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DIRECCION DEL PREDIO
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ITEM CANTIDAD UNID
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206.04
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5 1 Un

SI/NO
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N/A

FECHA DE ELABORACIÓN: 2610.02 m2 OBSERVACIONES:
340.68 m2

m2

2269.34 m2

340.68 m2
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m296.42
M7: Enramada adosada a la construcción C1, cimentada en mortero de 0,40 m de espesor, con piso enchapado y soportes en tubo metálico de 8" 
(24) , con cubierta en fibrocemento sobre vigueta metálica. 

7

M5: Escalera a 4 pasos con forma de L en concreto enchapado de Longitud de 7,00 m, huella de 0,20 m y contra huella de 0,15 m. 

M6: Jardinera contigua a C1 de 0,50 m de ancho con muro en piedra de corte y mortero de 0,30 m de alto y 0,10 m de espesor con piso en tierra. 1 Un6

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

15/10/2020 AREA TOTAL TERRENO
Elaboró: JUAN SEBASTIAN CUELLAR SILVA

M.P 25222-387258 CND          
* La información de la vereda registrada es suministrada por la Escritura Publica 86 del 18 de Enero de 2008 de la
Notaría 2 de Fusagasugá.
* El correo de contacto corresponde a Flor Acevedo una de las encargadas del predio en proceso de sucesión. 
• De la Construccion C1: Vivienda, se ocupan dentro del área requerida 17,45 m2. 
* De acuerdo a informacion dada por el propietario el anexo M1: Cerramiento fue elaborado en conjunto con el
propietario del predio colindante TCBG-4-032; La longitud total requerida es de 4,92 m, de la cual le corresponden
2,46 m como se consigna en el presente insumo. 
• El anexo M2: Cerramiento tiene una longitud total de 70,92 m de los cuales 43,44 m se encuentran localizados en
predio de la Agencia Nacional de Infraestructura - ANI, identificado como TCBG-4-034-1.
• Del anexo M3: Zona Dura se ocupan dentro del área requerida 11,70 m2. 
• Del anexo M4: Zona Dura se ocupan dentro del área requerida 64,67 m2. 
* El anexo M4: Zona Dura se incluye en su totalidad dado que pierde funcionalidad al afectarse la Construcción C1. 
• Del anexo M5: Escalera se ocupan dentro del área requerida 1,52 m2. 
• El anexo M6: Jardinera se incluye en el presente inventario a pesar de estar fuera del area requerida dado que
pierde funcionalidad al afectarse la Construcción C1. 
• Del anexo M7: Enramada se ocupan dentro del área requerida 39,30 m2.
• El predio cuenta con servicio público de energía eléctrica prestado por la empresa ENEL Condensa con número de
medidor T110121847; Acueducto y alcantarillado prestado por la empresa EMSERFUSA con numero de medidor
Q14CA017368 y Acueducto Veredal con número de medidor 12104441. Debido a que los medidores se encuentran
dentro del área requerida para la ejecución del proyecto, serán objeto de traslado.
* Se registra en el Folio 157-2825 anotacion No. 17 Compraventa Parcial de 589,98 m2 en favor de la ANI; área
actualmente requerida por el proyecto e identificada con FMI 157-103984  y TCBG-4-034-1.

AREA REQUERIDA

AREA REMANENTE 0.00

AREA SOBRANTERevisó y Aprobó:
Ing. CESAR AUGUSTO LÓPEZ GALÁN
M.P: 25222-21137 CND

AREA TOTAL REQUERIDA

Tiene el inmueble aprobado plan parcial en el momento del levantamiento de la Ficha Predial?
Aplica Informe de análisis de Área Remanente?

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

DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS

TOTAL AREA CONSTRUIDA

M4: Zona dura en piedra de corte y mortero de 0,30 m de espesor. 
M3: Zona dura en concreto repellado de 0,20 m de espesor. 

TERCER CARRIL 0 - 7 % Plana 4.91 AGRICOLA CARDENAS HERMANOS S EN C (MJ 16-1)

INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES

C1: Vivienda de un piso con cimentación en mortero de 0,40 m de espesor, estructura en muros de carga en ladrillo bloque, paredes pañetadas, 
estucada y pintadas, puertas exteriores y ventanas con antepecho en carpintería metálica de ornamentación sencilla, piso en placa de concreto de 
0,10 m de espesor enchapado y cubierta en teja de fibrocemento sobre cercha metálica. Distribución: Sala – Comedor cuenta con cielo raso en 
madera y ventaneria interior en carpintería metálica; Tres habitaciones con puertas en madera y marco metálico, una de estas cuenta con closet en 
madera de dimensiones 1.90 x 2.20 m de alto; Tres baños con piso y paredes enchapadas, mobiliario sencillo y división de duchas acrílico y marco 
metálico; Un apartamento con piso enchapado, paredes pañetadas y pintadas y cielo raso en madera, cuenta con Sala de star, Una habitación con 
closet en madera de dimensiones 1.60 x 2.00 m de altura, Un baño con piso y paredes enchapadas, mobiliario sencillo y división de ducha acrílico y 
marco metálico, dispone de mesón en granito de 1.50 x 0.60 x 0.80 m de alto; Cocina semi-integral con mesón en acero inoxidable de 7.20 x 0.55 x 
1.00 m de alto con piso y paredes enchapadas y cielo raso en madera. 

m2178.411

DESCRIPCION UN

DPTO: CUNDINAMARCA

157-2825
MIGUEL JOSE SANABRIA BERMUDEZ

DIRECCION / EMAIL. flor-acevedo@hotmail.com
EL JARDIN CEDULA CATASTRAL

252900002000000040073000000000

VEREDA/BARRIO: EL CUCHARAL
CLASIFICACION DEL SUELO RURAL

LONGITUD COLINDANTES

MUNICIPIO: FUSAGASUGÁ 62.29

Cobertura Pastos Naturales m2

Predio requerido para:

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

SECTOR O TRAMO JAIBANÁ-CUCHARALPREDIO No. TCBG-4-034

NOMBRE DEL PROPIETARIO(S) DEL PREDIO 2,864,421 MATRICULA INMOBILIARIA

ABSC. INICIAL K004+857.18
ABSC. FINAL K004+911.50 Izquierda

PROYECTO DE CONCESIÓN AMPLIACIÓN TERCER CARRIL DOBLE CALZADA    BOGOTÁ - GIRARDOT UNIDAD FUNCIONAL 4

LOGO 
CONCESIÓN

SISTEMA INTEGRADO DE GESTIÓN CÓDIGO GCSP-F-185

PROCESO GESTIÓN CONTRACTUAL Y SEGUIMIENTO DE PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA DE 
TRANSPORTE

VERSIÓN 001

FORMATO

m2.461
M1: Cerramiento en muro de ladrillo prensado de 0,60 m de alto y 0,30 m de espesor que soporta postes en concreto a cada 2,10 m y malla 
eslabonada de 1,50 m de altura con enredadera. 

m27.482
M2: Cerramiento en muro de piedra de corte de corte de 1,60 m de alto 0,40 m de espesor que soporta tubos metálicos a cada 2,00 m y malla 
eslabonada de 1,60 m de alto con polisombra y enredadera.

FICHA PREDIAL FECHA 18/02/2015

MIGUEL JOSE SANABRIA BERMUDEZ (MJ 1-7)

54.32

ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PREDIO RESIDENCIAL 12.78 MIGUEL JOSE SANABRIA BERMUDEZ (MJ 7-8)
65.59 INCO ahora AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA - ANI (MJ 8-16) 
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TCBG-4-034
MIGUEL JOSE SANABRIA BERMUDEZ
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La cédula catastral del colindante sur corresponde a la cédula 
del predio de mayor extensión ya que el IGAC no ha realizado 
el desenglobe en su base numérica y cartográfica.

TCBG-4-034-1
INCO ahora AGENCIA NACIONAL DE 

INFRAESTRUCTURA - ANI 
00-02-0004-0073-000 M.E.

TCBG-4-037
AGRICOLA CARDENAS HERMANOS S EN C

00-02-0004-0069-000
LA COSTANERA

972700 m.N 972700 m.N

972650 m.N 972650 m.N

96
52

00
 m

.E
96

52
00

 m
.E

96
52

50
 m

.E
96

52
50

 m
.E

TCBG-4-035
MIGUEL JOSE SANABRIA 

BERMUDEZ
00-02-0004-0601-000

VILLA MARIA

TCBG-4-034
ÁREA SOBRANTE
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M1
L: 2.46 m

M3
A: 21.78 m²

M4
A:373.74 m² M7

A:96.42 m²

C1
A:178.41 m²

M2
L: 27.48 m

1P

M5
Un: 1

M6
Un: 1

CUADRO DE AREAS (M2)

CONVENCIONES

x x

1:500
340.68 m²

MIGUEL JOSE SANABRIA BERMUDEZ

AMPLIACIÓN TERCER CARRIL DOBLE 
CALZADA BOGOTÁ - GIRARDOT

INTERVENTORIA:

CONSORCIO 
SEG-INCOPLAN

CONCESIONARIO: DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN:

JUAN FORERO MARROQUIN
ING. CATASTRAL Y GEODESTA
M.P 25222-116091 CND

JUAN SEBASTIAN CUELLAR SILVA 
ING. CATASTRAL Y GEODESTA 
M.P 25222-387258 CND

CESAR AUGUSTO LÓPEZ GALÁN
ING. CATASTRAL Y GEODESTA
M.P 25222-21137 CND

415/10/2020 252900002000000040073000000000

1 de 2 TCBG-4-0342610.02 m² 178.41 m² 2269.34 m² 0.00 m²

JUAN SEBASTIAN CUELLAR SILVA 
ING. CATASTRAL Y GEODESTA 
M.P 25222-387258 CND

20100
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Bogota D.C., 15 de febrero de 2023
CSI-ANI-OBRA-05186 

Al contestar favor citar este consecutive
c ctor

LAURENT CAVROIS 
Dive ctor de Froyecto 
CCMCESIOfJARIO VIA 40 EXPRESS SAS
Ciudad.

Referenda: Contrato de Concesion No. 004 del 18 de octubre de 2016. Ampiiacion Tercer Carril 
uoole Caizada Bogota - Girardot.

Asunto. Predial Avaluos: Resultado de la segunda revision en atencion a las observaciones por 
parte del concesionario a los avaluos de las entregas Noviembre 1 (Comunicado Via 40 express 
202350000002691 del 17/01/2023), Noviembre 2 (Comunicado Via 40 Express 202350000002671 
del 17/01/2023), Noviembre 3 (Comunicado Via 40 Express PENDIENTE) 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 cuarenta y un (41) informes de avaluos y 
segiin lo dispuesto en el capitulo IV, numeral 8.6, literales (i), (j) del apendice 7 del contrato de 
Concesion, la Interventoria precede a ia emitir respuesta, en los siguientes terminos:

El Concesionario presento a la Interventoria ei Comunicado Via 40 Express 202350000005841 de! 
02/02/2023 con recibido de interventoria el 07/02/2023, solicitando ia firma de aprobacion de 41 
avaluos comerciales corporativos.

Hecha la revision del caso, de ios anteriores cuarenta y un (41) avaluos, ia interventoria aprueba y 
firma en fisico veinte (20) avaluos el dla 13/02/2023, se devuelven dos (2) avaluos para ajustes.

Cabe anotar, que de los diecinueve avaluos (19) correspondientes a la entrega de noviembre 2023, 
tree (3) estan pendientes por firma de Interventoria hasta que el Concesionario presente el oficio de 
respuesta a-las observaciones de dicha entrega.

RESULTADO FIRMA DE APROBACION PARA 22 AVALUOS

Aprobado
Si/No Comunicaciones NotaAV.sluO#

Comunicado Via 40 Express 
202250000074851, remitiendo los

avaluos.
Comunicado Interventoria CSI-ANI- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revision de los avaluos 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo las 
observaciones de interventoria.

Informe de avaluo 
fechado el 04/nov./2022

siTCBG-1-2591

Informe de avaluo
fechado el 01/nov./2022

Comunicado Via 40 Express 
202250000074851, remitiendo los 

avaluos.
SiTCBG-3-0272

CONSORCIO SEG-INCOPLAN - NIT: 901.005.269-5 
Calle 71 No. 11-71 Bogota - Colombia 

Tel: 3004461 - 6133562
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Aprobado
Si/No

# Avaluo Comunicaciones Nota
Comunicado Interventoria CSI-ANI- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revision de los avaliios 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo las 
observaciones de interventoria. 

Comunicado Via 40 Express 
202250000076591, remitiendo los 

avaliios.
Comunicado Interventoria CSI-ANI- 
OBRA-04933 dando respuesta a la 

revision de los avaliios 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002671 atendiendo las 
observaciones de interventoria.

Comunicado Via 40 Express
202250000074851, remitiendo los 

avaliios.
Comunicado Interventoria CSI-ANI- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revision de los avaliios 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo las 
observaciones de interventoria. 

Comunicado Via 40 Express 
202250000074851, remitiendo los 

avaliios.
Comunicado Interventoria CSI-ANII- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revision de los avaliios 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo las 
observaciones de interventoria. 

Comunicado Via 40 Express ’ 
202250000074851, remitiendo los 

avaliios.
Comunicado Interventoria CSI-ANI- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revision de los avaliios 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo las 
observaciones de interventoria.

Informe de avaluo 
fechado e! 02/mar./2022 

Revision de 25/nov./2022

3 siTCBG-3-142

Informe de avaliio 
fechado el 04/nov./2022

si4 TCBG-3-276

Informe de avaluo 
fechado el 01/nov./2022

5 siTCBG-3-368

Informe de avaluo 
fechado el 18/nov./2022

6 siTCBG-4-034

-

Comunicado Via 40 Express
202250000074851, remitiendo los 

avaliios.
Comunicado Interventoria CSI-ANI- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revisidn de los avaliios 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo las 
observaciones de interventoria.

Comunicado Via 40 Express’
202250000074851, remitiendo los 

avaliios.

Informe de avaluo 
fechado el 28/oct./2Q22

si7 TCBG-4-068

Informe de avaluo 
fechado el 11/nov./2022si8 TCBG-4-134

CONSORCIO SEG-INCOPLAN - NIT: 901.005.269-5 
Calle 71 No. 11-71 Bogota - Colombia 

Tel: 3004461 - 6133562

(
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Aprobado
Si/No

# Aualuo Comunicaciones Nota
Comunicado Interventoria CSI-ANI- 
OBRA-04925 dando respuesla a la 

revision de los avaluos 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo ias 
observaciones de interventoria.

Comunicado Via 40 Express
202250000074851, remitiendo los 

avaluos.
Comunicado Interventoria CSI-ANI- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revision de los avaluos 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo las 
observaciones de interventoria.

Informe de avaluo 
fechado el 28/oct./2022

si9 TCBG-4-138
"i

Comunicado Via 40 Express
202250000074851, remitiendo los 

avaluos.
Comunicado Interventoria CSI-ANI- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revision de los avaluos 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo las 
observaciones de interventoria.

Informe de avaluo 
fechado el 18/nov./2022

I

siTCBG-5-01410

Comunicado Via 40 Express 
202250000074851, remitiendo los 

avaluos.
Comunicado Interventoria CSI-ANI- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revisibn de los avaluos 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo las 
observaciones de interventoria.

Informe de avaluo 
fechado el 18/nov./2022

si11 TCBG-5-015

Comunicado Via 40 Express
202250000074851, remitiendo los 

avaluos.
Comunicado Interventoria CSI-ANI- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revision de los avaluos 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo las 
observaciones de interventoria.

Informe de avaluo 
fechado el 18/nov./2022

si12 18 TCBG-5-025

Comunicado Via 40 Express 
202250000074851, remitiendo los 

avaluos.
Comunicado Interventoria CSI-ANII- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revision de los avaluos 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo las 
observaciones de interventoria.

Informe de avaluo 
fechado el 18/nov./2Q22

Si21 TCBG-5-22013

CONSORCIO SEG-INCOPLAN - NIT: 901.005.269-5 
Calle 71 No. 11-71 Bogota - Colombia 

Tel; 3004461 - 6133562



CONSORCIO
■Av m fiXJ-Coiombfo:& V

Aprobado
Si/No

# Avaluo Comunicaciones Nota
Comunicado Via 40 Express 

202250000074851, remitiendo los 
avaliios.

Comunicado Interventoria CSI-ANI- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revision de los avaluos 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo las 
observaciones de interventoria. 

Comunicado Via 40 Express 
202250000074851, remitiendo los 

avaluos,
Comunicado Interventoria CSI-ANI- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revision de los avaluos 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo las 
observaciones de interventoria.

Comunicado Via 40 Express
202250000074851, remitiendo los 

avaluos.
Comunicado Interventoria CSI-ANI- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revision de los avaluos 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo las 
observaciones de interventoria.

Comunicado Via 40 Express 
202250000074851, remitiendo los

Informe de avaluo 
fechado el 28/oct./2022

22 TCP G-6-156-2 Si14

Informe de avaluo 
fechado el 04/nov./2022

15 SI23 TCBG-6-319

Informe de avaluo 
fechado el 04/nov./2022

16 24 TCBG-6-381 si

Informe de avaluo 
fechado el 18/nov./2022

avaluos.
Comunicado Interventoria CSI-ANI- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revisidn de los avaluos 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo las 
observaciones de interventoria.

17 siTCBG-6-406

Comunicado Via 40 Express
202250000074851, remitiendo los

Informe de avaluo 
fechado el 02/nov./2022

avaluos.
Comunicado Interventoria CSI-ANI- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revision de los avaluos 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo las 
observaciones de interventoria.

Comunicado Via 40 Express'
202250000074851, remitiendo los 

avaluos.
Comunicado Interventoria CSI-ANI- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revision de los avaluos 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo las 
observaciones de interventoria.

18 siTCBG-6-881

Informe de avaluo 
fechado el 18/nov./2022

si19 TCBG-6-883

CONSORCIO SEG-INCOPUN - NIT: 901.005.269-5 
Calle 71 No. 11-71 Bogota - Colombia 

Tel: 3004461-6133562
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Aprobado
Si/No

# Avaluo Comunicaciones Nota
Comunicado Via 40 Express 

202250000074851, remitiendo los 
avaluos.

Comunicado Interventona CSI-ANI- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revision de los avaluos 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo ias 
observaciones de interventoria.

Comunicado Via 40 Express
202250000074851, remitiendo los 

avaluos.
Comunicado Interventoria CSI-ANI- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revision de los avaluos 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo las 
observaciones de interventoria. 
~ Comunicado Via 40 Express 

202250000074851, remitiendo los 
avaluos.

Comunicado Interventoria CSI-ANI- 
OBRA-04925 dando respuesta a la 

revision de los avaluos 
Comunicado Via 40 Express 

202350000002691 atendiendo las 
observaciones de interventoria.

Informe de avaluo 
fechado el 01/nov./2022

No se aprueba: Se 
reitera que tanto la 

ficha como el piano 
predial aun no han sido 

aprobados

20 TCBG-7-024 No

Informe de avaluo 
fechado el 18/nov./2022

No se aprueba: Se 
reitera la inconsistencia 
entre las areas catastral 
y ficha predial debido a 

que se trata de un 
predio baldio.

21 TCBG-7-184 No

Informe de avaluo 
fechado el 28/oct./2022

22 SITCBG-7-191

Cordialmente,
CARLOS ARTURO wn-fcvtatottt,tmftrnmrnihimm.vhmmx i nn. 
/-/'n ik. f-’-rH r~r\ * : evsir.iimMt:',■ i awd-rwot
( ( )|V KhK A S UHAMtmi»

c-rx&jx.K '.is, wcuivk oc.
n j | p A K j -Cfitios f-rc, K'- rvurt AMvw>cowntc

^ r»/AI \ if «r»4» aswr

CARLOS ARTURO CONTRERAS DURAN 
Director de Interventoria 
CONSORCIO SEG-INCOPLAN

c.c: Archive
c.c: Dr. Jorge Eliecer Rivillas Herrera, Experto G3-08, VP Ejecutiva, Agencia Nacional de Infraestructura-ANI.

Proyectd: NIC 
Revise: OUC 
Aprobd: CACD

CONSORCIO SEG-INCOPLAN - NIT: 901.005.269-5 
Calle 71 No. 11-71 Bogoti - Colombia 

Tel: 3004461 - 6133562



Lonja inmobifiaria de Bogota D.C.
Irrxcripcidn Cimara de ComercJo de Bogota: 00000815

MIKMBKOS

AVALU0 C0MERCI ALC0RP0RAT I V0

PREDIO TCBG-4-034

CLASE DE INMUEBLE: RURAL - LOTE DE TERRENO 
CON CONSTRUCCION

DIRECCION: EL JARDIN

VEREDA/BARRIO: EL CUCHARAL

FUSAGASUGAMUNICIP10:

DEPARTAMENTO: CUND1NAMARCA

SOLICITANTE: CONSORCIO RUTA 40

SOLICITANTE: 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 
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INF0RMACI0N GENERAL
SOLICITANTE: El siguiente avaluo comercial corporativo se realiza en 
desarrollo del contrato N° 68IF2C7748-61-2017 (OXC (68) RUTA40) 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 con construccion 
TIRO DE AVALUO: Avaluo comercial corporativo.
DEPARTAMENTO: Cundinamarca.
MUNICIPIO: Fusagasuga.
VEREDA O CORREGIMIENTO: El cucharal.
DIRECCION DEL INMUEBLE: El Jardin.
ABSCISADO DE AREA REQUERIDA: Abscisa inicial K004+857,18 I y abscisa 
final K004+911,50 I.
USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspeccion del predio se 
encontro que tiene uso Residencial.

1.10. USO POR NORMA: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por 
la Secretarla de Planeacion del municipio de Fusagasuga - Cundinamarca el 
predio se encuentra en suelo rural y su uso por norma es CORREDOR VIAL DE 
SERVICIOS RURALES.

1.
1.1.

1.2.
1.3.
1.4.
1.5.
1.6.
1.7.
1.8.

1.9.

41.11. INFORMACION CATASTRAL PREDIO:
Cedula. Catastral actual 25-290-00-02-00-00-0004-0073-0-00-00-0000

2.610,0 m2 de la totalidad del predioArea de terrene
Area de construccion 444,0 m2 de la totalidad del predio

$ 166.417.000Avaluo Catastral Ano 2022
Fuente: Consulta catastral.

1.12. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 19 de octubre de 2022.
1.13. FECHA DE INFORME DE AVALUO: 18 de noviembre de 2022.

DOCUMENTOS CONSULTADOS
Ficha Predial del PREDIO TCBG-4-034. 
Certificado Uso del Suelo.
Estudio de Tltulos del PREDIO TCBG-4-034 
Certificado Catastral.
Tltulos de Adquisicion.
Folio de matricula inmobiliara 157-2825.

2.

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA 
DELONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS 

“CORFELONJAS”

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

e-mail: loniainmobotiota@hotmail.com

Bogota D.C. Colombia

mailto:loniainmobotiota@hotmail.com


Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
fnxcripcidn Cinutra dc Comcrclo de Bogoti: 00000815

MIKMBHOS
PREDI0 TCBG-4-034

INF0RMACI0N JURIDICA 
PR0PIETARI0S:

3.
3.1.

IDENTIFICACIONNOMBRES
MIGUEL JOSE SANABRIA BERMUDEZ 

TITULO DE ADQUISICION: Escritura Publica No. 554 del 2 de abril de 1997 de 
la Notaria 22 de Bogota.
MATRICULA INMOBILIARIA; 157-2825.
OBSERVACIONES JURIDICAS: De conformidad con el folio de matncula 
inmobiliaria N° 157-41299 emitido por la Oficina de Instrumentos Publicos de 
Fusagasuga que reposa en el expediente, y los titulos de adquisicion analizados, 
se determine que sobre el predio objeto de estudio NO recae ninguna medida 
cautelar limitacion o gravamen.
• Embargo de la sucesion, mediante Oficio 1.714 del 14 de septiembre de 2017 

proferido por el Juzgado 22 De Familia Bogota D.C 
NOTA: El presente resumen no constituye un estudio jurldico de los titulos.

C.C. No. 2.864.421

3.2.

3.3.
3.4.

4. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR
DELIMITACION DEL SECTOR: La El vereda Cucharal, en donde se ubica el 
predio objeto de avaluo se encuentra en un sector determinado de la siguiente 
forma: se localiza en el perimetro urbano del municipio de Fusagasuga, y delimita 
de la siguiente manera, al norte con la via de Fusagasuga - Silvania; al oriente con 
la camera 24; al sur la avenida calle 8a de Fusagasuga en el departamento de 
Cundinamarca; al occidente con la camera 23 de Fusagasuga.

4.1.

5

1

1 Pagina oficial del municipio, http://www.Fusagasuga-Cundinamarca.gov.co.
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4.2. ACTIVIDAD
principalmente del comercio localizado a lo largo de las vfas principales, al igual 
que el desarrollo del sector timstico, condominios campestres y el uso residencial.

PREDOMINANTE: Economicamente el sector depende

4.3. TOPOGRAFIA:La superficie del sector es de topograffa plana (0-7%).

4.4. CARACTERISTICAS CLIMATICAS: El sector donde se ubica el predio objeto de 
estudio, corresponde a un piso termico Templado humedo. La altura promedio es 
de 1700 msnm, y la temperatura media anual es de 20 °C.2 
CONDICIONES AGROLOGICAS: El area requerida se encuentra en la Unidad 
Cartografica MQXb, cuenta con un valor potencial de 49, y las siguientes 
caracteristicas3:

4.5.

CARACTERISTICAS
SUELOS

TIRO DE 
SUELOS LITOLOGIA TAXONOMIA EROSIONPISO CLIMA

Moderados a profundos, 
bien drenados, Fertilidad 

moderada

Templado
Humedo

Depositos aluvio 
coluviales

Humic Hapludults, 
Typic HapludalfsMQXB No Aplica

4.6. 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 
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 
municipal del municipio de Fusagasuga.

6

4.7.

VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: El sector se ubica al Centro del municipio, 
por lo cual es de facil acceso, se puede acceder por la Carretera Nacional 
Girardot-Bogota, la cual se encuentra 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 bora, cuenta con 
una frecuencia de transporte aproximada de 5 minutes.

4.8.

REGLAMENTACION URBANISTICA
NORMA URBANISTICA APLICADA: De conformidad con el Plan de 
Ordenamiento Territorial del Municipio de Fusagasuga - Cundinamarca, aprobado 
mediante Acuerdo 029 de 2001, y de conformidad con el certificado de uso del

5.

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

Cundinamarca. Clasificacibn de las tierras por su capacidad de uso, Bogota D.C., 2000.
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suelo expedido por la Secretaria de Planeacion e Infraestructura de Fusagasuga, 
el predio objeto de avaluo se encuentra ubicado en una zona de las cual su use es 
CORREDOR VIAL DE SERVICIOS PUBLICOS (Ver anexo 15.2 - Certificacion uso 
del suelo).

7

OONX/EMOIONES
■ ZONA DE PROTECCION
■ ZONA DE CONSERVACION HIDROLOGICA
■ ZONA DE AMORTIGUACION DE AREAS PROTEGIDAS.
■ ZONA FORESTAL PROTECTORA PRODUCTORA.
■ ZONA DE PARCELACIONES RURALES CON FINES DE 

CONSTRUCCION DE VIVIENDA CAMPESTRE
■ ZONA AGROPECUARIA TRADICIONAl
■ PARQUE DE ACTIVIDAD ECONOMICA 1R
■ PARQUE DE ACTIVIDAD ECONOMICA 2R
■ PARQUE DE ACTIVIDAD ECONOMICA 3R
■ ZONASUBURBANO 1
■ ZONASUBURBANO 2
■ ZONA SUBURBANO 3
■ CENTROS POBLADOS
■ ZONA UR BAN A
■ ZONA EXPAMSION-1
■ ZONA EXPANSION-2
■ ZONA PLANTATRATAMIENTO AGUAS NEGRAS 
#ZONATRATAMIENTO RESIDUOS SOLIDOS

4Q'012.951,64 M2 
4'553.854.83 M2 
9'361.532.91 M2 

26'031.387,75 M2

13 722.471,72 M2 
76757.075.26 M2 

420.112,63 M2 
274.762.09 M2
200.684.84 M2 

r294.478,73 M2 
1753,439,38 M2

14'652.164.90 M2
183.176.85 M2 

13732.034.83 M2
1'031.337,89 M2 

38.533.71 M2

OzorT i j* L-1 i ivy i u v j

CORREDOn VIOJ. DE SERVODS RIJ RALES.

RIORPRINCIPAI FS 
□ MSION PREDIAL

Fuente: Zonificacion de uso de suelo Rural - Municipio de FUSAGASUGA.
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6. DESCRIPCI0N GENERAL DEL INMUEBLE
6.1. UBICACI0N: Se trata de un predio ubicado a 1,25 km aproximadamente del 

perfmetro urbane del municipio de Fusagasuga Cundinamarca, en una zona 
suburbana.

UBICACION DEL PREDIO

A f

mi

8

Fuente: Google Earth, Consulta: 18 de noviembre de 2022.
AREA DEL TERRENO: El predio objeto de avaluo presenta las siguientes 
dimensiones respecto a su terreno:

6.2.

AREA TOTAL TERRENO: 2.610,02 m2
340,68 m2AREA REQUERIDA:
0,00 m2AREA REMANENTE:

2.269,34 m2AREA SOBRANTE:
AREA TOTAL REQUERIDA: 340,68 m2

Fuente: Ficha predial TCBG-4-034.

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

COLINDANTESLONGITUDLINDEROS
NORTE
ORIENTE

MIGUEL JOSE SANABRIA BERMUDEZ (MJ 1-7)62,29 m
MIGUEL JOSE SANABRIA BERMUDEZ (MJ 7-8)12,78 m

INCO ahora AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA 
___________________ - ANI (MJ 8-16)___________________

AGRICOLA CARDENAS HERMANOS S EN C (MJ 16-1)

65,59 mSUR

4,91 mOCCIDENTE
Fuente: Ficha predial TCBG-4-034.
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6.4. VIAS DE ACCESO AL PREDIO: Al predio objeto de avaluo se accede per la via 
Nacional 40 Girardot-Bogota, esta via se encuentra pavimentada en buen estado, 
con una calzada en doble sentido.

6.5. SERVICIOS PUBLICOS: De acuerdo con lo descrito en la Ficha Predial y con lo 
observado en campo, no se cuenta con acometidas de servicios publicos. (Ver 
observaciones generales de Ficha predial TCBG 4-034).

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

Unidad Fisiografica 1 (U.F.1): Area: 340,68 m2. Correspondiente a suelos con 
unidad climatica Templado humedo, con topografla plana(0-7%), su uso actual es 
Residencial, cuenta con disponibilidad de aguas y energia, la norma de uso del 
suelo corresponde a CORREDOR VIAL DE SERVICIOS.

6.6.

AREAS CONSTRUIDAS: La franja objeto de adquisicion predial presenta la 
siguiente construccion principal.

6.7.

EDAD
APROXIM

ADA
ANOS

9VIDA
UTIL

(ANOS)

ESTADO DE 
CONSERVACION

CONSTRUCCION USO MEDIDA

C1: C1: Vivienda de un piso con 
cimentacidn en mortero de 0,40 m de 
espesor, estructura en muros de 
carga en ladrillo bloque, paredes 
panetadas, estucada y pintadas, 
puertas exteriores y ventanas con 
antepecho en carpinteria metalica de 
ornamentacion sencilla, piso en placa 
de concreto de 0,10 m de espesor 
enchapado y cubierta en teja de 
fibrocemento sobre cercha metalica. 
Distribucion: Sala - Comedor cuenta 
con cielo raso en madera y ventaneria 
interior en carpinteria metalica; Tres 
habitaciones con puertas en madera 
y marco metalico, una de estas 
cuenta con closet en madera de 
dimensiones 1.90 x 2.20 m de alto; 
Tres banos con piso y paredes 
enchapadas, mobiliario sencillo y

178,41
7016 BuenoResidencial

m2
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division de duchas acrilico y marco 
metalico; Un apartamento con piso 
enchapado, paredes panetadas y 
pintadas y cielo raso en madera, 
cuenta con Sala de estar, Una 
habitacion con closet en madera de 
dimensiones 1.60 x 2.00 m de altura, 
Un bano con piso y paredes 
enchapadas, mobiliario sencillo y 
division de ducha acrilico y marco 
metalico, dispone de meson en 
granito de 1.50 x 0.60 x 0.80 m de 
alto; Cocina semi-integral con meson 
en acero inoxidable de 7.20 x 0.55 x 
1.00 m de alto con piso y paredes 
enchapadas y cielo raso en madera

6.8. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS: La franja objeto de adquisicion predial 
no presenta construcciones principales.____________________

CARACTERISTICASITEM
C1 10

CIMENTACION Mortero y concrete

ESTRUCTURA Muros de carga

ENTREPISO No aplica

FACHADA Panetey pintura

CUBIERTA Teja de fibrocemento

CIELO RASO Madera

PISOS Ceramica

COCINA Semi integral

BANOS Mobiliario sencillo

ACABADOS BANG Ceramica

ACABADOS MUROS Panete y pintura

OTROS No presenta

VETUSTEZ 16 anos

ESTADO DE CONSERVACION Bueno
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6.9. ANEX0S, 0TRAS CONSTRUCCIONES: La franja objeto de adquisicion predial 
no presenta las construcciones tipificadas como anexo.

EDAD
APROXIMADA

ANOS

VIDA
UTIL

(ANOS)

ESTADO DE 
CONSERVACIONCONSTRUCCION CANTIDAD MEDIDA

M1: Cerramiento en muro de ladrillo 
prensado de 0,60 m de alto y 0,30 m de 
espesor que soporta postes en concrete a 
cada 2,10 m y malla eslabonada de 1,50 m 
de altura con enredadera de ornamentacion 
sencilla.

2,46 16 Bueno 70m

M2: Cerramiento en muro de piedra decode 
de code de 1,60 m de alto 0,40 m de 
espesor que sopoda tubos metalicos a 
cada 2,00 m y malla eslabonada de 1,60 m 
de alto con polisombra y enredadera.

27,48 16 Bueno 100m

M3: Zona dura en concrete repellado de 
0,20 m de espesor. 1621,78 m2 Bueno 100

M4: Zona dura en piedra de code y modero 
de 0,30 m de espesor. 16373,74 m2 Bueno 100
M5: Escalera a 4 pasos con forma de L en 
concreto enchapado de Longitud de 7,00 m, 
huella de 0,20 m y contra huella de 0,15 m.

11
1 16 Bueno 100un

M6: Jardinera contigua a C1 de 0,50 m de 
ancho con muro en piedra de code y 
modero de 0,30 m de alto y 0,10 m de 
espesor con piso en tierra.

1 16 100Buenoun

M7: Enramada adosada a la construccion 
C1, cimentada en modero de 0,40 m de 
espesor, con piso enchapado y sopodes en 
tubo metalico de 8" (24), con cubieda en 
fibrocemento sobre vigueta metalica._____

96,42 m2 16 Bueno 60

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

UNIDADCANTIDADCULTIVO / ESPECIES
m2206,04Cobedura de pastes naturales
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METODO 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.

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 estimacidn del valor 
comercial.

METODO DE COSTO DE REPOSICION.
Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaluo a partir de 
estimar el costo total de la construccidn 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 asf hallar el 
valor actual de la construccidn.
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8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA 
8.1. RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS:

Unidad Fisiografica 1
Para determinar el valor por metro cuadrado de terreno bajo el regimen normative 
CORREDOR VIAL DE SERVICIOS RURALES se encontraron las siguientes 
ofertas:

ESTUDIO DE MERCADO FUSAGASUGA
AREA

CONSTRUIDA
AREA TERRENODIRECCION - 

NOM BRE
UBICACION - 
MUNICIPIO

SECTOR - 
VEREDA

TEL
ITEM VALOR OFERTANOMBRECONTACTO (M2)CONTACTO (M2)

0,00$ 2.200.000.000 11500LoteFusagasuga La Puerta3208054604 Pedro Baquero1
1134,00$ 2.600.000.000 6590Fusagasuga Casa QuintaLa Puerta3105606236 Nelson Campos2

$ 1.800.000.000 3015 1096,00Fusagasuga La Puerta FincaGabriel31147774393
$ 950.000.000 Global4428FincaFusagasuga La PuertaAlfredo Bernal4 3204960118
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8.2. DEPURACI0N DEL MERCADO:

Unidad Fisiografica 1

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 encontro cuatro ofertas representativas en la zona, las 
cuales se presentan a continuacion:

ESTUDIC DE MERCADO FUSAGASUGA
TERRENO CONSTRUCCIONESDIRECCION - 

NOMBRE
SECTOR ■ 
VEREDA

UBICACION ■ 
NUNICIPIOITB* TB. CONTACTO VALOR OFERTA VALOR AJUST ADONOMBRECONTACTO

Area (m1) AREA (m2)VALOR (m1) VALOR/m2 VALORTOTAL
3208054604 PeCro Baquero S 2.200.000.000,00 S 1.980.000.000,00 11.500 S 172.174 0,00 SFusagasuga La Puerla 01 Lole
3105606236 Nelson Campos Casa Quinia $2.600.000.000,00 $ 2.340.000.000,00 6.590 S 165.797 1.134,00 $ 1247.400.000Fjsagasugfl La Puerta 11000002

Si .800.000.000,00 $ 1.620.QOO.OOO.QO 3.015 S 166.527 $ 1.117,920.0003114777439 Gabriel Fusagasuga La Puena Fmca 1.096,003 1020000
Global S 80.000.0003204960118 Alfredo Bernal Fusagasuga La Puerta Fmca $950.000.000.00 S855.000.000.00 4.428 S 175.0234

MEDIAARITMETICA $ 169,880,13
DESV1ACION ESTANDAR $ 174.338,16LIMITE SUPERIOR4,458,03
COEFICIENTE DE VARIACION $ 165.422,102,62% LIMITE INFERIOR

INVESTIGACION DIRECTA 
PROCESAMIENTO ESTADISTICO ENCUESTAS:
De acuerdo con el artlculo 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.
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CALCULOS VALOR TERRENO
PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)

10.
10.1

Unidad Fisiografica 1
MERCADO

DIRECCION - 
NOMBRE

VALOR
TERRENO/M2ITEM SECTOR - VEREDA

172.1741 La Puerta Lote
$ 165.797Casa Quinta2 La Puerta
$ 166.527Finca3 La Puerta
$ 175.023Finca4 La Puerta
$ 169.880PROMEDIO

DESVIACION ESTANDAR 4.458
COEF DE VARIACION 2,62%

$ 174.338,16LIMITE SUPERIOR
$ 165.422,10LIMITE INFERIOR

De acuerdo al estudio de mercado realizado se adopta el valor promedio 
encontrado en la zona teniendo en cuenta que el predio objeto de avaluo se
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comporta de manera similar a los puntos de investigacion del mercado, porlo cual 
se adopta el siguiente valor de terreno:

UNIDAD FISIOGRAfICA UNIDAD VALOR

m2 $170.000U.F.1 Metro Cuadrado

10.2. ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE:

Unidad Fisiografica 1
Oferta 1: Lote esquinero sobre via panamericana, de 11.500 m2 totalmente 
cercado en ladrillo y reja, tiene use comercial de alto impacto, cercano a 
condominios y al monumento de los heroes. Fuente: informacion verificada en 
campo.

Oferta 2: Casa Quinta sobre via panamericana, con un area de terreno de 6.590 
m2, casa de 3.590 m2 tipo colonial, piscina, quioscos, bahos, turco, polideportivo, 
estanque para peces. Cuenta con construccion secundaria con 3 habitaciones y 
baho privado, ademas de parqueaderos cubiertos. Totalmente cercada. Fuente: 
informacion verificada en campo.
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Oferta 3: Finca sobre via panamericana, cuenta con 15 habitaciones de 5m x 5m 
cada una y baho privado, piscinas, tanque de agua, arboles frutales. Tiene 2.515 
m2 segun escritura y 500 m2 mas de ronda de rio con vegetacion nativa. Fuente: 
informacion verificada en campo.

Oferta 4: Finca sobre via panamericana, cuenta con 4.428 m2 de terreno, con 
construcciones no funcionales debido a su antiguedad. Fuente: informacion 
verificada en campo.

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.
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10.5. ZONAS DE PROTECCION

La franja objeto de avaluo no presenta zonas de proteccion en el area de terreno 
requerida.

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES Y ANEXOS CONSTRUCTIVOS 
11.1. 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 
tipologla 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 203.

11.2. DEPRECIACION FITTO Y CORVINI
La franja objeto de adquisicion predial no presenta construcciones principales ni 
construcciones anexas.

La franja objeto de adquisicion predial presenta la siguiente construccion principal:

ESTADO DE 
CONSERVACION

DEPRECIACION VALOR REPOSICION VALOR DEPRECIADO VALOR FINAL VALOR ADOPTADOItem VIDAUTILEDAD EDADEN%DEVIDA

S1.149.303,20 $962.983,25 $ 963.000C1 16 2 $186,319,95 1522,86% 16,21%70

La franja objeto de adquisicion predial presenta las siguientes construcciones 
anexas

ESTADO DE 
CONSERVACION

VALOR REPOSICIONItem VIDAUTIL DEPRECIACION VALOR DEPRECIADO VALOR FINAL VALOR ADOPTADOEDAD EDAD EN%DE VIDA

$ 586.800$700.318,24 $586.785,7516 2 $113.532,4922,86% 16,21%70
$92.738,23$801.353,41 $708.615,18 $ 708.600M2 16 2100 16,00% 11,57%

$139.881,74 $16.188,09 $123.693,65 $ 123.700M3 16 2100 16,00% 11,57%
$188.888,66 $21,839,52 $167.029,14 $ 167.000M4 16 2 11,57%100 16,00%

$287.517,48 $2.196.928,50 $ 2.196.900$2.484.445,98M5 16 216,00% 11,57%100
$396.171,55 $45,847,74 $350.323,81 $ 350.300M6 16 2 11,57%100 16,00%

$461.952,87$570.226,38 $108.273,51 $462,000M7 16 2 18,99%60 26,67%

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

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

CANTIDAD UNIDAD VALORCULTIVO / ESPECIE
m2 $255206.04Pasto Naturaies

Fuente: 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 via principal Boqueron- 
Fusagasuga, via en buen estado de conservacion y mantenimiento.
El predio esta ubicado en un sector donde hay presencia de desarrollo urbanlstico 
comercial, el sector cuenta con disponibilidad inmediata de servicios pubiicos 
basicos.
El predio presenta un topografla definida como plana(0-7%)
El area requerida no presenta servidumbres en el area de terreno requerida.
El area requerida no presenta zona de proteccion en el area de terreno requerida. 
Al no poder ingresar a la construccion principal C1 y sus anexos M1, M2, M3, M4, 
M5, M6 y M7, se toman los acabados evidenciados en el registro fotografico de 
los insumos prediales suministrados por el Solicitante.
De acuerdo a lo establecido por el Decreto 1170 del 2015, el presente avaliio 
comercial tiene una vigencia de un aho, contado desde la fecha de expedicion, 
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
UNITARIO

DESCRIPCI0N DIMENSIONUNIDAD SUB TOTAL

TERRENO
$$170.000TERRENO U.F.1 m2 340,68 57.915.600

TOTAL DE TERRENO $ 57.915.600
CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

$$963,000Cl m2 178,41 171.808.830
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 171.808.830
CONSTRUCCIONES ANEXAS

$$586.800Ml 1.443.5282,46m
$$708.600 19.472.328M2 27,48m
$$123.700 2.694.186M3 m2 21,78
$$167,000 62.414.580M4 m2 373,74
$$2.196.900 2.196.900M5 1un
$$350.300 350.300M6 1un
$$462,000 44.546.040M7 m2 96,42

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS s 133.117.862
CULTIVOS Y/O ESPECIES ft ff/jp$255 2.540Cobertura Pastos Naturales m2 206,04
TOTAL CULTIVOS Y/O ESPECIES 52.540
TOTAL AVALUO 362.894.832

TOTAL AVALUO: TRESCIENTOS SESENTA Y DOS MILLONES O0TTOCIENT(OS N6vE®A 
Y CUATRO MIL OCHOCIENTOS TREINTA Y DOS PESOS MONEDA CORRIEWE 
($362,894,832,00).

Bogota, D.C., 18 de noviembre de 2022.
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Cordialmente,

i
mj—

OMAR ALEXIS PINkON RQ
Perito AvaluBdor-4''-" y 
RAA: AVAL (101424213^

SUEZDIEGO MON
R&tiresenta

I

d35154R.

JOSE F^dX ZAMORA MORENO
Director del proyecto 
RAA AVAL-80095537
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15. D0CUMENT0S ANEX0S 
15.1. ANEX0 F0T0GRAFIC0

ENT0RN0 ENTORNO
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Nota: Debido a que el dia que se realize la visita de reconocimiento al predio no se permitio el ingreso del 
perito, no se cuenta con registro fotografico de las construcciones principales, anexos constructivos y 
cultivos y/o especies. no obstante, se utilizo el registro fotografico de la ficha predial, que permitio realizar 
la respectiva revision para estado de conservacion y materiales constructivos.
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15.3. PRESUPUEST0 C0NSTRUCCI0NES PRINCIPALES

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS -APU

4-034
Cantidad por 

unidad de 
APU

Unidad 
del Item

CONSTRUCCIO Item Desglose del item Valor por APUunidad valor unit Total APU Valor adoptado

$ 510.609,42Replanteo m2 $ 2.862,00 178,41
$ 1.944.542,16S 36.333,00Excavacion mecanica m3 53,52
$ 11.673.193,68$ 436.218,00concreo ciclopeo m3 26,76
S 40.913.899,20Mortero 1:4 $ 573.345,00 71,36m3

Placa en concrete 3000 PS110 cm malla 
electro. $ 20.457.917,88S 114.668,00 178,41m2

S 13.794.242,00S 36.883,00Muro divisorio bloque estriado No. 5 m2 374,00
$ 21.915.107,00Pafiete liso muros 1:4 m2 S 29.300,00 747,99
$ 20.468.746,35$ 27.365,00Estuco y vinilo 3 manos 747,99m2

2,00 $ 708.986,00$ 354.493,00Puerta ppal alcala 4 estampados lineales un
3,00 S 322.086,00Puerta interes social 0,51 - 0.75 S 107,362,00unC1: Vivienda de un piso con cimentacidn en mortero de 0 40 

m de espesor. estaictura en muros de carga en ladrillo 
bloque, paredes pafietadas, estucada y pintadas, puertas 

exteriores y ventanas con antepecho en carpinteria metalica 
de omamentacidn sencilla, piso en placa de concreto de 

0,10 m de espesor enchapado y cubierta en teja de 
fibrocemento sobre cercha metalica. Distribucion: Sala - 

Comedor
cuenta con cielo raso en madera y ventaneria intenor en 
carpinteria metalica; Ires habitaciones con puertas en 

madera y marco metSlico, una de estas cuenta con closet en 
madera de dimensiones 1.90 x 2.20 m de alto; Tres bartos 

con piso y paredes enchapadas, mobiliario sencillo y divisidn 
de duchas acrllico y marco metelico; Un apartamento con

10,00 S 1.614.320,00S 161.432,00Ventana corrediza 1,2x1,2 vidrio 3mm un
6,12 S 357.824,16Lamina cold rolled 1,5Mx100x200 CS S 58.468,00un

178,41 S 2.576.240,40$ 14,440,00Alistado de piso 2cm m2
178.41 $ 6.697.868,22Piso ceramica 45,8X45,8 CM S 37.542,00m2
55,50 $ 2.145.852,00S 38.664,00Ceramica formato 25cmX35cm n2
53,43 $ 2.015.753,61Estructura metalica para teja fibrocemento S 37,727,00m

178,41 $ 5.397.437,73S 30.253.00Teia fibrocemento No, 4 m2
51,00 $ 757.554,00Cielorraso madera miel de 0,25x5,85M S 14.854,00un

2,00 $ 1.079.030,00Closet 2 linos con puerta (1,00x0,6QM1 $ 539.515,00un
4,00 $ 640.000,00Puerta aluminio para bafio acrilico S 160,000,00un
4,00 $ 1.381.236,00Inodorotipo I $ 345.309,00un $ 205.047.184,78 $ 1.149.303,20 m2C1 4,00 $ 101.624,00Punto A.F inodoro 1 25.406,00un
4,00 $ 429.384,00S 107.346,00Salida sanitaria inodoro 4" un
4,00 $ 1,171.300,00£ 292,825,00Lavamanos con qriferia tipo I unpiso 4,00 $ 105.868,00£ 26.467,00Punto A.F lavamanos unenchapado, paredes pahetadas y pintadas y cielo raso en 

madera, cuenta con Sala de estar, Una habitacidn con closet 
en madera de dimensiones 1.60 x 2.00 m de altura, Un bafio 
con piso y paredes enchapadas, mobiliario sencillo y division 

de ducha acrilico y marco meteilico, dispone de mesdn en 
granito de 1.50 x 0.60 x 0.80 m de alto; Cocina semi-integral 
con meson en acero inoxidable de 7.20 x 0.55 x 1.00 m de 
alto con piso y paredes enchapadas y cielo raso en madera.

4,00 £ 317.840,00£ 79.460,00Salida sanitaria lavamanos 2" un
4.00 £ 456.028,00£ 114.007,00Ducha con griferia tipo I un
4,00 £ 1.200.276,00£ 300.069,00Punto A.F ducha un 224,00 £ 291.684,001. 72.921 00Salida sanitaria ducha 2'' un
4,00 £ 1.000.000,00£ 250.000,00Meson granito para bailo un
1,00 £ 1.099.900.00£ 1.099,900,00Cocina semi integral un
8,00 S 1.219.032,00£ 152.379 00Meson en concreto m2
8.00 S 1.088.240,00Salida luminaria en techo* roseta pvc £ 136.030,00un
8,00$ 815.856,00£ 101.982,00Salida interruptor sencillo pvc un
8,00 £ 1.274.680.00Salida tomacorriente coble en muro emt £ 159.335,00un
2.00 £ 549.892,00£ 274,946.00Tablero trifasico 12 circuitos un

450 00 £ 9.806.850,00
$ 178.301.899,81

He £ 21.793.00Mano de obra
Total costo directo

5% £ 8.915.094,99Ad minis tracibn
3% £ 5.349.056,99Imprevistos
7% £ 12.481.132,99UflBdad

£ 205.047.184,78Total
Area 178,41 |£ 1.149.303,20Total Construccibn m2

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/326110/cocina-integral-ferreti-220-metros-ll-puertas-miel-blanco-induye-meson-poceta-derecha-alacena-modulo-microondas/326152/
https://www.oU.com.co/item/divisiQnes-para-bano-en-acrilico-iid-1116704201

Fuente: Construdata 203
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15.4. PRESUPUESTO CONSTRUCCCIONES ANEXAS
LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA

ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS -APU
4-034

Cantidad por 
unldad de 

APU

Unldad 
del ItemITEM Desglose del item valor unit Valor por APU Total APU Valor adoptadoANEXO unldad

m2 S 2.862,TO- 0,74 4 2.117.88I :- :■
S 22.883,00
S lQ8.274;(Kr

0.37 8.466.71Excavacidn manual general

iRelleno en recebo comun comoactado 16.241.10
S 436.218.00 95.967.96'Concrelo Ciclopeo m3M1: Cerramiento en muro de ladrillo prensado de 0,60 

m de alto y 0,30 m de espesor que soporta posies en 
concreto a cada 2,10 m y malla eslabonada de 1,50 m 

de altura con enredadera.

4S 158.003.00 388.687.38Vioueta 15 x 40 cm
S 95.406.00 141,200.88Muro fachada ladnllo prensado liviano m2 $ 1.722.782,86 $ 700.318,24M1 4Poste oara cerca 11x11 x2.5 S 36.389.00 72.778.00un
S 131.655.00 485 806 5Cerramienu en

Flor ornamental
malla eslabonada m2

:' DO S 250.000.00S 10.000.00un ± IHe S 21.793.00 261.516.
1.722.782.

2,46 £ 700,318.24Total Construccidn metros

"m2" 5 2.862,TUT 10.99 4
JL

31.453.38
151.027.80

Rei
^on manual general S 22.883.00 6.6Qtxcavac

S 108.274.0ir . ; 238.202.80Relleno en recebo comun comoactado
M2: Cerramiento en muro de piedra de corte de 1,60 

m de
alto 0,40 m de espesor que soporta tubos metSlicos a 

cada 2,00 m y
malla eslabonada de 1,60 m de alto con polisombra y 

enredadera.

S 436.218.00 V JS 2.399,199.00' Ciclopeo m3
922.44
430.62

S 158.003.00 2Z A ■ 4.341.Vioueta 15x40 cm m
S 36.018.00 ■ 2 §3 S 381.

$ 5.022.
m3Raidn de piedra

5Q2.2Q
374.00

573.345.00 -'/-iMortero 1:4
Tubo ce

m3 $ 22.021.191,84 $ 801.353,41M2 22.00 121.5.517.00erramiento neoro 1"
5.788.870.35m2 S 131.655.00 i :.lCerramiento en malla e

1 .Omt x 4.0mt (L x A) Anti-UV
onada

S 2.225,00
S 10.000.00
S 21.793.(10"

H32 T 97.833.25m2Polisombra Neora 80%
2,750,000.00275.00

32.00
Flor ornamental

27,48 S 801.353.41Total Construccidn metros
https://www.homecenter.com.co/homecenterco/product/434559/polisombra-negra-80-10mt-x-40mt-l-x-a-anti-uv/434559/

"m2" S 2.862.W X 62.334.36Reoantteo
cion S 22.883,00"manual general m3 49.884.94txcava

§.-422.
S 420.

■r.v 1.844.014.04Concreto comente grava comun 3C00 PSI m3 939.00M3: Zona dura en concreto repellado de 0,20 m de 
espesor.

$ 3.046.624,24 $ 139.881,74 m2916.046.90m3 205 00M3 Mortero 14
He S 21.793.00 8,00$ -74.344.00

Area FTTF $ 139!88T74Total Construccion

S 1.069.643.83S 2.862,00 373.74m2
S 22.883.00 37,37 S 855.137,71m3Excavacibn manual general

S 4.038.338,16S 36.018,00 112.12m3Rajon de piedra 23M4: Zona dura en piedra de corte y mortero de 0,30 m 
de espesor.

£ 70.595.249,15 $ 188.888,66 m2m3 S 573.345,00 112,12 S 64.283.441,40Mortero 1:4M4
S 21.793,00 16,00 £ 348.688,00HeMano de obra

S 70.595.249,15Total costodirecto
Area 373,74 £ 188.888,63Total Constnjccibn

S 2.862,00" s.bors

1.68 5

16.027 20m2Recla’~tea
38.443,44

732.846.24
m3 S 22.

S 436.
B83.0C ' BExcavacibn manual general

■

S

!
76.000.00Tania m.rm un

M5: Escalera a 4 pasos con forma de L en concreto 
enchapado de Longitud de 7,00 m, huella de 0,20 m y 

contra huella de 0,15 m.

5 3.89Q.W .
11.67
80.86

0 30lb
m2

Puntilla con cabeza
$ 2.484.445,98 $ 2.484.445,984,00S 14.440.00 5 60Alistado de piso 2cm unM5

2.10 £ 888.171.90
9.80 S 378.907 20

TZOff $ 261.516.00

^Qorr'otn l-.orrii nte arava comun 3000 PSI SI S 422.939.00
S 38.664.00Cerbmica formato 25cmX35cm
S 21.793.00HeMano de obra

- ,. ,i ; . ..... Unldad 1.00 £ 2.484.445.98

"mT S 2.862.^T l I 27.475.20
Excavaaon manual qeneral S 22.883.00" ISA 21.967 68m3

M6: Jardinera contigua a C1 de 0,50 m de ancho con 
muro en piedra de corte y mortero de 0,30 m de alto y 

0,10 m de espesor con piso en tierra.

93.286,62S 36.018.00Raibn de piedra
$ 396.171,55 $ 396.171,55166.270.05S 573.345.00 0,29

4,00
m3 unMortero 14M6

SfcjiiSi-
1,00 S 396,171.55

He S 21.793,00^lan£ de obra

Total Constnjccibn Unldad

96.42 JS
>■64 S

67;49 $

275.954.04"m2" S 2.862.TjTTRgptemtefl
97.460.40m3 s io.iio.ooDescapote de M.r:. -a

2.452.114,17S 36.333.00m3Exj ay M I n C l
S 12.619.786.7428 93Concreto y itaoeo

1-043.761.383 ■jilt-no recebo comun comoactadoM7: Enramada adosada a la constnjccibn Cl, 
cimentada en mortero de 0,40 m de espesor, con 
piso enchapado y soportes en tubo metblico de 8" 
(24), con cubierta en fibrocemento sobre vigueta 

metblica.

22.113.916,65S 573.345.00m3'.lor n-n i ■:
1.392.304.80m2 S 14.440.00Alistado de piso 2cm $ 54.981.227,86 S 570.226,38 m2M7 '"j/" 3.727.982.88S 38.664,00m2Cerbmica formato 25cmX35cm

£ 6.510.34
1 2.916.99

a oo180.
30

843.00Tubo estructural redondo neqro 8" m as 42 4.26253 00m2Teia fibrocemento No. 4
$ 1.481,916.56S 37.727,00 >9 28Estmctura metblica para teia fibrocemento

96.42 'S 570*22b'sQ

XjiTSiaaJSL.
Total Constnjccibn

Fuente: Construdata 203

15.5. PRESUPUESTO CULTIVOS Y/O ESPECIES
M2ESPECIE

$ 255PASTOS NATURALES
Fuente: Estudio realizado por Corporacion Lonja Inmobiliaria de Bogota, 2022
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15.6. PRESUPUESTO DESC0NEXI0N Y/0 TRASLAD0 SERVICI0S PUBLIC0S

TRASLAD0 ACUEDUCTO

Item Cantidad Unidad Valor unitario Subtotal

$ $ 23.972Excavacion Manual Zanja 0,60MX1,00M m31 23.972
$ $ 102.720Mano de Obra BB HC4 25.680

$ 15.408Herramienta Menor 15 %
$ $ 24.300kgCemento Gris 50 486
$ $ 64.313Arenalavada de pena 0,2 m3 321.566
$ 2.210,00 $Agua 0,5 m3 1.105
$ 49.250,00 $ 24.625Tierra Negra m30,5

$ 256.443Total

Contador Luz
Cantidad Unidad Valor unitario SubtotalItem

$ $ 665.300Cuadrilla Electrica especializada hr10 66.530
$ 135.000 $ 135.000Caja modevertrifasica 1 un
$ $ 40.000Breaker riel 1 40.000 24un
$ $ 7.000Boquillas de 1" 3.5002 un
$ $ 22.000Tensor antifraude 5.5004 un
$ $ 145.000Cable antifraude 10 14.500m
$ 186.547 $ 186.547Retiro acometida y medidor 1 un

$ 29.407$Instalacion Medidor 29.4071 un
$ 105.352 $ 105.352Retiro de sellos 1 un
$ $ 1.027Sello 1.0271 un
$ $ 57.120Instalacion de medidor 1 57.120un

$ 1.393.753Total

Fuente: Construdata 203
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15.7. ANEX0 INDEMNIZACIONES ECONOMICAS

I. CONSIDERACIONES
For solicitud del consorcio Ruta 40, el valor de Notariado y Registro, sera 
reconocido 100% por el solicitante, por lo cual no se estima un valor para 
este concepto.
No se hizo entrega de documentacion para el calculo de lucro cesante o 
dano emergente sobre el predio objeto de avaluo.

VALOR TOTAL INDEMNIZACIONESII.

INDEMNIZACIONES
MONTO COMPENSADO OBSERVACIQNESITEM

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

$ 1.906.639 Un medidor de energia electrica y dos de acueducto3. Desconexion de servicios publicos
$04. Arrendamiento y/o almacenamiento provisional
$05. Impuesto Predial
$06. Adecuacion de areas remanentes
$07. Perjuicios derivados de la terminacion de contratos

LUCRO CESANTE
1. Perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto de 
adquisicidn $0

$0,002. Perdida de utilidad por otras actividades economicas
LUCRO CESANTE $0,00

3. INDEMNIZACION
TOTAL INDEMNIZAClON $ 1.906.639

$ 1.906.639VALOR TOTAL DANO EMERGENTE + LUCRO CESANTE
OBSERVACIQNES: El presente informe complementa el Avaluo Comercial elaborado el dia 18 de noviembre de 2022, por solicitud directa del Consorcio Ruta 40, mediante via correo 

_______________________________________________________________electrdnico el dia 15 de septiembre del 2022______________________________________________________________

Bogota, D.C., 18 de n^Jd'mbre de 2022.

Cordialmente,

OMAR ALEXIS ffINZPN RODRIGUEZ
Perito ^valuadoi 
RAA:

ON IGUDl
Represerrfapte Le^

4242133154RA,

JOSE FJELIX ZAMORA MORENO
Dirept6r del proyecto 
RAA AVAL-80095537

Telefax: 6123378
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PREDI0 TCBG-4-034

ANEX0 ACTA C0MITE DE AVALUOS

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

ACTA N° TCBG-4-034

En Bogota, D.C. siendo las 08:00 a.m. del dia 18 de noviembre de 2022, se reunieron en la sala de juntas 
de la Corporacion, previa convocatoria, los miembros integrantes del comite de avaluos comisionado en el 
contrato N° 68IF2C7748-61-2017 de 2017 celebrado con CONSORCIO RUTA 40 y LONJA INMOBILIARIA 
DE BOGOTA D.C.:

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

Actuo como Presidente del Comite el Economista Diego Monroy Rodriguez.

Inmuebles objeto de estudio:

Item N° Avaluo Total avaluo
26$362,894,832TCBG-4-0341

SOLIC1TANTE: CONSORCIO RUTA 40
Se inicio la sesion 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 Fusagasuga 
Sector suburbano, 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 09:00 a.m. del dia y fecha arriba 
mencionados.
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