






























MARGEN

LONGITUD EFECTIVA

CEDULA

DIRECCION DEL PREDIO

LINDEROS

NORTE
SUR
ORIENTE

TOPOGRAFIA OCCIDENTE

ITEM CANTIDAD UNID
CANT DENS

3
873,22
82,16 0 M2

ITEM

SI/NO
NO
NO
NO

NO

N/A

OBSERVACIONES:
FECHA DE ELABORACIÓN: 60893,65 m2

Elaboró: 873,22 m2

m2

Revisó y Aprobó:

60020,43 m2

873,22 m2

FORMATO

GESTIÓN CONTRACTUAL Y SEGUIMIENTO DE PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA DE 

TRANSPORTE

FICHA PREDIAL

ADRIANA HELENA CUBIDES ACOSTA (MJ 12-43)

22,13 ADRIANA HELENA CUBIDES ACOSTA (MJ 11-12)

257430001000000010727000000000

157-39475
ADRIANA HELENA CUBIDES ACOSTA

DIRECCION / EMAIL. 3138708415

SANTA RITA CEDULA CATASTRAL

K012+026,28
Derecha

86,48

SISTEMA INTEGRADO DE GESTIÓN CÓDIGO GCSP-F-185

6UNIDAD FUNCIONAL

VERSIÓN 001

FECHA 18/02/2015

PROCESO

AREA SOBRANTE

Tiene el inmueble aprobado plan parcial en el momento del levantamiento de la Ficha Predial?

Aplica Informe de análisis de Área Remanente?

*El área total del predio se toma de la escritura pública No. 4294 del 27 de diciembre de 2018 otorgada en la notaría 39 de 

Bogotá.

* La dirección del predio se toma del certificado catastral y la vereda del FMI 157-39475.

*El área total requerida corresponde a cobertura pasto natural. 

*Al consultar la escritura pública No. 4294 del 27 de diciembre de 2018 Notaria 39 de Bogotá, se observa  que se invierte 

el lindero oriente y occidente, ya que se relaciona el carreteable cañaveral sobre el lindero oriente, cuando éste se ubica 

sobre el lindero occidente.

*De acuerdo con la anotacion No. 4 del FMI 39475, se encuentra inscrita una servidumbre de transito, no osbtante, esta 

no se encuentra dentro del area requerida por el proyecto Ampliación Tercer Carril Doble Calzada Bogotá - Girardot. 

AREA TOTAL REQUERIDA

DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS

10/07/2020 AREA TOTAL TERRENO

AREA REQUERIDA

AREA REMANENTE 0

TERCER CARRIL

SECTOR O TRAMO

PROYECTO DE CONCESIÓN AMPLIACIÓN TERCER CARRIL DOBLE CALZADA    BOGOTÁ - GIRARDOT

CONTRATO No.: APP No 004 DEL 18 DE OCTUBRE DE 2016

PREDIO No. TCBG-6-681

K012+112,76

CLASIFICACION DEL SUELO
VEREDA/BARRIO: SUBIA

SUBURBANO
LONGITUD

MUNICIPIO: SILVANIA 86,89

NOMBRE DEL PROPIETARIO(S) DEL PREDIO 52.388.523

PUENTE RIO BLANCO-GRANADA

MATRICULA INMOBILIARIA

ABSC. FINAL

ABSC. INICIAL

COLINDANTES

OMAR DARIO LOZANO CUELLAR

M.P: 25222-336932 CND

Ing. CESAR AUGUSTO LÓPEZ GALÁN

M.P: 25222-21137 CND

DPTO: CUNDINAMARCA
ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PREDIO LOTE

205,67

Cerca viva limoncillo
m2

TOTAL AREA CONSTRUIDA

De acuerdo al estudio de títulos, la franja que estipula el decreto 2770 debe adquirirse?

Tiene el inmueble licencia urbanística, Urbanización, parcelación, subdivisión, construcción, Intervención, Espacio Público?
Tiene el inmueble reglamento de Propiedad Horizontal LEY 675 DE 2001?

0 - 7 % Plana

AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI (MJ 1-11)

DESCRIPCION UN
Puntelanza (D= 0.20-0.40 m) Un

Predio requerido para: 113,30 CARRETEABLE (MJ 43-1)

INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES

Cobertura pasto natural
m



K11+950

K12+000

K12+000

K12+100

K12+050

TCBG-6-682
ADRIANA HELENA CUBIDES ACOSTA

00-00-0001-2180-000 
LOTE C

TCBG-6-681
ADRIANA HELENA CUBIDES ACOSTA

00-00-0001-0727-000 
SANTA RITA

TCBG-6-681
AREA SOBRANTE

K012+112.76 D

K012+026.28 D

TCBG-6-681-1
INCO ahora AGENCIA NACIONAL DE 

INFRAESTRUCTURA - ANI
00-01-0001-0727-000 M.E

LOTE

TCBG-6-681-2
AGENCIA NACIONAL DE 

INFRAESTRUCTURA - ANI
00-01-0001-0727-000 M.E
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1 De 2 TCBG-6-6811:750

610-07-2020

873.22 M2

ADRIANA HELENA CUBIDES ACOSTA

AMPLIACIÓN TERCER CARRIL DOBLE 
CALZADA BOGOTÁ - GIRARDOT

INTERVENTORIA:

CONSORCIO 
SEG-INCOPLAN

CONCESIONARIO: DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN:

JUAN FORERO MARROQUIN
M.P 25222-116091 CND

Ing. CESAR AUGUSTO LOPEZ GALÁN
M.P 25222-21137 CND

ING. CATASTRAL Y GEODESTA

257430001000000010727000000000

60893.65 M2 0.00 M2 0.00 M2

OMAR DARIO LOZANO CUELLAR
ING. CATASTRAL Y GEODESTA
M.P 25222-336932 CND

OMAR DARIO LOZANO CUELLAR
ING. CATASTRAL Y GEODESTA
M.P 25222-336932 CND

60020.43 M2

La cédula catastral de los predios 
derivados TCBG-6-681-1 y TCBG-6-681-2 
(colindante por el norte), corresponde a la 
cédula del predio de mayor extensión ya 
que el IGAC no ha realizado el desenglobe 
en su base alfanumérica y cartográfica.



2 De 2 TCBG-6-681-

610-07-2020

873.22 M2

ADRIANA HELENA CUBIDES ACOSTA

AMPLIACIÓN TERCER CARRIL DOBLE 
CALZADA BOGOTÁ - GIRARDOT

INTERVENTORIA:

CONSORCIO 
SEG-INCOPLAN

CONCESIONARIO: DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN:

JUAN FORERO MARROQUIN
M.P 25222-116091 CND

Ing. CESAR AUGUSTO LOPEZ GALÁN
M.P 25222-21137 CND

ING. CATASTRAL Y GEODESTA

257430001000000010727000000000

0.00 M2 0.00 M2

OMAR DARIO LOZANO CUELLAR
ING. CATASTRAL Y GEODESTA
M.P 25222-336932 CND

OMAR DARIO LOZANO CUELLAR
ING. CATASTRAL Y GEODESTA
M.P 25222-336932 CND

ESTE

COORDENADAS

NORTE
DISTANCIAPUNTO

1 986469.42 966378.05

2 986473.23 966381.90
5.41

3 986480.60 966387.93
9.53

4 986487.27 966394.70
9.50

5 986493.90 966401.33
9.39

6 986499.64 966408.80
9.42

7 986509.32 966415.46
11.75

8 986516.59 966421.62
9.53

9 986523.83 966428.64
10.08

10 986530.88 966435.91
10.12

11 986532.42 966437.42
2.16

12 986516.77 966453.05
22.13

13 986516.61 966452.67
0.41

14 986517.18 966451.31
1.48

15 986521.36 966447.00
6.00

16 986521.55 966444.19
2.82

17 986521.81 966440.44
3.76

18 986522.78 966436.20
4.35

19 986520.07 966433.36
3.92

20 986508.73 966421.73
16.24

21 986489.55 966402.02
27.51

22 986480.88 966392.95
12.55

23 986472.38 966383.38
12.80

24 986468.89 966389.11
6.71

25 986465.65 966393.15
5.18

26 986462.74 966397.29
5.07

27 986457.77 966403.07
7.61

28 986456.24 966404.90
2.39

29 986453.27 966408.97
5.03

30 986445.11 966418.43
12.50

31 986439.32 966426.14
9.64

32 986435.58 966432.08
7.02

33 986431.90 966438.84
7.69

34 986428.46 966443.27
5.61

35 986427.05 966444.87
2.13

36 986424.30 966449.06
5.01

37 986420.97 966452.78
5.00

38 986418.31 966457.08
5.05

39 986414.78 966460.79
5.12

40 986411.98 966464.95
5.02

41 986408.38 966468.65
5.16

42 986405.45 966472.48
4.83

43 986404.34 966470.74
2.06

44 986410.46 966461.38
11.18

45 986435.22 966425.16
43.88

46 986443.00 966415.42
12.46

47 986455.73 966397.37
22.09

48 986464.93 966385.01
15.41

1 986469.42 966378.05 8.28

AREA REQUERIDA = 873.22 m2

60893.65 M2 60020.43 M2
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                                                                         Avalúo TCBG-6-681 

UNIÓN TEMPORAL LONJA COLOMBIA DE LA PROPIEDAD RAÍZ TERCER CARRIL BOGOTÁ GIRARDOT 

 

 

Avalúo Comercial Corporativo 
Suburbano.  
Lote. 
Ficha Predial TCBG-6-681.  

 

Septiembre de  

2020 

Consorcio Ruta 40 
Predio: Santa Rita 

Vereda: Subia.  
Municipio: Silvania.  
Departamento: Cundinamarca.  
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        Avalúo TCBG-6-681 

 
 

 

1. Información General  

2. Documentos  

3. Información Jurídica  

4. Descripción del Sector  

5. Reglamentación Urbanística  

6. Descripción del Inmueble o Predio  

7. Métodos Valuatorios  

8. Investigación Económica Indirecta (Ofertas)  

9. Investigación Directa (Encuestas)  

10. Cálculos Valor Terreno  

11. Cálculos Valor Construcción y Anexos 

12. Cálculos Valor Especies y Cultivos 

13. Consideraciones Generales 

14. Resultado De Avalúo  

15. Fotografías. 

16. Documentos o información anexa. 

 

 

 

 

 

CAPÍTULOS 
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1. INFORMACIÓN GENERAL  
1.1. Solicitante.  
1.2. Tipo de inmueble.  
1.3. Tipo de avalúo.  
1.4. Marco Normativo.  
1.5. Departamento.  
1.6. Municipio.  
1.7. Vereda o Corregimiento.  
1.8. Dirección del inmueble. 
1.9 Abscisado de área Requerida. 
1.10. Uso Actual Del Inmueble.  
1.11. Uso Por Norma. 
1.12. Información Catastral.  
1.13. Fecha visita al predio.  
1.14. Fecha del informe de avalúo.  
 
2. DOCUMENTOS  

 
3. INFORMACIÓN JURÍDICA  
3.1. Propietario  
3.2. Título de adquisición  
3.3. Folio de Matricula  
3.4. Observaciones jurídicas  
 
4. DESCRIPCIÓN DEL SECTOR  
4.1. Delimitación del sector  
4.2. Actividad predominante  
4.3. Topografía  
4.4. Características climáticas  
4.5. Condiciones agrologicas 
4.6. Servicios públicos  
4.7. Servicios comunales  
4.8. Vías de acceso y transporte  
 
5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA  

 
6. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE O PREDIO  
6.1. Ubicación  
6.2. Área del terreno  
6.3. Linderos  
6.4. Vías de Acceso al predio  
6.5. Servicios Públicos   
6.6 Unidades Fisiográficas  

CONTENIDO POR CAPÍTULOS 
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6.7. Áreas construidas  
6.8. Características Constructivas 
6.9. Construcciones Anexas 
6.10. Cultivos y Especies 
 
7. MÉTODOS VALUATORIOS  

 
8. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA INDIRECTA (OFERTAS)  
8.1. Relación de ofertas obtenidas  
8.2 Depuración del mercado 
 
9. INVESTIGACIÓN DIRECTA (ENCUESTAS)  
9.1. Procesamiento Estadístico (Investigación Directa) 

 
10. CÁLCULOS VALOR TERRENO  
10.1. Procesamientos estadísticos (método de comparación)  
10.2. Análisis de los datos obtenidos descriptivamente  
10.3. Ejercicios residuales.  
10.4. Servidumbres 
10.5. Zonas de protección (rondas de río, rondas de necederos) 
10.6. Otros Ejercicios y aplicaciones 
 
11. CÁLCULOS VALOR CONSTRUCCIÓN Y ANEXOS 
11.1. Costos de reposición.  
11.2. Depreciación (fitto y corvini)  
 
12. CÁLCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES 
12.1. Soporte de los valores de cultivos y/o especies 
12.2. Valores de cultivos y/o especies 
 
13. CONSIDERACIONES GENERALES 

 
14. RESULTADO DE AVALÚO 
 
15. FOTOGRAFÍAS. 

 
16. DOCUMENTOS O INFORMACIÓN ANEXA. 
16.1 Calculo de Indemnización por Daño Emergente y Lucro Cesante. 
16.2 Cuadro Resumen Daño Emergente y Lucro Cesante. 
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1.1. Solicitud: El presente informe de avalúo, se realiza atendiendo el objeto del 

contrato N° 68IF2C7748-62-2017, suscrito entre el Consorcio Ruta 40 y la Unión 
Temporal Lonja Colombia de la Propiedad Raíz Tercer Carril Bogotá Girardot 
compuesta por Avales Ingeniería Inmobiliaria S.A.S. y la Corporación Registro de 
Avaluadores y Lonja Colombiana de la Propiedad Raíz para la elaboración del 
estudio de zonas homogéneas geoeconómicas comerciales y avaluos comerciales 
corporativos del proyecto de ampliación al tercer carril de la doble calzada Bogotá 
– Girardot. 
 

1.2. Tipo de inmueble: Lote. 
 

1.3. Tipo de avalúo: Comercial Corporativo Suburbano.  
 

1.4. Marco Jurídico:  
- Ley 9 de 1989 (Por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo municipal, 
compraventa y expropiación de bienes y se dictan otras disposiciones).  
- Ley 388 de 1997 (Por la cual se modifica la Ley 9ª de 1989, y la Ley 3ª 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 artículo 37 de 
la Ley 9 de 1989, el artículo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los artículos 56, 61, 
62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997 y, el artículo 11 del 
Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de avalúos).  
- 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 urbanística).  
- Decreto 556 de 2014 (Por el cual se reglamenta la Ley 1673 de 2013). 
- Resolución IGAC 620 de 2008 (Por la cual se establecen los procedimientos para 
los avalúos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997). 
- Resolución IGAC 898 de 2014 (Por medio de la cual se fijan normas, métodos, 
parámetros, criterios, y procedimientos para la elaboración de avalúos comerciales 
requeridos en los proyectos de infraestructura de trasporte a que se refiere la Ley 
1682 de 2013).  

1. INFORMACIÓN GENERAL. 
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- Resolución IGAC 1044 de 2014 (Por medio de la cual se modifica parcialmente y 
se adiciona la Resolución 898 de 2014, que fija, normas, métodos, parámetros, 
criterios, y procedimientos para la elaboración de avalúos comerciales requeridos 
en los proyectos de Infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 
2013).  
- Resolución IGAC 316 de 2015 (Por medio de la cual se modifica parcialmente la 
Resolución 898 de 2014 que fija normas, métodos, parámetros, criterios, y 
procedimientos para la elaboración de avalúos comerciales requeridos en los 
proyectos de infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013) 
 - Y demás reglamentación concordante. 
 

1.5. Departamento: Cundinamarca.  
 
1.6. Municipio: Silvania. 
 
1.7. Vereda o Corregimiento: Subia. 
 
1.8. Dirección del predio: Santa Rita 

 
1.9. Abscisado de área requerida: 

 

Abscisa Inicial: K 012+026,28 
Abscisa Final: K 012+112,76 
Margen: Derecha 
Longitud Efectiva: 86,48 

 
1.10. Uso actual del inmueble: Lote. 

 
1.11. Uso por norma: Subzona de Desarrollo (D.U.5). 
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1.12. Información Catastral: 
Departamento: 25 – CUNDINAMARCA 
Municipio: 743 – Silvania 

  Código Predial Nuevo: 257430001000000010727000000000 
  Código Predial Anterior: 25743000100010727000 
Matrícula: 157-39475 
Destino Económico: Agropecuario 
Zonas Físicas 11,59,60,71 
Zonas Geoeconómicas 5,11,17 
Dirección: SANTA RITA 
Área de Terreno: 6 Ha 1472 m2 
Área Construida: 368.0 m2 
Avalúo Catastral (Vigencia 2020): $949.737.000 

 

 

  
Fuente: Geoportal IGAC – Mapa de Sistema Nacional Catastral 2.020, Certificado Catastral emitido por el 

Instituto Geográfico Agustín Codazzi con fecha 23/06/2.020. 

 
1.13.  Fecha de la visita al predio: 14 de septiembre de 2020. 
 
1.14.  Fecha del informe de avalúo: 24 de septiembre de 2020. 
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A. Certificado de Tradición y Libertad: 
- N° 157-39475, Expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de 

Fusagasugá, con fecha 07 de Julio de 2020.  
 

B. Escritura Pública:  
- N° 4294 del 27 de diciembre de 2018 otorgada en la Notaría 39 de Bogotá. 

 
C. Certificado Catastral:  
- N° 9432-240593-257722947614 para el Predio SANTA RITA, expedido por el Instituto 

Geográfico Agustín Codazzi con fecha 23 de Junio de 2.020. 
 

D. Certificado de Norma de Uso del Suelo:  
Certificado uso de suelos del predio Santa Rita firmado por German Antonio Barragán 
Pardo, jefe de planeación de Silvania (Cundinamarca). 

 
E. Estudio de Títulos: 
- Estudio de Títulos para el predio Santa Rita con fecha 17 de Julio de 2020 firmado por 

el abogado Eduard Erney Torres Murcia con número de tarjeta profesional 288.530 del 
C.S. de la J. 

 
F. Ficha Predial: 
- TCBG-6-681. 

 
G. Planos Topográficos y/o Arquitectónicos: 
- PP-TCBG-6-681.dwg 

 
H. Otros Documentos: 
- Registro Fotográfico de apoyo RF-TCBG-6-681. 
- R1 y R2 (Registro 1 y 2) para el predio con ficha predial TCBG-6-681. 

 
 
 
 
 
 
 
 

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 
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3.1. Propietario:  
- Adriana Helena Cubides Acosta. 

 
3.2. Título de adquisición: 

- Dación en pago, mediante escritura pública 4294 del 27 de diciembre de 2018 
otorgada en la Notaría 39 de Bogotá. 

 
3.3. Matricula inmobiliaria:  
 -     N° 157-39475 de la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Fusagasugá. 
               
3.4. Observaciones jurídicas:  

-  De conformidad con el folio de matrícula inmobiliaria número 157-39475 emitido por 
la oficina de instrumentos públicos de Fusagasugá que reposa en el expediente, y los 
títulos de adquisición analizados, se determinó que sobre el predio objeto de estudio 
recae la siguiente limitación al dominio: 

 
 ANOT. LIMITACION AL DOMINIO DE A 

 
 

004 

Servidumbre de tránsito, 
protocolizada mediante 
Escritura Pública No. 2704 del 
25 de agosto de 1989, otorgada 
por la Notaría 10 de Bogotá. 

 
GUILLERMO  

CUBIDES OLARTE 

 

 
Fuente:  Certificado de tradición y libertad N° 157-76701, expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos 
Públicos de Fusagasugá, con fecha 07 de julio de 2020 y - Estudio de Títulos para el predio Lote 1. F con fecha 
17 de Julio de 2020 firmado por el abogado Eduard Erney Torres Murcia con número de tarjeta profesional 288.530 
del C.S. de la J. 
 
  

3. INFORMACIÓN JURÍDICA 
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El municipio de Silvania se encuentra localizado en el Departamento de Cundinamarca, 
está ubicado aproximadamente a 44 kilómetros al suroccidente de la Capital de Colombia. 
Por la Vía Nacional 40. 
 
La vereda Subia se ubica al Norte del casco urbano del Municipio de Silvania, se caracteriza 
por ser zona agrícola con actividades suburbanas sobre la vía doble calzada Bogotá – 
Girardot, presenta topografías planas a quebradas, cuentan con acceso a servicios públicos 
de energía eléctrica y acueductos veredales. 
Fuente http://www.silvania-cundinamarca.gov.co/municipio/nuestro-municipio e inspección ocular 

 

4.1. Delimitación del sector: La vereda Subia limita por el nororiente con la vereda 
Quebrada Honda, por el suroccidente con la vereda Loma Alta, por el noroccidente con el 
municipio de Viotá y por el suroriente con la vereda Centro del municipio de Silvania. 
Fuente: Mapa político Municipio del municipio de Silvania, 
http://cundinet.cundinamarca.gov.co:8080/Aplicaciones/Gobernacion/MapasPla.nsf/0/7B8F729E111FDA3605257CAD0072B5D3/
$FILE/MAPA%20VEREDAL%20FINAL%20AGOSTO%2022%202013.pdf. 

 

 
Nomenclatura del Predio 

Santa Rita 
Nombre De Vereda 

Subia   
Municipio 

Silvania 
Departamento 

Cundinamarca 

4. DESCRIPCIÓN DEL SECTOR 
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4.2. Actividad predominante: La vereda Subia, mantiene en el sector agropecuario la 
base de su economía y la mayor fuente de generación de empleo. Debido a la variedad 
topográfica de su territorio, encontramos diversos tipos de explotaciones agrícolas en 
algunos casos tecnificados y pecuario con ganado vacuno de doble propósito, además de 
esto presenta algunos desarrollos residenciales y comerciales, regularmente sobre aquellos 
predios ubicados sobre la autopista Bogotá - Girardot. 
Fuente: Información obtenida en campo. 

 
4.3. Topografía: Presenta una Topografía plana con pendientes entre 0% - 7%.  

4.4. Características Climáticas: 
Ítem Descripción 

Temperatura:  
Precipitación: 

21 °C (Promedio)  
1.000 a 1.500 mm/Anual 

Altura sobre el nivel del mar:  1.470 msnm (Promedio)  
Fuente: http://atlas.ideam.gov.co/visorAtlasClimatologico.html y http://www.silvania-cundinamarca.gov.co/ 

 
4.5. Condiciones Agrológicas: 

  
Fuente: Mapa Capacidad de Uso de las Tierras del departamento de Cundinamarca. Descargada de datos 

abiertos subdirección de agrología - ttps://geoportal.igac.gov.co/contenido/datos-abiertos-agrologia 
 
Clase IV: Ocupan áreas de la montaña, el lomerío, piedemonte y la planicie fluvio lacustre, 
de relieve plano a ligeramente ondulado y fuertemente inclinado, con pendientes que 
oscilan entre el 1 y el 25%, en climas cálido seco y húmedo a frío húmedo y muy húmedo. 
Presentan limitaciones moderadas por pendientes fuertemente inclinadas, reacción 
fuertemente ácida, altos contenidos de aluminio, profundidad efectiva limitada y por 
drenaje restringido que en ocasiones origina encharcamientos. 
Tienen capacidad para un reducido número de cultivos semi-comerciales y de subsistencia 
y para pastos utilizados en ganadería extensiva. 
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Subclase IV p-1: Conforman esta agrupación las tierras de las unidades MKCd, MLVd, 
MLTd, MLCd, MLKd y MLJd, propias de los relieves de lomas, cuestas, crestones, abanicos 
aluviales y glacís coluviales dentro del clima frío húmedo y en menor proporción muy 
húmedo. 
Los suelos se caracterizan por derivarse de cenizas volcánicas poco evolucionadas, son 
profundos, de texturas medias y finas, bien drenados, con fertilidad baja a moderada, 
moderadamente ácidos y baja saturación 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 
aparición sectorizada de fenómenos de remoción en masa. 
Actualmente se dedican a cultivos de subsistencia y a la ganadería extensiva con pastos 
naturales e introducidos, igualmente hay sectores con cobertura de bosque natural 
intervenido. 
Estas tierras tienen vocación para ser utilizadas con cultivos anuales de subsistencia (papa, 
arveja, fresa), algunos frutales y pastos introducidos (azul orchoro y falsa poa) para 
ganadería semi-intensiva y extensiva para producción múltiple. 
Algunas prácticas y tratamientos especiales requeridas por estos suelos consisten en 
aplicación de fertilizantes, implementación de sistemas de potreros arbolados y siembras 
en contorno, evitando el sobrepastoreo que origina procesos de remoción en masa 
(solifluxión). En las zonas que existen procesos remontantes actuales, se sugiere la siembra 
de especies arbóreas de raíces profundas, impedir el pastoreo sin control y las prácticas 
culturales y mecanización agrícola excesiva antes de la siembra. 
Fuente: Estudio General de Suelos y Zonificación de Tierras Departamento de Cundinamarca 
Capítulo VI. 

 
4.6. Servicios públicos: El sector cuenta con acueducto veredal y energía eléctrica 
prestadas por las diferentes empresas públicas del municipio de Silvania. 
 
4.7. Servicios comunales: Dada su cercanía al casco urbano del municipio, 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, Jardín 
Infantil Las Villas, Parroquia María Auxiliadora, Biblioteca Pública Municipal de Silvania, 
entre otros. 
 

4.8. Vías de acceso y transporte: 
Autopista Doble 
Calzada Bogotá - 
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. 

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 aledaños y sobre la ruta nacional 40 existe transporte terrestre en flotas que 
conectan el centro del país con el sur y occidente del mismo. 
 

  



 

   13 
 

UNIÓN TEMPORAL LONJA COLOMBIA DE LA PROPIEDAD RAÍZ TERCER CARRIL BOGOTÁ GIRARDOT 

        Avalúo TCBG-6-681 

 
Según el certificado de uso del suelo para el predio Santa Rita, firmado por German Antonio 
Barragán Pardo, jefe de planeación del municipio de Silvania (Cundinamarca), el predio 
identificado con ficha predial N° TCBG-6-681 presenta los siguientes usos: 

 

5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 
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   15 
 

UNIÓN TEMPORAL LONJA COLOMBIA DE LA PROPIEDAD RAÍZ TERCER CARRIL BOGOTÁ GIRARDOT 

        Avalúo TCBG-6-681 

Sin embargo, teniendo en cuenta el numeral 3 del artículo 6° de la Resolución 620 del 23 
de septiembre de 2.008 expedida por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi y el artículo 
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 deberá verificar la 
concordancia de este con la reglamentación urbanística vigente. (…)”. Por lo tanto, 
revisado el plano de usos del suelo rural del municipio de Silvania, suministrado por la 
secretaria de planeación del municipio con el nombre “Zonificación y reglamentación de 
suelos de desarrollo agrícola y suelos de protección suelo” que hace parte del Acuerdo 022 
del 31 de diciembre de 2000 por el cual se adopta el plan básico de ordenamiento territorial 
del municipio de Silvania, el predio presenta la siguiente norma de uso del suelo: 

   

 

.  A continuación, se presenta la normatividad aplicable para este tipo de usos:  

USO DEL SUELO: SUBURBANO 

ARTICULO 26: Constituyen esta categoría las áreas ubicadas dentro del suelo rural, en 
las que se mezclan los usos del suelo y las formas de vida del campo y la ciudad, diferentes 
a las clasificadas como áreas de expansión urbana, que pueden ser objeto de desarrollo 
con restricciones de uso, de intensidad y de densidad, garantizando el autoabastecimiento 
en servicios públicos domiciliarios, de conformidad con lo establecido en la ley 99 de 1993 
y en la ley 142 de 1994.  Podrán formar parte de esta categoría los suelos correspondientes 
a los corredores urbanos inter-regionales 
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PARÁGRAFO: Para las zonas urbanas contiguas al suelo urbano previamente al proceso de 
incorporación al suelo urbano,  deberán contar con la infraestructura del espacio público, de 
infraestructura vial y redes de energía, acueducto y alcantarillado requeridas para este tipo de suelo 

ÁREA DE ACTIVIDAD: ARTICULO 77: SUBZONA DE DESARROLLO (D.U.4): Son 
áreas aledañas a las vías, que pueden ser objeto de desarrollos diferentes al uso principal 
en la zona, que se localizan sobre las vías de primero y segundo orden preferencialmente 
dentro del kilómetro adyacentes la perímetro urbano de las cabeceras municipales, y 
desarrollos urbanos de enclave rural. 

ÁREA DE ACTIVIDAD: ARTICULO 78 SUBZONA DE DESARROLLO (D.U.5) las 
disposiciones de reglamentación será la dispuesta  en la SUBZONA  (D.U.4) teniendo en 
cuenta su diferenciación en el uso de cada SUBZONA.  

Uso Principal 29 Pastos cultivos agricolas clase 2, corredor vial

rural

Uso Compatible 29 Bosques protectores y suelos protectores

Uso Restringido 29 Recreacion rural vida silvestre, pecuario,

indsutriales rurales

Uso Prohibido 29 Mineria y parcilacion y demas usos

SUBURBANO SUBZONA DE DESARROLLO (D.U.4)

 

PARÁGRAFO 1: Para obtener la aprobación del proyecto urbanístico deberá efectuar la 
siguiente reglamentación para uso  exclusivo de corredor vial.   

1. ANCHO DE LA FRANJA: Doscientos (200) metros a partir del borde de la vía. 
2. CALZADA: De desaceleración y parqueo. 
3. AISLAMIENTO AMBIENTAL: quince (15) metros a partir del borde de la calzada de 

desaceleración. 
4. AREA MINIMA DE LOTE: Aquellos predios que se encuentre localizados dentro del 

corredor vial exigirá un área mínima de una hectárea. 
5. INDICE DE OCUPACION MAXIMO:   Para vivienda dispersa no podrá ser superior  

del treinta (30%) por ciento del área total de predio.  
6. AREAS DE CESION: Las establecidas en el corredor vial  incluidas las cazadas de 

desaceleración y ancho de la franja. 

PARÁGRAFO 2: El uso del corredor solo podrá desarrollarse en la extensión establecida y el 
área restante deberá dedicarse al uso que corresponda, se refiere a una franja paralela a las 
vías de primero y segundo orden, los cuales se permiten usos complementarios de la 
infraestructura vial. 
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6.1. Ubicación:  

El predio se encuentra aproximadamente a 2,5 Kilómetros al Sur del casco urbano de Subía, 
ubicado en el municipio de Silvania. 
 
6.2. Área del terreno:   
 
 
 

 

 

 
 

Fuente: Ficha Predial TCBG-6-681. 
 
 

  

 
Nomenclatura del Predio 

Santa Rita 
Nombre De Vereda 

Subía  
Municipio 

Silvania 
Departamento 

Cundinamarca 

Área Total del terreno: 60893,65 m² 
Área Requerida: 873,22 m² 
Área Remanente:  0,00 m² 
Área Sobrante: 
Área Total Requerida: 

60020,43 m² 
873,22 m² 

6. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE O PREDIO 
 



 

   18 
 

UNIÓN TEMPORAL LONJA COLOMBIA DE LA PROPIEDAD RAÍZ TERCER CARRIL BOGOTÁ GIRARDOT 

        Avalúo TCBG-6-681 

6.3. Linderos:  
Norte: En 86,89 m, con AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI (MJ 1-11) 
Sur: En 205,67 m, con ADRIANA HELENA CUBIDES ACOSTA (MJ 12-43) 
Oriente: En 22,13 m, con ADRIANA HELENA CUBIDES ACOSTA (MJ 11-12) 
Occidente: En 113,30 m, con CARRETEABLE (MJ 43-1) 

Fuente: Ficha Predial TCBG-6-681. 

6.4. Vías de acceso al predio:  
Autopista Doble 
Calzada Bogotá - 
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. 

 
6.5 Servicios Públicos: 
- El predio cuenta con servicios públicos de energía eléctrica y acueducto veredal, prestado 
por las diferentes empresas de servicios presentes en el municipio. 

 

6.6 Unidades Fisiográficas: 
UNIDAD 

FISIOGRAFICA
TOPOGRAFIA USO ACTUAL NORMA

TIPO DE 
ÀREA

ÁREA M²

Requerida 873,22

Remanente 0,00

873,22ÁREA TOTAL

1 0% - 7% Lote
Subzona de 

desarrollo (D.U.5)

 
Fuente: Ficha predial TCBG-6-681 

 
6.7 Áreas Construidas: 
- No Presenta 

Fuente: Ficha predial TCBG-6-681 

 
6.8 Características Constructivas: 
- No Presenta 

Fuente: Ficha predial TCBG-6-681 

 
6.9. Construcciones anexas: 
- No Presenta 

Fuente: Ficha Predial TCBG-6-681. 

6.10. Cultivos, especies:  
Cultivo Y/O Especie Cantidad Und Estado Fitosanitario. 

Puntelanza (D=0.20-0.40m) 3 Und Bueno 

Cobertura Pasto Natural 873,22 M2 Bueno 

Cerca Vivo Limoncillo 82,16 M Bueno 
Fuente: Ficha Predial TCBG-6-681. 
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Para determinar el valor del metro cuadrado de terreno se aplicó el Artículo 10º.- Método 
de comparación o de mercado, tal como lo estipula la Resolución 620 de 2.008 del Instituto 
Geográfico Agustín Codazzi, norma que rige este tipo de avalúos. Los datos de las ofertas 
obtenidos se sometieron a un proceso estadístico cuyo resultado se observa en el cuadro 
de Procesamientos Estadísticos que forma parte del presente avalúo. 
 
Para la construcción anexa se aplicó el artículo 3° Método de costo de reposición, tal como 
lo estipula la Resolución 620 de 2.008 del Instituto Geográfico Agustín Codazzi, norma que 
rige este tipo de avalúos aplicando la respectiva depreciación. 
 

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

Artículo 1º.- Método de comparación o de mercado. Es la técnica valuatoria que 
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o 
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalúo. Tales 
ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a 
la estimación del valor comercial. 
 

Artículo 10º.- Método de Comparación o de mercado. Cuando para la realización del 
avalúo se acuda a información de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la 
presentación del avalúo se haga mención explícita del medio del cual se obtuvo la 
información y la fecha de publicación, además de otros factores que permitan su 
identificación posterior.  
 

Se debe verificar que los datos de áreas de terreno y construcción sean coherentes. En los 
eventos en que sea posible, se deben tomar fotografías de los predios en oferta o de los 
que se ha obtenido datos de transacción para facilitar su posterior análisis. 
 
Existen varios sistemas para estimar la depreciación, siendo el más conocido el Lineal, el 
cual se aplicará en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciación 
de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en 
escalera. Deberá adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de 
conservación, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se presentan las ecuaciones 
resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver capítulo VII De las Fórmulas. 
 
 

 
 
 
 
 

 

7. MÉTODOS VALUATORIOS 
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8.1. Relación de investigación obtenida:  
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 

  

Oferta Latitud Longitud Vereda Municipio Clasificación 
del Suelo

Norma Uso del 
Suelo

Telefono Nombre  Valor % de Neg.  Valor Negociado Área (Ha) Área 
(m2)

 Valor Ha  Valor m2 

1 4°25'5.24"N 74°23'21.55"O Quebrada Honda Silvania Rural
Zona Suburbana 

(DU4)
310-5664061     
300-3706562

Miguel Angel 
Quintero  $ 105.000.000,00 10%  $       94.500.000,00 0,15 1500  $  630.000.000,00  $               63.000,00 

2 4°25'5.26"N 74°23'21.50"O Quebrada Honda Silvania Rural
Zona Suburbana 

(DU4)
310-5664061     
300-3706562

Miguel Angel 
Quintero  $ 105.000.000,00 10%  $       94.500.000,00 0,15 1500  $  630.000.000,00  $               63.000,00 

3 4°28'31.82"N 74°22'28.71"O Subia Central Silvania Rural Zona Suburbana 
(DU4)

313-2736576 Millan Pachon  $ 120.000.000,00 5%  $     114.000.000,00 0,18 1800  $  633.333.333,33  $               63.333,33 

4 4°24'9.26"N 74°24'00.50"O Azafranal Silvania Rural
Zona Suburbana 

(DU4) 3114539398
Intekcom 

Inmobliliaria 
SAS

 $ 120.000.000,00 5%  $     114.000.000,00 0,2 2000  $  570.000.000,00  $               57.000,00 

Coordenadas Datos Terreno

Medi
da

 Valor m2  Unidad de 
Medida 

Medid
a

 Valor m2  Construcción  Anexos Fuente 
Internet

 $           -  $                       -  $                          -    $                     -   
 Información 
Tomada En 

Campo 

 $           -  $                       -  $                          -    $                     -   
 Información 
Tomada En 

Campo 

0  $           -  - 0  $                       -  $                          -    $                     -   
 Información 
Tomada En 

Campo 

 $           -  $                       -  $                          -    $                     -   

 
https://www
.icasas.com.c
o/inmueble/1

143381 

Construcción Anexos Valor Total Detalles de la Oferta

Descripción del Inmueble Fotografia

Venta de lotes de 1,500 m2 planos y ondulados entrada a la doble calzada Bogotá -
Girardot cuentan con conexión de servicio público de Acueducto unicamente. Este
lote es totalmente plano.

Venta de lotes de 1,500 m2 planos y ondulados entrada a la doble calzada Bogotá -
Girardot cuentan con conexión de servicio público de Acueducto unicamente., este
lote es ligeramente plano.

Venta de Lote en la vereda Subia del municipio de Silvania, topografía Ondulada,
cuenta con acceso a servición públicos, se encuentra en cercanías de la Doble
Calzada Bogotá Girardot y actualmente se encuentra en pastos naturales.

Lote de terreno en silvania, azafranal, cuenta con papeles al día, cerca a carretera 
principal, tiene acceso a servicios públicos.

8. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA INDIRECTA (OFERTAS) 
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8.2. Depuración Mercado:  
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
9.1 Procesamiento Estadístico (Investigación Directa) 
- No aplica. 

Oferta Latitud Longitud Vereda Municipio Clasificación 
del Suelo

Norma Uso del 
Suelo

Telefono Nombre  Valor % de Neg.  Valor Negociado Área (Ha) Área 
(m2)

 Valor Ha  Valor m2 

1 4°25'5.24"N 74°23'21.55"O Quebrada Honda Silvania Rural
Zona Suburbana 

(DU4)
310-5664061     
300-3706562

Miguel Angel 
Quintero  $ 105.000.000,00 10%  $       94.500.000,00 0,15 1500  $  630.000.000,00  $               63.000,00 

2 4°25'5.26"N 74°23'21.50"O Quebrada Honda Silvania Rural
Zona Suburbana 

(DU4)
310-5664061     
300-3706562

Miguel Angel 
Quintero  $ 105.000.000,00 10%  $       94.500.000,00 0,15 1500  $  630.000.000,00  $               63.000,00 

3 4°28'31.82"N 74°22'28.71"O Subia Central Silvania Rural Zona Suburbana 
(DU4)

313-2736576 Millan Pachon  $ 120.000.000,00 5%  $     114.000.000,00 0,18 1800  $  633.333.333,33  $               63.333,33 

4 4°24'9.26"N 74°24'00.50"O Azafranal Silvania Rural
Zona Suburbana 

(DU4) 3114539398
Intekcom 

Inmobliliaria 
SAS

 $ 120.000.000,00 5%  $     114.000.000,00 0,2 2000  $  570.000.000,00  $               57.000,00 

Coordenadas Datos Terreno

Medi
da

 Valor m2  Unidad de 
Medida 

Medid
a

 Valor m2  Construcción  Anexos Fuente 
Internet

 $           -  $                       -  $                          -    $                     -   
 Información 
Tomada En 

Campo 

 $           -  $                       -  $                          -    $                     -   
 Información 
Tomada En 

Campo 

0  $           -  - 0  $                       -  $                          -    $                     -   
 Información 
Tomada En 

Campo 

 $           -  $                       -  $                          -    $                     -   

 
https://www
.icasas.com.c
o/inmueble/1

143381 

Construcción Anexos Valor Total Detalles de la Oferta

Descripción del Inmueble Fotografia

Venta de lotes de 1,500 m2 planos y ondulados entrada a la doble calzada Bogotá -
Girardot cuentan con conexión de servicio público de Acueducto unicamente. Este
lote es totalmente plano.

Venta de lotes de 1,500 m2 planos y ondulados entrada a la doble calzada Bogotá -
Girardot cuentan con conexión de servicio público de Acueducto unicamente., este
lote es ligeramente plano.

Venta de Lote en la vereda Subia del municipio de Silvania, topografía Ondulada,
cuenta con acceso a servición públicos, se encuentra en cercanías de la Doble
Calzada Bogotá Girardot y actualmente se encuentra en pastos naturales.

Lote de terreno en silvania, azafranal, cuenta con papeles al día, cerca a carretera 
principal, tiene acceso a servicios públicos.

9. INVESTIGACIÓN DIRECTA (ENCUESTAS) 
 



 

22 
 

                                                                         Avalúo TCBG-6-566 

UNIÓN TEMPORAL LONJA COLOMBIA DE LA PROPIEDAD RAÍZ TERCER CARRIL BOGOTÁ GIRARDOT 

 

 
 
10.1. Procesamientos estadísticos (método de comparación). 

Valor Terreno
630.000.000$            
630.000.000$            
633.333.333$            
570.000.000$            

 $           615.833.333 
30.595.933

4,97%
-1,983998172

 $           646.429.266 
 $           585.237.400 
 $           615.000.000 
 $                   61.500 

LIMITE INFERIOR
VALOR ADOPTADO Ha
VALOR ADOPTADO m2

PROMEDIO
DESVIACIÓN ESTANDAR

COEFICIENTE DE VARIACIÓN
COEFICIENTE DE ASIMETRIA

LIMITE SUPERIOR

MUESTRAS
1
2
3
4

 
 
10.2. Análisis de los datos obtenidos descriptivamente. 
 
OFERTA 1: Venta de lotes de 1,500 m2 planos y ondulados entrada a la doble calzada 
Bogotá - Girardot cuentan con conexión de servicio público de Acueducto únicamente. Este 
lote es totalmente plano. 
 
OFERTA 2: En venta lote de terreno con topografía plana y ondulada, el área del lote es 
de 1500 metros cuadrados aproximadamente con frente sobre la Vía Bogotá Girardot y 
disponibilidad de Servicios Públicos. 
 
OFERTA 3: Venta de Lote en la vereda Subia del municipio de Silvania, topografía 
Ondulada, cuenta con acceso a servicios públicos, se encuentra en cercanías de la Doble 
Calzada Bogotá Girardot y actualmente se encuentra en pastos naturales. 
 
OFERTA 4: Lote de terreno en Silvania, azafranal, cuenta con papeles al día, cerca de 
carretera principal, tiene acceso a servicios públicos     
 

  

10. CÁLCULOS DEL VALOR DEL TERRENO 
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10.3. Ejercicios residuales. 

97,86%
$ 61.500
$ 8.261

5%

$ 58.571
$ 50.310
$ 49.233

Nota (1): El valor de terreno urbanizado fue tomado de la investigación
de mercado adjunta, tomando como base fuerón predios ya desarrollados
urbanos en subia y cuyos valores aprobados mediante comité fueron los
de lotes en venta sobre la doble calzada Bogotá - Girardot, teniendo en
cuenta que el área de influencia de la vía y cuya pendiente es Plana.              
Nota (2): el Indice de Ocupación fue tomado del ejercicio presentado en
el capitulo 10.6 del presente informe 

Nota (3): Los costos de urbanismo son basados en un respectivo
presupuesto de obra tomando caracteristicas para Desarrollos pequeños y
medianos con pendiente plana, tomando en cuenta solo el alcantarillado.
Nota (4): El porcentaje de ganancia fue discutido y aprobado en el comite
de valores realizado por la Lonja Colombiana de la Propiedad Raíz, se tiene
en cuenta que es zona suburbana.

EJERCICIO PARA LOTEO

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

ARTÍCULO 15 Resolución 620 de 2.008 IGAC
% ocupación (AREA UTIL VENDIBLE)

(  Vtu / 1+ G ) - CU
V.T.B m2

Valor terreno urbanizado m2
Costos de urbanismo

Ganancia
FORMULA

  Vtu / 1+ G

 
 

10.4. Servidumbres. 
- No aplica 
 

10.5. Zonas de Protección (rondas de rio, rondas de nacederos). 
- No aplica 
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10.6. Otros Ejercicios y aplicaciones 
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 físicas, pero excluyendo su área, pues estas son menores, 
se procede a realizar el respectivo ajuste por valor de terreno en bruto, expuesto en 
el artículo 15 de la resolución 620 de 2,008 expedida por el Instituto Geográfico 
Agustín Codazzi. Para esto, se debe analizar el porcentaje de área útil, primordial 
para poder determinar, el área vendible del mismo. 

Conforme a la resolución, se cita lo siguiente: 

“(…) Artículo 15º.- Para la estimación del precio de un terreno en bruto, cuando 
por las condiciones del mercado no se pueda estimar directamente, se calculará 
partiendo del valor del terreno urbanizado, y se aplicará la siguiente formula: 

 

En donde:  

% AU= Porcentaje área útil.  

Vtu= Valor del terreno urbanizado  

G= Ganancia por la acción de urbanizar.  

Cu= Costos de urbanismo. (Debe incluir los costos financieros y no solo los de obra)  

Parágrafo 1.-Por porcentaje de área útil se entiende el resultado de dividir el área 
útil de cada predio, por el área total de cada predio o predios sujetos a plan parcial; 
al tenor de lo establecido en el Decreto 2181 de 2006.  

Parágrafo 2.-Es necesario tener en cuenta que las obras de urbanismo guarden 
relación con el tipo de proyecto que la norma determine. (…)”  

De acuerdo a lo anterior, se entiende el área útil como lo define el parágrafo, siendo 
así, el área 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 
Básico de Ordenamiento Territorial de Silvania, se deben descontar las áreas que 
correspondan al lindero con la vía nacional multiplicada por un ancho de 15 metros 
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de corredor, lo cual especificaría el área que no se puede utilizar. Esta área 
encontrada, se resta del 100% del predio, para así encontrar el porcentaje de área 
útil. 

En el presente predio se tiene lo siguiente: 

Unidad

Lindero con la vía 86,89 m

Cesión por norma 15 m

Área Cesión 1303,35 m2

Área Total del Lote 60893,65 m2

% Área de Cesión 2,14% %

Área Util (%) 97,86% %

Área Útil

 
 
 

Actividad-Red H. Alcantarillado V. Unitario U.M. Cantidad Subtotal Pag.

Descapote 9.825,00          m2 20,12 197.679,00        149

Excacion Mecanica 34.874,00         m.3 410,22 14.306.012,28   149

Entibado Tipo 2 (1 A 7 Utilizaciones) 21.260,00         m.2 410,22 8.721.277,20     218

Tuberia PVC Alcantarillado Reforzado 24" 267.408,00       m.1 140,10 37.463.860,80   220

Sumidero Ladrillo SL-100 719.632,00       Und. 10,00 7.196.320,00     219

Relleno Tipo 2 B-Gra B-200 18.974,00         m.3 410,22 7.783.514,28     218

Cilindro/Cuerpo Para Pozo Inspe E=0.37 h=1M 2.232.654,00    Und. 2,00 4.465.308,00     219

Canal Drenaje Monoblock Road RD100V F900 492.472,00       m.1 7,00 3.447.304,00     218

Subtotal Actividad-Red H. Alcantarillado 83.581.275,56$        

Subtotal Actividad-Red H. Alcantarillado X M2 8.358,13$                 

*Dato tomado de la Construdata 193  
 

 
 
 
11.1. Costos de reposición:  
- No Aplica 

 
11.2. Depreciación (fitto y corvini): 
- No Aplica 
 

  

11. CÁLCULOS VALOR CONSTRUCCIÓN Y ANEXOS. 
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12.1 Soporte de los valores de cultivos y/o especies 
 

ESPECIE M2

Cobertura pasto natural 245,00  
 

(0,10- 0,20 m) (0,21-0,40m) (0,40-0,60m) (> 0,61 m)

PUNTELANZA 8.500,00$      34.000,00$  68.000,00$    85.000,00$     

LIMONCILLO 3.324,00$      26.590,00$  110.792,00$  289.537,00$   

ESPECIE
DIAMETRO

 
 
12.2 Valores de cultivos y/o especies 

DESCRIPCION CANT UN
VALOR 

UNITARIO
PLANTAS 

POR M
VALOR TOTAL

Puntelanza (D=0.20-0.40m) 3,00 und  $    34.000,00  NA  $        102.000,00 

Cobertura Pasto Natural 873,22 m2  $        245,00  NA  $        213.938,90 

Cerca Viva Limoncillo 82,16 m  $      3.324,00 4,00  $     1.092.399,36 

 $  1.408.338,26 

 $  1.408.338,00 
VALOR TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES

VALOR TOTAL ADOPTADO CULTIVOS Y ESPECIES  
  

12.  CÁLCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES. 
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- El predio presenta frente sobre la vía doble calzada Bogotá – Girardot. 
 

- La topografía que presenta el terreno del predio, oscila entre el 0% a 7%. 
 

- Para la determinación del valor por hectárea de terreno asignado al inmueble, se 
consideró la condición de uso actual, usos normativos y sus características físicas 
observadas en el momento de la visita. 

 
- La información jurídica, de áreas y elementos permanentes fueron tomados de la ficha 

predial TCBG-6-681. 
 

- El predio se encuentra distanciado del casco Urbano del municipio de Silvania a 
aproximadamente 2,5 Km. 

 
- Los datos obtenidos para la elaboración de la investigación económica fueron obtenidos 

y verificados el día 22 de septiembre de 2020. 
 

- Se adopta el promedio de la investigación de mercado debido a las condiciones de 
topografía de similares características a las obtenidas en las ofertas de la investigación 
de mercado. 

 

- El avalúo es liquidado teniendo en cuenta la normatividad vigente para el predio según 
las consultas cartográficas presentadas en el ítem 5 del presente informe 
(Reglamentación Urbanística). 

 

- De acuerdo con la anotación No. 4 del FMI 39475, se encuentra inscrita una 
servidumbre de tránsito, no obstante, esta no se encuentra dentro del área requerida 
por el proyecto Ampliación Tercer Carril Doble Calzada Bogotá - Girardot. 

 
- Debido a la extensión del predio y la normatividad que lo rige, el predio es susceptible 

a ser dividido, por esto se aplica un ejercicio de loteo teniendo en cuenta lo dispuesto 
en el articulo 15 de la resolución 620 de 2.008 del IGAC y tomando los parámetros del 
articulo 77 del Esquema de Ordenamiento Territorial de Silvania. 

 
- La Densidad de simbra de la especie “limoncillo” se determinó durante la visita de 

campo. 

 
 
 

13. CONSIDERACIONES GENERALES. 
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DEPARTAMENTO: Cundinamarca. 
MUNICIPIO: Silvania. 
VEREDA: Subia. 
DIRECCIÓN: SANTA RITA  

PROPIETARIOS: Adriana Helena Cubides Acosta 

ÍTEM DESCRIPCIÓN UND
ÁREA  

AFECTADA
VALOR 

UNITARIO
VALOR TOTAL

1 UF1 m² 873,22 $ 49.233,00 $ 42.991.240,00

$ 42.991.240,00

$ 0,00

$ 0,00

$ 0,00

$ 0,00

$ 1.408.338,00

$ 1.408.338,00

$ 44.399.578,00

Total Anexos

CULTIVOS Y/O ELEMENTOS PERMANENTES

Total Cultivos y/o Elementos Permanentes

TOTAL AVALÚO DE LA FRANJA  AFECTADA

Cultivos y/o Elementos Permanentes

No posee construcciones anexas

CONSTRUCCIONES ANEXAS

TERRENO - Área Requerida

Total Terreno

CONSTRUCCIONES

No posee construcciones

Total Construcciones 

 
Son: Cuarenta Y Cuatro Millones Trescientos Noventa Y Nueve Mil Quinientos 

Setenta Y Ocho Pesos M.L.  
 
 
 

 
 
 

  

14. RESULTADO DEL AVALÚO. 
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Vista del Sector Vista del Sector  

  

Vista del Sector Y Predio Elementos Permanentes 

15. FOTOGRAFÍAS 
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Elementos Permanentes Elementos Permanentes 
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16.1 Calculo de Indemnización por Daño Emergente y Lucro Cesante. 
 
- El valor de Notariado y Registro, será reconocido 100% por el solicitante, por lo cual no 
se estima un valor para este concepto. 
 
16.2 Cuadro Resumen Daño Emergente y Lucro Cesante. 
 
 

ITEM MONTO COMPENSADO OBSERVACIONES

1. Notariado y Registro $ 0,00 NINGUNA

2. Desmonte, embalaje, translado y 

montaje de bienes muebles $ 0,00 NINGUNA

3. Desconexión de servicios públicos $ 0,00 NINGUNA

5. Arrendamiento y/o almacenamiento 

provisional $ 0,00 NINGUNA

6. Impuesto Predial $ 0,00 NINGUNA

8. Adecuación de áreas remanentes $ 0,00 NINGUNA

9. Perjuicios derivados de la 

terminación de contratos $ 0,00 NINGUNA

ITEM MONTO COMPENSADO OBSERVACIONES

1. Perdida de utilidad por contratos que 

dependen del inmueble objeto de 

adquisición $ 0,00 NINGUNA

2. Perdida de utilidad por otras 

actividades económicas $ 0,00 NINGUNA

DAÑO EMERGENTE

LUCRO CESANTE

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

16. Información Anexa. 
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 ACTA DE COMITÉ TÉCNICO 
AVALUÓ COMERCIAL SUBURBANO 

TCBG-6-681 
 

En la ciudad de Bogotá, D.C. A los veinticuatro (24) días del mes de septiembre de 2.020, se reunieron 
en las oficinas de la Unión Temporal Lonja Colombia de la Propiedad Raíz Tercer Carril 
Bogotá Girardot, los miembros del Comité Técnico para aprobar el avalúo comercial solicitado por 
el Consorcio Ruta 40, del predio denominado SANTA RITA en el Municipio de Silvania 
(Cundinamarca), elaborado y presentado por el avaluador Luis Fernando Sanabria Vanegas. 

ÍTEM DESCRIPCIÓN UND
ÁREA  

AFECTADA
VALOR 

UNITARIO
VALOR TOTAL

1 UF1 m² 873,22 $ 49.233,00 $ 42.991.240,00

$ 42.991.240,00

$ 0,00

$ 0,00

$ 0,00

$ 0,00

$ 1.408.338,00

$ 1.408.338,00

$ 44.399.578,00

Total Anexos

CULTIVOS Y/O ELEMENTOS PERMANENTES

Total Cultivos y/o Elementos Permanentes

TOTAL AVALÚO DE LA FRANJA  AFECTADA

Cultivos y/o Elementos Permanentes

No posee construcciones anexas

CONSTRUCCIONES ANEXAS

TERRENO - Área Requerida

Total Terreno

CONSTRUCCIONES

No posee construcciones

Total Construcciones 

 
El valor total del inmueble aprobado por el Comité técnico es de: Cuarenta Y Cuatro 

Millones Trescientos Noventa Y Nueve Mil Quinientos Setenta y Ocho Pesos M.L.  
Se firma en Bogotá D.C. a los veinticuatro (24) días del mes de septiembre de 2.020. 

  

 


