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Bogota D.C., ]3 FEB 2024

Senoras:

CLAUDIA INES REYES GARZON (C.C. 52.152.271)
NELSY ESTELA REYES GARZON (C.C. 52.415.004)
Predio denominado LA MANUELITA

Vereda Silvania (Segun Folio)

Municipio de Silvania

Departamento de Cundinamarca.

REFERENCIA: Contrato de Concesion bajo el esquema de APP No. 4 del 18 de octubre
de 2016. Proyecto Vial denominado Ampliacion Tercer Carril de la Doble Calzada Bogota
— Girardot.

ASUNTO: Notificacion por AVISO de la Oferta Formal de Compra No.
202350000068291 del 18 de enero de 2024. Predio TCBG-6-685

Respetados sefiores:

Como es de conocimiento general, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA -ANI,
identificada con NIT. 830.125.996.9, en coordinacior: con el Concesionario VIA 40 EXPRESS
S.A.S., identificado con NIT. 901.009.478-6, en virtud del Contrato de Concesién bajo el
esquema APP No. 4 el 18 de octubre de 2016, se encuentra ejecutando el proyecto vial
“Ampliacién Tercer Carril -Doble Calzada Bogota - Girardot”, como parte de la modernizacion
de Infraestructura de Transporte en Colombia, el cual fue declarado de Utilidad Publica e
Interés Social.

En virtud de lo anterior, el Concesionario VIA 40 EXPRESS S.A.S. en delegacion de la
AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA -ANI, el dia 24 de noviembre de 2023,
expidio la Oferta Formal de Compra No. 20235000006207 1, por medio de la cual se dispone
la adquisicién de una franja de terreno sobre un predio LA MANUELITA, ubicado en la Vereda
Silvania (segun folio), Jurisdiccion del Municipio de Silvania, ubicada en el Departamento de
Cundinamarca, identificado con la Cédula Catastral No.25-743-00-01-00-00-06001-0111-
0-00-00-0000 Matricula Inmobiliaria No. 157-25288 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Plblicos de Fusagasuga, dentro del cual se evidencia como titulares de derecho
real de dominio la Senora CLAUDIA INES REYES GARZON identificada con cedula de
ciudadania No. 52.152.271 vy la sefiora NELSY ESTELA REYES GARZON identificada con
cedula de ciudadania No. 52.415.004.
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Que el dia 19 de enero de 2023, se envio la citacion con radicado No. 202350000068301,
para la notificacion personal de la Oferta arriba indicada, a través de la empresa de correo
certificado ENVIOS 472 SERVICIOS POSTALES NACIONALES S.A, citacion que fue recibida en
la direccion del predio “LA MANUELITA” el 23 de enero de 2024, y donde se informa las
condiciones de tiempo, modo y lugar para efectuar la debida notificacion perscnal, asi las
cosas y transcurridos cinco (5} habiles dias siguientes al recibo de dicha comunicacion sin que
a la fecha se haya podido realizar la notificacion personal al titular inscrito de dicho inmueble,
y de conformidad con lo estipulado en el articulo 69 de la ley 1437 de 2011, se procede a
notificar mediante aviso a través del envio integro de la misma, junto con el avalio comercial
correspondiente.

En virtud de lo consignado en el articulo 69 ibidem, se emite el presente Aviso ante la
imposibilidad de poder notificar a la sefiora NELSY ESTELA REYES GARZON identificada con
cedula de ciudadania No. 52.415.004. en consecuencia, se procede a publicar el presente
aviso junto con la copia integra de la oferta formal de compra en la cartelera y pagina Web
del Concesionario, y la pagina Web de la Agencia Nacional de Infraestructura-ANI.

Contra la indicada oferta de compra no procede recurso alguno y se entendera notificada al
finalizar el dia siguiente de la entrega de este aviso en el lugar de destino de conformidad con
lo estipulado en el articulo 69 y 75 de la ley 1437 de 2011, en concordancia con e! articulo 13
de la ley 9 de 1989.

Atentamente.

DIEGO ARROYO BAPTISTE

Representante Legal Suplente

VIA 40 EXPRESS S.A.S.

Firma delegataria de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA- ANI

Proyectd: CR40.
[GERENCIA LEGAL] SANDRA NEGRETTE |
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Bogotd D.C., 1 A FNF 2114

Seforas:

CLAUDIA INES REYES GARZON (C.C. 52.152.271)
NELSY ESTELA REYES GARZON (C.C. 52.415.004)
Predio denominado LA MANUELITA

Vereda Silvania (Segun Folio)

Municipio de Siivania

Departamento de Cundinamarca.

REFERENCIA: Contrato de Concesion bajo el esquema de APP No. 4 del 18 de octubre
de 2016. Proyecto Vial denominado Ampliacién Tercer Carril de la Doble Calzada Bogota
- Girardot.

ASUNTO: Oficio por el cual se presenta OFERTA FORMAL DE COMPRA y se dispone
la adquisicion del terreno junto con sus cultivos y especies, ubicada en las siguientes
abscisas: Abscisa inicial K0124444,54 I - Absgisas Final: KO13+303,62 I; localizadc
en la margen izquierda del proyecto AMPLIACION TERCER CARRIL - DOBLE CALZADA
BOGOTA - GIRARDGT, unidad Funcional 6, del predio denominado LA MANUELITA,
ubicado en la Vereda Silvania (segun folio), Jurisdiccion del Municipic de Silvania,
ubicada en el Departamento de Cundinamarca, identificado con la Cédula Catastral No.
25-743-00-01-00-00-0001-0111-0-00-00-0000 Matricula Inmobiliaria No. 157~
25288 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Fusagasugé y Ficha Predial
No. TCBG-6-685

Respetadas seforas:

Como es de conocimiento general, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA -ANI,
identificada con NIT. 830.125.996.9, en coordinacion con el Concesionario VIA 40 EXPRESS
S.A.S., identificado con NIT. 901.009.478-6, en virtud del Contrato de Concesion bajo el
esquema APP No. 4 el 18 de octubre de 2016, ejecutaran el proyecto vial "Ampliacién Tercer
Carril -Doble Calzada Bogota — Girardct”, como parte de la modernizacion de Infraestructura
de Transporte en Colombia. :

De acuerdo con el mencionado Contrato de Concesion y con fundamento en el articulo 34 de
la Ley 105 de 1993, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA -ANI- ha delegado a
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VIA 40 EXPRESS S.A.S., la totalidad del proceso de adquisicion predial de los inmuebles
necesarios para la ejecucion del mencionado Proyecto Vial.

En virtud de lo anterior, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI, a través de
este Concesionario requiere por motivos de utilidad publica y de conformidad al articulo 58 de
la Ley 388 de 1997, un area de terreno a segregarse del predio identificado en el asunto,
conforme a la descripcién de la ficha predial No. TCBG-6-685, de la cual se anexa copia; predio
denominado LA MANUELITA, ubicado en lz Vereda Silvania (segun folio), Jurisdiccion del
Municipio de Silvania, ubicada en el Departamento de Cundinamarca, identificado con la
Cédula Catastral No.25-743-00-01-00-00-0001-0111-0-00-00-0000 Matricula
Inmobiliaria No. 157-25288 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Fusagasugad y Ficha Predial No. TCBG-6-685. Dicho terreno cuenta con un area total
requerida de NUEVE MIL DOSCIENTOS CUARENTA Y CUATRO COMO DOCE METROS
CUADRADOS (9.244,12 M2).

Asi las cosas, el valor del Avallio Comercial Corporativo elaborado por la Corporacion LONJA
COLOMBIANA DE PROPIEDAD RAIZ de fecha 29 de septiembre de 2023, por la suma
de: SEISCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE MILLONES OCHOCIENTOS VEINTINUEVE MIL
DOSCIENTOS SETENTA Y OCHO PESOS MONEDA CORRIENTE ($659.829.278,00)
Correspondiente al avalué del area de terreno, Cultivos y especies, asi:

UF1L Area Requerida m° 620589 ¢ 5  JABOZOONS 464 212 98400
_UF2 Area Requenda  m? 3038227 § 59992 00¥'S 182 260 404 00 -
RO R o AR st B s 546 482 478,00 v

M1 Cerca g 3201 - § 119000075 39162800

MZ Cerca . m B344 v § 2710000~ % 2.261 224 00
M3: Zona Dura v m? 2987 <« § 16780000~ % 5012 186.00

Md Ponc}n i Unu 1, 00 ¢ 5 2 942 900 GO0~ S 2 47 906G 00
Toll R i nerreades S 10.607.939.00
X ﬂ'm.- i( d l- ENTC !. ERMAN “wmm
E.‘ememos Permanentes Valor Global % 2 738 861 00
 wh nsPerriatentes - R __273886100

Son: Senscnentos Cmcuenta Y Nueve Millones Ochomemos Veintinueve Mll Doscnentos Setenta Y
Ocho pesos M.L.
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Nos permitimos informarles que el Avalliio Comercial Corporativo mediante el cual se obtiene
el valor de adquisicién, se elabor6é con fundamento en lo consagrado en el Decreto 422 de
2000, y en desarrollo de los métodos valuatorios previstos por la Resolucion 620 de 2008, el
Decreto Reglamentario 1420 del 24 de julio de 1998, los articulos 23 y 37 de la Ley 1682 de
2013, modificada por la Ley 1742 del 26 de diciembre de 2014. El mismo, tendra una vigencia
de un (1) afio, contado desde la fecha de su comunicacion o desde la fecha en que fue decidida
y notificada la revisién y/o impugnacién del mismo, segtin lo dispuesto en el paragrafo 2° de
articulo 24 de la Ley 1682 de 2013, modificado por el articulo 9 de la Ley 1882 de 2018.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 25 de la Ley 1682 de 2013 modificado por e
articulo 10 de la Ley 1882 de 2018, a partir de la notificacion de la presente oferta de compra,
se entenderd iniciada la etapa de enajenacién voluntaria, en la cual los propietarios tendran
un término de quince (15) dias habiles para manifestar su voluntad, bien sea
aceptandoia o rechazandola, con ocasién de lo cual debera manifestarlo al Concesionario
mediante comunicacion escrita que deberd allegar a las oficinas ubicadas en la carrera 27
N°21-36 Consorcio Vial Ruta 40 en la ciudad de Fusagasuga, Departamento de Cundinamarca,
comunicarse al numero telefénicos 3104519272 -3216990250 y/o a los correos electronicos
ediaz@consorcioruta40.com y predial@consorcioruta40.com.

Por otra parte, el Articulo 61 de la Ley 388 de 1997, en concordancia con el Articulo 25 de la
Ley 1682 de 2013, que fue modificado por el Articulo 10° de la Ley 1882 de 2018, indica que
serd obligatorio iniciar el proceso de expropiacién si transcurridos treinta (30) dias habiles
después de la comunicacién de la oferta de compra, no se ha llegado a un acuerdo formal para
la enajenacion voluntaria, contenido en un contrato de promesa de compraventa y/o escritura
publica; en estos mismos términos, s2 entenderd que los propietarios c poseedores del precio
renuncian a la negociacién cuando: a) Guarden silencio sobre la oferta de negociacion directa,
b) Dentro del plazo para aceptar o rechazar la oferta no se logre acuerdo, o ¢) No suscriban
la escritura o la promesa de compraventa respectiva en los plazos fijados en la presente Ley
por causas imputables a ellos mismos.

El ingreso obtenido por la enajenacion de los inmuebles requeridos por motivos de utilidad
publica no constituyeh, para fines tributarics, renta gravable ni ganancia ocasional, siempre y
cuando la negociacién se produzca por la via de la enajenacion voluntaria, de acuerdo con lc
dispuesto por el inciso 4° del articulo 15 d= la ley 92 de 1989.

Asi misme, en caso de adelantar el procedimiento de adquisicion por via de enajenacion
voluntaria, la AGENCTA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA a través de ViA 40 EXPRESS
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S.A.S. cancelard directamente a la Notaria y a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
los gastos de escrituracidon y registro, respectivamente, tomando este pago como parte de
dafo emergente.

En la presente oferta se incluye la solicitud de un permiso de intervencion voluntario sobre el
inmueble objeto de oferta, en los términos del articulo 27 de la Ley 1682 de 2013, modificado
por el articulo 11 de la Ley 1882 de 2018, del cual se hard uso en el evento de requerirse,
CONSTITUYENDOSE EN ENTREGA ANTICIPADA que se hace efectiva con la firma del presente
acuerdo vy la entrega material del predio.

Por lo anterior, y atendiendo a lo establecido en el numeral 8.5 (c) del Apéndice 7 Gestion
Predial del Contrato de Concesion APP No.:4 el 18 de octubre de 2016, mediante el presente
escrito solicitamos a la vez su aceptacién para suscribir un permiso de intervencion voluntaric
que faciiite la ejecucién de las obras civiles propias del proceso constructivo del proyecto,
conforme a lo establecido por el articulo 27 de la Ley 1682 de 2013, modificado por el articulo
11 de la Ley 1882 de 2018.

Que sobre el inmueble objeto de adquisicion parcial existe la siguiente medida cautelar,
conforme a lo registrado en el folio de matricula inmobiliaria No. 157-25288 de la Oficina de
Registro de Instrumentcs Piblicos de Fusagasuga:

e Medida cautelar, consistente Embargo por Jurisdiccion Coactiva de derecho de
cuota, mediante el Oficio No 1417 de fecha 26 de octubre de 2022, emitido por la

Alcaldia Municipal de Silvania, registrado en la anotacion No. 013.

De confermidad con lo cispuesto en el inciso 49 del articulo 61 de la Ley 388 de 1.997, en
concordancia con el articulo 13 de la Ley 92 de 1989, la notificacion del presente acto se hara
con sujecion a las reglas del Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo, y no dara lugar a recursos en la via gubernativa.

Contra el presente comunicado no procede recurso alguno, de conformidad con lo dispuesto
en los articulos 61 de la Ley 388 de 1997 en concordancia con el inciso primero del articulc
13 de la Ley 9 de 1989 y articulo 75 del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lc
Contencioso Administrativo.
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Acompafio para su conocimiento copia de la Ficha Técnica Predial No. TCBG-6-685, copia del
Avaltio Comercial Corporativo elaborado por la Corporacion LONJA COLOMBIANA DE
PROPIEDAD RAIZ de fecha 29 de septiembre de 2023, copia del plano predial del area
total del terreno a adquirir y la normatividad vigente que rige la materia.

Atentamente.

DIEGO ARROYO BAPTISTE
Representante Legal Suplente

VIA 40 EXPRESS S.A.S.
Firma delegataria de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA- ANI

Proyectd: CR40.
Revisé: EM
[GERENCIA LEGAL] SANDRA NEGRETTE |

Carrera 13 No.97-76, Edificio ASTAF Cficina 301,
Bogota, Colombia — Teléfono: (57) (1) 3906013

WWW.viasumapaz.com : A N' pa——
] I Infraestructura
Jumma B W


http://www.viasumapaz.com

A ‘ SISTEMA INTEGRADO DE G cODIGO GCSP-F-185
. GESTION CONTRACTUAL Y SEGUIMIL DE PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA DE
I Vi 40 PROCESO VERSION 001
FxPRLSS TRANSPORTE
‘0""* Nacional do FORMATO FICHA PREDIAL FECHA 18/02/2015
PROYECTO DE CONCESION AMPLIACION TERCER CARRIL DOBLE CALZADA BOGOTA - GIRARDOT UNIDAD FUNCIONAL i 6
CONTRATO No.: APP No 004 DEL 18 DE OCTUBRE DE 2016
PREDIO No. TCBG-6-685 SECTOR O TRAMO PUENTE RIO BLANCO - GRANADA
ABSC. INICIAL K012+444,54 ‘
ABSC. FINAL K013+303,62 MARGEN lzquierda
LONGITUD EFECTIVA 859,08
NOMBRE DEL PROPIETARIO(S) DEL PREDIO CEDULA 52.152.271 R __ MATRICULA INMOBILIARIA =
3134827663/310
DIRECCION / EMAIL. 108120815 157-25288
CLAUDIA INES REYES GARZON Y OTRA Calle 144 No. 7-31 Apto 331 Bogotd
DIRECCION DEL PREDIO LA MANUELITA _ CEDULA CATASTRAL S|
257430001000000010111000000000
VEREDA/BARRIO: SUBIA LINDEROS | LONGITUD (m) COLINDANTES
CLASIFICACION DEL SUELO SUBURBANO : - —
MUNICIPIO: SILVANIA 'NORTE 3,90 CLAUDIA INES REYES GARZON Y OTRA (MJ 1-2)
DPTO: CUNDINAMARCA SUR 27,19 | CARRETERBLE (M) 33- -35)
ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PREDIO AGROPECUARIO T
‘0R|ENTE 854,51 ViA BOGOTA-GIRARDOT (M) 2-33)
Predio requerido para: CONSTRUCCION TOPOGRAFIA 8-25% Ondulada OCCIDENTE 902,93 CLAUDIA INES REYES GARZON Y OTRA (MJ 35-1)
INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNID
DESCRIPCION CANT DENS UN | IN/A
Aguacate (D=0,10-0,20 m) 2 Un |
Balso Blanco (D=0,20-0,40 m) 1 Un [
[Carbonero (0=0,20-0,40 m) 1 Un
ACaucha Sabanero (D=0,10-0,20 m) 1 Un | TOTAL AREA CONSTRUIDA ,
{Chicala (D=0,20-0,40 m) 3 Un |
|Croton (D=0,10-0,20 m} | 1 un | ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS
4Espadero (0=0,10-0,20 m) S Un 1 |M1: Cerca en postes de madera aserrada separados cada 3,00 m con 4 hilos de alambre de puas. 32,91 | | m
Espadero (D=0,20-0,40 m) 2 un | 2 |M2:Cercaen postes de piedra separados cada 2,50 m con 3 hilos de alambre de paGas. 83,44 m |
'Pma (D=0,20-0,40 m) 1 Un 111 3 l M3: Zona dura correspondiente a un acceso en concreto sobre afirmado de 0,15 m de espesor. . 29,87 | m?
|Salvio Negro (D=0,10-0,20 m) 1 Un | 4 | M4: Portén de dos hojas en perfileria metalica con marco en tubo circular de 2* con pintura (4,00 x 1,50 m) anclado a 2 columnas en pledra 1 u - |
Umpan (D=0,10-0,20 m) | 1 Un | | ilallada y concreto (0,50 x 0,50 x 2,00 m c/u) con terminacién piramidal. "
Uvapan (D—O 40-0,60 m) 3 Un
'Palos naturales 4513 85 m? SI/NO
| | |Tiene el inmueble licencia urbanistica, Urbanizacion, parcelacién, subdivision, construccion, Intervencion, Espacio Publica? NO
[ | | [Tiene el inmuebe reg. de Propiedad Horizontal LEY 675 DE 2001? NO
'Tlene el inmueble aprobado plan parcial en el momento del levantamiento de la Ficha Predial? | NO
| | |Arlica Informe de analisis de Area Remanente? NO
| |De acuerdo al estudio de titulos, la franja que estipula el decreto 2770 debe adquirirse? N/A
FECHA DE ELABORACION: 12/05/2023 AREA TOTAL TERRENO 45622246 |m? OBSERVACIONES:
Elabord: Ing. OMAR DARIO LOZANO CUELLAR AREA REQUERIDA 9244'12 ] mz 1) El drea del pre(?l.o se toma de la escritura pablica No. 2148 del 22 de diciembre de 2016 de la notaria 26 de Bogotd. No obs(an'le,
M.P.25222-336932 CND 2 |al revisar la tradicion de acuerdo con la sentencia del 24 de marzo de 1981 del Juzgado 29 Civil de! Circuito de Bogots, se adjudicé el
AREA REMANENTE 0,00 m |inmueble por sucesion y se indica coma area 71 fanegadas con 1822,46 varas cuadradas, de conformidad con el Articulo 2° de I Ley|
133 de 1905 “"Sobre pesas y medidas” ( ..) "Para facilitar el uso comin de las pesas y medidas, se permite a fos particulares los |
Revisé y Aprobé: AREA SOBRANTE 446978,34 _m2 siguientes: La fanegada, unidad de superficie. Es un cuadrado que tiene por cada lado 100 voras. La fanegada equivale a seis mil |
Ing. NELSON RICARDO CARVAJAL TORRES 2 |cuatrocientos metros cuadrodos y se divide en diez mil voras cuadrados .. De acuerdo con lo anterior, el drea expresada en Sistema
M.P: 25222-327763 CND AREATOTAL REQUERIDA 9284,12 Im | Métrico Decimal es 455566,37 m’. Es de aclarar que la escritura pablica No. 2148 del 22 de diciembre de 2016 de la notaria 26 de|
| Bogota, corresponde al ultimo titulo de adquisicion,
““ E N r0 2) La direccién del predio es tomada del certificado catastral y la vereda se toma de la cartografia anexa al PBOT del Municipio de|
\‘ 0 |Silvania (Acuerdo No. 22 def 31 de octubre de 2000). De acuerdo con el certificade de norma de uso del suelo expedido por la|
% / |oficina de Planeacion Municipal de Silvania el predio se encuentra en zona rural, no obstante, segin el plano "Reglamentacién de!
\ Zonas Suburbanas”® anexo en el PBOT del municipio de Silvania, parte del predio se encuentra en zona suburbana, debido a que el
|drea requerida se encuentra en su totalidad segun el plano en zona suburbana se adopta esta en la ficha predial.
|3) El poligono que representa el predio TCBG-6-685 se reconstruye con base en los linderos fisicos (cercado representado en la tiral
an |topogrifica UF6, levantado por la topografia del proyecto Ampliacién Tercer Carril Doble Calzada Bogota Girardot).
z 2 NOV Zﬂl\. |4) Del drea total requerida 29,87m?* corresponde a la construccion anexa M3 (zona dura), 4513,85 m? presenta pasto natural y
|4700,40 m* a un cultivo de arveja y malz, el cual no es objeto de reconocimiento debido a que corresponde a un cultivo transitorio.
m * |5} De acuerdo con |a visita en el drea requerida no se encontrd acometidas de servicios piblicos.
( Q 6) El primer numera de contacto pertenece a la sefiora Claudia Inés Reyes Garzon (propietaria) y el segundo numero pertenece a la
|sefiora Nelsy tstela Reyes Garzon (propletaria).
0 Q\ 7)Para efectos de la presente ficha predial se relaciona la aprobacién de la linea de compra con la SDM no objetada (ver adjunto) y
I N c “ |se aporta registro fotogrifico correspondiente a la actualizacién del inventario predial.
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CERTIFICADO DE USO DE SUELO

EL SUSCRITO JEFE DE PLANEACION MUNICIPAL DE SILVANIA -
CUNDINAMARCA

CERTIFICA

Que el predio identificado con Nimero 25-743-00-01-00-00-0001-0111-000-000-000, se
encuentra en la zona rural, del MUNICIPIO DE SILVANIA, cuenta con los siguientes usos
determinados en el Acuerdo 022 de 2000 (Plan Basico de Ordenamiento Teritorial).

USO DE SUELO RURAL 11 (R-11)
USOS PRINCIPALES:

PASTOS (P): Son areas de pastos naturales, pastos mejorados o artificiales de pastoreo y
pastos manejados o artificiales de corte, donde ademas de la utilizacién ganadera se debe
dedicar un minimo del 15% del area del predio al cultivo de bosques (para promover la
formacién de la malla ambiental), manejadas racionalmente se pueden permitir hasta en
pendientes de 40%. Se debe evitar el sobrepastoreo. El drea minima del predio para
desarrollar esta actividad socioeconémica es de una (1) hectarea.

USOS COMPATIBLES:

CULTIVOS AGRICOLAS DE CLASE (A1): Cultivos que ofrecen baja proteccién al suelo
contra la erosion, estos cultivos principalmente son: frijol, yuca, lulo, habichuela, platano
dominico, banano, tomate de guiso, maiz y hortalizas. Para este grupo en especial se
recomienda, localizarlos en pendientes menores al 20%, con practicas culturales de
conservacion (fajas alternas, curvas de nivel, desyerbas selectivas, barreras vivas, zanijillas,
canales, rolaciones, efc.), en ocasiones deben llevar.obras de desvio de aguas de
escoirentia. Se debe dedicar como minimo el 10% del predio para uso forestal protector -
productor para promover la formacién de la malla ambiental.
a

USOS £ONDICIONADOS: 3 &
BOSQUES PRODUCTORES (PD): Son bosques con fines comerciales, pueden sembrarse
en pendientes mayores de 50%, es importante realizar obras de desvio de aguas
superficiales para evitar el arrastre del muich. Su finalidad principal es la plantacién,
mantenimiento forestal y agro silvicola.

PECUARIOQS (Pe): Este uso permite las explotaciones pecuarias (Galpones, marraneras y
estanques) y requieren el cumplimiento de las exigencias de la autoridad ambiental (estas
exigencias contemplan principalmente ocupacién maxima de predios y usos
complementarios, barreras perimetrales y aistamientos forestales, manejo ambiental y zonas
verdes),

SUELOS PROTECTORES (PR): Son bosques que se deben proteger, conservar y/o plantar.
Deben ubicarse en los nacimientos de agua, en las margenes de los rios y comientes de
aguas y areas en peligro potencial de erosion; asi como en las clases agrologicas Vil y VIIL.
Estos bosques cubren los denominados suelos de proteccion y deben ser objeto de
programas de proteccién y conservacion de |0s mismos.

VIDA SILVESTRE (S): Son los usos asociados a los ecosistemas estratégicos dada su
diversidad eco sistémica, se debe proteger con fines de conservacion, investigacion y
manejo de |a fauna silvestre, en estas areas estan prohibidas la caza y pesca sin los
permisos requeridos y la tala de bosques sin permiso

Alcaldia Municipal de Silvania, Cundinamarca, Diagonal 10 No. 6-04 Parque Principal,
Email: contactenos@silvania-cundinamarco.gov.co,
Web: http://www.silvania-cundinamarca.gov.co
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RECREACION RURAL (R): Este uso permite que el medio y sus recursos pueden ser
aprovechados con fines paisajisticos, de recreacion y/o turismo ecoldgico que no danan o
depriman el patrimonio ambiental y cullural de las areas donde es permmitido, se permite
actividad campestre diferente a vivienda.

VIVIENDA CAMPESTRE RURAL (Vc): Se entiende por ocupacién maxima del predio, el
area de construccién tanto cubierta como descubierta (areas complementarias, vias). Las
densidades y los indices de occupacion se deben calcular sobre el area total del predio.

El nimero de viviendas estara asociado a la potencialidad y demanda de recursos naturales
de la cuenca del area de influencia, con especial énfasis en el recurso hidrico, tanto en
abastecimiento como en disposicion final.

USOS PROHIBIDOS:

MINERIA (M): Este uso, en el municipio de Silvania, se refiere a las actividades mineras de
materiales de construccion y agregados pétreos (distribucion, depésito y actividades en boca
de mina). Los suelos con funciones minero extractivas se presentan en areas que debido a
sus caracteristicas geologicas pueden ser objeto de aprovechamiento de materiales a cielo
abierto. La actividad minera es un uso de orden condicionado y esta sujeta a las exigencias
de la autoridad ambiental.

INDUSTRIALES RURALES (Zi): Son usos destinados a la instalacién y funcionamiento de
las actividades industriales o manufactureros, no deben afectar zonas de proteccion y suelos
de alta capacidad agrolégica, que cuente con adecuados sistemas de comunicacion y cuyo
impacto ambiental por intensidad de uso sea controlable, que se garantice el control
ambiental de los impactos generados, que no genere nuevos polos de desarrollo, procesos
de expansion urbana por procesos de construccion de vivienda en su érea de influencia
directa. En el municipio de Silvania es un uso condicionado y esta sujeta a las exigencias
que la autoridad ambiental y el municipio determinan.

SUBZONA DE DESARROLLO (D.U.4): Son Zreas aledafias a las vias, que pueden ser objeto
de desarrollos diferentes al uso principal en ia zona, que se localizan sobre las vias de primero
y segundo orden preferencialriiente dentro del kilbmetro adyacentes el perimetro urbano de las
cabeceras municipales, y desarrollos urbanos de enclave rural.

USO PRINCIPAL: Cultivos agricolas clase 1, corredor vial rural.
USO COMPATIBLE: Pasfos. i

USO RESTRINGIDO: Bosques protectores, pecuanos, industriales rurales, suelos
protectores vida silvestre y recreacion rural.

USO PROHIBIDO: Mineria y parcelacién, y demas usos.

La presente CERTIFICACION DE USO DE SUELO, se expide por solicitud del interesado a los
dos (02) dias del mes de junio del ailo dos mil veintidés (2022).

A
GERMAN ANTONIO BARRAGAN PARDO
Jefe de Planeacion Municipal

Onginal Destinaran
Proyeio Slvemler Viender M - Apoyo plancacion
Rumvisdon Wi 4 (hastun Ardids - Apoyo Canogratia

Alcaldia Municipal de Silvania, Cundinamarca, Diagonal 10 No. 6-04 Parque Principol,
Email contactenos@silvania-cundinamarca.gov.co,
Web: http://www.silvania-cundinamarca.gov.co
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1.1. Solidtante: El presente informe de avallo, se realiza atendiendo el objeto del contrato N°
68IF2C7748-62-2017, suscrito entre el Consorcio Ruta 40 y la Union Temporal Lonja Colombia
de la Propiedad Raiz Tercer Carril Bogota Girardot compuesta por Avales Ingenierfa Inmobiliaria
S.A.S. y la Corporacion Registro de Avaluadores y Lonja Colombiana de la Propiedad Raiz para
la elaboracion del estudio de zonas homogéneas geoecondmicas comerciales y avallios
comerciales corporativos del proyecto de ampliacion al tercer carril de la doble calzada Bogota
— Girardot.

1.2. Tipo de inmueble: Lote y Construcciones Anexas.
1.3. Tipo de avalio: Suburbano Comercial Corporativo.

1.4. Maroco Juridico:

- Ley 9 de 1989 (Por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo municipal,
compraventa y expropiacion de bienes y se dictan otras disposiciones).

- Ley 388 de 1997 (Por la cual se modifica la Ley 92 de 1989, y la Ley 32 de 1991 y se dictan
otras disposiciones).

- Ley 1682 de 2013 (Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para los proyectos de
infraestructura de transporte y se conceden facultades extraordinarias).

- Ley 1673 de 2013 (Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y se dictan otras
disposiciones).

- Decreto 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 vy, el articulo 1 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen
referencia al tema de avallos).

- Decreto 2181 de 2006 (Por el cual se reglamentan parcialmente las disposiciones relativas a
planes parciales contenidas en la Ley 388 de 1997 y se dictan otras disposiciones en materia
urbanistica).

- Decreto 556 de 2014 (Por el cual se reglamenta la Ley 1673 de 2013).

- Resolucion IGAC 620 de 2008 (Por la cual se establecen los procedimientos para los avaltios
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997).
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| ~ criterios, y procedlmlentos para Ia elaboracmn de avafuos comert:iales requerldos en los
proyectos de infraestructura de trasporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013).

- Resolucion IGAC 1044 de 2014 (Por medio de la cual se modifica parcialmente y se adiciona
. la Resolucion 898 de 2014, que fija, normas, métodos, parametros, criterios, y procedimientos
| para la elaboracion de avallios comerciales requeridos en los proyectos de Infraestructura de
transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013).

- Resolucién IGAC 316 de 2015 (Por medio de la cual se modifica parcialmente la Resolucién
i 898 de 2014 que fija normas, métodos, parametros, criterios, y procedimientos para la
i elaboracion de avallos comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de
: transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013).

- Y demas reglamentacion concordante.
1.5. Departamento: Cundinamarca
1.6. Municipio: Silvania ¥

1.7. Vereda O Corregimiento: Subia. *

1.8. Direccion del inmueble: La Manuelita (

1.9. Abscisado del area requerida:
Abscisa Inicial: K 012+444,54 *
Abscisa Final: K 012+303,62 7
Margen: Izquierda.

Longitud efectiva: 859,08 m

1.10. Uso actual del inmueble: Agropecuario.

1.11. Uso por norma: El certificado de uso de suelo emite concepto de que el predio se encuentra
en uso rural 29 (R-29), sin embargo, confrontando con la informacion cartografica existente
en el PBOT, el predio tiene varios usos y particularmente el area requerida por el proyecto
pertenece a: Uso Rural 29, Uso de Suelo Rural 21 (R-21).
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Departamento: 25 — Cundinamarca -

Municipio: 743 - Silvania

Cdédigo Predial Nuevo: 257430001000000010111000000000 ¢
Cadigo Predial Anterior: 25743000100010111000

Matricula: 157- 25288 ¢

Destino Econémico: Agropecuario

Direccion: La Manuelita _

Area de Terreno: 45Ha5499m2 ¢

Area Construida: 374,00 m2 §

Avaluo Catastral: $8.739.630,080 M/cte ¢

Fuente: Certificado Catastral emitido por la Agencia Catastral De Cundinamarca con fecha 25/01/2.023.

o
el

| Mumers Predisl
7 MO0 N

[ | Munizipia Dareccion

o 14 S a

' me peedial

B sraa000 o aues

§ o MueRE Destinaciin Ecordmics
§  Borovosaess Agrbpecanrid

|

| Area dt Terrame Area conatruida

d s T,

4 Lng:-TA.JTEZS | Lat:4 845907 i

Fuente: Geoportal Agencia Cataétral de Cundinamarca ACC: https://www.acc.gov.co/#/geoportal.

1.13. Fecha de la visita al predio: 24 de agosto de 2023, <

1.14. Fecha del informe de avalio: 29 de septiembre de 2023. ¢
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2.1. Certificado de Tradicion y Libertad
.! - N° 157- 25288, Expedido por la oficina de instrumentos publicos de Fusagasuga.
| 2.2. Escritura Publica:

- Escritura Publica N° 2148 del 22 de diciembre de 2016 de la Notaria 26 de Bogotd D.C. . : :
- Escritura Publica N° 2476 del 24 de octubre de 2013 de la Notaria 41 de Bogota D.C. e
- Escritura Pablica N° 2118 del 02 de noviembre de 2010 de la Notaria 41 de Bogota D.C.
- Escritura Pdblica N° 2436 del 22 de diciembre de 2009 de la Notaria 41 de Bogota D.C.

- Escritura Pdblica N° 1793 del 02 de octubre de 2009 de la Notaria 41 de Bogota D.C.

- Escritura Publica N° 2484 del 08 de septiembre de 1993 de la Notaria 41 de Bogota D.C.

2.3. Certificado Catastral:

- Serial N° 8a56aba5-07a5-46f9-9929-3232b9c4ac51 para el Predio La Manuelita, expedido
por la Agencia Catastral de Cundinamarca con fecha del 25 de enero de 2023.

2.4. Certificado de Norma de Usos del Suelo:
" / {
- Certificado uso de suelo N° CAMP-OPM-CUS-0204 con fecha del 25 de agosto del 2020 del
predio La Manuelita firmado por German Antonio Barragan Pardo, jefe de planeacion de
Silvania (Cundinamarca). 4

2.5. Estudio de Titulos:

- Estudio de Titulos para el predio La Manuelita con fecha 31 de mayo de 2023 firmado por el
abogado Victor Alfonso Gutiérrez Olaya con nimero de tarjeta profesional 268.628 del C.S.
de la J.

2.6. Reglamento de Propiedad Horizontal:

- El Predio no se encuentra sometido a régimen de propiedad horizontal.

2.7. Ficha Predial:

- TCBG-G-EPS elaborada el 31 Ele mayo de 2023.
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- PP-TCBG-6-685.pdf elaborado el 31 de mayo de 2023.

2.9. Otros:

- Registro Fotografico de apoyo RF-TCBG-6-685 elaborado el 31 de mayo de 2023.

3. Informacion Juridica

3.1. Propietario:

| - Claudia Ines Reyes Garzén C.C. 52.152.271. ¢
| - Nelsy Estela Reyes Garzén C.C. 52.415.004. 7
} 3.2. Titulo de adquisicion:

- Compraventa, mediante Escritura Publica No. 2148 con fecha 22 de diciembre del 2016,
otorgada por la Notaria 26 de Bogota D.C.

|

|

|

i 3.3. Folio de Matricula inmobiliaria:

i - N° 157- 25%88, Expedido por la oficina de instrumentos publicos de Fusagasuga.
|

3.4. Observaciones juridicas:
/
De conformidad con el folio de matricula inmobiliaria No. 157-25288, expedido por la Oficina de

Registro de Instrumentos Publicos de Fusagasuga, se puede determinar que sobre el inmueble objeto
| del presente estudio recaen las siguientes medidas cautelares:

ANOTACION ACTO DE A
Embargo  por __ Jurisdiccion
| Coactiva de derecho de cuota, ALCALDIA g
‘ 013 mediante el Oficio No 1417 de fecha MUNICIPAL DE F::EL$:SD$$EN
J 26 de octubre de 2022, emitido por SILVANIA.
la Alcaldia Municipal de Silvania.

Fuente: Certificado de tradicion y libertad N° 157- 25288 de la Oficina de Registro de Instrumentos PUblicos de Fusagasuga.
y Estudio de Titulos para el predio La Manuelita con fecha 31 de mayo de 2023 firmado por el abogado Victor Alfonso Gutiérrez
Olaya con numero de tarjeta profesional 268.628del C.S. de la 1.

Nota: La informacion presente en este item no constituye un estudio de titulos.
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4.1. Mapa Localizacion:

Leyenda
& TCBG-6-685

Nomenclatura del Predio Nombre Del Barrio

La Manuélita < Subia
Municipio , | Departamento /
Silvania Cundinamarca

El municipio de Silvania se encuentra localizado en el Departamento de Cundinamarca, esta ubicado
aproximadamente a 44 kildmetros al suroccidente de la Capital de Colombia por la Via Nacional 40.
La vereda Subia se ubica al Norte del perimetro urbano del Municipio de Silvania, se caracteriza por
ser zona agricola con actividades suburbanas sobre la via doble calzada Bogoté — Girardot, presenta
topografias planas a quebradas, cuentan con acceso a servicios publicos de energia eléctrica y

acueductos veredales.
Fuente: http://www.silvania-cundinamarca.gov.co/municipio/nuestro-municipio e Inspeccién Ocular.
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‘ La vereda Subia limita por el norte con la vereda San Raimundo del municipio de Granada, por el
sur con la vereda Azafranal, por el oriente con las veredas Noruega alta y San Luis Alto, por el

occidente con las veredas Argelia y Argentina del municipio de Viota.

Fuente: Mapa politico Municipio del municipio de Silvania,

http://cundinet.cundinamarca.gov.co:8080/Aplicaciones/Gobernacion/MapasPla.nsf/0/7B8F729E111FDA3605257CAD007 2B

5D3/$FILE/MAPA%20VEREDAL%20FINALY20AGOST0%2023%202013.pdf

4.3. Actividad predominante:

La vereda Subia, mantiene en el sector agropecuario la base de su economia y la mayor fuente de
generacion de empleo. Debido a la variedad topogréfica de su territorio, encontramos diversos tipos
de explotaciones agricolas en algunos casos tecnificados y pecuario con ganado vacuno de doble
propdsito, ademas de esto presenta algunos desarrollos residenciales y comerciales, regularmente

sobre aquellos predios ubicados sobre la autopista Bogota - Girardot.
Fuente: Informacion obtenida en campo.

4.4. Topografia:

Presenta una topografia ondulada, con pendientes entre 8% y 25%.
Fuente: Informacién obtenida en campo.

4.5, Caracteristicas Climaticas:

ftem Descripcion
Temperatura: 21 °C (Promedio)

- Precipitacion: 1.000 a 1.500 (Promedic) mm/Anual
Altura sobre el nivel del mar:  1.470 msnm (Promedio) :

Fuenta: http: f’,-’atlas.ideam.gov;cb,"visomtlascIimatologico.html y http:ﬁwww.si|vania—cundihamarca.@ov.cof
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Fuente: Shp Capacidad de Uso de Suelo, IGAC.

Clase IV: Ocupan areas de la montafa, el lomerio, piedemonte y la planicie fluvio lacustre, de
relieve plano a ligeramente ondulado y fuertemente inclinado, con pendientes que oscilan entre el
1y el 25%, en climas calido seco y humedo a frio himedo y muy himedo.

Presentan limitaciones moderadas por pendientes fuertemente inclinadas, reaccién fuertemente
acida, altos contenidos de aluminio, profundidad efectiva limitada y por drenaje restringido que en
ocasiones origina encharcamientos.

Tienen capacidad para un reducido nimero de cultivos semi-comerciales y de subsistencia y para
pastos utilizados en ganaderia extensiva.

Subclase IV p-1: Conforman esta agrupacion las tierras de las unidades MKCd, MLVd, MLTd,
MLCd, MLKd y ML]d, propias de los relieves de lomas, cuestas, crestones, abanicos aluviales y glacis
coluviales dentro del clima frio himedo y en menor proporcién muy himedo.

Los suelos se caracterizan por derivarse de cenizas volcanicas poco evolucionadas, son profundos,
de texturas medias y finas, bien drenados, con fertilidad baja a moderada, moderadamente acidos
y baja saturacion de aluminio.

Las mayores limitantes para el uso de estas tierras son las pendientes fuertemente inclinadas con
gradientes hasta del 25%, la fertilidad natural baja de los suelos y la aparicion sectorizada de
fendomenos de remocion en masa.
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e introducidos, igualmente hay sectores con cobertura de bosque natural intervenido.

Estas tierras tienen vocacion para ser utilizadas con cultivos anuales de subsistencia (papa, arveja,
fresa), algunos frutales y pastos introducidos (azul orchoro y falsa poa) para ganaderia semi-
intensiva y extensiva para produccién multiple.

Algunas practicas y tratamientos especiales requeridas por estos suelos consisten en aplicacidn de
fertilizantes, implementacion de sistemas de potreros arbolados y siembras en contorno, evitando
el sobrepastoreo que origina procesos de remocion en masa (solifluxion). En las zonas que existen
procesos remontantes actuales, se sugiere la siembra de especies arboreas de raices profundas,
impedir el pastoreo sin control y las practicas culturales y mecanizacion agricola excesiva antes de
la siembra.

Fuente: Estudio General de Suelos y Zonificacion de Tierras Departamento de Cundinamarca Capitulo VI.

4.7. Servicios publicos:

El sector cuenta con servicios publicos domiciliarios de acueducto veredal y energia eléctrica,

prestados por las empresas de servicios publicos del municipio de Silvania.
Fuente: Informacion recolectada en campo.

4.8. Servicios comunales:

Dada su cercania a la cabecera municipal, este abastece los servicios comunales de la zona, los
cuales son: El Hospital Ismael Silva, el Parque Principal Silvania, Iglesia Pentecostal Unida de
Colombia, Bomberos Silvania, Jardin Infantil Las Villas, Parroquia Maria Auxiliadora, Biblioteca

Plblica Municipal de Silvania, entre otros.
Fuente: Inspeccion ocular.

4.9. Vias de acceso y transporte:

. Autopista Doble Carretera nacional de doble calzada de dos carriles en ambos sentidos.
i Calzada Bogota - Se encuentra Pavimentada y en buen estado de mantenimiento,
Girardot correspondiente a la ruta nacional 40.

Fuente: Inspeccién ocular.

El servicio de transporte es bueno, prestado varias empresas de transporte intermunicipal, y buses
internos del municipio de Silvania que conectan el sector con las zonas urbanas de los municipios
f aledafios y sobre la ruta nacional 40 existe transporte terrestre en flotas que conectan el centro del

' pais con el sur y occidente del mismo.
: Fuente: Informacion recolectada en campo.
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f AVALUO TCBG-6-685
s .

Segln el certificado uso de suelos CAMS-OPM-CUS-0204 del predio La Manuelita firmado por
German Antonio Barragan Pardo, jefe de planeacion de Silvania (Cundinamarca), con fecha 25 de

agosto de 2.020. el predio identificado con ficha predial N° TCBG-6-685 presenta los siguientes
Usos:

B L
o, @, PLANEACION MUNICIPAL

CAMS-OPN-CUS-0204

| CERTIFICADO DE USO DE SUELO

. EL SUSCRITO JEFE DE PLANEACION MUNICIPAL DE SILVANIA -
CUNDINAMARCA

CERTIFICA j

Que e predio con Nimero Catastral 257430001000000010111000000000, se encuentra
dentro de la zona rural del municipio de Silvania, cuentan con los siguientes usos
determinados en el Acuerdo 022 de 2000 {Plan Basico de Crdenamiento Temitorial) |/

USO DE SUELO RURAL 1 (R-1):
USOS PRINCIPALES:

A1:  Actividades agricolas que cfrecen baja proteccion al suelo contra |a erosion.
con labcres mlensivas de manejo pof pendiente y aguas, como fijol, yuca, llo,
habichuela, plétano dominico, banano v tomate.

USOS COMPATIBLES:

P: Activdades pecuaras caracterizadas por uso de pastos naturales, pastos
majorados o artificiales de pastoreo, pasios mejorados o artificiales de corte.

USOS CONDICIONADOS:
PD: Actividades de plaitacidn yio exploracion de bosques que se Jace con fines
industriales y econdmicos.
Pe Actividades pecuanas de galp . estangues, condicionados a

permisos de la autoridad ambiental.

5. Actwidades que propician la progduoCion, regeneracion y expansion de la viga
silvestre

PR Actividades de proteccion. conservacion o produccion de bosgues con fines de
sostenimiento ambiental

R: Actividades recreativas que involucran la recreacién pasiva y la contemplacion del

paisae

Ve Establecimiento de vivienda campestre, siemprs y cuandc se mantenga el
caracter rural del predio, sujeta a permisos por parte de la administracidn municipal, y
controlando los indices maximos de ocupacidn de la construccion,

USOS PROHIBIDOS:

M:  Actividades minera (por sus condiciones geologicas) que perm ten las labores
extractivas, sujetas a permiso de la autoridad ambientzl”

2i:  Actividades nnjustrislas rurales de pequefia y madiana ascala

USOS PRINCIPALES:

P: Actvidedes pecuaras caracterizadas por uso de pasios nalurales. pasios
mejorades o artificiales de pastoreo, pastos mejorados o artificiales de corte

USOS COMPATIBLES:

A1: Actividades egricoles que ofrecen >aja proteccion al suelo contra la erosion con
labares intensivas de manejo por pendientes y aguas

USOS CONDICIONADOS:

PD: Actividades de plantacion y/o exploracion de bosques que se hace con fines
industriaes y econdmicos

Pe Actividades pecuaras de palpones, marraneras. estanques, condicionados a

JRAL LONJA COLOMBIA DE LA PROPIEDAD RAIZ TERCER CARFIL - BOGOTA GIRARDOT
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PR: Aclividades d2 proteccion, conse~vacion o produccion Je bosques con fines de
sostenimiarto ambiental,

S: Activicades que propician la produccidn. regenerazion y exparsidn ce la vida
silvestre.

R: Actividaces recroativas qua involucran la recreacién oesive y la centemplacién del
paisae.

Vc. Esiablecimiento ce vivienda campestrs, sempre y cuando se rantenga el
caracte- rural del predio, suiela a permisas por parte ce la administracién municisal v
controlando los indices maximos de ocupacién de la construncidn.

USOS PROHIBIDOS:

M. Actividades minera (por sus condiciones geologicas) que permiten las labores
extractivas, sujelas & permiso da Ia autoridac ambiental.

Zi: Actividades industriales rura'es de pequena y mediana escale.

SUBZONA DE DESARROLLO (D.U.5):
ARTICULO 78: SUBZONA DE DESARROLLO (DUS5) las disposicones de
regiamentacion sera la dispuesta en la SUSZONA (D U4) taniendd en cuenta su
diferenciazion en el uso ce cada SLIAZONA

a. USO PRINCIPAL: Pastos Culivos egricolas clase 2, corredor vial rurai.

b. USO CCMPATIBLE: Bosques protectores y suelos protectores.

c. USO RESTRINGIDQ: Recreacion rural, vida sivesire, pecuarnn, industriaes

| ruraes.

d. USO PROHIBIDO: Minaria y parcslacién y demas usos

i ARTICULD 84: CORREDOR VIAL DE SERVICIO RURAL (Cv): Esté sctividad sc

encuenira a'edaiia a las vias principales, y pueden ser abjeto a desarrolios diferentes

8l principel de la zona respectiva, y se refiere especificaments a |a franja paraiela & la

via panamericana y la viz al casco B, que debe caracterzarse por un ancho de 200m

a cartir del borde d2 la via. calzada de desaceleracion y parqueo, y aislamiento

amoiénial de 15m. Los usos que caracterizan esta activdad son los paradares

res:aurantes, estacionamientos, centros de acooio de productos agricolas, centros de

accpio perg almacenamiento y distribucior de aimentos, artesanias, cclo vias

comercio de INsUMOos agropacusarios, irdusina, agroindustra, operacion de terminales

para el transporte lerestre de pasajeros y carga. usos insttucionales. centros

vacacionales, estaciones de servicio, estsbiecirianto de vallas y avisos (segin lo

dispussto en la Ley 140 de 1987). S2 encuentra prohibida la minetiz v as

parselaciones.

USO DE SUELO RURAL 21 (R-21):

USOS PRINCIPALES: =

PD: Actividades de plantacidn y/o exploracién ce besques que se hace con fines

industriales y econmicos.

4: Actividadas que propidan la produccién, regeneracién y expaneidn da la vida

USOS COMPATIBLES:

PR: Actvidages de proteccidn, conservacicn o oroduccion de bosques con fines de

sostenimien:o anbiental.

P: Acivdadss peciaries caracterizadas por uso de pastos naturales. pastos

mejprados o atificales de rastoren, pasios mejoracos o atificiales de cote

A3: Actividades agricolas que semejar ia cubierta del bosque y cuya hejarasca v

reskluos vegelales forman una cubierta vegelal que protsge al suelo conlra a

erosién, como el café con sombrio y el cacao

USOS CONDICIONADOS:

R:Actvidades recreativas que invoiucran la recreacion pasiva y la contemplacién de|
s,

ﬁ:ln: PROAMEINAS-
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| M:  Actividades minera (por sus condiciones geologicas) que permiten las labores
exiractivas, sujetas a permiso de la autoridad ambiental.

Pe: Actividades pecuarias de galpones, marrareras, estanques, condicionados a
permisos de la autoridad ambiental.

Zi:  Actividades industriales rurales de pequefia y mediana escale

La oresente CERTIFICACION DE USO DE SUELO, se expide por solicitud del interesado a
los veinticinco (25) dias del mes de agosto del afio dos mil veinte (2020).

%ﬂmo WMN PARDO
Jefe de Planeacion Municipal
e g
Copw Arcnien
i -
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septiembre de 2.008 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi y el articulo 14 del

Decreto 1420 de 1.998, “(...) En el evento de contar con un concepto de uso del predio emitido por
la entidad territorial correspondiente, el avaluador debera verificar la concordancia de este con la
reglamentacion urbanistica vigente. (...)". Por lo tanto, revisado el plano de usos del suelo rural del
municipio de Silvania, suministrado por la secretaria de planeacion del municipio con el nombre
“Zonificacion y reglamentacion de suelos de desarrollo agricola y suelos de proteccidon suelo” que
hace parte del Acuerdo 022 del 31 de octubre de 2000 por el cual se adopta el plan basico de
ordenamiento territorial del municipio de Silvania, el predio presenta la siguiente norma de uso del
suelo:

LEYENDA

FRNCIZAL | COMPATIBLE COMDICIONADD | PROKIBICT | UNIDACC EREA/He

o

|PD.S IPRPA3 M Pe.Zi 21 1342,0765
Sy w 989311| <

Fuente: Plano de Zonificacién de Uso de Suelo Rural para el municipio de Silvania.
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Ia srgurente norma de uso del suelo:

Uso Del Suelo: Suburbano /

Articulo 26: Constituyen esta categoria las areas ubicadas dentro del suelo rural, en las que se
mezclan los usos del suelo y las formas de vida del campo vy la ciudad, diferentes a las clasificadas
como areas de expansion urbana, que pueden ser objeto de desarrollo con restricciones de uso, de
intensidad y de densidad, garantizando el autoabastecimiento en servicios publicos domiciliarios,
de conformidad con lo establecido en la ley 99 de 1993 y en la ley 142 de 1994. Podrén formar
parte de esta categoria los suelos correspondientes a los corredores urbanos inter-regionales.

Paragrafo: Para las zonas urbanas contiguas al suelo urbano previamente al proceso de
incorporacion al suelo urbano, deberdn contar con la infraestructura del espacio publico, de
infraestructura vial y redes de energia, acueducto y alcantarillado requeridas para este tipo de suelo

Area De Actividad: Articulo 77: Subzona De Desarrollo (D.U.4): Son areas aledafias a las
vias, que pueden ser objeto de desarrollos diferentes al uso principal en la zona, que se localizan
sobre las vias de primero y segundo orden preferencialmente dentro del kildmetro adyacentes al
perimetro urbano de las cabeceras municipales, y desarrollos urbanos de enclave rural.

SUBURBANO SUBZONA DE DESARROLLO (D.U.4)

29 Cultivos agricolas clase 1, corredor vial rural.

29 Pastos.

Bosques protectores, pecuarios, industriales rurales, suelos

29 T B
protectores vida silvestre y recreacion rural.

29 Mineria y parcelacion, y demas usos.
Fuente: Acuerdo 022 del 31 de octubre de 2000.

Paragrafo 1: Para obtener la aprobacién del proyecto urbanistico deberéd efectuar la siguiente
reglamentacion para uso exclusivo de corredor vial.

1. Ancho De La Franja: Doscientos (200) metros a partir del borde de la via.

Calzada: De desaceleracion y parqueo.

3. Aislamiento Ambiental: quince (15) metros a partir del borde de la calzada de
desaceleracion.

4. Area Minima De Lote: Aquellos predios que se encuentre localizados dentro del corredor

vial exigira un area minima de una hectarea.

¥
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(30%) por ciento del area total de predio.
6. Areas De Cesion: Las establecidas en el corredor vial incluidas las cazadas de
desaceleracion y ancho de la franja.

Paragrafo 2: El uso del corredor solo podra desarrollarse en la extension establecida y el area
restante debera dedicarse al uso que corresponda, se refiere a una franja paralela a las vias de
primero y segundo orden, los cuales se permiten usos complementarios de la infraestructura vial.

ARTICULO 47: USOS AGRICOLAS: Son aquellas areas destinadas a la agricultura, el area minima
del predio para desarrollar esta actividad socioecondmica es de una (1) hectarea, donde ademas del
uso agropecuario se debe dedicar un minimo de drea del predio para bosque protector -productor de
acuerdo a la categoria y un porcentaje no superior al 15% para construcciones como la vivienda del
propietario y los trabajadores; se consideran tres categorias

a. Cultivos agricolas de clase (A1): Cultivos que ofrecen baja proteccion al suelo contra la erosion,
estos cultivos principalmente son: frijol, yuca, lulo, habichuela, platano dominico, banano, tomate de
guiso, maiz y hortalizas. Para este grupo en especial se recomienda, localizarlos en pendientes
menores al 20%, con practicas culturales de conservacion (fajas alternas, curvas de nivel, desyerbas
selectivas, barreras vivas, zanjillas, canales, rotaciones, etc.), en ocasiones deben llevar obras de
desvio de aguas de escorrentia. Se debe dedicar como minimo el 10% del predio para uso forestal
protector - productor para promover la formacion de la malla ambiental.

b. Cultivos agricolas de Clase (A2): Cultivos que ofrecen proteccién al suelo contra la erosién y que
cubren el suelo durante su crecimiento, sus raices permiten amarrar el suelo, pueden localizarse
hasta pendientes del 40% vy requieren practicas de manejo como cafia panelera, tomate de arbol,
mora, frutales, pastos de corte. Estos cultivos necesitan desyerbas con machete (evitar el uso de
azadon), desyerbas selectivas, obras de desvio de aguas superficiales, siembras en contorno y
practicas intensivas de manejo del suelo. Se debe dedicar como minimo el 15% del predio para

uso forestal protector - productor para promover ia formacion de la malla ambiental.

c. Cultivos agricolas de Clase (A3): Tales como el café y cacao con sombrio, en los cuales hay buena
produccién de mulch y coberturas naturales. Se pueden localizar en pendientes hasta del 40%. En
suelos altamente resistentes a la erosion y con buen sombrio se pueden sembrar en pendientes
mayores. Deben hacerse desyerbas con machete, desyerbas selectivas y obras de desvio de agua.
Se debe dedicar como minimo el 20% del predio para uso forestal protector - productor para
promover la formacion de la malla ambiental.

ARTICULO 48: PASTOS (P): Son areas de pastos naturales, pastos mejorados o artificiales de
pastoreo y pastos manejados o artificiales de corte, donde ademas de la utilizacion ganadera se debe
dedicar un minimo del 15% del &rea del predio al cultivo de bosques (para promover la formacion
de la malla ambiental), manejadas racionalmente se pueden permitir hasta en pendientes de 40%.
Se debe evitar el sobrepastoreo. El drea minima del predio para desarrollar esta actividad
socioecondmica es de una (1) hectarea.
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- aprovechados con fines paisajisticos, de recreacion y/o turismo ecolégico que no dafian o depriman
- el patrimonio ambiental y cultural de las areas donde es permitido, se permite actividad campestre
diferente a vivienda.

‘ ARTICULO 50: PECUARIOS (Pe): Este uso permite las explotaciones pecuarias (Galpones,
marraneras y estanques) y requieren el cumplimiento de las exigencias de la autoridad ambiental
(estas exigencias contemplan principalmente ocupacion maxima de predios y usos complementarios,
barreras perimetrales y aislamientos forestales, manejo ambiental y zonas verdes).

AREA DE ACTIVIDAD: 21

PROTECCION (21)
Uso Prindpal

Uso Compatible

; Uso Condidonado

Uso Prohibido

ARTICULO 51: MINERIA (M): Este uso, en el municipio de Silvania, se refiere a las actividades
mineras de materiales de construccion y agregados pétreos (distribucion, depdsito y actividades en
boca de mina). Los suelos con funciones minero-extractivas se presentan en areas que debido a sus
caracteristicas geoldgicas pueden ser objeto de aprovechamiento de materiales a cielo abierto. La
actividad minera es un-uso de orden condicionado y estd sujeta a las exigencias de la autoridad
ambiental.

ARTICULO 52: INDUSTRIALES RURALES (Zi): Son usos destinados a la instalacién y funcionamiento
de las actividades industriales o manufactureros, no deben afectar zonas de proteccion y suelos de
. alta capacidad agrolégica, que cuente con adecuados sistemas de comunicacion v cuyo impacto
~ ambiental por intensidad de uso sea controlable, que se garantice el control ambiental de los impactos
generados, que no genere nuevos polos de desarrollo, procesos de expansion urbana por procesos
de construccion de vivienda en su area de influencia directa. En el municipio de Silvania es un uso
condicionado y esta sujeta a las exigencias que la autoridad ambiental y el municipio determinan.

Desde el punto de vista de la ocupacion el desarrollo de las actividades industriales rurales debe
contemplar los siguientes parametros:

a. Area minima del predio dos (2) hectéreas.
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reforestacién con especies nativas.

c. Perfiles viales: parqueaderos, carriles de desaceleracion en las vias de caracter nacional,
. departamental y municipal.

‘ d. Industria jardin: industria con areas verdes la frente y cerramiento frontal transparente.

e. Pracesos productivos con aplicacion de reconversion industrial y produccion limpia.
f. Minimizacion y del recurso hidrico.
g. Establecimiento de captaciones aguas debajo de la fuente receptora del vertimiento y dentro de
la zona de mezcla.
h. Aislamiento sobre vias de por lo menos 15 metros y con predios vecinos de por lo menos 10
metros.

" i. Areas para saneamiento ambiental y facilidades de drenaje de aguas lluvias.

j. Disponibilidad inmediata de servicios (agua, alcantarillado, energia y aseo).

ARTICULO 56: SUELOS PROTECTORES (PR): Son bosques que se deben proteger, conservar y/o
plantar. Deben ubicarse en los nacimientos de agua, en las margenes de los rios y corrientes de
aguas y areas en peligro potencial de erosion; asi como en las clases agroldgicas VII y VIII. Estos
bosques cubren los denominados suelos de proteccion y deben ser objeto de programas de proteccion
y conservacion de los mismos.

ARTICULO 57: BOSQUES PRODUCTORES (PD): Son bosques con fines comerciales, pueden
sembrarse en pendientes mayores de 50%, es importante realizar obras de desvio de aguas
superficiales para evitar el arrastre del mulch. Su finalidad principal es la plantacion, mantenimiento
forestal y agrosilvicola.

ARTICULO 58: VIDA SILVESTRE (S): Son los usos asociados a los ecosistemas estratégicos dada
| su diversidad ecosistémica, se debe proteger con fines de conservacion, investigaciéon y manejo de
. la fauna silvestre, en estas areas estan prohibidas la caza y pesca sin los permisos requeridos y la

tala de bosques sin permiso.
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6.1. Ubicacion:

Leyenda
& TCBG-65-684

Nomenclatura del Predio / | Nombre De La Vereda {
, La Manuelita Subia
' | Municipio / Departamento <
Silvania Cundinamarca

6.2. Area del terreno:

Area Total del terreno:
Area Requerida:

Area Remanente:
Area Sobrante:

Fuente: Ficha Predial TCBG-6-685.

456.222,46 m2 *
9.244,12 m2 ¢
0,00 m2 /

446.978,3¢ m2 ¢

/
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v /
En 3,90 m, Con CLAUDIA INES REYES GARZON Y OTRA (MJ 1-2).
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Norte:
Sur: +/En 27,19 m, Con CARRETEABLE (MJ 33-35). &
Oriente:  /En 854,51 m, Con VIA BOGOTA-GIRARDOT (MJ 2-33).

Occidente: /En 902,93 m, Con CLAUDIA INES REYES GARZON Y OTRA (MJ 35-1),
Fuente: Ficha Predial TCBG-6-685.

Vias de acceso al predio:

v

Autopista Doble
Calzada Bogota -
Girardot

Carretera nacional de doble calzada de dos carriles en ambos sentidos.
Se encuentra Pavimentada y en buen estado de mantenimiento,
correspondiente a la ruta nacional 40.

Fuente: Informacion recolectada en campo.

6.5. Unidades Fisiograficas:

FISIOGRAFICA | TOPOCRAFIA | acm e TR e
Ondulada . Uso de Suelo 29 . .
1 (8% - 25%) Agropecuario (R-29) Requerida 6.205,89 5
Ondulada a Uso de Suelo 21 Requerida e

& (8% - 25%) Agropecuario (R-21) 3.038,23
T R e RO R s i 9.244,12 | ¢

6.7.

6.6. Areas construidas:

Fuente: Ficha Predial TCBG-6-685.
Nota: Para la aproximacién de dreas se utilizaron métodos fotogramétricos.

- El predio no presenta construcciones principales.
Fuente: Ficha Predial TCBG-6-685.

Caracteristicas constructivas:

- El predio no presenta construcciones principales.
Fuente: Ficha Predial TCBG-6-685.
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NGEMTERIA NMOBILIARIA
: i *Edad
No Descripcion Cantidad | Unidad | (Afios) |
M1: Cerca en postes de madera aserrada Bueno a
M1 | separados cada 3,00 m con 4 hilos de | 32,91 M g Rescitilsr
alambre de puas. 9
M2: Cerca en postes de piedra separados Bueno a
e cada 2,50 m con 3 hilos de alambre de puas. i i 2 Regular
M3: Zona dura correspondiente a un acceso Blsno a
M3 | en concreto sobre afirmado de 0,15 m de 29,87 M2 9
; ; Regular
| ES espesor.
M4: Portén de dos hojas en perfileria metalica
} con marco en tubo circular de 2" con pintura Bueno a
- | M4 | (4,00 x 1,50 m) anclado a 2 columnas en 1 Und 9 Reqular
piedra tallada y concreto (0,50 x 0,50 x 2,00 ¢
m c/u) con terminacion piramidal.
Fuente: Ficha Predial TCBG-6-685.
6.9. Cultivos, especies:
e e : ESTADO
COLRIVOS Y/ 0: ESPECIES : CANT g FITOSANITARIO
Aguacate (D=0,10-0,20m) | 2 | Un Bueno
Balso Blanco (D=0,20-0,40 m) 1 Un Bueno
~ Carbonero (D=0,20-0,40 m) 1 Un Bueno
Caucho Sabanero (D=0,10-0,20 m) 1 Un Bueno
Chicala (D=0,20-0,40 m) 3 Un Bueno
Croton (D=0,10-0,20 m) ) Un Bueno
Espadero (D=0,10-0,20 m) 5 Un Bueno
~ Espadero (D=0,20-0,40 m) 2 Un Bueno
Pino (D=0,20-0,40 m) 1 Un Bueno
Salvio Negro (D=0,10-0,20 m) 1 | Un Bueno
Urapan (D=0,10-0,20 m) 1 | Un Bueno
Urapan (D=0,40-0,60m) 3 Un Bueno
Patos naturales : 4513,85 | m?2 Bueno

Fuente: Ficha Predial TCBG-6-685.
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Para determinar el valor del metro cuadrado de terreno se aplicé el Articulo 10°.- Método de
comparacion o de mercado, tal como lo estipula la Resolucion 620 de 2.008 del Instituto Geografico
Agustin Codazzi, norma que rige este tipo de avallios. Los datos de las ofertas obtenidos se
sometieron a un proceso estadistico cuyo resultado se observa en el cuadro de Procesamientos
Estadisticos que forma parte del presente avalto.

Para la construccion anexa se aplicd el articulo 3° Método de costo de reposicion, tal como lo
estipula la Resolucion 620 de 2.008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi, norma que rige este
tipo de avallios aplicando la respectiva depreciacion.

Para la determinacién de los valores de los elementos permanentes se tuvo en cuenta la variedad,
edad, densidad, estado fitosanitario y se consulté a profesionales especializados en este tipo de
elementos. El resultado se aprecia en el Cuadro respectivo.

Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes,
de bienes semejantes y comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones deberan
ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

Articulo 3° - Método de costo de Reposicion. Es el que busca establecer el valor comercial del
bien objeto de avaltio a partir de estimar el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien
semejante al del objeto de avaltio, y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le
debe adicionar el valor correspondiente al terreno. Para ello se utilizara la siguiente formula:

En donde:
Vc = Valor comercial
V.= [C,—D]+ V, Ct = Costo total de la construccion

D = Depreciacion
Vt = Valor del terreno

Paragrafo. Depreciacién. Es la porcion de la vida Util que en términos econdmicos se debe
descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del
bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacién, siendo el mas conocido el Lineal, el cual se
aplicard en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciacion de las
construcciones se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Debera
adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacién, tal como lo
establece Fitto y Corvini, para lo cual se presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los
estados 1, 2, 3y 4.
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se haga mencion explicita del medio del cual se obtuvo la informacion y la fecha de publicacion,
ademas de otros factores que permitan su identificacion posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la
construccion deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos obtenidos
con sus correspondientes areas y valores unitarios. Para los inmuebles sujetos al régimen de
propiedad horizontal se debe presentar el valor por metro cuadrado de area privada de
construccion.

Se debe verificar que los datos de areas de terreno y construccion sean coherentes. En los eventos
en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta o de los que se ha obtenido
datos de transaccion para facilitar su posterior andlisis.

Para la determinacion de los valores de los elementos permanentes se tuvo en cuenta la variedad,
edad, densidad, estado fitosanitario y se asigno el valor correspondiente teniendo en cuenta el
informe de cobertura vegetal vigencia 2023 para el proyecto, el cual es suministrado por el
solicitante.
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8.1. Relacion de investigacion obtenida:

| Unidad Fisiografica 1:
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|ﬁe valor Negaciada | Area (Ha) Valor Ha
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b /G eollfafion sercaces

Unidad Fisiografica 1:
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9.1. Procesamiento Estadistico (Investigacion Directa)

Dado que la investigacién de mercado sustenta el valor no fue necesario aplicar esta consulta.
10. CALCULOS DEL VALOR DEL TERRERO

10.1. Procesamientos estadisticos (método de comparacion).

Unidad Fisiografica 1:

V/Ha Terreno

I

l ____________ 3 1.023.076.923

- EmEa $ 106122449

i $ 979.381.443

$ 1.021.227.619

I 7 : 40952851,06

| AT AT e e 4,01%

! i M -0,202791744

| $ 1.062.180.470

| i 980.274.768
R it $ 1.021.227.619

. $ 102000 ¢

!
' Unidad Fisiografica 2
|
|

ViHa Terreno

938.571.429
815.833.333
850.574.713
845,877.011
862.739.122
52850837,06
6,13%
: 1,473871056 ]
= 915.‘5‘.;9.. 959 ._
809.888. 284
862.739.122
.Bs..t-,u

4

10.2. Analisis de los datos obtenidos descriptivamente.

Unidad Fisiografica 1:

Oferta 1: Venta de lotes aptos para vivienda rural en la vereda Subia, Silvania, Cundinamarca.
Ambiente rural sobre la carretera Panamericana via Silvania. Los lotes cuentan con un area comdn
de acceso directo a la panamericana y redes servicios publicos basicos.
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sobre la via Panamericana, en la parte de atras cuenta con una construccion en bloque y vigas de
dos pisos. En cada piso hay un apartamento con 2 habitaciones, salas sociales y cocina con patio de
ropas, los cuales se pueden rentar.

Oferta 3: Lote sobre via veredal que conduce a noruega alto a menos de 1 km de la via
panamericana, 20 metros de frente sobre via veredal. Apto para vivienda campestre, con posibilidad
de instalar servicios publicos basicos.

Unidad Fisiografica 2:

Oferta 1: Venta de finca agropecuaria ubicada a 100 metros de la via panamericana a la cual se
accede por una via veredal afirmada con recebo. Cuenta con una construccién totalmente habitable
distribuida asi: habitaciones, bafios, cocina, areas sociales, zona de parqueo y arboles frutales de pan
coger.

. Oferta 2: Finca de 1200 m2 con dos casas; cada una de un piso. Casa 1, cuenta con areas sociales
' de sala-comedor, balcén mirador con vista panoramica en vidrio. La casa 2 cuenta con dos
' habitaciones y un bafio social, alcoba con bafio privado, patio, zona de ropas, parqueadero para 4
| carros y cocina integral tipo americana. Tiene cultivos de pan coger de guayaba y platano.

' Oferta 3: Casa-lote sobre via veredal de &rea 2.088 m2, cuenta con vivienda campestre e instalacion
| de servicios ptblicos basicos.

Oferta 4: Venta de casa quinta de dos pisos, con un area de lote 29 m de frente por 45 m de fondo,
| consta arboles frutales alrededor de la casa. Cuenta con casa con tres anos de construida: ler piso:
. sala-comedor, cocina americana con bahia una habitacion bano social, opcion de segundo bano en
el primer piso, zona de lavado, zona de cocina de lefia en parte inferior de la casa, 2do piso: sala
auxiliar, estudio, tres habitaciones, la principal con bafo privado y closets, corredor por lateral de la
casa adecuado como zona de descanso.

. 10.3. Ejercicios Residuales.
| - No Aplica.
10.4. Servidumbres
; - No Aplica.
i 10.5. Zonas de Proteccion (Rondas de Rio, Rondas de Nacedero)
|
|

- No Aplica.
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De acuerdo a lo establecido en el marco normativo (Res. 620 de 2.008 del IGAC), y con base en que
las ofertas de mercado encontradas en el borde del corredor corresponden a lotes de terreno que
son comparables al inmueble en cuanto a sus condiciones normativas y fisicas, pero excluyendo su
area, pues estas son menores, se precede a realizar el respectivo ajuste por valor de terreno en
bruto, expuesto en el articulo 15 de la Resolucion 620 de 2.008 expedida por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi. Para esto, se debe analizar el porcentaje de é&rea (til, primordial para poder
determinar, el &rea vendible del mismo. Conforme a la resolucion, se cita lo siguiente: "(...) Articulo
15°,

- Para la estimacion del precio de un terreno en bruto, cuando por las condiciones del mercado no
se pueda estimar directamente, se calculara partiendo del valor del terreno urbanizado, y se aplicara
la siguiente formula:

VTB=%AU { Viu - Cu}
1+g9

En donde:
% AU= Porcentaje area (til.
| Vtu= Valor del terreno urbanizado.
G= Ganancia por la accion de urbanizar.
| Cu= Costos de urbanismo. (Debe incluir los costos financieros y no solo los de obra)

Paragrafo |.-Por porcentaje de area (til se entiende el resultado de dividir el area util de cada predio,
por el area total de cada predio o predios sujetos a plan parcial; al tenor de lo establecido en el
Decreto 2181 de 2006.

ONJA
OLOMBIANA

UNION TEMPORAL LONJA COLOMBIA DE LA PROPIEDAD RAIZ TERCER CARRIL - BOGOTA El-%IEU}\Hi:}IDBT3
agina
PBX: B35 4102 CRA.48 ANo. 9435 B W\wWW LONJACOLOMBIANADEPROPIDADRAIZCOM B WAWW AVALES NET NIT. 801.116.233-7




AVALUO TCBG-6-685

Aaﬂa‘é%é%

. de proyecto que la norma determlne ( 2

- De acuerdo a lo anterior, se entiende el area (til como lo define el paragrafo, siendo asi, el area que
| se puede utilizar, descontando las cesiones obligatorias expuestas dentro de la norma de uso del
" suelo del predio.

Para el presente, dado que se encuentra en corredor suburbano, zona 29 del Plan Basico de
Ordenamiento Territorial de Silvania, se deben descontar las areas que correspondan al lindero con
la via nacional multiplicada por un ancho de 15 metros de corredor, lo cual especifican el area que
no se puede utilizar. Esta drea encontrada, se resta del 100% del predio, para asi encontrar el
porcentaje de area (til.

Determinacion de Area Util TCBG 6-685

854,51

15,00m
| s | nsesm
| Area Total del Lote 456.222,_‘_16 m
% Area Cesion = ! 5,78%
| Area Util (%) 97,19% ¥

En el presente predio se tiene lo siguiente:

- Para el presente predio, se realiza un ejercicio de Valor de Terreno en Bruto, dado que el predio
presenta un area mucho mayor que las ofertas.

. - El predio y el sector al cual pertenece, cuenta con un urbanismo prestablecido dicha condicion
se reconoce mediante:
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AVALES LTDA 5

NGENERIA NAOBILIARIA e
i heloRt, PRESUPUES‘I‘D URBANISTICO {ll)ll%)_CUHPLIMIENTO : T
Actividad -Preliminares 5 nitario | U.M.| Cantidad |  Subtotal Rendim |

Cerca Al. P. H=2.50 - 5 H.Predio 28.543 m.1 400,00 $ 11.417.200 0,45 194
Local Trazado y Replnteo 1.975 | m.2 10000,00 $ 19,750,000 0,60 194
Replanteo General 10000, BD $ 29.430.000 0,02 127

: i Subtotal Actividad -Preliminares - e $ 60. 59? 200
Actividad-Red Electrica : . V.Unitario | UM. |
Local TrazadoyReplnteo $ 1975 m.2 457,11 § 502.792, 25
Descapote 3 7722 m.3 10,58 $ 81.698,76 u_ 25 199
Excavacion mecanica 3 33910 m.3 15,89 § 538.82990 0,15 | 189
Inst, Poste Conc. 12 m. 510 Kg. $ 1.120.154 Und. 8,14 § 9.118.054,00 5,00 174
Alment.Cr. Sec. Transf.PosteCS450 $  20.549.095 Und. 1,00 §  20.549.09500 500 181
Inst. Acom.Cr.CU3x4+1x6AWGR1-1/2"EMT R.M.Tenson ¢ 116.525 m 421,95 $ 49.167.724,00 1,50 170
Grup.Med.AE319 § 7.542.582 | $ 7.542.582,00 | 6,00 171

! Subtotal Actividad-Red Electrica $ __87.900.776

i § 148.497.976

_____ kS 17.819.757
$ 11.879.838

$ 22.274.69%

$ 1.317.528
$ 201.789.795

$ _ 201.789.795

UrbanimsobreGlnbu‘fml ; - CUMPLIMIENTO $ 20.179

Nota (1): Costos cakubdos con base a b revsta construdata No, 207 del 2023.

Nota (2): Se retomaron los dstintos criterios tecnicos y juridicos, hasta el rechequeo de las formuls de la Resoluciin No. 620 del 23 de
Septiembre del 2.008, Articulo 15

Nota (3): El ejercicio es realzado partiendo de un bte de 1 Ha

- EIERCICIO PARA LOTEQ

V.T.B=%AU { Vtu - Cu}
1+g

ARTICULO 15 Resolucién 620 de 2.008 IGAC

% ocupacion (AREA UTIL VENDIBLE) 0,9719
Valor terreno urbanzado m2  $ 102,000

BRI R s 07.143
. (wu/1iG)-cu |  $76.964
2 | $74.802
Nota (1): El valor de terreno urbanizado fue tomado de b
investigacion de mercado adjunta, tomando como base fuerdn
predios ya desarroliados urbanos en subla y cuyos valores
\aprobados mediante comité fueron los de lotes en venta con.
frente sobre la doble calzada Bogotd - Grrardot, teniendo en
‘cuenta que el area de influencia de la via y cuya pendiente es
Plana.
Mota (2): el Indice de Ocupacion fue cakulado en base a lo
dispuesto en el articulo 77 del Plan Basico de Ordenamiento
Territorial de Sivania adoptado mediante el acuerdo 022 de
2.000.
| Nota (3): los costos de urbanismo estan basados en un
| respectivo presupuesto de obra tomando caracteristicas para
i ‘Desarrolios pequefios y medianos con pendiente plana, tomando
en cuenta solo el alcantarilado.
Nota (4): El porcentaje de ganandia fue discutido y aprobado en
el comite de valores realizado por la Lonja Colombiana de la
Propledad Raiz, se tiene en cuenta que es zona suburbana,
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@
A AVALES LTDA Unidad-Fisiogrifica-2
OBbIR!
R ! CuM|
Cerca Ala. P. H=2.50 - 5 H.Pradio 28.543 m.1 400,00 0,45 194
Local. Trazado y Replanteo 1.975 m.2  10000,00 : 0,60 194

'Replanteo General 2.943 m.2 1000000 29.430.000 0,02 127
B : ; - ETEG 6059720{1

“Subtotal -

Local TrazadoyReplanteo [ 1.975 m.2 457,11 902.792
\Descapote : 2722 m.3 10,58 _81.699
Excavacion mecam:a 33.910 m.3 15,89 538.830
‘Inst, Poste Conc. 12 m. 510 Kq 1.120.154 Und. 8,14 11.851.229
Aliment.Cr.Sec. Transf. E’E‘s‘.t'_g'_mi_sp feSan 20.549.095  Und. 1,00 20.549.095
RM. Tgn_sbn 116.525 m 421,95 63.917.458

1p.Med.AE319 7.542.582  Und. 1,00 7.542,582

Nota (1): Ccstos calculados con base a ka revista construdata No. 207 del 2023.

Nota (2): Se retomaron kos distintos criterios tecnicos y juridicos, hasta el rechequeo de las formulas de B Resolucidn No. 620 del 23
de Septiembre del 2.008, Articulo 15

Nota (3): El ejercicio es realzado partiendo de un lote de 1 Ha
EJERCICIO PARA LOTEO.

V.T.B=%AU { Vitu - Cu}

. 1+g
% ocupacién (AREA UTIL VENDIBLE) 0,9719
Valor terreno urbanizado m2 $ 86.000
Costos de urbanismo  $20179

Ganancia

_____ Viu /1+G $ 81.905
$ 61.726
$ 59.992

investigacion de mercado adjunta, tomando como base fuerdn
predios ya desarmrollados urbanos en subla y cuyos valbres
aprobados mediante comité fueron los de lotes en venta con
frente sobre b doble calrada Bogota - Girardot, teniendo en
cuenta que el area de influencia de & via y cuya pendiente es
Plna.

Nota (2): el Indice de Ocupacion fue cakulado en base a ko'
dspuesto en el articulo 77 del Plan Bisico de Ordenamiento
Territorial de Silvania adoptado mediante el acuerdo 022 de
2.000.

Nota (3): los costos de urbansmo estan basados en un
respectivo presupuesto de obra tomando caracteristicas para
Desarrolios pequenos y medianos con pendiente plana, tomando
en cuenta solo el akcantarillado.
Nota (4): El porcentaje de ganancia fue discutido y aprobado en
el comite de valores realizado por la Lonja Colombiana de
Propiedad Raz, se tiene en cuenta que es zona suburbana. |
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AVALUO TCBG-6-685

11.1. Costos de reposicion:

M1

s i e 4 e et

$ 77.440,00 126
$ 1.24480 112
$ 197.074,71 136
$ 205.928,00 35
$
$

481. 687,51
15.000,00 ¥

M2

m3 $ 32435] 0,16 ' $
m3  $ 16989 0,04 $
Und $ 9431 5500 $ 518.705,00 :
' $ 242 000 4,00 968.000,00 126

$ 127
$
$
| . $
Und § 23.787 34,00 | § 808.758,00 89
$
$

679,56 127
*

b 22.026 440.520,00 8
Sl TOTAL MATERIALES Y MANO DEOBRA 2. 741.852_,16
TOTAL MATERIALES Y MANO DE OBRA x M

RIALES Y MANODEOBRA XM 33.000,00 ¢
_ * Fuente: https:/facortar.link/9TE3yb :

I

“Dato tomado de Ia revista Construdata N° 207
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ﬁl AR

- M3: Znna Dura

I
galon; Medida f Valor

- 30.127,80 127
290.617,60 127

70.043,40
1.076.257,28

3 ¢ 10.110 2,98
m3 | § 32.435 8,96
m2 | 4 2.943 23,80
| ; aC | m3  $ 120.118 8,96

i S At r en Concreto

259.123,69 139
. 86.477,30 *
1.108.084,46 141
29.890,42 112
364.388,33 55

| $  32.844,00 147

'$ 18.516,40 112 |
|$ 56.129,92 136
| 224.405,44 126
|$ 51.48790| 81
' $ 612.63580 35
| $  4.558.646,90
$

: *fuente https://acortar. lmng
Dato tomado de la revista Construdata N° 207

__M4:Portén

10.110 | 0,05 _ 127
| 32.435 0,10 127
¢ _2943| 0,550 | 127
.5 120.118 0,10 | % 12.011,80 127
mnas Piedra
100.000 | 0,90 | $  90.000,00 56
6 0,10 | % 568,00 142
% 35

133.756,00 | 143

10.887,55 139
46.522,63 141
1.442,62 %

778,00 112
2.358,40 113
9.428,80 126
2.155,28 | 81
59. 30| 35

m3  $ 422,933 0,11
72.131 | 2%

0,20

B 4 48 4p A

$ 523.260,00 113
$ 927.964,80 | 113
. $ 767.250,00 151
'$ 607.972,00| 37
$ 110.817,39 139
$  39.800,00 **
s 3.582.140,47 %
3.582.000,00
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W vitss

11.2. Depreciacion (Fitto y Corvini):

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUNFITTO ¥ CORVINI :
b| {VIDA|EDAD EN % | ESTADO DE | | vator VALOR | VALOR

"|UTIL| DEVIDA |CONSERVACION| REPOSICION |DEPRECIADO VA"O_R__ L | ApopTADO |

L: Ci 9 | J ) 20,74% . $3.111,42 $11.888,58 $11.900, 00
__M2: Cerca 9 50 18% | &5 | 1784% % <3 | $5.888,19  $27.111,81  $27.100,00
M3:ZonaDura | 9 100 9% | 2,5 12,60% ,00  §24.196,92  $167.803,58 = $167.800,00

M4: Partdn 9 | 50 18% 2,5 17,84% $4.582.000,00 §639.136,26 $2.942.863,74  $2.942.900,00 |*

12. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES

12.1. Soporte de los valores de cultivos y/o especies

PASTOS NATURALES $ 270,00 4

_ DIAMETRO
(0,10- 0,20 m) | (0,21-0,40m) | (0,41-0,60m)

ESPECIE

(> 0,61 m}

Aguacate (D=0,10-0,20 m) $ 40.894 | $ 163574 | $  327.149 | $ 408.936

Balso Blanco (D=0,20-0,40 m) $ 5019 | $ 40149 | S 167.285| $ 437.173

. Carbonero (D=0,20-0,40 m) $ 18.530 | § 74120 [ S 148239 |$ 185.299
~ Caucho Sabanero (D=0,10-0,20m) B 5.019 | $ 40149 | S 167.285 | § 437.173

' _Chicala (D=0,20-0,40 m) B 10.936 | $ 87487 | S 364529 | $ 952.635
Croton (D=0,10-0,20m) B 15.974 | $ 63.896 | $  127.792 | $ 159.741
Espadero (D=0,10-0,20 m) B 4248 | $ 33.980 | S 141584 | S 370.006
Espadero (D=0,20-0,40 m) B 4.248 | $ 33.980 | $ 141584 | $ 370.006

_ Pino (D=0,20-0,40 m) 1 10.862 | $ 43.449 | $ 86899 | $ 108.624

Salvio Negro (D=0,10-0,20 m) $ 31.309 | $ 125237 | $ 250473 [ $ 313.092

gl  Urapan(D=0,10-0,20 m) $ 31.309 | $ 125237 | $ 250473 | $ 313.092
o Urapan (D=0,40-0,60 m) B 31.309 | $ 125237 | $ 250473 | $ 313.092

Nota': Para el valor del espadero, se adopta el valor del Cucharo, esto se determina respecto a la clasificacion de especies
maderables, ya que pertenecen a maderas de segunda.

Nota?: Para el valor del caucho sabanero, se adopta el valor del caucho encontrado en el Informe de Cobertura Vegetal.

Fuente: Informe de Cobertura Vegetal vigencia 2023, suministrado por el solicitante.

PBEX: 635 4102 CRA. 43 A No. 89435 B WWW.LONJACOLOMBIANADEPROPIDADRAIZCOM B VWWW .AVALES NET NIT, 801.116.233-7
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AVALUO TCBG-6-685

T S—

DESCRIPCION

VALOR
- UNITARIO

. VALOR TOTAL

40.893,587 $ 81.787,17
40.148,52¢ $ 40.148,52
74.119,627 § 74.119,62
5.018,56 f’/$ 5.018,56
87.486,86 ¥ $  262.460,57

15.974,06< $  15.974,06
4.247,521 %  21.237,61
33.980,177 $ 67.960,35 |
43.449,43¢$  43.449,43
_ 31.309,157 ¢ 31.309,15 |
100 L ﬁ__$125 236,60+ $ 125.236,60
Urapan (D=0,40-0,60 m) : 3,00 Un $250.473,20¢$  751.419,60
Pastos Naturales ; n2 270,00 /$ 1.218.739,50

VALOR TOTAL CULTIVOS Y | $ 2.738.860, 74

B VALOR TOTAL ADOPTADO CULTIVOS Y ESPECIES RN ZLTIIN I NAS

el bl il il
4A A A A R A A A A A

Fuente: Informe de cobertura vegetal vigencia 2023, suministrado por el solicitante.
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M IR

- El predio presenta frente sobre la via doble calzada Bogotéd — Girardot.

- Para la determinacion del valor por hectarea de terreno asignado al inmueble, se consideré la
condicion de uso actual, usos normativos y sus caracteristicas fisicas observadas en el momento
de la visita.

- La informacion de areas, anexos y elementos permanentes fueron tomados de la ficha predial
TCBG-6-685.

- La informacion juridica fue tomada del Estudio de Titulos.

- El registro fotografico que acompana este informe corresponde a la situacion del predio antes
de la intervencion derivado del desarrollo del tercer carril Bogota- Girardot y se ajusta a las
condiciones de valoracion objeto de avalio.

. - Los datos obtenidos para la elaboracion de la investigacion econdmica fueron obtenidos y
verificados el dia 29 de septiembre de 2023.

ejercicio de VTB para determinar el valor del terreno, dado que el area del predio es

| , : ; "
| - Para la unidad fisiografica 1 se adopta el valor promedio del estudio de mercado y se realiza un
|
| significativamente mayor al de las ofertas.

. - Para la unidad fisiografica 2 se adopta el valor promedio del estudio de mercado y se realiza un
i ejercicio de VTB para determinar el valor del terreno, dado que el area del predio es
i significativamente mayor al de las ofertas.
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MaEMERin ﬂf‘\Obl.IﬂDiﬂ

14. RESULTADO DEL AVALUO

DEPARTAMENTO: Cundinamarca

MUNICIPIO: Silvania

VEREDA: Subia

FICHA PREDIAL: TCBG-6-685.

DIRECCION: La Manuelita

PROPIETARIO: Claudia Ines Reyes Garzon Y Otra

cC.: 52.152.271
' Descmpmdu 1u~n| A

AREA |
FECTADA| UNITARIO |
TERRENO
UF1 Area Requerida m2  620589+¢ $ 7480200 464.212.984,00
Area Requerida m? 3038237 $ 59.992.00¥ § 182.269.494,00
$ 64648247800 ¥

Nao posee construccmnes

$
s -

VALOR TOTAL

ANEXOS
M1: Cerca /S m 3291 v $ 11,900,007 $ 391.629,00
M2: Cerca \ m 83,44 (. $ 27.100.00% 2.261.224,00
M3: Zona Dura < ma 2987 < $ 167.80000v$  5012186,00
M4: Porton “  Und 1,00 / $2942.900,00~'S  2.942.900,00
$ 10.607.939,00
——  CULTIVOS Y/O ELEMENTOS PERMANENTES

Elementos Permanentes Valor Global $  2738.861,00
Total Cultivos ylo Eilementos Permanentes $ 2.738.861,00
- -~ TOTAL AVALUO DE LA FRANJA AFECTADA | $ 659.829.278,00
Son: Seiscientos Cincuenta Y Nueve Millones Ochocientos Veintinueve Mil Doscientos Setenta Y

r Ocho pesos M.L.

e wMENT
Q\- 0,9/

Aaluad Lu“ ~
R MJ»\L{(‘J 12435523
' 2 2 NOV 3522
e
“ &
‘Ne ot
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AVALES LTDA

MGEMERIA MMOBILIADIA

fi

Vista Sector

M3: Zona dura
2
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_Ca rbonero

_Chic_ala Croton
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WA MVLES DA £6—ANEXOS

. 16.1. Calculo de Indemnizacién por Daiio Emergente y Lucro Cesante.

- El valor de Notariado y Registro, sera reconocido 100% por el solicitante, por lo cual no se
estima un valor para este concepto.

16.2. Cuadro Resumen Dafio Emergente y Lucro Cesante.

DANO EMERGENTE

ITEM MONTO COMPENSADO |OBSERVACIONES
1. Notariado y Registro S 0,00 NINGUNA
2. Desmonte, embalaje, translado y

montaje de bienes muebles S 0,00 NINGUNA
3. Desconexion de servicios publicos $0,00 NINGUNA
5. Arrendamiento y/o almacenamiento

provisional S 0,00 NINGUNA
6. Impuesto Predial S 0,00 NINGUNA
8. Adecuacidén de dreas remanentes $0,00 NINGUNA
9. Perjuicios derivados de la

terminacion de contratos $0,00 NINGUNA

LUCRO CESANTE
ITEM MONTO COMPENSADO | OBSERVACIONES
1. Perdida de utilidad por contratos que
dependen del inmueble objeto de

adquisicion $0,00 NINGUNA
2. Perdida de utilidad por otras
acti\_fidades economicas $0,00 NINGUNA

/

Nota: No se suministra documentacion para el calculo de Dafio Emergente y Lucro Cesante. '
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AVALES LTDA. I —_—

i TR AVALUO COMERCIAL SUBURBANO
TCBG-6-685
En la ciudad de Bogota, D.C. A los veintinueve (29) dia del mes de septiembre de 2.023, se reunieron en las
| oficinas de la Union Temporal Lonja Colombia de la Propiedad Raiz Tercer Carril Bogota Girardot,
‘ los miembros del Comité Técnico para aprobar el avalio comercial solicitado por el Consorcio Ruta 40, del
predio denominado La Manuelita en el Municipio de Silvania (Cundinamarca), elaborado presentado por el
avaluador Luis F. Sanabria Vanegas.

DESCRIPCION ol AREE g VALOR

AFECTADA| UNITARIO | ;
TERRENO -

UF1 Area Requerida = m? | 620589 | $ 74.802,00 3 464.212.984,00

UF2 Area Requerida m2 | 3038,23 $ 59.992,00 $ 182.269.494,00
Total Terreno : : : 646.482.478,00

CONSTRUCCIONES S o)

: ‘No posee construcciones

| Total Constmcaones ;

391.629,00

Ml Cerca m 3291 | $ 11.900,00 %
.m_ 8344 $ 27.100,00|$  2.261,224,00 |
~ M3: Zona Dura_ ' m 29,87 ¢ 167.800,00 $  5.012,186,00 |
M4: Port6n Und 1,00 | $2.942.900,00 $  2.942.900,00 |

___TotalAnexos = ; 10.607.939,00 v
CULTIVOS Y/O ELEMENTOS PERMANENTES |
Elementos Permanentes Valor Global __$_ 2 738 .861,00 |
| TotalCultivos y/o Elementos Permanentes | Elementos Permanentes 2, 733.861,00
7

El valor total del inmueble aprobado por el Comité técnico es de: Seiscientos Clncuenta Y Nueve Millones
Ochocientos Veintinueve Mil Doscientos Setenta Y Ocho Pesos M.L.
Se firma en Bogota D.C. a los veiptinueve (29) dia del mes de septiembre de 2.023.

r Barahona Guerrero ‘\:
\ Director

H
R.A.AN° AVAL-19114869
. Miembro Lonja Colombiana N° 002

Cd m:te Tecnl (s}

; Ava!_uador
R.A.A: N° AVAL-80028703 R.AZA. N° AVAL-1032435523

N\ #
‘3. 7,
ONJA 2 7 NOV 7072
OLOMBIANA o >
LY
A N
I”c“?
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