














PROYECTO:
AMPLIACI6N A TERCER CARRIL BOGOTA GIRARDOTJJiCOPMN,.

CONSOBCI0
CONTRATO DE CONCESI6N No 04 dc 2016

CONTRATISTA: CONSORCIO RUTA 40 
CONCESIONARIO : VIA 40 EXPRESS 

INTERVENTORIA: CONSORCIO SEG-INCOPLAN

SEG-INCOPLAN
AVALUOS 27 MAYO 2022

APROBAClbN AVALUOS POR INTERVENTORIA

FICHA PREDIAL | ESTUDIO DE TlTULOS
AVALUOS 28 JUNIO 2022No No.Pradio NOMBRE PROPIETARIO FICHA SOCIAL AVALUO OBSERVACIONESROZO VELA GLORIA INES

VALERO GARCIA HERNANDO ALFREDO 
PACHON GUTIERREZ NUBIA

1 0TCBG-6-377 0 0 1
2 TCBG-6-556 0 0 0

ANA PATRICIA SARMIENTO LOPEZ, ARMANDO HILARIO 
SARMIENTO LOPEZ, CARLOS ALBERTO SARMIENTO 
L6PEZ, GABRIEL AURELIO SARMIENTO L6PEZ, JAIRO 
ALFONSO SARMIENTO LOPEZ, MARlA TERESA 
SARMIENTO L6PEZ, MARTHA AURELIA SARMIENTO 
L6PEZ, RAFAEL ANTONIO SARMIENTO L6PEZ, EL

LUZ STELLA GUTIERREZ DE PEREZ_____________________

ANA LIGIA RODRIGUEZ ESCOBAR, FERNEY RODRIGUEZ 
ESCOBAR, GLADYSRODRIGUEZ ESCOBAR .HECTOR 
RODRIGUEZ ESCOBAR, LUZ MARY RODRIGUEZ ESCOBAR, 
MARIA YOLIMA RODRIGUEZ ESCOBAR, REINALDO 
RODRIGUEZ ESCOBAR

3 0 0 0 1

TCBG-2-036
4 TCBG-2-026-2 0 0 0 1

5 0 0 0 1

TCBG-2-028
6 TCBG-2-038 ELVIA ROJAS HERNANDEZ 0 0 o 17 TCBG-2-039 ALFONSO TRIANA 0 0 0 1

ALFONSO RODRIGUEZ, ANA ELSA VARGAS RODRIGUEZ,
ANGEL MARIA VARGAS RODRIGUEZ, BEATRIZ DE LAS 
MERCEDES VARGAS RODRIGUEZ, JOSE EMILIANO 
VARGAS RODRIGUEZ, LUIS ARTURO VARGAS RODRIGUEZ 
Y MARINA VARGAS RODRIGUEZ

8 0 0 0 1

TCBG-2-042

ALFONSO RODRIGUEZ, ANA ELSA VARGAS RODRIGUEZ,
ANGEL MARIA VARGAS RODRIGUEZ, BEATRIZ DE LAS 
MERCEDES VARGAS RODRIGUEZ, JOSE EMILIANO 
VARGAS RODRIGUEZ, LUIS ARTURO VARGAS RODRIGUEZ 
Y MARINA VARGAS RODRIGUEZ

9 0 0 0 1

TCBG-2-043
10 TCBG-2-044-1 MARIA DE LOS ANGELES PEREZ DE AYA 0 0 0 111 TCBG-2-049 MARIA DE LOS ANGELES PEREZ DE AYA

LADY ROCIO RAMIREZ AREVALO
0 0 0 142 TCBG-2-0S0-2 0 0 0 1

MARIA LEONOR SUAREZ DE SUAREZ Y RIGOBERTO
SUAREZ RICON

13 0TCBG-2-066 0 0 1

FABIO SOLANO PERDOMO, MARIA RUBIELA SOLANO 
PERDOMO , ALBA LUZ SOLANO DE ALVAREZ , MARIA 
AYDEE BETANCOURT PERDOMO, WILSON BETANCOURT 
PERDOMO, JOSE WILLER BETANCOURT PERDOMO, 
ANNELIES SOLANO CASTRO, KAREN LORENA SOLANO 
LONDONO, CARLOS ANDRES SOLANO CASTRO Y

?4 0 0 0 1

TCBG-2-067

FABIO SOLANO PERDOMO, MARIA RUBIELA SOLANO 
PERDOMO , ALBA LUZ SOUWO DE ALVAREZ , MARIA 
AYDEE BETANCOURT PERDOMO, WILSON BETANCOURT 
PERDOMO, JOSE WILLER BETANCOURT PERDOMO, 
ANNELIES SOLANO CASTRO, KAREN LORENA SOLANO 
LONDONO, CARLOS ANDRES SOLANO CASTRO Y

15 0 0 0 1

TCBG-2-068

CLAUDIA CONSTANZA DEL ROSARIO GAMA MARTINEZ, 
DIANA HERCILIA GAMA MARTINEZ, LUIS ALEJANDRO 
GAMA MARTINEZ Y HERSILIA MARTINEZ DE GAMA 
ISABEL CASTRO RODRIGUEZ

16 0 0 0 1TCBG-2-069
17 TCBG-2-070 0 0 0 1

JAIME AUGUSTO ARCILA MONTOYA, GIRO ALBERTO
ARISMENDI OROZCO, JOSE OCTAVIO BOTERO GOMEZ, 
OSCAR HERNAN BOTERO GOMEZ, NESTOR RAUL 
CARDOZO CUELLAR, GERMAN RICARDO CASAS 
BENJUMEA, JOSE ARNULFO CASTANO GOMEZ, OMAIRA 
DEL ROSARIO GIRALDO BOTERO, JESUS ORLANDO GIR 
COLOMBIANA DE HOTELES LTDA EN OCUPACION

I18 0 0 0 1

TCBG-3-080
19 IUiGo-220-2 0 0 0 120 TCBG-3-481-1 SONIA CAROLA CRISTANCHO OLARTE 0 0 0 1

I 21 TCBG-3-481-2 SONIA CAROLA CRISTANCHO OLARTE 0 0 0 122 TCBG-2-053-1 [MARIA MARGARITA SUAREZ SUAREZ 0 0 0 1

I
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AVALU0 C0MERCIAL C0RP0RATIV0

PREDIO TCBG-2-070

CLASE DE INMUEBLE: RURAL- LOTE DE TERRENO

DIRECCION: VILLA ISABEL

LA REFORMAVEREDA:

MUNICIPIO: MELGAR

TOLIMADEPARTAMENTO:

CONSORCIO 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., MAYO 25 DE 2022
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PREDIO TCBG-2-070
1. INF0RMAC10N GENERAL

SOLICITANTE: El siguiente avaluo comercial corporative se realiza en 
desarrollo del contrato N° 68IF2C7748-61-2017 (OXC (68) RUTA 40) del dia 
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 corporative.
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: Tolima.
MUNICIPIO: Melgar.
VEREDA O CORREGIMIENTO: La Reforma.
DIRECCION DEL INMUEBLE: Villa Isabel.
ABSCISADO DE AREA REQUERIDA: Abscisa inicial K 000+307,97 I y abscisa 
final K 000+317,91 I.

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

1.11. USO POR NORMA: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por 
la Secretaria de Planeacion del municipio de Melgar - Tolima el uso por norma 
del predio es AGROFORESTAL TURISTICO.

1.1.

1.2.
1.3.
1.4.

1.5.
1.6.
1.7.
1.8.
1.9.

4

1.12. INFORMACION CATASTRAL PREDIO:

73-449-00-01-00-00-0008-0157-0-00-00-0000Cedula. Catastral actual
0 Fla 100,0 m2 de la totalidad del predioArea de terreno

0,00 m2 de la totalidad del predioArea de construccion
$54,000Avaluo Catastral Ano 2022

Fuente: Consulta catastral

1.13. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 07 de mayo de 2022.
1.14. FECHA DE INFORME DE AVALUO: 25 de mayo de 2022.

2. DOCUMENTOS CONSULTADOS
DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

- Ficha predial del PREDIO TCBG-2-070
- Solicitud Certificados Uso del Suelo
- Estudio de Titulos del PREDIO TCBG-2-070
- Certificado Catastral

Telefax: 6123378
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PREDIO TCBG-2-070
Titulos de Adquisicion 
Consulta Catastral del predio

INFORMACION JURIDICA3.

3.1. PROPIETARIOS:
- ISABEL CASTRO RODRIGUEZ C.C. 39.618.177

3.2. TITULO DE ADQUISICION:
- Escritura publica No. 828 del 27 de julio de 1991, otorgada en la 

Notaria Unica de Melgar.
3.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 366-19247.
3.4. OBSERVACIONES JURIDICAS: De conformidad con el Folio de Matrlcula 

Inmobiliaria No. 366-19247, expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos 
Publicos de Melgar, se puede determinar que sobre el inmueble objeto del 
presente estudio NO recaen gravamenes y limitaciones de dominio, tales como 
hipotecas, medidas cautelares, servidumbres, etcetera.

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

DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR
DELIMITACION DEL SECTOR: La vereda La Reforma, se localiza al nororiente 
del perimetro urbano del municipio de Melgar, y delimita de la siguiente manera, 
al sur con la vereda La Calcuta y La Cajita del municipio de Melgar en el 
departamento del Tolima; al oriente con la vereda Boqueron y Montecristo el 
municipio de Icononzo; al norte con la vereda San Bartolo del municipio de Nilo 
en el departamento de Cundinamarca; al occidente con la vereda Tokio y Las 
Palmas del municipio de Melgar en el departamento del Tolima1 .

4. 5
4.1.

LOCALIZACION DEL MUNICIPIO DE MELGAR - TOLIMA

—•

Fuente: Google Maps, Consulta: 08 de abril de 2022, 
https://www.qooqle.com/maps/place/Melgar, +Tolima

1 Pagina oficial del municipio, http://www.Melgar-Tolima.gov.co.

Telefax: 6123378
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PREDI0 TCBG-2-070
ACTIVIDAD PRED0MINANTE: Economicamente el sector depende 
principalmente del comercio localizado a lo largo de las vlas principales, al igual 
que el desarrollo del sector tunstico, condominios campestres y usos 
agropecuarios.
TOPOGRAFIA: La superficie del sector es de topografla mixta (plana- 
fuertemente quebrada).
CARACTERISTICAS CLIMATICAS: El sector donde se ubica el predio objeto de 
estudio, corresponde a un piso termico templado seco. La altura promedio es de 
323 msnm, y la temperatura media anual es de 28 °C.2
CONDICIONES AGROLOGICAS: El area requerida se encuentra en la Unidad 
Cartografica MQAg3, cuenta con un valor potencial de 06, y las siguientes 
caracteristicas 3:

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

CARACTERISTICAS
SUEL0S

TIRO DE 
SUEL0S

PISO
CLIMA LITOLOGIA TAXONOMIA EROSION

Lithic
Ustorthents,

Lithic
Dystrustepts, 

Lithic Humudepts

Rocas
sedimentarias 
(areniscas y 
arcillolitas)

Superficiales, bien drenados, 
Fertilidad baja.

Templado
secoMQAg3 3

6
SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con la disponibilidad de los servicios 
de acueducto, energia electrica, los cuales se encuentran en pleno uso en los 
predios donde se encuentran viviendas, los demas lotes no cuentan aun con la 
respectiva conexion, la disposicion final de aguas negras se realiza en pozo 
septico individualizado para cada inmueble.

4.6.

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 Melgar.

4.7.

VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: El sector se ubica al Nor-oriente del 
municipio, por lo cual es de facil acceso tanto vehicular como peatonal, se 
puede acceder en servicio particular, publico individual (taxi) y/o mototaxi y 
publico colectivo (rutas intermunicipales), a cualquier bora prestados desde el 
centre del municipio, cuenta con una frecuencia de transporte aproximada de 
5 minutos.

4.8.

2 Ibid.
3 Institute Geografico Agustin Codazzi - Subdireccion de Agrologia. Estudio General de suelos del Departamento de 

Tolima. Clasificacion de las tierras por su capacidad de uso, Bogota D.C., 1994.

Telefax: 6123378
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PREDIO TCBG-2-070
5. REGLAMENTACION URBANISTICA

NORMA URBANISTICA APLICADA: De conformidad con el Plan Basico de 
Ordenamiento Territorial del Municipio de Melgar - Tolima, aprobado mediante 
Acuerdo 001 del 17 de Febrero de 2016 “FOR EL CUAL SE ADOPTA LA
REVISION Y AJUSTE GENERAL ORDINARIO DEL PLAN BASICO DE 
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE MELGAR-TOLIMA” y de 
conformidad con el certificado de uso del suelo expedido por El Departamento 
Administrative De Planeacion Del Municipio De Melgar, el predio se encuentra en 
PROTECCION HIDRICA. (Ver anexo 16.2 - Certificacion uso del suelo).

7

Puente: Zonificacion de uso de suelo Rural - Municipio de Melgar

Telefax: 6123378
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PREDI0 TCBG-2-070
6. DESCRIPCI0N GENERAL DEL INMUEBLE
6.1. UBICACION: Se trata de un predio ubicado en la vereda La Reforma, el cual 

se encuentra aproximadamente a 12,6 Km del perlmetro urbano del Municipio 
de Melgar - Tolima.

UBICACION DEL PREDIO

8

Fuente: Google Earth, Consulta: 08 de abril de 2022

AREA DEL TERRENO: El predio objeto de avaluo presenta las siguientes 
dimensiones respecto a su terreno:

6.2.

AREA TOTALTERRENO: 100,00 m2
Area requerida: 100,00 m2
AREA REMANENTE: 0,00 m2

0,00 m2AREA SOBRANTE:
Area total requerida: 100,00 m2

Fuente: Ficha predial TCBG-2-070.
LINDEROS: Los linderos del area de adquisicion se relaciona a continuacion:6.3.

COLINDANTESLONGITUDLINDEROS
NORTE EDINSON INFANTE GARCIA (Mj 1 - 2)10,00 m

LUIS ALEJANDRO GAMA MARTINEZ Y OTRQS (Mj 3 - 4)10,00 mSUR
GLORIA TRUJILLO DE HODAPP Y OTRO (Mj 2 - 3)10,00 mORIENTE

OCCIDENTE CALLEJUELA DE PENETRACION (Mj 4 - 1)10,00 m
Fuente: Ficha predial TCBG-2-070.

Telefax: 6123378
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VIAS DE ACCES0 AL PREDIO: Al predio objeto de avaluo se accede per la 
carretera Nacional Bogota-Girardot, esta via se encuentra pavimentada en buen 
estado, con doble calzada en un solo sentido.

6.4.

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

Unidad Fisiografica 1 (U.F.1): Area: 100,00 m2. Correspondiente a suelos con 
unidad climatica Templado Seco, con topografia plana (0-7%), su uso actual es 
Lote, cuenta con disponibilidad de aguas suficientes, la norma de uso del suelo 
corresponde a PROTECCION HIDRICA.

6.6. AREAS CONSTRUIDAS: El predio objeto de adquisicion predial no presenta 
construcciones principales.

6.7. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS: El predio objeto de adquisicion predial 
no presenta construcciones principales.

ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES: El predio objeto de adquisicion predial 
presenta la siguiente construccion tipificada como anexo:

6.8.

9
EDAD

APROXIMADA 
EN ANOS

VIDAESTADO DE 
CONSERVACIONCONSTRUCCION CANTIDAD UTILUNIDAD

(ANOS)
M1: Muro en piedra
superpuesta y concrete de 
1,30 m de altura y 0,35 m de 
grosor________________

30,00 Bueno a Regular 10015m

CULTIVOS ESPECIES: La franja objeto de adquisicion predial al momento de 
visita presenta como cultivos y/o especies, objeto de avaluo, los siguientes items:

6.9.

UNIDADCULTIVO / ESPECIES CANTIDAD
m2Cobertura en rastrojo medio 100,00

Fuente: Ficha predial TCBG-2-070.

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.

7.
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MET0D0 C0MPARACI0N 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 
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 avaluo 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.

10
8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA 

8.1. RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS:

Unidad fisiografica 1

Para determinar el valor por hectarea de terreno bajo el regimen normative 
Proteccion se partio de las siguientes ofertas, al encontrar una oferta comparable 
por sus similitudes en cuanto a ubicacion, uso del suelo, pendiente, condiciones 
normativas, accesos, disponibilidad de aguas y con el fin de tener mayor 
sustento tecnico en el estudio de mercado realizado se procedio a analizar el 
mercado de sectores aledahos con caracteristicas similares en cuanto a 
ubicacion, uso del suelo, pendiente, accesos, disponibilidad de aguas obteniendo 
la oferta 2 y 3 las cuales se relacionan a continuacion:

ESTUDIO DE MERCADO MELGAR - PROTECCION

UBICACION - 
MUNICIPIO

AREA TERRENO AREADIRECCION - 
NOMBRE

TEL VALOR OFERTANOMBRE CONTACTO SECTOR - VEREDAITEM CONSTRUIDA (M2)(Ha)CONTACTO
23,50 0,00S 1.175.000.000San Cristobal (Inali) Lote de terrenoSandra Barrios Melgar32045091851
6.00 120,00S 350000.000.00Alto de Icononzo FincaMiller Castillo Icononzo2 3103162443

680,003.50S 550.000.000.003 San Jose Finca3017526873 El Qlimpo Inmobiliaria Icononzo
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8.2. DEPURACION DEL MERCADO:

Unidad fisiografica 1

Metodo de Comparacion o de Mercado: Para determinar el valor de Hectarea 
de terreno se realize la investigacion de mercado de inmuebles similares al del 
objeto del avaluo, se encontro tres ofertas representativas en la zona, las cuales 
se presentan a continuacion:

ESTUOIO DE MERCADO MELGAR - PROTECCION

TfRRBffl CONST RUCCIWESU8ICAC10N • 
MUNICIPIO

DIRECCION-
H0U8RETEL CONTACTO VALOR OfRTA VALOR AJUSTAD3irai NOMBRECONTACTO SECTOR-VEREOA

AREAiHA) AREA (m2)VALCR(m| VALOR I m2 VALOR TOTAL
S 45.000.000 $ s3204509185 SaiWrs Barrios SanCrisrbai (Inali) S 1.175.000.000.00 5 1.057.500.000 23,50 0.00l.telgar Loledelerreno

$ 500.000S 350.000.000,00 S 315.000.000 5,00 5 42.500.000 120.002 3103162443 Miler Castillo Iconoim Allodelcononzo Fnca
S 32E.400.000' 467.500.000 S 40314286 580,0-0 5 480.0003 3017528373 El dimpoinirobillaria Icononffl San Jose Fnca 5 550.000.000.00 3,50

542.604.761,90NEDIAffilTMETICA
OESWCION ESTANDAR 2.344.613,16 LIMUE SUPERIOR 544949375,07
COERGENTE DE VARIACIC4J 5,501(jLIMITE INFERIOR 540.260.148.74

INVESTIGACION DIRECTA 

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.

9.
9.1.

11

CALCULOS VALOR TERRENO10.

10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)

Unidad fisiografica 1

MERCADO
VALOR

TERRENO/Ha
DIRECCION - 

NOMBREITEM SECTOR - VEREDA

$ 45.000.000San Cristobal (Inali) Lote de terreno1
$ 42.500.000Alto de Icononzo Finca2
$ 40.314.286FincaSan Jose3
$ 42.604.762PROMEDIO

2.344.613DESVIACION ESTANDAR
5,50COEF DE VARIACION

$ 44.949.375LIMITE SUPERIOR
$ 40.260.149LIMITE INFERIOR
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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:

UNIDAD FISIOGRAFICA UNIDAD VALOR

$42,605,000U.F.1 Hectarea Ha

10.2. ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE:

Unidad fisiografica 1

Oferta 1: Lote de terreno ubicado en la vereda San Cristobal (Inali) municipio de 
Melgar, topografia Mixta, lo atraviesa la quebrada Inali, nacimientos de agua, 
cuenta con un area de bosque y vegetacion nativa, disponibilidad acueducto 
veredal y energia electrica.

Oferta 2: Finca ubicada en la vereda Alto de Icononzo municipio de Icononzo, 
topografia Mixta, la finca cuenta con una casa campestre, tanques de 
almacenamiento, arboles frutales, la finca cuenta con disponibilidad acueducto 
veredal y energia electrica.

12

Oferta 3: Finca ubicada en la vereda San Jose municipio de Icononzo, topografia 
Mixta, una casa campestre, arboles frutales, disponibilidad acueducto veredal y 
energia electrica.

10.3. SERVIDUMBRES
El predio objeto de avaluo no presenta servidumbres en el area de terreno 
requerida.

10.4. ZONAS DE PROTECCION
El predio objeto de avaluo presenta zonas de proteccion en el area de terreno 
requerida. Area: 100,00 m2. Correspondiente a suelos con unidad climatica 
Templado Seco, con topografia plana, su uso actual es Lote, cuenta con 
disponibilidad de aguas suficientes, la norma de uso del suelo corresponde a 
PROTECCION HIDRICA.

Telefax: 6123378

M!EM BROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA 
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS 

“CORFELONJAS”

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

e-mail: loniainmoboqota@hotmail.com

Bogota D.C. Colombia

mailto:loniainmoboqota@hotmail.com


Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Inscripcion CAmara dc Comcrcio dc Bogota: 00000815

XWI MHKOs

PREDI0 TCBG-2-070
11. CALCUL0S VALOR CONSTRUCCIONES 
11.1. C0ST0S DE REPOSICION

El predio objeto de adquisicion predial no presenta construcciones principales.

11.2. DEPRECIACION FITTO Y CORVINI
El predio objeto de adquisicion predial no presenta construcciones principales.

12. CALCULO 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
El predio objeto de adquisicion predial presenta la siguiente construccion 
tipificada como anexa:

13
EDAD EN % DE ESTADO DE 

CONSERVACIONItem VIDA UTIL DEPRECIACION VALOR REPOSICION VALOR FINAL VALOR ADOPTADOVALOR DEPRECIADOEDAD VIDA
$74,924,35 $ 392.963,92 $ 393.000$467,888,272,5M1 15 100 15,00% 16,01%

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:

UNIDAD VALORCULTIVO/ESPECIES CANTIDAD
$245m2Cobertura en rastrojo medio 100,00

Fuente: Ficha predial TCBG-2-070.
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14. C0NSIDERACI0NES GENERALES.

El predio 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.
El predio presenta un topografia definida como plana.
El predio objeto de avaluo no presenta servidumbres en el area requerida.
El predio objeto de avaluo presenta zonas de proteccion en el area de terreno 
requerida. Area: 100,00 m2. Correspondiente a suelos con unidad climatica 
Templado Seco, con topografia plana, su uso actual es Lote, cuenta con 
disponibilidad de aguas suficientes, la norma de uso del suelo corresponde a 
PROTECCION Hl'DRICA.
De acuerdo a lo establecido por el decreto 1170 de 2015, el presente avaluo 
comercial tiene una vigencia de un ano, 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 genero, 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.

14
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15. RESULTADO DE AVALU0

VALOR
UNITARIODESCRIPCION DIMENSIONUNIDAD SUB TOTAL

TERRENO
Ha lU.F.1 $ 42.605.000 $ 426.0500,0100

TOTALTERRENO $ 426.050
CONSTRUCCIONES ANEXAS

$ 393.000Ml $ 11.790.00030,00m
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 11.790.000
CULTIVOS Y ESPECIES

m2 $ 245 $ 24.500Cobertura en rastrojo medio 100,00
TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $ 24.500
TOTAL AVALUO „ $ 12.240.550

TOTAL AVALUO: DOCE MILLONES DOSCIENTOS CUARENTA MIL Q 
CINCUENTA PESOS MONEDA CORRIENTE ($12,240,550,00).

Bogota, D.C., 25 de mayo de 2022.

15
Cordialmente,

\

XIS/PINZOM ROBRIGUEZDl DRIGUE, O
Perito Avaluadb, 
RAA: AV&d£u

Repi^erjtafite 
M^da RNAP F-01-96 
,S^AAVAIA17035154 ,

133
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16. DOCUMENTOS ANEXOS 

16.1. ANEXO FOTOGRAFICO

ENTORNO

CONSTRUCCIONES ANEXAS
M1

16

CULTIVOS Y/0 ESPECIES 
RASTROJO MEDIO
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16.2. CERTIFICADO USO DE SUEL0

DL'.'ART.V.I-rS'TO DEL IOLIMA
ALCALDIA DELMELGAR

DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEAClONALCALOU DE ME LG AO 
KM 30J3 ‘

EL SUSCR1T0 DIRECTORA DEL DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEAClON
MUNICIPAL

DAPM-04Q4
CERnFICA

APTITUD USO DE SUELO

Que iuego de wenftcada la localraaon de forma planimetrica de los predtos identificados con Rcha 
catastral, 73449KX310008CI02S0CK) CONSORCIO VIAL RUTA 40 se puede constatar que en el Acuerdo 
001 del 17 de Feiwero de 2016 por el cual SE AOOPTA LA REVISION Y AJUSTE GENERAL ORDINARIO 
DEL PLAN BASICO DE ORDENAMIENTQ TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE MELGAR-T0L3MA, este sector 
esta catakxjado como, AGROFORESTAL TURIsnco el cual reglamenta to aguiente:

usfts nt:i. si'iii.o rural l atecoria de prodUccion
AREA ZONA tso.s

I so principal: sunsmo recfeaiivft igroimisnuj \ 
lemitaCO, recreackm adiva. pav\^i )■ coiUdnpbnvn. 
locali/actpn tie mfraeswuclura Ac serv«:*t» pjihticw. 
scrvicios a la via 17

Areas; lapara
pradiicciop Jijirit-^a > 7.«na.«; Agroforestal 

<lc con entasis turistico
L'so Compalible: cquipantiemo cumuco. coriiercio de 
ttno impocro. insluucioiul y scrvtcuK tie ccfcenura 
ttisica, vivienda del props eta/io v do uabajadores. 
Agropeeuario y'o foresul aliasnenle leenifiojdo o 
isieeanixadu

Sian ittlera y
esplndiciijn tlr rccurws 
natural r*

I so proltihiiia mduK'wi en general.actividod mincra 
a cielo nVieno o socovon, jaxdines cenicnicnos. 
paicclaciones. cria dc cspccics mcnores y sacrificio dc 
todo i/po de aniaiates

La presente se expido a los Dieoocho (16) dias del mes de Febrero de 2020, a solicitud del radicado 
01583 del 06 de Febrero de 2020.

Cordial Saludo,

Ing. FRANCISCO 
Director D

\NTONlO BERMUDEZ ESPINOSA 
rtan\fento Administrative de Planeacion

Oiarit Causing tMeit'w Ollc 
Prafeaional Unt.crfitona&Mo 10

PrcjACtOT/cd___
rfic-iiM AorTrislraLva G-eoc 6'CaUe-'tn

AiO’LOfA VUNlQrAL/ NIT.8S070M1W/CCOIOOPCSTAL. 730001 //CARHFTAOS NOS-SO FOiFKJO WCADOMUNJOP.M. rSQUINA 
CR <57^817K K 11,157*8) 205 2013.157) .117 3GS 41 78, [57) 117 £43 23 31. (57) 317 «L- 34 43. VClClAR • TOUMA
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16.3. PRESUPUESTO C0NSTRUCCI0NES ANEXAS

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS -APU 

2-070
Cantidad por 

unidad do APU
Unidad delItemANEXO Desglose del item Valor por APUunidad valor unit Total APU Valor adoptado

Item

Replanteo m2 S 2.842,00 10,50 S 29.841.00
Excavacidn manual general m3 S 21.781,00 4.20 S 91 480,20

$ 211.147,00 SMga 30x40 30,00 6.334.410.00
S 36.C 18.00 491 645,70Rajon de piedra m3 13,65 S

Ml Muro cn piedra superpuesta y 
concrete de 1.30 m de altura y 0.35 m 

de grosor.

Concrete Corriente Grava Comun 3000 PSI m3 S 422.939,00 4,10 S 1 ■734.049,90
SM1 $ 14.036.648,20 467.888,27

SConcreto Cictopeo m3 S 421.667,00 4.20 1.7/1.001.40
S 660.500,00 S 2.774. .00.00Zapata en concreto comun 3000 PSI m3 4.20
S 20.253,00 S 810 120,00bfano de obra He 40.00

Total COStg directo S 14,036.648,20
S 467 688,27Total Construccl6n Metros 30.00

16.4. PRESUPUESTO CULTIVOS Y ESPECIES

ESPECIE M2
RASTROJO MEDIO $ 245

18
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16.5. ANEX0 INDEMNIZACIONES EC0N0MICAS.

I. CALCULO ESTIMADO DE GASTOS

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.
El calculo del valor del Impuesto Predial se realiza en base a lo 
establecido en la resolucion 1044 de 2014, expedida por el Institute 
Geografico Agustin Codazzi, IGAC.

VALOR TOTAL INDEMNIZACIONESII.

DANO EMERGENTE
OBSERVACIONESITEM MONTO COMPENSADO

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

3. Desconexion de servicios piiblicos $0
$04. Arrendamiento y/o almacenamiento provisional 19

$1895. Impuesto Predial
$06. Adecuacidn de areas remanentes
$07. Perjuicios derivados de la terminacion de contratos

LUCRO CESANTE

$01. Perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto de adquisicion
$02. Perdida de utilidad por otras actividades econdmicas

VALOR TOTAL DANO EMERGENTE + LUCRO CESANTE $189

Bogota, D.C., 25 de mayo de 2022.

Cordialmente

— V-

ON RODRIGUEZ!tMAR-Atexr^P
Re rite/A valuator 
RAA: UvAj/ 10L

DIE IGlifcZ

Matrici
RAA^

F-01-96 
-17035154 /
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ANEX0 ACTA C0MITE DE AVALU0S 

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

ACTA N° TCBG-2-070

En Bogota, D.C. siendo las 08:00 a.m. del dia 25 de mayo de 2022, se reunieron en la sala de juntas de 
la Corporacion, previa convocatoria, los miembros integrantes del comite de avaluos comisionado en el 
contrato N° 68IF2C7748-61-2017 de 2017 celebrado con CONSORCIO RUTA 40 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 N° Avaluo Valor Avaluo
$12,240,550TCBG-2-0701

20SOLICITANTE: 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 Melgar 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 
urbanisticas, 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 
comparacion o de mercadeo, al metodo de costo de reposicion a nuevo, depreciacion por metodo Fitto y 
Corvini, metodo potencial de desarrollo, reaiizando 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 avaluos anteriormente mencionados, se levanto la sesion, siendo la 11:00 a.m. del dia y fecha arriba 
mencionados.
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