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CSl-AN 1-08RA-P4452 
Al con testa r favor citar este cons<;> ;utivo

Bogota D.C., 2 de septiembre de 2022

Rad Mo 2022.<000-0042«2

.^0^ SSliSiSssuc.
Doctor
FRANCOIS REGIS LE MIERE 
Director de Proyecto 
CONCESIONARIO VIA 40 EXPRESS SAS
Ciudad.

Referenda: Contrato de Concesidn No. 004 del 18 de octubre de 2016. Ampliation Tarcer 
Carrii Doble Caizada Bogota - Girardot.

Asunto: Predial Avaluos: Comunicacion Via 40 Express No, 202250000053791. Revision 
respuesta observaciones avaluos entrega 4 mes junio para respuesta de aprobaadn de 
Interventoria.

Respetado Doctor,

En atention ai oficio del asunto, se verified a satisfaction fas respuestas ernitidas por el 
Concesionario, referente a las observation's reaiizadas a ia revision de 6 snformes de 
avaluos recibidos el 24 de junio de 2022, se precede a la aprobacion de los mismos. asi:

APROBACION DE 6 AVAUJK3S PEL 24 DE JUNIO PE 2022

Aprobado
Si/No

MotaAvaluo#
Infonnf? de avaluo fet:hado el 17/iun/2022 factualkadon nvaluo de! 20/m /2Q21) 

predio si presenta reproceso de insumos tecntcos, con segundo avaluo previinsente 
aprobado vigenre basts el 20-nov-2022 (sabana de avaluos del 30-05-20;: ) y can 
registro oferta formal de compra e) 20-feb-2020 (sabana predial del 30-C5 -2022),

_____oferta registrada con on primer avaluo del 2S-iV:y-2019
informe de avaluo fechado el 21/|un/2022 {actuaiizacidn avaluo del 3Q/si: - /2021) 

predio si presenta reproceso de Insomos temicos, CON segunu: avaluo 
previarrsertte aprobado vigento hasta el 30 sep-2022 (sabana de avaluos de: 30 05- 

2022} y con registro oferta forma! de compra el 24-mar-2022 (sabana predial del 30-
______________ 05-2022), oferta registrada con el segundo avaluo del 30-#p-2021

Informe de avaluo fechado el il/jun/2022 (actualitacidn crvaliio del 08/%/2021) 
predio sf presenta reproceso de insomos trknieos. CON segutidr avaluo 

previamente aprobado vsgente hasta el OS oct-2022 (sabana de avaluos de .30-05- 
2022) y con registro oferta forma! de compra el 16 -feb-2022 (sabana predis: del 30- 

05-2022), oferta registrada con el segundo avaluo del 08 &:.t-2021 
Inforroe de avatoo fechado el 27/may/2022 (actuaiitacibn avaluo del O9/a|»/2021) 

predio sf present;) reproceso de insomos tdcnicos, CON avaluo pre- 
aprobado vigente hasta el 09-ago-2022 (sabana de avaluos de! 30-05-2I-. 2} y sin

__________ oferta registrada (sabana predial del 30Vli-2022}
Irrforme de avaluo fechado el 24/:it n/2022

rmente

TCBG-3'010 Si1

5;'TC8G-5-2252

TCBG-5-226 513

amente
TCBG-5-256 Si4

predio no tiene reprocesos de insumos tdcnicos y sin avaluos pre-
aprobados (sabana de avaluos del 30-:, >-2022) 

Informe de avaluo fechado el 17/;; n/2022 :

SiTCBG-6-236I 5

Si .TCBG-6-889i6
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Aprobado
Sf/No

1{# Avafuo Nota

predio no tiene reprocesos d« insumos tecnicos y sin avatuos prevt'amente 
.............. ...............................aprobados (sabana de avaldos dei 30-05-302 2)

, ORSFRVACIONES GENERALES:

Se reitera a! Concesionario, incluir dentro de cada informe de avaiuo (en el item que 
corresponds}, ias fuentes bibliograftcas que justifiquen los valores unitarios adoptados 
para fas especies vegetates y APU’S dentro del tnforme de avaiuo.

- En e! item documentos citar el certificado de tradicion.

- El certificado FMI, su fedha de expedldon no debe superar los 3

- Para cada avaiuo se debe incluir el anexo con la solicitud formal del avaiuo a la lonja.

- Se le recuerda al Concesionario que el avaiuo se hace para el area total requerida to 
anterior para ser tenido en cuenta en ia redaccibn dentro del tnforme vaiuatorio.

- Se soficita al Concesionario revisar con la lonja el cumpiimiento normativo referents a 
los avaluos ya aprobados y que aun no ban perdldo su vigencia

meses.

Cordiafmente,

CARLOS ARTURO
x f jKFTR F k A s

} S* iA i.iK&A
r\\ I D A ML/\J v\r\xw.tto K«»<>r.vo^:..^voccv.^v:ajtws.
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CARLOS ARTURO CONTRERAS DURAN 
Director de Interventona 
COHSORCIO SEG-INCOPLAN

cc: Afchivo

cc: Dr. Jorge Eliecer Riwlfas Herrera. Exf>erto G3-0S, VP Ejecuftva, Agenda Naeional de infraesiructura-ANI.

ProyscfeJ: NC 
Aprobo: CCD
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Lonja Inmobifiaria de Bogota D.C.
Inicripcion Camara de Comcrcio dc Bogota: 00000815 MIKMBKOS

AVALU0 C0MERCIAL C0RP0RATIV0

PREDI0 TCBG-5-225

RURAL- L0TE DE TERRENOCLASE DE INMUEBLE:

DIRECCION: LT

USATAMAVEREDA:

FUSAGASUGAMUNICIPIO:

CUNDINAMARCADEPARTAMENTO:

C0NS0RCI0 RUTA 40SOLICITANTE:

El siguiente avaluo comercial 
corporative se realiza en 

desarrollo del contrato de 

prestacion de servicios N° 

68IF2C7748-61 -2017 (OXC (68) 

RUTA 40) del dia 06 del mes de 

septiembre de 2017. Celebrado 

entre CONSORCIO RUTA 40 y 

LONJA INMOBILIARIA DE 

BOGOTA D.C.

SOLICITANTE:

BOGOTA D.C., SEPTIEMBRE 30 DE 202 
FECHA DE REVISION: JULIO 28 DE 20 ^ 7l/%/207t

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA 
DE LONJAS Y AGREMIACIONES IN MOBIL I A RIA S 

“CORFEL ONJAS”

Avenida (Carrera! 15 No. 119-43 Of. 507

e-mail: loniainmoboaota@hotmail.com

Bogota D.C. Colombia
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TABLA DE C0NTENID0

1. INFORMACION GENERAL..........................

SOLICITANTE...............................................
TIPO DE INMUEBLE.....................................
TIRO DE AVALUO........................................
MARCO JURIDICO.......................................
DEPART AMENTO........................................
MUNICIPIO...................................................
VEREDA 0 CORREGIMIENTO....................
DIRECCION DEL INMUEBLE......................
ABSCISADO DE AREA REQUERIDA..........
USO ACTUAL DEL INMUEBLE...................
USO POR NORMA........................................
INFORMACION CAT ASTRAL PREDIO........
FECHA DE VISITA AL PREDIO...................
FECHA DE INFORME DE AVALUO.............
DOCUMENTOS CONSULTADOS...............

INFORMACION JURIDICA...........................

PROPIETARIOS...........................................
TlTULO DE ADQUISICION..........................
MATRICULA INMOBILIARIA........................
OBSERVACIONES JURIDICAS...................
DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR ...

DELIMITACION DEL SECTOR....................
ACTIVIDAD PREDOMINANTE.....................
TOPOGRAFIA...............................................
CARACTERISTICAS CLIMATICAS..............
CONDICIONES AGROLOGICAS.................
SERVICIOS PUBLICOS................................
SERVICIOS COMUNALES..........................
VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE...........
REGLAMENTACION URBANISTICA..........

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

4
41.1.
41.2.
41.3.
41.4.
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41.6.
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41.8.
41.9.
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UBICACI0N.............................................................................................
AREA DEL TERREN0.............................................................................
LINDEROS...............................................................................................
VIAS DE ACCESO AL PREDIO..............................................................
UNIDADES FISIOGRAFICAS..................................................................
Areas construidas..........................................................
CARACTERlSTICAS CONSTRUCTIVAS................................................
ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES.................................................
CULTIVOS ESPECIES.............................................................................
METODO DE AVALUO............................................................................

INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA..........................................

RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS.................................................
DEPURACION DEL MERCADO..............................................................
INVESTIGACION DIRECTA....................................................................

PROCESAMIENTO ESTADISTICO ENCUESTAS..................................
CALCULOS VALOR TERRENO..............................................................

PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)
ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE.........
SERVIDUMBRES......................................................................................
ZONAS DE PROTECCION......................................................................
CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES............................................

COSTOS DE REPOSICION.....................................................................
DEPRECIACION FITTO Y CORVINI.......................................................
CALCULOS VALOR ANEXOS................................................................

COSTOS DE REPOSICION.....................................................................
DEPRECIACION FITTO Y CORVINI.......................................................
CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/0 ESPECIES...................................

SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES.....................
CONSIDERACIONES GENERALES.......................................................

RESULTADO DE AVALUO.....................................................................

DOCUMENTOS ANEXOS........................................................................
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PREDI0 TCBG-5-225
INF0RMACI0N GENERAL
SOLICITANTE: El siguiente avaluo comercial corporative se realiza en desarrollo 
del contrato N° 68IF2C7748-61-2017 (OXC (68) RUTA 40) del dla 06 del mes de 
septiembre de 2017 de prestacion de servicios Celebrado entre CONSORCIO 
RUTA 40 y LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C.
TIRO DE INMUEBLE: Lote de terreno.
TIRO DE AVALUO: Avaluo comercial corporativo.
MARCO JURIDICO: En la realizacion de este estudio hemos tenido en cuenta los 
parametros establecidos en la Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Ley 1682 de 2013, 
Ley 1673 de 2013, Decreto 1170 de 2015, Decreto 2181 de 2006, Decreto 556 de 
2014, Resolucion IGAC 620 de 2008, Resolucion 898 de 2014, Resolucion 1044 de 
2014, Resolucion IGAC 316 de 2015 y demas normatividad legal vigente en materia 
de avaluos.
DEPARTAMENTO: Cundinamarca.
MUNICIPIO: Fusagasuga.
VEREDAO CORREGIMIENTO: Usatama.
DIRECCION DEL INMUEBLE: LT.
ABSCISADO DE AREA REQUERIDA: Abscisa inicial K005+450,91 I y abscisa final 
K005+489,64 I.

1.10. USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspeccion del inmueble se 
encontro que el predio tiene uso Lote.

1.11. USO POR NORMA: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por la 
Secretaria de Planeacion del municipio de Fusagasuga - Cundinamarca el uso por 
norma del predio es ZONA AGROPECUARIA TRADICIONAL.

1.12. INFORMACION CAT ASTRAL PREDIO:

1.
1.1.

1.2.
1.3.
1.4.

1.5.
1.6.
1.7.
1.8.
1.9.

4

25-290-00-02-00-00-0007-0183-0-00-00-0000Cedula. Catastral actual
0 Ha 5.972,0 m2 de la totalidad del predioArea de terreno

0,0 m2 de la totalidad del predioArea de construccion
$195,475,000Avaluo Catastral Ano 2022

Fuente: Certificado catastral

1.13. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 17 de septiembre de 2021.
1.14. FECHA DE INFORME DE AVALUO: 30 de septiembre de 2021.
1.15. FECHA DE REVISION: 28 de julio de 2022.

2. DOCUMENTOS CONSULTADOS 
DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

• Ficha Predial del predio TCBG-5-225.
• Certificado Uso del Suelo.
• Estudio de Titulos del predio TCBG-5-225.
• Titulos de Adquisicion.
• Consulta Catastral del predio.
• Folio de matricula inmobiliaria 157-28315.

Telefax: 6123378
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PREDI0 TCBG-5-225
3. INF0RMACI0N JURIDICA 
3.1. PR0PIETARI0S:

PORCENTAJEDE 
PR0PIEDADIDENTIFICACIONN0MBRE

25%BRUNO EMMANUEL DE LUCA 
LINARES C.C. 438.497

50%EMMANUELE FILIBERTO ANTONIO 
JOSE DE LUCA MATEUS

(FALLECIDO)
C.C. 76.754

25%C.C. 3.226.650GUIDO ROMANO DE LUCA LINARES

3.2. TITULO DE ADQUISICION: Escritura Publica 4908 del 31 de diciembre de 2013 
de la Notaria 2 de Fusagasuga.

3.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 157-28315.
3.4. OBSERVACIONES JURIDICAS: De conformidad con el Folio de Matncula 

Inmobiliaria No. 157-28315 expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos 
Publicos de Fusagasuga, se puede determinar que sobre el inmueble objeto del 
presente estudio recae el siguiente gravamen: 5

• Anotacion 002: Servidumbre de Acueducto, inscrita mediante Escritura 
Publica 9960 del 29 de noviembre de 1985 de la Notaria 29 de Bogota D.C.

NOTA: El presente resumen no constituye un estudio jurldico de los titulos.

DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR 
4.1. DELIMITACION DEL SECTOR: La vereda Usatama, se localiza al norte del 

perlmetro urbano del municipio de Fusagasuga. Este sector limita al norte con el 
municipio de Silvania, al occidente con el perlmetro urbano del municipio de 
Silvania, al oriente con las veredas Aguadita y Bermejal del municipio de 
Fusagasuga y al sur con las veredas Bosachoque, Piamonte y Tierranegra del 
municipio de Fusagasuga1.

4.

1 Pagina oficial del municipio, http://www.Fusagasuga-Cundinamarca.gov.co.

Telefax: 6123378
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L0CALIZACI0N DEL MUNICIPI0 DE FUSAGASUGA-CUNDINAMARCA
tlChocho SECTOR USATAMAe

f r
r'"

uun

) m.uv. - _
KI.OWCM VJ __

_ .wWi

• U^-ape >
-9No\t!tfrO

y-
9

9
.•^5>

fS
CutycvfTMo

Estitr.^D Ako

f: ■'/
.'.ncjiwoi

Crecciunrtij

Fuente: Google Maps, Consulta: 22 de julio de 2022, 
https://www.google.com/maps/place/Fusagasuga, +Cundinamarca

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Economicamente el sector depende principalmente 
del comercio localizado a lo largo del corredor de servicios y de actividades 
agropecuarias.

4.3. TOPOGRAFIA: La superficie del sector es de topografla es mixta (piano - 
ondulado).

4.4. CARACTERISTICAS CLIMATICAS: El sector donde se ubica el predio objeto de 
estudio, corresponde a un piso termico Templado humedo. La altura promedio es 
de 1726 msnm, y la temperatura media anual es de 20°C y su precipitacion media 
anual es de 1254 milimetros.2

4.5. CONDICIONES AGROLOGICAS: El area requerida se encuentra en la Unidad 
Cartografica MQNb, cuenta con un valor potencial de 49 y las siguientes 
caracteristicas3:

6

CARACTERiSTICAS
SUELOS

PISO
CLIMA TAXONOMIA EROSIONLITOLOGIATIRO DE SUELOS

Typic Udifluvents, 
Fluventic 

Hapludolls, Aerie 
Fluvaquents

Profundos, buen 
drenaje y fertilidad 

baja.
Depositos coluvio 

aluviales
Templado
humedo No AplicaMQNb

4.6. SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con la disponibilidad de los servicios de 
acueducto y energia electrica, los cuales se encuentran en pleno uso en los predios 
donde se encuentran viviendas, los demas lotes no cuentan aun con la respective

2 Ibid.
3 Instituto Geografico Agustin Codazzi - Subdireccion de Agrologla. Estudio General de suelos del Departamento de 

Cundinamarca. Clasificacion de las tierras porsu capacidad de uso, Bogota D.C., 1994.

Telefax: 6123378
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conexion, la disposicion final de aguas negras se realiza en pozo septico 
individualizado para cada inmueble.

4.7. SERVICIOS COMUNALES: Los servicios de educacion, asi como los servicios 
basicos de salud, asistencias tecnicas y financieras se encuentran en la cabecera 
urbana del municipio de Fusagasuga.

4.8. VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: El sector se ubica al norte del municipio, al 
norte de la cabecera urbana, per lo cual es de facil acceso tanto vehicular como 
peatonal, al sector se puede acceder en servicio particular, publico individual 
(taxi) y/o mototaxi y publico colectivo (rutas intermunicipales), a cualquier bora 
prestados desde el centra del municipio, cuenta con una frecuencia de transporte 
aproximada de 5 minutos.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA
NORMA URBANISTICA APLICADA: De conformidad con el Plan de Ordenamiento 
Territorial del Municipio de Fusagasuga - Cundinamarca, aprobado mediante 
Acuerdo 029 de 2001 y de conformidad con el certificado de uso del suelo expedido 
por la secretaria de Planeacion e Infraestructura de Fusagasuga, la franja requerida 
se encuentra dentro del uso normative ZONA AGROPECUARIA TRADICIONAL. 
(Ver anexo 16.2 - Certificacidn uso del suelo).

7T

I
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OONX/ENOIONE3
■ ZONA DE PR0TECCI0N
■ ZONA DE CONSERVACION HIDROLOGICA

ZONA DE AVORTIGUACION DE AREAS PROTEGIDAS.
■ ZONA FORESTAL PROTECTORA PRODJCTORA
■ ZONA DE PARCELACIONES RURALES CON FINES DE

r-.OMRTPi inr.mN re vivifneia oavipertrr________
ZONA AGROPECUARIA TRAD C CNA. ___________

~ PAHOUt Lfc AO I IVIUAU fcOUNOMlOA 1H
■ PARQUE DE ACTIVIDAD ECONOMICA 2R
■ PARQUE DE ACTIVIDAD ECONOMICA 3R 
m ZONA SU3UR3ANQ 1
■ ZONA SU8URBANO 2
■ ZONA SUBURBAN© 3
■ CENTROS POBLADOS 
___ ZONA URBANA
■ ZONA EXP AMS ION-1
■ ZONA EXPANSION 2
■ ZONA PLANTA TRATAMIENTO AQUAS NEGRAS 
0ZONA TRATAMIENTO RESIDUOS SOLIDOS
0 ZONA MATADERO REGIONAL

40'012.951,ST M2 
T'55o 854,83 M2 
S'361.532,91 M2 

26 031 387.75 M?

1'-' /'y9 A71 73 MO
7G’757,075,26 M2 I

420 112,63 M2
274.762.09 M2 
200 684,84 M2 

1'294.478,73 M2 
1'753 439,38 M2 

14'652 164.90 M2 
183.176,89 M2 

13'732.034.83 M2 
1 031.337,89 M2 

38.533 71 M2

UOIIHtlXillVUVLUfcSfcHVIUOS UOiMiiS. 
DIViSlOM VCRCDAL.

PHWCIHALfc^
DIVISION PRC DIAL___________________

Fuente: Zonificacion de uso de suelo Rural - Municipio de Fusagasuga.

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE 
6.1. UBICACION: Se trata de un predio ubicado en la vereda Usatama el cual se 

encuentra aproximadamente a 6,2 Km del perimetro urbane del Municipio de 
Fusagasuga - Cundinamarca.

6.

8

Fuente: Google Earth, Consulta: 22 de julio de 2022
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6.2. AREA DEL TERREN0: El predio objeto de avaluo presenta las siguientes 

dimensiones respecto a su terrene:

5.971,65 m2AREA TOTAL TERRENO:
1.344,33 m2AREA REQUERIDA:

0,00 m2AREA REMANENTE:
4.627,32 m2AREA SOBRANTE:
1.344,33 m2AREA TOTAL REQUERIDA:

Fuente: Ficha predial TCBG-5-225.

6.3. LINDEROS: Los linderos especificos del predio y del area de adquisicion se 
relacionan a continuacion:

LINDEROS
NORTE

LONGITUD COLINDANTES
BRUNO EMMANUEL DE LUCA LINARES (TCBG-5-226) (Mj 1-3)34,25 m
BRUNO EMMANUEL DE LUCA LINARES Y OTROS (TCBG-5- 

222) (Mj 7-10)SUR 32,88 m

INCO AHORA AGENCIA DE INFRAESTRUCTURA - ANI (Mj 3-7)ORIENTE
OCCIDENTE

39,33 m
BRUNO EMMANUEL DE LUCA LINARES Y OTROS (MJ 10-1)41,81 m

Fuente: Ficha predial TCBG-5-225.

96.4. VIAS DE ACCESO AL PREDIO: Al predio objeto de avaluo se accede por la 
carretera Nacional Bogota-Girardot, esta via se encuentra pavimentada en buen 
estado, con doble calzada en cada sentido.

6.5. UNIDADES FISIOGRAFICAS: La franja del area requerida presenta la siguiente 
unidad fisiografica:

Unidad Fisiografica 1 (U.F.1): Area: 1.097,75 m2. Correspondiente a suelos con 
unidad climatica Templado humedo, con pendiente plana, su uso actual es Lote, 
cuenta con disponibilidad de aguas suficientes, la norma de uso del suelo 
corresponde a ZONA AGROPECUARIA TRADICIONAL.

Unidad Fisiografica 2 (U.F.2): Area: 246,58 m2. Correspondiente a suelos con 
unidad climatica Templado humedo, con pendiente ondulada, su uso actual es Lote, 
cuenta con disponibilidad de aguas suficientes, la norma de uso del suelo 
corresponde a ZONA AGROPECUARIA TRADICIONAL.

6.6. AREAS CONSTRUIDAS: La franja objeto de adquisicion predial no presenta 
construcciones principales.

6.7. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS: La franja objeto de adquisicion predial no 
presenta construcciones principales.
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6.8. ANEX0S, 0TRAS C0NSTRUCCI0NES: La franja objeto de adquisicion predial 

presenta las siguientes construcciones tipificadas come anexos:

EDAD
APROXIMADA

ANOS

VIDA
UTIL

(ANOS)
ESTADO DE 

CONSERVACIONCONSTRUCCION CANTIDAD MEDIDA

M1: Cerca en postes de madera 
con altura de 1.5 m, separadas 
cada 2 m, con 5 hilos de alambre 
de puas.

6 Bueno 3017,13 m

M2: Tuberia subterranea para 
canalizacibn de aguas lluvias en 
concreto con diametro aproximado 
de 1.00 m y longitud de 64.60 m 
aproximadamente.

Bueno 1001,00 Un 5

M3: Caja de inspeccion en ladrillo 
bloque
impermeabilizado con tapa en 
concreto de dimensiones 1.50 x

panetado e
Bueno 701,00 Un 6

1.50 x 6.00 m.
M4: Adecuacion de terreno con 
material petreo para relleno a cota 
rasante de la via Bogota - Girardot 
con una profundidad aproximada 
entre 6, 00 m a 8,00 m,__________

m2 N/A N/AN/A1097,75
10

6.9. CULTIVOS ESPECIES: La franja objeto de adquisicion predial al momento de visita 
presenta los siguientes cultivos y/o especies objeto de valuacion.

CANTIDAD UNIDADCULTIVO / ESPECIE
m2Guadua amarilla 10
m2Cobertura pastos naturales 1097,75
m2Cobertura vegetacion nativa 246,58

Dormidero (D= 0.10-0.20 m) 1 un
Fuente: Ficha Predial TCBG-5-225

METODO DE AVALUO
Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio se siguen los 
lineamientos normativos establecidos en el Decreto No. 1170 del 2015, el cual 
compila las disposiciones del decreto 1420 del 1998, y su correspondiente 
Resolucion Reglamentaria No. 0620 de 2008.

METODO COMPARACION DE MERCADO.
Es la tecnica 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 avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser

7.
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clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor 
comercial.

METODO DE COSTO DE REPOSICION.
Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaliio a partir de 
estimar el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien semejante al del 
objeto de avaluo, y restarle la depreciacion acumulada. Ya que no se trata de una 
edificacion nueva, el punto de partida sera determinar el valor de reposicion, o de 
construirlo nuevo y aplicar un factor de depreciacion fisica y la depreciacion por 
estado de conservacion, para eso se utilizaron las ecuaciones consignadas en la 
Resolucion IGAC 620 de 2008, las cuales relacionan el porcentaje de la vida y el 
estado de conservacion basadas en las tablas de Fitto y Corvini, para asi hallar el 
valor actual de la construccion.

8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA 
8.1. RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS:

Unidades Fisiograficas 1 y 2

Para determinar el valor por hectarea de terreno bajo el regimen normative Zona 
Agropecuaria Tradicional se encontro las siguientes ofertas.

11

ESTUDIO DE MERCADO FUSAGASUGA - AGROPECUARIO
AREA

CONSTRUIDA
UBICACION - 
MUNICIPIO

DIRECCION - 
NOMBRE

AREA
TERRENO (Ha)

TEL VALOR OFERTASECTOR - VEREDANOM BRE CONTACTOITEM
CONTACTO (M2)

$ 450,000,000 320Finca 0.3000Bosachoque3108586230 Jairo Riveros Fusagasuga1

S 800,000,000 0.3500 700FincaCarmen Sandoval Fusagasuga Bosachoque2 3144348522

$ 250,000,000 0.1581 200FincaResguardo3165146908 Marina Fusagasuga3

S 350,000,000 0.4000 0.00LoteFusagasuga Resguardo3114528377 Alcira4

8.2. DEPURACION DEL MERCADO:

Unidades Fisiograficas 1 Y 2

Metodo de Comparacion o de Mercado: Para determinar el valor de Ha de terreno 
se realize la investigacion de mercado de inmuebles similares al del objeto del 
avaluo, se encontro cuatro ofertas representativas en la zona, las cuales se 
presentan a continuacion:
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ESTUDIO DE MERCADO FUSAGASUGA ■ AGR0PECUAR10

TERRENO CONSTRUCCIONESUBICACION • 
M UN 1C IP 10

NOMBRE
CONTACTOTELCONTACTOITB1 VALOR OFERTA VALOR AJUST ADOSECTOR-VEREDA DIRECCION - NOMBRE

AREA (HA) AREA (m2)VALOR (HA) VALOR/m2 VALORTOTAL
3108586230 Jairo Riveros Fusagasuga Bosadioque $450.000.000,00 $ 427.500.000 0,3000 $ 838.333.333 $ 176.000.0001 Finca 320,00 S 550.000

$800.000.000,00 $ 455.000.0002 3144348522 Carmen Sandovel Fusagasuga Bosadioque Finca $ 760.000.000 0,3500 $ 871.428.571 S 650.000700,00
3 3165146908 Marina Fusagasuga Resguardo $250.000.000,00 $ 245.000.000 $ 853.889.943 S 550.000 $ 110.000.000Finca 0,1581 200,00

$350.000.000,00 $ 339.500.000 $ 848.750.0004 3114528377 Alcira Fusagasuga Resguardo 0,4000 S $Lote 0,00
MEDIA ARITMETICA $853.100.461,96
DESVIACION ESTAMDAR LIMITE SUPERIOR $866.927.217,2313.826.755,27
COEFICIENTE DE VARIACION $839273.706,681,62%|LIMITE INFERIOR

9. INVESTIGACION DIRECTA
9.1. PROCESAMIENTO ESTADISTICO ENCUESTAS:

De acuerdo con el articulo 9 de la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, como se 
encontraron ofertas de alguna manera comparables, se pueden adoptar valores, por 
lo que no es necesario realizar la investigacion directa.

10. cAlCULOS VALOR TERRENO
10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)

Unidades Fisiograficas 1 y 2

MERCADO
12VALOR

TERRENO/Ha
DIRECCION - 

NOMBRESECTOR - VEREDAITEM

$ 838.333.333Bosachoque Finca1
$Finca 871.428.5712 Bosachoque
$ 853.889.9433 Resguardo Finca
$ 848.750.0004 Resguardo Lote
$ 853.100.462PROMEDIO

DESVIACION ESTANDAR 13.826.755
1,62%COEF DE VARIACION

$ 866.927.217LIMITE SUPERIOR
$ 839.273.707LIMITE INFERIOR

Unidad Fisiografica 1

De acuerdo al estudio de mercado realizado se adopta el valor promedio encontrado 
en la zona teniendo en cuenta que el predio objeto de avaluo se comporta de 
manera similar a los puntos de investigacion del mercado, por lo cual se adopta el 
siguiente valor de terreno:

VALORUNIDADUNIDAD FISIOGRAFICA

$853,100,500Hectarea HaU.F.1
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Unidad Fisiografica 2

De acuerdo al estudio de mercado realizado se adopta el valor del limite inferior 
encontrado en la zona, teniendo en cuenta la topografia, por lo cual se adopta el 
siguiente valor de terrene:

UNIDAD VALORUNIDAD FISIOGRAFICA

$839,274,000HectareaU.F.2 Ha

10.2.ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE

Unidades Fisiograficas 1 y 2

Oferta 1: Finca sobre la via panamericana, vereda Bosachoque, topografia plana a 
ligeramente plana, con un area de terrene de 0.3 Ha, cuenta con dos 
construcciones, cuenta con disponibilidad inmediata de servicios publicos. Fuente: 
informacion verificada en campo.

13Oferta 2: Finca sobre la via Panamericana, vereda Bosachoque, topografia plana a 
ligeramente plana, con un area de terreno de 0.35 Ha, cuenta con una casa grande, 
dos piscinas y salon de eventos, cuenta con disponibilidad inmediata de servicios 
publicos. Fuente: informacion verificada en campo.3

Oferta 3: Finca a 3 minutos de la via panamericana, vereda El Resguardo, 
topografia plana a ligeramente plana, con un area de terreno de 0.1581 Ha, cuenta 
con dos casas prefabricadas, cuenta con disponibilidad inmediata de servicios 
publicos. Fuente: informacion verificada en campo

Oferta 4: Lote de terreno sobre la via Panamericana, topografia plana a ligeramente 
plana, con un area de terreno de 0.4 Ha, cuenta con disponibilidad inmediata de 
servicios publicos. Fuente: informacion verificada en campo.

10.3.SERVIDUMBRES
La franja objeto de avaluo no presenta servidumbre en el area de terreno requerida.

10.4.ZONAS DE PROTECCION
La franja objeto de avaluo no presenta zonas de proteccion en el area de terreno 
requerida.
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11. CALCUL0S VALOR C0NSTRUCCI0NES
11.1. C0ST0S DE REP0SICI0N

La franja objeto de adquisicion predial no presenta construcciones principales.
11.2. DEPRECIACI0N fitto y corvini

La franja objeto de adquisicion predial no presenta construcciones principales.
12. CALCULOS VALOR ANEXOS 
12.1. COSTOS DE REPOSICION

Para la determinacion del costo de la construccion se realize mediante la 
metodologia de costo de reposicion teniendo en cuenta el tipo los materiales y la 
tipologia constructiva, aplicando depreciacion segun tablas de Fitto y Corvini, lo que 
produce como resultado el valor final adoptado. Para este ejercicio se tuvieron en 
cuenta los costos descritos en la revista Construdata 201.

12.2. DEPRECIACION FITTO Y CORVINI
La franja objeto de adquisicion predial presenta las siguientes construcciones 
anexas:

ESTADO DE 
CONSERVACION

DEPRECIACION VALOR REPOSICIONITEM VIDA UTIL VALOR ADOPTADOVALOR DEPRECIADO VALOR FINALEDAD EN % DE VIDAEDAD

$4.546,43 $27.419,56 $ 27.400$31.965,9930 2M1 6 14,22%20,00%
$2.122.578,08 $39.548.075,52 $ 39.548.100$41.670.653,602M2 5 100 5,09%5,00%

$3.641.936,87 $ 3.641,900$3.918.895,88 $276.959,012M3 6 70 7,07%8,57% 14$88.937,61 $ 88.900$88.937,61 N/AN/A N/AN/A N/A N/AM4

13. cAlculos valor cultivos y/o especies
13.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES

En el area a intervenir se encuentran los siguientes cultivos y/o especies objeto de 
avaluo (Ver anexo 16.4. Presupuesto Cultivos Y Especies):

UNIDAD VALORCULTIVO / ESPECIE CANTIDAD
m2 $ 62.89310Guadua amarilla
m2 $2551097,75Pastes naturales

$ 833m2246,58Vegetacion nativa
$17,509Dormidero (D= 0.10-0.20 m) 1 un

Fuente: Estudio realizado porla Corporacion Lonja Inmobiliaria de Bogota, 2022.

NOTA: Se toma el valor de la especie “Dormilon” como nombre comun de la especie “Dormidero”
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14. C0NSIDERACI0NES GENERALES.

• La franja presenta una ubicacion con frente sobre la via nacional que conduce de 
la ciudad de Bogota al municipio de Girardot, via en buen estado de conservacion 
y mantenimiento.

• La franja esta ubicado en un sector donde hay presencia de desarrollo urbanlstico 
campestre-recreativo, el sector cuenta con la disponibilidad de los servicios 
publicos basicos.

• El predio presenta un topografla definida como mixta (plana y ondulada).
• La franja objeto de avaluo no presenta servidumbres en el area requerida.
• La franja objeto de avaluo no presenta zonas de proteccion en el area requerida.
• De conformidad con la ficha predial las mejoras M2, M3 y M4 se toman de acuerdo 

a la localizacion e indicacion del propietario, dado que en la visita a campo no es 
posible su visualizacion material ni fisica, teniendo en cuenta su caracteristica 
subterranea.

• La presente revision del informe de avaluo se realiza posterior a la actualizacion 
de insumos.

• De acuerdo a lo establecido por el Decreto 1170 de 2015, expedido por el 
Ministerio de Hacienda y Credito Publico y Ministerio de Desarrollo Economico, el 
presente avaluo comercial tiene una vigencia de un aho, contado desde la fecha 
de expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas y normativas del inmueble 
avaluado, no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten 
variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario 
comparable.

• El valor definido en este estudio es el mas probable en un contexto normal del 
mercado inmobiliario, es decir donde se presenta interes de compra y venta de un 
bien inmueble, sin presiones externas y manteniendo las condiciones tipicas de 
transacciones comerciales por cada una de las partes interesadas.

• En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencia de contratos 
de arrendamiento o de otro genera, asumimos que el titular del derecho de 
propiedad tiene el uso y goce de todas las facultades que se derivan de este.

• Aclaramos que el avaluador no tiene ningun interes financiero, presente ni cercano 
ni de otra indole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene interes 
personal o sesgo alguno en relacion con personas que puedan estar interesadas 
en esta propiedad en la fecha.

15
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15. RESULTADO DE AVALUO

DESCRIPCION DIMENSIONUNIDAD VALOR UNITARIO SUB TOTAL
TERRENO

$ 853.100.500 $ 93.649.107U.F.1 Ha 0,109775
$ 839.274.000 $ 20.694.818U.F.2 0,024658Ha

TOTAL TERRENO $ 114.343.925
CONSTRUCCIONES ANEXAS

$ 27.400 $ 469.36217,13Ml m
$ 39.548.100 $ 39.548.1001,00M2 un

$ 3.641.900 $ 3.641.9001,00M3 un
$ 88.900 $ 97.589.975m2 1097,75M4

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 141.249.337
CULTIVOS Y/O ESPECIES

$ 62.893 $ 628.930m2 10Guadua amarilla
$ 255 $ 279.926m2 1097,75Pastes naturales
$ 833 S 205.401m2 246,58Vegetacion nativa

$ 17.509 $ 17.509Dormidero (D= 0.10-0.20 m) 1un
TOTAL CULTIVOS Y/O ESPECIES $ 1.131.766
TOTAL AVALUO $ 256.725.028

TOTAL AVALUO: DOSCIENTOS CINCUENTA Y SEIS MILLONES SETECIENTOS 
VEINTICINCO MIL VEINTIOCHO PESOS MONEDA CORRIENTE ($ 256.725.028,00).

16
Bogota, D.C., 28 de julio de 2022. ^ Z3/<S/202Z.
Cordialmente j
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16. D0CUMENT0S ANEX0S 
16.1. ANEX0 F0T0GRAFIC0

ENT0RN0
VISTA ENT0RN0VISTA ENTORNO

CONSTRUCCIONES ANEXAS
M4

CULTIVOS Y/0 ESPECIES
VEGETACION NATIVAPASTOS NATU RALES
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VEGETACION NATIVA GUADUA AMARILLA
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Sbitttarcdfteepco dc ia CcepM»^£<r> ritrjzr*) C^iramarea CAR pa-a cz,- cctr-^cvia al cjft-yo v*
apjc K-crfificada qua « ^Bi-.-rdun i» rwru^i.-ri*. o'i?al dpi r5ia.-» Gtojranro Ood&v.
Cat^ta 1^45 de 1r.-7 Cvrwya cr 3 Itcra b. cue So; proocUrns l!«hia cyijaccr ce

Areas fcofKto5« Pncrecaras. darfirc tiu Uy dpfre coma »' era laja rcfutvOinr; i^o-rliWi bcsccisa en 
't'fcf'M # 50 r-irtrosiit aretts. ?2-a!ei: a laslireas Sc .tc cc; .-•li'sirur;. e c*rjft yco tie hseduze* S? S« res. 

y arroyoa, sear permanamas c re y aVa-doiku i!n S=« bgooc cppcs'c; de ague

jCfectacsonss
VALES 
Plvr V%9}:

VTA PANAMSHdCAMA

1 >Ta..s ee resrc- •oesezo da«cSc- bads d* ..'s (+,*■< tZ29 ce 2CC8;
2. Arterales o O? arima; crcSsrv Las vlas c,c.» r saiema Naccral de vairstams o 'Cd via

Nadsnal so^rfetry?
* frs?vs <Sr aisJamSe-r«c •IDccreto 4C5S dc 2335! C-2 ir.su**.
<!. Calzaca ce desweferacifio Oa -ngresa a! prsdia (Deoreso •*C8S de 2309;, Ci rrcircs.

irrs___

I

AREAS OS jSE2S5'ja o Artieulc? 174. P.O.T, CEF/vCldfA Li zona dc cooser^acAi: Siidiclogct y protccciCc ce naemserrtos sc rc^c'c 
*1 ires lijbjifmraca para ia reeiaaccr cc un manejaittstwiVWs de Sw o e-or»5r cress •ftlos.^jetradas. 
IcgjaK-. fMrfanc*, rijmeda'es. el:.) Com^rcrcc ct oi -cs nsjmei. la ronda hCrimea ce losccerpcs do .. 

ce prorscccr respec^as.
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ArtKUlo 17S.P.O.T. CAUCE NATURAL.S!ciucc iv: mi cl S;ca deusocour-?:-rvn3zSri&K2 j 
raiui a! sbanzi. r-axr-crs par cot cere* ordtafttie* Dcatcs dcoa mare; vfwantu essscc ratura 

519 o«rT»r>B22 peer:--, ser c>meii2<)doayredtt6SHl!»algtL'te».r;ttm9», corsrria :cr !a 
** euloriiladcaarrtUenUta^ &r a«e:af *•> iWrfQt netfsa tv :c.i!fcr.c y

pfliMjrcsca' Baja 'i/'tjt.oa cVTi.rsfantta 5?e ca,,;. * »gua ns!uT:IC5 peerti jet I’p'-Hitatjor-

Cf! case C5i MX 
akterissiiiiini ;i»t

ArtJCvIo *. "5. RONDA H.'CRAULCA. la rcr.ee hidraUim »:c b» cu?-pcs ds aaoe Jr f'?rja as Isreno re 
cdnesiic. Cc j.,: ce&i?:, ccretteida per rrei'je* ;ia'»Ip^s a Ss lincas da bofti- -k ;swt pcnrcrurie cat,, t 
axfcc kuh
eq^Bsrte ocoi^oo
A) £* tmbiv;* eo-na ronda er. an«h& «n rfercr c« trelnto (ID; urni stf fMrzetes a! wc? nisi -o a
cafia Udo d- 'osravcjj «rips yqucbr*c'** v-i rcras xberas la d^saralacas

cars-vtce la ame^guatiin km la r?:aras hid,iw !» prvwr^acer s.^enul >.

A.-'.icaip Vi*?. CCMARCACldN de IAS RONDAS Y AREAS CE PROT£CC!ON. La deftw tstMiin ^ C9 pcfcs 
cotesrandis y ? -as a?yoteccuto0* ca u ri.-j-osceapua cn c! maiepa c^;ia a zsnz- -Jz .a ore. 

cc r'Ar*5ckf<-. •■•inpal. :er base cn tos tsrt^tiax '-.-riws cue deban ewext d la ajia-isiH-J
j amtMAai oofl9fi<»rice.

Articub l?a. USC3. En its xonw <;« pi^tcccr Cc las rcair<c* :-a perm ter. lar. ayJwun .^05.
• srt:KX'M sis-ppre y cuanca ne r -fdwen cyptass vegetaW* ^us, d rscurso nid ku.

jjHvvr. MTirar^C' impatfa* ve^fiiccv neaal/as y rc^jcwr*^,- . mmi-o «■ usa Iz 2ok*x du-xsl 
•n!p qye a*?:te la o«rm«ati$d«d dt ‘os sudos y las cedeiiRB ccolc-jcas

RecftaiJiiss
y.’H t’iMtr:-

MTSduHApAncT^ceno
:>i*E?ESCU

>0s
LTLRA^

20
OBSERVAClONES

♦ ya* cjTcriTicrta a la NsernHp ? vma Reascaixc C&.ctr*i»<w {NSR-3310) Ley *X cHi 97 Segjn st» calaaa ie
. Fjctblcac ce serve* pifclccB. ;cr pianos Ce edace sf strv c* p*lbikn (^ooductc red dsctrlca t
. El presenb ec'»'.xpic de use- de speto se cxpkb to** sri al Acuerdo 79 del 2CCI Plan da Orffanami-njo Terr,:-.: cp q T\

y'c CccfMtu^ qm. ‘crega.T-eriar
• £! presence « d* sar&rtcf infa-ntaiikt: >4d consdluye un pxf.?iMu Ot ^jr>:iansT»cntc. M a»-t)-a denct'oa nl

rx&ligsclonesal y*t:*:k.-njr>a (Numeral 3 Articiilo 51 da' Decrew 14CS Cc 2C:C reccpiacc per a: Cccrata 'C77 uc 2STb' "
* Los 'jzos €>je 52 ptttdee *•"™ en e' prrfc asn ^ so' la resaaefive « constru.-c*-.
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USD DEL SUELO BEGUN ACUERDO 023:2005 Y/O DECSETOS QUE L0 REGLAi2ENTAN

Sccci&fl 2.20NIRCACIC^ Y WSOS DEL SUELO KURA. =V El MUNtCS?IO DE FUSAGASUS.i 
Fa’a la d«ifV;4c:^n iJk p.«Id en c xana rural »8 as «ju>trtK zom$’

1.20>tt DE s^OTECCSN
2- ^Q>JA DE COaSeqVAC>QN ^CGICA Y DE KAC-V cNTSS
3. ZC-'iAiv D= AMWUSUAOCN CS ARE,*-S PpC^E-SlCAS 
< ZONA rCRESTAL PROTECTORY PROOJOTORA 
S.ZC VA AGROPECUAR A T ftAC c, gr^L
6 2C-X.Z FARC£LACSCi\2S Ri-ftALZS CON FINES DE CONSTRJXCrSN DE 

\nvl£NDA CY!.1=SSTS=
T FARQJE Oc ACTWOFO SCChOKIlOA 
3 COKPSCOK VALE'S SEF’.OCIOS RVRAlEv 
8. ZONA MULTIPLE E5^=CA

5 ZONA AGROPSCJARJA TRADICICMAL

Cw?s|»crce a las areas u&fcadat $n :«« •«»;«<&•« usater-j !i pan fcaja A-!« ver«4afr St astaofca. tcfrw.iil, Stfe* r«grs jorcar, as 
vereltj piasnorat «. r*a»gv8i<st. bcneMOQue vlafva C nes-r^ru. arlcrio. ’a parte aai -i: las fe p.t-rra, peletn. saacas. b«{h«:
■as »vreiasrrc«?_era! :a vtnia A i»!a, jjardWa. •ntRlas, ocac.es. hrtr.-i^o. guavio.

USD PF.IKC'J’AL; agupfeKuano Ircoc ona! v lorac-i. nefce ceckar ccr-^f mhime «1 21j*.i o?. pfprto para use ixcstil pratcelw - 
prodjcicr ?MCH pren-wr' ;a fcrrsaclio dc la (fufla ^•nh^riji. oo-AcrpKnr.dO la cordilrucftii! -4- cartas mvss tie un ->ima flA cnoo IS.CO; 

ocTtoradas car. 6So&ci(c» or’w~>*-t!l« o -icrcsccJcs

USO COMPATIBLE: infracssuct-ra o;ra cijnscrocciDn <Jc asJrrtas a* xelaCM80pn ds b’t-ra. v«antSa dc prdjwyrcs v “ao^aCcres.
»wafyec.nTiiasos l?iSli!iielonal« cm i«po ryial. j-apja av’cola-;, cunicJaxy wNicvifura y prcyccvos cc gacado:^ inJsnrjva esisou ccc

IJSOS CONO-.C-ONACOS: effiCtiTxa unfw-nztds. c.CJ>,cs cc ^ci'k-x, qi^.-^s po-G-ras, rc-:rg-actd,'i, <'as ca «:u«nuncar.cr. Irrttsasancaj a
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H-- sgnjn’Jjstra. -nrcr-: ^r-js de contfrusctOn da vMtfvls tar , <ir~?-e y cuanda no rcsutle
ixcdfts fliftimM * ;ua rria+a*** rpr «S trxficipK para laMr

USDS PRCr-.rsC-OS iseoi y jjubuffcsrcs. a5er*.2T^er{6s.fiCLsrta«is» :J« tduvfa-traccr y rn3n^r:n.rs-5;

Ei tsr*5*c- r nmo fls tTac:ionafi>«*'to <r« la mapitieiitd ♦•a -jfejs zone* no oodtar. ser m«ftur *ciat*pi;nlc niios*e ;$.s: ^eclfl'ea*.

PARACRAfO 3: iso explolasiones as'cpccjalai s» doOirAn «cagtn t la natmatiiidad amtianta '.igttniai nbimii-sNfc y'o lesalzando tos 
y.‘o loercirs PecverKiBS poti au opifacSa i:k itaioido cnn «j? Tequisrtoa easaccs par la auTic'W. ^ >c.~£-«nTt:)i:

PASAGRAFO «; ^ acn’r^traoCf! munkioai a medlano plwc eaiud-ca de n-jcrazp's-neaciLV. part Ia impten»«<rtac»6n
asrcpacus’jps laa^incrto A«i*jdo$ d'r <^oo4el p.e c. indxrei tfe ccuaaciftn, cxa'^Jiixc^Cr y areas nwrimw dc Id'm cp« l*» vk-« ce 
pd<n&: y trc« aider \l:»w*dsj an er^ts ZO'vas.

ce uses

2. ZONA CS COi'iScRVACION HISROi-CSICA VIS NAClMJlfrCS

2n KfixMeoer -nn>-a ce suelo dc per !o menpu 100 mutex m i* r^ccr^ji moOccs a part dc la pennsria ca .'aciRiMPio y ro iniwter a JO 
*wt«» w s?«ho a te-ip , ladp de dc'cauca rao/aic d- ia Nd'aW’ca. scrcc csias «n «r*jdo pa-alec -:i n.val
de sjjst a caCa iado de fc«s ccozc* da ’ic*. ^.^imdire y siraic*. se:- parmaneritcs o ce y M»nd«*Hn* de t*i:3.na; tfinaja:* 
M-“.tircs. emaaiscs y humertates an gdfjtyna!

US2 PRINCIPA1. Cwwcrvaocn <ie suefcc y reswuradfin cc la ’jugaUustta swm la oroietcion de los ."isms*

vlSCS COW»AT10LES: Sfecreaciin aisu-a c camampbtSt-^

'J&3S CCNDC-CKACOS: Cauwc*. c« ngur:- o 
re; i:-e setre las nasimertes Co-arucctir it, hr 
cC adecuc-cida dfsagfia tin irt?ixh4oner. w acucudj-a v extraccttr co matArial :le —T^-sire

rcorpcrasiPn de ysHmicrfca. shtmam 
aesruGJ.ra <Je app'.c o;-a i-.!i,idas!«fst

y Cunnrfo re ahscltn el cucipc ce ajua 
:lw rurreenon. etrfcarcacetcs. pt.Ci-ti:s y ctr;. 22

LSCS PRCHQiOOS JstwagrepeciiBftofti rCLsMatts i.(p«-vsmvim-•jrtiiinos. cteoyconsln>cc»J** dt «loafidNx rnre:-• dwoaaarce 
iwidypssPidos tsla yrarcria de .i v*9ccftc»4d-

PAFtASRAEO 2: P«a establAott * menep y admnsvacvdn dc dsta sana a edmiftsPH^er mcicipa1 er el cere plate cftaa ^ It a 
pieces dc irane?;imegral pa:a cada o'* <5* «$

-
WfflOA WTIBCS SOCAltCwv/ew J3 &: fc.it-vis r«31

ITi»U3A :i m
a«SFRVaCK>'IES

— «-*-r T.*'-a rr i xr«'jt s*kwa 
'SsS'Owv rsM'w»**Vc
*• ^u-rjau tn-oAi — *
:* m *^«u > •»?»•:

9»u-» a o : ■
“ty> w trK'tn i

iV>l C* J» •.i’’) I •• C.1: ■- V -

^j»aas!2sasKt?VWtKSACa. CjAr.AAF-ACLA

IJee la -^t.ams *•,, w,f a.i »rr«i cxi s txsrfci-a , M
2*ri?LJ.'l i 3* |i *1 (.*• v i **■<At
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16.4.PRESUPUESTO CONSTRUCCIONES ANEXAS

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS -APU

5-225
Canlidad 

unldad da
Unldad del 

horn
por
APUItem Desglooa dal ham valor unit Valor por APU Total APU Valor adoptadoANEXO unldad

8 600.00 5 1720.00:.U; I.
Cerco 6x8 cm x 2 9 m-Crdmarto 23.572.00 11786,00

330.00 j. fi * 1 650,00Cere a on posies de madera con allura de 1.5m, seperadaa cada 2m. 
con 5 hUos de alamBre de piias.

Atom Dr e do puas (400 ml CAL. 16 5 31.965.99$ 31.965.99% 1 16.809.9920.253 00ManoOeotxa
31.965.99ToWj cotlo direcio

Total ConalnjcciOn 31.988.89
https //olDalu«rc com.co/lndc*.DhD’'0uIc-'D'odu(t/product8productJd=116A

183.593.20m2 2.842.00
X 21.781.00 ; 1; T 1.407.052.60Encavaclon manual -.eneral

TuDena subterranea para canaluaoon de aquas luvias an Conor 
condiametroaproximadode 1. 00m ylorigitudde64.60m 

aprodmadamente.

39 269.887,801' ■ ' i--- ■' ' '  • ' - ' ~ t •' % 607 893,00 1-'/. S 41.670.653.60S 41.670.653.60M2
i 2C 25 • 40.00 s 810.120.00HC > 41.670.653,60

TOO x 41.670.653.60Total Conslnjccidn

x 6.394,50m2 2.842.00 275
488.376,00x 36.176,00 ■ 7T

2.25 Tx 250.006.50Placa an C(inr.r..|u 30C0 PSI ' j II i I; ! ,! m2 111.114,00x 33.347,00 'i 1.200.492,00Mjro Divisorlo Blocue Eslrlado No. 4 m2
7.* 33.888,00 1.219.968.00Ca|a de InspecclOn en ladrllo deque paftelado e impermeaBllzado con Pahele Impermeabteado muros 1:4 

lanaenconcrelodedimensones 1. 50x 1. 50 x 6.00m.
m2 3.918.895,88 Un3.918.895.88M3

.............. .. - • ' ''' ■ ■ 1 i I 422.939.00 s 97275.97
T 8.286.91m2 V 3.683.07TBIa ElectroBoldada (Tapal

648.096,00x 20.253 00 32.00 ^7
T 3.918.895.88

Umdad 1.00 x 3918 895.88Total Conslruccon
http://www colombia.gcnerjdoideprecios.lnfo/c»pacioi_urOanm/Cimcntadonoj/Conactoi_aceroi_v_enco1r3doVAcero5/Mallj_Hectr aldadi.html

1097 W T 3 119.805.50x 2.842.00m2
a del terrene. (Pala cargadora tobre 
kW/1,9 m-)

Descapoie
nournalieas do 120

S 2.788.361,84
" '' ' ■x 2.540.07m2

ra sobra neurnaticos. da 64 kW. 
carga, de 162 kW.|

Carga de lierras. (Retrocargado 
I Camion basculants da 121 da

78438.365.04x 10.207,68 Tl , 5
Adecuacibn de terrene con material petreo para releno a cota rasante 
do la via Bogota - Girardot con una pro/undkJad aproximada entre 6 00 

m a 8,00 m
Compactacidn meedmea de fbndo de excavacfeSn. (Coi 
monocllindrlco vibrante autopropuloado. de 74 kW, 
anchura de trabajo 167.6 cm. I CarriOn dstema. de 8 m* de

[To 7,421
5 88.937.61 m2S 97.631.257.91M4

S 3 563.285.52

s 3.245.99 1097,75
T20.253.00 480,00 9 721 440.00t.ti'v I r i

97.631.257.91Total coi.t’.i dreetc x
Area 1.09775 T 88.937,61Total Conslrucodn

s_d*nttojJe/Carga_de_tlert3s htmlterreno/AD Movlmlento de tlerras en edill/ADT Cargas vjrani 
ibra_nueva/calculapreclo.asp7Valor=3|0|0|A0l00S|adlj

http://www.colombla.generadordepredos  lnlo/obra_nueva/Acondlclonamlemo_dal_terreno/AD_Mavimlemo_de_tlerrai_en_*dlll/Rellenos_v_compactadoni

http://www.colombla.gene rad ordeprecios.ln(o/obra_nueva/Acondltionamlento_deL 
http7/www Colombia.generadordepredot.lnfo/o 005 .4.1.0.15.0

a.de_londo_de_e_0_0_0_3_0.html

Nota: Para el calculo del presupuesto correspondiente al Anexo M4, solo se tuvo en 
cuenta el valor de la maquinaria empleada y la mano de obra, esto debido a que los 
insumos empleados para el relleno de este anexo fueron provistos (Donados) por la 
Concesion Autopista Bogota-Girardot, segun acto administrativo expedido por el 
departamento de planeacion del municipio de Fusagasuga, el cual autorizo el movimiento 
de las tierras que fueron empleadas como relleno del.-anexo en cuestion. Lo anterior de 
acuerdo con documentacion presentada por el solicitante.
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16.5. PRESUPUESTO CULTIVOS Y/O ESPECIE
DAP (0,10-0,20 m) DAP (0,21-0,40m) DAP (0,41-0,60m) DAP (> 0,61m)ESPECIE

140.070 $70.035 $17.509 $$ 175.088DORMILON

GUADUA
# Plantas/area 

sembrada
VALOR M2AREA SEMBRADADENSIDAD SIEMBRAVALOR UNITARIO ESPECIE

$ 62.8936,7$ 10,159.434

M2ESPECIE
$ 255PASTOS NATURALES
$ 833VEGETACION NATIVA

Fuente: Estudio realizado por Corporacion Lonja Inmobiliaria de Bogota, 2022.
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16.6. ANEX0 INDEMNIZACIONES EC0N0MICAS.

I. C0NSIDERACI0NES
For solicitud del consorcio Ruta 40, el valor de Notariado y Registro, sera 
reconocido 100% por el solicitante, por lo cual no se estima un valor para 
este concepto.
No se hizo entrega de documentacion para el calculo de lucro cesante o 
dano emergente sobre el predio objeto de avaluo.

VALOR TOTAL INDEMNIZACIONESII.

DANO EMERGENTE
MONTOCOMPENSADO OBSERVACIONESITEM

$01. Notariado y Registro
$02. Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles

3. Desconexion de servicios publicos $0
$04. Arrendamiento y/o almacenamiento provisional
$05. Impuesto Predial
$06. Adecuacion de areas remanentes
$07. Perjuicios derivados de la terminacidn de contratos

LUCRO CESANTE
1. Perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto de 
adquisicidn

27$o
$0,002. Perdida de utilidad porotrasactividadesecondmicas

VALOR TOTAL DANO EMERGENTE + LUCRO CESANTE $0

Bogota, D.C., 28 de julio de 2022.

Cordialmente,

s'

OMAjk ALEXTSJ^NZON RODRIGUEZ
Perito Ay;
RAAV

DIE
Repres;

^1014242133-01-96 
.-17035154

\a R
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ANEX0 ACTA C0MITE DE AVALU0S

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C. 
COMITE TECNICO DE AVALUOS CORPORATIVOS 

ACTA N° TCBG-5-225

En Bogota, D.C. siendo las 08:00 a.m. del dla 28 de julio de 2022, se reunieron en la sala de juntas de la 
Corporacion, previa convocatoria, los miembros integrantes del comite de avaliios comisionado en el 
contrato N° 68IF2C7748-61-2017 de 2017 celebrado con CONSORCIO RUTA40 y LONJA INMOBILIARIA 
DE BOGOTA D.C.:

MIEMBROS COMITE AVALUOS
DIEGO MONROY RODRIGUEZ. 
SMITH YANINE LOPEZ PABON.
JOSE FELIX ZAMORA MORENO. 
OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ.

Actuo como Presidente del Comite el Economista Diego Monroy Rodriguez.

Inmuebles objeto de estudio:

item Total AvaluoN° Avaluo
28$ 256.725.028TCBG-5-2251

SOLICITANTE: CONSORCIO RUTA 40
Se inicio la sesion con la exposicion del Comisionado, Sr. Diego Monroy Trujillo, sobre las caracteristicas 
generales y particulares de los inmuebles objeto de estudio en el Municipio de Fusagasuga Sector rural, 
aportando la recopilacion de toda la informacion relacionada con las especificaciones de los inmuebles, 
fundamentalmente ubicacion en suelo rural o urbano, area de terreno y construccion, calidad de materiales 
utilizados en las construcciones, estado de conservacion, normas e infraestructura urban isticas, usos 
permitidos, alturas e indices de construccion permitidos, analisis economico para llegar al valor de avaluo 
asignado y demas factores propios aplicables a este tipo de inmueble.
Los miembros del Comite participaron activamente en los analisis de estos estudios, expresaron sus 
diferentes conceptos sobre los mismos aportando el conocimiento y la experiencia de cada uno de ellos, 
haciendo relacion, igualmente, a la metodologia utilizada especialmente la referente al Metodo de 
comparacidn o de mercadeo, al metodo de costo de reposicion a nuevo, depreciacion por metodo Fitto y 
Corvini, metodo potencial de desarrollo, realizando los ejercicios aplicables dentro de esta metodologia y 
como conclusion obtenida del justiprecio comercial se obtuvo como resultado: el valor para el area de 
terreno y el valor de la construccion en los casos que aplica. La informacion anterior esta contenida en los 
informes de los estudios valuatorios.

Terminado el analisis y obtenidas las conclusiones de estos estudios, fueron aprobados por dicho comite 
los avaliios anteriormente mencionados, se levanto la sesion, siendo la 09:00 a.m. del dia y fecha arriba 
mencionados.
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COMITE DE AVALU0S

/

(JM'
SMIT^H YANII]IJE LOPEZ PABON
Miembro Comite 
RAA AVAL-1024546304

Dl
Ri Cental Si

&sRHPP F-01-96 
'AL-17035154

itrici

i

OMAR ALEXI? PINZON RODRIGUEZ
Perito/avaluadbr /

JOSE FELIX ZAMORA MORENO
Director deLproyecto 
RAA AVAL-80095537 29RAA 014242133

s

X/
c/
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