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Bogota D,C.. 2 de septiembre de 2022 CSi-ANi -OBRA-Ci453 
Ai contestar favor citar este conseoyfivo

!ill!l!lll*!lllllill*lllll81lDoctor
FRANCOIS REGIS LE MIERE 
Director de Proyecto 
CONCESIONARIO VIA 40 EXPRESS SAS
Ciudad.

Rad No 2022-4000-004245-2: 
ts / fs Fecha 2/09/2022 4:08:56 p. ss
"'•'’••H. V 4 Cestirio. OERENOIACONTR*;:-. fUAL

Remitente: ESP SEG CON8IOSCIO SEG If

Referenda: Contrato de Concesion No. 004 del 18 de octubre de 2016. Ampisadon Ttrcer 
Carrii Doble Calzada Bogota ~ Girardot.

Asunto: Predial Avaiuos: Comunicacton Via 40 Express No. 202250000054251. Rera.sidn 
respuesta observaciones avaiuos entrega 5 mes junio para respuesta de aprobaco: i de 
Interventorla.

Respetado Doctor,

En atendon al oficio del asunto y una vez m verified a satisfaccldn las respuestas emiudas 
por e! Concesionario, referente a las observadaoes reaiizadas a la revision de ios info 
de avaiuos recibidos el 01 de jufio de 2022, m procede a la apmbaddn de Ios rnlsmol

APROBACI6N DE 21 AVALOOS RECIBIDOS EL 01 DE JULIO DE 2022

rnes
asi;

Aprobado
Sl/NoAvaldo# Nota

infonrte tie avaluo fechado el 30/j m/2022 
predio si presenta reproceso de insumos fecnicas, sin avaiuos pre-, amente 

aprobados {sabana de avaiuos del 3006-2022) y sin oferta formal fi ; compra
______________________________ ______ jsabana predia£de^3C V &-2G22)

informe de avaiuo fedwdo ei 30/j:m/2Q22 
predio si preserta reproceso de insumos tecnicos, sin avaiuos preipmente 

aprobados {sabana de avaiuos riei 30-06-2022} y sin oferta formal c'r oarnpra
(sabana predial del 30 r 8-2022)

informe de avaiuo fechado ei 27/may/2022 
ptedkt no tiene reprocesos de insumos tecnicos y sin avaiuos previamerrte 

____________________ aprobados {sabana de avaiuos dei 30 r 6-2022)

informe de avaiuo fechado el 30/}:in7i022 
predio si presents reproceso de insumos tecnicos, con avaiuo pmZamente 

aprobado y voncido el 20-sep-2020 (sabana de avaiuos dei 30-06-2C22) y sin
_________ registro oferta formal de compra (sabana predial dei 30:l;ife-2022$

fnforme de avaiuo fechado e! 30< p!n/2022 
predio si presenfa reproceso de insumos tPcnicos, con avaiuo prev.amente 

aprobado y vencido el 20-sep-2C20 {sabana de avaiuos dei 30-06-?!' •’2) y
_________ registro oferta formai de compra (sabana predial del 30 r:$-2022)

informe de avaiuo fechado ei 22/.r.sn/2022 
predio si presenta reproceso de insumos tecnicos. con avaiuo pre-, -amente 

aprobado y vencido el 06-oct-2O2O {sabana de avaiuos de! 3Q-06-2C32) y
_________registro oferta formai de compra (sabana prediai del 30 ip-2022)

informs de avaiuo fechado ei 30f j in/2022 
predk) no tiene reprocesos de insumos tdcnicos y sin avaiuos presiamente 

___________ _______ aprobados (sabana de avaiuos del 3C f 6 2022} j
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Aprobado
Si'/No

.....
Avaiuoit tiots

Intofme de avaiuo fe£;h»do e) 30/jun/2022 
predio no tiene reproogsos de jnsumos tecnicos y sin svaluos fitenfamm*

------- ---------------------------------------- aprobados (sabana de avaluos.dei 30-06-2022)
informe d« avaiuo feehado d 30/jun/2022 

predio si' preserrta reproceso de tnsumos tecnicos, CON svalbo previamente 
aprobado vigente hasta ef 30-niar-2023 fsabana de avatuosdei 30-06-2022! y sin

.............. ........... regisfro oferta formal de compra jssbana prediai dei 30 06-2022}
informe de avaluofechado ei 30/jur)/2Q22 

predio si presents reproceso de insumos tecnicos, con a-vaioo previamente 
aprobado yvencido ef 26-rnar-2022 {sabana de avaidos de! 30-06-2022} y 

registro oferta formai de compra ei 02-dic-2Q2l (sabana prediai dei 30-06-2022}
Informe de avaiuo fechado ei 30/jim/2022 i

predio si presertta reproceso de insumos tecnicos, con avaiuo previatneme 
aprobado yvencido ei 26-mar-2022 (sabana de avaliios dei 30-06-2022! y con 

mgistro oferta formai de compra ei 30-3go-2023 (sabana oredtai dei 30-06-2.022}
Inforrae de avaiuo iecfsado ei22/fnay/2d22 

predio si presenta reproceso de insumos tecnicos, CON segundo avaiuo 
previamente aprobado vigente hasta el 02-oet-2Q22 {sabana de avafuos del 30-1 

06-2022} y con registro oferta formai de compra ei 03-mar-2Q22 {sabana predial | 
_______ dei 30-06-2022), oferta registrada con un primer avaiuo dei 01-oct-2021 i

Informe de avaiuo fechado ei 30/jun/2022 i 
predio si presenta reproceso de insumos tecnicos, eon avaiiio previamente I 

aprobado y vencido ei OJ-jun-2022 (sabana de avaktos de! 30-06-2022} ycon ! 
!.eg.istrQ oferta formai de compra ei 23~noy-202i {sabana prediai def 30-06-2022} |

informe de avaiuo fechado dW7/jun/2022 ] 
predio no tiene reprocesos de insumos tecnicos y sin avaluos previamente I 

___ . _______ aprobados {sabana de avaluos del 30-06-2022}
tnfdrme de avaiuo fechado ef 30/jun/2022 

predio no tiene reprocesos de tnsumos tecnicos y sin avafuos previamente 
aprobados (sabana de avaluos dei 30-06-2022}

Informe de avaiuo fechado el 31/may/2022 
predio no tiene reprocesos de insumos tecnicos y sin avaluos previamente

......................................... aprobados (sabana de avaluos del 30-06-2022)
Informe de avaiuo fechado ef 30/|un/2022 

predio no tiene reprocesos de insumos tecnicos y sin avaluos previamente
--- -------------------------------------aprobados (sabana de avaiuos dei 30-06-20221

informe de avaiuo fechado el 30/jun/2O22 
predio no dene reprocesos de insumos tdcnicos y sin avaluos previamente 

_______________________ aprobados (sabana de avaluos del 30-06-2022)
informs de avaiuo fechado el 31/may/2022 

predio no tiene reprocesos de insumos tecnicos y sin avafuos previamente 
__ ______________________  aprobados {sabana de avaiuos del 30-06-2022}

Informe tie avaiuo fechado ei 30/jun/2022 
predio no tiene reprocesos de insumos tecnicos y sin avaluos previamente 

________________ ____ aprobados (sabana de avaiuos del 30-06-2022)
Informe de avaiuo fechado ei 30/jun/2022 

predio no tiene reprocesos de insumos tecnicos y sm avaluos previamente 
—------------------------------- aprobados (sabana de avaluos del 30-06-2022}
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Se restera ai Concesionano. inciuir dentro de cada informe de avaiuo (en ei (te^ quo
narl 2?Ada ’ 38 b,b!'09*as que Justifiquen ios vaiores unitarios adOM ados
para ias espeaes vegetates y APU’S dentro del informe de avaiuo. '

- cn e! item documentos citar ei certrficado de tradicion.
El certificado FMI. su fecha de expedicidn no debe superar Ios 3 meses 
Para cada avaiuo se debe inciuir el anexo eon la solicited formal de! avaiuo a la tenia
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Cordlalmente,
CARLOS
ARTURO

Firmado
par

CARLOS ARTURO
CONTRERAS Contreras ou«an 

Fecha: 2022.09.02DURAN
CARLOS ARTURO CONTRERAS DURAN 
Director de Interventorla 
CONSORCIO SEG-fNCOPLAN

14:20:43 -05W lii
c/:

:|

icc: Archtvo
Dr. Jorge Elrecer Rivillas Herrera, Experto G3-08, VP Ejecutiva, .Agenda Naciona! tie Infraesiruct

Proyeetd: NO 
Aprobo: CCD

i
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Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Inscripcion CAmara de Comcrdo de Bogota: 00000815

Mlh MBKOS

AVALUO COMERCIALCORPORATI VO

PREDI0 TCBG-5-112

RURAL- LOTE DE TERRENOCLASE DE INMUEBLE:

DIRECCI0N: LT2 PUERTO VALLARTA

BOSACHOQUEVEREDA/BARRIO:

FUSAGASUGAMUNICIPIO:

CUNDINAMARCADEPARTAMENTO:

CONSORCIO RUTA 40SOLICITANTE:

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

SOLICITANTE:

BOGOTA D.C., AGOSTO 02 DE 2022

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA 
DE LONJAS Y ACREMIACIONES IN MOBIL I A RIA S 

“CORFELONJAS”

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

e-mail: loniainmoboaota&hotmail.com

Bogota D.C. Colombia



Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Inxcripcion Camara tfc Comcrcio de Bogotjl: 00000815 Mlh MBKO-S

PREDI0 TCBG-5-112
TABLA DE C0NTENID0

4INF0RMACI0N GENERAL.................
1.1. SOLICITANTE......................................
1.2. TIRO DE INMUEBLE...........................
1.3. TIPODEAVALUO................................
1.4. MARCO JURIDICO..............................
1.5. DEPARTAMENTO................................
1.6. MUNICIPIO...........................................
1.7. VEREDAO CORREGIMIENTO...........
1.8. DIRECCION DEL INMUEBLE..............
1.9. ABSCISADO DE AREA REQUERIDA..
1.10. USO ACTUAL DEL INMUEBLE...........
1.11. USO POR NORMA..............................
1.12. INFORMACION CAT ASTRAL PREDIO
1.13. FECHADEVISITAAL PREDIO..........
1.14. FECHA DE INFORME DE AVALUO....

1.
4
4
4
4
4
4
4
4
4
4
4
4
4
4

4DOCUMENTOS CONSULTADOS2.
2

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

53.
53.1.
53.2.
53.3.
53.4.

DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR
DELIMITACION DEL SECTOR.................
ACTIVIDAD PREDOMINANTE.................
TOPOGRAFIA...........................................
CARACTERISTICAS CLIMATICAS..........
CONDICIONES AGROLOGICAS.............
SERVICIOS PUBLICOS...........................
SERVICIOS COMUNALES.......................
VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE.......

54.
54.1.
64.2.
64.3.
64.4.
64.5.
74.6.
74.7.
74.8.

REGLAMENTACION URBANISTICA 75.

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
UBICACION...................................................
Area delterreno...........................

86.
86.1.
96.2.

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMB/ANA 
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS 

“CORFELONJAS”

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

e-mail: loniainmobociota@hotmail.com

Bogota D.C. Colombia

mailto:loniainmobociota@hotmail.com


IJH Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Imcripcidn C.imara dc Comercio de Bogotd: 00000815

Mlh MBKOS

PREDI0 TCBG-5-112
LINDER0S...............................................
VI'AS DE ACCES0 AL PREDIO..............
UNIDADES FISIOGRAFICAS.................
AREAS CONSTRUIDAS.........................
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS 
ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES. 
CULTIVOS ESPECIES...........................

96.3.
96.4.
96.5.
96.6.
96.7.

106.8.
106.9.

METODO DE AVALUO 107.

INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA
RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS.......
DEPURACION DEL MERCADO....................

118.
118.1.
118.2.

11INVESTIGACION DIRECTA..................................
PROCESAMIENTO ESTADISTICO ENCUESTAS

9.
119.1.

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

12
12 312
13
13

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES
11.1. COSTOS DE REPOSICION......................
11.2. DEPRECIACION FITTO Y CORVINI.........

13
13
13

12. CALCULOS VALOR ANEXOS.......
12.1. COSTOS DE REPOSICION............
12.2. DEPRECIACION FITTO Y CORVINI

13
13
13

13. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES............
13.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES

14
14

141 4. CONSIDERACIONES GENERALES

15. RESULTADO DE AVALUO 15

1616. DOCUMENTOS ANEXOS

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA 
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS 

“CORFELONJAS”

Avenida fCarrera) 15 No. 119-43 Of. 507

e-mail: loniainmobociota@hotmail.com

Bogota D.C. Colombia
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Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Imcripc«6n Camarj dc Comercio dc Bogota: 00000815 MIKMBK<JS

PREDI0 TCBG-5-112
INF0RMACI0N GENERAL
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.
TIRO DE INMUEBLE: Lote de terreno.
TIRO DE AVALUO: Avaluo comercial corporative.
MARCO JURIDICO: En la realizacion de este estudio hemos tenido en cuenta los 
parametros establecidos en la Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Ley 1682 de 2013, 
Ley 1673 de 2013, Decreto 1170 de 2015, Decreto 2181 de 2006, Decreto 556 de 
2014, Resolucion IGAC 620 de 2008, Resolucion 898 de 2014, Resolucion 1044 
de 2014, Resolucion IGAC 316 de 2015 y demas normatividad legal vigente en 
materia de avaluos.
DEPARTAMENTO: Cundinamarca.
MUNICIPIO: Fusagasuga.
VEREDA O CORREGIMIENTO: Bosachoque.
DIRECCION DEL INMUEBLE: Lt2 Puerto Vallarta.
ABSCISADO DE AREA REQUERIDA: Abscisa inicial K003+765,22 I y abscisa 
final K003+777.60 I.

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

1.11. USO POR NORMA: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por 
la Secretaria de Planeacion del municipio de Fusagasuga - Cundinamarca el uso 
por norma del predio es ZONA AGROPECUARIA TRADICIONAL.

1.12. INFORMACION CATASTRAL PREDIO:

1.
1.1.

1.2.
1.3.
1.4.

1.5.
1.6.
1.7.
1.8.
1.9.

4

25-290-00-02-00-00-0006-0220-0-00-00-0000Cedula. Catastral actual
0 Ha 4.835,00 m2 de la totalidad del predioArea de terreno

122,00 m2 de la totalidad del predioArea de construccion
$ 171.402.000Avaluo Catastral Ano 2022

Fuente: Certificado Catastral.

1.13. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 14 de julio de 2022.
1.14. FECHA DE INFORME DE AVALUO: 02 de agosto de 2022.

DOCUMENTOS CONSULTADOS 
DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

• Ficha Predial del PREDIO TCBG-5-112.
• Certificado Uso del Suelo.
• Estudio de Titulos del PREDIO TCBG-5-112.
• Certificado Catastral.
• Titulos de Adquisicion.

2.

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA 
DELONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS 

“CORFELONJAS”

A venida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507

e-mail: loniainmoboaotaCd'hotmail.com

Bogota D.C. Colombia
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Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C. L
'I I

Jmcripcion CAm»ra de Comcrclo de Bogota: 00000815
MIKMBKOS

PREDI0 TCBG-5-112
INF0RMACI0N JURIDICA 
PROPIETARIOS:

3.
3.1.

IDENTIFICACIONNOMBRE
LUZ MARINA ALARCON VELASCO (Faliecida) (NUDA PROPIETARIA) C.C. 51.764.473

ANA CECILIA VELASCO DE ALARCON (USUFRUCTUARIA) C.C. 41.300.130
NERY ALARCON VELASCO (NUDA PROPIETARIA) C.C. 41.751.215

YQMAR ALARCON VELASCO (NUDO PROPIETARIO) C.C. 41.799.340
ORLANDO ALARCON VELASCO (NUDO PROPIETARIO) C.C. 79.278.916

JORGE HERNANDO ALARCON VELASCO (NUDO PROPIETARIO) C.C. 79.410.881
SANDRA JANNETH ALARCON VELASCO (NUDA PROPIETARIA) C.C. 52.421.259

TITULO DE ADQUISICION:
• Escritura Publica No. 3464 del 20 de septiembre 2012 otorgada en la Notaria 

Segunda de Fusagasuga.
• Escritura Publica No. 1801 del 18 de julio de 2008, otorgada en la Notaria 

Primera de Fusagasuga.
• Escritura Publica No. 1076 del 02 de julio de 2003, otorgada en la Notaria 

Primera de Fusagasuga

3.2.

MATRICULA INMOBILIARIA: 157- 33342.
OBSERVACIONES JURIDICAS: De conformidad con el Folio de Matricula 
Inmobiliaria No. 157-33342 que obra en el expediente, expedido por la Oficina de 
Registro de Instrumentos Publicos de Fusagasuga, se puede determinar que sobre 
el inmueble objeto del presente estudio, recaen unas medidas cautelares, las 
cuales son:

3.3. 5
3.4.

• Reserva Derecho de Usufructo, protocolizada mediante Escritura Publica 
No. 3.464 del 20 de septiembre de 2012, otorgada en la Notaria Segunda de 
Fusagasuga.

• Oferta de Compra en Bien Rural, inscrita mediante oficio No. 41481 del 02 
de diciembre de 2021, proferido por la Agencia Nacional de Infraestructura - 
ANI.

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

DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR
DELIMITACION DEL SECTOR: La vereda Bosachoque, se localiza al norte del 
perimetro urbano del municipio de Fusagasuga. Este sector limita al norte con la 
vereda Usatama del municipio de Fusagasuga, al occidente con el municipio de 
Silvania, al oriente con la vereda Piamonte del municipio de Fusagasuga y al sur

4.
4.1.

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA 
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS 

“CORFELONJAS”

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

e-mail: loniainmoboaota&hotmail.com

Bogota D.C. Colombia



Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
tmcripcidn CAmara cfc Comcrcio dc Bogota: 00000815

MIKMBKOS

PREDI0 TCBG-5-112

con las veredas Cucharal y Resguardo del municipio de Fusagasuga en el 
departamento de Cundinamarca1.

LOCALIZACION DEL MUNICIPIO”FUSAGASUGA - CUNDINAMARCA

9
$

Fuente: Google Maps, Consulta: 18 de julio 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 del corredorde servicios, al igual 
que el desarrollo del sector turistico. 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 Templado humedo. La altura promedio es 
de 1726 msnm, y la temperatura media anual es de 20° C y su precipitacion media 
anual es de 1254 milimetros.2

CONDICIONES AGROLOGICAS: El area requerida se encuentra en la Unidad 
Cartografica MQKc, cuenta con un valor potencial de 73 y las siguientes 
caracterlsticas 3:

4.5.

CARACTERISTICAS
SUELOS

TIRO DE 
SUELOS

PISO
CLIMA

EROSIONTAXONOMIALITOLOGIA

Superficiales, con 
buen drenaje y 
fertilidad Alta.

Typic Eutrudepts, 
Humic Eutrudepts, 
Typic Udifluvents

Depositos
coluviales

Templado
humedo

No AplicaMQKc

1 Pagina oficial del municipio, http://www.Fusagasuga-Cundinamarca.gov.co.
2 Ibid.
3 Instituto Geografico Agustin Codazzi - Subdireccion de Agrologia. Estudio General de suelos del Departamento de 

Cundinamarca. Clasificacion de las tierras porsu capacidad de uso, Bogota D.C., 1994.

Telefax: 6123378

MEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA 
DELONJAS Y AGREM/ACIONES INMOBILIARIAS 

“CORFELONJAS”

Avenida tCarrera) 15 No. 119-43 Of. 507
e-mail: loniainmoboctota0hotmail.com

Bogota D.C. Colombia
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http://www.Fusagasuga-Cundinamarca.gov.co


Lonja Inmobiltaria de Bogota D.C.
Inscription C.imar.i dc Comcrcio dc Bogota: 00000815 Ml^ MBKOS

PREDI0 TCBG-5-112
SERVICIOS PUBLIC0S: El sector cuenta con la disponibilidad de los servicios 
de acueducto y 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.

4.6.

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.

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

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 Secretarla de Planeacion e Infraestructura de Fusagasuga, 
la franja requerida se encuentra dentro del uso normative ZONA AGROPECUARIA 
TRADICIONAL (Ver anexo 16.2 - Certificacion uso del suelo).

4.7.

4.8.

5.

7
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OONN/ENOIONES
40'012.951,64 M2 
4'553.854.83 M2 
9361.532,91 M2 

26'031.387,75 M2

■ ZONA DE PROTECCION
■ ZONA DE CONSERVACION HIDR0L0GICA

ZONA DE AMORTIGUACION DE AREAS PROTEGIDAS.
■ ZONA FORESTAL PROTECTORA PRODUCTORA.
■ ZONA DE PARCELACIONES RURALES GON FINES DE

CONSTRUCCIQN DE VIVIENDA CAMPESTRE________
| ^ ZONA AGROPbGLlAHIA I HADIOIONAL

■ PARQUE DE ACTIVIDAD ECONOMICA 2R
■ PARQUE DE ACTIVIDAD ECONOMICA 3R

137??.471.72 M2
76 757.075,26M2|

42U. 112,b3 N\Z
274.762.09 M2 
200.684,84 M2

HAHUUb Ut AC I lviu/\u t^uiNUivnurt in

Puente: Zonificacion de uso de suelo Rural - Municipio de Fusagasuga.

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
UBICACION: Se trata de un predio ubicado a 4,35 km aproximadamente del 
perimetro urbane del municipio de Fusagasuga-Cundinamarca.

6.
6.1.

Fuente: Google Earth, Consulta: 18 de julio de 2022.
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PREDIO TCBG-5-112
AREA DEL TERRENO: El predio objeto de avaluo presenta las siguientes 
dimensiones respecto a su terrene:

6.2.

AREA TOTAL TERRENO: 4.835,00 m2
AREA REQUERIDA: 23,30 m2

2AREA REMANENTE: 0,00 m
4.811,70 m2Area sobrante:

2Area total requerida: 23,30 m
Fuente: Ficha predial TCBG-5-112.

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

COLINDANTESLONGITUDLINDEROS
NORTE JORGE HERNANDO ALARCON VELASCO Y OTROS (Mj 1 - 4)12,62 m

VIA BOGOTA - GIRARDOT (Mj 5 - 6)SUR 12,35 m
CESAR ISMAEL GALEANO RODRIGUEZ (MJ 4 - 5)1,79 mORIENTE

OCCIDENTE AMPARO DEVIA GARCIA (Mj 6 - 1)2,39 m
Fuente: Ficha predial TCBG-5-112.

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

6.4.
9

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

6.5.

Unidad Fisiografica 1 (U.F.1): Area: 23,30 m2. Correspondiente a suelos con 
unidad climatica Templado humedo, con pendiente plana, su uso actual es 
Residencial, cuenta con disponibilidad de aguas y energia, la norma de uso del 
suelo corresponde a ZONA AGROPECUARIA TRADICIONAL.

AREAS CONSTRUIDAS: La franja objeto de adquisicion predial no presenta 
construcciones principales.

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

6.6.

6.7.
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6.8. ANEX0S, 0TRAS C0NSTRUCCI0NES: La franja objeto de adquisicion predial 

presenta las siguientes construcciones tipificadas come anexo:

VIDA
UTIL

(ANOS)

EDAD
APROXIMADA

ASC6
ESTADO DE 

CONSERVACION
CONSTRUCCION MEDIDACANTIDAD

M1: Enramada con cubierta en 
carpa de Iona plastica, estructura de 
vigas y columnas en cercha de 
rieles metalicos empotrados en una 
placa de concrete de 0.10m de 
espesor x un area de 18.96 m2.

m2 60Bueno1918,96

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

UNIDADCANTIDADCULTIVO Y/O ESPECIE
m215,28Pastes naturales

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.

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

7.
10

METODO DE COSTO DE REPOSICION.
Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaluo a partir de 
estimar el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien semejante al del 
objeto de avaluo, y restarle la depreciacion acumulada. Ya que no se trata de una 
edificacibn 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.
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INVESTIGACION EC0N0MICA INDIRECTA 
RELACI0N DE OFERTAS OBTENIDAS:

8.
8.1.

Unidad Fisiografica 1

Para determinar el valor por hectarea de terreno bajo el regimen normative ZONA 
AGROPECUARIA TRADICIONAL se encontraron las siguientes ofertas:

ESTUDIO DE MERCADO FUSAGASUGA - AGROPECUARIO
AREA

CONSTRUIDAUBICACION - 
MUNICIPIO

DIRECCION - 
NOM BRE

AREA
TERRENO (Ha)

TEL SECTOR - VEREDA VALOR OFERTANOMBRECONTACTOITEM
CONTACTO (M2)

$ 450,000,000 0.3000 320FincaFusagasuga Bosachoque3108586230 Jairo Riveros1

$ 800,000,000 0.3500 700Bosachoque FincaCarmen Sandoval Fusagasuga2 3144348522

$ 250,000,000 200Finca 0.1581Fusagasuga Resguardo3 3165146908 Marina

$ 350,000,000 0.00Lote 0.4000Alcira Fusagasuga Resguardo31145283774

DEPURACION DEL MERCADO:8.2.
11Unidad 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:

ESTUDIO DE MERCADO FUSAGASUGA • AGROPECUARIO

CONSTRUCCIONESTBflBIOUBICACION-
MUNICIPIO VALOR AJUSTADOVALOR OFERTASECTOR-VEREDA DIRECCION-NOMBRETB. CONTACTO NOMBRECONTACTOITEM

AREA (HA) AREA (iri2)VALOR(HA) VALOR I m2 VALOR TOTAL

$ 838.333.333 $ 550.000 $ 176.000.000$ 427500.000 320,00$450,000,000,00 0,3000FincaJairo Riieros Fuszsasuga Bosachoque31085862301
$ 650.000 $ 455.000.000$ 871.428.571$800000000,00 $ 760.000.000 0,3500 700,00Carmen Sandoval Fusagasuga Bosachoque Finca2 3144348522
S 550.000 5 110,000.000S 853.889.943! 250.000.000,00 $ 245.000.000 0,1581 200,00FincaFusagasuga Resguardo3 3165146908 Warna

$ 848.750.000 5 $$350,000,000,00 S 339.500.000 0,4000 0,00Fusagasuga Resguardo Lote3114528377 Alcira4
$853.100.461,96kEDIAARITA€T!CA

DESWCION EST4NDAR 5868.92721723LMTi SUPERIOR13226.75527
5839273.706,68LIMRE INFERIOR1,62%COEFICIENTEDEVARIACION

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

9.
9.1.

j
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10. CALCULOS VALOR TERRENO
10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)

Unidad Fisiografica 1

MERCADO
DIRECCION - 

NOMBRE
VALOR

TERRENO/HaSECTOR -VEREDAITEM

$ 838.333.333FincaBosachoque1
$ 871.428.571Finca2 Bosachoque
$ 853.889.943FincaResguardo3
$ 848.750.000LoteResguardo4
$ 853.100.462PROMEDIO

13.826.755DESVIACION ESTANDAR
1,62%COEF DE VARIACION

$ 866.927.217LIMITE SUPERIOR
$ 839.273.707LIMITE INFERIOR

De acuerdo al estudio de mercado realizado se adopta el limite superior encontrado 
en la zona teniendo en cuenta que el predio objeto de avaluo tiene frente sobre via 
panamericana y facil acceso a servicios publicos, por lo cual se adopta el siguiente 
valor de terreno:

12

UNIDAD FISIOGRAFICA VALORUNIDAD

Hectarea Ha $ 866.927.200U.F.1

10.2. ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE:

Unidad Fisiografica 1

Oferta 1: Finca sobre la via panamericana, vereda Bosachoque, topografia plana 
a ligeramente plana, con un area de terreno de 0.3 Ha, cuenta con dos 
construcciones, cuenta con disponibilidad inmediata de servicios publicos. Fuente: 
informacion verificada en campo.

Oferta 2: Finca sobre la via Panamericana, vereda Bosachoque, topografia plana 
a ligeramente plana, con un area de terreno de 0.35 Ha, cuenta con una casa
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grande, dos piscinas y salon de eventos, cuenta con disponibilidad inmediata de 
servicios publicos. Fuente: informacion verificada en campo.

Oferta 3: Finca a 3 minutos de la via panamericana, vereda El Resguardo, 
topografia plana a ligeramente plana, con un area de terreno de 0.1581 Ha, cuenta 
con dos casas prefabricadas, cuenta con disponibilidad inmediata de servicios 
publicos. Fuente: informacion verificada en campo.

Oferta 4: Lote de terreno sobre la via Panamericana, topografia plana a 
ligeramente plana, con un area de terreno de 0.4 Ha, cuenta con disponibilidad 
inmediata de servicios publicos. Fuente: informacion verificada en campo.

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 no presenta zonas de proteccion en el area de terreno 
requerida.

11. cAlculos valor construcciones
11.1. COSTOS DE REPOSICION

La franja objeto de adquisicion predial no presenta construcciones principales.

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

12. CALCULOS VALOR ANEXOS 

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

13

12.2. DEPRECIACION FITTO Y CORVINI
La franja objeto de adquisicion predial presenta las siguientes construcciones 
anexas:

ESTADO DE 
CONSERVACION

DEPRECIACION VALOR REPOSICION VALOR DEPRECIADO VALOR FINAL VALOR ADOPTADOITEM EDAD VIDA UTIL EDAD EN % DE VIDA

S182.900,55 $ 182.900$54.163,05$237.063,6022,85%231.67%19 60Ml
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13. CALCUL0S VALOR CULTIVOS Y/0 ESPECIES 

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

CANTIDAD UNIDAD VALORCULTIVO Y/O ESPECIE
$ 255m2Pastes naturales 15,28

Fuente: Estudio realizado por Lonja Inmobiliaria de Bogota, 2022

1 4. CONSIDERACIONES GENERALES

• La franja presenta una ubicacion con frente sobre una via principal Silvania- 
Fusagasuga, via en buen estado de conservacion y mantenimiento.

• La franja esta ubicada en un sector que cuenta con disponibilidad inmediata de 
servicios publicos basicos.

• La franja presenta una topografla definida como plana.
• La franja objeto de avaluo no presenta servidumbres en el area requerida.
• La franja objeto de avaluo no presenta zonas de proteccion.
• De acuerdo a lo establecido por el decreto 1170 del 2015, el presente avaluo comercial 

tiene una vigencia de un ano, contado desde la fecha de expedicion, siempre y cuando 14 
las condiciones flsicas y normativas del inmueble avaluado, no sufran cambios 
significativos, as! como tampoco se presenten variaciones representatives 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 tlpicas de 
transacciones comerciales por cada una de las partes interesadas.

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

• Aclaramos que el avaluador no tiene ningun interes financiero, presente ni cercano ni 
de otra indole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene interes personal o 
sesgo alguno en relacion con personas que puedan estar interesadas en esta 
propiedad en la fecha.
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15. RESULTADO DE AVALU0

VALOR
UNITARIODESCRIPCION DIMENSIONUNIDAD SUB TOTAL

TERRENO
$ 866.927.200 $ 2.019.940TERRENO U.F.1 Ha 0,002330

$ 2.019.940TOTAL TERRENO
CONSTRUCCIONES ANEXAS

£ 182.900 $ 3.467.784m2 18,96Ml
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 3.467.784

$255 $ 3.896Pastes naturales m2 15,28
£ 3.896TOTAL ESPECIES

TOTAL AVALUO $ 5.491.620

TOTAL AVALUO: CINCO MILLONES CUATROCIENTOS N0VENTA Y UN MIL SEISCIENTOS 
VEINTE PESOS MONEDA CORRIENTE ($ 5.491.620,00).

Bogota, D.C., 02 de agosto de 2022.

15
Cordialmente

OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ
Perito Avaluador 
RAA: AVAL- 1014242133

I

L-17035154
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16. DOCUMENTOS ANEXOS 
16.1. ANEX0 F0T0GRAFIC0

VISTA GENERAL ENTORNO

m
CONSTRUCCIONES ANEXAS

16

CULTIVOS Y/0 ESPECIES

PASTOS NATURALES
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16.2. CERTIFICADO USO DE SUELO
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16.3. PRESUPUEST0 C0NSTRUCCI0NES ANEXAS

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS -APU

5-112
Cantidad por 

unidad de APU
Unidad 
del Item

Item Valor por APU Total APUANEXO Desglose del Item unidad valor unit Valor adoptado

J.$ 2.770,00Ruplanteo m2 18,96 52.519,20
T$ 21.589,00 1,90 41.019,10Excavacidn manual general m3
TRelleno Recebo Comun Compactado $ 105.127,00 1,90 199.741,30m4
T$ 111.114,00 18,96 2.106.721,44Placa de concreto 3000 psl 10 cm malla elec. m2Enramada con cubierta en carpa de Iona ptestica, 

estructura de vigas y columnas en cercha de 
rieles metalicos empotrados en una placa de 

concreto de 0.10m de espesor x un area de 18.96

'$S 421.667,00 421.67Concreto Cicldpeo m3 ' S 4.494.725,94 $ 237.063,60 m2$ 16.259,00 991.311.23M1 Tubo Cerramiento Negro 1-1/2* (6M) Esp 1,90M^ m
T$ 10,239,00 4.00 40,956.00Soldadura 6013-3/16" Jsa. Tm2. 819.000,00$ 63.000,00 13,00Lona Suntech 1.5m Azul Oceano m
T 243.036,00He S 20.253,00 12.00Mano de obra
T 4.494.725,94Total costo directo

18,96 [S 237.063,60Total Constmccibn Area
https.7/www.tiendascalypso.com/lona-suntechyp

16.4. PRESUPUESTO CULTIVOS Y/O ESPECIES

ESPECIE M2
PASTOS NATURALES $ 255

Fuente: Estudio realizado por Lonja Inmobiliaria de Bogota, 2022
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16.5. ANEXO INDEMNIZACIONES EC0N0MICAS.

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.

DANO EMERGENTE
MONTOCOMPENSADO OBSERVACIONESITEM

$01. Notariado y Registro
$02. Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles
$03. 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

21LUCRO CESANTE
1. Perdida de utilidad por contratos que dependen de! inmueble objeto de 
adquisicidn $0

$0,002. Perdida de utilidad por otras actividades econdmicas
VALOR TOTAL DANO EMERGENTE t LUCRO CESANTE $0

Bogota, D.C., 02 de agosto de 2022.

Cordialmente

it OMAR ALEXISPtNZON RODRIGUEZ
Perito Avaluador 
RAA: AVAL- 1014242133

DIEGO
Rep rest

F-01-96 
rAL-17035154

M, la
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ANEX0 ACTA C0MITE DE AVALU0S
LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C. 

COMITE TECNICO DE AVALUOS CORPORATIVOS 
ACTA N° TCBG-5-112

En Bogota, D.C. siendo las 08:00 a.m. del dia 02 de agosto 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
$ 5.491.620TCBG-5-1121

22
SOLICITANTE: CONSORCIO RUTA 40
Se inicio la sesion con la exposicion del Comisionado, Sr. Diego Monroy Trujillo, sobre las caracteristicas 
generales y particulares de los inmuebles objeto de estudio en el Municipio de FUSAGASUGA Sector rural, 
aportando la recopilacion de toda la informacion relacionada con las especificaciones de los inmuebles, 
fundamentalmente ubicacion en suelo rural o urbano, area de terreno y construccidn, calidad de materiales 
utilizados en las construcciones, estado de conservacion, normas e infraestructura urbanisticas, usos 
permitidos, alturas e indices de construccidn permitidos, analisis econdmico 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 relacidn, igualmente, a la metodologia utilizada especialmente la referente al Metodo de 
comparacidn o de mercadeo, al metodo de costo de reposicidn a nuevo, depreciacidn 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 construccidn 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 ievantd la sesion, siendo la 11:00 a.m. del dia y fecha arriba 
mencionados.
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C0MITE DE AVALU0S

% )

'AMINE LOPEZ PABONDIEGp^WfONRbpRQl
RepresBntante^gal— 
Matricula RpwPF-OlrJ 
RAA AVAw17035f54

RIG
Miembro Comite 
RAA AVAL-1024546304

^MARtALEXIS^INZON RODRIGUEZ
Perito avaluador 
RAA AVAL-1014242133

JOSE FELIX ZAMORA MORENO
Di/ector del proyecto 
RAA AVAL-80095537 23
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