


















wCONSORCIO
INCOPLAN SJ>,Cctembio:

Vr

Bogota D.C., 20 de enero del 2023
CSI-ANI-OBRA-05056 

Al contestar favor citar este consecutivo

Doctor
LAURENT CAVROIS 
Director de Proyecto 
CONCESIONARIO VIA 40 EXPRESS SAS
Ciudad.

Referencia: Contrato de Concesion No. 004 del 18 de octubre de 2016. Ampliacion Tercer 
Carril Doble Calzada Bogota - Girardot.

Asunto. Predial Avaluos: Remision respuesta observaciones a los avaluos de las entregas 
adicionales octubre 1 (Comunicado Via 40 express 202250000067871 del 19/10/2022), 
octubre 4 (Comunicado Via 40 express 202250000069601 del 27/10/2022), octubre 6 
(Comunicado Via 40 express 202250000073811 del 18/11/2022), para la aprobacion de 
Interventoria.

Respetado Doctor,

En atencion a los oficios del asunto y verificadas las respuestas emitidas por el 
Concesionario, referente a las observaciones realizadas a la revision de cinco (5) informes 
de avaluos y segun lo dispuesto en el capitulo IV, numeral 8.6, literaies (i), fj) de! apendice 
7 del contrato de Concesion- la Interventoria precede a la emitir respuesta, en los siguientes
tev mines-

El Concesionario presento a la Interventoria el Comunicado Via 40 
202250000081881 de! 20/12/2022 con recibido de interventoria e! 20/12/2022, soiicitando 
la firma de aprobacion de 5 avaluos comerciales corporativos.

express

Asi las cosas, de los anteriores cinco (5) avaluos, inten/entoria aprueba cuatro (4) y 
devuelve uno (1) para ajustes.

RESULTADO FIRMA DE APROBACION PARA 5 AVALUOS

Aprobado
Si/NoAvaluo Comunicaciones# Nota

Comunicado Via 40 express 202250000067871, 
remitiendo los avaluos. 

Comunicado Interventoria CSI-ANI-OBRA-04765 
dando respuesta a la revision de los avaluos 

Comunicado Via 40 express 202250000074711 
atendiendo las observaciones de interventoria.

Informe de avaluo fechado el 
30/sep./2022

SiTCBG-6-434l

I
Comunicado Via 40 express 202250000069601, 

remitiendo los avaluos. 
Comunicado Interventoria CSI-ANI-0BRA-04844 

dando respuesta a la revision de los avaluos 
Comunicado Via 40 express 202250000077571 
atendiendo las observaciones de interventoria.

Informe de avaluo fechado el 
22/sep./2022

No se aprueba: Insumos del 2021, 
falta informe tecnico de no 

desarrollabilidad.

TCBG-3-029 NO2

I
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Aprobado
Si/No

# Avaluo Comunicaciones Nota
Comunicado Via 40 express 202250000069601,

remitiendo los avaluos. 
Comunicado Interventorfa CSI-ANI-OBRA-04844 

dando respuesta a la revision de los avaluos 
Comunicado Via 40 express 202250000077571 
atendiendo las observaciones de interventoria.
Comunicado Via 40 express 202250000073811,

remitiendo los avaluos. 
Comunicado Interventoria CSI-ANI-OBRA-04848 

dando respuesta a la revision de los avaluos 
Comunicado Via 40 express 202250000079151 
atendiendo las observaciones de interventoria. 
Comunicado Via 40 express 202250000073811, 

remitiendo los avaluos. 
Comunicado Interventoria CSI-AIMI-OBRA-04848 

dando respuesta a la revision de los avaluos 
Comunicado Via 40 express 202250000079151 
atendiendo las observaciones de interventoria.

Informe de avaluo fechado el 
27/oct./2022

TCBG-3-0433 si

Informe de avaluo fechado eT '*
29/mar./2022! 

Revision de 21/oct./2022TCBG-1-061-1 Sf4

Informe de avaluo fechado el 
14/oct./2022

TCBG-6-214 sfi 5

1

Cordialmente,

CARLOS ARTURO 
CONTRERAS 
DURAN

.- • Fiftnado d;
:• : CONTRERA ..........

Klombre rie reconodmlento 
... INTERVENTORIA, in=COMTR 

1l7i,it-BOGOTAD.c.
•i-TOKENVIRTUA, sertalNumber=15fi17211 

4:3.6.1.4.1.23267.2.3=9010052695,

,. - 1.3.6.1.4:1.23.2^72.1 »291, o-CONSORCO SEG 
INCOPLAN. bROCOTA D.C, givenName=CARLOS, 
c-CO, civ=CARLOS ARTURO CONTRERAS DURAN 
Fecha: 2023.01.2017:03:49 -OSW

igilalmente por CARLOS ARTURO 
\S DURAN

IDN): title-DIRECTOR DE 
ERAS DURAN, rtreet=CL71 

ou=CONVENIOS - 1ANO -

CARLOS ARTURO CONTRERAS DURAN 
Director de Interventoria 
CONSORCIO SEG-INCOPLAN

cc: Archivo

cc. Dr. Jorge Eliecer Rivillas Herrera, Experto G3-08, VP Ejecutiva, Agenda Nacional de Infraestructura-ANI.

Proyecto: NIC 
Aprobo: CACD

I
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Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Irrscripcidn Omara dc Comcrcio dc Bogota: 00000815 MIKMBKOS

AVALUO COMERCIAL C0RR0RATIV0

PREDIO TCBG-1-061-1

CLASE DE INMUEBLE: URBANO- LOTE DE TERRENO

LA FLORIDA BASE AEREA 
MELGAR

DIRECCION:

VERSALLESVEREDA:

MUNICIPIO: MELGAR

DEPARTAMENTO: TOLIMA

CONSORCIO RUTA 40SOLICITANTE:

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

SOLICITANTE:

BOGOTA D.C., MARZO 29 DE 2022 r 
FECHA DE REVISION: OCTUBRE 21 DE 2022

;6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMB!ANA 
DELONJAS Y A CREMIA CI ONES INMOBILIARIAS 

“CORFELONJAS”

To. 119-43 Of. 304Avenida (Carre

e-mail: loniainmobogotaicjhotmail.com

Booota D.C. Colombia



Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
fnxcripcidn Camara dc Comcrcio dc Bogota: 00000815

MIKMBROS

PREDI0 TCBG-1-061-1
TABLA DE C0NTENID0

1. INFORMACION GENERAL.................
SOLICITANTE:......................................
TIRO DE INMUEBLE.............................
TIRO DE AVALUO:................................
DEPARTAMENTO:................................
MUNICIPIO:...........................................
VEREDA 0 CORREGIMIENTO:..........
DIRECCION DEL INMUEBLE:.............
ABSCISADO DE AREA REQUERIDA:..
USO ACTUAL DEL INMUEBLE:..........
USO POR NORMA:...............................
INFORMACION CATASTRAL PREDIO:
FECHA DE VISITA AL PREDIO:..........
FECHA DE INFORME DE AVALUO: ....

4
1.1. 4
1.2. 4
1.3. 4
1.4. 4

41.5.
1.6. 4
1.7. 4

41.8.
1.9. 4
1.10. 4
1.11. 4

41.12.
41.13.

DOCUMENTOS CONSULTADOS 42.

2INFORMACION JURIDICA.......
PROPIETARIOS:........................
TITULO DE ADQUISICION:......
MATRICULA INMOBILIARIA:....
OBSERVACIONES JURIDICAS:

53.
3.1. 5
3.2. 5

53.3.
53.1.

DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR
DELIMITACION DEL SECTOR:................
ACTIVIDAD PREDOMINANTE:.................
ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA.
VIAS IMPORTANTES DEL SECTOR........
TOPOGRAFIA:...........................................
SERVICIOS PUBLICOS.............................
SERVICIOS COMUNALES........................
VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE.......

54.
54.1.
64.2.
64.3.
64.4.
64.5.
64.6.
64.7.
64.8.

7REGLAMENTACION URBANISTICA5.

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
UBICACION:...................................................
AREA DELTERRENO:..................................
LINDEROS:....................................................

86.
86.1.
86.2.
86.3.

Telefax: 6123378
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PREDI0 TCBG-1-061-1
6.4. FORMA DEL L0TE:.................................
6.5. FRENTE:..................................................
6.6. FONDO:....................................................
6.7. RELACION FRENTE FONDO:................
6.8. VIAS DE ACCESO AL PREDIO..............
6.9. SERVICIOS PUBLICOS:..........................
6.10. UNIDADES FISIOGRAFICAS:................
6.11. ESTRATIFICACION:................................
6.12. AREAS CONSTRUIDAS:.........................
6.13. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS:
6.14. ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES:
6.15. CULTIVOS Y/0 ESPECIES:....................

9
9
9
9
9
9
9
9
9
9

10
11

7. METODO DE AVALUO 12

8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA
8.1. RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS.......
8.2. DEPURACION DEL MERCADO....................

12
12
12

3139. INVESTIGACION DIRECTA..................................
9.1. PROCESAMIENTO ESTADISTICO ENCUESTAS 13

10. CALCULOS VALOR TERRENO
10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)13
10.2. ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE
10.3. EJERCICIO RESIDUAL.................................................................
10.4. SERVIDUMBRES...........................................................................
10.5. ZONAS DE PROTECCION............................................................

13

17
17
17
17

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES Y ANEXOS CONSTRUCTIVOS
18
1811.1. COSTOS DE REPOSICION............

11.2. DEPRECIACION FITTO YCORVINI 18

12. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES...............
12.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y/O ESPECIES

18
18

191 3 . CONSIDERACIONES GENERALES
14. RESULTADO DE AVALUO.............
15. DOCUMENTOS ANEXOS................

20
21
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Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Inscripci6n Omar* dc Comcrcio dc Bogota: 00000815

PREDI0 TCBG-1-061-1
INF0RMACI0N GENERAL

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

1.2. TIRO DE INMUEBLE: Lote de terreno.
1.3. TIRO DE AVALUO: Avaluo comercial corporative.
1.4. DEPARTAMENTO: Tolima.
1.5. MUNICIPIO: Melgar.
1.6. VEREDA O CORREGIMIENTO: Versalles.
1.7. DIRECCION DEL INMUEBLE: La Florida Base Aerea Melgar.
1.8. ABSCISADO DE AREA REQUERIDA: Abscisa inicial K000+402,46 I y abscisa 

final KOOO+503,46 I.
1.9. USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspeccion del predio se 

encontro que tiene uso institucional.
1.10. USO POR NORMA: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por

la Secretarla de Planeacion del municipio del Municipio de Melgar - Tolima, el 
predio se encuentra en el suelo Urbano y su uso por norma es 
EQUIPAMIENTOS.

1.

4
1.11. IN FORM AGON CATASTRAL PREDIO:

73-449-01-02-00-00-0090-0004-0-00-00-0000Cedula. Catastral actual
141 Ha 00,0 m2 de la totalidad del predioArea de terreno

Area de construccion 3 Ha 4.864,0 m2 de la totalidad del predio
$101.484.504.000Avaluo Catastral Ano 2022

Fuente: Consulta catastral.

1.12. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 30 de septiembre de 2022.
1.13. FECHA DE INFORME DE AVALUO: 29 de marzo de 2022.
1.14. FECHA DE REVISION: 21 de octubre de 2022

2. DOCUMENTOS CONSULTADOS
- Ficha predial del PREDIO TCBG-1-061-1
- Certificado Uso del Suelo
- Estudio de Titulos del PREDIO TCBG-1-061-1
- Certificado Catastral
- Titulos de Adquisicion
- Folio de matrlcula inmobiliaria 366- 2273.

Telefax: 6123378
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Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
JntcripeJdn CAmara dc Co«ncrck> dc Bogota: 00000815 MIKMRKOs

PREDIO TCBG-1-061-1

3. INFORMACION JURIDICA 
PR0PIETARI0S:3.1.

Identificacion %Propietarios
100Ministerio De Defensa Nacional NIT. 899.999.003-1

TITULO DE ADQUISICION: Escritura Publica No. 486 del 01 de marzo de 1954 
otorgada en la Notarla 06 de Bogota D.C.

MATRICULA INMOBILIARIA: 366- 2273.
OBSERVACIONES JURIDICAS: De conformidad con el folio de matrlcula 
inmobiliaria No. 366-2273, expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos 
Publicos de Melgar, se puede determinar que sobre el inmueble objeto del 
presente estudio, recae gravamenes y/o limitaciones al dominio:

3.2.

3.3.
3.1.

- Servidumbre energia electrica: Protocolizada conforme a la Escritura 
Publica No. 7474 del 30 de diciembre de 1980 otorgada en la Notarla 6 de 
Bogota.

- Oferta de Compra en Bien Urbano: Mediante oficio 22561 del 16 de julio 
de 2021 proferido por la Agencia Nacional de Infraestructura.

5

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

DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR
DELIMITACION DEL SECTOR: El predio esta ubicado en la comuna uno centra 
en el barrio Versalles, el cual se ubica geograficamente en el centra del perimetro 
urbano de Melgar, limita al sur con el barrio Yajaira, el oriente con el barrio Icacal, 
al norte con la base aerea Luis F. Pinto y el barrio la florida y al occidente con el 
barrio Centro.

4.
4.1.

t

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

Telefax: 6123378
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Lonja fnmobifiaria de Bogota D.C.
Inscripctdn Camara dc Comcrcio dc BogotA; 0000081S

PREDI0 TCBG-1-061-1

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Economicamente el sector depende 
principalmente del comercio localizado a lo largo de las vias principales, al igual 
que el desarrollo del sector turlstico y el uso residencial.

4.3. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA: De conformidad con la Ley 142 de 
1994, el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso residencial.

4.4. VIAS IMPORTANTES DEL SECTOR: La via Nacional Melgar- Boqueron, se 
encuentra pavimentada en buen estado, con dos calzadas.

4.5. TOPOGRAFIA: La superficie del sector es de topografia plana mixta (Plana - 
Ondulada).

4.6. SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con los servicios publicos de energia 
electrica, acueducto, alcantarillado, gas natural y telefonia.

4.7. SERVICIOS COMUNALES: El sector donde se encuentra ubicado el predio objeto 
de avaluo comercial cuenta con acceso directo a servicios de educacion, asi como 
los servicios basicos de salud, asistencias tecnicas y financieras.

4.8. VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: El sector se ubica al Centro del municipio, 
por lo cual es de facil acceso tanto vehicular como peatonal, se puede acceder 
por la Avenida Gustavo Rojas Pinilla, Calle 5 y la Calle 7, las cuales se 
encuentran en buen estado de conservacion, y su acceso se puede realizar 
mediante servicio particular, publico individual (taxi) y/o moto taxi y publico 
colectivo (rutas urbanas) a cualquier hora, cuenta con una frecuencia de 
transporte aproximada de 5 minutos.

6
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Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Inscripcidn Omar a dc Comcrcio dc Bogota: 00000815

MIKMBHOS

PREDI0 TCBG-1-061-1
5. REGLAMENTACION URBANISTICA

NORMA URBANISTICA APLICADA: De conformidad con el Plan de 
Ordenamiento Territorial del Municipio de Melgar - Tolima, aprobado mediante 
Acuerdo 001 de 2016 “FOR EL CUAL SE ADOPTA LA REVISION Y AJUSTE 
GENERAL ORDINARIO DEL PLAN SASICO DE ORDENAMIENTO 
TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE MELGAR - TOLIMA” y de conformidad con el 
certificado de uso del suelo expedido por la Departamento Administrative De 
Planeacion Municipal de Melgar, el predio se encuentra en zona de 
EQUIPAMIENTOS (Ver anexo 15.2 - Certificacion uso del suelo).

7

Zona de Actividad Comercioy Servicios

Clasificacion Usos del Suelo Urbano
Zonas de Actividad Re&ldenclal

C'Tsdd' da Actividad MCiltlpla

Eia Efitnirturanta da Ar.tivwiad Multiple
Residendal Prmara

Rasldanclsl Prmara cordiclonacc a ajtjdbs.de
iniuymjittn de Hiesyj per Iiinrdaciuri

KesbariuiLl Secuidtiiie
RoaiUoiic a Sata-ti dErio coi illicit: nadc it 
eat.id ca da Riaspo nor Mnvim axa an Wssa

Sarvinine de M.atar»irr ientn

Cmoreaarfal s ItKlurr a ceba c me ado 
Zonas da Actividad InsUtuclonal

Pquipemiartoe

Zonas de Actividadae da ServIciOG Especialee
Zona ActMdtd Muttlpla

Znra Rrsa
cerro Admin istrad'.tj Mjmopai 

Zonas de Actividad Turistica Zonas da Proteccion

Pratenninn Amh aTal ( Elemertne. Amniataias )

Zonas Racaptoras pars Espac o Pilbilco y 
Equlpamlantos Esanc a es

Aclividud de Hulaler a y de Sar<it:ioa T j’iatious

Anllvldad Ren'aan nna F aped a

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

Telefax: 6123378
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Lonja Inmobifiaria de Bogota D.C.
Imcripcton CAtnara dc Comcrcio de BogotA: 00000815 Mlt MBUOS

PREDI0 TCBG-1-061-1
6. DESCRIPCI0N GENERAL DEL INMUEBLE
6.1. UBICACION: Se trata de un predio ubicado en el perimetro urbane del municipio 

de Melgar-Tolima.

8

Fuente: Google Earth, Consulta: 21 de octubre de 2022.

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

AREA TOTAL TERRENO: 1.362.310,50 m2
AREA REQUERIDA: 3.528,43 m2
AREA REMANENTE: 0,00 m2

1.358.782,07 m2AREA SOBRANTE:
AREA TOTAL REQUERIDA: 3.528,43 m2

Fuente: Ficha predial TCBG-1-061-1.

6.3. LINDEROS: Los linderos del area de adquisicion se relaciona a continuacion:

COLINDANTESLONGITUDLINDEROS
NORTE MINISTERIO DE DEFENSA NACIONAL (Mj 1-15)130,28 m

VIA BOGOTA -GIRARDOT (MJ 15-20)116,60 mSUR
MINISTERIO DE DEFENSA NACIONAL - LINDERO 

________________ PUNTUAL (Mj 15)________________
MINISTERIO DE DEFENSA NACIONAL FUERZA AEREA 
_____________ COLOMBIANA (Mj 20-1)_____________

0,00 mORIENTE

16,46 mOCCIDENTE
Fuente: Ficha predial TCBG-1-061-1.

Telefax: 6123378
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Lonja Inmobifiaria de Bogota D.C.
fmcripcJbn Camara dc Comcrcio dc Bogota: 000008IS

MIKMBHOS

PREDI0 TCBG-1-061-1
6.4. FORMA DEL L0TE: La franja objeto de avaluo presenta forma irregular.
6.5. FRENTE: Dadas las condiciones de la forma geometrica que tiene el predio no es 

posible determinar el frente.
6.6. FONDO: Dadas las condiciones de la forma geometrica que tiene el predio no es 

posible determinar el fondo.
6.7. RELACION FRENTE FONDO: Dadas las condiciones de la forma geometrica que 

tiene el predio no es posible determinar la relacion frente-fondo.
6.8. VIAS DE ACCESO AL PREDIO: Al predio objeto de avaluo se accede por la 

Avenida Gustavo Rojas Pinilla, esta via se encuentra pavimentada y en buen 
estado.

6.9. SERVICIOS PUBLICOS: El predio objeto de avaluo tiene disponibilidad inmediata 
a ios servicios, energia electrica, acueducto, alcantarillado, gas natural y telefonia.

6.10. UNIDADES FISIOGRAFICAS: La franja del area requerida presenta las siguientes 
unidades fisiograficas:

Unidad Fisiografica 1 (U.F.1): Area: 2.117,06 m2. Correspondiente a suelos con 
unidad climatica Calido seco, con pendiente plana, su uso actual es Institucional, 
cuenta con disponibilidad de aguas y energia, la norma de uso del suelo 
corresponde a Equipamientos.

9
Unidad Fisiografica 2 (U.F.2): Area: 1.411,37 m2. Correspondiente a suelos con 
unidad climatica Calido seco, con pendiente ondulada, su uso actual es 
Institucional, cuenta con disponibilidad de aguas y energia, la norma de uso del 
suelo corresponde a Equipamientos.

6.11. ESTRATIFICACION: De conformidad con la Ley 142 de 1994, el estrato aplica 
exclusivamente si el inmueble es de uso residencial.

6.12. AREAS CONSTRUIDAS: La franja objeto de adquisicion predial no presenta 
construccion principal.

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

Telefax: 6123378
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6.14. ANEX0S, OTRAS CONSTRUCCIONES: El predio objeto de adquisicion predial 
presenta las siguientes construcciones tipificadas come anexos.

EDAD
APROXIMADA

ANOS

VIDA
UTIL

(ANOS)

ESTADO DE 
CONSERVACIONCONSTRUCCION CANTIDAD MEDIDA

M1: Torre de observacion cimentada en 
placa de ferroconcreto de 5.50 
m*5.50*0.50 m de espesor), con 
estructura en angulo Metalico de 15.00 m 
de altura, dispone de escalera metalica 
de 46 peldanos con pasamanos metalico 
a placa de entrepiso Aligerada en lamina 
de metaldeck y concreto repellado de 
0.20 m de espesor con barandal metalico 
de 1,10 m de altura, cuenta con cubierta 
en lamina de metaldeck sobre cercha de 
carpinteria metalica.

1 21 Bueno 70un

M2: Muro en ladrillo prensado a la vista 
de ( 0.92 * 0.40 * 1.70 m de altura), 
cimentado en base de concreto de (0.92 
* 0.40 * 0.40 m de altura), cuenta con 
una caja electrica de servicios de fibra 
optica empotrada, con estructura en 
carpinteria metalica de 0.60 m de ancho 
y 1.70 m de altura y una puerta con las 
mismas medidas para acceder a la 
misma

10
21 Bueno 701 un

M3: Cerramiento cimentado en una base 
de concreto ciclopeo de (0.40 m*0.40 
m*0.60 m de profundidad) y viga de 
amarre en ferro concreto de (0.30 m*0.30 
m), muro en piedra de canto rodado y 
concreto de 1.30 m de altura y 0.30 m de 
grosor, estructura en columnas de Ferro 
concreto de (0.25 xO.25x1.20 m de 
altura) espaciadas cada 2.40 m y 
cimentadas en zapatas de Ferro 
concreto, en la parte superior soporta 
tubos metalicos de 2" y malla eslabonada 
de 2.00 m de altura con concertina de 
puas y 6 lineas de alambre de puas. En 
toda la longitud del muro se encuentra 
tubo en acero galvanizado para red de 
energia electrica, anclado con soportes y 
tornillos metalicos, a partir de este salen 
3 puntos de conexion directa a la 
Construccion anexa M2 lo que incluye 
aproximadamente 30.00 m mas para un

100Bueno21116,60 m
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total de 116.90 m de tubo en acero 
galvanizado para red de energia 
electrica.
M4: Zona dura en placa de concreto de 
0,20 m de espesor m2 10 Regular 206,70

M5: Caja para cableado de red electrica 
en funcion de la construccion anexa M2
de (0.40 m*0.40 m*0.40 m de
profundidad), Muros en ladrillo prensado, 
panetados en el interior, la base es una 
placa de Ferro concreto de 0,20 m de 
espesor, la tapa es en concreto con 
marco en carpinteria metalica de 0,05 m 
de espesor

7021 Bueno1 un

M6: Caja para cableado de red electrica 
en funcion de la construccion anexa M2 
de (1.00 m*1.00 m*1.00 m de
profundidad), muros en ladrillo prensado, 
panetados en el interior, la base es una 
placa de Ferro concreto de 0,20 m de 
espesor, la tapa es en concreto con 
marco en carpinteria metalica de 0,05 m 
de espesor.

7021 Bueno1 un

11
M7: Caja para cableado de red electrica 
en funcion de la construccion anexa M2 
de (0.30 m*0.30 m*0.30 m de
profundidad), muros en ladrillo prensado, 
panetados en el interior, la base es una 
placa de Ferro concreto de 0,20 m de 
espesor, la tapa es en concreto con 
marco en carpinteria metalica de 0,05 m 
de espesor._________________________

Bueno 70212 un

Nota: M2 se trata de una mejora de la empresa Movistar, el traslado de este componente se realizara por 
parte del Consorcio Ruta 40 de acuerdo con la informacion entregada por el solicitante. Por tal motive no 
se incluye en el presente informe valuatorio.

6.15.CULTIVOS Y/O ESPECIES: La franja objeto de adquisicion predial al memento de 
visita presenta los siguientes cultivos y/o especies objeto de avaluo:

UNIDADCANTIDADCULTIVO / ESPECIE
m23.489,77Paste Natural

4Guayacan (D = 0.20 - 0.40 m) un
5Saman (D = 0.40 - 0.60 m) un
10Igua (D = 0.20 - 0.40 m) un

1Mango (D = 0.40 - 0.60 m) un

Telefax: 6123378

MEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA 
DE LONJAS Y ACREMIACIONES INMOBILIARIAS 

“CORFELONJAS”

Avenida (Carrera) IS No. 119-43 Of. 304

e-mail: loniainmobociota@hotmail.com

Bogota D.C. Colombia

mailto:loniainmobociota@hotmail.com


Lonja Inmobifiaria de Bogota D.C.
fmcripclon CAmara dc Comcrcio dc Bogota: 00000815 MltMHKUs

PREDIO TCBG-1-061-1

MET0D0 DE AVALU0
Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio se siguen los 
lineamientos normativos establecidos en el Decreto No. 1170 del 2015, el cual 
compila las disposiciones del decreto 1420 del 1998, y su correspondiente 
Resolucion Reglamentaria No. 0620 de 2008.

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

7.

METODO DE COSTO DE REPOSICION
Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaluo a partir de 
estimarel 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 determiner 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.

12

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

Unidades Fisiograficas 1 y 2

Para determinar el valor por metro cuadrado de terreno se encontraron las 
siguientes ofertas de predios urbanos del municipio de Melgar.

ESTUDIO DE M ERCADO
AREA

CONST.
(M2)

AREA
TERRENO

(M2)
UBICACION - 
M UNICIPIO

DIR ECCION - NOM BRE VALOR OFERTAItem SECTORNOMBRE CONTACTOTEL CONTACTO

370Cra 7 # 15 a 39 $ 1.300.000.000 1.200VersallesMiguel Rodriguez Melgar31533093141

$ 910 358900.000.000Cra 15# 7aVersallesMelgarAndres31737536962

2.050$ 3.000.000.000 1.300Cra 15# 7c -128VersallesMelgarJuan Rocero31554936873

8.2. DEPURACION DEL MERCADO:
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Unidades Fisiograficas 1 y 2

Metodo de Comparacion o de Mercado: Para determinar el valor de metro 
cuadrado de terreno se realize 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:

ESTUDIODE MERCADO
CONSTRUCCIONESTERRBWUBICACION - 

MUNICIPIO
SECTOR • 
BARRIOITEM DIRECCION -NOMBRE VALOR AJUSTADOVALOR OFERTATELCONTACTO NOMBRECONTACTO

AREA(m:)AREAjni1) VALOR (m!) VALOR/mJ VALORTOTAL

$ 905.417 $ S 203.500.0001200 370,00 550.000S 1.300.000.000 S 1.290.000.000Cra7#15a39Miguel Rodriguez Melgar Versalles31533093141
$ S 161.100.000$ 811.978 358,00 450.000$ 900.000.000 910Cra 15# 7a S 900.000.000Andres Melgar Versalles2 3173753696
$3 939.231 2.050.00 780.000 S 1.599.000.000S 2.820.000.000 1.300Cra 15# 7c-128 S 3.000.000.000Melgar Versalles3155493687 Juan Rocero3

MEDIA ARITMET1CA $885.541,82

DESVIACIONESTANDAR $951.455,19LIMTE SUPERIOR65.913,37

COERCIENTE DE VARIACION $819.628,457,44% LIMTE INFERIOR

9. INVESTIGACION DIRECTA
9.1. PROCESAMIENTO ESTADISTICO ENCUESTAS:

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

10. CALCULOS VALOR TERRENO

10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)

13

Unidades Fisiograficas 1 y 2

MERCADO
VALOR

TERRENO/M2DIRECCION - NOMBREITEM SECTOR-BARRIO

$ 905.417Cra 7 # 15 a 39Versalles1
$ 811.978Cra 15# 7aVersalles2
$ 939.231Cra 15# 7c-128Versalles3
$ 885.542PROMEDIO

DESVIACION ESTANDAR 65.913
COEF DE VARIACION 7,44

$ 951.455LIMITE SUPERIOR
$ 819.628LIMITE INFERIOR

Partiendo del hecho de que no se obtuvieron ofertas de predios con areas 
similares al avaluado y considerando que se trata de un terreno urbanizado,
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se realize un ejercicio, el cual consistio en aplicar el Artlculo 15° de la resolucion 
620 de 2008, el cual dice: “Para la estimacion del precio de un terrene en brute, 
cuando per las condiciones del mercado no se pueda estimar directamente, 
se calculara partiendo del valor del terrene urbanizado, y se aplicara la 
siguiente formula:

v.t.b = %au { ytu_ - Cu}
1+g

En donde:

Porcentaje Area util.
Valor del terreno urbanizado 
Ganancia por fa accibn de urbanizar.
Costos de urbanismo.
(Debe incluir los costos financieros y no solo los de obra)

% AU
Vtu
g
Cu

Para el desarrollo de este ejercicio, se utilize come valores de terreno urbanizado, 
$ 886.000/m2 para la unidad fisiografica 1 (U.F.1) y $ 819.700/m2 la unidad 
fisiografica 2 (U.F.2), los cuales corresponden con el valor promedio y valor del 
limite inferior del sector respectivamente, donde se encuentra el predio objeto de 
avaliio, por lo cual se adopta los siguientes valores de terreno.

14
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URBANISM0 TOTAL

DESCRIPCIONITEM UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

PRELIMINARES
Topografia M2 30.000.00 182,03 5.460.840
Localizacion -trazado y replanteo M2 30.000,00 3.683 110.490.000
Cerramiento provisional en polisombra ML 1.385,64 7.653 10.604.308

M1 26.378,00 10.021 264.333.938Descapote a maquina
GLOBAL 1,00 0,030 101.544.735Estudios, diserlos e Interventoria□l INSTALACIONES HIDROSANITARIAS

ACUEDUCTO
2,856,00 32.678,0 93.328.368tuberia pvc uni6n mecanica 4" rde 26 ML

tuberia pvc unibn mec4nica 2-1/2" rde 32.5 ML 1.160,00 14,800,0 17.168.000
ALCANTARILLADO

4.199.684,0 25.198.104Pozo de inspeccibn D=1.5Q MH >3,50 UNO 6,00
476,00 102.393 48.739.068Tuberia p\c alcantarillado 12" Red Matriz ML

103.364,424Tuberia 6" Acometlda Domiciliaria ML 648,00 159.513
800,00 98.173 78.538.400Tuberia 8" Sumideros ML

49.607.578M3 3.655,68 13.570Relleno con material de excavacidn
93.527 24.040.180M3 257,04Relleno tipo triturado
29.402 107,484.303M3 3.655,68Excavacion a mano zanjas

PLUVIAL
6,00 4.199.684 25.198.104Pozo de inspeccibn D = 1.50 MH >3.50 UNO

20,00 722.440 14.448.800UNOSumidero SL-100 A
346,00 102.393 35.427.978Tuberia pvc alcantarillado 12'' (315mm) Red Matriz ML

4.679,27 13.570 63.497,699Relleno con material de excavacibn M3
329,01 95.660 31.473.211Relleno tipo 4 sub base granuilar SBG-200 M3

29.402 137.579.908M3 4.679,27Exca\acibn a mano zanjas□K INSTALACIONES ELECTRICAS
28.354.336UND 16,00 1.772.146Posies concreto h = 14 m. (Inc atraque y camara)

1.316.203 15.794.436UND 12,00Posies concreto h = 12 m. (inc atraque y camara)

1524,773 17.142.916ML 692,00Cable cobre desnudo suave 2 AWG
1.050.000 21.000.000UND 20,00Estmcturas

25.164.062UND 14,00 1.797.433Puesta a tierra
2.176.21614,00 155.444Luminaria cerrada horizontal luz sodio 70 W UND
9.595.6141,00 9.595.614UNDTransformador 75 KVA - estmctura□7 INSTALACIONES TELEFONICAS

20,00 1.316.203 26.324.060Postes Concreto UND
96.626 100.297.788UND 1.038,00Cable telefonico aereo
96.626 100.297,788UND 1.038,00Tendido cable aereo

4.484.066 35.872.528UND 8,00Camara telefonica
1.013.513 20.270.260UND 20,00Caja de inspeccibn

151.866.147519,00 292.613Canalizacion 4 ductos PVC 4" UND
Dl'A 4,00 1.974.432493.608Total cuadrilla dia electricas especializadas
DIA 7,404.12012.00 617.010Hora cuadrilla electricas especializadas

139.332 139.3321.00Interconexion entre Strip UND
343.954 1.031.862UND 3,00Strip telefonos 10 pares

14.157.180180,00 78.651UNDAcometlda telefonos supendida tubo PVC 3"
2,00 2.336.667 4.673.334UNDArmario 21 medidores

DE INSTALACIONES GAS NATURAL
16.838.9001.300,00 12.953UNDTuberia acero galvanizada 1/2"

16.144 11.300.800ML 700,00Tuberia acero galvanizada 3/4"
r~7 VI AS

URB PRIMARIO

I I 1.304,00 | 320.865,00 1 418.407.960M1Base asfaltica MD-10 normalizado 60-70
URB TOT

524.227,30 683.592.3991.304,00M1Via V3 a V4 en asfalto
306.769.838875,00 350.594,10MJCalzada V3 a V8 en asfalto

222.560,30M2Calzada V3 a V8 en concreto
87.197 88.417,758M2 1.014,00Anden concreto 2500 PSI en sitio 0.08 m
44,345 29.977.220676,00MLBordillo 20 cmx 35 cm fundido en sitio

$ 3.486.369.232,55COSTO TOTAL DEL PROYECTO
I S 174.318.461,635%AIU (5 %)

$ 3.660.687.694,18COSTO FINAL DEL PROYECTO
S 122.000,00COSTO DE URBANISMO (S/M;) AREA LOTE
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UNIDAD FISI0GRAFICA 1 
EJERCICI0 PARA LOTEO

VTU
V. T.B = %AU - CU

1 + g

EJERCICIO PARA LOTEO
73%%AU Area Util

$ 886.000V.T.B = %AU { VTU - CU } VTU Valor Terrene Urbanizado
$ 122.0001 + g CU Costos de Urbanismo

12%g Ganancia por Urbanizar

$488,422V.T.B. Valor de Terreno en Bruto
$488,400V.T.B. Valor de Terreno en Bruto Adoptado

Fuente: Ganancia por urbanizar: Estimacion de utilidades - diferentes Constructores.

UNIDAD FISIOGRAFICA 2 
EJERCICIO PARA LOTEO

16
VTU

- CUV. T.B =%AU
1 + g

EJERCICIO PARA LOTEO
73%%AU Area Util

V.T.B = %AU { VTU - CU } $819,700VTU Valor Terreno Urbanizado

1 +g $ 122.000CU Costos de Urbanismo
g Ganancia por Urbanizar 12%

$445,209V.T.B. Valor de Terreno en Bruto
$445,200V.T.B. Valor de Terreno en Bruto Adoptado

Fuente: POT Melgar (Acuerdo 001 de 2016), Articulo 82, Paragrafo 2.

Teniendo en cuenta que el area de estudio esta clasificada como dotacional, se 
procedio a investigar transacciones inmobiliarias y ofertas de este tipo de 
inmuebles; sin embargo y como es conocido en general en el ambito valuatorio, 
el numero de ellas es muy reducido, por lo cual se adopto de acuerdo a 
la practica comercial y a las metodologias vigentes, como la propuesta por la 
Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital un 58 % para el area 
dotacional como participacion final del valor obtenido en el estudio de mercado
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realizado, definiendo de esta manera que el valor por metro cuadrado de terreno 
para el area de la unidad fisiografica 1 (U.F.1) es de $ 283.272 y para la Unidad 
fisiografica 2 (U.F.2) $ 258.216 de conformidad con las caracterfsticas del bien 
avaluado.

UNIDAD FISIOGRAFICA VALORUNIDAD

m2 $283,272Metro CuadradoU.F.1

m2 $258,216Metro CuadradoU.F.2

10.2.ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE:

Unidades Fisiograficas 1 y 2

Oferta 1: Casa quinta en venta de dos niveles con acceso por la camera 7 y 
camera 7a, el primer piso posee 2 habitaciones, cocina integral, sala amplia y en el 
segundo piso 3 cuartos con un apartamento independiente con piscina, ubicado en 
el barrio Versalles. 17

Oferta 2: Casa lote de un nivel ubicada en el barrio Versalles, distribuido en 3 
habitaciones, sala, comedor, cocina, piscina con bano independiente, quiosco, 
garaje y una casa pequeha para el administrador.

Oferta 3: Inmueble en el cual se encuentra un hotel en construccion con locales 
sobre placa, cuenta con 20 parqueaderos y 15 apartamentos independientes en 4 
niveles con una terraza en el ultimo piso.

10.3. EJERCICIO RESIDUAL
Para el presente informe de avaluo no se realiza ejercicio residual.

10.4. SERVIDUMBRES
La franja objeto de avaluo no presenta servidumbres en el area de terreno 
requerida.

10.5. ZONAS DE PROTECCION
El predio objeto de avaluo no presenta zonas de proteccion en el area de terreno 
requerida.
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11. CALCUL0S VALOR C0NSTRUCCI0NES Y ANEXOS C0NSTRUCT1V0S 
11.1.C0ST0S DE REPOSICION

Para la determinacion del costo de la construccion se realize mediante la 
metodologfa de costo de reposicion teniendo en cuenta el tipo los materiales y la 
tipologia constructiva, aplicando depreciacidn 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 203.

11.2. DEPRECIACION FITTO Y CORVINI
El predio objeto de adquisicion predial presenta las siguientes construcciones 
principales.

El predio objeto de adquisicion predial presenta las siguientes construcciones o 
anexos:

ESTADO DE 
CONSERVACI6N VALOR REPOSIClbNDEPRECIACIONItem VIDA UTIL VALOR DEPRECIADO VALOR FINAL VALOR ADOPTADOEDAD EN % DE VIDAEDAD

$21.078.926,24 S 21.078.900$26.863.667.89 $5.784.741.652 21,53%21 70 30,00%M1
$117.161,33 £668.644,74 $ 668.600$785.806,0721,00% 2 14,91%M3 21 100

S 97,500£190.421,99 £92.952,78 $97.469,2148,81%10 20 50,00% 3M4
£ 190.900$243.228.72 £52.376,14 £190.852,5821,53%M5 21 70 30,00% 2
£ 806.800£221.407,43 £806.782,96$1.028.190,3970 30,00% 2 21,53%M6 21 18£281.744,55 £ 281.700£359.064,40 £77.319,8521,53%70 30,00% 2M7 21

Nota: M2 se trata de una mejora de la empresa Movistar, el traslado de este componente se 
realizara per parte del Consorcio Ruta 40 de acuerdo con la informacion entregada por el 
solicitante. Portal motivo no se incluye en el presente informe valuatorio.

12. cAlculos valor cultivos y/o especies
12.1.SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y/O ESPECIES

En el area a intervenir se encuentran los siguientes cultivos y/o especies objeto de 
avaliio:

VALORUNIDADCULTIVO / ESPECIE CANTIDAD
m2 $ 2553.489,77Pasto Natural

$ 37.9364Guayacan (D = 0.20 - 0.40 m) un
$158.067Saman (D = 0.40 - 0.60 m) 5 un
£ 82.66610Igua (D = 0.20 - 0.40 m) un
$154.5601Mango (D = 0.40 - 0.60 m) un

Puente: Estudio realizado por Corporacion Lonja Inmobiliaria de Bogota, 2022.
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13. C0NSIDERACI0NES GENERALES.

• El predio presenta una ubicacion con frente sobre la Avenida Gustavo Rojas 
Pinilla, en buen estado de conservacion y mantenimiento.

• El predio esta ubicado en un sector donde hay presencia edificaciones con uso 
residencial, en las vlas principales encontramos edificaciones con uso comercial y 
de turismo a lo largo del corredor vial principal.

• El predio presenta una topografia definida como Mixta (plana y 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 requerida.
• M2 se trata de una mejora de la empresa Movistar, el traslado de este 

componente se realizara por parte del Consorcio Ruta 40 de acuerdo con la 
informacion entregada por el solicitante. Por tal motive no se incluye en el 
presente informe valuatorio.

• De acuerdo a lo establecido por el decreto 1170 del 2015, el presente avaluo 
comercial tiene una vigencia de un aho, contado desde la fecha de expedicidn, 
siempre y cuando las condiciones flsicas y normativas del inmueble avaluado, no 
sufran cambios significativos, as! 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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14. RESULTADO DE AVALU0

VALOR
UNITARIODESCRIPCION DIMENSIONUNIDAD SUBTOTAL

TERRENO
U.F.1 $m2 2117,06 $ 599.703.820283.272
U.F.2 $m2 1411,37 258.216 $ 364,438,316
TOTALTERRENO $964,142,136
CONSTRUCCIONES ANEXAS
M1 $ 21.078.9001 $21,078,900un
M3 $116,60 $ 77.958.760668.600m
M4 $m2 6,70 $ 653.25097.500
M5 $ 190.900 $ 190.9001un

$M6 $ 806.8001 806.800un
M7 $2 281.700 $ 563.400un
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 101.252.010
CULTIVOS Y ESPECIES
Paste Natural $ $m2 3.489,77 255 889.891

$ $Guayacan (D = 0.20 - 0.40 m) 37.9364un

s A$ ^
Saman (D = 0.40 - 0.60 m) $ 158.0675un
Igua (D = 0.20 - 0.40 m) $10 82.666 826.660un

$Mango (D = 0.40 - 0.60 m) S154.560 154.560un
TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $ . 2.813.190 

$'1,068,207,336TOTAL AVALUO
£fi©S SIETE Mll^?

~°Vc o*v
TOTAL AVALUO: MIL SESENTA Y OCHO MILLONES DOSCIE 
TRESCIENTOS TREINTA Y SEIS PESOS MONEDA CORRIENTE ($1,068.2

Bogota, D.C., 21 de octubre de 2022.

Cordialmente,

PINZON RODRIGUEZRODRIGU 'ODIE A
s^tfcTAvaluador
AA: AVAL- 1014242133

■esentame L
:AA 03&rS4

JOSE/ELIX ZAMORA MORENO
Director de comite 
RAA AVAL-80095537
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15. D0CUMENT0S ANEXOS 
15.1. ANEXO FOTOGRAFICO

ENTORNO Y VISTA GENERAL ENTORNO Y VISTA GENERAL

CONSTRUCCIONES ANEXAS

M1
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M6M5

M7
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CULTIV0S Y/0 ESPECIES

GUAYACANPAST0S NATURALES
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15.2. CERTIFICADO US0 DE SUELO

OEPAKTAMENTO DELTOUMA
ALCALDfA DEL MELGAR

DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACfON

LA SUSCRITA DIRECTORA DEL DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE 
PLANEACION MUNICIPAL

DAPM-3522

CERTTFICA

APTTTUD USO DE SUELO

Luego de venficsete la localizacKXi de forma planimetria de) predio idenUfjcadc con f5cfa 
catsstral No.01-02-O090-O004-G00, se pueoe constatar qye en e( Acuerdo 001 de) 17 tie 
Fetrero de 2016 pw el cual Sc ADOPT A LA REVISION Y A3USTE GENERAL ORDINARIO Da 
FLAN BASICO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNiaPlO DE MEL6AR-T0LIMA, 
este sector ests cataJogado como EOUIPAMIENTOS. e) cual raglamenta lo sjgufcnto:

Uw d»r sixJnurhaau 
is*!Zonjo .Vrtiii! 24l;si> FYincipil: ImdtuciocoJ ec 1c<iia tis 

i cobcrtuBUi
| t'm Cumpaiaitc; reweatitoisiL conwcw y 
i ifflTici'js de cabenun iactaral 

L'so Prjhibido: resulaiciai, iodusJmt cn :<xJas 
en vxLs l as

| Zona de Achvldsd
ite Comcrcm y
Serridos

Li! cobert-jfrf£ y coraerdio pKddo 
cobcrtaiiL 

'de Noviemtre de 2020, a sotidtud delLa preserte se explde a las tres (3) cfes del 
radicaclo U284del 14/10/2020.

Cordialmente.

rroBSRMUDEZ ESPINOSA 
jmimstrativo de Planeacidn

Ing. FRANCISCO ANTJ 
Director Departs ruga*!

UnS«*o}4»?jo CioKW 1C=

C8k>fr4r\ t*criw $Pi VI

/

AiCA^>^, MUNICIAU^J/ aflC731 SO.V4-CODICO
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15.3. PRESUPUESTO CONSTRUCCIONES ANEXAS

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA
ANALISIS DE PRECIOS UNITAR10S -APU

1-061-1
Cantidad por 

unidad de 
APU

Unidad 
del ItemItemANEXO Desglose del item unidad valor unit Valor por APU Total APU Valor adoptado

S 86.575,50$ 2.862,00Replanteo m2 30,25
$ 22.883,00 S 346.219.79ExcavaciOn manual general m3 15,13

S 3.468.707,00Placa en concreto 3000PS110 cm malla eleclrosold m2 $ 114.668.00 30,25
M1: Torre de observacion cimentada en placa de 

ferroconcreto de 5.50m*5.50* 0.50m de espesor), con 
estructura en angulo metalico de 15.00 m de altura, 
dispone de escalera metcilica de 46 peldartos con 

pasamanos metalico a placa de entrepiso aligerada en 
lamina de metaldeck y concreto repellado de 0.20 m de 

espesor con barandal metalico de 1,10m de altura, 
cuenta con cubierta en lamina de metaldeck sobre cercha 

de carpinteria metaiica.

$ 7.676.342,85$ 422.939,00Concreto corrlente Grava comun 3000 PSI m3 18,15
$ 248.216.00 $ 3.723.240,00Escalera de gato 15,00m

$ 4.656.654,75$ 153.939,00 30,25Placa concreto 15 Cm sobre Lamina Metaldeck 2* m2
S 3.094.080,00$ 140,640,00 22,00Baranda tubo redondo $ 26.863.667,89 S 26.863.667,89Ml $ 72.762,00 $ 1.164.192,00Lamina Cold Rolled 1,85MMx1Mx2M 16,00

$ 37.127,00 $ 8-6.794,00Estructura metaiica para teja 22,00
S 409.208.00$ 51.151,00Soldadura el6ctrica de 3/32" 68 barras 8,00Kg

S 41,577,00 S 1.247.310.00He 30,00Mano de obra HH
S 174.344,00He S 21.793,00 8,00Mano de obra

"S 26.863.667J39~Total costo dlrecto
S 26.863.667,89Total Construccidn unidad 1,00

M3: Cerramiento clmentado en una base de concreto
cicldpeo de (0.40m "O^Om’O.eOm de profundidad) y viga 
de amarre en ferroconcreto de (0.30m*0.30m), muro en 
piedra de canto rodado y concreto de 1.30mdealtura y 

0.30m de grosor, estructura en columnas de 
ferroconcreto de (0.25 x0.25x1.20 m de altura) 

espaciadas cada 2,40 m y cimentadas en zapatas de 
ferroconcreto, en la parte supenor soporta tubes 

metblicos de 2” y malla eslabonada de 2.00 m de altura 
con concertina de puas y 6 llneas de alambre de puas. En 

toda la longltud del muro se encuentra tubo en acero 
galvanizado para red de energia electrica. anclado con 
soportes y tomillos metaiicos, a partir de este salen 3 

puntos de conexion directa a la Construccion anexa M2 lo 
que incluye aproximadamente 30.00 m mas para un total 
de 116.90 m de tubo en acero galvanizado para red de 

energia electrica.

S 133.483,68m2 | 2.86200Replanteo 46,64
S 1.016.597,34Excavacion mecanica m3 $ 36.333.00 27,98
S 12.205.379.64£ 436.218,00 27,98Concreto ciclopeo m3

$ 36.018,00 S 1.637.738,46m3 45,47Raion de piedra
$ 7.820.425,80r:'i £ 573,345,00 13,64Mortero 1:4
$ 27.379.545.60Viga 30x40 cm £ 234.816,00 116,60
S 1.754,145,02S 669.521,00 2.62Zapata en concreto comun 3000 PSI m3
£ 2.227.424,00£ 23.696,00Tubo estructural redondo negro 2' esp.4mm 94,00m £ 91.624.987.74 £ 785.806,07M3 S 14,498.277,20Cerramiento de malla eslabonada cal. 10 m2 £ 62.171,00 233,20
S 2.558.670,40£ 16.880,00 151,58Esmalte sobre lamina llena m2

63,70 £ 15.111.041,40 
699,60 £ 262.350.00

£ 237,222.00Columna 40x30 cm m
Alambre de puas (400) cal 16.5 £ 375.00

£ 2.840.609.20Concertina 8mt max. 45cm diamero max. 54 circulos £ 24,362,00 116,60
£ 2.179.300.00He £ 21.793,00 100,00Mano de obra

k£ 91.624.98774"Total costo directo
116,60 £ 785.806.07Total ConstrucciOn metros 25fuente: https:/Avww.homecenter.com.co/homecenter-co/product/170962/coneertina-8mt-max-45cm-diametro-max-54-circulos

£ 19.175,40m2 £ 2.862,00 6,70Replanteo
S 30.663.22£ 22.883,00 1,34Excavacion manual general
£ 768.275.60£ 114.668,00Placa en concreto 3000PSI 10 cm malla eleclrosold m2 6.70

M4 Zona dura en placa de concreto de 0,20m de 
espesor

£ 283.369.13 S 1.275.827.35£ 422.939,00 0.67 S 190.421,99 m2Concreto comente Grava comiin 3000 PSI m}M4
£ 174,344,00He £ 21.793,00 8,00Mano de obra
S 1.275.827,35Total costo directo

Area 6,70 f£ 190.421,99Total Construccion

Tm2 £ 2.862,00 0.16 457,92Replanteo
T£ 22.883,00 0,06 1.372.98Excavacion manual general m3
£ 61.059.84£ 95.406,00Muro Fachada Ladnllo Prensado Llviano m2 0,64M5: Caja para cableado de red electrica en funcidn de la 

construcciOn anexa M2 de (0.40m*0.40m*0.40m de 
profundidad), Muros en ladrillo prensado. partetados en el 
interior, la base es una placa de Ferro concreto de 0,20 m 

de espesor. la tapa es en concreto con marco en 
carpinteria metaiica de 0,05m de espesor

£ 50.768.64m2 £ 39.663,00 1.28Paflete inmpermeabilizado muros 1:4
£ 18.346.88£ 114,668,00 0,16Placa en concreto 3000PS110 cm malla eleclrosold m2 £ 243.228.72 S 243.228,72M5 un

£ 422,939,30 0.02 8.458.78Concreto comente Grava comim 3000 PSI m3
T£ 97.448,30 15.591.68Viqueta y Piaqueta Prefabncada Concreto m2 0.16
£ 87.172.00

43.228,72
He S 21.793,30 4,00Mano de obra

£ 2Total costo directo
| unidad £ 243.228.72Total Construccion 1,00

£ 2.862,00£ 2.862,00 1.00m2Replanteo
3 22.883,00m3 £ 22.883,00 1.00Excavacion manual general
S 381.624.00Muro Fachada Ladrillo Prensado Liviaro m2 £ 95.406,00 4,00M6 Caja para cableado de red electrica en funckbn de la 

construccidn anexa M2 de t1.00m*1.00m*1.00m de 
profundidad), muros en ladrillo prensado. pafletados en el 
interior, la base es una placa de ferroconcreto de 0,20 m 

de espesor, la tapa es en concreto con marco en 
carpinteria metaiica de 0,05m de espesor.

£ 317,304.00S 39.663,00 8,00m2Pariete inmpemieabilizado muros 1:4
£ 114.668,00m2 £ 114,668.00 1,00Placa en concreto 3000PSI 10 cm malla eleclrosold S 1.028.190,39 1.028.190,39$M6 T0,01 4,229,39m3 £ 422.939,00Concreto comente Grava comun 3000 PSI
£ 97.448,00£ 97.448,00 1,00Vigueta y Piaqueta Prefabncada Concreto m2
£ 87.172,00He £ 21.793,00 4.00Mano de obra
S 1.028.190.39Total costo directo

1,00 £ 1.028.190.39Total Construction unidad

£ 2.862.00 0,18 $ 515,16m2Reciai !■•
£ 22.883,00 0.05 $ 1.144,15m3Excavacidn manual general
£ 95.406,00 2,40 £ 228.974,40Muro Fachada Ladrillo Prensado Liviano m2M7: Caja para cableado de red electrica en funcidn de la 

construccidn anexa M2 de (0.30m'0.30m*0.30m de 
profundidad). muros en ladnllo prensado. pafletados en el 
intenor, la base es una placa de Ferro concreto de 0,20 m 

de espesor, la tapa es en concreto con marco en 
carpinteria metaiica de 0,05m de espesor.

3 190.382,40m2 £ 39.663,00 4,80Paflete mmpemeabilizaoo muros 1:4
£ 114,668.00 0,18 £ 20.640,24Placa en concreto 3000PS110 cm malla eleclrosold m2 £ 718.128,79 £ 359.064,40M7 un

£ 84,587,80m3 £ 422.939,00 0,20Concreto comente Grava comiin 3000 PSI
£ 97,448.00 0,18 £ 17,540,64Vigueta y Piaqueta Prefabncada Concreto m2

£ 174.344.00£ 21.793.00 SCOHeMano de obra
S 718.128,79Total costo directo

2,00 £ 359,064,40unidadTotal Construccidn

Fuente: Construdata edicion 203.
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15.4. PRESUPUESTRO TRASLADOS

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS -APU

1-061-1

Cantidad por 
unidad de 

APU

Unidad 
del ItemITEM Valor adoptadoDesglose del item unidad valor unit Valor por APU Total APUANEXO

La lorre de observacion (Constmccion 
anexa Ml). cuenta con un sistema de 

vigilancia compuesto por:
* 300 metrosde fibra optica con 

conexion directa a caja localizada en 
el muro M2,el teniente que realiza el

acomparlamiento en la visita de 
campo.manifiesta que el servicio 

esprestadoporla empresa 
MOVISTAR y la redes subterranea 

por lo que no es posible tomar 
registro fotografico.

* 1 camara IP IR 36 X instalada sobre
la torre metalica elevada.

* 1 altavoz speaker instalada sobre la
torre metalica elevada.

* 4 camaras IP localizadas fuera 
deiarea requenda. las cuales su

funcionamiento
dependedelgabineteubicado en la 

torre metalica elevada.
Dado lo anterior, todo lo que 

compone el sistema de vigilancia de 
la Constmccion anexa M1, sera objeto 

de traslado

$ 738.960,00Mano de obra FF1 $ 61.580,00He 12,00

$ 17.662,50Desmontaje de canalizacibn superficial S 1.177,50 15,00

$ 40.412,00Grua Manual para 1 TON $ 40.412,00 1,00d

$ 73.896,00Herramienta menor 10,00

$ 870.930,50Total costo directo

$ 870.931,00 S 870.931,00T1

$ 870.931.001.00Total Constmccion un

;radordeprecios.info/obra nueva/Demoliciones/lnstalaciones/Electricas/Desmontaie de canalization superficial 10 1 O.htmlh! http://w\ .Colombia.

26Dentro del area requerida del predio 
cerca de la constmccion anexa M3, se 

encuentran ubicado un poste de 
energfa en concreto de 

aproximadamente 8.00 m de altura y 
0,40 m de diametro, con la respectiva 
red de energia y faros de iluminacion, 

este se encuentran principalmente 
para iluminar el predio objeto de 

estudio y como abastecimiento de 
energia para las barracas cercanas 
que no son objeto de requerimiento. 
El poste es propiedad del Ministerio 

de Defensa Nacional y por tanto debe 
ser objeto de traslado._______

5 985.280,00Mano de obra FF1 $ 61.580,00 16.00He

$ 80.824,00Gma Manual para 1 TON $ 40.412,00 2,00d
S 10.890,50$ 21.781,00 0,50Excavacidn Manual General m3

10,00 S 107,699,45Herramienta menor

S 1.184.693,95Total costo directo

S 1.184.694,00 $ 1.184.694,00T2 un

$ 1.184.694,001,00Total Constmccion

Valor Total Traslados 1-061-1
Item ValorTotai AdoptadoValor Unitario AdoptadoCantidad

$$ 870,931,00870.931,00T1 1
$$ 1.184.694,001.184.694,00T2 1
$Total Traslados 2.055.625,00

Fuente: Construdata edicion 203
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15.5. PRESUPUEST0 CULTIV0S Y/0 ESPECIES

DAP (0,10-0,20 m) DAP (0,21-0,40m) DAP (0,41-0,60m) DAP (> 0,61m)ESPECIE
$ $ $ $4.742 37.936 158.067 413.082GUAYACAN

$ $ $ $10.333 82.666 344.441 900.139IGUA

$$ $ $19.320 154.56077.280 193.201MANGO

$ $ $ $158.0674.742 37.936 413.082SAMAN

ESPECIE M2
PASTOS NATURALES $ 255

Puente: Estudio realizado por Corporacion Lonja Inmobiliaria de Bogota, 2022.
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15.6. ANEX0 INDEMNIZACIONES EC0N0MICAS.

I. CALCUL0 ESTIMAD0 DE GASTOS
For solicitud del consorcio Ruta 40, el valor de Notariado y Registro, sera 
reconocido 100% por el solicitante, por lo cual no se estima un valor para 
este concepto.
Para efectos del presente avaluo comercial corporative no se liquidara lucro 
cesante POR CONCEPTO DE PERDIDA DE UTILIDAD POR ACTIVIDAD 
ECONOMICA Y CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO, toda vez que la 
documentacion suministrada por el Beneficiario al Concesionario no se 
considera como suficiente, debido a que no cumple con lo estipulado en el 
articulo 5 de la Resolucion IGAC 898 de 2014 “Documentos contables de 
estados de perdidas y ganancias, el balance general mas reciente. Para 
quienes no esten obligados a llevar contabilidad, recibos de caja, 
consignaciones bancarias, facturas, entre otros (...)”, de igual forma no se 
aporto contratos de arrendamiento sobre el inmueble afectado.
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II. VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES

1. DANO EMERGENTE
ITEM MONTO COMPENSADO OBSERVACIONES

$01, NotariadoyRegistro
2. Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles $2.055.625 Total traslados
3. Desconexion de servicios publicos $0
4, Arrendamiento y/o almacenamiento provisional $0

$05. Impuesto Predial
$06. Adecuacion de areas remanentes
$07. Perjuicios derivados de la terminacion de contratos

DANO EMERGENTE $2.055.625
2. LUCRO CESANTE

$01. Perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto de adquisicibn
$0,002, Perdida de utilidad por otras actividades economicas
$0,00IUCR0 CESANTE

3. INDEMNIZACION
TOTAL INDEMNIZACION $ 2,055,625

El presente informe complementa el Avaiiio Comercial elaborado el dia 21 de octubre del ano 2022, por solicitud directa del Consorcio Ruta 40, mediante via correo electronico el dia 15 de septiembre.

Bogota, D.C., 21 de octubre,de 2022. 29

Cordialmente

7^

OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ
Perito Avaluador 
RAA: AVAL- 1014242133

DIEG

-1703515

JOSE FELIX ZAMORA MORENO
Director de comite 
RAA AVAL-80095537
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ANEXO ACTA COMITE DE AVALUOS 

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C. 
COMITE TECNIC0 DE AVALUOS CORPORATIVOS 

ACTA N0 TCBG-1-061-1

En Bogota, D.C. siendo las 08:00 a.m. del dia 21 de octubre 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 PAEON.
JOSE FELIX ZAMORA MORENO. 
OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ.

Actuo como Presidente del Comite el Economista Diego Monroy Rodriguez.

Inmuebles objeto de estudio:

item N° Avaluo Valor Avaluo
$1,068,207,336TCBG-1-061-11

30
SOLICITANTE: CONSORCIO RUTA 40
Se inicio la sesidn con la exposicion del Comisionado, Sr. Diego Monroy Rodriguez, sobre las 
caracteristicas generales y particulares de los inmuebles objeto de estudio en el Municipio de MELGAR 
Sector urbano, 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 construccibn, 
calidad de materiales utilizados en las construcciones, estado de conservacion, normas e infraestructura 
urbanisticas, usos permitidos, alturas e indices de construccibn permitidos, analisis econbmico para llegar 
al valor de avaluo asignado y demas factores propios apiicables 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 relacibn, igualmente, a la metodologia utilizada especialmente la referente al Metodo de 
comparacibn o de mercadeo, al metodo de costo de reposicibn a nuevo, depreciacibn por metodo Fitto y 
Corvini, metodo potencial de desarrolio, realizando los ejercicios apiicables 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 construccibn 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 levantb la sesibn, siendo la 11:00 a.m. del dia y fecha arriba 
mencionados.
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C0MITE DE AVALUOS

INE LOPEZ PABON:zdiego
Represent^Ht^T^efal 
RA^AV^L-1J0^5154

Mjembro Comite 
RAA AVAL-1024546304

31JO^E FELIX ZAMORA MORENO
Director de Comite 
RAA AVAL-80095537

OMA# ALEXIS PINZON RODRIGUEZ
Retffo avaluador 
RAA AVAL-1014242133
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