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Senora:
FRANCOISE HENRIETTE BEJEAN BROCHIER (P.A 751.442.892 de Francia)
Predio denominado “LOTE SEGUNDO (2)” (segun Folio de Matricula Inmobiliaria) 
Predio denominado “LOTE SEGUNDO (2) MURO” (segun Escritura Publica)
Vereda Bosachoque (segun Folio de Matricula Inmobiliaria y Norma de Uso de Suelo) 
Municipio de Fusagasuga 
Departamento de Cundinamarca

Contrato de Concesion bajo el esquema de APP No. 4 del 18 de octubre de 2016. 
“Realizacion de los Estudios, Disenos, Construccion, Operacion, Mantenimiento, 
Gestion Social, Predial y Ambiental de la ampliacion tercer carril - doble calzada 
Bogota - Girardot”.

Notificacion por AVISO de la Oferta Formal de Compra No. 20241610045911 del 
12 de septiembre de 2024. Predio TCBG-5-282.

REFERENCIA:

ASUNTO:

Respiatada senora:
Como es de conocimiento general, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA -ANI, identificada 
con NIT. 830.125.996.9, en coordinacion con el Concesionario VIA 40 EXPRESS S.A.S., identificado con 
NIT. 901.009.478-6, en virtud del Contrato de Concesion bajo el esquema APP No. 4 el 18 de octubre de 
2016, se encuentra ejecutando el proyecto vial “Ampliacion Tercer Carril -Doble Caizada Bogota - 
Girardot”, como parte de la modernizacion de Infraestructura de Transporte en Colombia, el cual fue 
declarado de Utilidad Publica e Interes Social.

En virtud de lo anterior, el Concesionario VIA 40 EXPRESS S.A.S. en delegacion de la AGENCIA 
NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA - ANI, el dfa 12 de septiembre de 2024 expidio la Oferta Formal de 
Compra No. 20241610045911 por medio de la cual se dispone la adquisicion de un Predio denominado 
“LOTE SEGUNDO (2)” (segun Folio de Matricula Inmobiliaria) - “LOTE SEGUNDO (2) MURO (segun 
Escritura Publica), Vereda Bosachoque (segun Folio de Matricula Inmobiliaria y Norma de Uso 
de Suelo) Municipio de Fusagasuga, Departamento de Cundinamarca, localizado en las abscisas: Abscisa 
inicial: K004+182,83 D - Abscisa final: K004+190,58 D; localizado en el margen Derecho; identificado con 
la Matricula Inmobiliaria No. 157-84610 de la Oficma de Registro de Instrumentos Piiblicos de Fusagasuga 
y Cedula Catastral No. 252900002000000060745000000000, cuyo titular del predio es la senora: 
FRANCOISE HENRIETTE BEJEAN BROCHIER, (P.A 751.442.892 de Francia).
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d dia 16 del mes de septiembre del ano 2024, se envio al predio la citacion con radicado No. 
1610045921, para la notificacion personal de la Oferta arriba indicada, a traves de la ventanilla

Que
2024
externa, la cua| certified

.In'ung ftndfPo Ick^ficctdor) t^n. 1oqfoo32M8Q
que

Asi mismo la citacion enunciada, fue publicada en la cartelera y pagina Web del Concesionario, y la pagina 
Web de la Agencia Nacional de Infraestructura-ANI, durante el periodo del 16 de septiembre de 2024 hasta 
su fecha de desfijacidn el dia 20 de septiembre de 2024, donde se informa las condiciones de tiempo, modo 
y lugar para efectuar la debida notificacion personal.

Asi mismo, y en virtud de lo consignado en el articulo 69 ibidem, se emite el presente Aviso ante la 
imposibilidad de notificar a la sefiora FRANCOISE HENRIETTE BEJEAN BROCHIER, (P.A 751.442.892 
de Francia); en consecuencia, y en virtud a lo consignado en el articulo 69 ibidem, se procede a enviar a 
la direccion del predio y publicar el presente aviso junto con la copia Integra de la Oferta Formal de Compra 
en la cartelera y pagina Web del Concesionario, y la pagina Web de la Agencia Nacional de Infraestructura- 
ANI.

Contra la indicada oferta de compra no procede recurso alguno y se entendera notificada al finaiizar el dia 
siguiente de la entrega de este aviso en el lugar de destino de conformidad con lo estipulado en el articulo 
69 y 75 de la ley 1437 de 2011, en concordancia con el articulo 13 de la ley 9 de 1989.

Atentamente,

i
DIEGO ARROYO BAPTISTE
Gerente General Suplente
VIA 40 EXPRESS S.A.S.
Firma delegataria de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA- ANI

Proyecto: CR40.
Reviso: EM
[GERENCIA LEGAL] SANDRA NEGRETTE |
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1 2 SEP 2024Bogota D.C.

Senora:
FRANCOISE HENRIETTE BEJEAN BROCHIER (P A 751.442.892 de Francia)
Predio denominado “LOTE SEGUNDO (2)’’ (segim Folio de Matricula Inmobiliaria) 
Predio denominado “LOTE SEGUNDO (2) MURO” (segun Escritura Publica)
Vereda Bosachoque (segun Folio de Matricula Inmobiliaria y Norma de Uso de Suelo) 
Municipio de Fusagasuga 
Departamento de Cundinamarca

Contrato de Concesibn bajo el esquema de APP No. 4 del 18 de octubre 
de 2016 “Realizacion de los Estudios, Disenos, Construccion, Operacion, 
Mantenimiento, Gestion Social, Predial y Ambiental de la ampliacion tercer 
carril - doble calzada Bogota - Girardot”

REFERENCIA:

Oficio por el cual se presenta la OFERTA FORMAL DE COMPRA y se 
dispone la adquisicion de un predio junto con sus construcciones anexas, 
cultivos y especies ubicados en las siguientes abscisas inicial: Abscisa 
inicial: KQ04+182,83 D - Abscisa final: K004+190,58 D; localizado en el 
margen Derecho del proyecto AMPLIACION TERCER CARRIL - DOBLE 
CALZADA BOGOTA - GIRARDOT, unidad Funcional 5, a segregarse del 
Predio denominado “LOTE SEGUNDO (2)” (segun Folio de Matricula 
Inmobiliaria) - “LOTE SEGUNDO (2) MURO” (segun Escritura Publica), 
Vereda Bosachoque (segun Folio de Matricula Inmobiliaria y Norma de Uso 
de Suelo), Municipio de Fusagasuga, Departamento de Cundinamarca, 
identificado
252900002000000060745000000000, Matricula Inmobiliaria No. 157- 
84610 de la Oficina de Registro de Instrumentos Pubiicos de Fusagasuga 
y Ficha Predial No. TCBG-5-282.

ASUNTO:

No.CatastralCedulalacon

Respetada senora:

Como es de conocimiento general, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA -ANI, identificada 
con NIT. 830.125.996.9, en coordinacion con el Concesionario VIA 40 EXPRESS S.A.S., identificado con 
NIT. 901.009.478-6, en virtud del Contrato de Concesibn bajo el esquema APP No. 4 el 18 de octubre de 
2016, ejecutaran el proyecto vial “Ampliacion Tercer Carril -Doble Calzada Bogota - Girardot”, como parte 
de la modernizacibn de Infraestructura de Transporte en Colombia.

De acuerdo con el mencionado Contrato de Concesibn y con fundamento en el articulo 34 de la Ley 105 
de 1993, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA -ANI- ha delegado a VIA 40 EXPRESS
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S.A.S., la totalidad del proceso de adquisicion predial de los inmuebles necesarios para la ejecucion del 
mencionado Proyecto Vial.

En virtud de lo anterior, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI, a traves de este 
Concesionario requiere por motivos de utilidad publica y de conformidad al articulo 58 de la ley 388 de 
1997, el predio identificado en el asunto, conforme a la descripcion de la ficha predial No. TCBG-5-282, de 
la cual se anexa copia; area de terreno de un Predio denominado “LOTE SEGUNDO (2)” (segun Folio de 
Matricula Inmobiliaria) - “LOTE SEGUNDO (2) MURO” (segun Escritura Publica), Vereda Bosachoque 
(segun Folio de Matricula Inmobiliaria y Norma de Uso de Suelo), Municipio de Fusagasuga, Departamento 
de Cundinamarca, identificado con LaCedula Catastral No. 252900002000000060745000000000, Matricula 
Inmobiliaria No. 157-84610 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Fusagasuga. Dicho 
predio cuenta con un area requerida de CIEN COMA OCHENTA METROS CUADRADOS (100,80 M2), 
junto con sus construcciones anexas, cultivos y especies.

Asi las cosas, el valor del Avaluo Comercial Corporativo elaborado por la LONJA INMOBILIARIA DE 
BOGOTA D.C, el 22 de DICIEMBRE de 2023, por la suma de: VEINTITRES MILLONES SEISCIENTOS 
NOVENTA Y NUEVE MIL OCHOCIENTOS TREINTA Y TRES PESOS MONEDA CORRIENTE
($23,699,833,00). Correspondiente al avaluo del area de terreno, construcciones anexas, cultivos y 
especies presentes en el predio objeto de la presente oferta formal de compra, asi:

DIMENSION | VALOR UINITARIQ SUBTOTALDESCRIPCldN UNIDAD_
TERRENO

$14.212.SOT$ 1.410.000.0000,0100800HaTERRENO U.F.l
$ 14.212,800TOTAL TERRENO

CONSTRUCCIONES ANEXAS
$781,201) $ 8.265.096

1.171.593
$ 9.436.689

10,58Ml m
$335,700 $3,49m2M2

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS
CULTIVOS Y ESPECIES

$ 24.856$ 27092,06m2Pastos Naturales
$$ 4.2484.748Yarumo (0=0,10 - 0,20 mj Iun
$ 21.2404.248$Junco (D=Q,1Q - 0,20 m) 5un

$ 50.344 
$ 23.699.833

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES
TOTAL AVALUO

TOTAL AVALUO: VEINTITRES MILLONES SEISCIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL 
OCHOCIENTOS TREINTA Y TRES PESOS MONEDA CORRIENTE ($ 23.699.833,00).

/K^Bogota, D.C., 22 de diciembre de 2023.

Nos permitimos informarle que el Avaluo Comercial Corporativo mediante el cual se obtiene el valor de 
adquisicion, se elaboro con fundamento en lo consagrado en el Decreto 422 de 2000, y en desarrollo de
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los metodos valuatorios previstos por la Resolucion 620 de 2008, el Decreto Reglamentario 1420 del 24 de 
julio de 1998, los artlculos 23 y 37 de la Ley 1682 de 2013, modificada por la Ley 1742 del 26 de diciembre 
de 2014. El mismo, tendra una vigencia de un (1) ano, contado desde la fecha de su comunicacion o desde 
la fecha en que fue decidida y notificada la revision y/o impugnacion del mismo, segiin !o dispuesto en el 
paragrafo 2° del articulo 24 de la Ley 1682 de 2013, modificado por el articulo 9 de la Ley 1882 de 2018.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 25 de la ley 1682 de 2013 modificado por el articulo 10 de la 
ley 1882 de 2018, a partir de la notificacion de la presente oferta de compra, se entendera iniciada la etapa 
de enajenacion voluntaria, en la cual el propietario tendra un termino de quince (15) dias habiles para 
manifestarsu voluntad, bien sea aceptandola o rechazandola, con ocasion de lo cual debera manifestarlo 
al Concesionario mediante comunicacion escrita que debera allegar a las oficinas ubicadas en la carrera 
27 N°21-36 Consorcio Vial Ruta 40 en la ciudad de Fusagasuga, Departamento de Cundinamarca, y/o 
comunicarse al numero telefonico 3228348630 o a los correos electronicos 
correspondencia@consorcioruta40.com y ipobreqon@consorcioruta40.com.

Por otra parte, el Articulo 61 de la Ley 388 de 1997, en concordancia con el Articulo 25 de la Ley 1682 de 
2013, que fue modificado por e! Articulo 10° de la Ley 1882 de 2018, indica que sera obligatorio iniciar el 
proceso de expropiacion si transcurridos treinta (30) dias habiles despues de la comunicacion de la oferta 
de compra, no se ha llegado a un acuerdo formal para la enajenacion voluntaria, contenido en un contrato 
de promesa de compraventa y/o escritura publica; en estos mismos terminos, se entendera que el 
propietario o poseedor del predio renuncian a la negociacion cuando: a) Guarden silencio sobre la oferta 
de negociacion directa, b) Dentro del plazo para aceptar o rechazar la oferta no se logre acuerdo, o c) No 
suscriban la escritura o la promesa de compraventa respectiva en los plazos fijados en la presente ley por 
causas imputables a eltos mismos.

El ingreso obtenido por la enajenacion de los inmuebles requeridos por motives de utilidad publica no 
constituye, para fines tributarios renta gravable ni ganancia ocasional, siempre y cuando la negociacion se 
produzca por la via de la enajenacion voluntaria, de acuerdo con lo dispuesto por el inciso 4° del articulo 
15 de la ley 9a de 1989.

Asi mismo, en caso de adelantar el procedimiento de adquisicion por via de enajenacion voluntaria, la 
AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA a traves de VIA 40 EXPRESS S.A.S cancelara 
directamente a la Notaria y a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos los gastos de escrituracion y 
registro, respectivamente, tomando este pago como parte de dano emergente.

En la presente oferta se incluye la solicitud de un permiso de intervencion voluntaria sobre el inmueble 
objeto de oferta, en los terminos del articulo 27 de la Ley 1682 de 2013, modificado por el articulo 11 de la 
Ley 1882 de 2018, del cual se hara uso en el evento de requerirse, CONSTITUYENDOSE EN ENTREGA 
ANTICIPADA que se hace efectiva con la firma del presente acuerdo y la entrega material del predio.

Por lo anterior, y atendiendo a lo establecido en el numeral 8.5 (c) del Apendice 7 Gestion Predial del 
Contrato de Concesion APP No. 4 el 18 de octubre de 2016, mediante el presente escrito solicitamos a la 
vez su aceptacion para suscribir un permiso de intervencion voluntaria que facilite la ejecucion de las obras 
civiles propias del proceso constructivo del proyecto, conforme a lo establecido por el articulo 27 de la ley 
1682 de 2013, modificado por el articulo 11 de la Ley 1882 de 2018.
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Que sobre el inmueble objeto de adquisicion recae la siguiente Medida Cautelar, conforme a lo registrado 
en el folio de matrlcula inmobiliaria No. 157-84610 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de 
Fusagasuga:

• Medida Cautelar, consistente en un EMBARGO POR JURISDICCION COACTIVA, Oficio No. 
329033 del 07 de septiembre de 2023, emitido por el Municipio de Fusagasuga, debidamente 
registrada en la anotacion No. 004.

De conformidad con lo dispuesto en el inciso 4° del articulo 61 de la ley 388 de 1.997, en concordancia con 
el articulo 13 de la ley 9a de 1989, la notificacion del presente acto se hara con sujecion a las reglas del 
Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, y no dara lugar a recursos en 
la via gubernativa.

Contra el presente comunicado no precede recurso alguno, de conformidad con lo dispuesto en los artlculos 
61 de la Ley 388 de 1997 en concordancia con el inciso primero del articulo 13 de la Ley 9 de 1989 y 
articulo 75 del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

Acompafio para su conocimiento copia de la Ficha Tecnica Predial No. TCBG-5-282, copia del Avaluo 
Comercial Corporative elaborado por la LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C, el 22 de diciembre de 
2023, copia del piano predial del predio a adquirir y la normatividad vigente que rige la materia.

£

Atentamente.

LAURENT CAVROIS
Gerente General
VIA 40 EXPRESS S.A.S.
Firma delegataria de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA- ANI

Proyecto: CR40.
Revise: EM
[GERENCIA LEGAL] SANDRA NEGRETTE |
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Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Iftscripcl6n CAmara dc Comercio de BogotA: 0000081S MIFMBKOS

AVALU0 C0MERCIAL C0RR0RATIV0

PREDIO TCBG-5-282

RURAL- LOTE DE TERRENOCLASE DE INMUEBLE:

LO 2DIRECCION:

MANGA DEL CHARCOVEREDA:

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 dfa 06 del mes de 

septiembre de 2017. Celebrado 

entre CONSORCIO RUTA 40 y 

LONJA INMOBILIARIA DE 

BOGOTA D.C.

SOLICITANTE:

%

1 7 JUL 2()ft

BOGOTA D.C., DICIEMBRE 22 DE 2023

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORAUdN COLOMBIANA 
DELONJAS Y AGREMIACIONESINMOBILIARIAS 

“CORFELONJAS”

Avert Ida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 304

e-mail: loniainmoboaota@hotmail.com

Bogota D.C. Colombia



Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Imcripcidn Omar* dc Comercio dc Bogota: 00000815 MIKMBHOS

PREDI0 TCBG-5-282

TABLA DE CONTENIDO

INFORMACION GENERAL.............................
SOLICITANTE..................................................................
TIRO DE INMUEBLE........................................................
TIRO DE AVALUO............................................................
DEPARTAMENTO............................................................
MUNICIPIO.......................................................................
VEREDA 0 CORREGIMIENTO......................................
DIRECCION DEL INMUEBLE.........................................
ABSCISADO DE AREA REQUERIDA............................
USO ACTUAL DEL INMUEBLE......................................
USO POR NORMA...........................................................
INF0RMACI6N CATASTRAL PREDIO........................
FECHA DE VISITA AL PREDIO......................................
FECHA DE INFORME DE AVALUO...............................
DOCUMENTOS CONSULTADOS.................
INFORMACION JURIDICA.............................
PROPIETARIOS...............................................................
TITULO DE ADQUISICION.............................................
MATRICULA INMOBILIARIA..........................................
OBSERVACIONES JURIDICAS.....................................
DESCRIPCI6N GENERAL DEL SECTOR ....
DELIMITACION DEL SECTOR........................................
ACTIVIDAD PREDOMINANTE........................................
TOPOGRAFIA...................................................................
CARACTERiSTICAS CLIMATICAS................................
CONDICIONES AGROLOGICAS....................................
SERVICIOS PUBLICOS...................................................
SERVICIOS COMUNALES..............................................
VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE............................
REGLAMENTACION URBANISTICA............
DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE. 
UBICACION.......................................................................
Area delterreno............................................
LINDEROS.........................................................................
Vl'AS DE ACCESO AL PREDIO......................................
SERVICIOS PUBLICOS:.................................................
UNIDADES FISIOGRAFICAS.........................................
Areas construidas.........................................
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS.....................
ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES......................
CULTIVOS ESPECIES....................................................
METODO DE AVALUO...................................
INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA
RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS.......................
DEPURACION DEL MERCADO.....................................
INVESTIGACION DIRECTA............................
PROCESAMIENTO ESTADISTICO ENCUESTAS.......
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1.3. 4
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139.1.

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACldN COLOMBIANA 
DE LONJAS Y ACREMIACIONES INMOBILIARIAS 

“CORFELONJAS”

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

e-mail: loniainmoboctota&hotmail. com

Bogota D.C. Colombia
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CALCULOS VALOR TERRENO.........................................
PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)
ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE..........
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ZONAS DE PROTECCtON.....................................................................
CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES.........................
COSTOS DE REPOSICION...................................................................
DEPRECIACION FITTO Y CORVINI......................................................
CALCULOS valor cultivos y/o especies...............
SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES......................
CONSIDERACIONES GENERALES..................................
RESULTADO DE AVALUO................................................
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1410.
1410.1.
1510.2.
1510.3.
1510.4.
1511.
1511.1.
1611.2.
1612.
1612.1.
1713.
1814.
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Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Insert pci6n Omar4 de Comcrck) de BogotA: 00000815 Ml KM BROS

PREDI0 TCBG-5-282

INFORMACION GENERAL
SOLICITANTE: El siguiente avaluo comercial corporativo se realiza en 
desarrollo del contrato N° 68IF2C7748-61-2017 (0XC (68) RUTA40) 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 terrene.
TIRO DE AVALUO: Avaluo comercial corporativo.
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 2014Resoluci6n 1044 de 
2014, Resolucion IGAC 316 de 2015 y demas normatividad legal vigente en 
materia de avaluos comercial.
DEPARTAMENTO: Cundinamarca.
MUNICIPIO: Fusagasuga.
VEREDA O CORREGIMIENTO: Manga del charco.
DIRECCION DEL INMUEBLE: Lo 2
ABSCISADO DE AREA REQUERIDA: Abscisa inicial K004+182,83 D y abscisa 
final K004+190,58 D.

1.10. USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspeccion del inmueble se 
encontro que el predio tiene como uso lote.

1.11. USO POR NORMA: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por 
la Curadun'a Urbana 1 del municipio de Fusagasuga - Cundinamarca, el predio se 
encuentra en el suelo rural y su uso por norma AREAS DE RESTAURACION 

ECOLOGICA POMCA.
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

■/

25-290-00-02-00-00-0006-0745-0-00-00-0000Cedula. Catastral actual
Area de terrene 0 Ha 101,0 m2 de la totalidad del predio
Area de construccion 0,00 m2 de la totalidad del predio

$ 5.151.000Avaluo Catastral Ano 2023
Fuente: Certificado catastral.

1.13. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 18 de octubre de 2023.
1.14. FECHA DE INFORME DE AVALUO: 22 de diciembre de 2023.
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2. DOCUMENTOS CONSULT ADOS
• Ficha Predial del predio TCBG-5-282 expedido el 24/11/2023.
• Certificado Use del Suelo, expedido por la Curaduna Urbana 1 el 29/11/2023.
• Estudio de Titulos del predio TCBG-5-282, expedido el 24/11/2023.
• Certificado Catastral, 2023.
• Titulos de Adquisicion.
• Folio de matn'cula inmobiliaria 157-84610 de la Oficina de Registro de 

Instrumentos Publicos de Fusagasuga.

3. INFORMA CION JURIDICA 
3.1. PROPIETARIOS:

%IdentificacionPropietarios
FRANCOISE HENRIETTE BEJEAN 

BROCHIER
100P.A. 751.442.892 de Francia

TITULO DE ADQUISICION: Escritura Publica Nro. 1254 del 20 de agosto de 1999 
aclarada mediante Escritura Publica Nro. 1350 del 06 de septiembre de 1999 
otorgadas en la Notan'a Segunda del Circulo de Fusagasuga.

3.2.

5

MATRICULA INMOBILIARIA: 157-84610 de la Oficina de Registro de 
Instrumentos Publicos de Fusagasuga.

3.3.

OBSERVACIONES JURIDICAS: De conformidad con el folio de matn'cula 
inmobiliaria Nro. 157-84610 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos 
de Fusagasuga, y los titulos de adquisicion analizados, se determino que el predio 
objeto de estudio se encuentra libre de gravamenes, medidas cautelares, 
limitaciones de dominio, tales como, hipotecas, servidumbres y falsa tradicion, 
entre otros.

3.4.

Fuente: Estudio de titulos TCBG-5-282 
NOTA: El presente resumen no constituye un estudio juridico de los titulos.
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DESCRIPCI0N GENERAL DEL SECTOR
DELIMITACI0N DEL SECTOR: La vereda Manga del Charco, en donde se ubica 
el predio objeto de avaluo, se encuentra al noroeste del penmetro urbane del 
municipio de Fusagasuga, y delimita de la siguiente manera: al norte con la vereda 
Usatama centre y Usatama baja de Fusagasuga; al oriente con la vereda San Jose 
de Piamonte del mismo municipio; al sur con las veredas Bosachoque centra y 
Bosachoque del municipio de Fusagasuga; al occidente con el centra poblado La 
Cascada..1

4.
4.1.

LOCALIZACION DEL MUNICIPIO DE FUSAGASUGA - CUNDINAMARCA
V

La

SWjMt —9
TiSaCjy

Cilrrjzi

9
Ei Air j:<u

lo; Tdi jiru;.
Ciu"AJtJ Ssnrj Maru Sap Mwo 6ia T:nSai PABio

OoiyiSej
05 MSfSBjOS

Fuente: Google Maps, Consulta: 22 de diciembre de 2023, 
https://www.google.com/maps/place/Fusagasuga, +Cundinamarca

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Economicamente el sector depende 
principalmente del comercio localizado a lo largo del corredor de servicios, al igual 
que el desarrollo del sector tunstico.

4.3. TOPOGRAFIA: La superficie del sector es de topografia ondulada (8-25%).

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

1 Pagina oficial del municipio, http://www.Fusagasuga-Cundinamarca.gov.co.
2 Ibid.
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4.5. CONDICIONES AGR0L0GICAS: El area requerida se encuentra en la Unidad 
Cartografica MQTd, y las siguientes caractensticas 3:

CARACTERISTICAS
SUELOS

TIPO DE 
SUELOS

PISO
CLIMA LITOLOGI'A TAXONOMIA EROSION

Rocas
sedimentarias 

arenosas y 
limoarcillosas

Humic
Dystrudepts,

Typic
Udorthents

Suelos superficiales, bien 
drenado y con fertilidad 

baja.

Baja a 
MediaTermplado

HumedoMQTd

SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con la disponibilidad de los servicios 
de acueducto, energia 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.

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.

7
VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: El sector se ubica al noroccidente del 
municipio, por lo cual es de facil acceso tanto vehicular como peatonal, al predio 
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 transpose aproximada de 5 
minutos.

4.8.

REGLAMENTACION URBANISTICA
NORMA URBANISTICA APLICADA: De conformidad con el Plan de 
Ordenamiento Territorial del Municipio de Fusagasuga - Cundinamarca, aprobado 
mediante Acuerdo No. 100-02.01-10 de 2023 “POR EL CUAL SE ADOPTA LA 
REVISION GENERAL Y AJUSTE DEL PLAN DE ORDENAMIENTO 
TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE FUSAGASUGA, CUNDINAMARCA” y de 
conformidad con el certificado de uso del suelo expedido por la Curaduna urbana 
1, el predio objeto de avaluo se encuentra clasificado como suelo rural, el 
cual tiene asignado el uso normative de AREAS DE RESTAURACION 
ECOLOGICA POMCA.

5.

/

3 Institute Geografico Agustin Codazzi - Subdireccion de Agrologia. Estudio General de suelos del Departamento de 
Cundinamarca. Clasificacion de las tierras por su capacidad de uso, Bogota D.C., 1994.
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usos Areas de restauracion ecologica pomca.
Uso principal: recuperacion y conservacion de los cuerpos de agua y sus 
recursos conexos.
Usos compatibles: Recreacion pasiva o contemplativa. Ecoturismo y etnoturismo. 
Restauracion y rehabilitacion ecologica. Investigacion cientifica y monitoreo. 
Infraestructura para eduacion ambiental. Reforestacion con especies nativas 
acordes al bioclima de la zona. Sistemas de Alerta Temprana.
Uso condicionado y/o restringido: Agroforesteria, silvoagricultura, silvicultura, 
piscicultura. Aprovechamiento de productos forestales no maderables, captacion 
de aguas, obras de adecuacion para la mitigacion de amenazas naturales, 
infraestructura requerida para actividades de monitoreo hidrometerologico, 
ambiental (Calidad de agua, suelo, aire). Infraestructura para servicios publicos 
(exceptuando infraestructuras asociadas a la Gestion Integral de Residues 
Solidos).
Uso prohibido: Agropecuario mecanizado, recreacion masiva, parcelaciones con 
fines de construccion de vivienda campestre, minena y extraccion de materiales 
de construccion. Los demas no previstos como principales, compatibles o 
condicionados. 8

(Ver anexo 15.2 - Certificacion uso del suelo).
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Area (Has)simbologU PORCENTAJEuso

Aftdl {uif^ldlt^ piUlrLtOldi 11,83%2289,28
Arcsr, do rctlaLncion y rohaoilitacnn 2,38%460,71

AfWiS foie>tal«fcprolsi:tcra* productom 1,96%378,64

Areas <J« uso sosteniNe 312,87 1,62%
Arcaoconplcmctancs ccra la xmcrvaaon

124%260.10
Areas dcrestaurac'or exldgics POMCA 14,55%2816,63

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

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
UBICACION: Se trata de un predio ubicado en la vereda Manga del charco, el 
cual se encuentra aproximadamente a 5,10 Km del penmetro urbane del 
Municipio de Fusagasuga - Cundinamarca y se accede per la carretera Nacional 
de Girardot - Bogota.

6.
6.1.

9

Fuente: Google Earth, Consulta: 22 de diciembre de 2023.
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AREA DEL TERRENO: El predio objeto de avaluo presenta las siguientes6.2.
dimensiones respecto a su terrene:

Area total terreno: 100,80 m2
Area requerida-. 100,80 m2
Area remanente: 0,00 m2
Area sobrante: 0,00 m2

100,80 m2AREA TOTAL REQUERIDA:
Fuente: Ficha predial TCBG-5-282.

LINDEROS: Los linderos especificos del predio y del area de adquisicion se 
relacionan a continuacion:

LINDEROS 

NORTE

6.3.

COLINDANTESLONGITUD
DERECHO DE VIA (MJ 1-3) / JOHN HERLEY MARIN RENDON Y 

OTROS (Mj 3-4)3,37/8,63 m

ORIENTE FRANCOISE HENRIETTE BEJEAN BROCHIER (Mj 4-5)8,39 m
SUR FRANCOISE HENRIETTE BEJEAN BROCHIER (Mj 5-6)12,19 m

VIA BOGOTA - GIRARDOT (Mj 6-1)OCCIDENTE 8,40 m
Fuente: Ficha predial TCBG-5-282.

VIAS DE ACCESO AL PREDIO: Al predio objeto de avaluo se accede por la via 
Nacional 40 Girardot-Bogota esta via se encuentra pavimentada en buen estado, 
con doble calzada en cada sentido.

106.4.

SERVICIOS PUBLICOS: En la ficha predial se hace la anotacion que no se 
evidencian acometidas de servicios publicos basicos en el area requerida. Ver 
observaciones ficha predial TCBG-5-282.

6.5.

UNIDADES FISIOGRAFICAS: La franja del area requerida presenta la siguiente 

unidad fisiografica:
6.6.

Unidad Fisiografica 1 (U.F.1): Area: 100,80 m2 Correspondiente a suelos con 

unidad climatica Templado Humedo, con topografia ondulada (8-25%), el uso 
actual corresponde a lote, cuenta con disponibilidad de aguas suficientes, la norma 
de uso del suelo corresponde a AREAS DE RESTAURACION ECOLOGICA 

POMCA.

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

6.7.
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6.8. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS: La franja objeto de adquisicion predial 
no presenta construcciones principales.

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

VIDAEDAD
APROXIMADA 

EN ANOS

ESTADO DE 
CONSERVACION

UTILCONSTRUCCION CANTIDAD UNIDAD
(ANOS)

M1: Muro de 
contencion en piedra 
tallada superpuesta 
con mortero de 2,50 
m de altura 
aproximadamente y 
0,50 m de grosor 
aproximadamente. 
Cimentacion de 
1.00m de 
profundidad 
aproximadamente 
en concreto, piedra 
cortada y vigas de 
amarre de refuerzo.

15 Regular 10010,58 m

11

M2: Escaleras de 
paso en ladrillo y 
cemento de ancho 
irregular de 10 
peldanos, pasos de 
0.25 m y 
contrapasos de 
0.17 m, cuenta con 
un borde lateral en 
ladrillo a la vista 
de altura irregular.

m2 Regular 1003.49 9
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6.10. CULTIVOS ESPECIES: La franja objeto de adquisicion predial al momento de 
visita presenta los siguientes cultivos y/o especies, objeto de avaluo.

CULTIVO / ESPECIES CANTIDAD UNIDAD
m2Pastos Naturales 92,06

Yarumo (D=0,10 - 0,20 m) 1 un
Junco (D=0,10 - 0,20 m) 5 un

Fuente: Ficha predial TCBG-5-282.

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.

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.

12

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 
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.
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INVESTIGACION EC0N0MICA INDIRECTA 
RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS:

8.
8.1.

Unidad Fisiografica 1
Para determinar el valor por hectarea de terreno bajo el regimen normative 
Areas DE RESTAURACION ECOLOGICA POMCAse encontro las siguientes 
ofertas:

ESTUDIO DE MERCADO PR0TECCI6N

UBICACI6N-
MUNICIPIO

AREAC0NSTRUDA(M2)Area TERRENO (Ha)DIRECCtiN -NOUBREItem SECTOR-VEREDA VALOR OFERTATELCONTACTO NOMBRECONTACTO

$260,000,000,00 1,000 60,00Finca3002857695 Angel Salinas Silvania Santa Rita1

80,00Finca $ 1.700.000.000,00 8,0003045325363 Grupo inmobiliaria Granada Carrizal2

$610,000,000,00 2,560 0,00Silvania Subia Finca3 3243521406 Inmobiliaria

DEPURACION DEL MERCADO:8.2.

Unidad Fisiografica 1
Metodo de Comparacion o de Mercado: Para determinar el valor por hectarea 
de terreno se realize la investigacion de mercado de inmuebles similares al del 
objeto del avaluo, se encontraron tres ofertas representativas en la zona, las 
cuales se presentan a continuacion:

13

ESTUDIO DE MERCADO PROTECCION
CONSTRUCCIONESTERRENOUBCACICn - 

UUNCIPIO
DIRFCC&N - NOMBREfTEU VALOR OFERTA VALOR AJUSTADOTEL CONTACTO kOMBRE CONTACTO SECTOR • VEREDA

Area (Ha) Area (m?) VALOR1 m2 VALOR TOTALVALOR <H»)
S 750.000 $ 45.OCO.OOQS 260.000.000 s 239.200.000 1,000 S 194.200.000 60,00Santa Rita Finca3C02657695 Angel Salinas SIKraniaI

S 64,000.000S 183.250.000 60,00 s eoQ.oooS 1.700.000.000 s .530.000.000
549.000.000

8,0003C45325363 Granada Carrizal Finca2 Gmpo Inmobiliana
S 198,828.125 0,00 $ S$ 610.000.000 s 2,560Subia Finca3243521406 Inmobil'ada Silvan, a

MEDIA ARITMeTICA S 192,092.708,33
llMITE SUPERIORPESVIACION ESTANDAR S 200.092.708.548.000.000 20
LlMITE nferorCOEFICIENTE DE VARIACldN S 184.092.708,134.16%

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

9.
9.1.
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10. CALCULOS VALOR TERREN0
10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)

Unidad Fisiografica 1

MERCADO
DIRECCION - 

NOMBRE
VALOR

TERRENO/Ha
ITEM SECTOR - VEREDA

$ 194.200.0001 Santa Rita Finca
$2 Carrizal Finca 183.250.000
$ 198.828.1253 Subia Finca
$ 192.092.708PROMEDIO

8.000.000DESVIACION ESTANDAR
COEF DE VARIACION 4,16%
LIMITE SUPERIOR $ 200.092.709
LIMITE INFERIOR $ 184.092.708

COSTOS DE ADECUACION DE TERRENO
VR-UNIT

($/M2)%ITEM DESCRIPCION

14
15,72% $22,181I PRELIMINARES

INSTALACIONES HIDROSANITARIAS
$ 2.7871,97%ACUEDUCTO
$ 7.6345,41%ALCANTARILLADO

4,58% $ 6.467PLUVIAL
25,12% $ 35.456INSTALACIONES ELECTRICAS

$ 9.4646,71%INSTALACIONES TELEFONICASIV
$ 1.0450,74%INSTALACIONES GAS NATURALV

VI
10,80% $ 15.242Urb. PRIMARIO - Afirmado y Excavacion a maquina

$20,89314,81%VIA V3 a V4 en Asfalto
$ 121.17085,86%VR-UNIT ($/M2)
$ 121.000VALOR ADOPTADO

Debido a que no se encontraron ofertas con areas comparables al predio objeto 
avaluo

investigacion economica adelantada en el Municipio ($20,000 por m2 de terreno), 
los costos de adecuacion de terreno; arrojando como resultado por metro cuadrado 
$20,000 + $121,000 = $141,000.

se le adiciona al valor del llmite superior de lade

VALORUNIDAD FISIOGRAFICA UNIDAD

Hectarea Ha $1,410,000,000U.F.1
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10.2. ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE:

Unidad Fisiografica 1
Oferta 1: Finca ubicada en la vereda Santa Rita del municipio de Silvania,

extension de terreno de 10.000 metros cuadrados y 
una construccion de 60 m2 que consta de 4 habitaciones, sala

Cundinamarca, con una
cuenta con
comedor, cocina y bafio, disponibilidad de servicios piiblicos, area con vegetacion
nativa para conservacion.

Oferta 2: Finca ubicada en la vereda Carriza del municipio de Granada, 
Cundinamarca, con una extension de 80.000 metros cuadrados, cuenta con dos 

construcciones (casa principal y de administrador) quebrada propia.

Oferta 3: Finca ubicada en la vereda Subia del municipio de Silvania, 
Cundinamarca, con una extension de 25.600 metros cuadrados, no cuenta 
con construcciones, nacimiento de agua propio y cultivo de aguacate en cosecha.

10.3. SERVIDUMBRES
El predio objeto de avaluo no presenta servidumbres en el area de terreno 
requerida.

10.4. ZONAS DE PROTECCION
El predio objeto de avaluo cuenta con zonas de proteccion de conformidad con las 
disposiciones normativas del uso normative “AREA DE RESTAURACION 
ECOLOGICA POMCA”

15

cAlculos valor construcciones y anexos constructivos
11.1. COSTOS DE REPOSICION

Para la determinacion del costo de la construccion se realize mediante la 
metodologia de costo de reposicidn 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 209.

11.

/
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112 DEPRECIACION FITT0 Y CORVINI
El predio objeto de adquisicion predial presenta las siguientes construcciones
tipificadas como anexas.

VALOR ADOPTADOVALOR FINALESTADO DE 
CONSERVACI6N

VALOR DEPRECIADOVALOR REPOSICI6NDEPRECIACIONVIDA UTIL EDAD EN % DE VIDAItem EDAD
S 781.200S731.195,555262.689,4951.043.885.0425,16%310015 5 335.700Ml 5335.688,89595.339,075431.027,9622,12%39,00%100M2 9

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

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

avaluo. __________________ __________

12.

VALORUNIDADCANTIDADCULTIVO/ESPECIES
$270m292,06Pastos Naturales

$ 4.2481Yarumo (D=0,10 - 0,20 m) un
$ 4.2485Junco (D=0,10 - 0,20 m) un

adopta el valor de la especie “Arboles nativos” como nombre comun de la especie "Junco” 
Fuente: Estudio realizado por Corporacion Lonja Inmobiliaria de Bogota, 2023.

Nota: se
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1 3 . C0NSIDERACI0NES GENERALES
• El area requerida presenta una ubicacion con frente sobre la via nacional que 

conduce del municipio de Girardot al municipio de Bogota, via en buen estado 
de conservacion y mantenimiento.

• El area requerida esta ubicada en un sector donde hay presencia de desarrollo 
urbanistico campestre-recreativo, el sector cuenta con la disponibilidad de los 
servicios publicos basicos.

• El area requerida presenta una topografia definida como ondulada (8 - 25%).
• El predio objeto de avaluo no presenta servidumbres en la zona requerida.
• El predio objeto de avaluo cuenta con zonas de proteccion de conformidad con 

las disposiciones normativas del uso normative “AREA DE RESTAURACION 
ECOLOGICA POMCA”

• 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.
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14. RESULTADO DE AVALUO
UNIDAD DIMENSION VALOR UNITARIODESCRIPCION SUBTOTAL

TERRENO
$ 14.212.800$ 1.410.000.000Ha 0,0100800TERRENO U.F.l

$ 14.212.800TOTALTERRENO
CONSTRUCCIONES ANEXAS

$ 781.200 $ 8.265.09610,58Ml m
$ 335.700 $ 1.171.593m2 3,49M2

$ 9.436.689TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS
CULTIVOS Y ESPECIES

$ $270 24.856Pastes Naturales m2 92,06
$$Yarumo (D=0,10 - 0,20 m) 4.248 4.2481un

$ $Junco (0=0,10 - 0,20 m) 4.248 21.2405un
$ 50.344TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES

$ 23.699.833TOTAL AVALUO

TOTAL AVALUO: VEINTITRES MILLONES SEISCIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL 
OCHOCIENTOS TREINTA Y TRES PESOS MONEDA CORRIENTE ($ 23.699.833,00).
Bogota, D.C., 22 de diciembre de 2023.

Cordialmente,
18

AAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ
Perito Avaluador 
RAA: AVAL 1014242133

DIEGO MOm*OY RODRlGLI
Represerlta
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JOSE/ELIX ZAMORA MORENO
Direizfor del proyecto 
RAA AVAL-80095537
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15. DOCUMENTOS ANEXOS 
15.1. ANEX0 FOTOGRAFICO 

ENTORNO ENT0RN0

CONSTRUCCIONES ANEXAS
M2M1
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CULTIVOS Y/O ESPECIES
YARUMOPASTOS NATURALES
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15.2. CERTIFICADOUSODESUELO
<o-282

CURADURlA URBANA 1
Cesar Augusto Aguilera Sierra

CONCERTO DE USO DEL SUELO
A rq u 11• c10 Urbamtla

• Fusagasugi * Cundinemarca •

FECHA DE EXPEDICldN: RADICADO:
29-NQV-2023 23101127

_________________________________ CONCETTO OEUSO
EL PRESENTE CONCETTO SE EXPIOE SEGUN EL NUMERAL 3. ARTfCULO 2.2.6.1.3.1, DEL DECRETO NACIONAL1077

DE 2015
ARTlCULO 2.2.4.1.31. OTRAS ACTUACIONES [_]aquellas vinculadas con el desarrollo de proyectos urbanisticos o 
arquitectonicos. que se pueden ejecutar independientemente o con ocasion de la expedicion de una licencia [_]

SUELO

"3. Concepto de uso del sueto. Es et diet amen escrito por medio del cue! el curador urbano o !a autoridad municipal 
o distrital competente para expedir ticencias o la oficina de p/aneacion o la que haga sus veces. informa a! 
interesado sobre el uso o uses permitidos en un predio o edificacion, de conformidad con las normas urbanfsticas 
de! Plan de Ordenamiento Territorial y los instrumentos que to desarrollen. La expedicion de estos conceptos no 
otorga derechos ni obligaciones a su peticionano y no modifica los derechos conferidos mediante licencias que 
esten viqentes o que hayan side ejecutadas. *

DAT05 DEL SOUCHANTEDATOS DEL PREDIO
Codigo Catastral 00-02-0006-0745-000 Nombre C0NS0RCI0 RUTA 40
Matncula Inmobiliaria 21157-84610 Documento de 

Identificacion
901019138-1

B0SACH0QUE Referencia Recibo 
de pago:_________

42541836003862-83Vereda
Direccion Lo 2

POR 0E
ORDENAMIENTO TERRITORIAL "POr DEL MUNICIPI0 DE FUSAGASUGA. 

 CUNDINAMARCA
Areas de restauraciOn ecolOgica pomca

CLASIFICAClON DEL SUELO: Rural DESCRIPCI0N: Son aquellas areas del Cerro Fusacatan y la 
vereda Los Robles donde su objetivo principal es la 
restauracion y conservacion de los recursos hidricos 
superficiales y subterraneos, asi como la proteccion las 
coberturas naturates presentes en las zonas cons!

USO PRINCIPAL Recuperacion y conservacion de 
los cuerpos de agua y sus recursos conexos.

USO COMPATIBLE: Recreacion pasiva o contemplativa. 
Ecoturismo y elnoturismo. Restauracion y rehabititacion 
ecologies. Investigacion de la biodiversidad y sus servicios 
ecosistemicos. Investigacion cientifica y monitoreo. 
Infraestructura para educacion ambiental. Reforestacion con 
especies nativas acordes al bioclima de la zona. Sistemas de 
Alerla Temprana.

USO PR0HIBID0: Agropecuario mecanizado. recreacion 
masiva. parcelaciones con lines de construccion dc vivienda 
campestre. mineria y extraccion de materiales de 
construccion. Los demas no previstos como prmcipales. 
compatibles o condicionados.

USO C0NDICI0NAD0 Y/0 RESTRINGIDO: 
Agroforesteria. silvoagricultura, silvicultura, 
piscicultura. Aprovechamiento de produclos 
forestales no maderables. Captacion de aguas. 
Obras de adecuacion para la mitigacion de 
amenazas nalurales. Infraestructura basics para 
el establecimiento de usos principales,________

Car'era 4 No 7-34 Oficina 217 Centro Comercia! Escorial Center. Segundo (2) Piso, Fusagasuga 
Cetular 324 2803636 Correo inlo@curadurialfusagasugacom
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CURADURlA URBANA 1 
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Arqaltocto U'baaUla CONCERTO DE USO DEL SUELO
• Fusagasug* - Cundrmimarca •

compatibles y condicionados. Deportes de 
aventura. Infraestructura requerida para 
actividades de monitoreo hidrometeorologico. 
ambiental (calidad de agua. suelo. aire). 
Intraestructura para servicios publicos 
(exceptuando infraeslructuras asociadas a la 
Gestion Integral de Residues Solidos)

CONO CIONAMIENTOS

1. Para el aprovechamiento de productos forestales maderables y no maderables se debera tramitar el respectivo 
permiso de aprovechamiento (orestal
2. Se debera promover la disminucion en el uso de agroqui'micos para el desarrollo de actividades agropecuarias, 
para lo cual se tendra que contar con asistencia tecnica de la Secrelana de Agricultura y Ambiente o quien haga 
sus veces.
3. Para realizar la reforestacion de estas zonas se deberan utilizar especies nativas.
4. Recreacion Pasiva
■Se entiende por recreacion pasiva el conjunto de acciones y medidas dirigidas al ejercicio de actividades 
contemplativas. que tienen como fin el disfrute escenico y la salud fisica y mental, para las cuales tan solo se 
requieren instalaciones mmimas".
Se debera cumplir con la siguiente normativa:
a. Los senderos ecologicos tienen uso peatonal y fines de educacion ambiental y recreacion pasiva. Pueden ser 
hechos en materiales como tierra, gravilla. troncos de madera. piedra. adoqui'n ecologico; tambien pueden ser 
elevados en madera para que no impacten el area. Dichos materiales deberan permitir la infiltracion y escorrentia 
natural del agua.
b. La recreacion pasiva se puede adelantar a traves de caminatas y jornadas ecologicas y no implica el 
establecimiento de instalaciones que afecte las areas de las zonas de preservacion y/ o de restauracion.
c. El interesado en realizar actividades de recreacion pasiva debe presentar el correspondienle estudio de 
capacidad de carga para realizar esta actividad a la Secretaria de Agricultura y Ambiente o la que haga sus veces.
d. La recreacion pasiva no conlleva la construccion de infraestructura orientada a la concentracion de publico.
5. No se permite generar discontinuidades en la cobertura vegetal nativa. ni fragmentacion del habitat de (a fauna 
nativa.
6. No se permite afectar zonas de ronda hidrica u otras que presenten fragilidad o importancia ecosistemica.
13. Ecoturismo y etnoturismo
a. La Actividad ecoturistica de conformidad con los lineamientos de Politica Nacional de Ecoturismo 
Comunitario, y la Ley 300 de 1996 tendra en cuenta:
"El Ecoturismo es aquella forma de turismo especializado y dirigido que se desarrolla en areas con un atractivo 
natural especial y se enmarca dentro de los parametros del desarrollo humano sostenible. El Ecoturismo busca la 
recreacion, el esparcimiento y la educacion del visitante a trav6s de la observacion, el estudio de los valores 
naturales y de los aspectos culturales relacionados con ellos. El Ecoturismo es una actividad controlada y dirigida 
que produce un mfnimo impacto sobre los ecosistemas naturales, respeta el patrimonio cultural, educa y 
sensibiliza a los actores involucrados acerca de la importancia de conservar la naturaleza'Son pautas para el 
desarrollo del ecoturismo. las siguientes:
- Priorizar las actividades en areas con un atractivo natural especial suficientemente interesante para convocar 
turistas.
- Priorizar las actividades en areas cuyo ecosistema este en capacidad de amortiguar los efectos de un numero 
determinado de visitantes.
- Establecer con antelacion y en forma clara la disponibilidad de acceso fisico al area.
- Determinar la pertinencia jurfdica para utilizar el area con fines turisticos. En otras palabras, identificar el tipo de 
propiedad (privada, colectiva. pubtica) y las limitaciones en caso de que existan condiciones especiales de uso y 
manejo.
- Los equipamientos conexos necesarios para administracion o servicios conexos no pueden ser superiores a 100 
m2 y deberan ser construidos en materiales que no irrumpan en el paisaje. con las debidas redes de servicios 
publicos para el aprovisionamiento de agua potable y tratamiento y disposicion de aguas residuales y dotacion de 
energfa.
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OTRAS
SISTEMA DE EQUIPAMIENTO RURAL
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No Aplica

USOS DEL SISTEMA EC0N6MIC0 PRINCIPAL
CLUSTER DE LA ECONOMIA DEL CUIDADO Y LA SALUD (CECS)
Las oportunidades economicas que trae consigo la economia del cuidado y la salud, enlendiendo la inversion de la 
piramide poblacional y la capacidad que tiene el municipio de ofertar eslos servicios en la Provincia del Sumapaz, 
justifican la definicion de poligonos en donde se concenlren actividades economicas relacionadas con el cluster de 
la economia del cuidado y la salud en adelante CECS.
Area CECS Panamericana:
Se establece como un area entocada a los servicios propios de la economia del cuidado y la salud promoviendo la 
generacion de una oferta de empleo formal cualificado que contribuye at crecimiento economico del municipio. Se 
debera propender por el aprovechamiento del transito masivo de vehiculos de la via Panamericana. dandole una 
connotation de vitrina comerciat al Suelo suburbano de vivienda. comercio y servicios y al Suelo suburbano de 
comercio y servicios.

I ALCANCE N0RMAT1V0

AFECTACIONES
AFECTAClfiN HiDRICA: NO APLICA

AFECTACI6N VIAL 23AUTOPISTA BOGOTA-GIRAROOT

VIA DE PRIMER ORDEN

AaUnwsnfo tfntenm onlia 5 y 15 m- Mgun 
M lie meto (vc* fcho* nofm^rvm)

AnJ*n*nio wur* 5 y 15 ir • Htgun
mo Co tueto (vw bcfvn nocmabvas)
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OBSERVACIONES
a) El presente concepto de uso de suelo se expide segiin en el ACUERDO 100-02.01-10 DE 2023 "per el cual 

se adopts la revision general y ajuste del plan de ordenamiento territorial -POT del municipio de 
Fusagasuga, Cundinamarca y/o Decretos que lo reglamenlan."

b) El presente concepto es de caracter intormativo. No constituye un permiso de funcionamiento. Ni otorga 
derechos ni obligaciones al peticionario. (Numeral 3 del Articulo 2.2.6.I.3.I. Seccion 3 del Decretol077 de 
2015 del Articulo 2.2.6.1.31.).)

c) Este concepto se expide con base en el articulo 28 de la Ley 1437 DE 2011. por la cual se expide el Codigo 
de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

d) En el caso de existir reglamento de copropiedad los uses seran los estipulados en el mismo
e) La ampliacion de estos conceptos. pueden ser verificados en el ACUERDO 100-02.01-10 DE 2023
0 LOS USDS QUE SE PUEDEN EJERCER EN EL PREDI0 SON LOS AUT0RIZAD0S POR LA RESPECTIVA 

LICENCIA DE CONSTRUCCIQN.
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15.3. PRESUPUESTO CONSTRUCCIONES ANEXAS
LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA

ANALISIS DE PRECIOS UNUARIOS -APU
TCBG-5-282

Unidad del
Hem

Cantidad por
unidad do APU

Valor adopladoValor por APU Total APUItem unidad valor unitDesglose del ItemANEXO

15.450.75m2 S 2943.00 5 25 SReplanteo
S 25,998.00 6.30 $ 163.787.40m3Excavaclon manual general
S 120.902,00 1,05 S 126.347,10RaBano recebo comun conipactado m3

Ml Kitra de contenclon on piedra tallada 
superpuesta con mortero da 2,50 ni de altura 

apfoximadamente y 0,50 m da grosor 
apfommadamonte. Cimentacion de 1.00m do 

profundWad aproxlmadamente an concreto, piedra 
codada y vlgas de amarre de refuerzo.

0 86 £ 600.937,90Zapata on concreto comun 3000 PSI m3 S 698,765.00
S 2J80.571.82m3 S 624,822 00 3.81Concreto cicldpeo

$ 1.043.885.04S 11.044.303,768,82 S 317.678.76Rajon de piedra m3 S 36.018,00Ml
S 252.016.00 10,58 S 2.666.329.28V,ga 30x40cm
S 516.82300 5.25 S 2,713.320.75f.tortero premczclado 3000 PSI m3

80,00 S 2.059.280.00S 25.741.00Ntmo de ofara He
Total cos to d recto S 11.044 J03.76

S 1.043.865.04Total Conslruccidn tetros 10.58
Nota 1: D valor de Replanteo se toma de la construdata 207

Nota 2: U valor de la excavacidn manual general cmJ errado en la construdata 209, por lo tanto. se calcula de la sigulente manera: Mono de obra AA »116 de la mano de obT A A
S 2.943.00 3,49 S 10271.07Replanteo m2

J 86.313.36Excavacloo manual general m3 S 25.998.00 3.32
S 120.902 00 2.97 s 359.078.94Rolleno recebo comiin compactado m3M2 Escalcras de peso en ladnllo y cemento do 

ancho Irregular de 10 peWaOos. pasos de 0.25m y 
contrapasos de 0.17m, cuenta con on borde lateral 

en ladrillo a la vista de altura irregular

T 1.242,00 316,00 y 392.472.00Ladrillo tolete mgoso 24,5X12X6 err tS 1.504.287.57 431.027,96 m2M2 T 38.368,20Concreto corriento grava comun 1500 PSI m3 S 295.140,00 0,13
S 25.741,00 24.00 s 617.764,00Mano de obra He

Total Cons truecidn Area 3,49 fS 431.027.96

Nota 1: □ valor de Replanteo se toma dc la construdata 207
Nota 2: El valor de la excavaddn manual general esti errado en la construdata 209, por lo tanto, se catcula de la sigulente manera: Mano de obra AA ♦ 1% de la mano de obra A A

Fuente: Construdata 209

15.4. PRESUPUESTO CULTIVOS Y/O ESPECIES

DAP (0,41-0,6001) DAP (> 0,61 m)DAP (0,10-0,20 m) DAP (0,21-0,40m)ESPECIE
$ 370.006$ $$ 33.980 141.5844.248YARUMO

$ $ $ 370.006$ 141.584ARBOLES NATIVOS 4.248 33.980

ESPECIE M2
PASTOS NATURALES $ 270

Fuente: Estudio realizado por Corporacion Lonja Inmobiliaria de Bogota, 2023.
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15.5. ANEXO INDEMNIZACIONES EC0N0MICAS.
I. CONSIDERACIONES

De conformidad con el instructivo para avaluos ANI expedido en el ano 
2022, 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.
El calculo del valor del Impuesto Predial se realiza en base a lo establecido 
en la resolucion 1044 de 2014, expedida por el Institute Geografico Agustm 
Codazzi, IGAC el cual se reconocera de forma exclusiva para la adquisicion 
total de predios y de forma proporcional de acuerdo al trimestre en que se 
elabore el avaluo, el cual para el cuarto trimestre y de acuerdo al Articulo 5 
de la presente resolucion desde el 1 de octubre hasta el 31 de diciembre se 
reconocera el 0%.

VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES.
1. DANO INTE

ITEM MONTOCOMPENSADO OBSERVACIONES
SO1. Notariado y Registro
$02. Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles

3. Desconexion de servicios piiblicos $0
A. Arrendamiento y/o almacenamiento provisional SO 27So5. Impuesto Predial
6. Adecuarion de areas remanenles SO
7. Perjuicios derivados de la terminacidn de contratos SO■
1. Perdidadeutilidad por contratos que dependendel inmueble objeto de 
adquisicion

12. Perdida de utilldad por otras actlvidades econdmicas

SoEMERGENTE
— 2. LUCRO CESANTE

SO
SO

iLUCRO CESANTE

---------
SO

—
3. INDEMNIZACION

TOTAL! So
TOTAL CERO PESOS MON EDA

ORSERVADONES: 0 presente informe complcmenta el Avaluo Conerdal elaborado el dia 22 de diciembre de 2023, por spllcitud dlrecta del Consorcio Rula <10, mediants
correa elect ronico.

Bogota, D.C., 22 de djeiembre de 2023. 
Cordialmente, /

rK
OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ
f^erito Avaluador 
RAA: AVAL- 1014242133

:ODRI'DIEGO
R. rsentante Li
RAA, >5154

40SE FELIX ZAMORA
Director del proyecto 
RAA AVAL-80095537

ENO

1 7 JUL m
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ANEXO ACTA COMITE DE AVALUOS 
LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C. 

COMITE TECNICO DE AVALUOS CORPORATIVOS 
ACTA N° TCBG-5-282

En Bogota, D.C. siendo las 08:00 a.m. del dia 22 de diciembre de 2023, 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.
WILLIAM ANDRES CASTANEDA PALACIOS. 
JOSE FELIX ZAMORA MORENO.
OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ.

Actud como presidente del Comite el Economista Diego Monroy Rodriguez.

Inmuebles objeto de estudio:

Item N° Avaluo Valor Avaluo
$ 23.699.833TCBG-5-2821

SOLICIT ANTE: CONSORCIO RUTA 40
Se inicio la sesion con la exposicion del Comisionado, Sr. Diego Monroy Rodriguez, sobre las 
caracteristicas generales y particulares de los inmuebles objeto de estudio en el Municipio de Fusagasuga 
Sector 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 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 Oomite participaron activamente en los analisis de estos estudios, expresaron sus 
diferentes conceptos sobre los mismos aportando el conocimiento y la experiencia de cada uno de ellos, 
haciendo relacion, igualmente, a la metodologia utilizada especialmente la referente al Metodo de 
comparacion o de mercadeo, al metodo de costo de reposicion a nuevo, depreciacion por metodo Fitto y 
Corvini, metodo potencial de desarrollo, realizando los ejercicios aplicables dentro de esta metodologia y 
como conclusion obtenida del justiprecio comercial se obtuvo como resultado: el valor para el area de 
terreno y el valor de la construccion en los casos que aplica. La informacion anterior esta contenida en los 
informes de los estudios valuatorios.

28

Terminado el analisis y obtenidas las conclusiones de estos estudios, fueron aprobados por dicho comite 
los avaluos anteriormente mencionados, se levanto la sesion, siendo la 09:00 a.m. del dia y fecha arriba 
mencionados.
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C0MITE DE AVALUOS

\

r my&AM ANDRES CASTANEDA
Miembro Comite 
RAA AVAL-1023963942

RODRIGUEZDIE1
preseMatlte Legal

L-1

cr

LEXIS PINZON RODRIGUEZJOSE FELIX ZAMORA MORENO
Director del proyecto 
RAA AVAL-80095537

P6rito avaluador 
RAA AVAL-1014242133
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