


















MARGEN

LONGITUD EFECTIVA

CEDULA

DIRECCION DEL PREDIO

LINDEROS

NORTE

SUR
ORIENTE

TOPOGRAFIA OCCIDENTE

ITEM CANTIDAD UNID
CANT DENS

1

1

1

1 146,04 m2

796,29
ITEM

1 77,12 m2

  2 5,74 m

3 89,59 m2

4 13,82 m

5 1 und

SI/NO

NO

NO

NO

NO

N/A

98263,39 m2 OBSERVACIONES:

FECHA DE ELABORACIÓN:

1971,53 m2

m2

96291,86 m2

AREA TOTAL REQUERIDA 1971,53 m2

Pag 1 de 2

M5: muro en bloque que soporta el contador de la luz, de 0.90 mts de ancho x 1.50 mts de alto x 0.20 mts de ancho 

AREA SOBRANTE

Revisó y Aprobó:

Ing. Nelson Ricardo Carvajal Torres

M.P: 25222-327763 CND

1. La dirección del predio es tomada del Certificado Catastral, el área total fue obtenida de la Escritura Pública 

No.4449 del 23/12/2008, otorgada en la notaría segunda de Bogotá.

2. La vereda es tomada del Certificado de Uso del suelo expedido por la secretaria de planeación del municipio de 

Fusagasugá.                                                                                                                                                        

3. El predio cuenta con una topografía plana.

4. El área requerida presenta 796,29 m² en pastos naturales y 1031,25 m² sin cobertura sin embargo en esta zona se 

encuentra una serie de matas del vivero que se encuentra en el predio, que se deben trasladar.

5. El área requerida se encuentra un lago, el cual, y según el Certificado de uso del suelo pertenece a una captación de 

agua natural por lo que cuenta con ronda correspondiente a 30 mts, correspondiente a 1150,98 m2 en la zona de 

afectación. 

6. En la zona de requerimiento se encuentra una valla publicitaria la cual debe ser tenido en cuenta su traslado. 

7.Los linderos del predio se realizaron con base al ajuste realizado con el polígono colindante norte, sin embargo, se 

encuentra una cerca frontal que cuenta con tramos parciales en predio identificado como espacio público.

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

Aplica Informe de análisis de Área Remanente?

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

29/07/2022

AREA TOTAL TERRENO

Elaboró: MELISSA SANTANA BARRIOS

M.P: 25222-340154 CND
AREA REQUERIDA

AREA REMANENTE 0,00

ACACIO (D= 0,20-0,40 m) UN

Predio requerido para: TERCER CARRIL

M2: cerca lateral en malla Electrosoldada de 2.10 mts de alta 

M4: cerca lateral en postes de concreto separados cada 2 mts con 3 hilos de alambre puas

CEIBA  (D= 0,20-0,40 m)

Tiene el inmueble licencia urbanística, Urbanización, parcelación, subdivisión, construcción, Intervención, Espacio Público?

Tiene el inmueble reglamento de Propiedad Horizontal LEY 675 DE 2001?

M3: Entrada en afirmado 

M1: Enramada en columnas de madera, cubierta en polisombra soportada en cercha de guadua, piso en tierra. 

UN

PASTO NATURAL M2

DESCRIPCION

DPTO: CUNDINAMARCA
ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PREDIO

COMERCIAL - 

RESIDENCIAL 

406,24 SANDRA MILENA ARIAS RINCON  Y OTROS  (Mj 22 - 46)

4,04 MARCO FIDEL PACHO GUTIERREZ Y OTRO  (Mj 21-22)

DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS

TOTAL AREA CONSTRUIDA

0 - 7 % Plana 4,56
CONGREGACION DEL SANTISIMO REDENTOR - CONGRAGACION DE PADRES 

REDENTORISTAS (Mj 46-1)

INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES

C1: Construcción de 1 piso estructura en columnas de ferroconcreto, muros en bloque pañetados y pintados, pisos en cemento pulido, cubierta 

en teja de concreto sobre cercha metálica, cocina con mesón en bloque y concreto de 0.60 mts x 0.90 mts x 1.80 mts, Baños piso en baldosa de 

cerámica, cubierta en teja de concreto sobre cercha metálica, enchape a media altura en baldosa ceramica, sanitario sencillo, con lavamanos, 

carpinteria metalica.

1 146,04 M2

ALBIZIA (D= 0,40-0,60 m) UN

PALMA BOTELLA  (D= 0,10-0,20 m)

402,56 INCO ahora AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA (Mj 1-21)

252900001000000020545000000000

VEREDA/BARRIO: LA PUERTA CHINAUTA
CLASIFICACION DEL SUELO SUBURBANO

LONGITUD COLINDANTES

MUNICIPIO:

FICHA PREDIAL FECHA 18/02/2015

PROYECTO DE CONCESIÓN AMPLIACIÓN TERCER CARRIL DOBLE CALZADA    BOGOTÁ - GIRARDOT UNIDAD FUNCIONAL 3

LOGO 

CONCESIÓN

SISTEMA INTEGRADO DE GESTIÓN CÓDIGO GCSP-F-185

PROCESO
GESTIÓN CONTRACTUAL Y SEGUIMIENTO DE PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA DE 

TRANSPORTE
VERSIÓN 001

FORMATO

UN

UN 

APP No 004 DEL 18 DE OCTUBRE DE 2016

SECTOR O TRAMO TUNEL COSTADO BOGOTA - JAIBANAPREDIO No. TCBG-3-167

NOMBRE DEL PROPIETARIO(S) DEL PREDIO 52.508.331 MATRICULA INMOBILIARIA

ABSC. INICIAL K012+881,07
ABSC. FINAL K013+281,54 Derecha

400,47

157-6841
SANDRA MILENA ARIAS RINCON  Y OTROS 

DIRECCION / EMAIL. 3134665006

SAN JOSE LT A CEDULA CATASTRAL

CONTRATO No.: 

FUSAGASUGA 



MARGEN

LONGITUD EFECTIVA

CEDULA

DIRECCION DEL PREDIO

LINDEROS

NORTE

SUR
ORIENTE

TOPOGRAFIA OCCIDENTE

ITEM CANTIDAD UNID
CANT DENS

0 m2

ITEM

  

7 3,45 m3

SI/NO

NO

NO

NO

NO

N/A

98263,39 m2 OBSERVACIONES:

FECHA DE ELABORACIÓN:

1971,53 m2

m2

96291,86 m2

AREA TOTAL REQUERIDA 1971,53 m2

Pag  2 de 2

1,00 und

8. Se encuentra el contador de la luz junto con un poste de concreto que deben ser trasladados. 

9. Los arrendatarios del predio no brindaron información acerca del propietario. 

10.La actividad económica del predio es mixta pues se encuentra un vivero y una vivienda dentro del predio. 

11. En la anotación No 2 del folio de matrícula se evidencia una servidumbre de acueducto, que no se encuentra 

dentro de la zona de requerimiento.

12. En el predio se observa un vivero.

13. El número de contacto pertenece a la señora Sandra Milena Arias una de sus propietarias.

29/07/2022
Elaboró: MELISSA SANTANA BARRIOS

M.P: 25222-340154 CND
AREA REQUERIDA

AREA REMANENTE 0,00

AREA SOBRANTE

Revisó y Aprobó:

Ing. Nelson Ricardo Carvajal Torres

M.P: 25222-327763 CND

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

AREA TOTAL TERRENO

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?

M7: Excavación manual . Dimensiones:  9.86m de largo, de 0.70m de ancho y  0.50 m de profundidad

M6:  Sistema de drenaje de escorrentias y aguas lluvias, consta de 2 pozos de 2.00 m de diametro y  2.20 m de profundidad con muros en 

ladrillo prensado con mortero de concreto pañetado,  186.18 m de tuberia en concreto de 24" que conectan  los pozos hasta terminar el 

sistema, 1.00 m de tuberia  en concreto de 16" de recolección de aguas negras y 2.43 m de  tuberia de 36" de recolección de aguas lluvias de la 

via.

6

DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS

N/A TOTAL AREA CONSTRUIDA

DPTO: CUNDINAMARCA
ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PREDIO

COMERCIAL - 

RESIDENCIAL 

406,24 SANDRA MILENA ARIAS RINCON  Y OTROS  (Mj 22 - 46)

4,04 MARCO FIDEL PACHO GUTIERREZ Y OTRO  (Mj 21-22)

DESCRIPCION UN N/A

Predio requerido para: TERCER CARRIL 0 - 7 % Plana 4,56
CONGREGACION DEL SANTISIMO REDENTOR - CONGRAGACION DE PADRES 

REDENTORISTAS (Mj 46-1)

INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES

252900001000000020545000000000

VEREDA/BARRIO: LA PUERTA CHINAUTA
CLASIFICACION DEL SUELO SUBURBANO

LONGITUD COLINDANTES

MUNICIPIO: FUSAGASUGA 402,56 INCO ahora AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA (Mj 1-21)

NOMBRE DEL PROPIETARIO(S) DEL PREDIO 52.508.331 MATRICULA INMOBILIARIA

157-6841
SANDRA MILENA ARIAS RINCON  Y OTROS 

DIRECCION / EMAIL. 3134665006

SAN JOSE LT A CEDULA CATASTRAL

ABSC. INICIAL K012+881,07
ABSC. FINAL K013+281,54 Derecha

400,47

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

SECTOR O TRAMO TUNEL COSTADO BOGOTA - JAIBANAPREDIO No. TCBG-3-167

FICHA PREDIAL FECHA 18/02/2015

PROYECTO DE CONCESIÓN AMPLIACIÓN TERCER CARRIL DOBLE CALZADA    BOGOTÁ - GIRARDOT UNIDAD FUNCIONAL 3

LOGO 

CONCESIÓN

SISTEMA INTEGRADO DE GESTIÓN CÓDIGO GCSP-F-185

PROCESO
GESTIÓN CONTRACTUAL Y SEGUIMIENTO DE PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA DE 

TRANSPORTE
VERSIÓN 001

FORMATO



No. UN

No.

1 m2

2 m

3 m2

4 m

5 und

7 m3

No.
1 UN

2 UN

3 UN

4 UN 

6 1,00 und

M7: Excavación manual . Dimensiones:  9.86m de largo, de 0.70m de ancho y  0.50 m de profundidad 3,45

DESCRIPCION CULTIVOS Y ESPECIES

DESCRIPCION CONSTRUCCIONES ANEXAS

M1: Enramada en columnas de madera, cubierta en polisombra soportada en cercha de guadua, piso en tierra. 

1,00

M6:  Sistema de drenaje de escorrentias y aguas lluvias, consta de 2 pozos de 2.00 m de diametro y  2.20 m de 

profundidad con muros en ladrillo prensado con mortero de concreto pañetado,  186.18 m de tuberia en concreto de 24" 

que conectan  los pozos hasta terminar el sistema, 1.00 m de tuberia  en concreto de 16" de recolección de aguas negras y 

2.43 m de  tuberia de 36" de recolección de aguas lluvias de la via.

M5: muro en bloque que soporta el contador de la luz, de 0.90 mts de ancho x 1.50 mts de alto x 0.20 mts de ancho 

M2: cerca lateral en malla Electrosoldada de 2.10 mts de alta 

PALMA BOTELLA  (D= 0,10-0,20 m)

ACACIO (D= 0,20-0,40 m) 1,00

ALBIZIA (D= 0,40-0,60 m) 1,00

1,00

CEIBA  (D= 0,20-0,40 m) 1,00

REPRESENTANTE DEL CONCESIONARIO

MELISSA SANTANA BARRIOS

MP: 25222-340154 CND

77,12

M4: cerca lateral en postes de concreto separados cada 2 mts con 3 hilos de alambre puas 13,82

89,59M3: Entrada en afirmado 

5,74

DESCRIPCION CONSTRUCCIONES CANTIDAD

                                  AMPLIACIÓN TERCER CARRIL DOBLE CALZADA    BOGOTÁ - GIRARDOT

UNIDAD FUNCIONAL: 3

PREDIO No. : TCBG-3-167

NOMBRE PROPIETARIO: SANDRA MILENA ARIAS RINCON  Y OTROS 

DIRECCION PREDIO: SAN JOSE LT A 

1 146,04 M2

C1: Construcción de 1 piso estructura en columnas de ferroconcreto, muros en bloque pañetados y pintados, pisos en 

cemento pulido, cubierta en teja de concreto sobre cercha metálica, cocina con mesón en bloque y concreto de 0.60 mts x 

0.90 mts x 1.80 mts, Baños piso en baldosa de cerámica, cubierta en teja de concreto sobre cercha metálica, enchape a 

media altura en baldosa ceramica, sanitario sencillo, con lavamanos, carpinteria metalica.
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ESCALA GRÁFICA

0 m 10 20 40 60 m

AREA SOBRANTE TCBG-3-167

M6

U=  1Un

M7

V=  3.45 m3

1 De 1 TCBG-3-1671:1250

329/07/2022 252900001000000020545000000000

146.04 M2 0,00 M298263.39 M21971.53 M2 96291.86 M2

MELISSA SANTANA BARRIOS
ING.CATASTRAL Y GEODESTA
M.P. 25222-340154

MELISSA SANTANA BARRIOS
ING. CATASTRAL Y GEODESTA
M.P 25222-340154

SANDRA MILENA ARIAS RINCON  Y 
OTROS

AREA SOBR:

ELABORO:

AREA REQUERIDA: AREA TOTAL: AREA CONST:

CUADRO DE AREAS (M2)

PROPIETARIO:

FECHA ELAB.:

ESCALA:

UNIDAD FUNCIONAL: No. CATASTRAL

FICHA GRAFICA No.

AREA REMAN:
PLANO:

DIBUJO:

REVISO:

APROBÓ:
AMPLIACIÓN TERCER CARRIL DOBLE 

CALZADA BOGOTÁ - GIRARDOT

INTERVENTORIA:

CONSORCIO 
SEG-INCOPLAN

CONCESIONARIO: DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN:

CONVENCIONES

CERCAS

VIA EXISTENTE

EJE VIA PROYECTADA

BORDE VIA PROYECTADA

LINEA DE COMPRA

AREA REQUERIDA

AREA CONSTRUIDA
REQUERIDA

CHAFLAN DE LLENO

AREA REMANENTE

POSTE

AREA CONSTRUCCIONES

LINDERO

FUENTES HIDRICAS

ANEXAS

BORDE CICLO RUTA 
PROYECTADA

CHAFLAN DE CORTE

EJE DE CICLO RUTA 
PROYECTADA

CAMINO O SENDERO ZONA DE PROTECCIÓN

SERVIDUMBRE

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

NELSON RICARDO CARVAJAL T
ING. CATASTRAL Y GEODESTA
M.P 25222-327763 CND



Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Inicripcidn Ctmara dc Comercio dc Bogota 00000815 MIKMBKOS

AVALU0 COMERCIAL CORPORATIVO

PREDIO TCBG-3-167

SUBURBANO- LOTE DE 
TERREN0 CON 
CONSTRUCCION

CLASE DE INMUEBLE:

DIRECCION: SAN JOSE LT A

LA PUERTA CHINAUTAVEREDA:

FUSAGASUGAMUNICIPIO:

CUNDINAMARCADEPARTAMENTO:

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 INMJQBILIARIA DE 
BOGOTA yip*1*''##.

SOLICITANTE:

*>*

BOGOTA D.C., JULIO 28 DE 202f ofcloZZ 

FECHA DE REVISION: OCTUBR^/i)3 DE 2022
■I

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA 
DE LONJAS Y A GRE MIA CI ONES INMOBILIARIAS 

“CORFELONJAS”

Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 304

e-mail: loniainmoboaota(5)hotmail.coin

Bogota D.C. Colombia



Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Irucripcidn CArruira de Comercio dc Bogota: 00000815

MIKMBHOS

PREDI0 TCBG-3-167

TABLA DE CONTENIDO 
INFORMACION GENERAL..........................

1.1. SOLICITANTE:..............................................
1.2. TIRO DE INMUEBLE.....................................
1.3. TIRO DE AVALUO:........................................
1.4. DEPARTAMENTO:........................................
1.5. MUNICIPIO:...................................................
1.6. VEREDAO CORREGIMIENTO:...................
1.7. DIRECCION DEL INMUEBLE:.....................
1.8. ABSCISADO DE AREA REQUERIDA:........
1.9. USO ACTUAL DEL INMUEBLE:..................
1.10. USO POR NORMA:.......................................
1.11. INFORMACION CATASTRAL PREDIO:......
1.12. FECHA DE VISITA AL PREDIO:..................
1.13. FECHA DE INFORME DE AVALUO:...........
1.14. FECHA DE REVISION:..................................

DOCUMENTOS CONSULTADOS................
INFORMACION JURIDICA............................

3.1. PROPIETARIOS:...........................................
3.2. TITULO DE ADQUISICION:.........................
3.3. MATRICULA INMOBILIARIA:......................
3.4. OBSERVACIONES JURIDICAS:.................

DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR....
4.1. DELIMITACION DEL SECTOR:...................
4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE:....................
4.3. TOPOGRAFIA:..............................................
4.4. CARACTERISTICAS CLIMATICAS:............
4.5. CONDICIONES AGROLOGICAS:................
4.6. SERVICIOS PUBLICOS:...............................
4.7. SERVICIOS COMUNALES:...........................
4.8. Vl'AS DE ACCESO Y TRANSPORTS:..........

REGLAMENTACION URBANISTICA...........
DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

6.1. UBICACION:..................................................
6.2. Area DEL TERRENO:.................................
6.3. LINDEROS:....................................................
6.4. VIAS DE ACCESO AL PREDIO...................
6.5. SERVICIOS PUBLICOS................................
6.6. UNIDADES FISIOGRAFICAS:.....................
6.7. Areas construidas:.......................
6.8. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS:....
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Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORAC/ON COLOMBIANA 
DELONJAS Y A C REM I A Cl ONES INMOBILlARIAS 

“CORFELONJAS”

Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 304
e-mail: loniainmoboaotaiShotmail.com

Bogota D.C. Colombia



Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Insciipcibn CAmara dc Comcrcio de BogotA: 0000081S MIKMBHOS

PREDI0 TCBG-3-167

116.9. ANEX0S, 0TRAS C0NSTRUCCI0NES:...................
6.10. CULTIVOS ESPECIES:...............................................
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Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIAN A 
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“CORFEL ONJAS”

Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 304

e-mail: loniammoboaotaiSihotmail.com

Bogota D.C. Colombia



Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Inscripcidn Omar a dc Comcrcio dc Bogota: 000008 IS

MIKMBHOS

PREDIO TCBG-3-167
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 dia 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 con construccion.
1.3. TIRO DE AVALUO: Avaluo comercial corporativo.
1.4. DEPARTAMENTO: Cundinamarca.
1.5. MUNICIPIO: Fusagasuga.
1.6. VEREDA O CORREGIMIENTO: La Puerta Chinauta.
1.7. DIRECCION DEL INMUEBLE: San Jose LTA.
1.8. ABSCISADO DE AREA REQUERIDA: Abscisa inicial K 012+881,07 D y abscisa 

final K 013+281,54 D.
1.9. USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspeccion del predio se 

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

la Secretaria de Planeacion del municipio de Fusagasuga - Cundinamarca, el 
predio se encuentra en el suelo suburbano y el uso por norma es CORREDOR DE 
SERVICIOS RURALES y SUBURBANO 3.

4
1.11. IN FORM ACION CATASTRAL PREDIO:

25-290-00-01-00-00-0002-0545-0-00-00-0000Cedula. Catastral actual
9 Ha 8.268,0 m2 de la totalidad del predioArea de terreno

Area de construccion 0,0 m2 de la totalidad del predio
$2.535.137.000Avaluo Catastral Ano 2022

Fuente: Consulta catastral

1.12. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 16 de agosto de 2022.
1.13. FECHA DE INFORME DE AVALUO: 28 de julio de 2022.
1.14. FECHA DE REVISION: 03 de octubre de 2022.

2. DOCUMENTOS CONSULTADOS
- Ficha predial del PREDIO TCBG-3-167
- Certificados Uso del Suelo
- Estudio de Tltulos del PREDIO TCBG-3-167 del 29 de julio de 2022.
- Certificado Catastral
- Titulos de Adquisicion
- Folio de matricula inmobiliaria 157-6841
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3. INFORMACION JURIDICA

3.1. PR0PIETARI0S:
Identificacion Derecho de CuotaNombres

16.66%SANDRA MILENA ARIAS RINCON C.C. 52.508.331
16.66%C.C. 3.170.309ALIRIO BERNAL MARTINEZ
16.66%C.C. 80.021.319JOHN WILSON FLOREZ TELLEZ

50%C.C. 17.113.990JULIO ADONAI OCHOA GONZALEZ

3.2. TITULO DE ADQUISICION:
- Escritura Publica No. 736 del 17 de marzo de 2022, otorgada en la Notarfa 

18 de Bogota D.C.
- Escritura publica No. 4449 de fecha 23 de diciembre de 2008, otorgada en la 

Notarla 2 de Bogota D.C.
3.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 157-6841.
3.4. OBSERVACIONES JURIDICAS: De conformidad con el Folio de Matricula 

Inmobiliaria No. 157-6841, expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos 
Publicos de Fusagasuga, se puede determiner que sobre el inmueble objeto del 
presente estudio recae el siguiente gravamen:

5
Anotacion 003: Servidumbre de Acueducto, constituida mediante Escritura 
publica No. 8240 de fecha 16 de noviembre de 1978, otorgada en la Notaria 
1ra de Bogota D.C.

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

DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR 
4.1. DELIMITACION DEL SECTOR: La vereda La Puerta, en donde se ubica el predio 

objeto de avaiuo se encuentra en un sector determinado de la siguiente forma: se 
localiza al sur oeste del perlmetro urbano del municipio de Fusagasuga, y delimita 
de la siguiente manera, al norte con las veredas El Mango, Bateas, El Cairo y La 
Vega del municipio de Tibacuy; al oriente con las veredas San Antonio, Espinalito 
y El Placer; al sur con la vereda San Roque del municipio de Arbelaez; al 
occidente con la vereda el Triunfo del municipio de Fusagasuga en el 
Departamento de Cundinamarca.1

4.

1 Pagina oficial del municipio, http://www.Fusagasuga-Cundinamarca.gov.co
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L0CALIZACI0N DEL MUNICIPIO DE FUSAGASUGA - CUNDINAMARCA

TT . ■

/ -...........““f

%

-B'
/

Fuente: Google Maps, Consulta: 03 de octubre de 2022, 
https://www.google.com/maps/place/FUSAGASUGA + CUNDINAMARCA

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Economicamente el sector depende 
principalmente del comercio localizado a lo largo de las vlas principales, al igual 
que el desarrollo del sector turlstico, condominios campestres y usos comerciales. 6

4.3. TOPOGRAFIA: La superficie del sector es de topografla plana.

4.4. CARACTERISTICAS CLIMAtICAS: El sector donde se ubica el predio objeto de 
estudio, corresponde a un piso termico Calido Seco. La altura promedio es de 323 
msnm, y la temperatura media anual es de 28 °C.2

4.5. CONDICIONES AGROLOGICAS: El area requerida se encuentra en la Unidad 
Cartografica MWXb, cuenta con un valor potencial de 49, y las siguientes 
caracteristicas 3:

CARACTERISTICAS
SUELOS

PISO
CLIMA

TIPO DE 
SUELOS

EROSIONTAXONOMIALITOLOGIA

Superficial a moderadamente 
profundos, Buen drenaje y 

Fertilidad media a baja.
Typic Ustorthents, 
Typic Calciustolls

Depositos coluvio 
aluviales mezclados

Calido
seco

N/AMWXb

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

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

Tolima. Clasificacion de las tierras por su capacidad de uso, Bogota D.C., 1994.
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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.

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

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

5. 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 
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 uso 
CORREDOR VIAL DE SERVICIOS RURALES y SUBURBANO No. 3. No obstante 
lo anterior la franja de adquisicion predial se encuentra en CORREDOR VIAL DE 
SERVICIOS RURALES (Ver anexo 15.2 - Certificacion uso del suelo). No 
obstante lo anterior la franja objeto de avaluo cuenta con proteccion por ronda 
hidrica de 1.150,98 m2 de conformidad con la ficha predial suministrada.

7
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8

Fuente: Zonificacion de uso de suelo Rural - Municipio de Fusagasuga
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6. DESCRIPCI0N GENERAL DEL INMUEBLE
6.1. UBICACION: Se trata de un predio ubicado en la vereda La Puerta, el cual se 

encuentra aproximadamente a 12,8 Km del perfmetro urbane del Municipio de 
Fusagasuga.

9

Fuente: Google Earth, Consulta: 03 de octubre de 2022.
AREA DEL TERRENO: El predio objeto de avaluo presenta las siguientes 
dimensiones respecto a su terrene:

6.2.

AREA TOTAL TERRENO: 98.263,39 m2
AREA REQUERIDA: 1.971,53 m2
Area remanente: 0,00 m2
AREA SOBRANTE: 96.291,86 m2
AREA TOTAL REQUERIDA: 1.971,53 m2

Fuente: Ficha predial TCBG-3-167.

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

COLINDANTESLONGITUDLINDEROS
INCO ahora AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA (Mj 1-

402,56 mNORTE 21)
SANDRA MILENA ARIAS RINCON Y OTROS (Mj 22 - 46)
MARCO FIDEL PACHO GUTIERREZ Y OTRO (Mj 21-22)

406,24 mSUR
4,04 mORIENTE
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C0NGREGACI0N DEL SANTISIMO REDENTOR -OCCIDENTE 4,56 m CONGREGACION DE PADRES REDENTORISTAS (Mj 46-1)

Fuente: Ficha predial TCBG-3-167.

VIAS DE ACCESO AL PREDIO: Al predio objeto de avaiuo se accede per la via 
Boqueron-Fusagasuga, esta via se encuentra pavimentada en buen estado, con 
doble calzada en ambos sentidos.

6.4.

SERVICIOS PUBLICOS: El predio objeto de avaiuo cuenta con los servicios 
publicos basicos correspondientes a energla electrica y acueducto. (Ver 
observaciones generales de Ficha predial TCBG 3-167).

6.5.

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

Unidad Fisiografica 1 (U.F.1): Area: 820,55 m2. Correspondiente a suelos con 
unidad climatica Calido Seco, con pendiente plana, su uso actual es Comercial- 
Residencial, cuenta con disponibilidad de aguas y energia, la norma de uso del 
suelo corresponde a CORREDOR VIAL DE SERVICIOS RURALES.

Unidad Fisiografica 2 (U.F.2): Area: 1.150,98 m2. Correspondiente a suelos con 
unidad climatica Calido Seco, con pendiente plana, su uso actual es Comercial- 
Residencial, cuenta con disponibilidad de aguas y energia, la norma de uso del 
suelo corresponde a PROTECCION.

6.6.

10

AREAS CONSTRUIDAS: El predio objeto de adquisicion predial presenta las 
siguientes construcciones principales.

6.7.

EDAD
APROXIM

ADA
ANOS

VIDA
ESTADO DE 

CONSERVACION UTILCONSTRUCCION USO MEDIDA
(ANOS)

01: Construccion de 1 piso
estructura en columnas de 
ferroconcrete, muros en bloque 
panetados y pintados, pisos en 
cemento pulido, cubierta en teja de 
concreto sobre cercha metalica, 
cocina con meson en bloque y 
concreto de 0.60 mts x 0.90 mts x 
1.80 mts, Banos piso en baldosa de 
ceramica, cubierta en teja de

146,04 10010 BuenoMixto m2
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concrete sobre cercha metalica, 
enchape a media altura en baldosa 
ceramica, sanitario sencillo, 
lavamanos, carpinteria metalica.

con

6,8. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS: El predio objeto de adquisicion predial 
presenta las siguientes construcciones principales.

CARACTERISTICAS
ITEM

C1
CIMENTACION Concrete

Vigas y ColumnasESTRUCTURA
No aplicaENTREPISO

Panete y pinturaFACHADA

Teja de asbesto cementoCUBIERTA

No aplicaCIELO RASO

Cemento PulidoPISOS

Meson en concreteCOCINA

BANOS Mobiliario Sencillo
11

ACABADOS BANG Enchape

Panete y pinturaACABADOS MUROS

Carpinteria metalicaOTROS

10 ahos aprox.VETUSTEZ
ESTADO DE 

CONSERVACION Bueno

6.9. ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES: El predio objeto de adquisicion predial 
presenta las siguientes construcciones tipificadas como anexos.

VIDAESTADO DE 
CONSERVAC

EDAD
APROXIMADA 

EN ANOS
UTILCONSTRUCCION UNIDADCANTIDAD

(ANOS)ION
M1: Enramada en columnas 
de madera, cubierta en 
polisombra soportada en 
cercha de guadua, piso en 
tierra. 

30m2 Bueno1077,12

M2: Cerca lateral en malla 
Electrosoldada de 2.10 mts de 
alta.

50Bueno105,74 m

N/AN/Am2 N/A89,59M3: Entrada en afirmado

50Bueno1013,82M4: Cerca lateral en postes de m
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concreto separados cada 2 
mts con 3 hilos de alambre
puas
M5: Muro en bloque que 
soporta el contador de la luz, 
de 0.90 mts de ancho x 1.50 
mts de alto x 0.20 mts de 
ancho

7010 Bueno1 un

M6: Sistema de drenaje de 
escorrentias y aguas lluvias, 
consta de 2 pozos de 2.00 m 
de diametro y 2.20 m de 
profundidad con muros en 
ladrillo prensado con mortero 
de concreto pahetado, 186.18 
m de tuberia en concreto de 
24" que conectan los pozos 
hasta terminar el sistema, 1.00 
m de tuberia en concreto de 
16" de recoleccion de aguas 
negras y 2.43 m de tuberia de 
36" de recoleccion de aguas 
lluvias de la via.

100Bueno101 un

12
M7: Excavacion manual.
Dimensiones: 9.86m de largo, 
de 0.70m de ancho y 0.50 m 
de profundidad_____________

NAm3 NANA3,45

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

UNIDADCANTIDADCULTIVO / ESPECIES
1Acacio (D= 0,20-0,40 m) un

1Albizia (D= 0,40-0,60 m) un
1Palma Botella (D= 0,10-0,20 m) un

1Ceiba (D= 0,20-0,40 m) un
m2796,29Pasto Natural

Fuente: Ficha predial TCBG-3-167.

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

7.

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA 
DELONJAS Y ACREMIACIONES INMOBILIARIAS 

“CORFEL ONJA S”

Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 304

e-mail: loniaintnoboaotaSihotmail.com

Bogota D.C. Colombia



Lonja Inmobiflaria de Bogota D.C.
Inseripcidn C^marji dc Comer do dc Bogota: 00000815

MIKMBKO.**

PREDI0 TCBG-3-167

MET0D0 C0MPARACI0N 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.

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 determinar el valor de reposicion, o de 
construirlo nuevo y aplicar un factor de depreciacion fisica 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 asi hallar el 
valor actual de la construccion.

138. 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 de predios rurales en el municipio de Fusagasuga

ESTUDIO DE MERCADO FUSAGASUGA
AREA

CONSTRUIDA
AREA TERRENODIRECCION - 

NOMBRE
UBICACION - 
MUNICIPIO

SECTOR - 
VEREDA

TEL
ITEM VALOR OFERTANOMBRE COm'ACTO (M2)CONTACTO (M2)

11500 0,00$ 2.200.000.000LoteFusagasuga La Puerta3208054604 Pedro Baquero1
$ 2.600.000.000 1134,006590Casa QuintaFusagasuga La PuertaNelson Campos31056062362

1096,00$ 1.800.000.000 3015FincaGabriel Fusagasuga La Puerta3 3114777439
Global$ 950.000.000 4428FincaFusagasuga La PuertaAlfredo Bernal32049601184
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Unidad Fisiografica 2

Para determinar el valor por metro cuadrado de terreno bajo el regimen normative 
PROTECCIQN se encontraron las siguientes ofertas de predios rurales.

ESTUDIO DE MERCADO PROTECCIQN

AREA TERRENO AREA CONSTRUIDAUBICACION - 
MUNICIPIO

DtRECCION-
NOMBRE

TB_ SECTOR - 
VEREDA

Item VALOR OFERTANOM BRE COIMTACTO
(Ha) (M2)CONTACTO

Inmobiliaria G6mez 
& Guerrero SAS

$ 760.000.000,00 330,00Sibat6 Las Delicias Finca 4,801 3202555507

S 920.000.000,00 6,40 GlobalBrigith Huertas Silvania San Luis Finca2 3144589649

Quebrada
Honda

Finca Las 
Quebradas

$219,000,000,00 0,00Alexander Morales Silvania 1,473 3108172260

8.2. DEPURACION 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 avaliio, se encontro cinco ofertas representativas en la zona, las 
cuales se presentan a continuacion: 14

ESTUDIO DE MERCADO FUSAGASUGA
TERRENO C0NSTRUCCI0NESDIRECCI0N ■ 

NOM BRE
UBICACION • 
MUNICIPIO

SECTOR • 
VEREOAItri VALOR AJUST ADOVALOR 0PBTTATB. CONTACTO N0MBRE CONTACTO

AREA (m1) AREA (m2)VALOR (m1) VALOR/m2 VALOR TOTAL
S 172.174 0.00 sS 2.200.000.000,00 S 1.980.000000.00 11.500 0Pedro Baquero Fusagasuga La Puera Lote3208054604

S 1.247.400.000$ 165.797 1.134,00La Puera Casa Guira S 2.600.000.000,00 S 2.340.000-000.00 6.590 11000003105606236 Nelson Campos Fusagasuga2
$ 1.117.920,000S 1.620.000000.00 3.015 S 166.527 1.096,00La Puera Fmca S 1.800.000.000,00 10200003'14777439 Gabriel Fusagasuga3
S 80.000.000$855.000000,00 $ 175.023 QobalFinca S 950.000.000.00 4.428Alfredo Bemal Fusagasuga La Puera32049601184

MEDIA AfllTMFriCA $ 169.880,13
DESMAClON estandar $174.338.164458.03 LIMTE SUPERIOR
COEFICIENTE DE VARlAClbN $165422,102,62% LIMITS INFERIOR

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

ESTUDIO DE MERCADO PROTECCIQN
CONSTRUCCIONESTERRENOUBICAClbN.

MUNICIPIO
SECTOR ■ 
VEREDAiTai DIRECClON -NOMBRE VALOR OFERTA VALOR AJUST ADOTEL CONTACTO NOMBRECONTACTO

AREA (Ha) VALOR (Ha) AREA (m2) VALOR/m2 VALORTOTAL

Inmobiliaria G6mez& 
Guerrero SAS

S $ 400.000 $ 132.000.000S 684.000.000 4,80 115.000.000 330,00Las Delicias Finca S 760.000.000Sibale32025555071

S Global $ 120.000.000S 920.000.000 S 828.000.000 6,40 110.625.000Silvania San Luis FincaBrigith Huertas2 3144589649
Quebrada

Honda
$ SS 219.000.000 S 186.150.000 1.47 $ 126.632.653 0,00Finca Las QuebradasSilvania3108172260 AJeander Morales3

$117419.217,69MEDIA ARITMETICA
LlMTE SUPERIORDESVIACION ESTANDAR $ 125.692.711,508.273.493,81

LiMTE INFERIORCOEFICIENTE DE VARIACION 7,05% $109.145.723,88
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9. INVESTIGACION DIRECTA
9.1. PR0CESAMIENT0 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.

1 o. cAlculos valor terreno

10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)

Unidad Fisiografica 1

MERCADO
DIRECCION - 

NOMBRE
VALOR

TERRENO/M2ITEM SECTOR - VEREDA

$ 172.174LoteLa Puerta1
$ 165.797Casa QuintaLa Puerta2
$ 166.527FincaLa Puerta3
$ 175.023FincaLa Puerta4

15$ 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 avaliio se 
comporta de manera similar a los puntos de investigacion del mercado, por lo 
cual se adopta el siguiente valor de terreno:

UNIDAD FISIOGRAFICA VALORUNIDAD

m2 $170.000Metro CuadradoU.F.1
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Unidad Fisiografica 2

MERCADO
DIRECCION - 

NOMBRE
VALOR

TERRENO/HaITEM SECTOR - VEREDA

$1 Las Delicias Finca 115.000.000
$2 San Luis Finca 110.625.000
$Quebrada Honda Finca Las Quebradas 126.632.6533
$PROMEDIO 117.419.218

DESVIACION ESTANDAR 8.273.494
COEF DE VARIACION 7,05%
LIMITE SUPERIOR $ 125.692.711
LIMITE INFERIOR $ 109.145.724

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 
comporta de manera similar a los puntos de investigacion del mercado, por lo 
cual se adopta el siguiente valor de terreno:

16
VALORUNIDAD FISIOGRAFICA UNIDAD

hectarea ha $117,419,000U.F.2

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 uso 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 bano 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: 
informacibn 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: informacibn 
verificada en campo.

Unidad Fisiografica 2

Oferta 1: Finca ubicada en la vereda las delicias del municipio de Sibate, cuenta 
con un area de 7 fanegadas y media, cuenta con dos puntos de agua potable, 
cuenta con dos casas: una casa principal de 210 mts2 y otra del cuidandero de 
120 mts2, la finca se encuentra en zona de proteccibn.

Oferta 2: Finca con una extension de 10 fanegadas en Silvania vereda San Luis, 
con casa remodelada, la finca esta rodeada por 3 quebradas naturales. 17

Oferta 3: Finca Ubicada en la vereda Quebrada Honda en el municipio de 
Silvania, con una extension de 14,700 metros cuadrados, por todo el centre de la 
finca cruza una quebrada. Actualmente no cuenta con construcciones.

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

10.4. ZONAS DE PROTECCION
El predio objeto de avaluo presenta zonas de proteccibn en el area de terreno 
requerida: Area: 1.150,98 m2. Correspondiente a suelos con unidad climatica 
Calido Seco, con pendiente plana, su uso actual es Residencial-Comercial cuenta 
con disponibilidad de aguas y energia, la norma de uso del suelo corresponde a 
PROTECCION.

11. cAlculos valor construcciones
11.1.COSTOS DE REPOSICION

Para la determinacibn del costo de la construccibn se realize mediante la 
metodologia de costo de reposicibn teniendo en cuenta el tipo los materiales y la
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tipologia constructiva, aplicando depreciacion segun tablas de Fitto y Corvini, lo 
que produce como resultado el valor final adoptado. Para este ejercicio se tuvieron 
en cuenta los costos descritos en la revista Construdata 203.

11.2. DEPRECIACION FITTO Y CORVINI
Construcciones principales

La Franja objeto de adquisicion predial presenta las siguientes construcciones 
principales:

EDAD EN % 
DE VIDA

ESTADO DE 
CONSERVACION

DEPRECIACION
VALOR

REPOSICION
VALOR

DEPRECIADO
VALOR

ADOPTADO
Item VIDA UTIL VALOR FINALEDAD

$ 827.528,28 $ 65.306,05 $ 762.200$ 762.222,23C1 100 2 7,89%10 10,00%

Construcciones anexas
La franja objeto de adquisicion predial presenta las siguientes construcciones 
tipificadas como anexos:

VALOR
ADOPTADO

ESTAD0DE
CONSERVACION

DEPRECIACION
VALOR

REPOSICION
VALOR

DEPRECIADO
VIDA EDAD EN % 

DE VIDA
ITEM VALOR FINALEDAD

UTIL
2 $ 22.566,35 $ 5.458,46 $ 17.100$ 17.107,89M1 10 30 33,33% 24,19%

$ 43.967,74 $ 265.170,03 $ 265.200$309.137,772M2 10 50 20,00% 14,22%
$ 58.054,39 $ 58.100S 58.054,39N/A N/A N/A N/A N/AM3 N/A

18$27.619,81 $ 3.928,28 $ 23.691,53 $ 23.700M4 210 50 20,00% 14,22%
$270.961.31 S 28.410,25 $242.551,06 $ 242.600M5 10 2 10,48%70 14,29%

$ 87.457.876,43$ 94.951.135,16 $ 7.493.258,73 $ 87.457.9002M6 10,00% 7,89%10 100
$ 67.596,87 $ 67.600$ 67,596,87NA NAM7 NANA NA NA

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 
avaluo:

UNIDAD VALORCULTIVO/ESPECIES CANTIDAD
$37,936Acacio (D= 0,20-0,40 m) 1 un

$140,0701Albizia (D= 0,40-0,60 m) un

$20,3461Palma Botella (D= 0,10-0,20 m) un
$133,0021Ceiba (D= 0,20-0,40 m) un

m2 $ 255796,29Paste Natural
Puente: Estudio realizado por la Corporacibn Lonja Inmobiliaria de Bogota, 2022.

Nota: Se adopta el valor de la especie “Carbonero” como nombre comun de la especie “Albizia”.
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13. C0NSIDERACI0NES GENERALES.

• El area requerida presenta una ubicacion con frente sobre la via principal 
Boqueron- Fusagasuga, via en buen estado de conservacidn y mantenimiento.

• El area requerida presenta un topografla definida como plana.
• El area requerida esta ubicada en un sector donde hay presencia de desarrollo 

urbanlstico comercial, el sector cuenta con disponibilidad inmediata de servicios 
publicos basicos

• La franja objeto de avaluo no presenta servidumbres en el area requerida.
• El predio objeto de avaluo presenta zonas de proteccion en el area de terreno 

requerida: Area: 1.150,98 m2. Correspondiente a suelos con unidad climatica 
Calido Seco, con pendiente plana, su uso actual es Residencial-Comercial cuenta 
con disponibilidad de aguas y energla, la norma de uso del suelo corresponde a 
PROTECCION.

• 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 expedicion, 
siempre y cuando las condiciones fisicas y normativas del inmueble avaluado, no 
sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten variaciones 
representativas de las condiciones del mercado inmobiliario comparable.

• El valor definido en este estudio es el mas probable en un contexto normal del 
mercado inmobiliario, es decir donde se presenta interes de compra y venta de un 
bien inmueble, sin presiones externas y manteniendo las condiciones tipicas de 
transacciones comerciales por cada una de las partes interesadas.

• En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencia de contratos 
de arrendamiento o de otro genero, asumimos que el titular del derecho de 
propiedad tiene el uso y goce de todas las facultades que se derivan de este.

• Aclaramos que el avaluador no tiene ningun interes financiero, presente ni cercano 
ni de otra indole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene interes 
personal o sesgo alguno en relacion con personas que puedan estar interesadas 
en esta propiedad en la fecha.

19
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14. RESULTADO DE AVALU0
VALOR

UNITARIO
DIMENSIONDESCRIPCION SUB TOTALUNIDAD

TERRENO
$ 1.700.000.000 $ 139.493.5000,082055TERRENO U.F.1 Ha

$ 117.419.000 $ 13.514.6920,115098TERRENO U.F.2 Ha
$ 153.008.192TOTALTERRENO

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES
rr.2 $ 762.200 $ 111.311.688146,04C1

$ 111.311.688TOTAL CONSTRUCCIONES PRINCIPALES
CONSTRUCCIONES ANEXAS

$ 1.318.752$ 17.100m2 77,12M1
$ 265.200 $ 1.522.2485,74M2 m

$5.205.179$58.10089,59m2M3
S 327.534$ 23.70013,82M4 m

$ 242.600 $ 242.6001,00M5 un
$ 87.457.900,$ 87.457.9001,00M6 un

$ 233.220$ 67.6003,45m3M7
$ 96.307.433TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS

$ 37.936,00 $ 37.936Acacio D=(0,20 - 0,40) 1un
£ 140.070,00 £ 140.070Albizia D=(0,40 - 0,60) 1un

£ 20.346,00 $ 20.346Palma botella D=(0,10 - 0,20) 1un
£ 133.002$ 133.002,00Ceiba D=(0,20 - 0,40) 1un 20£ 203.054,$ 255,00m2 796,29Paste natural
$ 534.408TOTAL ESPECIES

TOTAL AVALUO $ 361.161.721

TOTAL AVALUO: TRESCIENTOS SESENTA Y UN MILLONES CIENTO SESENTA Y UN MIL 
SETECIENTOS VEINTIUN PESOS MONEDA CORRIENTE ($361,161,721,00).

Bogota, D.C., 03 de ocj e 2022.

Cordialmente,
r

PINZON RODRIGUEZY RODRIGUEZ OMAR AL
Sprffante Legal 
A/AL-170351&

ia<
RAA: AVAL- 1

/

JO^E FELIX ZAMORA MORENO
/Director del comite 
RAA AVAL-80095537
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15. D0CUMENT0S ANEX0S 
15.1. ANEX0 FOTOGRAFICO

ENT0RN0ENTORNO

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

C1:BANOSC1: VISTA EXTERIOR
21

C1: VISTA INTERNAC1: VISTA INTERNA
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C1: VISTA GENERAL C1: HABIACION

C1: 0FICINAC1: OFICINA

22

C0NSTRUCCI0NES ANEXAS

M2M1
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M4

M6

rmMW4i
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M7

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA 
DELONJAS Y A CREMIA C/ONES INMOB I LI ARIAS 

“CORFELONJAS”

Avenida !Carrera) 15 No. 119-43 Of. 304

e-mail: loniaininoboaotalShotmail.com

Bogota D.C. Colombia



Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Irucripcidn Omar a dc Comcrcio dc Bogota: 00000815 MIKMBKOS

PREDI0 TCBG-3-167

CULTIV0S Y/0 ESPECIES

PALMA B0TELLA ACACIO

ALBIZIOPASTOS NATURALES
24
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15.2. CERTIFICADO USO DE SUEL0

| C6digo: FO-DI-OXX 
! Versibn: 1

FORMATO EXPEDICION CONCERTO DE USO 
_______ PEL SUELO URBANISTICO

PROCESO DIRECCIONAMIENTO 
^ ESTRATEGICO

Elabort: Profesional Univeraitario | Ravjs6: Secretario de Raneaddn 
i MECI-CALIDAD

!/ Pbgina: 1 de 5
Aprobri Comttb MECI - CALIDAD -Alcalde

Piofesional Universilano

FECHA: 15 NOVIEMBRE DE 2019 RADICACfON: ID 7827 TCBG -3-167

IDENTIFICACI6N DEL PREDiO

Piopictano OCHOA GONZALEZ JULIO-ADONAI
Numero CatasCral; 00-01-0002-0545-000
Numero MalrJcula Inmobiliana 157-6841
Area del predio 98.268 m2
Area construida 0 m2
Clasificaddn del Suelo CORREDOR DE SERV1CIOS RURALES / SUBURBANO 3
Localizacidn VEREDA LA PUERTA CHINAUTA
Direccidn. SAN JOSE LT A
Datos del sotiotante: CONSORCIO VIAL RUT A 40
Numero de recibo 08-2019024688

LEVANTAMIENTO TOPOGRAF1CO

Georefenciado NO 
Detalles del Entorno NO 
Curvas de nivel: NO 
Localizacidn del predio. SI

Cuadro de coorderadas. NO 
Coadro de mojones y distancias. NO 
Cuadro de Areas NO
IdentificadOn de Vednos de los predios colindantes SI

25
DEFINIClON

Solicitar concepto de la Corporacidn Aut6noma Regional Cundinamarca -CAR, para dar categorfa al cuerpo de
agua identificado que se evidendan en la cartografla ofidal dd Insttuto GeogrAfico Agustln Codazzi.
Decreto 1449 de 1977 consagia en su artlculo 3 literal b. que los propietarios de predios. tlenen la obligacidn de 
mantener cobertura boscosa en Areas Forestales Protectoras, dentro de las cuales define como tal una faja no 
inferior a 30 metros de ancha, paralela a las llneas de mareas mAximas. a cada lado de los cauces de los rios. 
quebradas y arroyos, sean permanentes o no. y alrededor de los lagos o depOsitos de agua

AFECTACIONES
HIDRICAS 
Ronda Hidrica

AFECTACIONES 
V1ALES 
Plan Vial:

Con el fin de garanbzar una adecuada articulaciOn entre el Area rural con el Area urbana y la regidn y de prestar
un eflciente transporte publico y pnvado. se disefto el Plan Vial Rural, donde se contempla la construccidn de 
vlas a nivel Nacional (variante de la autopista panamericana) y a ntvel Departamental. (vaoante para el 
transporte de carga pesada) en el sector norte del casco urbano con el fin de evitar el deterioro de la malla vial 
urbana y mrtigar la accidentalidad en el sector
AdCptese como Plan Vial Rural el contenido en el piano No 20 Las vlas que irrigan el terrltorio rural y que 
hacen parte del plan vial

Sis™
«*»J5 ® . m m « «•  <?*, . '■ t

-------- rfe
l - 1 -T-----____

VIA PANAMERICANA

1 Faja de rcbro forzoso desde borde dc via (Ley 1228 de 2008).
2. Arteriales o de primer orden: Las vlas que conforman el sislema Nacional de Carreteras o red via 

Nacional 60 metros
3. Franja de aislannento (Decreto 4066 de 2008). 05 metros
4. Calzada de desaceleracidn de ingreso al predio (Decreto 4066 de 2008) 08 metros

NOTA: SE D€B6 PAR»MEMTAR MINIMO S3 MTS * PARTtR P£L EJE DE LA CALZAOA EXTERNA DE LA VtA PANAMERiq,*^^
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FORMA TO EXPEDICION CONCERTO DE USO 
►_______ PEL SUELO URBANISnCO Codigo: FO-DI-OXX 

Versibn: 1PROCESO DIRECCIONAMIENTO 
ESTRATEGICO* ■ Pbgina: 2 de S

ElaborO: ProfesionaJ Unrversrtano Rovisd: Secretario de Planeaci6n
Profesional Universrtario

Aprobd: Comity MECt - CALIDAO - Alcalde
MECI-CALIPAD

FECHA: 15 NOVIEMBRE DE 2019 RADIO AC ION: ID 7827 TCBG -3-167

AREAS DE"RE8ERVA <r
ZONA DE 
PROTECCI6N:

Artlculo 174. P.O.T, DEFINICI6n. La zona de conservacidn hidrolOgica y proteccidn de naarruenlos se refiere 
a! area determinada para la realizaddn de un manejo soslenible de los cuerpos hfd/icos. (Rios, quebradas 
lagunas, pantanos, humedales. etc ) Comprende el cauce natural, la ronda hidrdullca de los cuerpos de agua y 
las dreas de proteccidn respectivas.

Articulo 175. P.O.T. CAUCE NATURAL. El cauce natural es el area de uso publico ocupada por una conriente 
natural ai alcanzar mveles m^ximos por corrientes ordinarias. El cauce debe mantenerse en su estado naiural: 
en caso de nesgo o amenaza podrdn ser canahzados y rectificados algunos tramos. contando con la respective 
autonzacibn de las autoridades ambrentales competentes, sin alterar en mayor medida su equilibrio ecoldgico y 
cualidades paisajlsticas Bajo nmguna crrcunstancia los cauccs de agua naturales podrin ser rellcnados

Articulo 176. RONDA HIORAUUCA. La ronda hidraulica de los cuerpos de agua es la franja de terrene no 
edificable, de uso publico, constituida por franjas paralelas a las llneas de borde del cauce permanente. 
ancho suficiente que garantice la amortiguaciOn de aecientes la recarga hldrica. la preeervaciOn ambiental y el 
equilibrio ecolOgico
A) Se eslablece como ronda un ancho no inferior de treinta (30) metros paralelos al nivel mdximo de aguas a 
cada I ado de los cauces de rios y quebradas en zonas urbanas no desarrolladas
B) Se establece como ronda un ancho no inferior de quince (15) metros paralelos al nivel mSximo de aguas a 
cada lado de los cauces de quebradas en zonas urbanas desarrolladas
C) Se establece como ronda un ancho no Inferior de diez (10) metros paralelos al nivel mAximo de aguas a cada 
lado de las escorrentlas naturales de los terrenos en zonas urbanas no desarrolladas

Articulo 178. 0EMARCACI6N DE LAS RONDAS Y AREAS DE PROTECCt6N..La demarcacibn en los pianos 
ofidales de las roodas y dreas de protecciOn de los cuerpos de agua en el rmmicipio estara a cargo de la Oficina 
de Planeadbn Municipal, con base en los estudios tbenreos que deben contar con e! visto bueno de la autoridad 
ambiental competente

con un
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Articulo 179. USDS. En las zonas de protecciOn de los recursos hldricos se permrten los siguientes usos
• Forestal, siempre y cuando no se empleen especies vegetales que afecten el recurso hldrico
• RecreadOn pasiva. eliminando impactos ecolOgtcos negath/os y reduciendo al mlnimo el uso de zonas 

duras u otro tratamiento que afecte la permeabilidad de los suelos y las cadenas ecolOgicas.

NINGUNAPATRIMONIO DE 
INTERE8 CULTURAL

AMENAZA INUNDACION:
ALTA (ROJO), MEDIA (AMARILLO). BAJA (VERDE) ALTA (MORADO). MEDIA (AZUL). BAJA (AZUL CLARO)
AMENAZA REMOCION:OTRAS

AFECTACIONES
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AMENA2A AVENIOA TORRENCIALE3 
ALTA (LILA). MEDIA (ROSADO). BAJA (ROSADO CLARO)

^ m'- >

‘ A.
“• v-._\

x*-
f A*

OBSERVACiONES

• Dar cumplimienlo a la Normas Sismo Resistente Colombiana (NSR-2010) Ley 400 del 97 Segun su categorla
• Anexar Facbbilidad de servicio publicos, con pianos de esquemas. enlace al servicio pOblico (acueducto, red el^ctrica.)
• El presente concepto de uso de suelo se expide con base en el Acuerdo 29 del 2001 Plan de Ordenamiento Territorial (P OT) 

y/o Oecretos que lo reglamentan
• E! presente concepto es de carScter informative. No constituye un permiso de funaonamiento. Ni otorga derechos ni 

obligaciones al peticionario (Numeral 3 A/liculo 51 del Decreto 1469 de 2010. recoprlado por el Decreto 1077 de 2015),
• Si este concepto de uso del suelo permite una actividad comercial debera cumplir con lo sigurente: 

a. Los requisites exigidos en la ley 232 del 95.
b La actividad comercial se debera desarrollar en el interior del establecimiento y no en el espacio publico

• Los uses que se pueden ejercer en el predio son los aulonzados por la respectiva licencia de construcddn.
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CONCERTO DE NORMA SEGUN ACUERDO 029 DEL 2001 P. 0. T. (V1GENTE)

FOTOGRAFIA AEREA DEL PREDIO DE ESTUDIO

I, Ml
/t:>>

i
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• >
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•??>* &
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USO DEL SUELO SEGUN ACUERDO 029/2001 Y/O DECRETOS QUE LO REGLAMENTAN

ARTlCULO 316 - ZONAS SUB-URBANAS
DEFINICION: El suelo suburbano lo constituyen las areas ubicadas dentro del suelo rural, en las que se mezclan los uses de suelo y las 
formas de vida del campo y la ciudad. diferentes a las clasificadas como Areas de expansidn urbana que pueden ser objeto de desarrolto 
con restricciones de uso. de intensidad y de densidad, garanbzando el auloabastecimiento en servicios publicos domicilianos, de 
conformidad con lo establecido en la ley 99 de 1993 y la ley 142 de 1994
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Secern 2. ZONIFICACION Y USDS DEL SUELO RURAL EN EL MUNICIPIO DE FUSAGASUGA
Para ia clasificacidn de los usos del suelo en la zona rural se establecen las srguientes zonas. (Ver piano No. 12)

1. ZONA DE PROTECCION
2. ZONA DE CONSERVACION HIDROLOGICA Y DE NACIMIENTOS
3 ZONAS DE AMORTIGUACION DE AREAS PROTEGIDAS
4 ZONA FORESTAL PROTECTORA PRODUCTORA
5 ZONA AGROPECUARIA TRADICIONAL
6 ZONA PARCELACIONES RURALES CON FINES DE CONSTRUCCION DE 

VIVIEN DA CAMPESTRE.
7 PARQUE DE ACTIVIDAD ECONOMICA
8. CORREDOR VIAL DE SERV1CIOS RURALES
9. ZONA MULTIPLE ESPECIAL
PARAGRAFO 1: En la zona rural se estaWece una eategorla de zona suburbans Para esta zona so le asigna el uso de vivienda 
campestre, recreacional y luristice, de acuerdo a lo establecldo en el piano de zonificacibn del suelo rural (Plano No 12)

8. CORREDORES VIALES DE SERVICIOS RURALES (color lila)

Esta actividad se encuentra aledafla a las vias de primer orden y puede ser objeto a desarrollos diferentes al uso principal. Se refiere 
especfficamente a la franja paralela a la via Panarnencana. en el tramo comprendido por ia proyeccibn de la via variant© y ei Plan de 
Chlnauta en las veredas La Pucrta y El Triunfo que debe carocterizarse por un ancho de 200 metros a partir del bordc do la via, calzada 
de desaceleracibn y parqueo y aislamiento ambiental de 15 metros (ver piano No. 12)

USO PRINCIPAL: Servicios de ruta: Paradores, restaurantes y estacionamientos. centres de acopio de productos agricolas centres de 
acopio para almacenamiento y distribuabn de alimentos, artesanias y dclovlas 
USO COMPATIBLE: Terminal de transportes terrestre, dc pasajeros y de carga
USO CONDICIONADO: Comercio de insumos agropecuarios, agromdustna, mdustria, establecimiento de vallas y avrsos (segun lo 
dispuesto en la ley 140 dc 19S7). estactones dc aervieio, depbsitos de gas, centres vacadonales.
Estos usos quedan condicionados al tramite de la licenda ambiental ante la Corporacibn Autbnoma Regional de Ctmdinamarca CAR 
USO PROHIBIDO: Mlnerla y Parcelaciones.
AREA MINIMA DE ACTUACIGn URBANIstica El area minima del predio sobre el cual se desarrollard sera de (1) una hectarea.
INDICE DE OCUPAClON: El fndice miximo de ocupacibn serA del 20% del area del predio, y el restante 80% es el Area a relorestar con 
especies nabvas
iNDICE DE CONSTRUCCION: El (ndice mAxtmo de construccibn serA del 30% del area del lote
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ART 319: SUELO SUBURBANO No TRES (3) LA PUERTA - EL TRIUNFO: (color naranja)

DEUMITACION SUELO SUBURBANO No TRES (3) LA PUERTA • EL TRIUNFO: El area de suelo suturbano esta compremhda en el 
polfgono que define la meseta de las veredas La Puerta y El Triunfo. sector conocido como Chlnauta. (Ver piano No 11)

PARAGRAFO 1: Teniendo en cuenta quo d sistema de calculo de las coordenadas del perimetro suburbano depends de ia 
implementacibn del Sistema de Informadbn GeogrAfica S.I.G. del Municipio, estas se deberan determinar de acuerdo a los puntos 
resultantes de este Para efectos de aprobacibn se anexarA el piano resultante del S.I.G.

PARAGRAFO 2: Autorfzase al Alcalde Municipal para que, en el tbrmino de un afio, contado a partir de la aprobacibn del presente 
Acuerdo, se reaheen los estudios necesartos para el cAlculo de las coordenadas del perimetro suburbano. teniendo en cuenta la 
implementacibn del Sistema de Informacrdn GeogrAfica S.I.G. del Municipio.

USO PRINCIPAL: Vivienda campestre, recreacional y turlsbco 
USO COMPATIBLE: Comercio tipo 1, Insttucional tipo 1.
USO CONDICIONADO: Desarrollos agropecuarios 
USOS PROHIBIDOS: Todos los no mencionados
AREA MINIMA DEL PREDIO: El Area minima del predto sobre el cual se desarrollarA sera de 1 hectArea.
INDICE OE OCUPAClON: el Indice mAximo de ocupacibn serA del 20% del Area del preefio. y el restante 80% es el Area a reforestar con 
especies nabvas.
INDICE DE CONSTRUCCIGN: El Indice mAxrmo de construccibn serA del 30% del Area del lote
DENSIDAD MAXIMA DE VIVIENDA: El numero de viviendas estarA asociado a la potencialidad y demanda de recursos naturales de la 
cuenca del Area de influencia, con especial bnfasis en el recurso hldrico, tanto en el abastedmiento como en cfisposicidn final, drcho 
numero no podra ser superior a (7) siete viviendas por hectArea
AISLAMIENTOS: Los aislamientos posterior, anterior y laterales serAn mlnimo de 5 metros.
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PARAGRAFO 3: Autorlzase al Alcalde para que en el primer arto de vigencia del Plan de Ordenamiento Territorial se reaficen los 
estudios correspondientes al plan parcial del Area suburbana, con el fin de definir el mane}o de los servicios piiblicos, equipamiento, plan 
vial, y espacio publico, estadonamientos y normas complementarias, el cual debera revlsarse cada tres (3) alios hasta la consolidacidn 
de la zona

VIVIENOA WTERES SOCIAL (D^fWO 075 del 23 d« CnMO <U 2003)

I1 F.rT8APLICA

OBSERVACIONES

iMOt^kdn 1002
de 20*0 a»ei*r 
'>• -I -•<*00

B« •»* w«e»e«»«
>rq. OLGA.b <*

de ■ aor -n»*4 • nif>di»c«>n«e ».« MHIuen
ne»«o» *r vwmx gtoeame en rcna* c* jm»
• r peiimen a .imMMi ie v^roe
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15.3. PRESUPUEST0 CONSTRUCCIONES PRINCIPALES
LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA

anAlisis DE PRECIOS UNITARI08 -APU~
TCBG -3-167

CantkJad por
Unidad 
dol Hem

CONSIBUCCKSN Deagloee del item valor unltarto Valor por APU Total APU Valor adoptadounidad
APU

36 333,00 591 746 73" .c ' ■’ '■> c.tnc i
2.562.00 - .r~ i 374 ISA 48m2

19.110.710 58:: .30.--0 436.218,00
16.746.114 72Placa da concrelo 3000 PS110 cm Malla £lecirosolQada 114666,00
3.152.419 44AlBiado de Puc m2 21.

10.437.766.00Columnfl 30x40 CM 237.222,00 44.00
14.349.605 76i/qa 30»40 CM 234.816,00 61.11
6.917 775 48lAiro dtooda Bjogut Eabrpdo No 5 m2 36.883.00 187,56 S

175.575 0429.792.00 SPaileie Iteo muroa 1:3 m2
2.814 525 36VWjO socre PaiVin m2 7.503,00
4.418.148 12Teia litirocemenio no. 4 m2 30-253.00 " ■■ » x 2.305.496 97Eslruclura de metal para leia da litirocemenio 37.727^0 61.11

164,569 32m2 152 379.00 ' • S
69 111.00 138.222 00i MesCn en Blocue
38.664.00 568 360 80Ceramca Famialo 25«35CM

4,00 s 120.456 00Acomg d i VL ■ 4,00
27.459.00
3011

9 365,24•Construcoon de 1 p*so eslruclura en columnas de lerroccncreto. muros 
en nloque paOetados y pintados pisos en cemento puMo cutena en teja 

de concrelo sotxe cercna metalica. cocina con mesdn en Dkxiue y 
concrete de 0.60 mts x 0.90 mts a 1 80 mis Bartos pao e<i bakiosa de 

cerdmica. cubierta en lega de concrelo sobre cercna metalica, enebape a 
media allura en baldosa cerSmca sanilano sencilo. con lavamanos. 

carpinlerla metdlca.

378.594.00 ’ ■ s 378.594 00Caa ni pec con 60-tO
345.309 00 S 35.927.00

S 120.852.229.89 S 827.528,2825 406 00 S 76.218.00C1 Punio AF inodoro
322.038 00107 346.00Satda sanitaria inodoro 4'

292.825.00 292,32500Laveman : n Ortfcrli Tlco 1 toe
26.467,0026.467.00 toePunlo AF Lavamanos

79 460.00 l.OC 1 79.460.00Satoa Sanilana Lavamanos 2"
187 185.00Tubena PVCP 1/2- 11.159,00

$ 252.589,00 JL 505.178,00Acomellda de circullo cable CU 3X2'Q*-ixiiOAWG02‘PVC
816.180 00136 030 00 e:'Saidas Eleclncas lumlnanas EMT

■ X ; S 796.37500Saidas Eleclncas TomacomenledoOlemt
620.655 00Baida Wat yptor dcbie pvc 124.
274 946 00274 946.00
41' 346 40m2 216.656.00 .•Puena lamu zcU rr<l.)c Cnl

122.81600 4 531 56! lim2
4.356600 0021 793 00v..-- i ■

Tciai c.:sto OKecta
5 254 444 78
3.152.666 87li 'i'' s ± 7.356222 69.' •• •..

120.852.229 89Toial
Area 827 528 28146.04 :Total Construcclon m2

Fuente: Construdata 203

3015.4. PRESUPUESTO CONSTRUCCIONES ANEXAS

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS -APU~

TCBG -3-167

::Cantidad por
unidad de APU

Unidad del: Item Valor adoptadoValor por APU Total APUOesglose dal item unidad valor unitANEXO

220.717.44m2 S 2.862.00 77,
■: : ;■

7,71 184 824,12m3 S 23.972,00Ercavacion tn r 1
137.320,00S 17.165,00 a x)L.malon 10-12 CMjiMl Eucalmlo
113 208.00S 9.434,00 12.00Guacua RpfcB .jiM;

Enramada en columnas de madera, cubiena en 
soponada en cercha de guadua, piso en

i polls 
tlerra.

22.566,35$ 1.740.316,56S 4,620.00 24,00 110.880,00Fleie o Eslnbo 25 x 25cm x 3/8pulqM1
S 1 300,00 78.19 S 1Q1.647.CPolisombra Meq'a

S 671 720,1s 793.00 4000Mgno ce cora
S 1.740.316.56
S 22.566.35Area 77,12Total Construcoon

5S 23.972.00 13 664,04m3- MMUjl Gene-a l
12.05 £ 1.586 442,75m2 S 131 655,00Cerram eno en malla Eslacor.tda

S 309.137,77$ 1.774.450.798,00 5 174 344.00S 21.793.00M2 Corea lateral en mala Elecirosoldada de 2 10 mts de alia iVteno oe cora
T 1.774.450.79

5.74 I r 309 13777Total Conslruccion

89,59 S 256 406.58S - - .m2 %S 23.792,00 26.88 639.528.96m3Excavackin Manual General
s 2.910 405.12S 108 274,00 16 IFRecebo Comui1 Ccnia.ic,..Klo S 58.054.39S 5.201.092.66M3 Enlrada en afirmado S 21.793,00 64.00 S 1.394.752,00Mano oe obra

5.201.092,66$:o
58 054,3989,59■i-.iToial ConslRiccidn

893,505 23.787.00 0,5C 8,ppsle para cerca X 1.5Ml48Kql — .125.00S 375,00Alambre de Puas Cal 16 5Cerca lateral en posies de concrelo separados cada 2 mts con 3 
hilos de alambre puas

27.619.81S 27.619,81; 14.601.31S 21.793,00\tinu ce .ibr.i _ 27.619,81
27619.81Ffetros ,00Totd ConstfueciOn

515.16S 2 862.00 lim2Ji b.-.

0.02 s 479,44m3 S 23.972.00Excavaclon manual general
8.724,36S 436 218.00 0.02 SConcrelo ClclOpeo

Muro en bloque que soporta el contador oe la luz. de 0.90 mts de 
ancho x 1.50 mts de alto x 0.20 mts de ancho

270.961.31i174.070.35 $ 270.961,31S 128.941,00 : Sm2Miro Bloque concrelo eslrulutal 9CMM5
S 87 172,00S 21.793.00Vteno Ce onra

270^61,31
270.961,311,00 iUnidadesTotal ConsirucciOn
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Etcavacioi ma'-ual gctic-al it95 406.00Kiiro en ladnlo pfonsado ISisiema de drenaje de escorrentias y aguas llunas consta de 
2 pozos de 2.00 m de diametra y 2.20 m de prcfurdidad con 

muros en ladnllo prensado con monero de concrete pane taco 
pozos 
s 16'd

Ts 39 663 00Partele .■mpermeabdizado m
Tuberia concreto relorzado 24' S 466 000 00

$ 94.951.135.16S 94.951.135.16Concreto cormente graba ■ J13500PSIM6 186.18 m de tuberia en concreto de 24' que conectan los f 
hasta term mar el sistema. 1.00 m de tubena en concreto de 

recoleccibn de
Barra corrupada G-60 3g* ,6ni | 53.592.00

000.00a aguas negras y 2.43 m de tubena de 36* de 
oleccidn de aguas lluvias de la via.

Tubera concreto loforzado 36~
S 21.79300lifano ce owa

Total Cons truce ibn
istmlr tus suenos. Compraj en Itnea Softv !. Equipos, HerramteTubo de concreto reloriado de 24', AConstructoras.

Tubo de concreto reforrado de 36'', AConstructorai.com: Ayudamos a construir tus suenos. Compras en linea Software, Equipos. Herramientas. materiales de construccion & mas
: Ayudamos a

sS 2.862.00 6.90
S 23.972 00 3.45 82.703.40E ircavaciCin manual general

M7. Excavacibd manual. Dimens<xies. 9.86m de largo, de 0.70m 
de ancho y 0.50 m de profundidad

67.596,87 m3$ 233.209,20 SS 21 793.00 6.00 s 130 758.00Mano de obraM7 __ 67 596.87\Alumen 3.45Total ConstrucciiSn

Fuente: Constmdata 203

15.5. PRESUPUESTO CULTIVOS Y/O ESPECIES

DAP (> 0,61m)DAP (0,40-0,60m)DAP (0,21-0,40m)DAP (0,10- 0,20 m)ESPECIE
$ 413.082$$$ 158.06737.9364.742ACACIOS
$ 175.088$$$ 140.07070.03517.509CARBONERO
$ 1.448.240$$$ 554.173133.00216.625CEIBA
$ 203.464$$$ 162.77181.38620.346PALMA BOTELLA

M2ESPECIE
PASTOS NATURALES $ 255 31

Fuente: Estudio realizado por la Corporacion Lonja Inmobiliaria de Bogota, 2022.

15.6. PRESUPUESTO TRASLADO
LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA

ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS -APU
3-167

Unldad
del Item

Cantidad por
unidad de APU

Valor adoptadoValor por APU Total APUItem valor unitDesglose del Item unidadANEXO

S 348.688.0016,00S 21.793.00T1 El area repuerida presenta 796,29 m3 en 
pastes naturales y 1031,25 m3 sin cobertura sin 

embargo en esta zona se encuentra una serie de 
espectes en bdsa pertenecientes al vivero que se 

encuentra en el predio, que son obejto de 
traslado.

Mano de obra He
S 121.527,00S 121.527.00 1,00Carreiilla Platon Metalico Rueda De Caucho
S 34,368.8010.00 s 505.084.00S 505.084.00Herramienta menor unT1

505.083,80Total costodireclo
505.084.001.00 STotal Construccldn un

415.770.00S10.00S 41.577,00Mano da obra HH He
S 40.412.001.00S 40.412,00Grua Manual para 1 TON dT2: En la zona de requerimiento s e encuentra 

una valla la cual debe ser lenido en cuenta su 
traslado.

$ 497.759.00$ 497.759,00S 41.577.0010,00T2 %Herramienia menor
Total cosio direclo i 497.759,001.00 STotal Construccion

S 261,516.00$ 21.793.00 12,00HeMano de obra
S 40,412,001,00$ 40.412,00Grua Manual para 1 TON d

T3: Se encuentra el contador de la luz junto con 
un poste de concreto que deben ser traslc

$ 328.080,00$ 328.080.00S 26.151.60

328.079,60
10.00T3 Herramienta menor

directoTotal costo
1,00 S 328.080.00Total Construccion

Fuente: Constmdata 203
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15.7. PRESUPUESTO TRASLADO SERVICI0S PUBLIC0S

SubtotalCantidad Unidad Valor unitarioItem
$ $ 669.970Cuadrilla Electrica especializada hr 66.99710
$ 135.000 $ 135.000Caja modevertrifasica 1 un
$ $ 40.000Breaker riel 1 40.000un
$ $ 7.0003.500Boquillas de 1" 2 un
$ $ 22.0005.500Tensor antifraude 4 un
$ $ 145.00014.500Cable antifraude 10 m

$ 186.547$ 186.547Retiro acometida y medidor 1 un
$ 29.407$ 29.407Instalacion Medidor 1 un
$ 105.352$ 105.352Retiro de sellos 1 un
$ 1.027$ 1.027Sello 1 un

$ $ 57.12057.120instalacion de medidor 1 un
$ 1.398.423Total

Fuente: Construdata 203
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15.8. ANEX0 INDEMNIZACIONES ECONOMICAS.

I. CALCUL0 ESTIMAD0 DE GASTOS
Por solicitud del consorcio Ruta 40, el valor de Notariado y Registro, sera 
reconocido 100% por el solicitante, por lo cual no se estima un valor para 
este concepto.
No se hizo entrega de documentacion para el calculo de Lucro Cesante o 
Dano Emergente sobre el predio objeto de avaluo.

II. VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES
DANO EMERGENTE

OBSERVACIONESMONTO C0MPEN5AD0ITEM
$01. Notariado y Registro

Traslados matas vivero, valla 
publicitaria y poste$ 1.330.923

2. Desmonte, embalaje, translado y montaje de bienes muebles
Traslado servicio publico energla 

electrica
$ 1.398.4233. Desconexidn de servicios publicos

$04. Arrendamiento y/o almacenamiento provisional
$05. Impuesto Predial
$06. Adecuacion de areas remanentes
$07. Perjuicios derivados de la terminacidn de contratos

LUCRO CESANTE

$01. Perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto de adquisicion 33So2. Perdida de utilidad por otras actividades econdmicas
VALOR TOTAL DANO EMERGENTE + LUCRO CESANTE $ 2.729.346

SON: DOS MILLONES SETECIENTOS VEINTINUEVE MIL TRESCIENTOS CUARENTA Y SE1S PESOS MONEDA CORRIENTE

OBSERVACIONES: El presente informe complementa el Avaluo Comercial elaborado el dia 02 de Sepiembre de 2022, por solicitud del Consorcio Ruta 40,
mediante via correo electrdnico el dia 8 de agosto de 2022.

Bogota, D.C., 03 de octubre de 2022.
7 t-V

,Cordialmente,

LEXIS PINZON RODRIGUEZRODRIGDIE9r*
Repp^sei Perito Avaluador 

RAA: AVAL- 101424213303515;

JOSE FELIX ZAMORA MORENO
Director del comite 
RAA AVAL-80095537

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA 
DE LONJAS Y ACREMIACIONES INMOBILIARIAS 

“CORFELONJAS”

Avertida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 304

e-mail: loniainmobogotaShotmail. com

Bogota D.C. Colombia



Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Inxcripctdn CArruirj de Comerclo de Bogota: 00000815 MIK M BROS

PREDIO TCBG-3-167
ANEXO ACTA COMITE DE AVALUOS 

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

ACTA N° TCBG-3-167

En Bogota, D.C. siendo las 08:00 a.m. del dia 03 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 PABON.
JOSE FELIX ZAMORA MORENO. 
OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ.

Actuo como presidente del Comite el Economista Diego Monroy Rodriguez.

Inmuebles objeto de estudio:

Item Valor AvaluoN° Avaluo
$361,161,721TCBG-3-1671

34
SOLICITANTE: CONSORCIO RUTA 40
Se inicio la sesion con la exposicion del Comisionado, Sr. Diego Monroy Rodriguez, sobre las 
caracteristicas generates 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 obtuvieron los resultados para valor de area de 
terreno, valor de construccion y valor de avaluo para seguro en los casos que aplica, contenidos en los 
informes de los estudios valuatorios.

Terminado el analisis y obtenidas las conclusiones de estos estudios, fueron aprobados por dicho comite 
los avaluos anteriormente mencionados, se levanto la sesion, siendo la 11:00 a.m. del dia y fecha arriba 
mencionados.
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C0MITE DE AVALU0S

^JINE LOPEZ PABON
tbro Comite

RAA AVAL-1024546304

35R ALEXIS PINZON RODRiGUEZ
Perito avaluador 
RAA AVAL-1014242133

JOSE FELIX ZAMORA MORENO
Difector del proyecto 
RAA AVAL-80095537
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