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CONTRATO DECONCESlbN No04dc201B

CONTRATISTA: CONSORCIO RUTA 40 
CONGES 10NARIO ; VIA 40 EXPRESS 

INTERVENT0R1A: CONSORCIO SEG-INCOPLAN

SEG-INCDPLAN
AVALOOS 27 MAYO 2022

APROBACIbN AVALOOS POR INTERVENTORIA
AVALUOS 28 JUNIO 2022No No.Predio NOMBRE PROPIETARIO FICHA PREDIAL ESTUDIO DE TlTULOS FICHA SOCIAL AVALUO OBSERVACIONESROZO VELA GLORIA INES

VALERO GARCIA HERNANDO ALFREDO
1 0 0TCBG-6-377 0 1
2 TCBG-6-556 PACHON GUTIERREZ NUBIA 0 0 0 1

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

3 0 0 o 1

TCBG-2-036
4 TCBG-2-026-2 LUZ STELLA GUTIERREZ DE PEREZ 0 0 0

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

5 0 0 0 1

TCB6-2-028
6 TCBG-2-038 ELVIA ROJAS HERNANDEZ 0 0 0 1
7 TCBG-2-039 ALFONSO TRIANA 0 0 0 1

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

8 0 0 0 1

TCBG-2-042

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

9 0 0 0 1

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

LADY ROCIO RAMIREZ ARgVALO
0 0 0 112 TCBG-2-050-2 0 0 0 1

MARIA LEONOR SUAREZ DE SUAREZ Y RIGOBERTO 
SUAREZ RICON

13 0 oTCBG-2-066 0 1

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

14 0 0 0 1

TCBG-2-067

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

IS 0 0 0 1

TC8G-2-068—
CUUDIA CONSTANZA DEL ROSARIO GAMA MARTINEZ,
DIANA HERCILIA GAMA MARTINEZ, LUIS ALEJANDRO 

TCBG-2-069 GAMA MARTINEZ Y HERSILIA MARTINEZ DE GAMA
16

17 TCBG-2-070 ISABEL CASTRO RODRIGUEZ 0 0 0 1
JAIME AUGUST© ARCIU MONTOYA, GIRO ALBERTO
ARISMENDI OROZCO, JOSE OCTAVIO BOTERO GOMEZ, 
OSCAR HERNAN BOTERO GOMEZ, NESTOR RAUL 
CARDOZO CUELUR, GERMAN RICARDO CASAS 
BENJUMEA, JOSE ARNULFO CASTAliO GOMEZ, OMAIRA 
DEL ROSARIO GIRALDO BOTERO, JESUS ORUNDO GIR

18 0 0 0 1

TCBG-3-080
19 TC8G-3-220-2 COLOMBIANA DE HOTELES LTDA EN OCUPACION 0 0 0 120 TCBG-3-481-1 SONIA CAROU CRISTANCHO OURTE

SONIA CAROU CRISTANCHO OURTE 
MARIA MARGARITA SUAREZ SUAREZ

0 0 0 121 TCBG-3-481-2 0 0 0 122 TCBG-2-053-1 0 0 0 1
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AVALU0 C0MERCIAL CORPORATIVO

PREDIO TCBG-2-069

RURAL- LOTE DE TERRENOCLASE DE INMUEBLE:

DIRECCION: VILLA KAREN

LA REFORMAVEREDA:

MELGARMUNICIPIO:

TOLIMADEPARTAMENTO:

C0NS0RCI0 RUTA 40SOLICITANTE:

El siguiente avaluo comercial 
corporativo se realiza en 
desarrollo del contrato de 
prestacion de servicios N° 
68IF2C7748-61 -2017 (OXC (68) 
RUTA 40) del dia 06 del mes de 
septiembre de 2017. Celebrado 
entre CONSORCIO RUTA 40 y 
LONJA INMOBILIARIA DE 
BOGOTA D.C.

SOLICITANTE:

BOGOTA D.C., MAYO 25 DE 2022 ^ ZWWZ012,
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1. INF0RMACI0N GENERAL
SOLICITANTE: El siguiente avaluo comercial corporativo se realiza en 
desarrollo del contrato N° 68IF2C7748-61-2017 (OXC (68) RUTA 40) del dla 
06 del mes de septiembre de 2017 de prestacion de servicios Celebrado entre 
CONSORCIO RUTA 40 y LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C.
TIRO DE INMUEBLE: Lote de terrene.
TIRO DE AVALUO: Avaluo comercial corporativo.
MARCO JURIDICO: En la realizacion de este estudio hemos tenido en cuenta 
los parametros establecidos en la Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Ley 1682 de 
2013, Ley 1673 de 2013, Decreto 1170 de 2015, Decreto 2181 de 2006, Decreto 
556 de 2014, Resolucion IGAC 620 de 2008, Resolucion 898 de 2014, 
Resolucion 1044 de 2014, Resolucion IGAC 316 de 2015 y demas normatividad 
legal vigente en materia de avaluos.
DEPARTAMENTO: Tolima.
MUNICIPIO: Melgar.
VEREDA O CORREGIMIENTO: La Reforma.
DIRECCION DEL INMUEBLE: Villa Karen
ABSCISADO DE AREA REQUERIDA: Abscisa inicial K 000+305,77 I y abscisa 
final K 000+315,71 I.

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

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

1.12. INFORMACION CATASTRAL PREDIO:

1.1.

1.2.
1.3.
1.4.

1.5.
1.6.
1.7.
1.8.
1.9.

4

73-449-00-01-00-00-0008-0166-0-00-00-0000 M.E.Cedula. Catastral actual
0 Ha 300,0 m2 de la totalidad del predioArea de terrene

0,00 m2 de la totalidad del predioArea de construccion
$163.000Avaluo Catastral Ano 2022

Fuente: Consulta catastral.

1.13. FECHADEVISITAAL PREDIO: 11 de mayo de 2022.
1.14. FECHA DE INFORME DE AVALUO: 25 de mayo de 2022.

2. DOCUMENTOS CONSULTADOS
DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

- Ficha predial del PREDIO TCBG-2-069
- Solicitud Certificados Uso del Suelo
- Estudio de Titulos del PREDIO TCBG-2-069
- Certificado Catastral

Telefax: 6123378
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Titulos de Adquisicion 
Consulta Catastral del predio

3. INFORMACION JURIDICA

3.1. PROPIETARIOS:

PORCENTAJE DE 
COPROPIEDADIDENTIFICACIONNOMBRE

LUIS ALEJANDRO GAMA MARTINEZ C.C. 79.531.409
En comun y proindiviso 
la tercera parte del 50%C.C. 51.818.470DIANA HERCILIA GAMA MARTINEZ

CLAUDIA CONSTANZA DEL ROSARIO GAMA 
MARTINEZ

C.C. 51.706.620

50%NO REGISTRAHERSILIA MARTINEZ DE GAMA o HERCILIA 
MARTINEZ DE GAMA

TITULO DE ADQUISICION:
- Escritura Publica No. 2824 del 25 de julio de 1997 otorgada en la 

Notarla 13 de Bogota.

3.2.

5
MATRICULA INMOBILIARIA: 366-12325.
OBSERVACIONES JURIDICAS: De conformidad con el Folio de Matrlcula 
Inmobiliaria No. 366-12325, expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos 
Publicos de Melgar, se puede determinar que sobre el inmueble objeto del 
presente estudio NO recaen gravamenes y limitaciones de dominio, tales como 
hipotecas, medidas cautelares, servidumbres, etcetera.

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

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

3.3.
3.4.

4.
4.1.

1 Pagina oficial del municipio, http://www.Melgar-Tolima.gov.co.
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ACTIVIDAD PRED0MINANTE: Economicamente el sector depende 
principalmente del comercio localizado a lo largo de las vias principales, al igual 
que el desarrollo del sector tunstico, condominios campestres y usos 
agropecuariqs.
TOPOGRAFIA: La superficie del sector es de topografia ondulada. 
CARACTERISTICAS CLIMATICAS: El sector donde se ubica el predio objeto de 
estudio, corresponde a un piso termico Templado seco. La altura promedio es de 
323 msnm, y la temperatura media anual es de 28 °C.2
CONDICIONES AGROLOGICAS: El area requerida se encuentra en la Unidad 
Cartografica MQAg3, cuenta con un valor potencial de 06, y las siguientes 
caractensticas 3:

4.2.

6
4.3.
4.4.

4.5.

CARACTERISTICAS
SUELOS

TIPO DE 
SUELOS

PISO
CLIMA EROSIONLITOLOGIA TAXONOMIA

Lithic
Ustorthents,

Lithic
Dystrustepts, 

Lithic Humudepts

Rocas
sedimentarias 
(areniscas y 
arcillolitas)

Superficiales, bien drenados, 
Fertilidad baja.

Templado
seco 3MQAg3

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

4.6.

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

Tolima. Clasificacion de las tierras por su capacidad de uso, Bogota D.C., 1994.
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respectiva conexion, la disposicion final de aguas negras se realiza en pozo 
septico individualizado para cada inmueble.

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

4.7.

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

4.8.

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

5.

7
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AGR0F0RESTAL Ag

AGROFORESTAL 
CON ENFASIS TURlSTICQ

AgT

SILVOPASTORIL svp

E3T1TULOS MINEROS

Fuente: Zonificacion de use de suelo Rural - Municipio de Melgar

6. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
6.1. UBICACION: Se trata de un predio ubicado en la vereda La Reforma, el cual 

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

UBICACION DEL PREDIO

8

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

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

6.2.

AREA TOTALTERRENO: 200,00 m2
AREA REQUERIDA: 200,00 m2
Area remanente: 0,00 m2

0,00 m2AREA SOBRANTE:
Area total requerida: 200,00 m2

Fuente: Ficha predial TCBG-2-069.
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6.3. LINDER0S: Los linderos del area de adquisicion se relaciona a continuacion:

LINDEROS
NORTE

LONGITUD COLINDANTES
ISABEL CASTRO RODRIGUEZ (Mj 1 - 2)10,00 m

LADY RQCIQ RAMIREZ AREVALO (Mj 3 - 4)10,00 mSUR
GLORIA TRUJILLO DE HODAPP Y OTRO (Mj 2-3)ORIENTE

OCCIDENTE
20,00 m

MARIA TERESA SARMIENTO LOPEZ (Mj 4 - 1)20,00 m
Fuente: Ficha predial TCBG-2-069.

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

6.4.

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

Unidad Fisiografica 1 (U.F.1): Area: 200,00 m2. Correspondiente a suelos con 
unidad climatica Templado Seco, con topografia ondulada (8-25%), su uso actual 
es Lote, cuenta con disponibilidad de aguas suficientes, la norma de uso del 
suelo corresponde a AGROFORESTAL CON ENFASIS TURISTICO.

6.5.

9
AREAS CONSTRUIDAS: El predio objeto de adquisicion predial no presenta 
construcciones principales.

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

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

6.6.

6.7.

6.8.

EDAD
APROXIMADA 

EN ANOS

VIDAESTADO DE 
CONSERVACION UTILCANTIDAD UNIDADCONSTRUCCION

(ANOS)
M1: Muro en piedra
superpuesta y concrete de 
1,10 m de altura y 0,30 m de 
grosor.____________________

15 Bueno a Regular 10050,00 m
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CULTIVOS ESPECIES: La franja objeto de adquisicion predial al momento de 
visita presenta como cultivos y/o especies, objeto de avaluo, los siguientes Items:

6.9.

CULTIVO / ESPECIES CANTIDAD UNIDAD

Guarumo (D=0,10-0,20m) Un1
Limon (D=0,10-0,20m) 3 Un

m2Cobertura en rastrojo medio 200,00
Fuente: Ficha predial TCBG-2-069.

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

7.

METODO COMPARACION DE MERCADO.
Es la tecnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir 
del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y 
comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser 
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor 
comercial.

10

METODO DE COSTO DE REPOSICION
Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaluo a partir 
de estimar el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien semejante 
al del objeto de avaluo, y restarle la depreciacion acumulada.
Ya que no se trata de una edificacion nueva, el punto de partida sera determinar 
el valor de reposicion, o de construirlo nuevo y aplicar un factor de depreciacion 
flsica y la depreciacion por estado de conservacion, para eso se utilizaron las 
ecuaciones consignadas en la Resolucion IGAC 620 de 2008, las cuales 
relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservacion basadas en las 
tablas de Fitto y Corvini, para as! hallar el valor actual de la construccion.
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8. INVESTIGACION EC0N0MICA INDIRECTA 

8.1. RELACI0N DE 0FERTAS OBTENIDAS:

Unidad Fisiografica 1

Para determinar el valor de terreno bajo el regimen normative AGROFORESTAL 
CON ENFASIS TURISTICO se encontraron las siguientes ofertas.

ESTUDIO DE MERCADO MELGAR RURAL
AREA

CONSTRUIDA
AREA

TERRENO (Ha)
UBICACION - 
MUNICIPIO

DIRECCION-
NOMBRE

SECTOR - VERHDA VALOR OFBTTATEL CONTACTO NOMBRECONTACTOITEM
(M2)

$ 20.000.000 0,00La Cajita Lote de terreno 0,0200Andres Cardona Melgar1 321 3260216

$ 295.000.000 0,0800 300,00Alto de la Palma Finca3204354435 John Castillon Melgar2

S 177.000.000Finca 0,1300 80,00Melgar El Salero3152505008 Carlos3

8.2. DEPURACION DEL MERCADO:

Unidad Fisiografica 1 11
Metodo de Comparacion o de Mercado: Para determinar el valor de Flectarea 
de terreno se realizo la investigacion de mercado de inmuebles similares al del 
objeto del avaluo, se encontraron tres ofertas representativas en la zona, las 
cuales se presentan a continuacion:

ESTUDIO DE MERCADO MELGAR RURAL

iroao CONST RUCCIONB
UBICACION - 
MUNICIPIO

direcciOn-nombbe VALOR AJUSTAD0VALOR OfStTAITEM Ta CONTACTO NOMBRECONTACTO SECTOR -VEREOA

AREA (HA) AREA (m2) VALOR TOTALVALOR (HA| VALOR I m2

s ss 0.0200 S 900.000.000 0.00320,000.000.00 I8.000.000AnCrts Cardona Meisat La Ca|iia Lote ce teireno321 3260216
S 195.000.000S 991.875.000 300,00 5 650.000Finca 5 295.300.000.00 S 274350.000 0.0800John Casillon Mejgar Alto de la Palma2 3204354435
5 48.000.0005 978.692.303 30.00 $ 600.0005 177.000.000,00 5 175330.000 0,1300Atelgar El Salero Finca3152505008 Carlos3

5956.355.769.23MEDIA ARITMETICA
U’MITE SUPERIORCESyiAClON ESTANOAR 5 1,006,533527,9949.677.758,76
LiMITE INFERIORCOEHQBITE DE VARIACION 5,19t< 5907,178.010,47

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

9.
9.1.

j
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10. CALCULOS VALOR TERRENO

10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)

Unidad Fisiografica 1

MERCADO
DIRECCION - 

NOMBRE
VALOR

TERRENO/HA
ITEM SECTOR-VEREDA

$La Cajita Lote de terrene 900.000.0001
$2 Alto de la Palma Finca 991.875.000
$3 El Salero Finca 978.692.308
$ 956.855.769PROMEDIO

DESVIACION ESTANDAR 49.677.759
5,19%COEF DE VARIACION

LIMITE SUPERIOR $ 1.006.533.528
LIMITE INFERIOR $ 907.178.010

CALCULO COSTOS URBANISMO 2022

12URBANISMO TOTAL

DESCRIPCION VALOR UNITARIO VALOR TOTALUNIDAD CANTIDADITEM

PRELIMINARESI
3.721 111.630.000M2 30.000,00Localizacidn -irazado y replanleo

10.110 266.681.580M3 26.378.00Descapote a maquina
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS
ACUEDUCTO

32.969,0 |2.856,00 | 94.159.464MLluberia p\c uni6n mecanica 4" rde 26
ALCANTARILLADO

476.00 109.084 51.923.984MLTuberia pvc alcantarillado 12" Red Matriz
13.691 50.049.915M3 3.655,68Relleno con material de excavacion

83.415.306M3 3.655,68 22.818Excauacibn a mano zanjas
INSTALACIONES ELECTRICAS

12,00 1.327.917 15.935.004Postes concrete h = 12 m. (inc atraque y camara) UNO
8.285.532 8.285.532UNO 1,00Transformador 75 KVA - estructura

ViASVI
URB PRIMARIO

1.304,00 | 327,033,00 |Base asfaltica MD-10 normalizado 60-70 M3 426.451.032
URB TOT

875,00 | 350.594,10 306.769.838M3Calzada V3 a V8 en asfalto
S 1.415.301.654,62COSTO TOTAL DEL PROYECTO

5% S 70.765.082,73AIU (5 %)
£ 1.486.066.737,35COSTO FINAL DEL PROYECTO

COSTO DE URBANISMO ($/M3) AREA LOTE S 50.000,00

Depreciacion para el costo de Urbanismo

EDAD EN % DE ESTAD0 DE 
CONSERVACiON

VALOR
DEPRECIAD0

VALOR
AD0PTAD0Item VIDA UTIL DEPRECIACION VALOR REP0SICI0N VALOR FINALEDAD VIDA

$ 50.000,00 $32.016,25 $ 17.983,75 $ 18.0004URBANISMO 25 70 35,71% 64,03%
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Para el desarrollo de este ejercicio, se utilize come valor del terrene para la 
Unidad Fisiografica 1 (U.F.1): $956.856.000/Fla, el cual corresponde al valor 
promedio del sector donde se encuentra el predio objeto de avaluo. A este valor 
de terreno se le adicionan los costos de urbanismo depreciados, arrojando como 
resultado por hectarea de terreno urbanizada el siguiente valor: $956,856,000 
Ha+$180.000.000 Fla=$1.136.856.000 Ha. Dado lo anterior, se adopta el 
siguiente valor de terreno:

VALORUNIDAD FISIOGRAFICA UNIDAD
$ 1.136.856.000Hectarea HaU.F.1

10.2. ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE:

Unidad Fisiografica 1

Oferta 1: Lote de terreno ubicado en el mirador de La Cajita, a 5,2 Km 
aproximadamente de la entrada a la variante Melgar-lcononzo cogiendo la via a 
La Cajita. Tiene 10 m de frente por 20 m de fondo. Se accede por via veredal sin 

pavimentar.

13

Oferta 2: Finca ubicada en la vereda Alto de la Palma, a 7 minutos de la via 
principal Melgar-lcononzo. Cuenta con dos construcciones independientes que 
en su totalidad suman 300 m2, cada una cuenta con 2 alcobas, sala-comedor, 
bano y cocina. Cuenta con acceso a los servicios de Agua y Luz.

Oferta 3: Finca ubicada en la vereda El Salero, a 500 m aproximadamente de la 
carretera nacional Melgar-Boqueron. Cuenta con un area construida de 80 m2 en 
Bahareque, con dos habitaciones y una cocina con estufa de lena, cuenta con 
acceso a los servicios de Agua y Luz. Hay sembrados arboles frutales y cuenta 
con tanque de agua.

10.3. SERVIDUMBRES
El predio objeto de avaluo no presenta servidumbres en el area de terreno 
requerida.
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10.4. Z0NAS DE PR0TECCI0N

El predio objeto de avaluo no presenta zonas de proteccion en el area de terreno 
requerida.

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES 
11.1. COSTOS DE REPOSICION

El predio objeto de adquisicion predial no presenta construcciones principales.

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

12. CALCULO VALOR ANEXOS 
12.1. COSTOS DE REPOSICION

Para la determinacion del costo de la construccion se realize mediante la 
metodologla de costo de reposicion teniendo en cuenta el tipo los materiales y la 
tipologia constructiva, aplicando depreciacion segun tablas de Fitto y Corvini, lo 
que produce como resultado el valor final adoptado. Para este ejercicio se 
tuvieron en cuenta los costos descritos en la revista Construdata 201. 14

12.2. DEPRECIACION FITTO Y CORVINI
El predio objeto de adquisicion predial presenta la siguiente construccion 
tipificada como anexa:

ESI ADO DE 
CONSERVACION

EDAD EN % DE DEPRECIACION VALOR REP0SICI6NVIDA UHL VALOR ADOPTADOItem VALOR DEPRECIADO VALOR FINALEDAD VIDA
$ 372.870,46 S 372.900S 443.963,70 $71.093,242,5M1 15,00% 16,01%15 100

13. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES 

13.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES
En el area a intervenir se encuentran los siguientes cultivos y/o especies objeto 
de avaluo:

VALORCANTIDAD UNIDADCULTIVO/ESPECIES
$3,324UnGuarumo (D=0,10-0,20m) 1
$18,500Limon (D=0,10-0,20m) 3 Un

$245m2200,00Cobertura en rastrojo medio
Fuente: Ficha predial TCBG-2-069.

Nota: Se adopta el valor de la especie de nombre comun “Yarumo" por el de la especie “Guarumo”

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA 
DELONJAS Y ACREMIACIONES INMOBILIARIAS 

“CORFELONJAS”

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

e-mail: loniainmoboqota@hotmail.com

Bogota D.C. Colombia

mailto:loniainmoboqota@hotmail.com


Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Irtscripcibn CAmara dc ComercJo de BogotA: 00000815

Mlt MRKOS

PREDI0 TCBG-2-069

14. C0NSIDERACI0NES GENERALES.

El predio presenta una ubicacion cerca a la via nacional que conduce de la 
ciudad de Bogota al municipio de Girardot, via en buen estado de conservacion y 
mantenimiento.
El predio presenta un topografia definida como Ondulada.
El predio objeto de avaluo no presenta servidumbres en el area requerida.
El predio objeto de avaluo no presenta zonas de proteccion en el area de terreno 
requerida.
De acuerdo a lo establecido por el Decreto 1170 de 2015, el presente avaluo 
comercial tiene una vigencia de un ano, contado desde la fecha de expedicion, 
siempre y cuando las condiciones fisicas y normativas del inmueble avaluado, no 
sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten variaciones 
representativas de las condiciones del mercado inmobiliario comparable.
El valor definido en este estudio es el mas probable en un contexto normal del 
mercado inmobiliario, es decir donde se presenta interes de compra y venta de 
un bien inmueble, sin presiones externas y manteniendo las condiciones tipicas 
de transacciones comerciales por cada una de las partes interesadas.
En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencia de 
contratos de arrendamiento o de otro genero, asumimos que el titular del derecho 
de propiedad tiene el uso y goce de todas las facultades que se derivan de este. 
Aclaramos que el avaluador no tiene ningun interes financiero, presente ni 
cercano ni de otra indole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene 
interes personal o sesgo alguno en relacion con personas que puedan estar 
interesadas en esta propiedad en la fecha.
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15. RESULTADO DE AVALUO

VALOR
UNITARIO

DESCRIPCION DIMENSIONUNIDAD SUB TOTAL

TERRENO
£ 1.136.856.000Ha 0,020000 $ 22.737.120U.F.1

$ 22.737.120TOTAL TERRENO
CONSTRUCCIONES ANEXAS

$ 372.900 $ 18.645.000M1 50,00m
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 18.645.000
CULTIVOS Y ESPECIES

$ 3.324£ 3.324Guarumo (D=0,10-0,20m) 1un
£ 18.500 £ 55.5003Limon (0=0,10-0,20m) un

„2m £245 £49.000Cobertura en rastrojo medio 200,00
TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $ 107.824

£41.489.944TOTAL AVALUO

TOTAL AVALUO: CUARENTA Y UN MILLONES CUATROCIENTOS OCHE 
MIL NOVECIENTOS CUARENTA Y CUATRO PESOS MONEDA CORRIENTE 
($41,489,944,00).
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Bogota, D.C., 25 de mayo de 2022.

Cordialmente

A

OMAR ALE^ISPINZON RODRIGUEZ
Perito Av^luScJor /
RAA: A^AL4^T4242133

Dl U
Repres^fitante 
MatriCula JRNA- F-01-96 

"17035154 ,R.
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16. D0CUMENT0S ANEX0S 

16.1. ANEX0 F0T0GRAFIC0
ENTORNO

mi
CONSTRUCCIONES ANEXAS

M1M1

17

GUARUMO
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16.2. CERTIFICAD0 USO DE SUEL0

DECAfi“AViENTO DE- I0-JVA 
ALCALOIA DC .MELGAR

DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO 
DE PLANEACI6NALCALDlA DE MELGAR

>i*t
dclaOnru.!

LA SUSCRITA DIRECTORA DEL DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE 
PLANEACION MUNIQPAL

DAPM-3547
CERT1FICA

APTITUDUSODE SUELO

Que luego de verificada la Iccalizaccn de forma planimetnca de los predios idenuficaaos 
ccn ficha catastral, 00-01-OOO8-OI66-OCO, se puede constatar que en e! Acuerdo 001 del 
17 de fe!)rero de 2016 por el cual SE ADOPTA LA RP/IS10N Y AJUSTE GENERAL 
ORDINARIO DEL PLAN BASICO DE ORDENAMIB^TO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE

!, el cualMELGAR-TOUMA, este sector esta catalcqado 
reglamenta lo siguiente:

USO-S DEL SUELO RURAL CATECORU DE PRODtrriftN 
_______ ZONA USDS _____________AREA

18lUo prliKlpal: DJI who iccKMliv*.'. n^rnjuii <uii> v 
Icillilico nxicuLion acllva, j-asiva > ti'nU-nip!a?na. 
locali/a«ion dc infroesln^tuni Jo s«r\icu» 1'iihlicns 
scrviciiw a la via

Area* pani t»
pnidiicdoa auricula \ 
Cunadcra y do
oxpli-laci'm dc rvc«rv« 
naluratc*

l! mi l'<impaiibk-: ci)iu|>aiuicubi turmico. ccmioiao 
do baji' aniMOtu. waUtucMna] Nation'do ci>K-.tioj 
ha oca, vivicmla del piajiioLino >■ dc trahajadiaoc
AgtopvciL'uu.i \.<o rorostaI aleaincnlc tocuiisvaJn o
mccnnbado

Zonas Agroforesial 
con enfasis turistico

Um> pr-ihilildu iiuhi’ana cn itciici.il ac:iv(d.kl minora 
a cioki ahicrto o socavbn. jardincs ccincWcrios. 
paicclacxinos. ciia do ca]vc>cs nnaUTO v aacnlic if* do 
toiki i!c anmialo.c

La preseme se expide a tos vemtiun (21) dias cel mes de agosto de 2019.

Cordialmente.

YII
Dlrectora Dptp, Admirfctrativo dc Planeacion

l.>!

■UCAlClA VNJNIOML / Ml / CCOGO tOSILL TiPCOl /.OaTRiRA2SMQ S • 56 f C«OD MUCQ MUMCIRQ.
ai |S*'S ?A'. M u, |57tB| J*3 30 M, pr^S? 3« am 1571117MJ 23 31. i-W) 3U«fi M 44 WUi*R - TtX.W, mm.
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16.3. PRESUPUESTO CONSTRUCCIONES ANEXAS

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA

ANALiSIS DE PRECIOS UNITARIOS -APU

2-069
Canlidad por 

unidad do APU
Unidad del 

Itom
ITEM Desglose del item unidad valor unit Valor por APU Total APU Valor adoptadoANEXO

Sm2 $ 2.842,00 15.00 •12.630.00Replanteo
SExcav3c:6n manual general m3 S 21.781,00 18,00 392.058,00
Sm3 S 36.018,00 16.50 594,297,00Ra;on de D:edra

50.00 S 10.557,350.00Viqa 30x40 cm S 211.147,00
M1: Miro en piedra superpuesta y 

concrolo da 1.10m de altura y 0,30m de 
grosor.

S 422.939,00 4.95 S 2.093.548.05Concrela Corrienle Grava Comiin 3000 PSI m3
5 22,198.185,05 $ 443.963,70Ml

m3 S 421.667,00 6,00 S 2.530.002,00Concrelo Clcldpeo
S 660,500,00 6,00 S 3.963.000,00Zapala en concrelo comun 3000 PSI m3
S 20.253,00 100,00 s 2.025.300,00Mano de obra He

S 22.198.185,05Tolal costo direclo
Melros 50,00 S 443.963,70Total Ccnslruccidn

16.4. PRESUPUESTO CULTIVOS Y ESPECIES

DAP (0,21-0,4001) DAP (0,400,60m) DAP (> 0,61 m)DAP (0,10- 0,20 m)ESPECIE

$ $ 289.537$ $ 110.79226.590GUARUMO 3.324
LI MON $ $ 185.000$ $ 148.00074.00018.500

M2ESPECIE
RASTROJO MEDIO $ 245
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16.5. ANEXO INDEMNIZACIONES ECONOMICAS

I. CALCULO ESTIMADO DE GASTOS

Por solicitud del consorcio Ruta 40, El valor de Notariado y Registro, sera 
reconocido 100% por el solicitante, por lo cual no se estima un valor para 
este concepto.
No se hizo entrega de documentacidn para el calculo de Lucro Cesante o 
Dano Emergente sobre el predio objeto de avaluo.
El calculo del valor del Impuesto Predial se realiza en base a lo 
establecido en la resolucion 1044 de 2014, expedida por el Institute 
Geografico Agustln Codazzi, IGAC.

VALOR TOTAL INDEMNIZACIONESII.

DANO EMERGENTE
OBSERVACIONESMONTO COMPENSADOITEM

$01. Notariado y Registro
$02. Desmonte, embalaje, translado y montaje de bienes muebles
$03, Desconexion de servicios publicos 20$o4. Arrendamiento y/o almacenamiento provisional

$5715. Impuesto Predial
$06. Adecuacion de areas remanentes
$07. Perjuicios derivados de la terminacion de contratos

LUCRO CESANTE

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

VALOR TOTAL DANO EMERGENTE + LUCRO CESANTE $571

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

Cordialmente

OMAR AliEXIS PINZPN RODRIGUEZ
Perito Avalua^ior 
RAA: AVA1

ODRI
egal

242133AP F-01-96 
AL-17035154 /
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MIKMBKOS

PREDI0 TCBG-2-069
ANEX0 ACTA C0MITE DE AVALU0S 

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

ACTA N° TCBG-2-069

En Bogota, D.C. siendo las 08:00 a.m. del dla 25 de mayo de 2022, se reunieron en la sala de juntas de 
la Corporacion, previa convocatoria, los miembros integrantes del comite de avaluos comisionado en el 
contrato N° 68IF2C7748-61-2017 de 2017 celebrado con CONSORCIO RUTA 40 y LONJA 
INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C.:

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

Actuo como Presidente del Comite el Economista Diego Monroy Rodriguez.

Inmuebles objeto de estudio:

N° Avaluo Valor AvaluoItem
$41,489,944TCBG-2-0691

21
SOLICITANTE: CONSORCIO RUTA 40
Se inicio la sesion con la exposicion del Comisionado, Sr. Diego Monroy Trujillo, sobre las caracteristicas 
generates y particulares de los inmuebles objeto de estudio en el Municipio de Melgar Sector rural, 
aportando la recopilacion de toda la informacion relacionada con las especificaciones de los inmuebles, 
fundamentalmente ubicacion en suelo rural o urbano, area de terreno y construccion, calidad de 
materiales utilizados en las construcciones, estado de conservacion, normas e infraestructura 
urbanisticas, usos permitidos, alturas e indices de construccion permitidos, analisis economico para llegar 
al valor de avaluo asignado y demas factores propios aplicables a este tipo de inmueble.
Los miembros del Comite participaron activamente en los analisis de estos estudios, expresaron sus 
diferentes conceptos sobre los mismos aportando el conocimiento y la experiencia de cada uno de ellos, 
haciendo relacion, igualmente, a la metodologia utilizada especialmente la referente al Metodo de 
comparacion o de mercadeo, al metodo de costo de reposicion a nuevo, depreciacion por metodo Fitto y 
Corvini, metodo potencial de desarrollo, realizando los ejercicios aplicables dentro de esta metodologia y 
como conclusion obtenida del justiprecio comercial se obtuvo como resultado: el valor para el area de 
terreno y el valor de la construccion en los casos que aplica. La informacion anterior esta contenida en los 
informes de los estudios valuatorios.

Terminado el analisis y obtenidas las conclusiones de estos estudios, fueron aprobados por dicho comite 
los avaluos anteriormente mencionados, se levanto la sesion, siendo la 11:00 a.m. del dia y fecha arriba 
mencionados.
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PREDIO TCBG-2-069

COMITE DE AVALUOS

1

N Elio FEZ PABONSMITI
Miembro (Comite 
RAA AVAL-1024546304

22

IRIGUEZX ZAMORA MORENO
Dj^ettor del proyecto 
RAA AVAL-80095537

P e ri
RAAW7fcTm4242133
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