
 

✓ Se realizaron consultas directas a propietarios, administradores de predios, 
comisionistas, sobre el posible valor del terreno en el sector donde se ubica el 
predio a avaluar, las cuales arrojaron resultados que se detallan en el análisis 
estadístico más adelante. 
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✓ Las posibilidades de Comercialización del inmueble son moderadas en el 
mediano plazo. 

 
✓ La valoración de los inmuebles del sector y en términos generales del sector 

inmobiliario, está condicionada a las circunstancias económicas actuales. 
 

✓ El presente avalúo no tiene en cuenta para la determinación del valor, aspectos 
de orden jurídico de ninguna índole. 

 
✓ El avaluador no revelará información sobre la valuación a nadie distinto de la 

persona natural o jurídica que solicitó el encargo valuatorio y solo lo hará con 
autorización escrita de ésta, salvo en el caso que el informe sea solicitado por 
una autoridad competente. 

 
✓ El presente avalúo está sujeto a las condiciones actuales del país y a la 

normatividad vigente en el municipio, en sus aspectos socioeconómicos, 
jurídicos, urbanísticos y del mercado, cualquier cambio o modificación en dicha 
estructuración alterará la exactitud de dicho avalúo.  

 
✓ El avaluador certifica que no tiene intereses financieros ni de otra índole en el 

inmueble avaluado, ni vínculos de naturaleza alguna con sus propietarios, más 
allá de los derivados de la contratación de sus servicios profesionales. 

 
 
IX. METODOLOGÍA DE AVALÚO 

 
TERRENO 

 
Como metodología al proceso valuatorio para la determinación del valor comercial del 
terreno del predio en estudio y de acuerdo a lo establecido en la Resolución No. 620 
del 2008, expedida por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, se utilizó el método 
de Comparación o de Mercado. 

 
Artículo 1º.-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. 
Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas 
para llegar a la estimación del valor comercial 
 
Artículo 11º.- De los cálculos matemáticos estadísticos y la asignación de los 
valores. Cuando para el avalúo se haya utilizado información de mercado de 
documentos escritos, éstos deben ser verificados, confrontados y ajustados antes de 
ser utilizados en los cálculos estadísticos.  
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Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la más usual es la 
media aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central es necesario 
calcular indicadores de dispersión tales como la varianza y el coeficiente de variación. 

 
Desarrollo metodológico: 
 
Se realizó inicialmente un análisis del mercado encontrado en la zona; posteriormente 
se desarrolló un proceso de depuración de los datos para homogenizar la información 
de la muestra tomada, descontando el valor de las mejoras, aplicando factores para 
determinar el valor del terreno de lotes en el sector: 

 

 
 

El análisis de la muestra y su comportamiento es acertado, el coeficiente de variación 
es de 5,44%, por lo tanto, se encuentra en el rango inferior al r < 7,5% y podemos 
afirmar que la muestra estadística es aceptable.  
 
Según la Resolución 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el IGAC, cuando 
el Coeficiente de variación sea inferior: a más (+) o a menos (-) 7,5%; la media 
obtenida se podrá adoptar como el más probable valor asignable al terreno de la zona, 
es decir, en este caso el valor de la hectárea rural del sector es de $219.700.000/ha 
(valor ajustado a cientos de miles). 

 
Ajuste del valor de mercado para el área ubicada en Ronda de río: 

 
Ahora, como el predio cuenta con un área de protección por ronda de río en su lindero 
occidental que limíta con el Río Pamplonita; a criterio del avaluador, se considera para 

Área terreno 

Ha

Valor 

estimado 

coberturas o 

cultivos 

Área 

Construcciones 

m2

Valor estimado   

construcciones / 

mejoras

Valor Terreno 

Segregado
Observaciones

Contacto 

Fuente

Valor depurado final 

Ha Terreno

Factor 

Tamaño

Valor depurado final 

Ha Terreno

Valor depurado 

final M2 Terreno

1

CASA LOTE 

SOBRE VÍA 

PAMPLONITA

$ 250.000.000 10% $225.000.000 0,2500 $0 200 $150.000.000 $75.000.000

Lote de 2500m2 con casa sobre vía pavimentada, 

presenta árboles dispersos de naranjo, aguacate y 

banano.

Heloina 

Acevedo 

3202327339

$300.000.000 0,7 $210.000.000 $21.000

2

FINCA SOBRE 

VÍA 

PAMPLONITA

$ 150.000.000 10% $135.000.000 0,0750 $0 540 $108.000.000 $27.000.000

Finca avícola sobre vía pavimentada, lote de 

750m2, cuenta con 4 galpones, matadero, 

beneficiadero, casa de 2 alcobas, árboles frutales 

dispersos.

José Velandia 

3157242038
$360.000.000 0,6 $216.000.000 $21.600

3

PARCELA 

SOBRE VÍA 

PRINCIPAL

$ 270.000.000 10% $243.000.000 0,7937 $0 50 $37.500.000 $205.500.000

Se vende parcela DE 7937m2 en buena ubicación 

sobre la vía principal consta de casa, arboles 

frutales y se cultiva cebolla cilantro habichuela

RENTABIEN 

S.A.S CÚCUTA 

5718371

$258.913.947 0,9 $233.022.553 $23.302

$219.674.184 $21.967

$11.942.956 $1.194

5,44% 5,44%

$231.617.140 $23.162

$207.731.228 $20.773

$219.700.000 $21.970

Dada la extensión del predio en estudio, a criterio del avaluador se decide aplicar un factor que permita homogenizar las muestras en lo referente al factor área. De acuerdo a la metodología planteada por el avaluador Oscar Borrero en su libro 
Avalúo de Inmuebles y Garantías, capítulo 2, Factores y Métodos para el Avalúo Comercial menciona "TAMAÑO. Hay una elasticidad-precio de acuerdo con el tamaño. Los inmuebles grandes tienen un precio unitario inferior a los inmuebles de 
menor tamaño. Existen tablas y regresiones lineales que lo permiten calcular." y plantea la siguiente tabla: 

DEPURACIÓN DE VALORES DE SUELO

DATOS OFERTAS DE MERCADO - VALORES DE REFERENCIA - SUELO RURAL SOBRE VÍA PAMPLONITA A CUCUTA

PROMEDIO

DESVIACIÓN ESTÁNDAR

COEFICIENTE DE VARIACIÓN

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR

VALOR ADOPTADO

No.
Ubicación del 

predio
Valor  oferta

% 

Negociación
Valor Ajustado
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su valoración, aplicar un factor de ajuste para dicha área de acuerdo con las 
características del predio para llegar a un juicio uniforme de valor de terreno en zona 
de protección. 

 
FACTORES DE VALOR PARA EL ÁREA DE PROTECCIÓN EN RONDA DE RÍO. 
 
Las variables adoptadas que servirán para la calificación del área en ronda de río 
serán las siguientes:  

 
VARIABLES PUNTOS  

NORMATIVIDAD Y USO 20 
RECURSOS HÍDRICOS 15 
TOPOGRAFÍA Y PENDIENTES 10 
ACCESIBILIDAD 15 
COBERTURA VEGETAL 15 
CALIDAD DE SUELOS 15 
UBICACION 10 
TOTAL 100 

 
Cada una de las variables se gradúa de acuerdo con la calificación encontrada por 
el Valuador. 
 
Normatividad y uso 

 
Concepto Puntos 

Zonas Urbanas de Producción (ZU) 
Genera bienes y servicios aprovechando los recursos naturales.  
Áreas destinadas a parques de recreación activa. 

 
20 

Zonas Suburbanas de Producción (ZSP) 
Son áreas contiguas a zonas urbanas de producción, los cuales 
pueden tener vocación urbanística pero que tienen limitaciones 
ambientales, tales como la presencia de bosques en buen 
estado de conservación a los cuales se les debe asegurar su 
protección. 

 
 

15 

Zonas Urbanas de Recuperación para la Producción (ZRU) 
Mantener las condiciones naturales de la zona y permitir los 
asentamientos humanos que allí se encuentren. 

 
15 

Zonas Rurales de Recuperación para la Producción Agroforestal 
(ZRF) 
Restablecimiento de las condiciones naturales que permiten el 
aprovechamiento sostenible de los recursos de la zona. 

 
10 

Zona de Recuperación para la Preservación (ZRP) 
Perpetuar los recursos naturales. 

 
5 
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Zonas de Protección (ZP) 
Garantiza la preservación de cuerpos de agua y obras de control 
ambiental, control de erosión o escarpas y taludes. 

 
1 

 
Recursos hídricos 

 
Concepto Puntos 

Abundante 15 
Suficiente 10 
Escasa 5 
Sin agua 1 

 
Topografía 

 
Concepto Pendiente Puntos 

Plana o Suave 0% al 8% 10 
Inclinada o media 9% al 15% 5 
Escarpada > al 15% 1 

 
Accesibilidad 

 
Concepto Puntos 

Vía principal asfaltada 15 
Carreteable en tierra 10 
Camino de herradura 5 
Difícil acceso 1 

 
Cobertura vegetal 

 
Concepto Puntos 

Cultivado 15 
Silvopastoril 10 
Enmalezado 5 
En rastrojo 1 

 
Calidad de suelos 

 
Concepto Códigos Puntos 

Unidades y subunidades 
geomorfológicas en ambiente 
estructural 

 
Ssl, Sel, Srl, Sre, Sul, Sue. 

 
15 
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Unidades y subunidades 
geomorfológicas en ambiente 
denudacional 

 
Dll, Dol, Dco, Ddi, Dlfl. 10 

Unidades y subunidades 
geomorfológicas en ambiente 
fluvial 

Faa, Fea, Ftas, Ftase, Fta, Fpi, 
Fso, Fps. 

 
5 

 
Ubicación. 

 
CONCEPTO Puntos 
RURAL  
0 A 1 Km 10 
1,01 A 5 Km 8 
5,01 A 10 Km 5 
MAS DE 10 Km 2 

 
FACTORES APLICADOS: 
 
De acuerdo con lo anterior, aplicando los respectivos factores de acuerdo con las 
características puntuales del predio, obtenemos lo siguiente: 

 

VARIABLES PUNTOS ÁREA EN 
RONDA DE RÍO 

NORMATIVIDAD Y USO 1 
RECURSOS HÍDRICOS 10 
TOPOGRAFÍA Y PENDIENTES 5 
ACCESIBILIDAD 10 
COBERTURA VEGETAL 10 
CALIDAD DE SUELOS 5 
UBICACION 10 
TOTAL 51 

 
De lo anterior, obtenemos un factor de ajuste por área de protección de 51 puntos o 
51% para el terreno en mención, aplicándose de la siguiente manera: 

 
Vr. Terreno 

rural del sector 
(ha) adoptado 

Factor Ajuste Vr. Aplicando 
factor ajuste/ 

(ha) 

Vr. Final 
adoptado/ (ha) 
en ronda de río 

$219.700.000 51% $112.047.000 $112.000.000 
 

Por lo anterior, se adopta un valor por hectárea para el terreno del predio en ronda de 
río de $112.000.000/ ha, (valor ajustado a cientos de miles). 
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CONSTRUCCIONES 
 
Para establecer el valor de la Construcción se utiliza el método de costo de reposición 
según la Resolución 620 de 2008 expedida por el IGAC. 

 
Artículo 3º.- Método de costo de reposición. Es el 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, 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 = {Ct – D} + Vt    En donde: 
 
Vc  =  Valor comercial 
Ct  =  Costo total de la construcción 
D  =  Depreciación 
Vt  =  Valor del terreno 

 

Partiendo de la base de los presupuestos de obra a nuevo desarrollados de acuerdo 
al tipo de construcción y mejora; con ello se realiza la depreciación del valor de 
acuerdo a la edad estimada y su estado de conservación, tomando como herramienta 
la tabla de Fitto y Corvini, resultando el siguiente calculo: 

                

Item Descripción Vr. Reposición Vu Va % Va Estado % Dep. Vr. Actual
Vr. Actual 
ajustado

1      Bodega 972.000             70     25   35,71% 3,00       38,15% 601.182         601.000         

2      Oficina 740.000             70     25   35,71% 3,00       38,15% 457.690         458.000         

3      Corral 342.000             30     10   33,33% 4,00       63,00% 126.540         127.000         

4      Galpones grandes 342.000             70     25   35,71% 3,00       38,15% 211.527         212.000         

5      Galpones pequeños 460.000             70     25   35,71% 3,50       49,55% 232.070         232.000         

6      Muro de contención 155.000             70     10   14,29% 2,50       15,42% 131.099         131.000         

7      Zona endurecida 228.000             30     10   33,33% 3,00       36,07% 145.760         146.000         

8      Tanque de agua 412.000             30     10   33,33% 3,00       36,07% 263.392         263.000         

9      
 Cerramiento en malla 
frente a vía 

97.000               30     10   33,33% 3,00       36,07% 62.012           62.000           

10    
 Cerramiento en malla 
parte intermedia del 
predio 

97.000               30     10   33,33% 3,50       47,86% 50.576           51.000           

11    Cerca de alambre 19.100               20     10   50,00% 2,00       39,07% 11.638           12.000            
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X. DETERMINACIÓN DEL VALOR                                                          
 

De acuerdo con las consideraciones anteriores y el estudio realizado, el valor 
comercial estimado para el predio objeto del presente avalúo es: 

     

DESCRIPCIÓN UNIDAD CANTIDAD
VALOR     

UNITARIO  $   
VALOR       TOTAL $

Área de terreno sin 
afectación

Ha 2,7150 219.700.000 596.485.500

Área de ronda de río Ha 0,2850 112.000.000 31.920.000

628.405.500

DESCRIPCIÓN UNIDAD CANTIDAD
VALOR     

UNITARIO  $   
VALOR       TOTAL $

Bodega m2 32,00 601.000 19.232.000

Oficina m2 16,00 458.000 7.328.000

Corral m2 12,00 127.000 1.524.000

Galpones grandes m2 1364,00 212.000 289.168.000

Galpones pequeños m2 53,00 232.000 12.296.000

Muro de contención m2 37,50 131.000 4.912.500

Zona endurecida piso m2 220,00 146.000 32.120.000

Tanque de agua m2 4,00 263.000 1.052.000
Cerramiento en malla 

frente a vía
m 30,00 62.000 1.860.000

Cerramiento en malla 
parte intermedia del predio

m 11,00 51.000 561.000

Cerca de alambre y 
madera

m 130,00 12.000 1.560.000

371.613.500

$1.000.019.000
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SUB TOTAL CONSTRUCCIONES Y MEJORAS

Predio denominado  "LA TOSTADORA” - Departamento de Norte de Santander - Municipio 

de Pamplonita  –  Vereda Volcán. 

SUB TOTAL TERRENO

VALOR TOTAL ESTIMADO DEL PREDIO  
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Valor en letras: MIL MILLONES DIECINUEVE MIL PESOS. 
 
 
De acuerdo con el numeral 7 del artículo 2 del Decreto 422 de marzo 8 de 2000 y con el 
artículo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo 
Económico, el avalúo tiene una vigencia de un (1) año a partir de la fecha de expedición 
del informe, siempre que las condiciones extrínsecas e intrínsecas que puedan afectar el 
inmueble se conserven. 
 
 
 
 
 
 
  
JHONNATHAN RODRÍGUEZ VELASCO 
Avaluador Designado 
Registro Abierto de Avaluadores – RAA AVAL-1102353587 
Registro Nacional de Avaluadores – RNA No. 3698. 
Valuador Panamericano UPAV No. 1221. 
 
Especialista en Valoración de Inmuebles Urbanos, Rurales, Especiales, Recursos 
Naturales, Suelos de Protección, Edificaciones de Conservación Arqueológica y 
Monumentos Históricos. 
 
22 de Julio de 2020. 
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XI. FOTOGRAFIAS DEL PREDIO 
         

  
Frente del predio sobre vía pavimentada Frente del predio sobre vía pavimentada 

  
Vista panorámica del predio Vía interna del predio 

  
Vista panorámica del predio Vista ronda de río 
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Vista panorámica del predio Bodega 

  
Vista interna bodega Oficina 

  
Vista interna oficina Corral 
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Galpones grandes Galpones grandes 

  
Galpones pequeños Galpones pequeños 

  
Muro de contención Muro de contención 
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Zona endurecida Zona endurecida 

  
Tanque de agua Cerramiento en malla 

  
Cerramiento en malla Cerca de alambre 
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Cerca de alambre Medidor de energía electrica 

  
Entorno Entorno 
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XII. DECLARACIÓN JURAMENTADA 
 

Declaro bajo gravedad de juramento que: PRIMERO: Me identifico personalmente y 
profesionalmente como aparece al pie de mi correspondiente firma. SEGUNDO: Bajo 
la gravedad de juramento y de conformidad con el inciso cuarto del artículo 226 de la 
ley 1564 de 2012, de manera libre, espontánea e independiente de acuerdo con la 
certeza profesional rindo la presente declaración. TERCERO: Que como declarante 
no tengo ninguna clase de impedimento legal o  moral para rendir esta declaración, 
asimismo no estoy en curso de las causales contenidas en el artículo 50 de la misma 
ley. CUARTO: Que conozco la responsabilidad que implica jurar en falso de 
conformidad con el Código Penal. QUINTO: Que el dictamen pericial rendido por el 
suscrito de fecha 22/julio/2020 corresponde al avalúo comercial del predio identifiado 
como “LA TOSTADORA” localizado en el municipio de PAMPLONITA en la 
VEREDA VOLCÁN identificado con FMI 272-16773  y código catastral 
545200201000000060006000000000. 

 
SEXTO: Que las publicaciones relacionadas con la materia de peritaje que he 
realizado en los últimos diez (10) años son: 

 
PUBLICACIÓN TEMA 

NO APLICA NO APLICA 
 

SEPTIMO: Que la lista de casos en la que he sido asignado como perito para la 
elaboración de Dictamen pericial en los últimos cuatro (4) años son: 

 
JUZGADO O 
DESPACHO 
JUDICIAL 

RADICACIÓN 
DEL 

PROCESO 

DEMANDANTE  APODERADOS TEMA 

JUZGADO 
CUARTO CIVIL 
MUNICIPAL DE 
EJECUCIÓN DE 
SENTENCIAS 

DE 
BUCARAMANGA 

 
 

680014003013
20 

100073801 

 
 

JAVIER 
TRIGOS 

BOHÓRQUEZ 

 
SANDRA 
ROCIO 
RUEDA 

BALLESTEROS 

 
 

PROCESO 
EJECUTIVO 
SINGULAR 

 
OCTAVA: Que he sido designado en los siguientes procesos donde ROSALBA 
GUERRERO CARRERO es parte:  

 
JUZGADO O DESPACHO JUDICIAL OBJETO DEL DICTAMEN. 

NO APLICA NO APLICA 
 



  
 

 

30 AVALÚO COMERCIAL PREDIO “LA TOSTADORA” VEREDA VOLCÁN, PAMPLONITA. 
 

NOVENA: Que el dictamen que acompaña la presente declaración en cuanto a los 
exámenes, métodos, experimentos e investigaciones empleados se diferencian 
respecto a peritajes rendidos en anteriores procesos por el suscrito en: NO APLICA. 
 
DECIMA: Que el dictamen que acompaña la presente declaración en cuanto a los 
exámenes, métodos, experimentos e investigaciones empleados se diferencian del 
ejercicio regular de mi profesión u oficio en: NO APLICA. 
 
PARA CONFIRMAR  EL CONTENIDO DEL PRESENTE DOCUMENTO SE 
ADJUNTA HOJA DE VIDA ACOMPAÑADO DE LAS RESPECTIVAS 
CERTIFICACIONES, IGUALMENTE SE INCLUYE DOCUMENTOS E 
INFORMACIÓN BASE DEL DICTAMEN RENDIDO.  
 
Manifiesto, que todo lo declarado anteriormente es verdadero y para tal efecto firmo, 
este documento.  

 
 
 
 
 

___________________________________ 
JHONNATHAN RODRÍGUEZ VELASCO 
C.C. No. 1.102.353.587  
TELEFONO: 3167570263 
DIRECCION: CRA 2A # 3AN-58 
CIUDAD: PIEDECUESTA                                                                               

 
Registro Abierto de Avaluadores – RAA AVAL-1102353587 
Registro Nacional de Avaluadores – RNA No. 3698. 
Valuador Panamericano UPAV No. 1221. 
 
Especialista en Valoración de Inmuebles Urbanos, Rurales, Especiales, Recursos 
Naturales, Suelos de Protección, Edificaciones de Conservación Arqueológica y 
Monumentos Históricos. 
 
22 de Julio de 2020. 
                                               

 



Área terreno
Ha

Valor estimado
coberturas o

cultivos

Área
Construcciones

m2

Valor estimado
construcciones /

mejoras

Valor Terreno
Segregado Observaciones Contacto Fuente Valor depurado final

Ha Terreno
Factor

Tamaño
Valor depurado final

Ha Terreno
Valor depurado
final M2 Terreno

1
CASA LOTE
SOBRE VÍA

PAMPLONITA
$ 250.000.000 10% $225.000.000 0,2500 $0 200 $150.000.000 $75.000.000

Lote de 2500m2 con casa sobre vía pavimentada,
presenta árboles dispersos de naranjo, aguacate y

banano.

Heloina Acevedo
3202327339 $300.000.000 0,7 $210.000.000 $21.000

2 FINCA SOBRE
VÍA PAMPLONITA $ 150.000.000 10% $135.000.000 0,0750 $0 540 $108.000.000 $27.000.000

Finca avícola sobre vía pavimentada, lote de 750m2,
cuenta con 4 galpones, matadero, beneficiadero, casa

de 2 alcobas, árboles frutales dispersos.

José Velandia
3157242038 $360.000.000 0,6 $216.000.000 $21.600

3
PARCELA

SOBRE VÍA
PRINCIPAL

$ 270.000.000 10% $243.000.000 0,7937 $0 50 $37.500.000 $205.500.000
Se vende parcela DE 7937m2 en buena ubicación sobre

la vía principal consta de casa, arboles frutales y se
cultiva cebolla cilantro habichuela

RENTABIEN
S.A.S CÚCUTA

5718371
$258.913.947 0,9 $233.022.553 $23.302

$219.674.184 $21.967
$11.942.956 $1.194

5,44% 5,44%
$231.617.140 $23.162
$207.731.228 $20.773
$219.700.000 $21.970

OFERTA 3

SOPORTE OFERTAS

1

OFERTA 1 OFERTA 2

Dada la extensión del predio en estudio, a criterio del avaluador se decide aplicar un factor que permita homogenizar las muestras en lo referente al factor área. De acuerdo a la metodología planteada por el avaluador Oscar Borrero en su libro
Avalúo de Inmuebles y Garantías, capítulo 2, Factores y Métodos para el Avalúo Comercial menciona "TAMAÑO. Hay una elasticidad-precio de acuerdo con el tamaño. Los inmuebles grandes tienen un precio unitario inferior a los inmuebles de
menor tamaño. Existen tablas y regresiones lineales que lo permiten calcular." y plantea la siguiente tabla:

DEPURACIÓN DE VALORES DE SUELO
DATOS OFERTAS DE MERCADO - VALORES DE REFERENCIA - SUELO RURAL SOBRE VÍA PAMPLONITA A CUCUTA

PROMEDIO
DESVIACIÓN ESTÁNDAR

COEFICIENTE DE VARIACIÓN
LIMITE SUPERIOR
LIMITE INFERIOR

VALOR ADOPTADO

El análisis de la muestra y su comportamiento es acertado, el coeficiente de variación es de 5,44%, por lo tanto, se encuentra en el rango inferior al r < 7,5% y podemos
afirmar que la muestra estadística es aceptable.

Según la Resolución 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el IGAC, cuando el Coeficiente de variación sea inferior: a más (+) o a menos (-) 7,5%; la media obtenida
se podrá adoptar como el más probable valor asignable al terreno de la zona, es decir, en este caso el valor de la hectárea rural del sector es de $219.700.000/ha (valor

ajustado a cientos de miles).

No. Ubicación del
predio Valor  oferta % Negociación Valor Ajustado

ANEXO ESTUDIO DE MERCADO TERRENO RURAL



32,00 m2
ÍTEM ACTIVIDAD UN. CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL Referencia valor unitario

1 PRELIMINARES

1.1 Descapote a maquina m3 3,20 $9.825,00 $31.440,00 Construdata 195 - Pag. 147
1.2 Replanteo m² 32,00 $2.659,00 $85.088,00 Construdata 195 - Pag. 147
2 CIMIENTOS

2.1 Excavación mecanica m3 9,60 $35.064,00 $336.614,40 Construdata 195 - Pag. 147
2.2 Relleno en material en sitio m3 6,40 $36.127,00 $231.212,80 Construdata 195 - Pag. 147
2.3 Relleno en Recebo Común Compactado m3 3,20 $281.056,00 $899.379,20 Construdata 195 - Pag. 147
3 ESTRUCTURA

3.1 Placa en concreto 3000 psi 10cm m² 32,00 $82.487,00 $2.639.584,00 Construdata 195 - Pag. 171
3.2 Concreto columna 30x40 ml 28,00 $197.451,00 $5.528.628,00 Construdata 195 - Pag. 169
3.3 Concreto columnetas 15x20 ml 24,00 $98.725,50 $2.369.412,00 al 50% de las columnas
4 MAMPOSTERIA

4.1 Muro divisorio bloque liso No. 5 m² 96,00 $30.333,00 $2.911.968,00 Construdata 195 - Pag. 176
4.2 Pintura diluible en agua intervinil gl 13,00 $25.150,00 $326.950,00 Construdata 195 - Pag. 113
5 AFINADOS Y PAÑETES

5.1 Alistado de pisos 2cm m² 32,00 $17.223,00 $551.136,00 Construdata 195 - Pag. 184
5.2 Pañete liso muros 1:5 m² 96,00 $27.773,00 $2.666.208,00 Construdata 195 - Pag. 165
6 CARPINTERÍA METÁLICA

6.1 Puerta de interés social 0.76 - 1.00m Und 1,00 $197.713,00 $197.713,00 Construdata 195 - Pag. 160

6.2 Ventana aluminio corrediza al 1.2 x 1.2m vidrio 3mm Und 4,00 $156.871,00 $627.484,00 Construdata 195 - Pag. 161

7 REDES

7.1 Red Hidráulica interna Und 1,00 $565.489,00 $565.489,00 Item 31.30.03 Revista Construprecios

7.2 Red Gas Und 0,00 $662.191,00 $0,00 Construdata 195 - Pag. 188

7.3 Red Eléctrica Und 1,00 $1.949.290,00 $1.949.290,00 Presupuesto base
8 PISOS

8.1 Piso tableta gres rojo m² 32,00 $13.500,00 $432.000,00 Construdata 195 - Pag. 115
8.2 Guardaescoba gres m 24,00 $17.600,00 $422.400,00 Construdata 195 - Pag. 182
9 CUBIERTA

9.1 Teja aluzinc seam  sencil 2.0x0,45 cal.26 m² 32,00 $16.660,00 $533.120,00 Construdata 195 - Pag. 87
9.2 Estructura metálica para teja m 44,00 $35.940,00 $1.581.360,00 Construdata 195 - Pag. 166

$24.886.476,40
$2.488.647,64

$3.732.971,46
$31.108.095,50
$972.127,98
$972.000,00VALOR ADOPTADO POR m²

Bodega

TOTAL COSTOS DIRECTOS
IMPREVISTOS 10%

TOTAL COSTOS INDIRECTOS 15% DE LOS DIRECTOS
VALOR TOTAL

VALOR m²

ANEXO PRESUPUESTO BODEGA



16,00 m2
ÍTEM ACTIVIDAD UN. CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL Referencia valor unitario

1 PRELIMINARES

1.1 Descapote a maquina m3 1,60 $9.825,00 $15.720,00 Construdata 195 - Pag. 147
1.2 Replanteo m² 16,00 $2.659,00 $42.544,00 Construdata 195 - Pag. 147
2 CIMIENTOS

2.1 Excavación mecanica m3 4,80 $35.064,00 $168.307,20 Construdata 195 - Pag. 147
2.2 Relleno en material en sitio m3 3,20 $36.127,00 $115.606,40 Construdata 195 - Pag. 147
2.3 Relleno en Recebo Común Compactado m3 1,60 $281.056,00 $449.689,60 Construdata 195 - Pag. 147
3 ESTRUCTURA

3.1 Placa en concreto 3000 psi 10cm m² 16,00 $82.487,00 $1.319.792,00 Construdata 195 - Pag. 171
4 MAMPOSTERIA

4.1 Muro divisorio bloque liso No. 5 m² 40,00 $30.333,00 $1.213.320,00 Construdata 195 - Pag. 176
4.2 Pintura diluible en agua intervinil gl 5,00 $25.150,00 $125.750,00 Construdata 195 - Pag. 113
5 AFINADOS Y PAÑETES

5.1 Alistado de pisos 2cm m² 16,00 $17.223,00 $275.568,00 Construdata 195 - Pag. 184
5.2 Pañete liso muros 1:5 m² 40,00 $27.773,00 $1.110.920,00 Construdata 195 - Pag. 165
6 CARPINTERÍA METÁLICA

6.1 Puerta de interés social 0.76 - 1.00m Und 1,00 $197.713,00 $197.713,00 Construdata 195 - Pag. 160

6.2 Ventana aluminio corrediza al 1.2 x 1.2m vidrio 3mm Und 1,00 $156.871,00 $156.871,00 Construdata 195 - Pag. 161

7 REDES

7.1 Red Hidráulica interna Und 1,00 $565.489,00 $565.489,00 Item 31.30.03 Revista Construprecios
7.2 Red Eléctrica Und 1,00 $1.949.290,00 $1.949.290,00 Presupuesto base
8 PISOS

8.1 Piso tableta gres rojo m² 16,00 $13.500,00 $216.000,00 Construdata 195 - Pag. 115
8.2 Guardaescoba gres m 16,00 $17.600,00 $281.600,00 Construdata 195 - Pag. 182
9 CUBIERTA

9.1 Teja aluzinc seam  sencil 2.0x0,45 cal.26 m² 16,00 $16.660,00 $266.560,00 Construdata 195 - Pag. 87
9.2 Estructura metálica para teja m 28,00 $35.940,00 $1.006.320,00 Construdata 195 - Pag. 166

$9.477.060,20
$947.706,02

$1.421.559,03
$11.846.325,25

$740.395,33
$740.000,00

4,00 m2
ÍTEM ACTIVIDAD UN. CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL Referencia valor unitario

1 PRELIMINARES

1.1 Descapote a maquina m3 0,40 $9.825,00 $3.930,00 Construdata 195 - Pag. 147
1.2 Replanteo m² 4,00 $2.659,00 $10.636,00 Construdata 195 - Pag. 147
2 CIMIENTOS

2.1 Excavación mecanica m3 1,20 $35.064,00 $42.076,80 Construdata 195 - Pag. 147
2.2 Relleno en material en sitio m3 0,80 $36.127,00 $28.901,60 Construdata 195 - Pag. 147
2.3 Relleno en Recebo Común Compactado m3 0,40 $281.056,00 $112.422,40 Construdata 195 - Pag. 147
3 ESTRUCTURA

3.1 Placa en concreto 3000 psi 10cm m² 4,00 $82.487,00 $329.948,00 Construdata 195 - Pag. 171
4 MAMPOSTERIA

4.1 Muro divisorio bloque liso No. 5 m² 12,00 $30.333,00 $363.996,00 Construdata 195 - Pag. 176
4.2 Pintura diluible en agua intervinil gl 1,00 $25.150,00 $25.150,00 Construdata 195 - Pag. 113
5 AFINADOS Y PAÑETES

5.1 Pañete liso muros 1:5 m² 12,00 $27.773,00 $333.276,00 Construdata 195 - Pag. 165
6 CUBIERTA

6.1 Teja aluzinc seam  sencil 2.0x0,45 cal.26 m² 4,00 $16.660,00 $66.640,00 Construdata 195 - Pag. 87
$1.316.976,80

$131.697,68
$197.546,52
$1.646.221,00
$411.555,25
$412.000,00

VALOR TOTAL
VALOR m²

VALOR ADOPTADO POR m²

VALOR m²
VALOR ADOPTADO POR m²

Tanque de agua

TOTAL COSTOS DIRECTOS
IMPREVISTOS 10%

TOTAL COSTOS INDIRECTOS 15% DE LOS DIRECTOS

Oficina

TOTAL COSTOS DIRECTOS
IMPREVISTOS 10%

TOTAL COSTOS INDIRECTOS 15% DE LOS DIRECTOS
VALOR TOTAL

ANEXO PRESUPUESTOS OFICINA Y TANQUE DE AGUA



220,00 m2
ÍTEM ACTIVIDAD UN. CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL Referencia valor unitario

1 PRELIMINARES

1.1 Descapote a maquina m3 22,00 $9.825,00 $216.150,00 Construdata 195 - Pag. 147
1.2 Replanteo m² 220,00 $2.659,00 $584.980,00 Construdata 195 - Pag. 147
2 CIMIENTOS

2.1 Excavación mecanica m3 66,00 $35.064,00 $2.314.224,00 Construdata 195 - Pag. 147
2.2 Relleno en material en sitio m3 44,00 $36.127,00 $1.589.588,00 Construdata 195 - Pag. 147
2.3 Relleno en Recebo Común Compactado m3 22,00 $281.056,00 $6.183.232,00 Construdata 195 - Pag. 147
2.4 Concreto corriente grava común 2000 PSI m3 88,00 $332.739,00 $29.281.032,00 Construdata 195 - Pag. 163

$40.169.206,00
$4.016.920,60

$6.025.380,90
$50.211.507,50
$228.234,13
$228.000,00

CALCULO POR 1,00 ml
ÍTEM ACTIVIDAD UN. CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL Referencia valor unitario

1 MURO EN CONCRETO

1.1 CONCRETO CORR.GRAVA COMÚN 3000 PSI m3 0,11 $355.082 $39.059,00 Construdata 195 - Pag. 170
1.2 DESENCROFANTE DESMOLDATOC (16KG) un 0,03 $283.300 $8.499,00 Construdata 195 - Pag. 170
1.3 DISTAN/DOR.PPN-100 PUENTES PLAST. 1/4" un 4,00 $307 $1.228,00 Construdata 195 - Pag. 170
1.4 FORMALETA M2 CON ACCESORIOS d 1,00 $1.820 $1.820,00 Construdata 195 - Pag. 170
1.5 HERRAMIENTA MENOR % 2,00 $1.793 $3.585,00 Construdata 195 - Pag. 170
1.6 HORA CUADRILLA AA - ALBAÑILERIA hc 3,00 $19.561 $58.683,00 Construdata 195 - Pag. 170
1.7 MALLA ELECTROSOLDADA XX-159 6X2.35M un 0,14 $61.900 $8.666,00 Construdata 195 - Pag. 170
1.8 MEMB. CURAD. CURASEAL BLAN. (20KG) kg 0,10 $5.300 $530,00 Construdata 195 - Pag. 170
1.9 VIBRADOR CONC. GASOLINA 3-4M 25-40MM d 0,08 $26.175 $2.094,00 Construdata 195 - Pag. 170

$124.164,00
$12.416,40

$18.624,60
$155.205,00

$155.205,00
$155.000,00

VALOR m²
VALOR ADOPTADO POR m²

VALOR ADOPTADO POR m²

Muro de contención

TOTAL COSTOS DIRECTOS
IMPREVISTOS 10%

TOTAL COSTOS INDIRECTOS 15% DE LOS DIRECTOS
VALOR TOTAL

Zona endurecida

TOTAL COSTOS DIRECTOS
IMPREVISTOS 10%

TOTAL COSTOS INDIRECTOS 15% DE LOS DIRECTOS
VALOR TOTAL

VALOR m²

ANEXO PRESUPUESTOS ZONA ENDURECIDA Y MURO DE CONTENCIÓN



450,00 m2
ÍTEM ACTIVIDAD UN. CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL Referencia valor unitario

1 PRELIMINARES

1.1 Descapote a maquina m3 45,00 $9.825,00 $442.125,00 Construdata 195 - Pag. 147
1.2 Replanteo m² 450,00 $2.659,00 $1.196.550,00 Construdata 195 - Pag. 147
2 CIMIENTOS

2.1 Excavación mecanica m3 135,00 $35.064,00 $4.733.640,00 Construdata 195 - Pag. 147
2.2 Relleno en material en sitio m3 90,00 $36.127,00 $3.251.430,00 Construdata 195 - Pag. 147
2.3 Relleno en Recebo Común Compactado m3 45,00 $281.056,00 $12.647.520,00 Construdata 195 - Pag. 147
3 ESTRUCTURA

3.1 Placa en concreto 3000 psi 10cm m² 450,00 $82.487,00 $37.119.150,00 Construdata 195 - Pag. 171
3.2 Concreto columna 30x40 ml 96,00 $197.451,00 $18.955.296,00 Construdata 195 - Pag. 169
4 MAMPOSTERIA

4.1 Muro divisorio bloque liso No. 5 m² 33,60 $30.333,00 $1.019.188,80 Construdata 195 - Pag. 176
4.2 Pintura diluible en agua intervinil gl 15,00 $25.150,00 $377.250,00 Construdata 195 - Pag. 113
5 CERRAMIENTO EN MALLA

5.1 Cerramiento en malla eslabonada y madera m² 210,00 $109.980,00 $23.095.800,00 Construdata 195 - Pag. 79
6 REDES

6.1 Red Hidráulica interna Und 1,00 $565.489,00 $565.489,00 Item 31.30.03 Revista Construprecios

6.2 Red Eléctrica Und 1,00 $1.716.875,00 $1.716.875,00 Presupuesto base
7 OTROS

7.1 Tanque de agua 100l un 1,00 $238.900,00 $238.900,00 https://www.homecenter.com.co/homecenter-
co/product/300068/Tanque-1000-Litros-Negro/300068

7.2 Columna para tanque de agua ml 3,00 $197.451,00 $592.353,00 Construdata 195 - Pag. 169
8 CUBIERTA

8.1 Teja aluzinc seam  sencil 2.0x0,45 cal.26 m² 450,00 $16.660,00 $7.497.000,00 Construdata 195 - Pag. 87
8.2 Estructura metálica para teja m 272,00 $35.940,00 $9.775.680,00 Construdata 195 - Pag. 166

$123.224.246,80
$12.322.424,68

$18.483.637,02
$154.030.308,50

$342.289,57
$342.000,00VALOR ADOPTADO POR m²

Galpón grande

TOTAL COSTOS DIRECTOS
IMPREVISTOS 10%

TOTAL COSTOS INDIRECTOS 15% DE LOS DIRECTOS
VALOR TOTAL

VALOR m²

ANEXO PRESUPUESTO GALPONES GRANDES



11,00 m2
ÍTEM ACTIVIDAD UN. CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL Referencia valor unitario

1 PRELIMINARES

1.1 Descapote a maquina m3 1,10 $9.825,00 $10.807,50 Construdata 195 - Pag. 147
1.2 Replanteo m² 11,00 $2.659,00 $29.249,00 Construdata 195 - Pag. 147
2 CIMIENTOS

2.1 Excavación mecanica m3 3,30 $35.064,00 $115.711,20 Construdata 195 - Pag. 147
2.2 Relleno en material en sitio m3 2,20 $36.127,00 $79.479,40 Construdata 195 - Pag. 147
3 ESTRUCTURA

3.1 Placa en concreto 3000 psi 10cm m² 11,00 $82.487,00 $907.357,00 Construdata 195 - Pag. 171
4 MAMPOSTERIA

4.1 Muro divisorio bloque liso No. 5 m² 5,20 $30.333,00 $157.731,60 Construdata 195 - Pag. 176
5 CERRAMIENTO EN MALLA

5.1 Cerramiento en malla eslabonada y madera m² 13,00 $109.980,00 $1.429.740,00 Construdata 195 - Pag. 79
6 REDES

6.1 Red Eléctrica Und 1,00 $437.375,00 $437.375,00 Presupuesto base
7 CUBIERTA

7.1 Teja aluzinc seam  sencil 2.0x0,45 cal.26 m² 11,00 $16.660,00 $183.260,00 Construdata 195 - Pag. 87
7.2 Estructura metálica para teja m 19,50 $35.940,00 $700.830,00 Construdata 195 - Pag. 166

$4.051.540,70
$405.154,07

$607.731,11
$5.064.425,88
$460.402,35
$460.000,00

12,00 m2
ÍTEM ACTIVIDAD UN. CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL Referencia valor unitario

1 PRELIMINARES

1.1 Descapote a maquina m3 1,20 $9.825,00 $11.790,00 Construdata 195 - Pag. 147
1.2 Replanteo m² 12,00 $2.659,00 $31.908,00 Construdata 195 - Pag. 147
2 CIMIENTOS

2.1 Relleno en material en sitio m3 2,40 $36.127,00 $86.704,80 Construdata 195 - Pag. 147
3 ESTRUCTURA

3.1 Placa en concreto 3000 psi 10cm m² 12,00 $82.487,00 $989.844,00 Construdata 195 - Pag. 171
4 CERRAMIENTO EN MALLA

4.1 Cerramiento malla eslabonada cal.10 m² 14,00 $63.434,00 $888.076,00 Construdata 195 - Pag. 79
5 CUBIERTA

5.1 Teja aluzinc seam  sencil 2.0x0,45 cal.26 m² 12,00 $16.660,00 $199.920,00 Construdata 195 - Pag. 87
5.2 Estructura metálica para teja m 30,00 $35.940,00 $1.078.200,00 Construdata 195 - Pag. 166

$3.286.442,80
$328.644,28

$492.966,42
$4.108.053,50
$342.337,79
$342.000,00

VALOR m²
VALOR ADOPTADO POR m²

VALOR ADOPTADO POR m²

Corral

TOTAL COSTOS DIRECTOS
IMPREVISTOS 10%

TOTAL COSTOS INDIRECTOS 15% DE LOS DIRECTOS
VALOR TOTAL

Galpón pequeño

TOTAL COSTOS DIRECTOS
IMPREVISTOS 10%

TOTAL COSTOS INDIRECTOS 15% DE LOS DIRECTOS
VALOR TOTAL

VALOR m²

ANEXO PRESUPUESTOS GALPONES PEQUEÑOS Y CORRAL



https://datacauca.gov.co/apu/apu/apu/query/951/4 UNIDAD: m

I. EQUIPO
Tipo Tarifa/hora Rendimiento Valor-Unit

$ 15.225,00 0.04000 $/hora $ 609,00
3% $ 602,69

$ 66.990,00 0.00100 $/hora $ 66,99
Sub-total $ 1.278,68

II. MATERIALES EN OBRA
Unidad Precio-Unit Cantidad Valor-Unit

m2 $ 19.077,96 1 $ 19.077,96
und $ 1.629,60 0,5 $ 814,80
kg $ 2.500,00 4,723 $ 11.807,50
gal $ 14.500,00 0,007 $ 101,50
m $ 11.349,00 0,5 $ 5.674,50
m $ 10.572,61 2 $ 21.145,22
kg $ 4.000,00 0,05 $ 200,00
m $ 1.027,81 2 $ 2.055,62
gal $ 57.036,00 0,03 $ 1.711,08

Sub-total $ 62.588,18
IV. MANO DE OBRA

Jornal Prestaciones Jornal Total Rendimiento Valor-Unit
$ 24.524,14 85% $ 45.369,65 0,35 $ 15.879,38
$ 26.773,77 85% $ 49.531,48 0,085 $ 4.210,18

Sub-total $ 20.089,55

$ 83.956
Costos indirectos 15% de los directos $ 12.593

Costo por m $ 96.550
Costo ajustado por m $ 97.000

CALCULO CERRAMIENTO

Cerramiento en malla eslabonada

Disolvente
Tubo galvanizado redondo diametro 1/2", espesor 2 mm
Ángulo 2" x 3/16 "
Soldadura 6011x1/8
Platina de 1/2 " x 1/8 "

Descripción
Equipo de soldadura 250 AMP
Herramienta Menor
Compresor (barrido y soplado)

Descripción

Descripción
Maestro de Cerrajeria  (1)
Ayudante

Total Costos directos por m

Malla Eslabonada Galvanizada 2" #10
Tapa galvanizada de 1/2 "
Acero Fy = 420 MPa (60.000 psi) d> 1/4"

Esmalte aluminio cromado

ANEXO PRESUPUESTO CERRAMIENTO MALLA ESLABONADA



Jornal $/dia Rendimiento/m Valor Unitario $/m
Valor Unitario

$/km

45.353$ 0,04 5.442$ 5.442.379$ (Calculado con SMLMV + Factor Prestacional)

ITEM UNIDAD CANTIDAD / KM VALOR UNITARIO($) VALOR TOTAL
($)

Fuente:

Postes de madera Unidad 500 19.500$ 9.750.000$
https://articulo.mercadolibre.com.co/MCO-453808652-postes-para-cercas-
madera-inmunizada-
_JM?quantity=1#position=4&type=item&tracking_id=8cdfa3ce-59a2-43ce-a0a8-
ae1ccce1efbd

Postes de madera  (Pie de
amigo) C/20m Unidad 50 19.500$ 975.000$

https://articulo.mercadolibre.com.co/MCO-453808652-postes-para-cercas-
madera-inmunizada-
_JM?quantity=1#position=4&type=item&tracking_id=8cdfa3ce-59a2-43ce-a0a8-
ae1ccce1efbd

Alambre púa cal. 12,5 rollo de 350 m 12 192.900$ 2.314.800$ https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/214423/Alambre-de-
Pua-350m-Calibre-125-328kilos/214423

Grapas de acero 1 X 9 Caja de 1 Kg. 9 7.900$ 71.100$ http://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/102440/Grapa-Cerca-1-
X-9-1000g

Mano de obra 5.442.379$ (Calculado con SMLMV + Factor Prestacional)

Transporte Global 1 500.000$ 500.000$ Consultado con prestadores del servicio en la zona

$19.053.279

$19.053

$19.100

http://www.caballo.com.co/grapas

1000 gr=caja=235 unidades=$7900
500 postes* 4 grapas=2000 grapas
2000/235= 8,51 cajas = 9 cajas

TOTAL/ ML.

TOTAL AJUSTADO/ ML.

MEMORIAS

TABLA DE EQUIVALENCIAS - UNIDADES DE GRAPAS POR KG

PRESUPUESTO PARA CERCA CON 4 HILOS DE ALAMBRE DE PÚAS CON POSTE DE MADERA CADA 2.00 m EN PROMEDIO

Cálculo de mano de
obra para instalación de

cerca/km

VALOR DE CERCA/ML

Global

TOTAL/ KM.

ANEXO PRESUPUESTO CERCA DE ALAMBRE Y POSTES DE MADERA



ANEXO PRESUPUESTO CERCA DE ALAMBRE Y POSTES DE MADERA
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CIRCULO REGISTRAL: 272 - PAMPLONA  DEPTO: NORTE DE SANTANDER  MUNICIPIO: PAMPLONITA  VEREDA:  EL VOLCAN

FECHA APERTURA: 10-04-1989  RADICACIÓN: 0658  CON: ESCRITURA  DE: 11-02-1989

CODIGO CATASTRAL: 00-02-006-0034-000COD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION 

ESTADO DEL FOLIO: ACTIVO
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DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

UN LOTE DE TERRENO CON UNA EXTENSION DE 3 HAS. LINDEROS VEASE SEGUN ESCRITURA 35 DEL 11-02-89. NOTARIA UNICA DE CHINACOTA".-

COMPLEMENTACION:

1.-REGISTRO DEL 10-04-89. RESOLUCION 491 DEL 29-12-88. INGEOGRAFICO DE PAMPLONA. ACTUALIZACION DE CABIDA. A: CONTRERAS GARCIA,

TEODORO. MATRICULA INMOBILIARIA N. 272-0006453.-2.-REGISTRO DEL 08-01-73 ESCRITURA 374 DEL 27-12-72. NOTARIA PRIMERA DE PAMPLONA.

MODO DE ADQUISICION. COMPRAVENTA. VALOR $52.000. DE: PINZON DE MARQUEZ, ANGELA. A: CONTRERAS GARCIA, TEODORO. LIBRO I

TOMO.3.-REGISTRO DEL 22-08-56. ESCRITURA 652 DEL 11-07-56. NOTARIA SEGUNDA DE PAMPLONA. MODO DE ADQUISICION. CPMPRAVENTA.

VALOR $4.500. DE: PINZON BARAJAS, PABLO ANTONIO. A: PINZON DE MARQUEZ, ANGELA. LIBRO I TOMO
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DIRECCION DEL INMUEBLE

Tipo Predio: RURAL

1) LOTE . HOY "LA TOSTADORA"
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MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integración y otros)

   272 - 6453
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ANOTACION: Nro 001 Fecha: 12-01-1983 Radicación: 0006

Doc: OFICIO 1032 del 16-11-1982  JUZ. CIL. CTO. de PAMPLONA VALOR ACTO: $ 
ESPECIFICACION: : 410 DEMANDA EN MAYOR EXTENSION  
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,I-Titular de dominio incompleto) 
DE: CONTRERAS GARCIA TEODORO      
A: BAUTISTA CARRERO PEDRO      
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ANOTACION: Nro 002 Fecha: 10-04-1989 Radicación: 0658

Doc: ESCRITURA 35 del 11-02-1989  NOTARIA UNICA de CHINACOTA VALOR ACTO: $1,200,000 
ESPECIFICACION: : 101 COMPRAVENTA  
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,I-Titular de dominio incompleto) 
DE: CONTRERAS GARCIA TEODORO      
A: MANRIQUE PICO ALVARO  X    
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ANOTACION: Nro 003 Fecha: 21-11-1989 Radicación: 2376

Doc: OFICIO 1128 del 21-11-1989  JUZ. CIL. CTO. de PAMPLONA VALOR ACTO: $ 
     Se cancela anotación No: 1 
ESPECIFICACION: : 800 CANCELACION DEMANDA EN MAYOR EXTENSION  
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,I-Titular de dominio incompleto) 

OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE PAMPLONA

CERTIFICADO DE TRADICION

MATRICULA INMOBILIARIA
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DE: CONTRERAS GARCIA TEODORO      

A: BAUTISTA CARRERO PEDRO      
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ANOTACION: Nro 004 Fecha: 09-02-1990 Radicación: 0219

Doc: ESCRITURA 089 del 29-01-1990  NOTARIA 4 de CUCUTA VALOR ACTO: $ 
ESPECIFICACION: : 210 HIPOTECA ABIERTA DE CUANTIA INDETERMINADA  
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,I-Titular de dominio incompleto) 
DE: MANRIQUE PICO ALVARO  X    
A: BANCO CAFETERO       
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ANOTACION: Nro 005 Fecha: 13-07-1995 Radicación: 1522

Doc: ESCRITURA 241 del 08-07-1995  NOTARIA UNICA de LOS PATIOS VALOR ACTO: $15,000,000 
ESPECIFICACION: : 101 COMPRAVENTA  
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,I-Titular de dominio incompleto) 
DE: MANRIQUE PICO ALVARO      
A: GUERRERO CARRERO ROSALBA  X   c.c. 27.787.260 
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ANOTACION: Nro 006 Fecha: 26-11-1999 Radicación: 2501

Doc: ESCRITURA 2625 del 22-11-1999  NOTARIA 4 de CUCUTA VALOR ACTO: $ 
     Se cancela anotación No: 4 
ESPECIFICACION: : 650 CANCELACION HIPOTECA ABIERTA DE CUANTIA INDETERMINADA  
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,I-Titular de dominio incompleto) 
DE: BANCO CAFETERO HOY BANCAFE       
A: MANRIQUE PICO ALVARO      
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ANOTACION: Nro 007 Fecha: 07-07-2020 Radicación: 2020-1324

Doc: OFICIO GP-2020408 del 11-06-2020  UNION VIAL RIO PAMPLONITA de LOS PATIOS VALOR ACTO: $ 
ESPECIFICACION: OFERTA DE COMPRA EN BIEN RURAL: 0454 OFERTA DE COMPRA EN BIEN RURAL  
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,I-Titular de dominio incompleto) 
DE: AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA -ANI NIT# 8301259969    
A: GUERRERO CARRERO ROSALBA  CC# 27787260     
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NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *7*
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SALVEDADES: (Información Anterior o Corregida)

Anotación Nro: 4 Nro corrección: 1 Radicación: Fecha: 09-02-1990

LO BORRADO Y CORREGIDO BANCO CAFETERO SI VALE ART. 35 DECRETO 1250 DE 1970.
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FIN DE ESTE DOCUMENTO

El interesado debe comunicar al registrador cualquier falla o error en el registro de los documentos

USUARIO: Realtech

TURNO: 2020-9137            FECHA: 21-07-2020

EXPEDIDO EN: BOGOTA
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El Registrador: GLORIA SUAREZ CHINCHILLA
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INFORMACION DEL CONTRIBUYENTE-USUARIO                                                                                                                                                                                                                                                                                                                  
                                                                                                                                                                                                                                                                          
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                

 Codigo Predial(NPN):02-01-00-00-0006-0006-0-00-00-0000 Interes Mora:2.626                                                                                                                                                                                                                                                 

 Propietario........:GUERRERO CARRERO ROSALBA       N.I.T:000027787260 Ultimo Pago.:   $521,540                                                                                                                                                                                                                                                 

 Direccion Predio...:K 3 1 305-331 BR CENTRO EL CIAMANT Desde.......:201901                                                                                                                                                                                                                                                                     

 Avaluo Actual......:   $61,649,000 Hasta.......:201912                                                                                                                                                                                                                                                                                         

 Estrato............: Area Terreno:      4,406                                                                                                                                                                                                                                                                                                 

 Tarifa Sobretasa Ambiental: 1.5 X Mil  Area Constr.:  1,451                                                                                                                                                                                                                                                                                   

                                                                                                                                                                                                                                                                                                   

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                

 ESTADO DE CUENTA DETALLADO                                                                                                                                                                                                                                                                                                       
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

  AÑOS                    TASAS      VALOR     VALOR INTERE     VALOR    VALOR INTERE    VALOR                                        VALOR                                 

VIGENCIA   VALOR AVALUOS   PREDIAL  IMP.PREDIAL  IMP.PREDIAL SOB.AMBIENTAL SOB.AMBIENTA SOB. BOMBERIL                                  SUBTOTALES                              

                                                                                                                                                                                                                                         
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                

    2019      61,649,000  1.5x Mil        616,488            0         92,472            0         12,336            0           0           0         721,296                   

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                

         Subtotales:.............:         616,488            0         92,472            0         12,336            0           0           0         721,296                                               
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                

Mandamiento de Pago No.      0  Descuentos Int:          0  Descuentos Cap:    184,944 (+) Facturacion......:             850                                                                                                                                                                                                     
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                

PAMPLONITA ES PRIMERO"                                                     (-) Descuentos.......:         184,944                                                                                                                                                                                                                

                                                                           (-) Saldo a Favor....:               0                                                                                                                                                                                                                

                                                                           (+) Saldo En Contra..:               0                                                                                                                                                                                                                

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              

                                                                           TOTAL A PAGAR...:        537,202                                                                                                                                                                                                
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                

Fecha Vencimiento:31/03/2019                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   

                                                                                                                                                                                                                                                                                              

                                                                                                                                                                                                                                                                                              

                                                                                                                                                                                                                                                                                              

                                                                                                                                                                                                                                                                                              

                                                                                                                                                                                                                                                                                              

                                                                                                                                                                                                                                                                                              

                                                                                                                                                                                                                                                                                              

                                                                                                                                                                                                                                                                                              

                                                                                                                                                                                                                                                                                              

                                                                                                                                                                                                                                                                                              

                                                                                                                                                                                                                                                                                              

                                                                                                                                                                                                                                                                                                             

                                                                                                                                                                                                                                                                                                             

                                                                                                                                                                                                                                                                                                            

                                                                                                                                                                                                                                                                                                             

                                                                                                                                                                                                                                                                                                   

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               

........................................................................................................................................................................................................                                                                                                                                                      

                                                                                                                                                                                                                                                                                                   

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               

INFORMACION DEL CONTRIBUYENTE-TESORERIA           FACTURA DE VENTA No:  2243                                                                                                                                                                                                                                                                           

                                                                                                                                                                                                                                                                                     

                                                                                                                                                                                                                                                                                     

                                                                                                                                                                                                                                                                                   

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               

 Codigo Predial(NPN):02-01-00-00-0006-0006-0-00-00-0000 Interes Mora:2.626                                                                                                                                                                                                                                                 

 Propietario........:GUERRERO CARRERO ROSALBA       N.I.T:000027787260 Ultimo Pago.:   $521,540                                                                                                                                                                                                                                                 

 Direccion Predio...:K 3 1 305-331 BR CENTRO EL CIAMANT Desde.......:201901                                                                                                                                                                                                                                                                     

 Avaluo Actual......:   $61,649,000 Hasta.......:201912                                                                                                                                                                                                                                                                                         

 Estrato............: Area Terreno:      4,406                                                                                                                                                                                                                                                                                                 

 Tarifa Sobretasa Ambiental: 1.5 X Mil  Area Constr.:  1,451                                                                                                                                                                                                                                                                                   

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               

 ESTADO DE CUENTA DETALLADO                                                                                                                                                                                                                                                                                                       
                                                                                                                                                                                                                                                                                     
                                                                                                                                                                                                                                                                                                   
                                                                                                                                                                                                                                                                                                   
                                                                                                                                                                                                                                                                                                   

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                

  AÑOS                    TASAS      VALOR     VALOR INTERE     VALOR    VALOR INTERE    VALOR                                        VALOR                                 

VIGENCIA   VALOR AVALUOS   PREDIAL  IMP.PREDIAL  IMP.PREDIAL SOB.AMBIENTAL SOB.AMBIENTA SOB. BOMBERIL                                  SUBTOTALES                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                             

    2019      61,649,000  1.5x Mil        616,488            0         92,472            0         12,336            0           0           0         721,296                   

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               

         Subtotales:.............:         616,488            0         92,472            0         12,336            0           0           0         721,296                                               

                                                                                                                                                                                                                                                                                             

                                                                                                                                                                                                                                                                                             

                                                                                                                                                                                                                                                                                             

                                                                                                                                                                                                                                                                                             

                                                                                                                                                                                                                                                                                             

                                                                                                                                                                                                                                                                                             

                                                                                                                                                                                                                                                                                             

                                                                                                                                                                                                                                                                                             

                                                                                                                                                                                                                                                                                             

                                                                                                                                                                                                                                                                                             

                                                                                                                                                                                                                                                                                             

                                                                                                                                                                                                                                                                                                   

                                                                                                                                                                                                                                                                                                   

                                                                                                                                                                                                                                                                                                   

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               

Mandamiento de Pago No.      0  Descuentos Int:          0  Descuentos Cap:    184,944 (+) Facturacion......:             850                                                                                                                                                                                                     

                                                                                                                                                                                                                                                                                                  

                                                                                                                                                                                                                                                                                  

                                                                                                                                                                                                                                                                                                  

                                                                                                                                                                                                                                                                                                  

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               

PAMPLONITA ES PRIMERO"                                                     (-) Descuentos.......:         184,944                                                                                                                                                                                                                

                                                                           (-) Saldo a Favor....:               0                                                                                                                                                                                                                

                                                                           (+) Saldo En Contra..:               0                                                                                                                                                                                                                

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              

                                                                           TOTAL A PAGAR...:        537,202                                                                                                                                                                                                
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               

Fecha Vencimiento:31/03/2019                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                  
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INFORMACION DEL CONTRIBUYENTE-BANCO               FACTURA DE VENTA No:  2243                                                                                                                                                                                                                                                                           

                                                                                                                                                                                                                                                                                     

                                                                                                                                                                                                                                                                                     

                                                                                                                                                                                                                                                                                   

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               

 Codigo Predial(NPN):02-01-00-00-0006-0006-0-00-00-0000 Interes Mora:2.626                                                                                                                                                                                                                                                 

 Propietario........:GUERRERO CARRERO ROSALBA       N.I.T:000027787260 Ultimo Pago.:   $521,540                                                                                                                                                                                                                                                 

 Direccion Predio...:K 3 1 305-331 BR CENTRO EL CIAMANT Desde.......:201901                                                                                                                                                                                                                                                                     

 Avaluo Actual......:   $61,649,000 Hasta.......:201912                                                                                                                                                                                                                                                                                         

 Estrato............: Area Terreno:      4,406                                                                                                                                                                                                                                                                                                 

 Tarifa Sobretasa Ambiental: 1.5 X Mil  Area Constr.:  1,451                                                                                                                                                                                                                                                                                   

                                                                                                                                                                                                                                                                                                 

                                                                                                                                                                                                                                                                                 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                               

(+) Facturacion......:             850                                                                                                                                                                                                                                                                                           

(-) Descuentos.......:         184,944                                                                                                                                                                                                                                                                                           

(-) Saldo a Favor....:               0                                                                                                                                                                                                                                                                                           

(+) Saldo En Contra..:               0                                                                                                                                                                                                                                                                                           

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              

TOTAL A PAGAR...:        537,202                                                                                                                                                                                                                                                                           
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              

                                                                                                                                                                                                                                                                                                 

Fecha Vencimiento:31/03/2019                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   
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                CALLE 3 # 2-08 CENTRO                                                                                                                                                                                                           
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 Fecha Expedicion:21/03/2019 08:53:28                           Fecha Vencimiento:31/03/2019                                                                                                                                                    
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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) JHONNATHAN RODRIGUEZ VELASCO, identificado(a) con la Cédula de ciudadanía No. 1102353587,
se encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 08 de Junio de 2018 y se le ha asignado el
número de avaluador AVAL-1102353587.

Al momento de expedición de este certificado el registro del señor(a) JHONNATHAN RODRIGUEZ VELASCO 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.

08 Jun 2018 Régimen de
Transición

      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.

14 Jun 2019 Régimen
Académico

      Categoría 3 Recursos Naturales y Suelos de Protección

        Alcance Fecha Regimen
Bienes ambientales , Minas , Lotes incluidos en estructura ecológica
principal , Daños ambientales

14 Jun 2019 Régimen
Académico

      Categoría 5 Edificaciones de Conservación Arqueológica y Monumentos Históricos

        Alcance Fecha Regimen
Edificaciones de conservación arquitectónica y monumentos históricos. 14 Jun 2019 Régimen

Académico

      Categoría 6 Inmuebles Especiales
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        Alcance Fecha Regimen
Avances de obras , Incluye todos los inmuebles que no clasifiquen dentro
de los numerales anteriores

14 Jun 2019 Régimen
Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

Certificación expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoría Inmuebles Urbanos
vigente hasta el 31 de Diciembre de 2022, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se
refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACÁ RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCIÓN EN EL RAA

Régimen de Transición Art. 6º parágrafo (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: PIEDECUESTA, SANTANDER
Dirección: CARRERA 2A # 3AN-58
Teléfono: 3167570263
Correo Electrónico: jh.rodvel@gmail.com

Títulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formación: 
Técnico Laboral por Competencia en Avaluador de Bienes Urbanos, Rurales y Especiales - Milenium.
Tecnólogo en Logística - Politécnico Grancolombiano.

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) JHONNATHAN RODRIGUEZ VELASCO, identificado(a) con la Cédula de ciudadanía No.
1102353587.
El(la) señor(a) JHONNATHAN RODRIGUEZ VELASCO 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
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.
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PIN DE VALIDACIÓN

b9370b56

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 un (01) días del mes de Julio del 2020 y tiene vigencia de 30 días
calendario, contados a partir de la fecha de expedición.

Firma: _____________________
Alexandra Suarez

Representante Legal
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Jhonnathan Rodríguez Velasco 
Edad : 33 años 
Tel : 3167570263  
Email : jrv.vadecol@gmail.com 
2020 

 
 

PERFIL PROFESIONAL 
 

Ingeniero Industrial (Universidad Politécnico Grancolombiano), dinámico, habituado al trabajo con exigencia 
y en equipo; con experiencia en atención al cliente y gran sentido de responsabilidad, así como alta vocación 
de servicio; capaz de generar valor agregado a las organizaciones mediante creación de ideas e iniciativa 
propia para la resolución de problemas; dedicado, activo y con sobresaliente atención al detalle; experiencia 
comercial con amplio conocimiento en el Sector Inmobiliario. Avaluador Profesional, Socio Fundador y 
Coordinador de Avalúos de la Sociedad Colombiana de Avaluadores Seccional Oriente, Avaluador 
corporativo de la Lonja de Propiedad Raíz de Santander, con experiencia en procesos valuatorios de diversa 
naturaleza; con Registro Nacional de Avaluadores R.N.A. número 3698; inscrito en el Registro Abierto de 
Avaluadores R.A.A. con el número AVAL-1102353587, en las especialidades 1. Inmuebles Urbanos, 2. 
Inmuebles Rurales, 3. Recursos Naturales y Suelos de Protección, 5. Edificaciones de Conservación 
Arqueológica y Monumentos Históricos, 6. Inmuebles Especiales. Inscrito en la Unión Panamericana de 
Asociaciones Valuatorias U.P.A.V. con el número 1221. 

 
ESTUDIOS 

 

2020 Ingeniero Industrial 

Bucaramanga Universidad Politécnico Grancolombiano 

2018 Técnico en Avalúos 

Pereira Instituto Millenium 

2017 Tecnólogo en Logística 

Bucaramanga Universidad Politécnico Grancolombiano 

2005 Bachiller Académico 

Bucaramanga INEM Custodio García Rovira 

 

 
Otros estudios realizados: 

• Diplomado en Valoración de Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Móvil / Instituto Millenium. 

• Seminario de Estrategias y Procesos de Internacionalización en las Organizaciones / Universidad Santo Tomás. 

• Seminario Prospección, Negociación, Manejo de Objeciones y Cierre de Ventas / Lonja de Propiedad Raíz de 

Santander – Century XXI. 

• Seminario de Elaboración de Presupuestos / Lonja de Propiedad Raíz de Santander. 

• Seminario de Valoración de Servidumbres / Lonja de Propiedad Raíz de Santander – Francisco Ochoa. 

• Seminarios de Valoración de inmuebles / Lonja de Propiedad Raíz de Santander – Elkin Ruiz. 

• Estudios parciales en Licenciatura / Universidad Industrial de Santander. 
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EXPERIENCIA LABORAL 
 

 

 

Enero 2020 – Actualmente VADECOL – VALORACIONES DE COLOMBIA. 

Piedecuesta, Santander Cargo ocupado - Gerente 

Tareas realizadas: Responsable de la facturación, asesoría y manejo de clientes particulares y 

corporativos; elaboración de informes valuatorios; prospección, 

consecución y fidelización de clientes corporativos y particulares. 

 
Logros obtenidos: Consecución de clientes importantes para la valoración de bienes en 

procesos judiciales y registro. Ampliación del radio de acción en la 

valoración incluyendo departamentos como Norte de Santander, 
Risaralda, Valle y Caldas. 

 
Apoyo a la coordinación de la Lonja de Propiedad Raíz de Santander en 

procesos valuatorios masivos como el Proyecto de la Variante San Gil. 
Participación en los avalúos corporativos en procesos de adquisición 

predial como el Proyecto Ruta del Cacao, contratado por la Lonja de 
Propiedad Raíz de Santander. 

 
Coordinación de los comités de avalúos corporativos de la Sociedad 

Colombiana de Avaluadores Seccional Oriente. 

 

Diciembre 2017 – Diciembre 2019 ALIANZA AVALÚOS S.A.S. 

Bucaramanga, Santander Cargo ocupado - Avaluador 

Tareas realizadas: Responsable de la facturación de la unidad de negocio y el manejo de 

clientes particulares y corporativos; elaboración de informes valuatorios 

para clientes de la organización; prospección, consecución y fidelización 
de clientes corporativos y particulares; entrega de informes a gerencia 

con el cumplimiento del presupuesto mensual; coordinación de los 
comités realizados semanalmente para la revisión y aprobación de 

informes valuatorios. 

 
Logros obtenidos: Apoyo en la Inscripción de la empresa en el Registro Único de Proponentes 

RUP adoptando la experiencia registrada de la matriz alianza 

inmobiliaria s.a., para la participación de la empresa en licitaciones 
públicas. 

 
Coordinación logística de varios procesos de valoración para entidades 
públicas, financieras y privadas entre las que se destacan: Gobernación de 

Santander, Promigas SA ESP, Telebucaramanga SA ESP, HMV Ingenieros, 

UTGI Ecopetrol y Banco de Bogotá; aportando al cumplimiento de los 
objetivos de la empresa para la fuente de negocio de avalúos, 

sobresaliendo la importancia de la misma en la facturación general del 
grupo empresarial. 

 
Participación en el esquema de capacitación del personal de la empresa 
en temas relacionados con el Ordenamiento Territorial y Avalúos. Apoyo y 

asesoría a las áreas de arriendos y ventas en contratos comerciales, 

información predial, levantamiento de linderos entre otros. 
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Marzo 2012 – Noviembre 2017 ALIANZA INMOBILIARIA S.A. 

Bucaramanga, Santander Cargo ocupado - Asesor Comercial 

Tareas realizadas: Responsable del cumplimiento del presupuesto de arrendamientos de la 

oficina Sede Piedecuesta; prospección y consecución de nuevos clientes; 

entrega mensual de informes a dirección comercial con el cumplimiento 
de la meta de ocupaciones y captaciones de inmuebles; manejo de la 

operación comercial de la oficina, servicio al cliente, elaboración de 
inventarios e inspección de mantenimiento de los predios objeto de 

arrendamiento, apoyo en la entrega de inmuebles. 
 

Logros obtenidos: Elaboración del formato de requisitos para prospectos arrendatarios 
adoptado por el departamento comercial. 

 
Manejo global de la operación de arrendamientos de la oficina de 

Piedecuesta, desde la captación del inmueble, consecución de clientes 

propietarios y arrendatarios, asesoría comercial, colocación, inspección de 
mantenimiento, servicios públicos y entregas. 

 
Ejecución del primer contrato de arrendamiento correspondiente a un 

inmueble con sistema integrado de domótica – Edificio Majestic de 
Bucaramanga; estando a cargo de la asesoría comercial, inventario del 
inmueble y entrega final. 

 
 

 
REFERENCIAS LABORALES 

 
 

 
 

Recursos humanos 

Alianza Avalúos S.A.S. (Bucaramanga - Santander) 
Teléfono : (057) 6572977 

 
Recursos humanos 
Alianza Inmobiliaria S.A. (Bucaramanga - 
Santander) 
Teléfono : (057) 6430111 

 

 

 
 

REFERENCIAS PERSONALES 
 

 

 

 

Alba Castellanos 

Ingeniera Ambiental – Especialista en SST 
Teléfono : 3165100485 

E-mail : interventoriambiental@gmail.com 

 

Diana Paola Mendoza 

Ingeniera Industrial 

Teléfono : 3118702778 

E-mail : dianamendoza.c@hotmail.com 

 

  

 

 

mailto:interventoriambiental@gmail.com
mailto:dianamendoza.c@hotmail.com


















































































































    

 

 

 

 

 

 

CONCEPTO TECNICO DE LA GRANJA AVICOLA 

“LA MONUMENTAL” 

 

 

 

 

 

UBICACIÓN: MUNICIPIO DE PAMPLONITA, VEREDA EL DIAMANTE 

NORTE DE SANTANDER 
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VISITA DE INSPECCION  Y CONCEPTO TECNICO DE LA GRANJA AVICOLA 

“ LA MONUMENTAL”. 

FECHA DE VISITA:  

Inicial:     26 de Marzo de 2019 

Visita de Actualización:   8 de julio de 2020 

1. DATOS DE LA GRANJA AVICOLA 

NOMBRE DE LA AVICOLA: Avícola La  Monumental – Predio La tostadora  

PROPIETARIO: Rosalba Gerrero Carrero. 

UBICACIÓN: Vereda El Diamante- Municipio de Pamplonita  -Norte de Santander- Barrio 
la Esperanza.    

TIPO DE EXPLOTACION PECUARIA: Producción de huevo comercial para consumo 
humano. 

Código predial: 02-01-00-00-0006-0006-0-00-00-0000 

2. OBJETIVO DE LA VISITA 

Realizar inspección visual  y locativa con el fin de emitir juicio valorativo por impacto de 
proyecto vial muy cerca de la granja avícola;  con el fin de determinar :  

2.1. Si puede existir o no afectación sobre el bienestar animal y afectación de su 
capacidad reproductiva,  por ende afectación en la producción de la granja y de 
la rentabilidad de la actividad económica. 

2.2. Si puede existir o no un cambio en las condiciones físicas de la granja que 
impidan a futuro obtener una renovación en registros necesarios para la 
operación de la granja.  
 

3. MARCO REFERENCIAL 

La  Granja Avícola  La Monumental,  se dedica  hace treinta (30) años  al ciclo completo de 
levante y postura de gallinas para la producción de huevo comercial  y la distribución del 
mismo en la región de Pamplonita, Norte de Santander.  

La granja cuenta  con un cerco en malla fuerte, delimitando  el perímetro del 
establecimiento, con el cual controla el acceso de personas, vehículos y animales ajenos a 
la misma. 

 Además, cuenta con áreas de producción  donde se desarrollan todas las actividades 
necesarias para la obtención del producto final (Huevo Comercial), tales como: Bodegas de 
almacenamiento de insumos veterinarios, de equipos y utensilios, de alimento, de 
clasificación y embalaje del huevo y las enfermerías o unidades sanitarias, y seis (6)  
galpones con sus condiciones básicas de diseño y construcción,  en  donde se maneja  las 
diferentes etapas de cría, y producción de la siguiente manera: 
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GALPON LONGITUD CANTIDAD 
DE AVES 

RAZA DEL 
AVE 

EDAD PRODUCCION 

NRO. 01 300 M2 2.000 ISA 
BROWN 

8 DIAS NO ESTAN EN 
PRODUCCION 

NRO. 02 250 M2 2.000 HY LINE 29 
SEMANAS 

1440 HUEVOS 
DIARIOS 

NRO. 03 450 M2 3.500 BABCOCK 
BROWN 

68 
SEMANAS 

2.700 HUEVOS 
DIARIOS 

NRO.04 450 M2 VACIO NO APLICA NO APLICA NO APLICA 
NRO.05 450 M2 3.000 ISA 

BROWN 
17 
SEMANAS 

210 HUEVOS 
DIARIOS 

NRO. 06 150 M2 400 HY LINE 28 
SEMANAS 

320 HUEVOS 
DIARIOS 

PERSONA QUE SUMINISTRA LA INFORMACION: ESTELLA SANTOS FERNANDES CC. 
27.794-043 ADMINISTRADORA 

También cuenta con los procedimientos  operativos estandarizados (POES) documentados 
en diferentes formatos de registro y control: de  trazabilidad del huevo para consumo 
humano,  mantenimiento preventivo y correctivo de  instalaciones y equipos, uso de 
medicamentos y tratamientos veterinarios, vacunaciones, sanitizacion de las camas, 
manejo técnico de la mortalidad, control integrado de plagas, aseo y desinfección  de 
instalaciones, equipos y utensilios, etc.  

4. DESCRIPCION DEL PROBLEMA  

En la zona  cerca donde se encuentra ubicada la granja avícola, se iniciara la construcción 
del proyecto vial de doble calzada de interés nacional, que comunicara el Municipio de 
Pamplona con la ciudad de Cúcuta. 

Según los estudios realizados por la Constructora, esta vía pasara por terrenos 
pertenecientes a los predios de la granja avícola, en un rango de distancia aproximada 
comprendido entre los 37,38 metros y los 43,5 metros  de longitud lineal hacia donde se 
encuentra ubicados los galpones y su área de producción como se ve a continuación: 
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5. Desarrollo de objetivos de la visita 
 

5.1. Descrito el problema, se procede a la realización del desarrollo del primer 
objetivo de la visita referido así:  

“Si puede existir o no afectación sobre el bienestar animal y afectación de su capacidad 
reproductiva,  por ende afectación en la producción de la granja y de la rentabilidad de 
la actividad económica.” 

Para desarrollar y determinar la afectación o no antes indicada, debemos tener en cuenta 
lo siguiente:  

- La Granja La Monumental se encuentra actualmente habilitada para la actividad por 
parte del ICA, según resolcuión 00010749 de 1 de septiembre de 2017, y teniendo 
registro ICA No. 5452000255.  

En este sentido,  se puede identifcar un factor que podría afectar de manera regulatoria y 
práctica la producción de la granja como es el ruido generado por la obra de construcción 
de la nueva calzada así como la operación de la vía debido a su cercanía con los galpones 
donde se encuentran las gallinas, para lo cual, debemos tener encuenta lo contenido en la 
tabla 1, que habla de los Estándares máximos permisibles de niveles de emisión de ruido 
expresados en decibeles DB(A) artículo 9 de la resolución 0627 de 2006 expedida por el 
Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, que indica que:  

Sector Subsector 
Estándares máximos permisibles de 
niveles de emisión de ruido en dB(A) 

Día Noche 
Sector A. 
Tranquilidad y 
Silencio 

Hospitales, bibliotecas, 
guardería s, sanatorios, 
hogares geriátricos. 

55 50 

Sector B. 
Tranquilidad y 
Ruido Moderado 

Zonas residenciales o 
exclusivamente destinadas 
para desarrollo habitacional, 
hotelería y hospedajes. 

65 55 Universidades, colegios, 
escuelas, centros de estudio 
e investigación. 
Parques en zonas urbanas 
diferentes a los parques 
mecánicos al aire libre. 

Sector C. Ruido 
Intermedio 
Restringido 

Zonas con usos permitidos 
industriales, como i 
ndustrias en general, zonas 
portuarias, parques 
industriales, zonas francas. 

75 75 

Zonas con usos permitidos 
comerciales, como centros 
comerciales, almacenes, 

70 60 
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locales o instalaciones de 
tipo comercial, talleres de 
mecánica automotriz e 
industrial, centros deportivos 
y recreativos, gimnasios, 
restaurantes, bares, 
tabernas, discotecas, 
bingos, casinos. 
Zonas con usos permitidos 
de oficinas. 

65 55 
Zonas con usos 
institucionales. 
Zonas con otros usos 
relacionados, como parques 
mecánicos al aire libre, 
áreas destinadas a espec-
táculos públicos al aire libre. 

80 75 

Sector D. Zona 
Suburbana o 
Rural de 
Tranquilidad y 
Ruido Moderado 

Residencial suburbana. 

55 50 

Rural habitada destinada a 
explotación agropecuaria. 
Zonas de Recreación y 
descanso, como parques 
naturales y reservas 
naturales. 

Resaltado fuera de texto original. 

De acuerdo a lo anterior, para la zona de producción agropecuaria, que le aplica a la granja 
La monumental según la resolución 00010749 de 1 de septiembre de 2017,  por regulación 
vigente los niveles máximos de ruido diurno correposponden a 55 dB(A) y nocturno 50 
dB(A).  

La ejecución de obras de construcción de vías genera un impacto ambiental auditivo, según 
la maquinaria usada, según las obras a realizar en la zona circundante a la granja La 
Monumental, consistentes en la construcción de una nueva calzada, se puede estimar que 
la maquinaria minima a usar sería, retrocargador, motonivelador y retroexcadora, de los 
cuales, según un estudio de medición de ruido realizado en una tesis de grado de la 
Universidad Santo Tomas1 en el siguiente grado:  

 
1 HINCAPIÉ ARDILA, Sara Maria. EVALUACIÓN DEL RUIDO AMBIENTAL GENERADO POR LAS 
ACTIVIDADES EXISTENTES EN EL DESARROLLODELPROYECTO DOBLE CALZADA 
FUNDADORES/CIUDAD PORFÍA ETAPA 1(K2+450SECTOR ROCHELA -K5+097SECTOR PORFÍA). 2018. 
Universidad Santo Tomas. Pagina 77. Colombia. Disponible en Línea: 
https://repository.usta.edu.co/bitstream/handle/11634/13630/2018sarahincapie.pdf?sequence=1&isAllowed=y  
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Sobre lo cual, una vez analizada la medición realizada en un estudio en un proyecto de 
construcción de una vía en Colombia teniendo como referencia 4 vehiculos de maquinaria 
pesada, encontramos que las mediciones mínimas de ruido emitidas por las mismas, (62,7 
dB) se encuentran 12,7 dB por encima de los máximos permitidos por la norma vigente y 
aplicable a la materia en la zona, lo que genera de entrada un incumplimiento en la materia, 
pero se puede evidenciar que pueden haber niveles máximo de ruido de hasta 83 dB.  

Así mismo, tenemos en materia de afectación de ruido a gallines que:  

“Con respecto a los requisitos cada vez más estrictos actuales sobre el bienestar 
de los animales destinados al sacrificio, debe tenerse en cuenta el impacto negativo 
de la exposición al ruido en los pollos de engorde antes del sacrificio, y deben 
adoptarse las medidas tecnológicas y organizativas correspondientes.”2 

Por otro lado, en múltiples estudios se ha indicado que:  

“También está de acuerdo con el cambio en varios rasgos de comportamiento 
indicados en trabajos anteriores: melancolía y hacinamiento (Stadelman, 1958a, 
b), alimentación y bebida (Hamm, 1967), y pánico y agresión (Book y Bradley, 
1990). Sin embargo, el resultado en el presente estudio no está de acuerdo con el 
de McFarlane y Curtis (1989), quienes informaron que la relación de heterófilos a 
linfocitos no se vio afectada por el ruido continuo durante siete días (95 dB frente 
a 80 dB) en pollos de engorde de 2 semanas de edad. Del mismo modo, 
McFarlane et al. (1989a) indicaron que los rasgos de comportamiento (de pie, 
acostado, bebiendo y comiendo) no estaban influenciados por el ruido, aunque 
McFarlane et al. (1989b) mostraron que el ruido afectaba los rasgos patológicos, 
lo que sugiere que puede ser perjudicial para la salud de las aves a pesar de que 
las medidas de comportamiento no muestran ningún efecto adverso obvio. 
 

 
2 Chloupek, Petr; Voslářová , Eva; Chloupek,  Bedáňová, Jan Iveta 1, Pištěková, Vladimíra;  Večerek, Vladimír. 
Stress in Broiler Chickens Due to Acute Noise Exposure. 2008. Research Project No MSM6215712402 
Veterinary Aspects of Food Safety and Qualit. República Checa.  
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Aunque, hasta donde los autores saben, la relación entre el nivel de ruido y la 
duración de la inmovilidad tónica no se ha estudiado previamente, el aumento 
significativo de su rasgo encontrado en las gallinas tratadas con ruido es 
consistente con el reportado para la relación de heterófilos a linfocitos, sugiriendo 
que las gallinas tratadas eran más temerosas que las gallinas de control y que el 
ruido puede considerarse aversivo. Las aves en los grupos de tratamiento de ruido 
estaban asustadas por el sonido de la cinta, la mayoría de las aves 
amontonándose en las esquinas lejos del reproductor de cassettes o acostadas 
en el piso.”3 

Por lo que la exposición al ruido generado por la obra identificado previamente, y también, 
el que adicionaría la operación de la nueva calzada, por su cercanía y nivel frente a los 
galpones generaría un impacto negativo directo en el nivel de estrés de las galinas, su 
alimentación y producción.  

Como se refleja de los resultados de los estudios citados, el ruido  en las gallinas ponedoras 
es un factor que puede  generar variaciones  a nivel fisiológico, psicologico y productivo, 
afectando  el desarrollo de la actividad avícola, uno de los factores que afectan su capacidad 
reproductiva son los cambios en el entorno, para reducir la incidencia de esta afectación el 
productor  debe tener en cuenta que el bienestar  animal cumple un papel indispensable y 
está directamente relacionado con la rentabilidad de su negocio. 

Los ruidos estremecedores pueden ocasionar ansiedad en las aves, lo recomendable es 
establecer los galpones lejos de aeropuertos, vías de ferrocarril o empresas que generen 
contaminación auditiva, pues se estima que los sonidos  fuertes por encima de los 85 
decibeles ocasionan una reducción en la ingesta de alimentos del 15 al 25 % en aves de 
postura, ocasionando por ende bajas en la producción y calidad del huevo. 

El sistema inmunológico de las aves también  puede verse afectado en menor grado  por 
situaciones estresantes, lo que daría paso al desarrollo de determinados microorganismos. 

Las gallinas domésticas tienen una percepción del miedo elevada, propias de las aves por 
ruidos o presencia de depredadores,  de hecho esta respuesta puede acabar algunas veces 
con consecuencias perjudiciales, sobretodo en sistemas intensivos de alojamiento como en 
este caso,  donde puede llevar a situaciones de pánico e histeria con consecuentes lesiones 
físicas. 
 
Con respecto a las aves en la granja expuestas al ruido ocasionado por los trabajos  y 
maquinarias de obra civil: 
 
 Las pollitas de 8 días de nacido no presentaran riesgo significativo, solo podría presentarse 
un mínimo porcentaje de perdidas por amontonamiento a los primeros índices de ruido 
ocasionados, ya que estos serán algo nuevo en su entorno. 
 

 
3 CAMPO, J.L; GIL, M.G; DÁVILA S.G.. Effects of specific noise and music stimuli on stress and fear levels of 
laying hens of several breeds. 2008, Departamento de Genética Animal, Instituto Nacional de Investigación y 
Tecnolog ía graria y Alimentaria. España.   
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 Las aves en etapa de pre-postura de 17 semanas de edad se pueden ver afectado un poco 
el inicio o el arranque de la postura.  
 
En las gallinas de 28 y 29 semanas de edad si puede haber caída en la postura por lo 
menos por una semana en un mínimo porcentaje.  
 
En las gallinas de 68 semanas se puede presentar mortalidad del 1 al 2 % y una disminución 
en la producción de huevo  en un 5%. 
 
Es necesario considerar y tener en cuenta que las gallinas para la producción tienen un 
ciclo de vida y que al mismo debe considerarse a la hora de analizar el impacto de ruido 
frente a la renovación de gallinas.  

5.2. Frente al segundo objetivo planteado, que se expresó así:  

“Si puede existir o no un cambio en las condiciones físicas de la granja que impidan a futuro 
obtener una renovación en registros necesarios para la operación de la granja.” 

La construcción y funcionamiento de una calzada, hoy inexistente, en un rango entre 37 y 
45,5 metros lineales desde los galpones edificados, configura una afectación el  sistema de 
bioseguridad establecido en la granja y exigido por el ICA para el funcionamiento de granjas 
avícolas, así como alterando las condiciones locativas generando incumplimientos 
normativos, como se verá a continuación.  

Según lo contenido en la Resolución 2108 de 2004 expedida por el Instituto Colombiano 
Agropecuario - ICA ” Por la cual se reglamenta la construcción y ubicación de nuevas 
granjas avícolas” en donde se señala  “Que es necesario que la ubicación y construcción 
de nuevas granjas o instalaciones avícolas tengan los requisitos mínimos de bioseguridad 
para evitar la presentación de problemas de tipo sanitario;…En el ARTÍCULO 2o. Las 
granjas solo podrán ubicarse, construirse o AMPLIARSE si guardan las distancias 
siguientes: Mínimo 300 metros de las carreteras principales y mínimo 50 metros de las 
carreteras veredales. Las distancias se determinarán en línea recta a la vía. 

Por lo cual, frente a la distancia reglamentada y vigente, la construcción de la nueva vía 
genera un incumplimiento, que como hecho novedoso, tendrá que tenerse encuenta a la 
hora de analizar por parte de la autoridad (ICA) y que dará en incumplimiento de la 
normativa.  

Ahora bien, se encuentra que la construcción de la nueva vía, generará que se incumpla 
con lo dispuesto por el numeral 4.2.2. de la resolución 3652 DE 2014 del Instituto Nacional 
Agropecuario,  Por medio de la cual se establecen los requisitos para la Certificación de 
Granjas Avícolas Bioseguras de engorde y se dictan otras disposiciones, en tanto que se 
señala por la norma que:  

4.2.2. La distancia del galpón al cerco perimetral debe ser superior o igual a cincuenta (50) 
metros. 
 
Como se identificó en el gráfico de medición de distancias, y el plano de oferta de 
adquisición de la porción del predio donde se encuentra la granja analizada, y que a 
continuación se incorpora:  
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Y evidenciado en campo las distancias de referencia, se encuenta que los galpones se 
encuentran a menos de 50 metros de donde se propone realizar la adquisición del predio 
por parte de la concesión, motivo por el cual, se incumpliría la normativa vigente al no poder 
realizar la edificación de muro perimetral de la granja de acuerdo a las condiciones 
regulatorias vigentes y que afectarán la renovación o consecución de nuevos permisos ante 
el ICA. 
 

6. CONCLUSIONES 
 

6.1. El ruido que generará la obra es superior al permitido por virtud de las normas 
vigentes en nuestro pais para las zonas de producción agricola, lo que haría 
incupmlir a la granja La monumental.  

6.2. El ruido que generará la obra y el tránsito de vehiculos por la nueva calzada a 
edificar tendrá un impacto directo en la producción de la granja, disminuyendo 
de manera permanente la capacidad de producción de las aves que se 
encuentran en la granja.  

 
6.3. Los niveles de estrés generados por el ruido de la obra, así como de operación 

de la nueva calzada a constuir afectarán directamente el comportamiento de las 
gallinas que se encuentran en los galpones, generando una reducción de 
productividad y de vida esperada de cada una de ellas que se relacionará 
directamente con las actividades novedosas de construcción y operación de la 
nueva vía.  
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6.4. La adquisión del porcentaje del predio por parte del estado, según la oferta 

presentada, directamente incidirá en un incumplimiento normativo de la granja, 
pues, con la construcción de la nueva vía, se deberá informar al ICA de este 
hecho, y en aplicación de la normativa vigente, el predio no cumlplirá con la 
distancia mínima para construcción de muro perimetral  (50 metros) así como 
tampoco con el minimo de distancia necesario para la ubicación entre la nueva 
vía y la granja.  

 

6.5. Frente a lo anterior, la granja avícola “La Monumental” ubicada en el Municipio 
de Pamplonita, Norte de Santander, se proyectara  muy cerca a una carretera 
nacional en proceso de construcción a una distancia de menos de 100 metros 
aproximadamente, violando el cumplimiento de la norma,  a su vez la granja se 
verá restringida  y no podrá realizar  ampliaciones futuras de sus áreas de 
producción, viéndose afectado en gran medida los requerimientos  básicas de 
bioseguridad, dando como resultado la imposibilidad de desarrollar bajo 
cualquier circunstancia la actividad avícola hoy realizada en el predio.  
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