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1. INFORMACIÓN GENERAL 
1.1. SOLICITANTE: El siguiente avalúo comercial corporativo se realiza en 

desarrollo del contrato N° 68IF2C7748-61-2017 (OXC (68) RUTA 40) del día 06 
del mes de septiembre de 2017 de prestación de servicios Celebrado entre 
CONSORCIO RUTA 40 y LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTÁ D.C. 

1.2. TIPO DE INMUEBLE: Lote de terreno. 
1.3. TIPO DE AVALÚO: Avalúo comercial corporativo. 
1.4. MARCO JURIDICO: En la realización de este estudio hemos tenido en cuenta los 

parámetros 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, Resolución IGAC 620 de 2008, Resolución 898 de2014, Resolución 1044 
de 2014, Resolución IGAC 316 de 2015 y demás normatividad legal vigente en 
materia de avalúos 

1.5. DEPARTAMENTO: Cundinamarca. 
1.6. MUNICIPIO: Silvania. 
1.7. VEREDA O CORREGIMIENTO: Azafranal. 
1.8. DIRECCIÓN DEL INMUEBLE: La Fortuna. 
1.9. ABSCISADO DE ÁREA REQUERIDA: Abscisa inicial K006+465,09 D y abscisa  

final K006+483,65 D. 
1.10. USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspección del predio se 

encontró que tiene uso Lote. 
1.11. USO POR NORMA: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por 

la Secretaría de Infraestructura y Planeación del Municipio de Silvania-
Cundinamarca, el predio se encuentra en suelo rural y el uso por norma es USO 
DEL SUELO RURAL 13 (R-13). 

1.12. INFORMACIÓN CATASTRAL PREDIO: 

Fuente: Consulta catastral y valor de referencia decreto 2311 del 30 de diciembre de 2023. 
 

1.13. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 18 de octubre de 2023. 
1.14. FECHA DE INFORME DE AVALÚO: 12 de enero de 2024. 
 
 
 
 
 
 
 
 

Cedula. Catastral actual  25-743-00-01-00-00-0002-0357-0-00-00-0000 

Área de terreno  0 Ha 1.660 m² de la totalidad del predio 

Área de construcción  0,00 m² de la totalidad del predio 

Avalúo Catastral Año 2024 $5.551.571,00 
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2. DOCUMENTOS CONSULTADOS 

• Ficha Predial del predio TCBG-6-394. 

• Certificado Uso del Suelo expedido por Secretaría de Infraestructura y 
Planeación del Municipio de Silvania-Cundinamarca el 15 de enero de 2020. 

• Estudio de Títulos del predio TCBG-6-394. 

• Consulta catastral. 

• Títulos de Adquisición. 

• Folio de Matrícula Inmobiliaria 157-2689 de la Oficina de Registro de 
Instrumentos Públicos de Fusagasugá 

 
3. INFORMACIÓN JURÍDICA 
3.1. PROPIETARIOS 
 

Nombre Identificación Porcentaje 

PROTACIO ESCOBAR VILLALOBOS C.C N.º 416.781 (Según título) 100 % 

 

Observación (1): Se evidencia que existe una venta de derechos y acciones en la sucesión del  
señor PROTACIO ESCOBAR VILLALOBOS acto realizado mediante la Escritura Publica No. 
104 del 01 de febrero del año 1955 otorgada en la Notaria Fusagasugá hoy Primera, no 
obstante, al no contar con el documento idóneo que acredite su fallecimiento, esto es el  registro 
civil de defunción, se presume que su capacidad para contratar es plena 
 

3.2. TÍTULO DE ADQUISICIÓN: Escritura Pública N.º 725 del 3 de junio de 1947, 
otorgada en la Notaría de Fusagasugá, hoy Primera. 
 

3.3. MATRÍCULA INMOBILIARIA: 157-2689 de la Oficina de Registro de 
Instrumentos Públicos de Fusagasugá. 

 
3.4. OBSERVACIONES JURÍDICAS: De conformidad con el folio de matrícula 

inmobiliaria No. 157-2689 de la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de 
Fusagasugá, que obra en el expediente, se determina que sobre el inmueble 
objeto del presente estudio, recaen las siguientes medidas cautelares: 
 

• Anotación 012, Oferta de Compra en Bien Rural, Oficio N.º 771 del 09 de 
febrero del año 2021, proferido por la Agencia Nacional de Infraestructura-ANI. 
 

• Anotación 013, Oferta de Compra en Bien Rural, Oficio N.º 431 del 18 de 
mayo del año 2023, proferido por la Agencia Nacional de Infraestructura-ANI. 
 

Fuente: Estudio de títulos del predio TCGB-6-394 y Certificado de Tradición, Matricula 
inmobiliaria No. 157-2689. 

NOTA: El presente resumen no constituye un estudio jurídico de los títulos. 
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4. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR 
4.1. DELIMITACIÓN DEL SECTOR: La vereda Azafranal donde se ubica el predio 

objeto de avalúo se encuentra en un sector que delimita de la siguiente manera, al 
norte con la vereda Subia Central, al occidente con las veredas Argelia y Glasgow 
del municipio de Viotá Cundinamarca, al oriente con la vereda San Luis Alto y al 
sur con San Luis Alto y Quebrada Honda 1. 
 

 

LOCALIZACIÓN DEL MUNICIPIO SILVANIA – CUNDINAMARCA 

 

 

 
 

Fuente: Google Maps, Consulta: 12 de enero de 2024,  
https://www.google.com/maps/place/Silvania, +Cundinamarca 

 
4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Económicamente en el sector se desarrollan 

actividades de comercio localizado sobre la vía y agricultura  con  vivienda 
campestre. 
 

4.3. TOPOGRAFÍA: La superficie del sector es de topografía Ondulada (8-25%). 
 

4.4. CARACTERÍSTICAS CLIMÁTICAS: El sector donde se ubica el predio objeto de 
estudio, corresponde a un piso térmico Templado húmedo. La altura promedio es 
de 1.650 msnm, y la temperatura media anual es de 20 ºC. 2 

 
 
4.5. CONDICIONES AGROLÓGICAS: El área requerida se encuentra en la Unidad 

Cartográfica MQFf, y tiene las siguientes características 3: 
 

 
1 Página oficial del municipio, http://www.silvania-cundinamarca.gov.co 
2 Alcaldía del municipio. 
3 Instituto Geográfico Agustín Codazzi – Subdirección de Agrología. Estudio General de suelos del Departamento de 

Cundinamarca. Clasificación de las tierras por su capacidad de uso, Bogotá D.C., 1994. 

https://www.google.com/maps/place/Hobo,+Huila,+Colombia/@2.5556711,-75.5939116,36536m
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4.6. SERVICIOS PÚBLICOS: El sector cuenta con la disponibilidad de los servicios 

de acueducto, energía eléctrica, los cuales se encuentran en pleno uso en los 
predios donde se encuentran viviendas, los demás lotes no cuentan aún con la 
respectiva conexión,  la  disposición  final  de  aguas  negras  se  realiza en  pozo  
séptico individualizado para cada inmueble. 
 

4.7. SERVICIOS COMUNALES: Los servicios de educación, así como los servicios 
básicos de salud, asistencias técnicas y financieras se encuentran en la cabecera 
municipal del municipio de Silvania.  

 
4.8. VÍAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: El sector se ubica al norte del municipio, 

al norte de la cabecera municipal, por lo cual es de fácil acceso tanto vehicular 
como peatonal, al sector se puede acceder en servicio particular, publico 
individual (taxi) y/o mototaxi y público colectivo (rutas intermunicipales), a 
cualquier hora prestados desde el centro del municipio, cuenta con una 
frecuencia de transporte aproximada de 5 minutos. 
 

5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 
 NORMA URBANÍSTICA APLICADA: De conformidad con el Plan Basico de 

Ordenamiento Territorial del municipio de Silvania- Cundinamarca, aprobado 
mediante el Acuerdo No. 022 del 29 de diciembre del 2000 “POR EL CUAL SE 
ADOPTA EL PLAN BASICO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL MUNICIPAL, 
SE DEFINEN LOS USOS DEL SUELO PARA LOS DIFERENTES ZONAS DE LOS 
SECTORES RURAL Y URBANO, SE ESTABLECEN LAS REGLAMENTACIONES 
URBANISTICAS CORRESPONDIENTES Y SE PLANTEAN LOS PLANES 
COMPLEMENTARIOS PARA EL FUTURO DESARROLLO TERRITORIAL DEL 
MUNICIPIO” y de acuerdo con el certificado de uso de suelo expedido por la 
secretaria de planeación municipal de Silvania la franja requerida está clasificada 
como suelo rural el cual tiene asignado el uso normativo USOS DE SUELO RURAL 
13 (R-13).(Ver anexo 15.2 – Certificación uso del suelo y observaciones generales 
ficha predial TCBG 6-394).  

 
 
 
 
 

TIPO DE 
SUELOS 

PISO 
CLIMA 

LITOLOGÍA TAXONOMÍA 
CARACTERÍSTICAS 

SUELOS 
EROSIÓN 

VALOR 
POTENCIAL 

MQFf 
Templado 
húmedo 

Rocas 
sedimentarias 

arenosas y 
limoarcillosas 

Typic Hapludands, 
Lithic Udorthents 

Profundo, con buen 
drenaje y de fertilidad 

media. 
Media 61 
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 USOS DEL SUELO RURAL 13 (R13):  
 

USOS PRINCIPALES: 
 
P:       Actividades pecuarias caracterizadas por uso de pastos naturales, pastos 
mejorados o artificiales de pastoreo, pastos mejorados o artificiales de corte. 
A2:     Actividades agrícolas que ofrecen protección al suelo contra la erosión y 
cubierta durante su crecimiento, sus raíces permiten amarrar el suelo, como el 
tomate de árbol, mora, frutales, caña panelera y pastos de corte. 
 
USOS COMPATIBLES: 
 
PR: Actividades de protección, conservación o producción de bosques con fines 
de sostenimiento ambiental. 
PD: Actividades de plantación y/o exploración de bosques que se hace con fines 
industriales y económicos. 
 
USOS CONDICIONADOS: 
 
R: Actividades recreativas que involucran la recreación pasiva y la contemplación 
del paisaje. 
S:  Actividades que propician la producción, regeneración y expansión de la vida 
Pe: Actividades pecunias de galpones, marraneras, estanques, condicionados a 
permisos de la autoridad ambiental. 
Ve: Establecimiento de vivienda campestre, siempre y cuando se mantenga el 
carácter rural del predio, sujeta a permisos por parte de la administración 
municipal, y controlando los índices máximos de ocupación de la construcción. 
 
USOS PROHIBIDOS: 
 
M:   Actividades minera (por sus condiciones geológicas) que permiten las labores 
extractivas, sujetas a permiso de la autoridad ambiental. 
7J:  Actividades industriales rurales de pequeña y mediana escala  
 

Fuente: anexo 15.2 – Certificación uso del suelo 
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Fuente: Zonificación de uso de suelo Rural – Municipio de SILVANIA. 
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6. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 
6.1. UBICACIÓN:  

Se trata de un predio ubicado a 3,7 km aproximadamente del perímetro urbano 

del municipio de Silvania-Cundinamarca. 

UBICACIÓN DEL PREDIO 

 
Fuente: Google Earth, Consulta: 12 de enero de 2024. 

 

6.2. ÁREA DEL TERRENO: El predio objeto de avalúo presenta las siguientes 
dimensiones respecto a su terreno: 
 

ÁREA TOTAL TERRENO: 12.552,32 m2 

ÁREA REQUERIDA: 322,18 m2 

ÁREA REMANENTE: 0,00 m2 

ÁREA SOBRANTE: 12.552,32 m2 

ÁREA TOTAL REQUERIDA: 322,18 m2 

Fuente: Ficha predial TCBG-6-394 
 

6.3. LINDEROS: Los linderos del área de adquisición se relaciona a continuación: 
 

LINDEROS LONGITUD COLINDANTES 

NORTE   11,12 m 
HILDA MARIA MARENTES DE CORDOBA - CARRETERA COMUNAL 

AL MEDIO (MJ 1-2) 

ORIENTE   28,78 m PROTACIO ESCOBAR VILLALOBOS (MJ 2-4) 

SUR 16,55 m AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI (MJ 4-5) 

OCCIDENTE 19,27 m VIA BOGOTÁ-GIRARDOT (MJ 5-1) 

Fuente: Ficha predial TCBG-6-394 
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6.4. VÍAS DE ACCESO AL PREDIO: Al predio objeto de avalúo se accede por una via 
secundaria en regular estad, la cual se conecta con vía Nacional Girardot – Bogotá 
esta vía se encuentra pavimentada en buen estado, con doble calzada en cada 
sentido. 
 

6.5. SERVICIOS PÚBLICOS: El predio objeto de avalúo no cuenta con acometida de 
servicios públicos. (Ver observaciones generales de Ficha predial TCBG 6-394).   

 
6.6. UNIDADES FISIOGRÁFICAS: La franja del área requerida presenta la siguiente 

unidad fisiográfica: 
 

Unidad Fisiográfica 1 (U.F.1): Área 322,18 m². Correspondiente a suelos con 
unidad climática Templado Húmedo, con topografía ondulada, su uso actual es 
Lote, cuenta con disponibilidad de aguas suficientes, la norma de uso del suelo 
corresponde a Uso del Suelo 13 (R-13). 
 

6.7. ÁREAS CONSTRUIDAS: La franja objeto de adquisición predial no presenta la 
siguiente construcción principal. 

 
6.8. CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS: La franja objeto de adquisición predial 

no presenta la siguiente construcción principal. 
 
6.9. ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES: La franja objeto de adquisición predial 

presenta las siguientes construcciones tipificadas como anexos: 
 

CONSTRUCCIÓN CANTIDAD MEDIDA 
EDAD 

APROXIMADA 
AÑOS 

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

VIDA 
ÚTIL 

(AÑOS) 

M1: Cerca en postes de madera 
separados cada 2,30 m con 3 
hilos de alambre de púas. 

11,12 m 15 Bueno 30 

6.10. CULTIVOS ESPECIES: La franja objeto de adquisición predial al momento de la 
visita, presenta cultivos y/o especies objeto de avalúo: 
 

CULTIVO / ESPECIE CANTIDAD UNIDAD 

Balso blanco (D=0.10-0.20 m) 6 Un 

Eucalipto (D=0.40-0.60 m) 1 Un 

Urapán (D=0.20-0.40 m) 6 Un 

Cobertura pasto natural) 322,18 m2 

Fuente: Ficha predial TCBG-6-394. 
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7. MÉTODO DE AVALÚO 

Para la determinación 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 1468, y su correspondiente 
Resolución Reglamentaria No. 0620 de 2008. 
 

 MÉTODO COMPARACIÓN DE MERCADO. 
Es la técnica 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 avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser 
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del valor 
comercial. 
 

  MÉTODO DE COSTO DE REPOSICIÓN. 
Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalúo a partir de 
estimar el costo total de la construcción a precios de hoy, un bien semejante al del 
objeto de avalúo, y restarle la depreciación acumulada. Ya que no se trata de una 
edificación nueva, el punto de partida será determinar el valor de reposición, o de 
construirlo nuevo y aplicar un factor de depreciación física y la depreciación por 
estado de conservación, para eso se utilizaron las ecuaciones consignadas en la 
Resolución IGAC 620 de 2008, las cuales relacionan el porcentaje de la vida y el 
estado de conservación basadas en las tablas de Fitto y Corvini, para así hallar el 
valor actual de la construcción. 

8. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA INDIRECTA 

8.1. RELACIÓN DE OFERTAS OBTENIDAS:  

 
Unidad Fisiográfica 1. 
Para determinar el valor por hectárea de terreno bajo el régimen normativo USO 
SUELO RURAL (R-13) se encontraron las siguientes ofertas: 
 

 
 
 

ÍTEM TEL CONTACTO
NOMBRE 

CONTACTO

UBICACIÓN - 

MUNICIPIO

SECTOR - 

VEREDA

DIRECCIÓN - 

NOMBRE
VALOR OFERTA

ÁREA TERRENO 

(Ha)

ÁREA CONSTRUIDA 

(M2)

1 3023193197 Jhon Silvania Azafranal alto Finca $ 290.000.000 0,3 80,00

2

https://www.facebook.co

m/marketplace/item/1006

171160306151/

William Daniel 

López
Silvania Yayatá Finca $ 250.000.000 0,2057 100,00

3 3113204424 Israel Galindo Silvania Subía Finca $ 180.000.000 0,147 65,00

4 3195280341
Eugenio Suarez 

Inmobiliaria
Silvania Noruega Alta Lote 10 $ 150.000.000 0,1455 0,00

ESTUDIO DE MERCADO AGROPECUARIO
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8.2. DEPURACIÓN DEL MERCADO:  
Unidades fisiográficas 1  
Método de Comparación o de Mercado: Para determinar el valor de Hectárea 
de terreno se realizó la investigación de mercado de inmuebles similares al del 
objeto del avalúo, se encontraron cuatro ofertas representativas en la zona, las 
cuales se presentan a continuación: 

 

 

9. INVESTIGACIÓN DIRECTA  

9.1. PROCESAMIENTO ESTADÍSTICO ENCUESTAS:  
De acuerdo con el artículo 9 de la Resolución 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 investigación directa. 

10. CÁLCULOS VALOR TERRENO 

10.1. PROCESAMIENTOS ESTADÍSTICOS (MÉTODO DE COMPARACIÓN) 
 

Unidad Fisiográfica 1  

 

 
 

 

 

ÁREA (Ha) VALOR (Ha) ÁREA (m2) VALOR / m2 VALOR TOTAL

1 3023193197 Jhon Silvania Azafranal alto Finca 290.000.000$      284.200.000$                  0,3 779.333.333$               80,00 630.000$       50.400.000$       

2

https://www.facebook.com/mar

ketplace/item/1006171160306

151/

William Daniel 

López
Silvania Yayatá Finca 250.000.000$      240.000.000$                  0,2057 826.446.281$               100,00 700.000$       70.000.000$       

3 3113204424 Israel Galindo Silvania Subía Finca 180.000.000$      172.800.000$                  0,147 857.142.857$               65,00 720.000$       46.800.000$       

4 3195280341
Eugenio Suarez 

Inmobiliaria
Silvania Noruega Alta Lote 10 150.000.000$      135.000.000$                  0,1455 927.835.052$               0,00 -$                     

$ 847.689.380,75

$ 62.280.321,31 LÍMITE SUPERIOR $ 909.969.702,07

7,35% LÍMITE INFERIOR $ 785.409.059,44

DESVIACIÓN ESTÁNDAR

COEFICIENTE DE VARIACIÓN

MEDIA ARITMÉTICA

ESTUDIO DE MERCADO AGROPECUARIO

ÍTEM TEL CONTACTO
N OM B R E 

C ON T A C T O

UB IC A C IÓN  -  

M UN IC IP IO

SEC T OR  -  

VER ED A

D IR EC C IÓN  -  

N OM B R E
VALOR OFERTA VALOR AJUSTADO

TERRENO CONSTRUCCIONES
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De acuerdo al estudio de mercado realizado, se adopta el límite superior encontrado en 

la zona teniendo en cuenta la accesibilidad al predio objeto de avalúo, ya que este tiene 

frente sobre vía panamericana. Por lo cual se adopta el siguiente valor de terreno: 

 

UNIDAD FISIOGRÁFICA UNIDAD VALOR 

U.F.1 

Metro 
cuadrado 

 M2 $90.996 

Hectarea  HA $909.969.000 

 

10.2. ANÁLISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE: 
 

Unidad Fisiográfica 1 y 2 
 
Oferta 1: Finca ubicada en Silvania en la Azafranal Alto con topografía ligeramente 
ondulada, con un área de 3000 m2 cuenta con árboles frutales, una construcción 
de 80 m2. 
 
Oferta 2: Casa lote ubicada en la vereda Yayata Pomarrosa de Silvania, 
aproximadamente a 5 min del perímetro urbano, con un área total de terreno de 
2.057 m2 y un área construida de 100 m2. 
 
Oferta 3: Finca ubicada en Silvania con topografía ondulada, con un área de 
terreno de 1.470 m2 y una casa de trabajadores de 65 m2. 
 
Oferta 4: Lote de terreno sobre la vía veredal que comunica con la vía 
Panamericana, topografía plana a ligeramente plana, con un área de terreno de 
1.455 m2. 
 

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

10.4. SERVIDUMBRES  
La franja objeto de avalúo no presenta servidumbres en el área de terreno 
requerida. 
 

10.5. ZONA DE PROTECCION   
La franja objeto de avalúo no presenta zonas de protección en el área de terreno 
requerida. 
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11.      CÁLCULOS VALOR CONSTRUCCIONES  

 

11.1. COSTOS DE REPOSICIÓN 
Para la determinación del costo de la construcción se realizó mediante la 
metodología de costo de reposición teniendo en cuenta el tipo los materiales y la 
tipología constructiva, aplicando depreciación según 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 209. 

 

11.2. DEPRECIACIÓN FITTO Y CORVINI 
 
La franja objeto de adquisición predial presenta las siguientes construcciones anexas: 
 

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL
EDAD EN % DE 

VIDA

ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN VALOR REPOSICIÓN

VALOR 

DEPRECIADO
VALOR FINAL VALOR ADOPTADO

M1 15 30 50,00% 2 39,10% $ 26.178,74 $ 10.234,76 $ 15.943,98 $ 15.900  
 

12. CÁLCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES 

 

12.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES 
 

En el área a intervenir se encontraron los siguientes cultivos y/o especies objeto de 
avalúo. 

CULTIVO / ESPECIE CANTIDAD UNIDAD VALOR 

Balso blanco (D=0.10-0.20 m) 6 Un $5.019 

Eucalipto (D=0.40-0.60 m) 1 Un $167.285 

Urapán (D=0.20-0.40 m) 6 Un $125.237 

Cobertura pasto natural) 322,18 m2 $270 

 
Fuente: Estudio realizado por Corporación Lonja Inmobiliaria de Bogotá,2023. 
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1 3 .  CONSIDERACIONES GENERALES  
 

• El área requerida presenta una ubicación con frente sobre la vía secundaria en 
regular estado, la cual se conecta con la vía Nacional Bogotá - Girardot, vía en 
buen estado de conservación y mantenimiento. 

• El  área requerida esta  ubicado  en  un  sector  donde  hay  presencia  agrícola,  
ganadera  y actividad  comercial  sobre el  corredor  vial, el  sector  cuenta  con  
disponibilidad inmediata de servicios públicos básicos. 

• El predio presenta una topografía definida como mixta(plana-ondulada) 

• La franja objeto de avalúo no presenta servidumbres en el área requerida. 

• La franja objeto de avalúo no presenta zonas de protección en el área requerida. 

• De acuerdo a lo establecido por el Decreto 1170 de 2015, el presente avalúo 
comercial tiene una vigencia de un año, contado desde la fecha de expedición, 
siempre y cuando las condiciones físicas y normativas del inmueble avaluado, no 
sufran cambios significativos, así como tampoco se presenten variaciones 
representativas de las condiciones del mercado inmobiliario comparable. 

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

• Aclaramos que el avaluador no tiene ningún interés financiero, presente ni cercano ni 
de otra índole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés personal o 
sesgo alguno en relación con personas que puedan estar interesadas en esta 
propiedad en la fecha. 
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14.  RESULTADOS DE AVALÚO 

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN VALOR UNITARIO SUB TOTAL

TERRENO

TERRENO U.F.1 Ha 0,032218 $ 909.969.000 29.317.382,00$                          

 $                  29.317.382,00 

M1 m 11,12 $ 15.900 $ 176.808

$ 176.808

Balso blanco (D=0.10-0.20 m) un 6,00 $ 5.019 $ 30.114

Eucalipto (D=0.40-0.60 m) un 1,00 $ 167.285 $ 167.285

Urapán (D=0.20-0.40 m) un 6,00 $ 125.237 $ 751.422

Cobertura pasto natural) m2 322,18 $ 270 $ 86.989

$ 1.035.810

$ 30.530.000

TOTAL TERRENO

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS

TOTAL AVALUO

CONSTRUCCIONES ANEXAS

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS

CULTIVOS / ESPECIES

 

 
TOTAL AVALÚO: TREINTA MILLONES QUINIENTOS TREINTA MIL PESOS MONEDA 
CORRIENTE ($30.530.000,00).  

 
Bogotá, D.C., 12 de enero de 2024. 
 
 
 
 
DIEGO MONROY RODRÍGUEZ                                                     OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ 
Representante Legal         Perito Avaluador                                                                                      
RAA AVAL-17035154        RAA: AVAL- 1014242133                            
 
 
 
 
JOSÉ FELIX ZAMORA MORENO 
Director de comité 
RAA AVAL-80095537 
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15. DOCUMENTOS ANEXOS 

15.1. ANEXO FOTOGRAFICO 

 
ENTORNO 

 
ENTORNO 

  
 

CONSTRUCCIONES ANEXAS 

M1 M1 

  
 

CULTIVOS / ESPECIES  

PASTOS NATURALES 
BALSO BLANCO-URAPAN-

EUCALIPTO 
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15.2 CERTIFICADO USO DE SUELO 
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15.4 PRESUPUESTO CONSTRUCCIONES ANEXAS 

 

 
Fuente: Construdata 209. 

 
 

15.5 PRESUPUESTO CULTIVOS Y ESPECIES. 
 

 
 

Fuente: Estudio realizado por Corporación Lonja Inmobiliaria de Bogotá, 2023 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANEXO ÍTEM Desglose del ítem unidad valor unit
Cantidad por 

unidad de APU
Valor por APU Total APU Valor adoptado

Unidad del 

Item 

Replanteo m2 2.943,00$           3,34 9.829,62$                              

Excavación manual m3 25.998,00$         0,05 1.299,90$                              

Cerco 8X8 CM X 2.9 M - Ordinario un 23.572,00$         5,00 117.860,00$                          

Alambre de puas m 492,00$              33,36 16.413,12$                            

Grapa Para Cerca Alambre De Puas 1'' X 9 1kg C.a. Mejia Kg 17.000,00$         1,00 17.000,00$                            

Mano de obra Hc 25.741,00$         5,00 128.705,00$                          

Total costo directo 291.107,64$                          

Total Construcción Metros 11,12                      26.178,74$                            

Nota 1: El valor de Replanteo se toma de la construdata 207

Nota 2: El valor de la excavación manual general está errado en la construdata 209, por lo tanto, se calcula de la siguiente manera: Mano de obra AA + 1% de la mano de obra AA

https://articulo.mercadolibre.com.co/MCO-1662101726-grapa-para-cerca-alambre-de-puas-1-x-9-1kg-ca-mejia-_JM#redirectedFromSimilar=https%3A%2F%2Farticulo.mercadolibre.com.co%2FMCO-599626631-grapa-para-cerca-alambre-de-puas-1-x-9-1kg-ca-mejia-_JM

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA                                                                                                  

ANÁLISIS DE PRECIOS UNITARIOS -APU                                                                                                                                        

TCBG-6-394

m291.107,64$          26.178,74$                 M1
M1: Cerca en postes de madera separados cada 

2,30 m con 3 hilos de alambre de púas.

ESPECIE DAP (0,10- 0,20 m) DAP (0,21-0,40m) DAP (0,40-0,60m) DAP (> 0,61 m)

BALSO BLANCO 5.019$                       40.149$                  167.285$                437.173$          

EUCALIPTOS 5.019$                       40.149$                  167.285$                437.173$          

URAPÁN 31.309$                    125.237$                250.473$                313.092$          

ESPECIE M2

PASTOS NATURALES 270$                          
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15.7 ANEXO INDEMNIZACIONES ECONÓMICAS. 
I. CONSIDERACIONES 
- De conformidad con el instructivo para avalúos ANI expedido en el año 

2022, el valor de Notariado y Registro, será reconocido 100% por el 
solicitante, por lo cual no se estima un valor para este concepto. 

- No se hizo entrega de documentación para el cálculo de Lucro Cesante o 

Daño Emergente sobre el predio objeto de avalúo. 

II. VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES 

ITEM MONTO COMPENSADO OBSERVACIONES

1. Notariado y Registro $ 0

2. Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles $ 0

4. Arrendamiento y/o almacenamiento provisional $ 0

5. Impuesto Predial $ 0

6. Adecuación de áreas remanentes $ 0

7. Perjuicios derivados de la terminación de contratos $ 0

1. Perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto de 

adquisición $ 0

2. Perdida de utilidad por otras actividades económicas $ 0,00

LUCRO CESANTE

TOTAL INDEMNIZACIÓN $ 0

OBSERVACIONES: El presente informe complementa el Avalúo Comercial elaborado el día 12 de enero de 2024, por solicitud directa del Consorcio Ruta 40, mediante vía correo 

electrónico

LUCRO CESANTE

3. Desconexión de servicios públicos $ 0

INDEMNIZACIONES

$ 0,00

3. INDEMNIZACION

CERO PESOS MONEDA CORRIENTE

 
Bogotá, D.C., 12 de enero de 2024. 
Cordialmente,               
 

   
                                                                                                                                  
DIEGO MONROY RODRÍGUEZ                                                   OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ 

  Representante Legal         Perito Avaluador                                                                                      
RAA AVAL-17035154         RAA: AVAL- 1014242133                            

 
 
 
 
JOSÉ FELIX ZAMORA MORENO 
Director de comité 
RAA AVAL-80095537 
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ANEXO ACTA COMITÉ DE AVALÚOS 
LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTÁ D.C. 

COMITÉ TÉCNICO DE AVALÚOS CORPORATIVOS 
ACTA N° TCBG-6-394 

 
En Bogotá, D.C. siendo las 08:00 a.m. del día 12 de enero de 2024, se reunieron en la sala de juntas de la 
Corporación, previa convocatoria, los miembros integrantes del comité de avalúos comisionado en el 
contrato N° 68IF2C7748-61-2017 de 2017 celebrado con CONSORCIO RUTA 40 y LONJA INMOBILIARIA 
DE BOGOTÁ D.C.: 
 

MIEMBROS COMITÉ AVALÚOS  
DIEGO MONROY RODRÍGUEZ.    
WILLIAM ANDRÉS CASTAÑEDA PALACIOS. 
JOSÉ FÉLIX ZAMORA MORENO. 
OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ.       

    
 

Actuó como Presidente del Comité el Economista Diego Monroy Rodríguez. 

 

Inmuebles objeto de estudio:  

 

Ítem  N° Avalúo  Total avalúo  

1 TCBG-6-394 $30.530.000,00 

 
SOLICITANTE: CONSORCIO RUTA 40  
Se inició la sesión con la exposición del Comisionado, Sr. Diego Monroy Rodriguez, sobre las 
características generales y particulares  de los inmuebles objeto de estudio en el Municipio de Silvania 
Sector rural, aportando la recopilación de toda la información  relacionada con las especificaciones de los 
inmuebles, fundamentalmente ubicación en suelo rural o urbano, área de terreno y construcción, calidad 
de materiales utilizados en las construcciones, estado de conservación, normas e infraestructura 
urbanísticas, usos permitidos, alturas e índices de construcción permitidos, análisis económico para llegar 
al valor de avalúo asignado y demás factores propios aplicables a  este tipo de inmueble. 
Los miembros del Comité participaron activamente en los análisis de estos estudios, expresaron sus 
diferentes conceptos sobre los mismos  aportando el conocimiento y la experiencia de cada uno de ellos, 
haciendo relación, igualmente, a la metodología utilizada especialmente la referente  al Método de 
comparación o de mercadeo, al método de costo de reposición a nuevo, depreciación por método Fitto y 
Corvini, método potencial de desarrollo, realizando los ejercicios aplicables dentro de esta metodología y 
como conclusión obtenida del justiprecio comercial se obtuvo como resultado: el valor para el área de 
terreno y el valor de la construcción en los casos que aplica. La informacion anterior esta contenida en los 
informes de los estudios valuatorios. 
 
Terminado el análisis y obtenidas las conclusiones de estos estudios, fueron aprobados por dicho comité 
los avalúos anteriormente mencionados, se levantó la sesión, siendo la 11:00 a.m. del día y fecha arriba 
mencionados.  
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DIEGO MONROY RODRÍGUEZ                                              WILLIAM ANDRÉS CASTAÑEDA 

   Representante Legal     Miembro Comité 
   RAA AVAL-17035154      RAA AVAL- 1023963942 
    
 
 

 
 
 
  
 
 

 
JOSÉ FÉLIX ZAMORA MORENO                                 OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ                                      
Director del comité         Perito avaluador 

   RAA AVAL-80095537         RAA AVAL-1014242133 

 
 

 
 

 

                                 
 

 






























