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Bogota D.C., 07 FEB 90^
Sehor(a)(es):
HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DE
GLORIA INES GARCIA MOLINA (C.C. 41.630.600)
Predio denominado LOTE 3 (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria) 
Predio denominado LOTE 3 (Segun Escritura Publica)
Vereda Soacha (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria)
Vereda San Raimundo (Segun Escritura Publica)
Municipio de Soacha (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria) 
Municipio de Granada (Segun Escritura Publica)
Departamento de Cundmamarca

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

REFERENCIA:

Oficio de Citacion para Notificacion de la Oferta Formal de 
Compra No. 202450000005611. Predio TCBG-6-811.

ASUNTO:

Respetados sehores:

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 68 del Cocligo de Procedimiento Administrative 
y de lo Contencioso Administrative, le solicitamos presentarse personalmente,. o por medio de 
apoderado, en las Oficinas ubicadas en la carrera 27 N° 21-36 Consorcio Vial Ruta 40, en la 
ciudad de Fusagasuga, de lunes a viernes en horario de 7:30 am a 5:30 pm, con el fin de 
notificarle personalmente el contenido de la Oferta Formal de Compra No.202450000005611, 
por e! cual se dispone la adquisicion de un area de terreno que hace parte del predio LOTE 3 
(Segun Folio de Matricula Inmobiliaria), Predio denominado LOTE 3 (Segun Escritura Publica), 
Vereda Soacha (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria), Vereda San Raimundo (Segun 
Escritura Publica), Municipio de Soacha (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria), Municipio de 
Granada (Segun Escritura Publica), Departamento de Cundinamarca, identificado con la 
Cedula Catastral No. 253120000000000010424000000000, Matricula Inmobiliaria No. 
051-90758 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Soacha y F'icha Predial No. 
TCBG-6-811.
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Para la presentacion a la diligencia de notificacion personal, se le solicita identificarse con 
Cedula de Ciudadania original. En caso de apoderados, el poder debe contar con nota de 
presentacion personal.

En caso de no presentarse dentro de los cinco (5) dias siguientes al recibo de la presente 
citacion, se procedera a efectuar la Notificacion por Aviso, mediante el procedimiento 
establecido en el articulo 69 del Codigo de Procedimiento Administrative y de lo Contencioso 
Administrative.

Por ultimo, nos permitimos indicarle que para efectos de autorizar la notificacion electronica 
de la oferta formal de compra se podra comunicar a los numeros telefonicos 3232314645, o

cfernandez@consorcioruta4Q.comelectronico
correspondencia@consorcioruta40.com donde se le explicara el procedimiento a seguir.
al Ycorreo

09/02/202 4.Atentamente.

or/oz/20

i
DIEGO ARROYO BAPTISTE
Representante Legal Suplente
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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07 FEB 20?4Bogota D.C.,

Senor(a)(es):
HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DE
GLORIA INES GARCIA MOLINA (C.C. 41.630.600)
Predio denominado LOTE 3 (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria) 
Predio denominado LOTE 3 (Segun Escritura Publica)
Vereda Soacha (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria)
Vereda San Raimundo (Segun Escritura Publica)
Municipio de Soacha (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria) 
Municipio de Granada (Segun Escritura Publica)
Departamento de Cundinamarca

Contrato de Concesion bajo el esquema de APP No. 4 del 18 de 
octubre de 2016 "Realizacion de los Estudios, Disehos, 
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 una franja de terreno y sus mejoras 
ubicados en las siguientes abscisas inicial: K015+894,55 - 
Abscisas Final: K015+911,43; localizado en el margen Izquierdo 
del proyecto AMPLIACION TERCER CARRIL - DOBLE CALZADA 
BOGOTA - GIRARDOT, unidad Funcional 6, a segregarse del 
Predio denominado LOTE 3 (Segun Folio de Matricula 
Inmobiliaria), Predio denominado LOTE 3 (Segun Escritura 
Publica), Vereda Soacha (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria), 
Vereda San Raimundo (Segun Escritura Publica), Municipio de 
Soacha (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria), Municipio de 
Granada (Segun Escritura Publica), Departamento de 
Cundinamarca, identiificado con la Cedula Catastral No. 
253120000000000010424000000000, Matricula Inmobiliaria 
No. 051-90758 de fa Oficina de Registro de Instrumentos 
Publicos de Soacha y Ficha Predial No. TCBG-6-811.

ASUNTO:
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Respetados senores:

Como es de conocimiento general, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA -AMI, 
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 APR No. 4 el 18 de octubre de 2016, ejecutaran el proyecto vial "Ampliacion Tercer 
Carril -Doble Calzada Bogota - Girardot", como parte de la modernizacion de Infraestructura 
de Transporte en Colombia.

De acuerdo con el mencionado Contrato de Concesion 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 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 motives de utilidad publica y de conformidad al articulo 58 de 
la ley 388 de 1997, un area de terreno a segregarse del predio identificado en el asunto, 
conforme a la descripcion de ia ficha predial No. TCBG-6-811, de la cual se anexa copia; area 
de terreno de un Predio denominado LOTE 3 (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria), Predio 
denominado LOTE 3 (Segun Escritura Publica), Vereda Soacha (Segun Folio de Matricula 
Inmobiliaria), Vereda San Raimundo (Segun Escritura Publica), Municipio de Soacha (Segun 
Folio de Matricula Inmobiliaria), Municipio de Granada (Segun Escritura Publica), 
Departamento de Cundinamarca, identificado con la Cedula Catastral No. 
253120000000000010424000000000, Matricula Inmobiliaria No. 051-90758 de la Oficina de 
Registro de Instrumentos Publicos de Soacha. Dicho terreno cuenta con un area requerida de 
VEINTITRES COMA VEINTITRES METROS CUADRADOS (23,23 M2), junto con sus 
construcciones, mejoras, cultivos y especies.

As I las cosas, el valor del Avaluo Comercial Corporative elaborado por la LONJA
INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C., el 03 de Noviembre de 2023, por la suma de: 
VEINTIDOS MILLONES NOVECIENTOS OCHENTA Y SEIS MIL SEISCIENTOS SESENTA 
Y SIETE PESOS MONEDA CORRIENTE ($22,986,667,00) Correspondiente al avaluo del 
area de terreno, construcciones, mejoras, cultivos y especies presentes en !a franja de terreno 
objeto, asl:
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CHMB4SI6N VALOR UNITARIO SUBTOTALDESCRIPCION UNIDAD

TERRBiO
i m2 $16.112.096S 593.59023.23TERRENO U.F.1

$16.112.096TOTAL TERRENO
CONSTRUCCIONES ANEXAS

$32.100 $616.32019.20Ml m
$ 794.200$ 83.6009,50m2M2

$ 642.800 $771.3601.20M3 m
$2.089.900$ 2.089.9001,00und
$2.569.077$ 137.90018,63m2M5

$ 6.840.857TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS
CULTIVOS ESPECIES

$4.248$42481,00undCidron (D: 0.10 m a 0.20 m)
$10.936$10.9361,00Chicala fD: 0.10 m a 0,20 m) und
$18.530$ 18.530und 1,00PapayoiO: 0,10 m a 020m)
$33.714TOTAL CULTIVOS ESPECIES

$22.986.667TOTAL AVALUO

Adicionalmente, se reconoce la suma de UN MILLON CUATROCIENTOS OCHENTA Y CINCO 
MIL OCHOCIENTOS OCHO PESOS MIONEDA CORRIENTE ($1,485,808,00), que
corresponde al valor de dano emergente (1. $1,485,808), en aplicacion del resarcimiento 
economico de que trata la Resolucion 898 de 2014, Resolucion 1044 de 2014 expedidas por 
el Instituto Geografico Agustfn Codazzi - IGAC, de conformidad con lo establecido en el articulo 
61 de la Ley 388 de 1997, que sera objeto de reconocimiento adicional. Ash

mmij

Nos permitimos informarle que el Avaluo Comercial Corporative 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 los metodos valuatorio previstos por la Resolucion 620 de 2008, el 
Decreto Reglamentario 1420 del 24 de julio de 1998, los articulos 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
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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, segun lo 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 cuai el(la)(los) propietario(a)(s) 
tendra(n) un termino de quince (15) dias habiles para manifestar su 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 a los numeros telefonicos 3232314645 o a los correos electronicos 
cfernandez@consorcioruta40.com y correspondencia@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 el 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 c la promesa de compraventa respective en los plazos fijados en la presente ley 
por causas imputables a ellos mismos.

El ingreso obtenido por la enajenacion de los inmuebles requeridos por motivos de utilidad 
publica no constituye, para fines tributaries, 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 
daho emergente.

En la presente oferta se incluye la solicitud de un permiso de intervention 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

Carrera 13 No.97-76, Edificio ASTAF Oficina 301 
Bogota, Colombia - Telefono: (57) (1) 3906013 
www.viasumapaz.com VIGILADO Agenda Nadonal de

InfraestructuraSuperTronsporte

mailto:cfernandez@consorcioruta40.com
mailto:correspondencia@consorcioruta40.com
http://www.viasumapaz.com


COLOMBIA
POTENCIA DE LA ViA SUMAPAZVIDA

■>VI MCIPOWERED BY
HIGHWAYS

Al contestar por favor cite estos datos:
Radicado No. 202450000005611

escrito solicitamos a la vez su aceptacion para suscribir un permiso de fntervencion voluntaria 
que facilite la ejecucion de las obras civiles propias del proceso constructive del proyecto, 
conforme a lo establecido por el articulo 27 de la ley 1682 de 2013, modificado por el artlculo 
11 de la Ley 1882 de 2018.

De conformidad con lo dispuesto en el inciso 4° del articulo 61 de la ley 388 de 1.997, en 
concordancia con e! articulo 13 de la ley 9a de 1989, la notificacion del presente acto se hara 
con sujecion a las reglas del Codigo de Procedimiento Administrative y de lo Contencioso 
Administrative, 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 articulos 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 Administrative y de lo 
Contencioso Administrative.

Acompano para su conocimiento copia de la Ficha Tecnica Predial No. TCEG-6-811, copia del 
Avaluo Comercial Corporative elaborado por la LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C., 
el 03 de Noviembre de 2023, copia del piano predial de la faja de terreno a adquirir y la 
normatividad vigente que rige la materia.

olfotkaZH.
Atentamente.

G O-YC'CV. o
1

DIEGoSSrOYO BAPTISTE

Representante Legal Suplente
VIA 40 EXPRESS S.A.S.
Firma delegataria de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA- ANI

Anexo: Copia de la Ficha Predial, Plano Predial, Avaluo Comercial Corporative y Certificacion de Uso de Suelo expedida por la Oficina 
de Planeacion del municipio de Granada 
Proyecto: CR40.
Revise: EM
[GERENCIA LEGAL] SANDRA NEGRETTE |
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A V A L Ú O   C O M E R C I A L   C O R P O R A T I V O 
 

PREDIO TCBG-6-811 

 
 
 

CLASE DE INMUEBLE: RURAL- LOTE DE TERRENO  
       

DIRECCIÓN: LO 3 
 
VEREDA/BARRIO: SAN RAIMUNDO 
 
MUNICIPIO: GRANADA 
 
DEPARTAMENTO: CUNDINAMARCA 
 
SOLICITANTE:    CONSORCIO RUTA 40 
 
SOLICITANTE:    El siguiente avalúo comercial 

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

 
 
 
 
 
 

BOGOTÁ D.C., NOVIEMBRE 03 DE 2023 
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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. DEPARTAMENTO: Cundinamarca. 
1.5. MUNICIPIO: Granada. 
1.6. VEREDA O CORREGIMIENTO: San Raimundo. 
1.7. DIRECCIÓN DEL INMUEBLE: Lo 3. 
1.8. ABSCISADO DE ÁREA REQUERIDA:  Abscisa inicial K015+894,55 I y abscisa 

final K015+911,43 I. 
1.9. USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspección del predio se 

encontró que tiene uso Mixto (Residencial y Comercial). 
1.10. USO POR NORMA: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por 

la Secretaría de Infraestructura y Planeación del Municipio de Granada-
Cundinamarca, el predio se encuentra en el suelo rural y su uso por norma es 
“CENTRO POBLADO - SAN RAIMUNDO”, además con uso normativo 
Residencial, según cruce cartográfico CR-16. 
 

1.11. INFORMACIÓN CATASTRAL PREDIO: 

Fuente: Certificado Catastral. 
 

1.12. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 18 de octubre de 2023.  
1.13. FECHA DE INFORME DE AVALÚO: 03 de noviembre de 2023. 

2. DOCUMENTOS 

• Ficha Predial del predio TCBG-6-811. 

• Certificado Uso del Suelo. 

• Estudio de Títulos del predio TCBG-6-811. 

• Certificado Agencia Catastral de Cundinamarca. 

• Títulos de Adquisición. 

• Folio de matrícula inmobiliaria 051-90758.  
 
 

Cedula. Catastral actual  25-312-00-00-00-00-0001-0424-0-00-00-0000 

Área de terreno  0 Ha 2.760 m² de la totalidad del predio 

Área de construcción  78,00 m² de la totalidad del predio 

Avalúo Catastral Año 2023  $ 36.398.000 
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3. INFORMACIÓN JURÍDICA 

3.1. PROPIETARIOS 
 

Propietarios Documento % 
GLORIA INES GARCIA MOLINA CC. 41.630.600 Nula 

 
Observación:  En visita a campo, el equipo Socio Predial fue informado por los herederos sobre 
el fallecimiento de la titular, sin embargo, hasta el día de la elaboración del presente estudio no 
fue allegado el Certificado de Defunción que determine su fallecimiento, sobre esta información, 
se verifica en la Página Web de la Registraduría Nacional del Estado Civil 
(https://defunciones.registraduria.gov.co/), la cual, se anexa al presente estudio, donde se 
determina que la Cédula de Ciudadanía de la titular de derecho de domino está en el archivo 
nacional cuya identificación se encuentra en estado Cancelada por Muerte, por otra parte, se 
procede con la solicitud ante la Registraduría del Estado Civil del Certificado de defunción, el 
cual se encuentra con número de radicado RNEC-E-2023-063818 y código de verificación del 
documento Hv3dciUNRV, de la cual a la fecha del presente estudio no se ha obtenido respuesta 
de parte de la entidad. 

 

3.2. TÍTULO DE ADQUISICIÓN: Escritura Publica No. 2747 del 29 de octubre de 
2001 otorgada en la Notaría 2 del Círculo de Soacha. 

3.3. MATRÍCULA INMOBILIARIA: 051-90758. 
3.4. OBSERVACIONES JURÍDICAS: De conformidad con el folio de matrícula 

inmobiliaria, expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de la 
ORIP de Soacha No. 051-90758, se puede determinar que sobre el inmueble 
objeto del presente estudio, NO recae gravámenes, medidas cautelares o 
limitaciones al dominio. 
NOTA: El presente resumen no constituye un estudio jurídico de los títulos. 

4. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR 

4.1. DELIMITACIÓN DEL SECTOR: La vereda San Raimundo se localiza al sur-
occidente de la cabecera municipal de Granada, colinda al norte con la vereda La 
Ventídos del municipio de Granada, al oriente con la vereda Santa Helena del 
mismo municipio y al occidente con el municipio de Viotá en el Departamento de 
Cundinamarca.1 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
1  Página oficial del municipio, http://www.granada-cundinamarca.gov.co 
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LOCALIZACIÓN DEL MUNICIPIO DE GRANADA – CUNDINAMARCA 

 
 

 

Fuente: Google Maps, Consulta: 21 de octubre de 2023,  
https://www.google.com/maps/place/Granada, +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 plana (0-7%). 
4.4. CARACTERÍSTICAS CLIMÁTICAS: El sector donde se ubica el predio objeto de 

estudio, corresponde a un piso térmico Frio muy Húmedo. La altura promedio es 
de 2450 msnm, y la temperatura media anual es de 11 ºC. 2 

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

Cartográfica MKCd y cuenta con las siguientes características 3: 
 

 
 
 
 
 
 
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. 
 

 
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., 2000. 

TIPO DE 
SUELOS 

PISO CLIMA LITOLOGÍA TAXONOMÍA 
CARACTERÍSTICAS 

SUELOS 
EROSIÓN 

MKCd 
Frio muy 
Húmedo   

Cenizas volcánicas 
y rocas 

sedimentarias 

Andic Dystrudepts, 
Typic Hapludands, 
Typic Udorthents 

Profundos, bien drenados, 
Fertilidad media baja 

No aplica 

https://www.google.com/maps/place/Hobo,+Huila,+Colombia/@2.5556711,-75.5939116,36536m
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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 de Granada - Cundinamarca. 

 
4.8. VÍAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: El sector se ubica al oeste de la cabecera 

municipal, por lo cual es de fácil acceso tanto vehicular como peatonal, se 
puede acceder en servicio particular, y público colectivo (rutas 
intermunicipales), cuenta con una frecuencia de transporte aproximada de 5 
minutos. 

5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 

 NORMA URBANÍSTICA APLICADA: De conformidad con el Esquema de 

Ordenamiento Territorial del Municipio de GRANADA – Cundinamarca, aprobado 

mediante Acuerdo 009 del 09 de junio de 2023 “POR MEDIO DEL CUAL SE 

ADOPTA LA REVISIÓN GENERAL DEL ESQUEMA DE ORDENAMIENTO 

TERRITORIAL PARA EL MUNICIPIO DE GRANADA - CUNDINAMARCA”. y de 

conformidad con el certificado de uso del suelo expedido por la secretaria de 

Infraestructura y Planeación del Municipio de Granada, el predio cuenta con el uso 

por norma de “CENTRO POBLADO - SAN RAIMUNDO” (Ver anexo 15.2–

Certificación uso del suelo), además, con uso normativo Residencial, según cruce 

cartográfico CR-16.  
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Fuente: Zonificación de uso de suelo Rural – Municipio de GRANADA. 
 

6. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 

6.1.  UBICACIÓN: El bien inmueble objeto de estudio se localiza sobre vía nacional 
Bogotá - Girardot a 2,57 kilómetros aprox. de la cabecera municipal de Granada, 
Cundinamarca.  

 

UBICACIÓN DEL PREDIO 

 

Fuente: Google Earth, Consulta: 21 de octubre de 2023. 
 

6.2. ÁREA DEL TERRENO: El predio objeto de avalúo presenta las siguientes 
dimensiones respecto a su terreno: 
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ÁREA TOTAL TERRENO:  2.760,00 m2 

ÁREA REQUERIDA: 23,23 m2 

ÁREA REMANENTE: 0,00 m2 

ÁREA SOBRANTE: 2.736,77 m2 

ÁREA TOTAL REQUERIDA: 23,23 m2 

Fuente: Ficha predial TCBG-6-811. 
 

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

LINDEROS LONGITUD COLINDANTES 

NORTE   0,59 m JOSE ANTONIO NIÑO SAAVEDRA (Mj 1 - 2) 

SUR   5,14 m PAULO ANTONIO BOHÓRQUEZ MORA (Mj 3 - 5) 

ORIENTE 16,31 m VÍA BOGOTÁ - GIRARDOT (Mj 2 - 3) 

OCCIDENTE 17,60 m GLORIA INÉS GARCÍA MOLINA (Mj 5 - 1) 

Fuente: Ficha predial TCBG-6-811. 
 

6.4. VÍAS DE ACCESO AL PREDIO: Al predio objeto de avalúo se accede por vía 
nacional Bogotá - Girardot, esta vía se encuentra pavimentada en buen estado, 
con doble calzada en ambos sentidos.  
 

6.5. SERVICIOS PÚBLICOS: El predio objeto de avalúo cuenta con los servicios 
públicos básicos correspondientes a energía eléctrica y acueducto dentro del área 
requerida. (Ver observaciones generales de Ficha predial TCBG 6-811). 

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

unidad fisiográfica: 
 
Unidad Fisiográfica 1 (U.F.1): Área: 23,23 m². Correspondiente a suelos con 
unidad climática Frio muy Húmedo, con pendiente plana (0-7%), de acuerdo al 
cruce cartográfico corresponde a uso residencial, cuenta con disponibilidad de 
aguas y energía, la norma de uso del suelo corresponde a “CENTRO POBLADO -
SAN RAIMUNDO” además, con uso normativo Residencial, según cruce 
cartográfico CR-16. 

 
Nota: Para el cálculo de las unidades fisiográficas se utilizó el cruce cartográfico 

 
6.7. ÁREAS CONSTRUIDAS: La franja objeto de adquisición predial no presenta 

construcciones principales. 
 

6.8. CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS: La franja objeto de adquisición predial 
no presenta construcciones principales. 

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



                                                          

 

 

 

 

                                                            

                                       PREDIO TCBG-6-811 

                                                                                                                                                       Telefax: 6123378                                         

   MIEMBROS DE LA CORPORACIÓN COLOMBIANA                                        Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 304 

   DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS                                          e-mail: lonjainmobogota@hotmail.com 

                           “CORFELONJAS”                                                       Bogotá D.C.  Colombia 

 

10 

CONSTRUCCIÓN CANTIDAD MEDIDA 
EDAD 

APROXIMADA 
AÑOS 

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

VIDA 
ÚTIL 

(AÑOS) 

M1: Cerca viva en saúcos de 2,00 
m de alto aproximadamente, cada 
0,5m. 

19,20 m N/A  N/A N/A 

M2: Enramada, estructura en 4 
postes de madera burda de 2,20 m 
de alto, cubierta en teja de zinc 
soportada en madera, piso en 
tierra. 

9,50 m2  8  Bueno 30 

M3: Muro en bloque pañetado de 
1,80 m de alto X 1,20 m de largo. 

1,20 m 3 Bueno 70 

M4: Pozo séptico de 2,00 m de 
profundo con un diámetro de 1 m, 
elaborado en ladrillo tolete. 

1,00 Und 8 Bueno 70 

M5: Enramada con las siguientes 
dimensiones largo de 6,00 m y 
ancho de 2,70 m, estructura en 6 
postes de madera de 
(0,10mx0,10m) y 1,20 m de alto, 
con cubierta de 2,20 m de alto en 
plástico soportada sobre tubos de 
PVC de media pulgada en arco, 
piso en tierra, cuenta con un mesón 
fijo en madera de largo de 6,20m y 
ancho de 1,00m soportado sobre 
10 postes de madera de 1,00m de 
alto y grosor de (0,10mx0,10m). 

18,63 m2 8 Bueno 30 

 

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

CULTIVO / ESPECIES CANTIDAD UNIDAD 

Cidrón (D: 0,10 m a 0,20 m) 1,00 Und 

Chicalá (D: 0,10 m a 0,20 m) 1,00 Und 

Papayo (D: 0,10 m a 0,20m) 1,00 Und 

Fuente: Ficha predial TCBG-6-811. 

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 1998, y su correspondiente 
Resolución Reglamentaria No. 0620 de 2008. 
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 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 y 2  
 
Para determinar el valor por metro cuadrado de terreno bajo el régimen normativo 
“CENTRO POBLADO SAN RAIMUNDO – RESIDENCIAL se encontraron las 
siguientes ofertas: 
 

 
 

 

8.2. DEPURACIÓN DEL MERCADO:  
 
Unidad Fisiográfica 1 y 2 
 
Método de Comparación o de Mercado: Para determinar el valor por metro 
cuadrado de terreno se realizó la investigación de mercado de inmuebles similares 
al del objeto del avalúo, se encontraron tres ofertas representativas en la zona, las 
cuales se presentan a continuación: 

ÍTEM TEL CONTACTO NOMBRE CONTACTO
UBICACIÓN - 

MUNICIPIO
SECTOR

DIRECCIÓN - 

NOMBRE
VALOR OFERTA

ÁREA TERRENO 

(m2)

ÁREA CONSTRUIDA 

(M2)

1 3125883321 Maria Silvania Urbano Calle 6 #5 $ 380.000.000,00 250,00 200,00

2 3158279795 Jhoana Mogollón Silvania Urbano Calle 4 #8 $ 380.000.000,00 108,00 270,00

3
3115404332 - 

3142187735
Margarita Hernandez Silvania Urbano Calle 10 # 2b-13 $ 270.000.000,00 78,00 210,00

4 3214515106 Julio Cesar Silvania Urbano Calle 10 # 8b-50 $ 530.000.000,00 126,00 389,00

ESTUDIO DE MERCADO URBANO SILVANIA MIE1 - CENTRO POBLADO SAN RAIMUNDO - GRANADA
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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 y 2 
 

 
 

 

Partiendo del hecho de que no se obtuvieron ofertas de predios con áreas similares 

al avaluado y considerando que se trata de un terreno en bruto en una zona 

urbanizada, se realizó un ejercicio el cual consistió en aplicar el Artículo 15º de la 

resolución 620 de 2008, el cual dice: “Para la estimación del precio de un terreno en 

bruto, cuando por las condiciones del mercado no se pueda estimar directamente, 

se calculará partiendo del valor del terreno urbanizado, y se aplicará la siguiente 

fórmula: 

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

1 3125883321 Maria Silvania Urbano Calle 6 #5 380.000.000$        376.200.000$                          250 1.024.800 200,00 600.000$       120.000.000$    

2 3158279795 Jhoana Mogollón Silvania Urbano Calle 4 #8 380.000.000$        364.800.000$                          108 1.152.778 270,00 890.000$       240.300.000$    

3 3115404332 - 3142187735 Margarita Hernandez Silvania Urbano Calle 10 # 2b-13 270.000.000$        267.300.000$                          78 1.098.077 210,00 865.000$       181.650.000$    

4 3214515106 Julio Cesar Silvania Urbano Calle 10 # 8b-50 530.000.000$        508.800.000$                          126 1.136.032 389,00 940.000$       365.660.000$    

$ 1.102.921,61

56.886,95 LÍMITE SUPERIOR $ 1.159.808,56

5,16% LÍMITE INFERIOR $ 1.046.034,66

$1.103.000

DESVIACIÓN ESTÁNDAR

COEFICIENTE DE VARIACIÓN

MEDIA ARITMÉTICA

VALOR ADOPTADO / m2

ESTUDIO DE MERCADO URBANO SILVANIA MIE1 - CENTRO POBLADO SAN RAIMUNDO - GRANADA

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 D IR EC C IÓN  -  N OM B R E VALOR OFERTA VALOR AJUSTADO

TERRENO CONSTRUCCIONES

ÍTEM SECTOR - VEREDA
DIRECCIÓN - 

NOMBRE

VALOR 

TERRENO/m2

1 Urbano Calle 6 #5 1.024.800$              

2 Urbano Calle 4 #8 1.152.778$              

3 Urbano Calle 10 # 2b-13 1.098.077$              

4 Urbano Calle 10 # 8b-50 1.136.032$              

1.102.922$              

56.887

5,16%

1.159.809$              

1.046.035$              

ESTUDIO DE MERCADO URBANO SILVANIA MIE1 - CENTRO POBLADO SAN 

RAIMUNDO - GRANADA

PROMEDIO

DESVIACIÓN ESTÁNDAR

COEF DE VARIACIÓN

LÍMITE SUPERIOR

LÍMITE INFERIOR
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Para el desarrollo de este ejercicio, se utilizó como valor de terreno urbanizado, 
$1.103.000 m², el cual corresponde con el valor del promedio del sector donde se 
encuentra el predio objeto de avalúo, predio que se encuentra bajo el uso de suelo 
residencial; por lo cual se adopta el siguiente valor de terreno. 
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Fuente: Construdata 205 

Nota: El Costo de Urbanismo se liquida con la Construdata 205 por la temporalidad del estudio de 
mercado. 

ITEM DESCRIPCION UND CANT. VR. UNITARIO VR TOTAL

1

1,1 Cerramiento en malla verde H=2,10M ML 1 $ 22.467,00 $ 22.467,00

1,2 Campamento 9M2 UN 2 $ 992.962,00 $ 1.985.924,00

1,3 Alquiler Baño Provisional UND 3 $ 558.348,00 $ 1.675.044,00

1,4 Excavaciones A Mano De Zanjas M3 800 $ 22.617,00 $ 18.093.600,00

1,5 Localizacion - Trazado Y Replanteo M2 4 $ 2.770,00 $ 11.080,00

1,6 Red Agua Provisional Longitud 30m UND 40 $ 220.600,00 $ 8.824.000,00

1,7 Red Electrica Provisional 50m UND 45 $ 3.595.405,00 $ 161.793.225,00
VR. TOTAL ITEM $ 192.405.340

2

2,1 Descapote M2 10 $ 4.776,00 $ 47.760,00

2,4 Calzada en Asfalto (Incluye Base y Subbase) M2 1800 $ 105.218,00 $ 189.392.400,00
VR. TOTAL ITEM $ 189.440.160

3

3,1
Llenado manual con material proveniente de la Excavacion. Incluye 

transporte interno, compactacion manual y Perforacion.
M3 500 $ 27.280,00 $ 13.640.000,00

3,2 Suministro Tuberi PVCS 2" ML 600 $ 18.707,00 $ 11.224.200,00

3,3 Valvula de regitro 3/4" UND 6 $ 105.163,00 $ 630.978,00

3,4 Excavación red principal entre 1,00 -2,00 m M3 340 $ 25.907,00 $ 8.808.380,00
VR. TOTAL ITEM $ 34.303.558

4

4,1 Caja de Inspeccion 60 cm x 60 cm UND 10 $ 361.615,00 $ 3.616.150,00

4,2 Caja de Inspeccion Drenaje 60 cm x 60 cm UND 10 $ 361.615,00 $ 3.616.150,00

4,3 Canal Raigo ML 90 $ 50.183,00 $ 4.516.470,00

4,4 Bajante Raigo ML 90 $ 30.155,00 $ 2.713.950,00

4,5 rejilla de ventilacion UND 15 $ 15.749,00 $ 236.235,00

4,6 Tuberfa pvcs 4" ML 250 $ 35.612,00 $ 8.903.000,00

4,7 Tuberfa pvcs 2" ML 100 $ 18.767,00 $ 1.876.700,00

4,8 Suministro e instalacion tapon roscado 4" UND 10 $ 5.349,00 $ 53.490,00

4,9 Suministro e instalacion yee reducida 4 x 2 UND 10 $ 32.815,00 $ 328.150,00

5,0 Suministro e instalacion yee 4" UND 10 $ 30.453,00 $ 304.530,00
VR. TOTAL ITEM $ 26.164.825

5

5,1 Valvula de registro 3/4" UND 10 $ 105.163,00 $ 1.051.630,00

5,2 Valvula de registro 1/2" UND 10 $ 71.967,00 $ 719.670,00

5,3 Tuberfa pvcp 1/2" ML 400 $ 9.562,00 $ 3.824.800,00

5,4 Tee pvcp 1/2" UND 50 $ 4.838,00 $ 241.900,00

5,5 Codo 90° pvcp 1/2" UND 150 $ 4.626,00 $ 693.900,00

5,6 Unión pvcp 1/2" UND 150 $ 4.386,00 $ 657.900,00
VR. TOTAL ITEM $ 7.189.800

6

6,1
Red primaria, incluye 2 postes, tuberia galvanizada, tuberia PVC 2", 

alambre electrico, cuneta, obras civiles, transformador, etc.
UND 3 $ 60.000.000 $ 180.000.000

VR. TOTAL ITEM $ 180.000.000

7

7,1 Dispositivo De lluminacion Flasher Solar UND 30 $ 54.197,00 $ 1.625.910,00

7,2 Cable lluminacion Cobre Aislado 105° 600v Pvc 10aw g ML 3200 $ 2.342,00 $ 7.494.400,00

7,3 Poste Concreto Reforzado 10m (750kg) ML 30 $ 928.120,00 $ 27.843.600,00
VR. TOTAL ITEM $ 36.963.910

8

8,1 Tecnologo en areas de Ingenieria (cantidad 1) MES 2 $ 2.000.000,00 $ 4.000.000,00

8,2 Auxiliar de Ingenieria (cantidad 1) MES 2 $ 1.800.000,00 $ 3.600.000,00

8,3 Dibujante (cantidad 1) MES 2 $ 1.800.000,00 $ 3.600.000,00

8,4 Topografo (cantidad 1) MES 2 $ 2.500.000,00 $ 5.000.000,00

8,5 Inspector (cantidad 1) MES 2 $ 1.800.000,00 $ 3.600.000,00
VR. TOTAL ITEM $ 19.800.000

TOTAL TODOS LOS ITEM $ 686.267.593

CONCEPTO ITEM VALOR TOTAL URBANISMO

ADMINISTRACION (A) 5% $ 34.313.379,65
IMPREVISTOS (I) 3% $ 20.588.027,79

UTILIDAD (U) 7% $ 48.038.731,51
TOTAL AIU (ADMINISTRACION, IMPREVISTOS Y UTILIDAD) 15% $ 102.940.138,95

IVA SOBRE UTILIDAD 19% $ 9.127.358,99
VALOR TOTAL COSTOS DIRECTOS Y AIU N/A $ 798.335.090,94

VALOR TOTAL M2 URBANISMO 20000,00 $ 39.917

$ 40.000VALOR TOTAL ADOPTADO M2 URBANISMO

PERSONAL TECNICO

REDES DE ENERGIA ELECTRICA

ANALISIS URBANISMO

COSTOS DE URBANISMO

PRELIMINARES

CIMENTACION Y VIAS

REDES DE ACUEDUCTO

REDES SANITARIAS

RED HIDRAULICA

ILUMINACION
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Fuente: Porcentaje de área útil. Artículo 104 del acuerdo 009 de junio del 2023, por el cual se adopta el Esquema de 
Ordenamiento Territorial del municipio de Granada Cundinamarca. 

 

 
UNIDAD FISIOGRÁFICA UNIDAD VALOR 

U.F.1  
Metro 
cuadrado 

M2  $ 693.590 

 
 
10.2. ANÁLISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE: 

 
Unidad Fisiográfica 1  
 
Oferta 1. Casa lote en zona urbana de Silvania, con un área de 250m2 y área 
construida de 200m2, construcción de un solo nivel, cuenta con 4 habitaciones, 2 
baños, sala, comedor, cocina amplia y patio descubierto en buen estado de 
conservación, además de servicios públicos. A 5 minutos aproximadamente de la 
Vía Panamericana. 
Oferta 2. Casa en Silvania de uso residencial con opción para uso comercial, tiene 
un área de terreno de 108m2, la construcción consta de 270m2, distribuidos en 2 
niveles, un sótano y un patio. Disponibilidad de servicios públicos y buena 
ubicación. 
Oferta 3. Casa en Silvania, ubicada en el barrio Alto de la Virgen. Cuenta con un 
área de terreno de 78m2 y una construcción de 210 m2 distribuida de la siguiente 
manera. Primer piso, garaje, sala, alcoba, baño con ducha, comedor, cocina 
integral y patio de ropas. En el segundo piso está un hall, con baño y ducha, alcoba 
principal con baño y ducha, Vestier con closet, se encuentra también dos alcobas, 
un balcón. Tercer piso, sala, altillo y terraza con baño. 
Oferta 4. Casa de 3 pisos en sector urbano de Silvania, área de terreno 126 m2, 
cuenta con un área construida de 389 m2, primer piso: garaje o local. segundo 
piso: Sala, comedor independiente, un baño, cocina integral. tercer piso tres 
alcobas, una con balcón. cuarto piso: Terraza cubierta, zona BBQ, chimenea de 
leña y patio de ropas, cubierto pisos en cerámica. 

 

%AU Porcentaje de Área Útil 70%

VTU Valor Terreno Urbanizado 1.103.000$ 

40.000$       

g Ganancia por Urbanizar 7%

693.589$     

693.590$     

EJERCICIO PARA LOTEO

CU Costos de Urbanismo

V.T.B. Valor de Terreno en Bruto

V.T.B. Valor de Terreno en Bruto Adoptado
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10.3. EJERCICIO RESIDUAL: Para el presente informe de avalúo no se realiza ejercicio 
residual. 
 

10.4. SERVIDUMBRES  

El predio objeto de avalúo no presenta servidumbres en el área de terreno 
requerida. 

 
10.5. ZONAS DE PROTECCIÓN  

El predio objeto de avalúo no presenta zonas de protección en el área requerida.  
 

11. CÁLCULOS VALOR CONSTRUCCIONES  

11.1. COSTOS DE REPOSICIÓN 

Para la determinación del costo de las construcciones anexas 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 207. 

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 N/A N/A N/A N/A N/A $ 32.148,59 N/A $ 32.148,59 $ 32.100

M2 8 30 26,67% 2 18,99% $ 103.244,75 $ 19.603,92 $ 83.640,83 $ 83.600

M3 3 70 4,29% 2 4,71% $ 674.590,03 $ 31.800,08 $ 642.789,95 $ 642.800

M4 8 70 11,43% 2 8,74% $ 2.289.911,48 $ 200.049,61 $ 2.089.861,87 $ 2.089.900

M5 8 30 26,67% 2 18,99% $ 170.190,02 $ 32.315,36 $ 137.874,66 $ 137.900  
 
12. CÁLCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES 

12.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES 

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

 

CULTIVO / ESPECIES CANTIDAD UNIDAD VALOR 

Cidrón (D: 0,10 m a 0,20 m) 1 Und $4.248 

Chicalá (D: 0,10 m a 0,20 m) 1 Und $10.936 

Papayo (D: 0,10 m a 0,20m) 1 Und $18.530 

Fuente: Estudio realizado por la Corporación Lonja Inmobiliaria de Bogotá, 2023. 
Nota: Para la especie “Cidrón” se adapta el nombre común de “Duranta”. 
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1 3 .  CONSIDERACIONES GENERALES.  
 

• El área requerida presenta una ubicación sobre  la vía nacional Bogotá-Girardot, 
vía en buen estado de conservación y mantenimiento. 

• El área requerida esta ubicada en un sector donde hay presencia agrícola, 
ganadera y actividad comercial sobre el corredor vial. 

• El área requerida presenta una topografía definida como plana (0-7%). 

• El predio objeto de avalúo no presenta servidumbres en el area requerida. 

• El predio objeto de avalúo no presenta zonas de protección en el área requerida.  

• De acuerdo a lo establecido por el Decreto 1170 del 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. 

• El valor definido en este estudio es el más probable en un contexto normal del 
mercado inmobiliario, es decir donde se presenta interés de compra y venta de un 
bien inmueble, sin presiones externas y manteniendo las condiciones típicas 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 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. RESULTADO DE AVALÚO 

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN VALOR UNITARIO SUB TOTAL

TERRENO U.F.1 m2 23,23 $ 693.590 $ 16.112.096

$ 16.112.096

M1 m 19,20 $ 32.100 $ 616.320

M2 m2 9,50 $ 83.600 $ 794.200

M3 m 1,20 $ 642.800 $ 771.360

M4 und 1,00 $ 2.089.900 $ 2.089.900

M5 m2 18,63 $ 137.900 $ 2.569.077

$ 6.840.857

Cidrón (D: 0,10 m a 0,20 m) und 1,00 $ 4.248 $ 4.248

Chicala (D: 0,10 m a 0,20 m) und 1,00 $ 10.936 $ 10.936

Papayo (D: 0,10 m a 0,20m) und 1,00 $ 18.530 $ 18.530

$ 33.714

$ 22.986.667

TERRENO

TOTAL TERRENO

TOTAL CULTIVOS ESPECIES

TOTAL AVALUO

CULTIVOS ESPECIES

CONSTRUCCIONES ANEXAS

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS

 
 

TOTAL AVALÚO: VEINTIDÓS MILLONES NOVECIENTOS OCHENTA Y SEIS MIL 
SEISCIENTOS SESENTA Y SIETE PESOS MONEDA CORRIENTE ($22.986.667,00) 
 
Bogotá, D.C., 03 de noviembre de 2023. 
 
 
Cordialmente,   

 
  

   
                                                                                                                                                  
 
 
DIEGO MONROY RODRÍGUEZ                                                OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ 

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

 

  
 JOSÉ FÉLIX ZAMORA MORENO                              
Director del proyecto       
   RAA AVAL-8009553 
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15. DOCUMENTOS ANEXOS 

15.1. ANEXO FOTOGRÁFICO 

ENTORNO 
ENTORNO ENTORNO 

  
 

CONSTRUCCIONES ANEXAS 
M1 

 

M2 

 
 

M3 

 
 

  
M4 
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M5 

 
 

CULTIVOS Y/O ESPECIES 
CIDRÓN  

 

CHICALA  

 
  

PAPAYO 
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15.2. CERTIFICADO USO DE SUELO 
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15.3. PRESUPUESTO CONSTRUCCIONES ANEXAS 

 

 
Fuente: Construdata 207 

15.4. 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$           9,60 28.252,80$                 

Excavación manual general m3 25.998,00$         2,88 74.874,24$                 

Sauco m 10.037,00$         38,40 385.420,80$               

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

Total costo directo 617.252,84$               

Total Construcción Metros 19,20                      32.148,59$                 

Replanteo m2 2.943,00$           9,50 27.958,50$                 

Excavación manual general m3 25.998,00$         1,43 37.177,14$                 

Relleno en recebo común compactado m3 120.118,00$       1,43 171.768,74$               

Estructura de madera para teja de fibrocemento m 38.426,00$         12,43 477.635,18$               

Limaton 10-12CM (3M) Eucalipto und 17.165,00$         4,00 68.660,00$                 

Teja Zinc Ondulada 2.438x0.80mt Cal 35 0.17mm m2 12.769,23$         11,40 145.569,22$               

Gancho teja Eternit 55mm und 893,00$              20,00 17.860,00$                 

Mano de obra Hc 25.741,00$         4,00 102.964,00$               

Total costo directo 1.049.592,78$            

Total Construcción Área 9,50                        110.483,45$               

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/234320/teja-zinc-ondulada-3048x080mt-cal-35-017mm/282062/

Replanteo m2 2.943,00$           0,24 706,32$                      

Excavacion manual general m3 25.998,00$         0,02 519,96$                      

Viga 30X40 CM m 242.730,00$       1,20 291.276,00$               

Muro fachada ladrillo prensado liviano m2 102.592,00$       2,16 221.598,72$               

Pañete impermeabilizado muro 1:4 m2 44.547,00$         4,32 192.443,04$               

Mano de obra Hc 25.741,00$         4,00 102.964,00$               

Total costo directo 809.508,04$               

Total Construcción Metros 1,20                        674.590,03$               

Replanteo m2 2.943,00$           0,79 2.324,97$                   

Excavacion manual general m3 25.998,00$         1,65 42.896,70$                 

Relleno en recebo común compactado m3 120.118,00$       0,08 9.609,44$                   

Muro fachada ladrillo tolete granformato m2 124.596,00$       6,28 782.462,88$               

Pañete impermeabilizado muro 1:4 m2 44.547,00$         12,57 559.955,79$               

Placa en concreto 3000 PSI 10 CM electrosoldada m2 127.601,00$       3,14 400.667,14$               

Placa concreto 3000 PSI 10 Cm Malla Elect. Entrepiso m2 91.104,00$         3,14 286.066,56$               

Mano de obra Hc 25.741,00$         8,00 205.928,00$               

Total costo directo 2.289.911,48$            

Total Construcción Unidad 1,00                        2.289.911,48$            

Replanteo m2 2.943,00$           18,63 54.828,09$                 

Excavacion manual general m3 25.998,00$         2,79 72.534,42$                 

Relleno en recebo común compactado m3 120.118,00$       0,93 111.709,74$               

Limaton 10-12CM (3M) Eucalipto und 17.165,00$         6,00 102.990,00$               

Lona Sunbrella 1.52 Azul Oceano 6079 m 102.000,00$       20,49 2.089.980,00$            

Tubo CPVC 1/2x3m und 14.700,00$         7,00 102.900,00$               

Repisa 8 x 4 cm x 2,9 Ordinario und 11.792,00$         17,22 203.058,24$               

Relleno tierra negra m3 66.531,00$         1,86 123.747,66$               

Mano de obra Hc 25.741,00$         12,00 308.892,00$               

Total costo directo 3.170.640,15$            

Total Construcción Área 18,63                      170.190,02$               

https://www.tiendascalypso.com/lona-sunbrella-1-52mt/p

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/65900/tubo-cpvc-1-2x3m/65900/

m

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA                                                                                                  

ANÁLISIS DE PRECIOS UNITARIOS -APU                                                                                                                                        

M1
Cerca viva en saúcos de 2,00 m de alto 

aproximadamente, cada 0,5m.
617.252,84$       32.148,59$               

TCBG-6-811

M2

Enramada, estructura en 4 postes de madera 

burda de 2,20 m de alto, cubierta en teja de zinc 

soportada en madera, piso en tierra.

1.049.592,78$    110.483,45$             m2

M3 Muro en bloque pañetado de 1,80 m de alto. 809.508,04$       674.590,03$             m

M4
Pozo séptico de 2,00m de profundo con un 

diámetro de 1 m, elaborado en ladrillo tolete.
2.289.911,48$    2.289.911,48$          und

M5

Enramada con las siguientes dimensiones largo de 

6,00 m y ancho de 2,70 m, estructura en 6 postes 

de madera de (0,10mx0,10m) y 1,20 m de alto, con 

cubierta de 2,20 m de alto en plástico soportada 

sobre tubos de PVC de media pulgada en arco, 

piso en tierra, cuenta con un mesón fijo en madera 

de largo de 6,20m y ancho de 1,00m soportado 

sobre 10 postes de madera de 1,00m de alto y 

grosor de (0,10mx0,10m).

3.170.640,15$    170.190,02$             m2

ESPECIE DAP (0,10- 0,20 m) DAP (0,21-0,40m) DAP (0,41-0,60m) DAP (> 0,61 m)

CHICALA $ 10.936 $ 87.487 $ 364.529 $ 952.635

PAPAYO $ 18.530 $ 74.120 $ 148.239 $ 185.299

DURANTAS $ 4.248 $ 33.980 $ 141.584 $ 370.006

                                      SAUCO

VALOR UNITARIO ESPECIE
DENSIDAD 

SIEMBRA POR M

DISTANCIA 

SEMBRADA

# Plantas/Metro 

lineal
VALOR M

5.019$                                      0,50 1 2 10.037$             
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15.5. PRESUPUESTO DESCONEXIÓN DE SERVICIOS PÚBLICOS 

 

 
Fuente: Construdata 207 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Item Cantidad Unidad Valor unitario Subtotal

Cuadrilla Electrica especializada 10 hr 78.471$             784.710$      

Caja modever trifasica 1 un 135.000$           135.000$      

Breaker riel 1 un 40.000$             40.000$        

Boquillas de 1" 2 un 3.500$               7.000$           

Tensor antifraude 4 un 5.500$               22.000$        

Cable antifraude 10 m 14.934$             149.340$      

Retiro acometida y medidor 1 un 213.521$           213.521$      

Instalacion Medidor 1 un 29.983$             29.983$        

Retiro de sellos 1 un 58.048$             58.048$        

Sello 1 un 1.157$               1.157$           

Instalacion de medidor 1 un 45.049$             45.049$        

1.485.808$  

MEDIDOR ENERGÍA ELÉCTRICA

Total
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15.6. ANEXO INDEMNIZACIONES ECONÓMICAS. 

I. CONSIDERACIONES 
- Por solicitud del consorcio Ruta 40, 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

3. Desconexión de servicios públicos $ 1.485.808 Desconexión y/o traslado de 

contador de energía eléctrica

4. Arrendamiento y/o almacenamiento provisional

5. Impuesto Predial $ 0

6. Adecuación de áreas remanentes $ 0

7. Perjuicios derivados de la terminación de contratos $ 0

8. Reforma reglamento de Propiedad Horizontal $ 0

DAÑO EMERGENTE $ 1.485.808

1. Perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto de adquisición $ 0

2. Perdida de utilidad por otras actividades económicas $ 0

LUCRO CESANTE $ 0

TOTAL INDEMNIZACIÓN $ 1.485.808

1. DAÑO EMERGENTE

OBSERVACIONES: El presente informe complementa el Avalúo Comercial elaborado el día 03 de noviembre de 2023, por solicitud directa del Consorcio Ruta 40, 

mediante correo electrónico

2. LUCRO CESANTE

3. INDEMNIZACION

SON: UN MILLÓN CUATROCIENTOS OCHENTA Y CINCO MIL OCHOCIENTOS OCHO  PESOS MONEDA CORRIENTE 

 
 
Bogotá, D.C., 03 de noviembre de 2023. 
 
Cordialmente,      
                      
 

 
   

                                                                                                                                                  
 

DIEGO MONROY RODRÍGUEZ                                                OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ 
  Representante Legal      Perito Avaluador                                                                                      

RAA AVAL-17035154      RAA: AVAL- 1014242133                            
  
 

 
 JOSÉ FÉLIX ZAMORA MORENO                              
Director del proyecto       
   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-6-811 

 
En Bogotá, D.C. siendo las 08:00 a.m. del día 03 de noviembre de 2023, 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  VALOR 

1 TCBG-6-811 $ 22.986.667 

 
SOLICITANTE: CONSORCIO RUTA 40  
Se inició la sesión con la exposición del Comisionado, Sr. Diego Monroy Rodríguez, sobre las 
características generales y particulares  de los inmuebles objeto de estudio en el Municipio de Granada 
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 información anterior está 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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COMITÉ DE AVALÚOS 

 
 
 
  
 
  
   

                                                                                                                                                  
 
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 

 
 

 

                                 
 
 

 

                                 
 

 

 




























