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Resumen

En el desarrollo de proyectos de exploracion, explotacion y transporte de hidrocarburos
ejecutados por la industria de hidrocarburos, declarada de utilidad pablica; los predios deben
soportar las servidumbres que se requieran para sus infraestructuras; sin embargo, se debe
garantizar al propietario, poseedor u ocupante una indemnizacion justa y equitativa por los
perjuicios que se causen teniendo en cuenta cultivos, mejoras y el pago por la constitucién de
la servidumbre.
En el afio 2022, el Instituto Geografico Agustin Codazzi IGAC, fij6 los procedimientos para la
valoracion de servidumbres en Colombia mediante la resolucion 1092 del mismo afio, la cual
busca fijar normas, métodos, parametros, criterios y procedimientos para la elaboraciéon de
avaluos de servidumbres legales y afectaciones transitorias en el desarrollo de actividades de
obras o proyectos declarados de utilidad publica e interés social.
Este trabajo aborda la valoracion de una servidumbre en el sector de hidrocarburos para un
predio rural del municipio de Barrancabermeja, Santander, aplicando la metodologia
establecida por el IGAC en la resolucion 1092 de 2022, ademas la aplicacion de una matriz que
nos permite optimizar el tiempo a la hora de realizar los calculos de indemnizaciones por
concepto de servidumbres petroleras, teniendo en cuenta el tipo de infraestructura y la
clasificacion y/o categoria del suelo.

Palabras clave: valoracion, servidumbre, hidrocarburos, Barrancabermeja, caso

estudio



CASO ESTUDIO PREDIO RURAL BARRANCABERMEJA 10

Abstract
In the development of hydrocarbon exploration, exploitation and transportation projects, the
installation of different infrastructures is required that permanently affects private properties,
and even if they are works of public utility, companies in the hydrocarbon sector must
guarantee compensation. fair and equitable for the damages taking into account crops,
improvements and the payment of easements.
In 2022, the Agustin Codazzi Geographic Institute IGAC established the procedures for the
valuation of easements in Colombia through resolution 1092 of the same year, which seeks to
establish norms, methods, parameters, criteria and procedures for the preparation of easement
appraisals. legal and transitory effects on the development of works activities or projects
declared of public utility and social interest.
This work addresses the valuation of an easement in the hydrocarbon sector for a rural property
in the municipality of Barrancabermeja, Santander, applying the methodology established by
the IGAC in resolution 1092 of 2022, in addition to the application of a matrix that allows us
to optimize the time when calculating compensation for oil easements, taking into account the
type of infrastructure and the classification and/or category of the land.

Keywords: valuation, easement, hydrocarbons, Barrancabermeja, case study
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Glosario

Plan de ordenamiento Territorial - POT: es el instrumento basico definido en la ley
388 de 1997, para que los municipios y distritos del pais planifiquen el ordenamiento del
territorio. EI POT contiene un conjunto de objetivos, politicas, estrategias, metas, programas,
actuaciones y normas que orientan el desarrollo fisico del territorio y la utilizacion o usos del
suelo (Secretaria de planeacion Bogota, 2020). La Ley establece que hay tres tipos de planes
de ordenamiento, de acuerdo con el nimero de habitantes que se encuentra dentro del territorio
los tres tipos son: el Esquema Béasico de Ordenamiento Territorial (EOT) es para una poblacién
de menos de 30.000 habitantes; el Plan Basico de Ordenamiento Territorial (PBOT) es para
una poblacion entre 30.000 hasta 100.000 habitantes y el Plan de Ordenamiento Territorial
(POT) es para una poblacion de mas de100.000 habitantes. (Ley 388, 1997)

Predio: es un inmueble no separado por otro predio publico o privado, con o sin
construcciones y/o edificaciones, perteneciente a personas naturales o juridicas. (UAECD
Catastro Bogota, 2019)

Servidumbre: en el articulo 879 menciona la servidumbre predial o simple servidumbre,
es un gravamen impuesto sobre un predio, en utilidad de otro predio de distinto duefio. (Codigo
Civil, 1873)

Servidumbres de hidrocarburos: en virtud del articulo 897 del Cédigo Civil, es una
servidumbre legal, por cuanto ha sido declarada de utilidad publica por los articulos 4°y 9° del
Cadigo de Petroleos y puede ser establecida por la compafiia petrolera independientemente de
la voluntad del particular cuando el uso publico o el interés nacional asi lo requieran. Por otro
lado, su fundamento constitucional se encuentra en los articulos 58, 80, 332 y 334. (Arce, 2007)

Servidumbres legales: como su nombre lo indica, las servidumbres legales son las
resultantes de las prescripciones o reglamentaciones legales, fundamentadas en el uso publico

o0 en la utilidad de los particulares. Se rige, salvo disposicion en contrario, por los principios
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generales de la servidumbre, sin perjuicio de las obligaciones que consagran los articulos 897
a 936 del Codigo Civil para cada una de ellas. En el evento en que el duefio del predio sirviente
se oponga a la constitucion de la servidumbre el propietario del predio dominante tiene la
posibilidad de exigirla a través de las vias judiciales. (Mufioz, 2022)

Suelo rural: esta constituido por los terrenos no aptos para el uso urbano, por razones
de oportunidad, o por su destinacidn a usos agricolas, ganaderos, forestales, de explotacion de
recursos naturales y actividades analogas. (UAECD Catastro Bogota, 2019)

Valuacion: es la actividad, por medio de la cual se determina el valor de un bien, de
conformidad con los métodos, técnicas, actuaciones, criterios y herramientas que se consideren
necesarios y pertinentes para el dictamen. El dictamen de la valuacion se denomina avallo.

(Ley 1673, 2013)
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Introduccion

El Instituto Geogréafico Agustin Codazzi IGAC, mediante la resolucion 1092 de 2023
fijo los procedimientos para la valoracion de servidumbres en Colombia, fijando normas,
métodos, parametros, criterios y procedimientos que permitan realizar una valoracion justa y
equitativa al propietario, poseedor u ocupante de un predio urbano o rural afectado por obras o
proyectos declarados de utilidad publica e interés social; toda vez que antes de la citada norma
los peritos por analogia aplicaban la resolucion 620 de 2008, la cual no tenia en cuenta
conceptos como la afectacion total o parcial de un inmueble y otros mas, evidenciando que no
existia una norma especifica y una unificacion de criterios para el calculo de la servidumbre
legal generando, que no se realizara una valoracion proporcional e integral y por ende falta de
transparencia y equidad en las relaciones entre las personas, y entre estas y el estado.

Ahora bien, partiendo de lo anterior y llevandolo a un caso de revision puntual, se
identifica el Distrito de Barrancabermeja como un referente dentro de la industria de
hidrocarburos, por estar ubicada alli la mayor refineria del pais y en su sector rural se
encuentran campos petroleros como La Cira — Infantas, Galan, Gala y Llanito entre otros y por
ende ha requerido en sus procesos de exploracién, explotacion y refinacion de petrdleo,
declarados de utilidad publica, la constitucion de servidumbres de tipo legal en predios de
propiedad privada o publica o en baldios de la Nacion, siendo indispensable la valoracion de
estas con bajo la nueva legislacion.

El objetivo de este trabajo corresponde a la valoracion de una servidumbre en el sector
de hidrocarburos para un predio rural del municipio de Barrancabermeja, Santander, aplicando
la metodologia establecida por el IGAC en la resolucion 1092 de 2022, generando
adicionalmente el establecimiento de una matriz que permita al perito optimizar el tiempo al
realizar los calculos de indemnizaciones por concepto de servidumbres petroleras, teniendo en

cuenta el tipo de infraestructura y la clasificacién y/o categoria del suelo.
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1. Valoracién de servidumbre de hidrocarburos en el marco de la resolucion 1092 del
20 de septiembre de 2022 IGAC — Caso de estudio predio rural del municipio de

Barrancabermeja, Santander

1.1. Planteamiento del problema

La servidumbre es un gravamen impuesto sobre un predio en beneficio de otro
perteneciente a distinto duefio, al respecto la Constitucion Politica en su articulo 58 garantiza
la propiedad privada, sin embargo, cuando por utilidad publica e interés social exista conflicto
entre el derecho de los particulares y los de la comunidad, el interés privado debe ceder ante el
interés publico o social. Frente a esto la legislacion colombiana declar6 la utilidad publica e
interés social a la industria del petréleo en sus ramos de exploracion, explotacion, refinacion,
transporte y distribucién, mediante el articulo 4 del decreto 1056 de 1953 y reglamento el
procedimiento para el avalto de las servidumbres petroleras a través de la ley 1274 de 2009.

Por otro lado la ley 388 de 1998 y su decreto reglamentario 1420 de 1998, establecieron
las normas, procedimientos, parametros y criterios para la elaboracién de los avaltos por los
cuales se determinaré el valor comercial de los bienes inmuebles requeridos para la adquisicion
de predios por enajenacion voluntaria, enajenacion forzosa, adquisicion de predios por
expropiacion judicial, por expropiacion administrativa, la determinacion del efecto de
plusvalia, determinacion del monto de la compensacion en tratamiento de conservacion, pago
de la participacion en plusvalia por transferencia de una porcion del precio objeto de la misma,
y determinacion de la compensacidn por afectacion por obra pablica en los términos que sefiala
el articulo 37 de la ley 9 de 1989.

En la citada normatividad se establecié que el Instituto Geografico Agustin Codazzi —
IGAC, es la entidad encargada de elaborar el procedimiento para la valoraciéon de estas. El

IGAC mediante la resolucion 620 de 2008, establecié el procedimiento para la realizacion de
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avaluos en el marco de la ley 388 de 1997; por analogia se adopté este procedimiento para el
tema de la valoracion de las servidumbres petroleras. A partir de alli la industria del petroleo
determindé como soporte metodoldgico la teoria de renta del suelo, las zonas homogéneas
fisicas y el valor comercial de la tierra, y como variables el valor potencial, la pendiente del
terreno y el valor minimo comercial en el municipio donde se ubique el inmueble objeto de
avalug, la indemnizacion se calculaba teniendo en cuenta el grado de afectacion, el uso del
suelo y el tipo de infraestructura.

Asi pues, se evidencia que no existia una norma especifica y una unificacion de criterios
para el calculo de la servidumbre legal, lo cual no garantizaba una valoracion proporcional e
integral y por ende falta de transparencia y equidad en las relaciones entre las personas, y entre
las empresas del sector publico y el estado. Es por ello por lo que el IGAC expidid la resolucion
1092 de 2022, mediante la cual se fijan normas, métodos, pardmetros, criterios y
procedimientos para la elaboracion de avalios de servidumbres legales y afectaciones
transitorias en desarrollo de actividades, obras o proyectos declarados como de utilidad pablica
e interés social.

Ahora bien, partiendo de lo anterior y llevandolo a un caso de revision puntual, se
identifica el distrito de Barrancabermeja como un referente debido a que ha sido el epicentro
del desarrollo de la industria del petrdleo, en donde se encuentran campos petroleros activos
como La Cira — Infantas, Galan, Gala y Llanito, entre otros, ademas de la mayor refineria del
pais. Con el permanente crecimiento de la industria de hidrocarburos, que ha sido declarada de
utilidad publica, se ha requerido y requerird permanentemente constituir servidumbres de tipo
legal en predios de propiedad privada o pablica o en baldios de la Nacion, siendo indispensable

la valoracion de estas bajo la nueva reglamentacion.
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1.2. Justificacion

La industria de los hidrocarburos es uno de los principales motores de la economia del
pais, y es el petrdleo sin dudas el recurso no renovable mas comercializado en el mundo,
principal fuente de energia y materia prima para la generacion de una gran variedad de
derivados. Segun la Agencia nacional de hidrocarburos, la industria petrolera colombiana es
altamente sofisticada y diversificada, ademas de compafiias de extraccion y produccion,
Colombia posee dos refinerias, una fuerte industria petroquimica, compafiias de servicios
petroleros y de gas, compafiias consultoras y otros elementos claves en la cadena de valor de
la industria.

A medida que va creciendo la industria de hidrocarburos se hace necesario realizar
aseguramiento de areas para garantizar el normal funcionamiento de las diferentes
infraestructuras, lo cual trae consigo la necesidad de intervencion en publicos o privados, y a
pesar de que el derecho de propiedad privada se encuentra garantizada constitucional y
legalmente en el ordenamiento juridico colombiano, este derecho tiene sus limites, entre los
cuales se encuentran la necesidad de ceder ante el interés publico con el pago de una
indemnizacién previa bajo criterios de justicia y equidad.

Antes de contar con la resolucién 1092 de 2022 del Instituto Geografico Agustin
Codazzi, no se contaba con una metodologia unificada entre los avaluadores y por esto el
calculo del valor de la servidumbre podia ser muy subjetivo, hoy en dia, la resolucion permite
unificar criterios y poder generar confianza entre los avaluadores, los propietarios, poseedores
u ocupantes y las empresas del sector hidrocarburos.

Asi pues, la investigacion resulta relevante en tanto que realizara un avalto teniendo en
cuenta la metodologia propuesta en la resolucion 1092 de 2022 del Instituto Geogréafico
Agustin Codazzi y a su vez, se generara una matriz que nos permita realizar los calculos de

manera automatica y mas agil.
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1.3. Objetivos

1.3.1. Objetivo general

Determinar el valor de indemnizacion por servidumbre legal en suelo rural en el
municipio de Barrancabermeja a partir de la elaboracién de un avalGo en el sector de
hidrocarburos, aplicando lo establecido en la resolucion 1092 del 20 de septiembre de 2022

IGAC.

1.3.2. Objetivos especificos

Analizar la metodologia utilizada por el IGAC establecida en la resolucion 1092 del 20
de septiembre de 2022 con el fin de aplicarla en la estimacion del valor de servidumbre en
suelo rural del municipio de Barrancabermeja.

Determinar los valores adoptados para las servidumbres con grado de afectacion total
y parcial en las diferentes infraestructuras en suelo rural en el municipio de Barrancabermeja.

Elaborar una matriz de valoracion de servidumbre de acuerdo con los diferentes tipos

de infraestructura y clasificacion y/o categoria del suelo.

2. Marco referencial

2.1. Marco tedrico

La servidumbre, como limitacion al derecho de propiedad, fue definida en el articulo
879 del Cadigo Civil como gravamen impuesto sobre un predio, en beneficio de otro de distinto
duefio o de una entidad sea de derecho publico o privado. Estas pueden ser de tres categorias:
naturales, legales y voluntarias. Dentro de las legales, se encuentra la servidumbre de transito

prevista en el articulo 905 del Cddigo Civil, en el que se explica que, si un predio se halla
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destituido o excluido de toda comunicacion con el camino publico, por la interposicion de
otros predios, el duefio del primero tendra derecho para imponer a los otros la servidumbre de
transito en cuanto fuere indispensable para el uso y beneficio de su predio, pagando el valor
del terreno necesario para la servidumbre, y resarciendo todo otro perjuicio. (Sentencia T-348,
2016)

Segun este fundamento legal, podria decirse que es esta una servidumbre legal, en
virtud de la cual se constituye independientemente de la voluntad del propietario del predio
sirviente, sea de forma coercitiva por la autoridad competente o por mutuo acuerdo entre las
partes, mediando una justa indemnizacién por los perjuicios causados, y cuya duracion va hasta
la finalizacion de las actividades de explotacién del hidrocarburo, con el fin de proporcionar
las comodidades y los medios necesarios para el acceso, transporte y ejecucion de las obras
que se requieran para el ejercicio de la actividad petrolera y demas complementarias. (Arce,
2007)

En Colombia la ley 1274 de 2009 establece el procedimiento de avalu6 para las
servidumbres petroleras, el cual consta de al menos dos fases. El procedimiento comienza, con
una etapa de negociacién directa, en donde la empresa de hidrocarburos y el propietario, el
poseedor u ocupante de la tierra tratan de llegar a un acuerdo con respecto a la indemnizacion
por la ocupacion de su predio, los dafios y perjuicios que se puedan causar por la ejecucion de
las obras, asi como también, por el lucro cesante.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 3 de la ley 1274 de 2009, una vez agotada la
etapa de negociacion directa sin que hubiere acuerdo sobre el valor de la indemnizacion que
deba pagarse por el ejercicio de las servidumbres o sin que hubiere sido posible dar el aviso
formal al propietario, poseedor u ocupante de los terrenos o al duefio de las mejoras, por lo
menos dos (2) veces durante los veinte (20) dias anteriores a la solicitud de avalto de perjuicios,

interesado presentara ante el Juez Civil Municipal de la jurisdiccion donde se encuentre
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ubicado el inmueble, la solicitud del avalto de los perjuicios que se ocasionaran con los trabajos

o0 actividades a realizar en ejercicio de las servidumbres de hidrocarburos, la cual contendra los

siguientes requisitos (Ley 1274 del 2009) en el articulo 3:

Nombre y prueba de existencia y representacion del interesado.

Copia del titulo o documento en el que consten los derechos a explorar, explotar o
transportar hidrocarburos del interesado.

Ubicacion del inmueble o predio objeto de las servidumbres de hidrocarburos y la
identificacion del area a ocupar permanente o transitoriamente con los trabajos de
exploracidn, explotacion y transporte de los hidrocarburos, sus linderos y la extension
de esta.

Identificacion y descripcidn de las construcciones, cercas, cultivos, plantaciones, pastos
y mejoras que resulten afectadas con la ocupacion y el ejercicio de las servidumbres de
hidrocarburos.

Constancia de la entrega del aviso o prueba de la imposibilidad de su entrega.
Descripcion de las actividades a adelantar en los terrenos a ocupar.

Identificacion del duefio u ocupante de los terrenos o de las mejoras y lugar donde puede
ser notificado de la solicitud.

Recibo de consignacién a ordenes del Juzgado de la suma correspondiente al valor del
avalio comercial realizado por el Instituto Agustin Codazzi o por un profesional
adscrito a una agremiacion de lonja de la jurisdiccion del predio debidamente
reconocida, como deposito judicial a favor del propietario, poseedor u ocupante de los
terrenos o de las mejoras por los perjuicios a ocasionar con la ocupacion y ejercicio de
las servidumbres.

Copia del acta de la negociacion fallida.
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En concordancia con al articulo 5 de la ley 1274 de 2009, El valor de la indemnizacién
que se surte dentro del tramite estara a cargo de un perito que sera sefialado por el Juez de la
lista de auxiliares de la justicia, el cual estara encargado de tasar el valor a que dé lugar,
teniendo en cuenta los siguientes aspectos fijados en la ley, ademas el perito debera rendir el
dictamen pericial dentro del término de quince (15) dias habiles contados a partir de la
posesion. Para efectos del avalGo el perito tendrd en cuenta las condiciones objetivas de
afectacion que se puedan presentar de acuerdo con el impacto que la servidumbre genere sobre
el predio, atendiendo la indemnizacion integral de todos los dafios y perjuicios, sin perjuicio
de las reclamaciones posteriores que pueda presentar el propietario, poseedor u ocupante de los
predios afectados por dafios ocasionados a los mismos durante el ejercicio de las servidumbres.
No se tendran en cuenta las caracteristicas y posibles rendimientos del proyecto petrolero, ni
la potencial abundancia o riqueza del subsuelo, como tampoco la capacidad econdémica del
contratista u operador. La ocupacion parcial del predio dara lugar al reconocimiento y pago de
una indemnizacién en cuantia proporcional al uso de la parte afectada, a menos que dicha
ocupacién afecte el valor y el uso de las zonas no afectadas.

El decreto 1420 de 1998 reglamentario de la ley 388 de 1997, el decreto 1170 de 2015,
y la resolucion IGAC 620 de 2008, regulan la elaboracion de avaltios comerciales cuando, en
desarrollo de actividades declaradas por el legislador como de utilidad pablica e interés social,
es necesario adquirir el derecho de propiedad sobre predios requeridos para el referido tipo de
actividades, tanto para la negociacién directa o concesion de derechos inmobiliarios como por
via judicial o administrativa. (IGAC, 2022)

En septiembre de 2022, el Instituto Geografico Agustin Codazzi, emite la resolucion
1092 del mismo afio, con el fin de estandarizar, fijar las normas, métodos, parametros, criterios

y procedimientos para la elaboracion de avallos de servidumbres legales y afectaciones


https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=1508
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=339
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=62521
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=36158
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transitorias en desarrollo de actividades, obras o proyectos declarados por el legislador como

de utilidad publica e interés social.

2.2. Marco geografico del estudio de caso

La presente investigacion se centra en el departamento de Santander, especificamente
en la vereda campo 14 del corregimiento EI Centro, municipio de Barrancabermeja, areas de
influencia del proyecto La Cira Infantas, campo operado en el contrato de colaboracion
empresarial suscrito entre Ecopetrol S.A. y Sierracol Energy Andina LLC.

Desde mediados del siglo pasado el departamento de Santander ha jugado un papel
importante en el desarrollo de la industria petrolera del pais ya que, debido a su posicién
geografica, cuenta en todo su oeste con la cuenca sedimentaria del valle medio del Magdalena,
zona rica en hidrocarburos y de facil explotacion. Es por esto que Santander es considerado
como un departamento productor de hidrocarburos. (Santos y Carvajal, 2006)

Barrancabermeja distrito especial colombiano, hace parte de la region Centro oriente y
de la subregion Yariguies. Esta ubicado a 114 km al occidente de Bucaramanga, a orillas del
Rio Magdalena, en la regién del Magdalena Medio, siendo el mas importante de esta y siendo
uno de los mas representativos del departamento. Limita al Norte con el Municipio de Puerto
Wilches, al Sur con los Municipios de Puerto Parra, Simacota y San Vicente de Chucuri, al
Oriente con el Municipio de San Vicente de Chucuri y Girén, y al Occidente con el Rio
Magdalena. (Alcaldia Distrital de Barrancabermeja y Secretaria de Planeacion Distrital, 2021,
p.12) (Ver Figura 1)

Barrancabermeja cuenta con una extension del area rural de 131.698 ha, (1.316,70
kms2) lo que equivale al (97.32%) del territorio, el cual esta conformado por 6 corregimientos

y 53 veredas, 19 centros poblados, 12 centros poblados informales rurales y 30 asentamientos
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informales rurales. (Alcaldia Distrital de Barrancabermeja y Secretaria de Planeacion Distrital,

2021, p.17) (Ver Tabla 1)

Figura 1. Localizacion estudio de caso departamento de Santander
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Tabla 1. Division territorial del municipio de Barrancabermeja
Corregimientos NUmero de Centros poblados Centros poblados
veredas informales
El Centro 27 10 12
El Llanito 27 4 0
La Fortuna 10 2 0
Meseta de San Rafael 6 1 0
Ciénaga del Opdn 6 1 0
San Rafael del Chucuri 2 1 0

Tomado de (Secretaria de Planeacion de Barrancabermeja, 2021).
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2.3. Marco normativo
La legislacion colombiana para efectos de avaltios comerciales especificamente en el
tema de valoracion de servidumbres legales tanto en sector hidrocarburos como en el sector

eléctrico se enmarcan en la siguiente normatividad:

2.3.1.Constitucion nacional de Colombia de 1991

La Constitucion Nacional o Constitucion Politica es considerada la norma de norma
toda vez que regula las relaciones entre las diferentes ramas del poder en que se divide y sus
ciudadanos; en pro de la vida, la convivencia, el trabajo, la justicia, la igualdad, el
conocimiento, la libertad y la paz; y se promulgo el 4 de julio de 1991.

e Articulo 58: modificado. Acto Legislativo 01 de 1999, at. 10. Se garantizan la propiedad
privada y los demas derechos adquiridos con arreglo a las leyes civiles, los cuales no
pueden ser desconocidos ni vulnerados por leyes posteriores. Cuando de la aplicacion
de una ley expedida por motivo de utilidad publica o interés social, resultaren en
conflictos los derechos de los particulares con la necesidad por ella reconocida, el
interés privado deberd ceder al interés publico o social.

La propiedad es una funcidn social que implica obligaciones. Como tal, le es inherente
una funcidn ecoldgica. El Estado protegerdy promovera las formas asociativas y solidarias de
propiedad.

Por motivos de utilidad pablica o de interés social definidos por el legislador, podra
haber expropiacion mediante sentencia judicial e indemnizacion previa. Esta se fijara
consultando los intereses de la comunidad y del afectado. En los casos que determine el
legislador, dicha expropiacion podrd adelantarse por via administrativa, sujeta a posterior

accion contenciosa-administrativa, incluso respecto del precio.
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Con este articulo se establece que si bien el estado garantiza la propiedad privada,
tratandose de utilidad pablica e interés social el interés general prevalece sobre el particular;
en el caso especifico de la industria del petroleo esta se encuentra declarada de interés publico
y por tanto en caso de no existir acuerdo directo con el propietario poseedor u ocupante de un
inmueble; se puede acudir al proceso de imposicion de servidumbre en el marco de la ley 1274

de 2009, y el avalto de la servidumbre se realizara en el marco de la resolucion 1092 de 2022.

2.3.2. Leyes expedidas por el congreso de la republica dentro del marco constitucional
e Ley 56 de 1981: Por la cual se dictan normas sobre obras publicas de generacién

eléctrica, y acueductos, sistemas de regadio y otras y se regulan las expropiaciones y

servidumbres de los bienes afectados por tales obras.

Por medio de esta ley se declara de utilidad publica e interés social todos los pales y
obras para la generacién, transmision, distribucion de energia eléctrica, acueductos, riego,
regulacion de rios y caudales. El Capitulo 11 establece el procedimiento para la imposicién de
servidumbres, entre los cuales se encuentra el deber de presentar el estimativo del valor de los
dafios que se causen y del gravamen de la servidumbre, el cual debe ser realizado por perito
debidamente inscrito cuyo dictamen debe acatar lo dispuesto de la resolucion 1092 de 2022.

e Ley 388 de 1997 (Ordenamiento Territorial): por la cual se modifica la Ley 9 de 1989,

y la Ley 2 de 1991 y se dictan otras disposiciones.

El capitulo VII establece el procedimiento para la adquisicion de inmuebles por
enajenacion voluntaria y expropiacion judicial por motivos de utilidad pablica; el precio de
adquisicion de estos es igual al valor comercial determinado mediante la aplicacion de la
resolucion 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi el cual por analogia fue
aplicado para la valoracion de servidumbres hasta la promulgacion de la resolucion 1092 de

2022.
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2.3.3. Reglamentacion mediante decretos de la ley marco en cada tema

e Decreto numero 1420 de 1998: por el cual se reglamentan parcialmente el articulo 37
de la Ley 9 de 1989, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61,
62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997 y, el articulo 11 del Decreto-
ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de avallos.

En este decreto se establece el marco de los avallos a realizar en el marco de la
aplicacion de la ley 388 de 1997, estableciendo entre otros aspectos los siguientes.
Amplia los eventos en los cuales se aplican los avaluos.

El valor comercial se determinard a través de un avallo realizado por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, la entidad que haga sus veces o las personas naturales o juridicas
de caracter privado autorizadas por las lonjas de propiedad raiz.

Establece el procedimiento para la realizacion de los avallos y su controversia.

Establece los pardmetros y criterios para la elaboracion de los avaluos.

La vigencia de los avaltos es de un (1) afio a partir de la fecha de expedicion.

e Resolucion nimero 620 de 2008 — Instituto Geografico Agustin Codazzi: por la cual se
establecen los procedimientos para los avaltos ordenados dentro del marco de la Ley
388 de 1999
El Instituto Geografico Agustin Codazzi en el marco de la ley 388 de 199 y las

facultades establecidas en el Decreto 1420 de 1998 establece el procedimiento para los avaltos
a realizar en el marco de estas disposiciones legales y que debe ser desarrollado por el perito
para establecer el valor comercial de un inmueble. Como se habia explicado anteriormente este
procedimiento fue aplicado por analogia para la valoracién de servidumbres en obras
declaradas de utilidad puablica e interés social hasta la expedicién de la resolucion 1092 de

2022.


https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=339#388
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e Resolucion 1092 de 2022 - Instituto Geografico Agustin Codazzi: por la cual se fijan
normas, métodos, parametros, criterios y procedimientos para la elaboracion de avaltos
de servidumbres legales y afectaciones transitorias en desarrollo de actividades, obras
o0 proyectos declarados por el legislador como de utilidad publica e interés social.
Toda vez que existia un procedimiento para la valoracion de la servidumbre de tipo

legal y existian vacios en su valoracion, las empresas del sector petréleo y las de energia en
conjunto con el Instituto Geografico Agustin Codazzi, trabajaron en la construccion de esta
resolucion; la cual es aplicada desde se promulgacion en proyectos que impliquen la

constitucion de servidumbres de tipo legal.

3. Metodologia
En este capitulo se describe el tipo de investigacion y la aplicacion y desarrollo del
procedimiento valuatorio para cuantificar en términos econdmicos las afectaciones causadas
por la servidumbre. A continuacion, se expone el procedimiento para desarrollar los objetivos

del proyecto a través de diferentes etapas.

3.1. Identificacion predial

En el desarrollo de la constitucién de servidumbre petrolera para las obras de
construccién y adecuacién de la locacion, via de acceso y facilidades eléctricas y mecénicas,
se requiere hacer el avalio de la servidumbre sobre el predio denominado El Paraiso,
identificado con el folio de matricula numero 303-87332, ubicado en la vereda Campo 14 del

corregimiento El Centro, municipio de Barrancabermeja, Santander.
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3.2. Informacion catastral

De acuerdo con la base catastral cartografica se encuentra que se sobrepone sobre el
poligono con cedula catastral 680810002000000030536000000000, el cual registra la
matricula inmobiliaria numero 303-87332 de la Oficina de Registro de Instrumento Publicos
de Barrancabermeja, el cual registra como propietaria a Sorleni Garcia Hernandez, y reporta
cabida superficiaria de 48 Has 4010 m2. Se consulta el Geoportal del gestor catastral de

Barrancabermeja, como se evidencia en la figura 2.

Figura 2. Informacién geogréafica Geoportal
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Tomado de (Gestor Catastral Barrancabermeja, 2021).

3.3. Caracteristicas generales del sector de localizacion
El predio El Paraiso se encuentra ubicado en la vereda campo 14 del corregimiento El

Centro del municipio de Barrancabermeja, departamento de Santander.
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3.3.1. Generalidades del corregimiento

El corregimiento El Centro pertenece al area rural del municipio de Barrancabermeja;
estad situado al sur de la cabecera municipal de la ciudad, a una distancia de 22 kilémetros
aproximadamente; En la actualidad, presenta procesos de explotacion, extraccion,
procesamiento y almacenamiento de hidrocarburos, ademas cuenta con otras actividades

economicas fuertes como la ganaderia, pisciculturay el turismo.

3.3.2. Explotacion econémica o actividad predominante

Explotacion, extraccidn, procesamiento y almacenamiento de hidrocarburos, ademas,
el corregimiento esta conformado principalmente por fincas, en un 70%, las cuales tienen como
principal actividad o explotacion econémica el comercio de bovinos y el establecimiento de

sitios turisticos.

3.3.3. Recursos hidroldgicos
Rio Oponcito, Sogamoso y la Colorada, ademas de numerosas quebradas: Santa Inés,

las Marias. Cafios: Santa Inés, El 40 y Ciénaga La Cira.

3.3.4. Vias principales de acceso (identificacion y caracteristicas)
Via principal de Barrancabermeja a TENERIFE, via en doble sentido, asfaltada en
regular estado de conservacion, via secundaria a Campo 6 via en doble sentido asfaltada en

regular estado de conservacion.

3.3.5. Servicios publicos del sector
Esta completamente dotado de servicios publicos basicos como son el agua potable,

electrificacion rural y gas domiciliario, servicios suministrados por Acueducto Corpacentro,
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ESSA Grupo EPM y Gas natural Fenosa, respectivamente. Algunos servicios complementarios

como el de telefonia. Transporte publico y privado.

3.3.6. Topografia
En general la topografia de la zona donde esta ubicado el inmueble objeto de valoracion

es moderadamente inclinada entre el 7 y el 12%.

3.3.7. Suelos
Las caracteristicas generales de los suelos se presentan a continuacion:
e Tipo de relieve: plano y quebrado.
e Clima: Calido humedo.
e Unidad climética: calido Himedo (CH)
e Valor potencial: 38
e Pendiente: C- ondulada o ligeramente quebrada entre 7 a 12%
e Clase agrologica de los suelos: 1Vs-3
Estos suelos son profundos y moderadamente profundos, texturas moderadamente
finas, finas y moderadamente gruesas, reaccion extremada a moderadamente &cida y alta
saturacion de aluminio; la fertilidad varia de muy baja hasta moderada con
presencia sectorizada de fragmentos de roca en superficie y erosion moderada. Los principales
factores limitantes para el uso de estas tierras son: baja y muy baja fertilidad, altos contenidos
de aluminio activo, poca profundidad efectiva, drenaje impedido (imperfecto y moderado),
presencia sectorizada de fragmentos de roca en superficie, reaccion fuerte a muy fuertemente

acida y erosion moderada. (Arévalo, 2001.)
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3.4. Reglamentacion territorial

A continuacién, se expondran los elementos mas relevantes de la reglamentacién y usos
del suelo que caracteriza el sector de localizacion y por ende la propiedad en estudio. Es
importante mencionar que actualmente el ACUERDO 033 DE 1 DE MARZO DE 2022, “Por
el cual se adopta la revisién general del Plan de Ordenamiento Territorial (P.O.T.) para el
Municipio de Barrancabermeja 2022 -2035”, conforme a la Ley 388 de 1997; dicho Acuerdo
que determina entre otros, los usos del suelo y el tratamiento para las diferentes zonas del

municipio.

Figura 3. Clasificacion del suelo, cruce de Informacion del POT
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El predio El Paraiso y especificamente el area requerida para la servidumbre cae en
suelo de proteccion Rural no Suburbano y méas exactamente en areas de produccion sostenible
del Suelo Rural, segun la cartografia anexa al Plan de Ordenamiento Territorial Acuerdo 0033
del 01 de marzo de 2022 del concejo municipal de Barrancabermeja.

Adicionalmente, seguin la cartografia anexa al plan de ordenamiento, el predio se ubica
en dos areas una cae en parte en area de produccion sostenible de tipo agricola y la otra de
produccioén forestal. EIl area requerida para la servidumbre recae por completo en area de
produccidn sostenible de tipo agricola. (Ver Figura 3)

Las areas de produccion sostenible corresponden a los suelos que no pertenecen a ninguna
de las categorias de proteccion y desarrollo restringido del suelo rural y que segun su capacidad
de uso determinada por los planes de Ordenacién y Manejo de Cuencas Hidrograficas
(POMCA) de los rios Opdén y Sogamoso, tienen una aptitud agricola, forestal agroforestal y
pecuaria para el aprovechamiento sostenible de los recursos naturales. (Acuerdo 033, 2022,
p.324)

Las areas de produccion sostenible se clasifican de la siguiente manera:

Tabla 2. Categoria de uso de las areas de produccion sostenible

Categorias de uso de las areas de produccién sostenible

Cultivos transitorios intensivos y semi-intensivos

Agricola . . i . i
Cultivos permanentes intensivos y semi-intensivos
Pecuario intensivo y semi-intensivo

Pecuaria Pecuario Extensivo
Pecuario de baja intensidad
Agrosilvicola

Agroforestal Silvopastoril
Agrosilvopastoril
Forestal Productor

Forestal

Forestal Productor
Tomado de POT Barrancabermeja (Acuerdo 033, 2022).
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Figura 4. Produccion sostenible Suelo Rural, cruce de Informacién del POT
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3.5. Consideraciones normativas
A la luz de la reglamentacion actual comprendida en el acuerdo 033 de 2022, el predio
objeto de avaltuo presenta un suelo Rural no Suburbano, &reas de produccion agricola y

pecuaria, el cual estd acorde con el uso agricola y pecuario observado en campo.

3.6. Caracteristicas generales del terreno (areas en estudio)
Para realizar la construccién y adecuacion de la locacion para la ubicacion de un pozo,
via de acceso y facilidades eléctricas y mecanicas se requieren las siguientes areas descritas a

continuacion. (Ver Figura 5)
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Figura 5. Disefio de la infraestructura petrolera
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Tabla 3. Areas requeridas para infraestructura petrolera

Item Infraestructura Area (Has)
1 Locacion 0.5939
2 Linea Eléctrica 0.1326
3 Linea Mecanica 0.1073
4 Via de acceso 0.0205
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Figura 6. Cabida superficiaria
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Tabla 4. Linderos del area de terreno

Infraestructura

Punto

Latitud

Longitud

Linea Eléctrica

OO, WN B

073° 44'50.7992" W
073° 44' 50.3526" W
073° 44'50.1854" W
073° 44' 50.6882" W
073° 44'51.1701" W
073° 44' 50.6757" W

06° 58' 16.0457" N
06° 58' 16.1025" N
06° 58' 14.9709" N
06° 58' 13.2149" N
06° 58' 13.3377" N
06° 58' 15.0275" N

Plataforma

©O© 0

073° 44'51.1701" W
073° 44' 48.9013" W
073° 44' 48.5598" W
073° 44' 49.0563" W

06° 58' 13.3377" N
06°58' 12.7675" N
06° 58' 12.3940" N
06° 58' 10.4378" N
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Infraestructura Punto Latitud Longitud
11 073°44'51.7429" W  06°58'11.1086" N
12 073° 44' 48.9808" W  06° 58' 10.7543" N

Via de Acceso 13 073° 44' 48.3536" W  06° 58' 10.5955" N
14 073°44' 48.4110"W  06° 58' 10.2637" N
15 073° 44' 49.0563" W  06° 58'10.4378" N
16 073°44' 47.1124" W  06° 58' 13.9251" N
17 073°44'47.0453" W  06° 58' 13.6069" N
18 073°44' 47.1031"W  06° 58' 13.4379" N
19 073°44'47.4234" W  06° 58' 13.0177" N
20 073° 44' 48.0801" W  06°58'11.6497" N

Linea Mecénica 21 073° 44' 48.2568" W  06° 58' 11.0898" N
22 073° 44' 48.3536" W  06° 58' 10.5955" N
23 073° 44' 48.6698" W  06° 58' 10.6769" N
24 073° 44' 48.5675" W  06°58'11.1874" N
25 073° 44' 48.3867" W  06°58'11.7612" N
26 073° 44' 47.7566" W  06° 58' 13.0850" N
27 073° 44' 47.3946" W  06° 58' 13.5931" N
28 073°44'47.3093" W  06°58' 13.7976" N

4. Tipo de investigacion

El presente trabajo se desarrolld a partir de una metodologia cuantitativa que permitio

establecer el valor de servidumbre legal en suelo rural en el municipio de Barrancabermeja

mediante la aplicacion de meétodos valuatorios apoyados en una estadistica descriptiva.

A continuacion, se explica el procedimiento para desarrollar los objetivos del proyecto en

las diferentes etapas.

5. Aplicacion método de valoracién

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo con lo

establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de la

Republica, Ministerio de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucion
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Reglamentaria No. 620 del 2008, expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, se

utilizo el método de comparacion de mercado.

5.1. Método de comparacion de mercado

Método que busca establecer el valor comercial del bien a partir del estudio de las
ofertas, transacciones o valoraciones recientes de bienes semejantes comparables al del objeto
del avalto. Tal informacion debe ser clasificada, analizada e interpretada para llegar a la
estimacion del valor comercial. Como herramientas estadisticas se utilizan medidas de
tendencia central la media, la mediana o la moda y se calculan indicadores de dispersién como

la desviacidn estandar y el coeficiente de variacion.

5.1.1. Determinacion del valor del suelo rural no suburbano

Para el avallo se debe tener en cuenta que el predio objeto de estudio se encuentra en
un suelo rural no suburbano, area de produccién agricola, el cual estd acorde con el uso
agropecuario observado en campo.

En el entorno cercano al predio no se encuentran ofertas rurales agropecuarias debido
al antiguo desarrollo urbano fomentado por la cercania el sector al centro La Ciray al complejo
de Ecopetrol S.A., ademas de su vecindad al aeropuerto Yariguies y al sector de Pinchote,
centro de comercio y servicios del sector. Esta situacion ha generado que la investigacion
econdmica se refiera a determinar el valor de un predio rural con una buena capacidad pecuaria,
plano en su mayoria, bien irrigado y manejo de potreros propios de la actividad que alli se
realiza; por lo tanto el ejercicio econémico planteado lleva a determinar el valor del suelo
agropecuario de ubicacion externo en la vereda Tenerife y Campo 25 sobre la via nacional, que

esté disponible para su uso agropecuario, ya que como se menciona anteriormente en el entorno
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cercano al predio no se encontraron ofertas; Ademas, se realiza un estudio de oferta localizados
en la zona adyacente donde se ubica el predio en estudio y con la misma normatividad.

En total se encontraron 12 datos de predios agropecuarios, de diferentes areas de terreno
con construcciones y algunas mejoras como pastos, que poseen dos tipos de ubicacion, predios
agropecuarios con frente o cercania de menos de 200 metros de las vias nacionales, y predios

agropecuarios sin frente a la via nacional, de 200 metros a 5 kildbmetros adentro de las veredas.

Figura 7. Estudio de mercado — ubicacion espacial ofertas econémicas
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7<
- 2

et




CASO ESTUDIO PREDIO RURAL BARRANCABERMEJA

Figura 8. Estudio de mercado — Analisis ofertas econémicas

Tusiie
No |Suelo| Direccion [ Tips [ Teiefono | Comacts Valer % Neg | ValerDepurade [ At | pestine VolorTotal | AT | valorHa Descripcion Informacio Fotografia
Frca Agropscuara
i sieaia | Ji| [ Casa matario raguae " . tsp0g7alla snd.
VR pnamaicona | Sreey |toreen| Tt |5 srsoooow| aszw s sooowoao| o Semcostascos | 3 1600 | 65 |3 137065 pasi o rsnerandos casa domateal sl agus | Torors
N, i Solo Tarrenofinca E5 una fnca de 45 hectareas andeadas, sinpastos, con cass de
2 fRus| Vaywms | oodR |araErsan| SRt 8 950000000) 526% |8 S00000000 Casadematerial | 3 €:.465000 | 45 |3 10854000 | 9414 enmaterial piden 3 $20000C00/a, con tems a la via yuma. | Terrens
GrseE a ; —nicolas guarin317 387 5334
Teps T
Wt Vands finca de 15 hectireas an barrancabermes secter rasche
ableia A
3 |ru| Vieyma | wTERNET § 540000000 [1406%| s ss000000 Agropecianc 5 |+ wmom Tertera
rancatar
Teta s peran T T e |
anduadas. muy bien sbicada a2 kiomeves de
buenas camenras
i e a9uas, casa de 250 metos an,3
4 [Rust| Vieperoles | TG fsissands| Dot |§ 1a7eo0oco0| sis% 5 rscon0o00 Finca con mujoras 2 |5 13302073  heaacsnes, s1orpa de 20 voltos. conal ds 550 mefios
. % cula marca piemetaons 6 ages, oo do alos
5.0 330 deporte, 1odas las co1cas en postos 6o
e cas oleciicss. 1500 metios 6 vies tsnas, por
dessn de s foca canarcad de caina de \Onannales B0
Sevonda firca onla uta ol 6l bamo2 do barrancabermeja aca e e |
ca con 72 hectireas apronmadamerta, con casa de s
S—— ‘ oz agua son hasta ol maments para ganado ferano spte [ CEMe>
5 |Rus |592 verecala noateotes| SR [ 4 10s000000[ 926% | 5 seooconco Finca con mejoras 72 |3 s Fain g, T
e stos natirales muy i =
ractorstia 82 krves de 1 via & mane derachs - [
valeer 3 sembrar a$15'- minieo $560 o
S vende fiva sebte fa uta de ol tramo 2 ée barancabemsia
Temno £| swarun 3 .‘ Lisis T 2 7o3p|  3opwa cachosaima. maderabies o
L pewg [TUPINUE] g |4 12VNNE0I TR £1M000 ERmeon i B2 |8 \TETDT] o sagacin oe paima & vrcaina formes 310 B10016S segun
fotografa son pastos naturaes muy
ondulada tractorabla 3 2kmss do
o3 parayvuhar & sami
" — — Faca endua e b dol sl amo 4o baancy
7[R Cevania ) G [ovomems| SLLE [+ ssamomnmmo) sou f 3 ssscomnmn Finca con mvjoras 00 |3 160000 i iainglpoi b
L investigasén ¢ pama 3 vizcaina, iformes 310 81015
TOFTCACIONTS.
No (Suclo| Direcclon [ Tipo | Telefono | Contacts Valer % Meg | ValorDepurado [ A | Destine Descripcion Fotografla
s Fieca con mwjoras o ia varo
8 oy | 3160088712 v 2oooc0ofromn|s  tecoccomo Casaen madera 12 |5 12150000 | vsredaiss, solo has an pastos natura Tarrena
Paston madera
9 £ 3132908302 v 7o0000000| 7aew |5 esooano Koeolodborteg 3 |8 823263 | veradales. pavion para ganado, casa de maerial- 30 descunncan | Terrens
o prtos mojersdos 4 o pasn 3 35700 s
alanuncion.c
e e Sovende 92 s laverada anerd cerca a1a escusla, 50l vias [om cofgrana
R ] [— sl i e varodalos. paskes paea gamdo, casa do reatensl may inlena b
10 | Rus o |swassraes| S0l |5 230000000 451 [ 5 2200000 000 el 180 | $ 11720000 [ pasndo cos caos itoma 5 vias bosnas 3.40 minstos oe
ncuala e, e eacusla - ondulada no sa determna cuanta aw eata cultvada on
- pasios
Savenda finca on 14 vereda varasanta, 50l vias sorodales 5 has
o 2760 | Ines oreno _— » o [paap: s ganado, dos casas de materal - lanta apror]
N fruw | veets | s | sz | Mo 5 oocoocoo|esrn| s scoccoooo O RRLE- T Lt Py bt e i B
oo oy 32 desconko do vt de pedd
Finca con corral Vando may buena fnca ganaeray pscico’s de €8 i
grands er suea s0lo 400 matos de I e del sol. Avea B3 hectamar n
astodo e 800 dapartamests 6o sartander munscipis dol 5ajo smacea, vewada | <%
12 |Ruw| et [ WTERNET [31024s7sza|  S3be fy 200000000 4s% [ 5 210000000 esssbycbiorhss W |5 14s2ine] o 2iocekn s la 40 mairon dol prrimentc, Ol col . e
aldo pasebrera y oro 2 a3 susve sunos frthes Aguas lafinca
233 grandes cos eranecas que nacan en fa mama. | S359MEY
1408 os senicos o 6o 4 hectareas yun (290 pocueti,acueducts 75092
Una Bodesa 91030 Gue consta ce un pazo profunda resestid

38

Los valores de la construccién de cada oferta fueron depurados de acuerdo con la

informacion recogida en la investigacion econdmica.

Figura 9. Célculo del valor por estado de conservacién segun Fitto y Corvini

AREA . : vma |EPAPEN| porapoDE | DEPRECI|  VALOR | VALOR | VALOR . . SUBTOTAL | VRTOTAL
m2) UND | NoOrden | EDAD | gy | D | CONSERVACION | ACION | REPOSICION | FINAL |aDpTapg| °SUBTOTAL | CULTIVOS| AREA 1 WRUNIT | cyyvos | MEJORAS
50 Casa 1 5 100 15.00% 35 16.01% 563,000 477044 | $477.000.00 | _§ 38.160.000 50 §38.160.000
126 Casa ) 20 10| 20.00% 3 27.95% 568.000 409368 | §409.000.00 | _§ 51.534.000 50 §51.534.000
200 Casa 3 35 100 | 25.00% 3 30.90% 381000 677504 | 567800000 | $ 135600000 | PASTOS 15 | 55100000 | 566300000 | §276100.000
00 Coml 3 b5 100 | 25.00% 2 17.76% 150,000 123.365 | § 123.000.00 | _§49.200.000 | OTROS BOMBA - TANQUE - CERCA | § 25.000.000
250 Casa ) 15 100 15.00% 2 1093% 981,000 873,731 | §874.000.00 | §218:500.000 50 §305.950.000
550 Coml 4 20 70 2857% 2 2043% 200000 159,141 | 5 139.000.00 | _§ 87450.000 50
100 Casa 5 3 o0 | 35.00% 35 D43% 563000 230573 | §441.000.00 | $44100.000 50 3100000
100 Casa 5 3 0| 35.00% 75 7345 568.000 330573 | 5441.000.00 | _$ 44100.000 50 13100000
2 Casa 30 70 D.36% 3 517% 218000 254590 | §255.000.00 | _§ 10200000 50 10.200.000
150 Casa 9 5 100 15.00% 3 35.16% 563000 35065 | 542500000 | $ 63750000 | PASTOS g 5100000 | $112.300.000 | § 175050000
100 Casa 10 10 100 10.00% 3 785% 981000 503,382 | 5904.000.00 | _$ 90400000 50 $90.400.000
CULTIVO
250 | Casaym 1 15 100 15.00% L5 865% $981000 | 5896161 | $w9500000 | $224000000 |NARANAY] 5 50000 | $25000000 | § 249000000
ARBOLES
0 Cam [ 20 0| 2000% 7 1233% | $081000 | 5841475 | 84100000 | $210250000 | PASTOS B 5100000 | 3448800000 | _§ $18.050.000
1000 | Comlibg| 12 20 70 857% 2 2043% | $200000 | $159.141 | 513900000 | $ 156000000 50

Nota: Costos directos para valores de reposicion de vivienda unifamiliar - Construdata N 198.
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Las ofertas del grupo 2, las cuales se encuentran resaltadas en amarillo corresponden a

los predios con frente a la via nacional; las ofertas 2, 3, 6 y 9 son ofertas en veredas Tenerife,

Vizcaina, peroles con pastos y mejoras. la oferta 11 esta en la vereda Varasanta, predio

agropecuario con mejoras de vivienda.

Tabla 5. Estudio de mercado

Oferta Direccion  Valor Valor edificaciones Area Valor
terreno
1 ViaYuma  $900.000.000 $51.534.000 45Has  $18.854.800
2 ViaYuma  $550.000.000 $276.100.000 15Has  $18.260.000
3 LaVizcaina $1.150.000.000 $ 44.100.000 62 Has  $17.837.097
4 Tenerife $650.000.000  $175.950.000 26 Has  $18.232.692
5 Varasanta ~ $500.000.000 $249.000.000 14 Has  $17.928.571
Tabla 6. Estadisticas de las ofertas de mercado
Media aritmética $18.222.632
Desviacion estandar $ 398.824
Coeficiente de variacion 2,19%
Valor Maximo $ 18.621.456
Valor Minimo $17.823.808

El analisis de la muestra y su comportamiento es acertado, el coeficiente de variacion

es de 2,19%, por lo tanto, se encuentran en el rango inferior al r < 7,5% y podemos afirmar que

la muestra estadistica es aceptable.

Segun la resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el IGAC, cuando

el coeficiente de variacion sea inferior a mas (+) o amenos (-) 7.5%; la media obtenida se podra

optar como el mas probable valor asignable al bien.

Por lo anterior, teniendo en cuenta la ubicacion del predio con respecto con los predios

de referencia, se lleg6 a la conclusion que el predio es similar a las muestras de mercado, vy,

por tanto, se establece que el valor es similar al promedio de la estadistica del estudio de

mercado.
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Se establece que el valor de terreno més probable para el predio objeto de estudio es de
$ 18.222.632 por hectérea, y con base en este valor se calculan los valores de servidumbre de

acuerdo con el tipo de afectacion.

5.2. Metodologia de valoracion de servidumbre - Resolucion 1092 de 2022

El calculo del valor de la servidumbre se realiza con base en el grado de afectacion que
se genere sobre la franja de terreno requerida para las obras de utilidad publica, el grado de
afectacion puede ser total o parcial, y estas son determinadas de acuerdo con el tipo de
infraestructura a construir y la clasificacion y/o uso de suelo reglamentados en los POT, EOT

o PBOT.

Tabla 7. Grado de afectacién de acuerdo con las diferentes infraestructuras

Item Infraestructura Grado de afectacion
1 Locaciones/ Estaciones Total
2 Linea de Flujo/ Oleoducto superficial Total
3 Linea de Flujo/ Oleoducto enterrado Parcial
4 Caseta / Bunker Total
5 Unidades repetidoras de proteccién catodica Total
6 Acueducto linea superficial Total
7 Acueducto linea enterrada Parcial
8 Via de acceso Total
9 Linea eléctrica aérea Parcial
10 Linea eléctrica enterrada Parcial

Tomado de IGAC (Resolucion 1092, 2022).

Tabla 8. Grado de afectacion de acuerdo con la clasificacion y/o categoria del suelo

item Clasificacion y/o categoria del suelo Grado de afectacion
1 Urbano Total

2 Expansién Urbana Parcial - Total

3 Proteccion Parcial - Total

4 Rural Parcial

5 Suburbano Parcial

Tomado de IGAC (Resolucion 1092, 2022).
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5.2.1. Grado de afectacion total

Cuando el grado de afectacion es total, el reconocimiento de la indemnizacion es
equivalente al 100% del valor comercial unitario del terreno donde se ubica la franja de
servidumbre, tal como se observa en la formula 1.

Formula 1. Valor de la servidumbre con grado de afectacion total. Fuente IGAC.

Vs=Vc
En donde,
Vs = Valor de la servidumbre por hectarea.

V¢ = Valor Comercial del inmueble a intervenir por hectarea.

5.2.2. Grado de afectacion parcial
Cuando el grado de afectacion sea parcial el valor de servidumbre sera determinado de
acuerdo con la aplicacion de las formulas contempladas a continuacion.
e Caélculo del valor de Indemnizacion de servidumbre con grado de afectacion parcial,
para infraestructura subterranea.
Cuando el grado de afectacion es parcial, el monto de la indemnizacion es determinado
a partir de la formula 2. Sin embargo, se determina que en los casos que el valor de la
indemnizacién con grado de afectacion parcial resulte ser mayor al valor comercial investigado,
se adoptara el valor comercial.
Formula 2. Valor de la servidumbre con grado de afectacion parcia, infraestructura
subterranea. Fuente IGAC.
VS=VB + (VC * ((FVp * 50%) + (FCp * 50%)))
En donde,
VS = Valor de la servidumbre

VB = Valor Base
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VC = Valor comercial

FVp = Factor segun valor potencial

FCp = Factor correccion por pendiente

e Caélculo del valor de Indemnizacion de servidumbre con grado de afectacion parcial,
infraestructura aérea.

Para el caso de las servidumbres en donde la infraestructura vaya a ser construida de
manera aérea, la metodologia para estimacion del valor de la servidumbre se utiliza la siguiente
relacion matematica que conjuga varios factores asi:

Formula 3. Valor de la servidumbre con grado de afectacién parcia, infraestructura
aerea. Fuente IGAC.

VSa =VC *(FT+FA+FU)

En donde,

VC: Valor comercial

FT: Factor Trazado

FA: Factor area

FU: Factor Uso

Ademas, se establece que cando el valor de la indemnizacion con grado de afectacion
parcial para infraestructura aérea resultante sea mayor que el valor comercial investigado, se
adoptara el valor comercial.

Para el caso especifico de las torres, el reconocimiento de la indemnizacion es
equivalente al 100% del valor comercial unitario del terreno donde se ubica la franja de
servidumbre, tal como se observa en la formula 3.

Formula 4. Valor de la servidumbre con grado de afectacion total. Fuente IGAC.

Vs=Vc

En donde,
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Vs = Valor de la servidumbre por hectarea.

V¢ = Valor Comercial del inmueble a intervenir por hectarea.

5.3. Aplicacion de la metodologia de valoracion
En este apartado se describen los procesos realizados para obtener el valor de la
servidumbre por hectarea en suelo rural del municipio de Barrancabermeja, aplicado al sector

de hidrocarburos.

5.2.2 Determinacion del valor de servidumbre

Se establece que el valor de terreno més probable para el predio objeto de estudio es de
$ 18.222.632 por hectarea, y $ 8.232.692 como valor minimo para terrenos con caracteristicas
normativas, de vocacion de uso y explotacion similar a las del inmueble, y con base en estos
datos calcular los valores de servidumbre de acuerdo con el tipo de afectacion.

VS= VB + (VC * ((FVp * 50%)+(FCp * 50%)))
VS = $8.232.692 + ($ 18.222.632 * ((63% * 50%)+(8% * 50%)))
VS=$14.701.726
VSa =VC *(FT+FA+FU)
VSa =$ 18.222.632 *(14%+4%+%29)

VSa = $ 8.564.637

Tabla 9. Calculo del valor de servidumbre aplicando la resolucion 1092 de 2022 del IGAC

Tipo de afectacion Area VSa/ (Ha) Indemnizacion
(Has)
Afectacion total 0.6144  $18.222.632 $11.195.985
Afectacion parcial Infraestructura 0.1326 $ 8.564.637 $1.135.671
Aérea Linea Eléctrica
Afectacion parcial Infraestructura 0.1073  $14.701.726 $1.577.495

subterranea linea mecanica

Area total intervenida 1.2288 $13.909.151
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5.4.Aplicacion de la matriz de valoracion de servidumbre

Para el ingreso a esta herramienta se debe ejecutar el libro de Excel denominado
“Matriz de valoracion de servidumbres”, en donde se debe habilitar el contenido que permite
que la macro del sistema funcione correctamente. Al ingresar se presentan varias opciones que
nos permiten seleccionar el sector de acuerdo con la obra de utilidad publica. Para este ejercicio
se describe el paso a paso para el calculo de servidumbre especificamente del sector de los

hidrocarburos.

Figura 10. Interfaz — Matriz de valoracion de servidumbre

MATRIZ DE VALORACION DE SERVIDUMBRES

HIDROCARBUROS m

TELECOMUNICACIONES ((( })) ELECTRICO

ACUEDUCTO A

Una vez se selecciona Hidrocarburos en la matriz, esta nos abre una nueva interfaz que
nos permite escoger el tipo de infraestructura, lo cual define el grado de afectacién, y con base

en esto, realiza el calculo del valor de servidumbre.
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Figura 11. Interfaz — Valoracién de servidumbres sector hidrocarburos

LINEA DE FLUIO
OLEODUCTO
SUPERFICIAL

LOCACIONES
ESTACIONES

LINEA DE FLUJO
OLEODUCTO

CASETA

ENTERRADO BUNKER

UNIDADES
REPETIDORAS DE
PROTECCION CATODICA

Para poder determinar el grado de afectaciones de las areas requeridas para la obra de
utilidad publica, la matriz nos pide identificar la clasificacion y/o categoria del suelo, y con

base en esto, realiza el calculo del valor de servidumbre.

Figura 12. Interfaz — Clasificacion y/o categoria del suelo

HHHE SUBURBANO

PROTECCION

URBANA

4
EXPANSION ‘/ﬁ\’

Una vez ajustado al ejercicio de predio rural del municipio de Barrancabermeja
iniciamos con los calculos, para la valoracion de servidumbre con grado de afectacion parcial,

en donde escogemos infraestructura subterrdnea o enterrada.
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Figura 13. Interfaz — Valoracién de servidumbre con grado de afectacion parcial

VALORACION DE SERVIDUMBRE CON GRADO
DE AFECTACION PARCIAL

5.4.1. Calculo del valor de servidumbre de las areas requeridas para construccion de
infraestructura Subterranea

Seleccionada el boton de infraestructura enterrada para el caso de las lineas de flujo se
debe ingresar el valor comercial del estudio de mercado, el valor base y el area requerida para
servidumbre; una vez ingresados esos datos, se deplega la interfaz que nos permite escoger el
factor de valor potencial y factor de correccidn por pendiente, que se calcula automaticamente

permitiéndonos conocer el valor de indemnizacién.

Figura 14. Interfaz - Ingreso de valores para calculo de la servidumbre con grado de
afectacion parcial — Infraestructura subterranea

ANTES DE CONTINUAR POR FAVOR INGRESE LOS SIGUIENTES DATOS....

INGRESE EL VALOR
COMERCIAL DEL INMUEBLE

INGRESE EL VALOR BASE $ 8.232.692,00

18.222.632,00

INGRESE EL AREA DE
SERVIDUMBRE 0,1073
CONTINUEMOS
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Figura 6. Interfaz - Seleccion de valores para el calculo de la servidumbre con grado de
afectacion parcial — Infraestructura subterranea

VP:35-40

FvpP
FACTOR FACTOR SEGON Apreciacion: Regular
40 N Productividad
ELVALOR POTENCIAL

Clase de tierra: 9

Simbologia: ¢
VALOR DE INDEMNIZACION POR
CONCEPTO DE SERVIDUMBRE

CALCULAR

5.4.2. Célculo del valor de servidumbre de las areas requeridas para construccion de

P Rango Pendiente %: 7-12
Clasificacion: Moderadamente
FACTOR CORRECCION ||{7-12 v "
Inclinada
POR PENDIENTE

infraestructura aérea

Seleccionada el botdn de infraestructura aérea para el caso de las lineas eléctricas se
debe ingresar el valor comercial y el area requerida para servidumbre, ingresados esos dato, se
deplega la interfaz que nos permite escoger el factor de trazado, el factor de area y el factor de

uso.

Figura 16. Interfaz - Ingreso de valores para calculo de la servidumbre con grado de
afectacion parcial — Infraestructura aérea

Se determina cuando entre uno de los
Imites de I3 franja de servidumbre y el
lindero del predio queda un area de
terreno menor o igual al 25% del area total
del predio.

FA Bais - Se presenta cuando la relacién es menor o
FACTOR AREA I igual al 12,5%

u Se presenta cuando se debe modificar el
Mediz v uso actual de Iz franja intervenida por un
uso diferente.

FT Media g
FACTOR TRAZADO

n
VALOR DE INDEMNIZACION POR
CONCEPTO DE SERVIDUMBRE

CALCULAR
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5.4.3. Calculo del valor de servidumbre de las areas requeridas con grado de afectacion total
Se debe ingresar el valor comercial del estudio de mercado y las areas requeridas para

servidumbre y ella calcula automaticamente el valor de servidumbre.

Figura 17. Interfaz - Seleccion de valores para el célculo de la servidumbre con grado de

afectacion total
INGRESE VALOR
COMERCIAL
INGRESE AREA DE
SERVIDUMBRE HAS

VALOR DE
INDEMNIZACION
POR CONCEPTO DE
SERVIDUMBRE

CALCULAR

$ 11.195.985,00

REGRESAR

Una vez se hagan los calculos se oprime el botdn regresar y este nos lleva a una nueva
pagina que nos muestra el valor de indemnizacion ahora sumando los calculos que se hicieron
previamente, de infraestructura aérea, enterrada y grado de afectacion total.

Una vez surtidas las diferentes calculos de los tipos de servidumbre se hace el calculo
de los valores finales de indemnizzacion consolidados en una sola interfax, como resultado de

todos los ejercicios finales.
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Figura 18. Interfaz - Resultado final del ejercicio — Valor de indemnizacién por concepto de
servidumbre

. . - .

Calculo del valor de servidumbre aplicando la Resolucion 1092 de 2022 del IGAC

Afectacion Total ) 11.195.985,00

Afectacion parcial - Infraestructura Aerea S 1.135.671,00

Afectacion parcial - Infraestructura Subterranea ) 1.577.495,00
Indemnizacion Total Total S 13.909.151,00

6. Resultados

Las areas definidas en el disefio cuyo grado de afectacion es total, especificamente
aquellas destinadas a la construccién de la via de acceso y el area de la locacion, fueron
calculadas con base en el valor comercial del predio, el cual se estimo en dieciocho millones
doscientos veintidos mil seiscientos treinta y dos pesos ($18.222.632.00); lo anterior teniendo
en cuenta que estas franjas de terreno no podran seguir siendo utilizadas por el propietario para
las diferentes actividades, y pasaran a ser usufructuadas por la industria petrolera.

Para el caso de la servidumbre parcial infraestructura aérea, el soporte metodoldgico
esta dado por la intervencion del suelo, la actividad agricola desarrollada, el area de la
servidumbre con respecto al area total del predio y el trazado de la servidumbre con respecto a
la forma del predio. La indemnizacién por hectarea para este tipo de infraestructura se estimo
en ocho millones quinientos sesenta y cuatro mil seiscientos treinta y siete pesos
($8.564.637.00), el cual corresponde al 46.9% del valor comercial del predio, porcentaje que
se da por las condiciones mismas de la infraestructura, ya que el trazado se encuentra muy
cercano a los linderos del predio, por tratarse de un predio cuyas areas de afectacion estan por
debajo del 2%, y finalmente, sin limitaciones para que el propietario pueda seguir explotando

el predio en ganaderia, que es la actividad econémica actual.
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Por ultimo, la servidumbre parcial infraestructura enterrada tiene como soporte
metodoldgico el valor comercial del suelo, el valor minimo comercial en el municipio, el valor
potencial, la pendiente del terreno y las zonas homogéneas fisicas. La indemnizacion por
hectarea para este tipo de infraestructura se estimé en catorce millones setecientos un mil
setecientos veintiséispesos ($14.701.726.00), el cual corresponde al 80.6% del valor comercial
del predio; un porcentaje alto de indemnizacion por tratarse de suelos con regular productividad
y pendientes moderadamente inclinadas, condiciones que conllevan a que el suelo se recupere
muy lentamente despues de cualquier intervencion, sin embargo, que no limita la produccién

agricola del predio.
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7. Conclusiones

La resolucion 1092 de 2022 emitida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi
establece claramente las normas, metodos, parametros, criterios y procedimientos para la
elaboracion de avaluos de servidumbres legales y afectaciones transitorias en desarrollo de
actividades obras o proyectos declarados como de utilidad publica.

Para el calculo de la indemnizacion por servidumbres petroleras tiene como soporte
metodologico el valor comercial de la tierra, el valor minimo comercial del municipio, el valor
potencial, la pendiente del suelo y factores como el trazado de la servidumbre con respecto a
la forma del predio, factor de area de servidumbre con respecto al area total del predio, factor
de la productividad de la actividad agricola desarrollada en el predio.

Contar con una metodologia clara a la hora de realizar las valoraciones de las
servidumbre petroleras contribuye a que tanto las empresas dedicadas a la adquisicion de
derechos inmobiliarios como los propietarios de los predios cuenten con una guia metodologica
para comparar y revisar los avaluos.

La indemnizacion por concepto de servidumbre se determina de acuerdo al grado de
afectacion que se genere sobre el terreno a intervenir; sin embargo, en suelo rural el grado de
afectacion se determina con base en el tipo de infraestructura a construir.

La metodologia establecida por el IGAC cumple de alguna menera con las necesidades
que requieren las entidades para la constitucion de servidumbres legales, ya que unifica los
criterios y variables que participan en el calculo del valor de indemnizacion, y por consiguiente

acalara la metodologia y fija normas, metodos y criterios para la elaboracion de avaluos.
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Apéndice A. Oferta de
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HNo

Suelo

Direccion

Tipo

Telefono

Contacto

Valor

% Neg

Valor Depurada

Construida

Destino Valor Total

AreaHas

Valor Ha

Descripcion

Rural

Via
panamericana

Temreno
GPSag1

3166756903

Patricia
Angel

§75.000.000

452%

$

920.000.000

Finca Agropecuaria
Casa materialregular
Servicios basicos H 38.180.000
frente a la via
panamericana

Finca sobre via panamericana, topografia ondulada potreros en

§ 13720615  pastonativo renovandose, casa de material regular , aguas

suficiente

Tarmeno

Rural

Via yuma

Temreno
GPS68S

3173875334

Micolas
Guarin

G50.000.000

5,26%

$

S00.000.000

Solo Terrena finca
(Casa de matarial $ 248466000
am*14m

§ 13854800

Es una finca de 45 hectareas onduladas, sin pastos, con casa de

nicolas guarin 317 387 5334

8x14 en material, piden a $20'000.000ma, con frente a la via yuma.-|  Terreno

Rural

Via yuma

INTERNET

Fttps:/iwmw.
fincaraiz.
com.cafinmu|
eblefine
a-en-
wentalrancho
camacho/bar,
rancaber

$

640.000.000

14,06%

$

550.000.000

Agropecuario

18.260.000

Vendo finca de 15 hectareas en barrancabermeja sector rancho
camacho, a borde de carretara nacional, con agua, luz y gas, ideal
para hotel, restauranta, bomba de gasolina, etc... Tiene entrada
pavimentada de 300 metros. casa. pozo, tangue elevado,
maotobomba, establo, potreros, cerca eléctrica. Se descuentan los
pastos tecnificados a $5'100.000

Tamenn

Rural

Via peroles

Temreno
GPS819

3125841306

Diana Gomez

H

1.476.000.000

5.15%

H

1.400.000.000

Finca con mejoras

82

13.342.073

Venla o permuta linda finca en bamancabermeja, B2 heclareas muy
onduladas, muy bien ubicada a 2 kilometros de la ruta del sol,
buenas cameteras de acceso, toda en pasto humidicola, excelentes
aguas, casa de 250 metros cuadrados de contruccion, 3
habitaciones, energia de 220 voltios, comral de 550 metros
cuadrados, con bascula marca prometalicos, 6 Llagos. uno de ellos
de 2 hectareas, es un [3go deportivo, todas las cercas en postes de
concreto y cercas electricas, 1500 metros devias intemas, por

danten da la fi ictact e carsa da 1 imalas GO0 arhol

Rural

Finca ruta del
s0l2 vereda la
viscaina

Temreno
GP5822

3108180165

Sara Ruth
Henao

H

1.080.000.000

9,26%

H

980.000.000

Finca con mejoras

72

12.288.611

Se vende finca en la ruta del sol tramo 2 de barrancabermeja hacia
medeliin, finca con 72 hectireas aproximadamente, con casa de
campo,luz agua.son hasta elmomento para ganado.terreno apto
para cauchn, palma, maderables. Carca el centra da investigacion
de palma la vizcaina. Informes 3108180165 segun fotografia son

pastos naturales muy bajos y regular estado - finca ondulada
tractorable a 2 kmis de la via a mano derecha - el potrero esta para
wolver a sembrar a$15'- minimo $380

Rttps-rwww.
fincaraiz.co
m.coffinca-
enventafbarr

[Ibarrancaber
meja-det-
4789645.asp

Rural

Finca ruta del
=0l 2 vereda la
viscaina

Termeno
GP5882

3108180165

Sara Ruth
Henao

1.240.000.000

7.26%

3

1.150.000.000

Finca con mejoras

&2

17.837.097

Se vende finca sobre la ruta del sol tramo 2 de barancabermeja
hacia medellin, finca con 62 hectareas aproximadamente, concasa
de campo,luz agua.son hasta el momento para ganado.terreno apto
para caucho, palma, maderables. Cerca el centro de investigacidn

de palma la vizcaina. Informes 310 8180165 segun fotografia son

pastos naturales muy bajos y regular estado - finca ondulada
tractorable a 2 kmits de la via a mano derecha - el potrero esta para
wvolver a sembrar a$20/ - minimo §18'

wdnniMan
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vunves @ sEnmnar sesy -

Vereda tenerife Finca vendida sobre a ruta del sol tramo 2 de barrancabermeja
T i Hlin, fin has- h
7 |mual| cercaata ereno | ajoasaotes | S2™M | 16.905.000.000( 9.00% | s 15.450.000.000 Finca con mejoras 1060 | ¥ Saieg| s RAMc con IS AN L0 MAs s madarabieny 0
atciota GPS894 Henao hectareas en rastrojo y bosque - se vendio para el centro de
investigacion de palma la vizcaina. Informes 310 8180165
Vereda tenerife Tiano Joiviee Finca con mejoras Se vende finca en la vereda tenerife cerca a la escuela, solo vias
8 Rural cercaala GPsaoL 3168059712 Sanchez $ 200.000.000 | 10,00% | $ 180.000.000 Casa en madera 12 $§ 14.150.000| veredales, solo5 has en pastos naturales para ganado, casa de Terreno
escuela Pastos. madera-
Vereda tenerife Taiteo F:_:: ::'m":je::‘s Se vende finca en la vereda tenerife cerca a la escuela, solo vias
9 Rural | interna cercaa GPsaas 3132908302 Lisbeth $ 700.000.000 | 7.14% | $ 650.000.000 pastos mejorados 4 26 $§ 8.232.692| veredales, pastos para ganado, casa de material - se descuentan Terreno
laescuela los pastos a §5'100.000/ha
reses x hectarea
https://www.
allanuncios.c g
x Se vende finca en la vereda tenerife cerca a la escuela, solovias | om.co/granja
) Finca con mejoras - 5 3
Vereda tenerife Tomena Gabriel Casa en material veredales, pastos para ganado, casa de material muy interna s-
10 | Rural| adkmsdela 3102681966 = $  2.304.000.000 | 451% | $  2.200.000.000 5 180 $ 11.720.000 pasando dos cafios interna sin vias buenas a 40 minutos dela | fincas/barran|
GPS877 Giraldo Pastos mejorados ¢ _ X
escuela 30 résus escuela - ondulada no se determina cuanta area esta cultivada en | cabermeja/v
pastos endo-buena-
finca-
e
Fech con'dos R Se vende finca en la vereda varasanta, solo vias veredales,5 has
en material pastos A
11 | Rural Veteda Yermmeo 3132812750 s $ 600.000.000 | 16,67% | $ 500.000.000 500 arboles entre 14 § 17.928.571 pora pass fatlvales £anao, dos cosas de matatiol - plank apvo Terreno
varasanta GPS8158 Abril N % Sy R i e a$50.000 c/ude 6 afos $45' de servidumbre de 3 has ya pagadas se
3 y n' desconto delvr de pedido
riego tecnificado
Finca con corral Vendo muy buena finca ganadera y piscicola de 88 hectareas a solo m“::s'.ll B
grande en buen 400 metros de la ruta del sol Area: 88 hectareas. Ubicacién: :m ::Inc::::
estado de 800 metros de icipio del bajo sit vereda ) sg 4
i i % izcaina alta. A | pavimento. Lsol. &
12 |Aural| inemet | INTERNET |a1a2s7ss3| O™ | 2200000000| 4ss% | $  2100.000000 SReres i) |y daseras] eesrasta.Ascodonmems ovlpaumants. O ntnde A |fincatmanan
Giraldo pesebrera y silero 2 Topografia: plana y ondulada suave suelos fértiles. Aguas: la finca cabanmaan
casa grandes con tiene abundante y buena agua veraneras que nacen en la misma 8650 g
todos los servicios finca, un lago grande de 4 hectareas y un lago pequerio, acueducto = fincae"a-
Una Bodega propio que consta de un pozo profundo revestido. i
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Apéndice B. Descripcion de la tipologia vivienda en tipo rural

Descripcion de la tipologia

Vivienda en Tipo rural, con un Area construida promedio de entre 80 a 130 m2, con
acabados tipicos de vivienda rural de 1 piso de altura, sistema portante Estructura en
Mamposteria, muros con Pariete estuco, de 3 habitaciones, cuenta con 1 bafio, y espacio
para cocina, y la Cubierta en teja.

Presupuesto de obra por capitulos

No. Capitulo Subtotal
1 Preliminares de obra $1,801,143
2 Excavacion y cimentacion $ 6,146,013
3 Instalaciones sanitarias $1,618,287
4 Estructuras de concreto $ 4,167,135
5 Mamposteria y pafetes $ 11,146,813
6 Instalaciones hidraulicas $ 4,022,575
7 Instalaciones eléctricas $ 11,858,157
8 Instalacione_s _de gasy aire $ 4,378,579
acondicionado
9 Cubiertas $ 12,890,390
10 Enchapes y pisos $ 3,796,242
11 Accesorios sanitarios y especiales  $ 1,268,310
12 Muebles puertas y closets en $1,045,542
madera
13 Carpinteria metalica $ 1,706,394
14 Espejos y vidrios $ 485,200
15 Pinturas y estuco $ 212,322
16 Cerrajeria $ 457,206
17 Exteriores $0
18 Aseo y limpieza $ 1,104,425
19 Personal de obra $0
Costo directo 120 $ 68,104,734
Costo unitario directo ($/ m?) $ 567,539
Costo unitario indirecto ($ / m?) 0% $-
Costo total $ 567,539

Total, redondeado sugerido $ 568,000
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Apéndice C. Descripcion de la tipologia vivienda en tipo 2

Descripcion de la tipologia
Vivienda en Tipo 2, con un Area construida promedio hasta 100 m2, con acabados tipicos del

tipo, de 1 piso de altura, sistema portante Estructura en Mamposteria, muros con Pafiete
estuco, de 3 habitaciones, cuenta con 1 bafio, y 1 cocina, y la Cubierta en teja.

Presupuesto de obra por capitulos

No. Capitulo Subtotal
1 Preliminares de obra $ 1,136,679
2 Excavacion y cimentacion $ 6,039,425
3 Instalaciones sanitarias $ 2,112,809
4 Estructuras de concreto $ 10,420,625
5 Mamposteria y pafetes $ 12,522,082
6 Instalaciones hidraulicas $ 3,012,944
7 Instalaciones eléctricas $ 8,059,497
8 Instalacione_s _de gasy aire $ 3,048,949
acondicionado
9 Cubiertas $ 5,310,928
10 Enchapes y pisos $ 2,889,311
11 Accesorios s_anitarios y $ 1,833,507
especiales
12 Muebles puertas y closets en $ 1,219,799
madera
13 Carpinteria metalica $ 1,230,572
14 Espejos y vidrios $ 197,510
15 Pinturas y estuco $ 2,727,160
16 Cerrajeria $ 532,203
17 Exteriores $ 3,706,066
18 Aseo y limpieza $ 1,204,901
19 Personal de obra $ 9,327,384
Costo directo 78 $ 76,532,351
Costo unitario directo ($/ m?) $ 981,184
Costo unitario indirecto ($ / m2) 0% $-
Costo total $ 981,184

Total, redondeado sugerido $ 981,000
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PRESUPUESTO DE OBRA METODO DE REPOSICION

Consecutivo Actividad Umda?l de Cantidad | Valor Unitario Valor Valor capitulo | % x Cap Construdata
medida 194 # Pag

1 PRELIMINARES DE QBRA $ 363,250.20 1.90%

1.1 Descapote m2 42.6 5 5,868.00 S 249,976.80 222

1.18 Replanteo m2 42.6 S 2,659.00 $113,273.40 149
2 EXCAVACION Y CIMIENTACION S 167,832.00 0.88%

2.04 Excavacion manual (zanja) - PILOTES m3 6 527,972.00 5 167,832.00 222
3 ESTRUCTURAS DE CONCRETO § 4,485,567.00 | 23.50%

3.13 Placa en concreto 3000 psi 10 cm malla elec m2 42.6 S 105,295.00 S 4,485,567.00 172
4 MAMPOSTERIA Y PANETES S 597,280.00 3.13%

4.09 Mesdn en concreto - dos entrepafios m2 4 5121,452.00 S 485,808.00 180

4,25 Poyo m 4 5§ 27,868.00 $111,472.00 180
5 INSTALACIONES HIDRAULICAS $324,221.00 1.70%

5.02 Punto hidraulico A. Fria PVC 1/2" un 3 $ 22,785.00 S 68,355.00 207

5.05 Red de suministro (Tuberia) PVC 1/2" m 20 59,279.00 S 185,580.00 205

5.06 Valvula de registro 1/2" un 1 5 70,286.00 5 70,286.00 205
b INSTALACIONES SANITARIAS $5,546,823.00 | 29.06%

6.02 Caja inspeccion 60x60 un 3 S 368,201.00 S 1,104,603.00 208

6.03 Excavacion manual m3 3 §27,972.00 5 83,916.00 222

6.04 Punto de desagiie PVC [ 4") un 1 5 73,203.00 5 73,203.00 211

6.05 Reventilacidn PVC sanitaria 2" m 3 5 16,809.00 S 50,427.00 210

6.06 Tuberia drenaje 4" m 20 $123,699.00 S 2,473,980.00 209

6.09 Tuberia PVC sanitaria 4" m 20 5 34,805.00 S 696,100.00 213
6.1 CAJA DE INSPECCION 1,6 X 1,6 M - pozo sep und 1 51,064,594.00 | S 1,064,594.00 208
i INSTALACIONES ELEGTRICAS $1,457,155.00 | 7.63%

7.03 Alambre desnudo CU n"12 AWG m 30 52,874.00 5 71,220.00 84

7.04 Cable CU AISLADO n"10 AWG m G0 5 3,470.00 $ 208,620.00 85

7.06 Salida interruptorsencillo PVE un 5 5101,891.00 5 509,455.00 199

7.09 Salida luminaria en techo PVC un 5 $133,572.00 S 667,860.00 199
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8 INSTALACIONES DE GAS - OXIGENQO Y AIRE
ACONDICIONADO S - 0.00%
9 CUBIERTAS $1,041,510.00 | 5.46%
9.09 Entramado cubierta en madera cielo falso m2 30 $19,470.00 5 584,100.00 168
9.15 Teja de aluminio m2 30 5 15,247.00 5 457,410.00 PRESUPUEST
10 ENCHAPES Y PISOS S 888,447.80 4.65%
10.04 Alistado de piso 2 ecm m2 42.6 $17,223.00 5 733,699.80 184
10.18 Piso Ceramico {sencillo) m2 4 5 38,687.00 5 154,748.00 182
11 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES S 995,250.00 5.21%
11.19 Lavaplatos con griferia 56x40 un 1 S 225,250.00 S 225,250.00 214-83
11.22 Lavadero o pileta (sin ENCHAPE ) m2 2 S 385,000.00 s 770,000.00 cira
12 CARPINTERIA Y MUEBLES EN MADERA $3,220,173.00 | 16.87%
12.02 Muros en tabla m2 75.5 S 40,830.00 $ 3,082,665.00 148
12.07 Durmiente 4cmxdcmx2.9m Amarillo UND 12 $11,459.00 S 137,508.00 108
13 CARPINTERIA METALICA S- 0.00%
14 ESPEJQOS Y VIDRIOS 5- 0.00%
15 PINTURAS Y ESTUCQ 5- 0.00%
16 CERRAJERIA S - 0.00%
17 EXTERIORES S - 0.00%
18 ASEOQ Y LIMPIEZA S - 0.00%
19 PERSCONAL DE OBRA S - 0.00%
TOTAL COSTO DIRECTO $19,087,509.00
Area construida en m2 A42.6 REPLANTEQ CIMENTACION 25 30
Costo directo m2 $19,087,509.00 PLACA DE PISO ¥ DUCTERIA 15 20
Valor m2 costo directo S 448,063.59 MAMPOSTERIA Y REGATEO 25 30
Costo total m2 de construccidn S 448,063.59 ACABADOS GENERALY 15 30
TOTAL DIAS 80 110




