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PROYECTO FICHA PREDIALm
VIA SUMAPAZ AMPLIACION TERCER CARRIL DOBLE CALZADA BOGOTA - GIRARDOT TCBG-8-058

....... . VltMCZl ■£»

IrifraesfructLffa ANEXO FICHA PREDIAL: INFORME DE CONFRONTACI6N DE AREAS

i

REPORTE DIFERENCIA DE AREAS Y LINDEROS I
AREA REPORTADA EN EL
CERTIFICADO CATASTRAL

AREA REGISTRADA EN EL
TlTULO DEL PREDIO

AREA FtSICA IDENTIFICADA EN
TERRENO CONCERTO TECNICO

Segun la tradicion a 20 anos y para efectos de elaboracidn del presente insumo se toma como area total del predio, la minima 
especificada, es decir, la descrita en la Escritura Publica Numero 1559 del 23 de mayo 1995, la cual aclara respecto de citar 
correctamente el area del predio objeto de estudio, otorgada en la Notaria Segunda (2) de Soacha, para lo cual, se obtienc un area 
total de 585.00m2.

873,00 m' 585,00 m' 834,68 m'

ELABORD

El area registrada en folio de matricula inmobiliaria 051-70798 es de 585,00 m2.

De acuerdo a lo consignado en el certificado catastral del predio, el area del inmueble es de 873,00 m2. i

Teniendo en cuenta la E.P. 1507 del 21-07-1994 de la Notaria 2 de Soacha, en su numeral "SEPTIMO" literal "b" se habla de "El lote 
numero once (11)'' (Pag. j) el cual es objeto de esta ficha predial y de sus linderos y longitudes, los cuales, tras ser reconstruidos, 
representan la realidad fis ca identificada en campo, obteniendo un area de 834,68 m2

La diferencia de areas ent'e la Escritura Publica Numero 1559 del 23 de mayo 1995 otorgadas en la Notaria Segunda (2) de Soacha y 
folio de matricula inmobiliaria 051-70798 es de 0,00 m2.

*& i
X La diferencia de areas ent'3 la Escritura Publica Numero 1559 del 23 de mayo 1995 otorgadas en la Notaria Segunda (2) de Soacha y el 

certificado catastral es de 288,00 m2.

3 o m & La diferencia de areas eni-e la Escritura Publica Numero 1559 del 23 de mayo 1995 otorgadas en la Notaria Segunda (2) de Soacha y 
los linderos reales identificados en campo segun E.P. 1507 del 21-07-1994 de la Notaria 2 de Soacha, es de, 249,68 m2.

La diferencia de areas ent-e el Certificado Catastral y, los linderos reales identificados en campo segun E.P. 1507 del 21-07-1994 de la 
Notaria 2 de Soacha, es de, 38,32m2

I

Se evidencia la existencia de diferencia entre las areas de terreno senaladas en los titulos traslaticios del predio, en donde, el area 
total de terreno indicada por la tradicion juridica es de 585,00 m2, el area segun Certificado Catastral que es de 873,00 m2 y el area 
segun reconocimiento en campo y acorde a los linderos fisicos identificados de 834,68 m2. Dado lo anterior y teniendo en cuenta que, 
el requerimiento por parte del proyecto AMPLIACI6N TERCER CARRIL DOBLE CALZADA BOGOTA - GIRARDOT, es total, se dara inicio al 
proceso de rectificacion dr cabida con efectos registrars de conformidad con las Resolucion 1101 de 31/12/2020 del IGACy 11344 de 
31/12/2020 de la SNR y rie conformidad con lo estipulado en el Apendice Tecnico 7, Capito IV, numeral 8.3, acapite C, inciso ii, 
numeral 1.

i

|
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COORDENADAS AREA REQUERIDA COORCENADAS AREA REQUERIDA
DIST (m.) DIST (m.)ID NORTE ESTE ESTEID NORTE

996805.30 983367.90 996805.30 983367.901 1
32.37 2.12

2 996790.73 983396.80 996804.35 983369.792
12.00 2.47

3 996780.19 983391.07 983368.923 996802.04
13.20 1.96

996767.574 983387.21 996802.64 983367.054
1 1.83 2.79

5 996771.32 983375.99 996805.30 983367.901
18.00

996776.716 983358.82 AREA TO'AL CONSTRUIDA (m2): 10.90
17.85

98j364. 1 9
12.15

996805.301 983367.90
AREA REQUERIDA (m2): 585.00

PLANO PREDIAL
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AREA REUANENTE
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PREDIO TCBG-8-058 

 
 
 

CLASE DE INMUEBLE: URBANO - LOTE DE TERRENO  
       
DIRECCIÓN: LO 11  
 
BARRIO: COMUNA 1/ SECTOR DUCALES 
 
MUNICIPIO: SOACHA 
 
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., 24 DE JULIO DE 2024 
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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: Soacha. 
1.6. BARRIO O URBANIZACIÓN: Comuna 1/ Sector Ducales. 
1.7. DIRECCIÓN DEL INMUEBLE: Lo 11 
1.8. ABSCISADO DE ÁREA REQUERIDA: Abscisa inicial K005+165,61 D y abscisa 

final K005+195,62 D. 
1.9. USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspección del predio se 

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

la Secretaria de Planeación y Ordenamiento Territorial del municipio de Soacha, 
el predio se encuentra en el suelo urbano y su uso por norma es “ÁREA DE 
ACTIVIDAD MÚLTIPLE”. 

1.11. INFORMACIÓN CATASTRAL PREDIO: 
 

Fuente: Certificado Catastral 

1.12. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 07 de junio de 2024.  
1.13. FECHA DE INFORME DE AVALÚO: 24 de julio de 2024. 
 
2. DOCUMENTOS CONSULTADOS 

 

• Ficha Predial del predio TCBG-8-058. 

• Certificado Uso del Suelo expedido por la Secretaria de Planeación y 
Ordenamiento Territorial del municipio de Soacha - Cundinamarca el 16 de 
abril de 2018. 

• Estudio de Títulos del predio TCBG-8-058. 

• Certificado Catastral. Expedido por la Alcaldía municipal de Soacha en el 2024. 

• Títulos de Adquisición. 

• Folio de Matrícula Inmobiliaria 051-70798 de la Oficina de Registro de 
Instrumentos Públicos de Soacha. 

Cédula. Catastral actual  25-754-01-02-00-00-00-0072-0033-0-00-00-0000  

Área de terreno  0 Ha 873,00 m² de la totalidad del predio  

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

Avalúo Catastral Año 2024 $ 334.966.000 
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3. INFORMACIÓN JURÍDICA  
3.1. PROPIETARIOS:  

Nombres Identificación % 

MARIA CAYETANA NIVIA DE PIÑEROS C.C. No. 20.494.125 100% 

 
Observación No (1): La titular del derecho de dominio del predio objeto de estudio, la señora 
MARIA CAYETANA DE PIÑEROS , quien en vida se identificó con la cédula de ciudadanía No. 
20.494.125, se encuentra fallecida como lo acredita el Registro Civil de Defunción con Indicativo 
Serial No 4325616 emitido por la Registraduría Nacional del Estado Civil, así las cosas, su 
capacidad legal para contratar es Nula, por consiguiente, se recomienda a los herederos 
determinados e indeterminados adelantar el proceso de Sucesión.   
 
Observación No (2): Respecto al Registro Civil de Defunción, aun no contamos él mismo, más sin 
embargo y en aras de dar efectivo cumplimiento a la Gestión, se ha solicitado información a la 
Registraduría Nacional del Estado Civil, la cual mediante correo electrónico del día 24 de octubre 
de 2023, nos ha indicado que el número del serial es 4325616.   

 

3.2. TÍTULO DE ADQUISICIÓN: 

• Escritura Pública No. 1507 del 21 de julio de 1994, aclarada mediante la Escritura 
Publica Número 1559 del 21 de julio 1994, la cual aclara respecto de citar 
correctamente el área de los lotes a segregar otorgadas en la Notaria Segunda 
(2) de Soacha. 
 

3.3. MATRÍCULA INMOBILIARIA: 051-70798 de la Oficina de Registro de 
Instrumentos Públicos de Soacha. 
 

3.4. OBSERVACIONES JURÍDICAS: De conformidad con el Folio de Matrícula 
Inmobiliaria No. 051-70798 expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos 
Públicos de Soacha se puede determinar que sobre el inmueble objeto del 
presente estudio recaen los siguientes gravámenes, o medidas cautelares que 
afecten su enajenación. 

 

• Anotación 006: Embargo de la Sucesión, inscrita mediante le oficio No 0961 de 
fecha 11 de septiembre 2023, proferido por el Juzgado Promiscuo de Familia de 
La Mesa Cundinamarca.    

• Anotación 004: Servidumbre de energía eléctrica con ocupación permanente 
Correspondiente a líneas de trasmisión de energía eléctrica del proyecto nueva 
esperanza sobre el predio denominado lote 11 de su propiedad, protocolizada 
conforme la Escritura Pública No. 4633 del 17 de noviembre de 2017 otorgada en 
la Notaria Primera (1) de Soacha.         

Fuente: Estudio De Títulos TCBG – 8-058 
NOTA: El presente resumen no constituye un estudio jurídico de los títulos 
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4. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR 
4.1. DELIMITACIÓN DEL SECTOR: El predio está ubicado en la cabecera municipal 

del municipio de Soacha en el barrio Comuna 1 en el sector de Ducales y delimita 
de la siguiente manera: Al norte con la vereda de Bosatama, al Este con la comuna 
6 San Humberto (Calle a Sur, Calle 1 y Carrera 10 este), al sur con el 
Corregimiento 1 y al Oeste con la vereda el charquito. 1 

LOCALIZACIÓN DEL MUNICIPIO DE SOACHA – CUNDINAMARCA 

 

 

 
 

Fuente: Google Maps, Consulta: 24 de julio de 2024,  
https://www.google.com/maps/place/Soacha 

4.2. ESTRATIFICACIÓN SOCIOECONÓMICA: De  conformidad  con  la  Ley  142  de 
1994, el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso residencial. 
 

4.3. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Económicamente el sector depende 
principalmente del comercio localizado a lo largo de las vías principales, al igual 
que el desarrollo del sector industrial. 

 
4.4. VÍAS IMPORTANTES DEL SECTOR:  La vía Autopista Sur, esta vía se encuentra 

pavimentada en buen estado, con doble calzada en doble sentido, y la cual 
comunica con vías pavimentadas en buen estado. 

 
4.5. TOPOGRAFIA:La superficie del sector es de topografia plana (0-7%). 

 
4.6. SERVICIOS PÚBLICOS: El sector cuenta con los servicios públicos de energía 

eléctrica, acueducto, alcantarillado, gas natural, internet y telefonía. 
 

 
1 https://www.soacha.gov.co 
 

https://www.google.com/maps/place/Soacha
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4.7. SERVICIOS COMUNALES:  El sector donde se encuentra ubicado el predio objeto 
de avalúo comercial cuenta con acceso directo a servicios de educación, así como 
los servicios básicos de salud, asistencias técnicas y financieras. 
 

4.8. VÍAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: El sector se ubica al suroccidente del 
municipio, por lo cual es de fácil acceso. Se puede acceder en servicio 
particular, público individual (taxi) y/o moto taxi y público colectivo (rutas 
urbanas) a cualquier hora, 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 Soacha – Cundinamarca, aprobado 
mediante Acuerdo 046 del 27 de diciembre de 2000 “POR EL CUAL SE ADOPTA 
EL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE SOACHA”, y 
de conformidad con el certificado de uso del suelo expedido por la secretaria de 
planeación y Ordenamiento Territorial del Municipio de Soacha, el predio se 
encuentra en uso de ÁREA DE ACTIVIDAD MÚLTIPLE: 
 
El área de actividad multiple tiene dos modalidades, las cuales son las siguientes: 

• Áreas ya desarrolladas: Se ubican en suelo urbano. Continuan rigiendose 
por la normas originales y constituyen modelos para orientar el desarrollo 
urbanistico de las áreas de nuevo desarrolllo. 

• Áreas de nuevo desarrollo: Se ubican en suelo de expansión y en áreas sin 
desarrollar dentro del suelo urbano, según se infica en el plano de áreas de 
usos del suelo del documento tecnico de soporte. 

 
USOS:  
Usos principales: Comercio tipo 1,2 y 3 e Institucional tipo 1 y 2  
Usos restringidos: Vivienda, Industria tipo 1 y 2 e Institucional tipo 1,2 y 3. 
 
EDIFICABILIDAD:  
PARÁGRAFO 1: INSTITUCIONAL TIPO 3. Se refiere exclusivamente a 
establecimientos considerados en el casco urbano, de que trata el artículo 251 del 
presente acuerdo. 
PARÁGRAFO 2: la totalidad de los usos principales deben prever aislamientos y 
demás medidas necesarias para la prevención y mitigación de sus impactos tanto 
ambientales como urbanos. 
PARÁGRAFO 3: Para la implantación de nuevos usos de comercio y servicios en 
las áreas de actividad Múltiple, en suelo urbano y de expansión, se exige la 
conformación de zonas con área mínima de 1.5 hectáreas netas urbanizables, con 
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base en estudios que los interesados aportarán, dentro del proceso de adopción 
del correspondiente plan parcial. La zona comercial debe tener acceso 
desde la malla vial intermedia. 
 
De igual manera, el predio objeto de avalúo no se encuentra en zona de amenaza 
y tampoco presenta zona de protección por ronda hidrica.  
 

Fuente: Anexo 15.2 – Certificación uso del suelo. 
 

 

   

Fuente: Zonificación de uso de suelo Urbano – Municipio de SOACHA. 

6. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 

6.1. UBICACIÓN: El predio se encuentra ubicado dentro del perímetro urbano del 
Municipio de Soacha – Cundinamarca, se accede al predio por la carretera 
nacional Girardot - Bogotá. 
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UBICACIÓN DEL PREDIO 

 
Fuente: Google Earth, Consulta: 24 de julio de 2024. 

 

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

 
ÁREA TOTAL TERRENO: 585,00 m2 

ÁREA REQUERIDA: 585,00 m2 

ÁREA REMANENTE: 0,00 m2 

ÁREA SOBRANTE: 0,00 m2 

ÁREA TOTAL REQUERIDA: 585,00 m2 

Fuente: Ficha predial TCBG-8-058. 
 

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

NORTE 32,37 m SERVIDUMBRE DE TRANSITO(Mj 1-2) 

ORIENTE 12,00/13,20 
m 

CONSTRUCTORA CHAMBERY(Mj 2-
3)/CONSIGNATARIA J& C LTDA Y OTRAS (Mj 3-4) 

SUR 29,83 m CONSIGNATARIA J& C LTDA Y OTRAS (Mj 4-6) 

OCCIDENTE 30,00 m AV. CARRERA 4 (AUTOPISTA SUR) (Mj 6- 1) 
Fuente: Ficha predial TCBG-8-058. 

 

6.4. FORMA DEL LOTE: La franja objeto de avalúo presenta forma regular.  
 

6.5. FRENTE: La franja objeto de avalúo presenta un frente aproximado de 30 m. 
6.6. FONDO: La franja objeto de avalúo presenta un fondo aproximado de 32,37 m. 
 
6.7. RELACIÓN FRENTE FONDO: La relación frente fondo de la franja objeto de 

avalúo es aproximadamente 0,926. 
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6.8. VÍAS DE ACCESO AL PREDIO: Al predio objeto de avalúo se accede por la 

Autopista Sur y por la Transversal 11. esta vía se encuentra pavimentada en buen 
estado, con una calzada en doble sentido. 
 

6.9. SERVICIOS PUBLICOS: De acuerdo con lo descrito en la Ficha Predial no se 
cuenta con acometidas de servicios públicos dentro del área requerida. (Ver 
observaciones generales de Ficha predial TCBG 8-058). 

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

unidad fisiográfica: 
 
 Unidad  Fisiográfica  1  (U.F.1): Área: 585,00 m². Correspondiente a suelos con 

topografía plana, su uso actual es comercial, cuenta con disponibilidad de servicios 
públicos, la norma de uso de suelo corresponde a ÁREA DE ACTIVIDAD 
MULTIPLE. 

 
6.11. ESTRATIFICACIÓN: De conformidad con la Ley 142 de 1994, el estrato aplica 

exclusivamente si el inmueble es de uso residencial. 
 
6.12. AREAS CONSTRUIDAS: La franja objeto de adquisición predial presenta las 

siguientes construcciones principales: 
 

CONSTRUCCIÓN USO MEDIDA 

EDAD 

APROXIMADA 

AÑOS 

ESTADO DE 

CONSERVACIÓN 

VIDA 

ÚTIL 

(AÑOS

) 

C1: Construcción de dos niveles utilizada 
como garita de vigilancia, en ladrillo con 
pintura en paredes exteriores y pañete sin 
pintura en divisiones internas, con  
marcos y puertas metálicas, escalera de 
acceso al segundo piso de madera rustica 
con barandales hechizos en madera 
rustica, en el primer piso dos espacios 
para almacén, cuenta con baño y espacio 
para cocina sin mobiliario en el segundo 
piso. El área del primer nivel es de 5,34 
m2, del segundo nivel es de 5,56 m2. 

Comercial 10,9 m2 20 Bueno/Regular 70 

 
 

6.13. CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS: La franja objeto de adquisición 
predial presentalas siguientes construcciones principales: 
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ÍTEM C1 

CIMENTACIÓN Ciclópea 

ESTRUCTURA Muros de carga 

ENTREPISO N/A 

FACHADA Pañetada y pintada 

CUBIERTA Placa  

CIELO RASO N/A 

PISOS Enchapada en tableta  

COCINA Concreto 

BAÑOS Mobiliario sencillo  

ACABADOS BAÑO 
Piso y paredes en concreto 

afinado y pañete 

ACABADOS MUROS Pañete 

OTROS N/A 

VETUSTEZ 20 años aprox. 

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

Bueno a Regular  

 
6.14. ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES: La franja objeto de adquisición predial 

presenta las siguientes construcciones tipificadas como anexo.  
 

CONSTRUCCIÓN CANTIDAD MEDIDA 
EDAD 

APROXIMADA 
AÑOS 

ESTADO DE 
CONSERVACIÓN 

VIDA 
ÚTIL 

(AÑOS) 

M1: Cerramiento con muro a 
media altura de 0.60m de alto 
x 0.12m de ancho en ladrillo 
pañetado y pintado soportado 
sobre una viga de amarre en 
ferroconcreto de 0.30m de 
espesor a la vista. Sobre el 
muro se encuentran 
empotrados 9 tubos metálicos 
redondos de 4” x 2m de alto, 
sobre estos, se fija una malla 
eslabonada metálica de 1.70m 
de alto. Adicionalmente, en la 
parte superior del cerramiento 
existen 4 marcos en ángulos 
metálicos rectangulares (25 
ángulos metálicos en total) de 
2m x 2m x 2”. 

30 m 20 Bueno a regular 70 

M2: Adecuación de terreno en 
recebo compactado. 

585,45 m2 N/A N/A N/A 
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6.15. CULTIVOS ESPECIES: La franja objeto de adquisición predial al momento de 
visita no presenta cultivos y/o especies objeto de avalúo. 
 

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. 

 
 MÉTODO COMPARACIÓN DE MERCADO. 

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir 
del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y 
comparables al del objeto de avalúo. Tales ofertas o transacciones deberán ser 
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimación del valor 
comercial. 
 

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

8. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA INDIRECTA 

 

8.1. RELACIÓN DE OFERTAS OBTENIDAS:  

 

Unidad Fisiográfica 1 

Para determinar el valor por metro cuadrado de terreno bajo el régimen normativo 

ÁREA DE ACTIVIDAD MÚLTIPLE se encontraron las siguientes ofertas. 

 

 
 

ITEM
TEL 

CONTACTO
NOMBRE CONTACTO

UBICACIÓN - 

MUNICIPIO
SECTOR - VEREDA DIRECCION - NOMBRE VALOR OFERTA

AREA 

TERRENO 

(m2)

AREA CONSTRUIDA (M2) LINK 

1 3136045054 Albeiro Pulido Soacha Urbano Cra 4 No. 27a-42 $ 2.000.000.000,00 384,00 775,00 oferta en campo

2 3132835415 Dagoberto Soacha Urbano Cra 4 No. 12-42 $ 280.000.000,00 54,00 162,00 Oferta en campo

3

3208152512 - 

3182152607-

3182152607

Claudia Soacha Urbano
Frente CC Mercuario 

sobe Autopista Sur
$ 1.500.000.000,00 600,00 0,00

https://www.fincaraiz

.com.co/inmueble/lot

e-en-venta/ub-

terreros/soacha/8010
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8.2. DEPURACIÓN DEL MERCADO:  

 

Unidad Fisiográfica 1 

Método de Comparación o de Mercado: Para  determinar  el  valor  de  metro  

cuadrado de terreno se realizó la investigación de mercado de inmuebles similares  

al del objeto del avalúo, se encontró tres ofertas representativas en la zona, las  

cuales se presentan a continuación: 

 

 

9. INVESTIGACIÓN DIRECTA  

9.1. PROCESAMIENTO ESTADÍSTICO ENCUESTAS:  

De acuerdo con el artículo 9 de la Resolución 620 de 2008 del IGAC, como se 

encontraron ofertas de alguna manera comparables, se pueden adoptar valores, 

por lo que no es necesario realizar la investigación directa. 

10. CÁLCULOS VALOR TERRENO 

10.1. PROCESAMIENTOS ESTADÍSTICOS (MÉTODO DE COMPARACIÓN) 
 

Unidad Fisiográfica 1 

 

 
 

De acuerdo al estudio de mercado realizado, se adopta el valor promedio 
encontrado en la zona teniendo en cuenta que el predio objeto de avaúo tiene un 
comportamiento similar en área y uso a las ofertas de mercado, por lo cual se 
adopta el siguiente valor de terreno: 
 

 

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

1 3136045054 Albeiro Pulido Soacha Urbano Cra 4 No. 27a-42 $ 2.000.000.000,00 1.800.000.000$                  384,0000 2.063.802$           775,00 1.300.000$           1.007.500.000$        

2 3132835415 Dagoberto Soacha Urbano Cra 4 No. 12-42 $ 280.000.000,00 271.600.000$                     54,0000 2.179.630$           162,00 950.000$              153.900.000$           

3

3208152512 - 

3182152607-

3182152607

Claudia Soacha Urbano Frente CC Mercuario sobe Autopista Sur $ 1.500.000.000,00  $                 1.350.000.000 600,0000  $           2.250.000 0,00  $                               -   

$ 2.164.477,24

94.019,21 LIMITE SUPERIOR $ 2.258.496,45

4,34% LIMITE INFERIOR $ 2.070.458,03

MEDIA ARITMETICA

DESVIACION ESTÁNDAR

COEFICIENTE DE VARIACION

ESTUDIO DE MERCADO SOACHA - RESIDENCIAL

ITEM TEL CONTACTO N OM B R E C ON T A C T O
UB IC A C IÓN  -  

M UN IC IP IO
SEC T OR  -  VER ED A D IR EC C ION  -  N OM B R E VALOR OFERTA VALOR AJUSTADO

TERRENO CONSTRUCCIONES

ITEM SECTOR - VEREDA DIRECCION - NOMBRE
VALOR 

TERRENO/m2

1 Urbano Cra 4 No. 27a-42 2.063.802$              

2 Urbano Cra 4 No. 12-42 2.179.630$              

3 Urbano Frente CC Mercuario sobe Autopista Sur 2.250.000$              

2.164.477$              

94.019

4,34%

2.258.496$              

2.070.458$              

MERCADO

PROMEDIO

DESVIACION ESTÁNDAR

COEF DE VARIACION

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR
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UNIDAD FISIOGRÁFICA UNIDAD VALOR 

U.F.1  
Metro 

cuadrado 
m² $2.165.000 

 

10.2. ANÁLISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE: 

 

Unidad Fisiográfica 1 

 

Oferta 1: Bodega sobre la autopista sur cerca a la entrada San Mateo, construida 

totalmente, 2 pisos, el primer piso 380 m2 y el según 395 m2, con un frente de 12 

m y un fondo de 32 m. 

 

Oferta 2: Casa ubicada sobre la autopista sur, de tres plantas, lleva desocupada 

aproximadamente 6 meses, de frente 4,5 m x 12m de fondo, tiene construido los 

tres pisos. 

 

Oferta 3: Lote de uso múltiple con morfología irregular, Queda cerca a centro 

comercial mercurio sobre la autopista sur, transporte público y vías de acceso, el 

área del lote es de 600 m2. 

 

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

10.4. SERVIDUMBRES  
De acuerdo con el folio de matrícula inmobiliaria 051-70798 existen las siguientes 
servidumbres aparentes y/o continuas sobre el bien objeto de estudio: 
 

• Anotación 004: Servidumbre de energía eléctrica con ocupación 
permanente Correspondiente a líneas de trasmisión de energía eléctrica del 
proyecto nueva esperanza sobre el predio Urbano denominado lote 11 de 
su propiedad, protocolizada conforme la Escritura Pública No. 4633 del 17 
de noviembre de 2017 otorgada en la Notaria Primera (1) de Soacha.  

Ahora bien, de conformidad con el Informe técnico por la ubicación de 

servidumbres con respecto al área requerida suministrado se tiene que 

dichas servidumbres tienen las siguientes áreas dentro del área requerida: 

 

1. CONSTRUCTURA CHAMBERY S.A. - CODENSA S.A. ESP  

(Servidumbre de Oleoducto y transito): 279,94 m2 
                   Fuente: Ficha predial TCBG-8-058. 
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Nota:  Por medio de la escritura pública 4633 del 17/11/2017 de la notaría 1ra de Soacha se establece el área 
de la servidumbre (304,28 m2) las coordenadas encontradas en el documento se grafican para representar 
dicha área sobre el predio objeto de ese informe, cabe resaltar que el área reconstruida a partir de las 
coordenadas del documento no son iguales a la establecida, dando un área de 279,94 m2. De acuerdo con lo 
graficado se encuentra una diferencia entre el documento de servidumbre de energía protocolizad de 24,34 m2 

 

1. SERVIDUMBRE DE ENERGÍA ELÉCTRICA  

La servidumbre de Energía eléctrica a nombre de Constructura Chambery S.A. y 

Codensa S.A. Esp  , presenta un pago registrado en la la Escritura Pública No. 

4633 del 17 de noviembre de 2017 otorgada en la Notaria Primera (1) de Soacha, 

correspondiente a la compra por los derechos de servidumbre de $ 

546.122.566,00. 

El área requerida de la servidumbre es de 304,28 M2, en este sentido se tiene que: 
 

CONCEPTO CANTIDAD 

Pago servidumbre $546.122.566,00 

Área servidumbre 304.28 m² 

Valor pagado por metro cuadrado $1.794.802,70 

Área de la servidumbre dentro del 

área requerida: 
304.28 m² 

Valor de la servidumbre dentro del 

área requerida 
$546.122.566,00 

VALOR ADOPTADO $546.122.566,00 

 

Nota: Pese a la diferencia de áreas registrada en la Escritura Pública No. 4633 del 17 de noviembre 

de 2017 otorgada en la Notaria Primera (1) de Soacha frente al área suministrada en el Informe 

Técnico Servidumbre en Ficha predial TCBG-8-058 y dado que el requerimiento de la servidumbre 

es total  en el predio objeto de avalúo, para descontar el valor pagado se adopta el área registrada 

en el folio de matrícula inmobiliaria 051-70798 de conformidad con el oficio 8002019EE5579-O1 

del Instituto Geográfico Agustín Codazzi. 

 
10.5. ZONAS DE PROTECCIÓN  

La franja objeto de avalúo no presenta zonas de proteccion en el area de terreno 
requerida. 
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11. CÁLCULOS VALOR CONSTRUCCIONES Y ANEXOS CONSTRUCTIVOS 

11.1. COSTOS DE REPOSICIÓN 
Para la determinación del costo de la construcción se realizó mediante la 
metodología de costo de reposición teniendo en cuenta el tipo los materiales y la 
tipología constructiva, aplicando depreciación según tablas de Fitto y Corvini, lo 
que produce como resultado el valor final adoptado. Para este ejercicio se tuvieron 
en cuenta los costos descritos en la revista Construdata 209. 

 
11.2. DEPRECIACIÓN FITTO Y CORVINI  
 

El predio objeto de adquisición predial presenta las siguientes construcciones 
principales: 

 

 
 La franja objeto de adquisición predial presenta las siguientes construcciones 
tipificadas como anexos: 

 
Nota 1: Teniendo en cuenta que las mejoras a terreno no cuentan con material sujeto a desgaste, no se 

aplica depreciación en M2. 

 

12. CÁLCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES 

12.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES 
 

En el área a intervenir no se encuentran cultivos y/o especies objeto de avalúo 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL EDAD EN % DE VIDA
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN VALOR REPOSICIÓN VALOR DEPRECIADO VALOR FINAL VALOR ADOPTADO

M1 20 70 28,57% 2,5 24,95% $519.552,07 $129.630,70 $389.921 $ 389.900

M2 N/A N/A N/A N/A N/A $26.063,72 N/A N/A $ 26.100

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL EDAD EN % DE VIDA
ESTADO DE 

CONSERVACIÓN
DEPRECIACIÓN VALOR REPOSICIÓN VALOR DEPRECIADO VALOR FINAL VALOR ADOPTADO

C1 20 70 28,57% 2,5 24,9505% $850.773,72 $212.272,07 $638.501,65 $ 638.500
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1 3 .  CONSIDERACIONES GENERALES  

 

• El predio presenta una ubicación con frente sobre la vía principal Girardot – 
Bogotá, vía en buen estado de conservación y mantenimiento. 

• El predio está ubicado en un sector donde hay presencia de desarrollo urbanístico 
comercial, el sector cuenta con disponibilidad inmediata de servicios públicos 
básicos. 

• El predio presenta un topografía definida como plana (0-7%) 

• El predio objeto de avalúo presenta servidumbre de energía eléctrica con 
ocupación permanente. 

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

• 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 585,00 $ 2.165.000 $ 1.266.525.000

SERVIDUMBRE ENERGIA ELECTRICA m2 304,28 -$ 1.794.802,70 -$ 546.122.566

$ 720.402.434

C1 m2 10,9 $ 638.500 $ 6.959.650

$ 6.959.650

M1 m 30,00 $ 389.900 $ 11.697.000

M2 m2 585,00 $ 26.100 $ 15.268.500

$ 26.965.500

$ 754.327.584TOTAL AVALUO 

TERRENO

TOTAL TERRENO

CONSTRUCCIONES ANEXAS

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

TOTAL CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

 

TOTAL AVALÚO: SETECIENTOS CINCUENTA Y CUATRO MILLONES TRESCIENTOS 
VEINTISIETE MIL QUINIENTOS OCHENTA Y CUATRO PESOS MONEDA CORRIENTE 
($754.327.584,00). 

  
Bogotá, D.C., 24 de julio de 2024. 
 
 
 

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                



                                                          

 

 

 

 

                                                            

                                       PREDIO TCBG–8-058 

                                                                                                                                                       Telefax: 6123378                                         

   MIEMBROS DE LA CORPORACIÓN COLOMBIANA                                        Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507 

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

                           “CORFELONJAS”                                                       Bogotá D.C.  Colombia 

 

19 

15. DOCUMENTOS ANEXOS 

15.1. ANEXO FOTOGRÁFICO 
ENTORNO ENTORNO 

  
 

  
CONSTRUCCIÓN PRINCIPAL 

C1 C1 

  
C1 C1 
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CONSTRUCCIONES ANEXAS 
 

M1 M2 
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15.2. CERTIFICADO USO DE SUELO 
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15.3. PRESUPUESTO CONSTRUCCIONES PRINCIPALES 

 
Fuente: Construdata 209 

 

15.4. PRESUPUESTO CONSTRUCCIONES ANEXAS  

 
 

Fuente: Construdata 209 

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$             5,34                       15.715,62$                   

Excavación manual general m3 25.998,00$           2,14                       55.635,72$                   

Relleno recebo común compactado m3 120.902,00$           1,60                       193.443,20$                 

Muro divisorio bloque estriado No. 4 m2 35.491,00$           42,86                    1.521.144,26$             

Pañete liso muros 1:4 m2 28.642,00$           18,04                    516.701,68$                 

Placa en concreto 3000 PSI  10 cm malla elec, Entrepiso m2 91.140,00$           5,56                       506.738,40$                 

Placa en concreto 3000 PSI 10 cm Malla Elect. m2 126.786,00$         5,34                       677.037,24$                 

Vinilo sobre pañete 2 manos m2 8.967,00$             58,20                    521.879,40$                 

Puerta lamina Cold Rolled m2 209.782,00$         3,40                       713.258,80$                 

Ventana lámina m2 133.483,00$         1,50                       200.224,50$                 

Marco puerta lamina 1.00 M un 131.880,00$         2,00                       263.760,00$                 

Escalera recta de madera un 1.130.318,69$     1,00                       1.130.318,69$             

Inodoro Tipo I un 381.540,00$         1,00                       381.540,00$                 

Punto A.F inodoro un 27.327,00$           1,00                       27.327,00$                   

Salida sanitaria inodoro 4'' un 109.746,00$         1,00                       109.746,00$                 

Salida luminaria en techo EMT un 284.764,00$         2,00                       569.528,00$                 

Salida tomacorriente doble en muro un 185.900,00$         2,00                       371.800,00$                 

Salida interruptor conmutable PVC Doble un 169.645,00$         2,00                       339.290,00$                 

Mano de obra Hc 25.741,00$           45,00                    1.158.345,00$             

Total costo directo 9.273.433,51$             

Total Construcción área 10,90                    850.773,72$                 

https://colombia.generadordeprecios.info/obra_nueva/Senalizacion_y_equipamiento/Escaleras_prefabricadas/Rectas/Escalera_recta_de_madera_0_0_1_0_0_0_0_0_0_0_0.html

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

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

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA                                                                                                  

ANÁLISIS DE PRECIOS UNITARIOS -APU                                                                                                                                        

C1

C1: Construcción de dos niveles utilizada como garita 

de vigilancia, en ladrillo con pintura en paredes 

exteriores y pañete sin pintura en divisiones internas, 

con  marcos y puertas metálicas, escalera de acceso 

al segundo piso de madera rustica con barandales 

hechizos en madera rustica, en el primer piso dos 

espacios para almacén, cuenta con baño y espacio 

para cocina sin mobiliario en el segundo piso. El área 

del primer nivel es de 5,34 m2, del segundo nivel es 

de 5,56 m2

9.273.433,51$     850.773,72$                m2

TCBG-8-058

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$        9,00                       26.487,00$                   

Excavación manual general m3 25.998,00$      3,60                       93.592,80$                   

Concreto ciclópeo m3 624.822,00$    3,60                       2.249.359,20$             

Muro fachada ladrillo prensado liviano m2 94.719,00$      18,00                    1.704.942,00$             

Pañete liso muros 1:4 m2 28.642,00$      36,00                    1.031.112,00$             

Vinilo sobre pañete 2 manos m2 8.967,00$        36,00                    322.812,00$                 

Viga 30x40cm m 252.016,00$    18,00 4.536.288,00$             

Tubo estructural redondo negro 4" ESP 3MM (6M) m 76.005,00$      18,00 1.368.090,00$             

Cerramiento en malla eslabonada cal 10 m2 62.171,00$      51,00 3.170.721,00$             

Angulo metalico  6m x 25 x 2,5 mm m 4.200,00$        25,00 105.000,00$                 

Mano de obra Hc 25.741,00$      38,00                    978.158,00$                 

Total costo directo 15.586.562,00$           

Total Construcción m 30,00                    519.552,07$                 

Replanteo m2 2.943,00$        585,00 1.721.655,00$             

Descapote a maquina m3 14.818,00$      117,00 1.733.706,00$             

Relleno recebo común compactado m3 120.902,00$    70,20 8.487.320,40$             

Base B-600 IDU 96 m3 46.410,00$      46,80 2.171.988,00$             

Mano de obra Hc 25.741,00$      44,00 1.132.604,00$             

Total costo directo 15.247.273,40$           

Total Construcción área 585,00                  26.063,72$                   

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA                                                                                                  

ANÁLISIS DE PRECIOS UNITARIOS -APU                                                                                                                                        

M2: Adecuación de terreno en recebo compactado. 15.247.273,40$            26.063,72$                  m2M2

M1

M1: Cerramiento con muro a media altura de 0.60m 

de alto x 0.12m de ancho en ladrillo pañetado y 

pintado soportado sobre una viga de amarre en 

ferroconcreto de 0.30m de espesor a la vista. Sobre 

el muro se encuentran empotrados 9 tubos metálicos 

redondos de 4” x 2m de alto, sobre estos, se fija una 

malla eslabonada metálica de 1.70m de alto. 

Adicionalmente, en la parte superior del cerramiento 

existen 4 marcos en ángulos metálicos rectangulares 

(25 ángulos metálicos en total) de 2m x 2m x 2”.

15.586.562,00$            519.552,07$                m

8-058

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

https://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/89825/angulo-6m-x-25-x-25mm/89825/?kid=goosho_1161562&shop=googleShopping&gad_source=1&gclid=CjwKCAjw5ImwBhBtEiwAFHDZx8JOiLHIKi5ynsFsFwfVpYU46ZRHuD1zOmjeJ-JeXNrpEA7OB0jDdhoCix4QAvD_BwE

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

Nota 1: El valor de Replanteo se toma de la construdata 207
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15.5. OFICIO SERVIDUMBRE

 



                                                          

 

 

 

 

                                                            

                                       PREDIO TCBG–8-058 

                                                                                                                                                       Telefax: 6123378                                         

   MIEMBROS DE LA CORPORACIÓN COLOMBIANA                                        Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507 

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

                           “CORFELONJAS”                                                       Bogotá D.C.  Colombia 

 

26 

 



                                                          

 

 

 

 

                                                            

                                       PREDIO TCBG–8-058 

                                                                                                                                                       Telefax: 6123378                                         

   MIEMBROS DE LA CORPORACIÓN COLOMBIANA                                        Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507 

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

                           “CORFELONJAS”                                                       Bogotá D.C.  Colombia 

 

27 

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. 

- El cálculo del valor del Impuesto Predial se realiza con base a lo establecido 
en la resolución 1044 de 2014, expedida por el Instituto Geográfico Agustín 
Codazzi, IGAC el cual se reconocerá de forma exclusiva para la adquisición 
total de predios. 
 

II. VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES 
 

ITEM MONTO COMPENSADO OBSERVACIONES

1. Notariado y Registro $ 0

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

4. Arrendamiento y/o almacenamiento provisional $ 0

5. Impuesto Predial $ 3.684.626

6. Adecuación de áreas remanentes $ 0

7. Perjuicios derivados de la terminación de contratos $ 0

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

de adquisición $ 0

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

LUCRO CESANTE

TOTAL INDEMNIZACIÓN $ 3.684.626

$ 3.684.626

OBSERVACIONES: El presente informe complementa el Avalúo Comercial elaborado el día  24 de julio de 2024, por solicitud directa del Consorcio Ruta 40, 

mediante vía correo electrónico.

LUCRO CESANTE

3. Desconexión de servicios públicos $ 0

INDEMNIZACIONES

$ 0,00

3. INDEMNIZACION

VALOR TOTAL DAÑO EMERGENTE + LUCRO CESANTE

SON: TRES MILLONES SEISCIENTOS OCHENTA Y CUATRO MIL SEISCIENTOS VEINTISÉIS  PESOS MONEDA CORRIENTE

 
 

Bogotá, D.C., 24 de julio de 2024. 
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-8-058 

 
En Bogotá, D.C. siendo las 08:00 a.m. del día 24 de julio de 2024, se reunieron en la sala de juntas de la 
Corporación, previa convocatoria, los miembros integrantes del comité de avalúos comisionado en el 
contrato N° 68IF2C7748-61-2017 de 2017 celebrado con CONSORCIO RUTA 40 y LONJA INMOBILIARIA 
DE BOGOTÁ D.C.: 
 
MIEMBROS COMITÉ AVALÚOS  
DIEGO MONROY RODRÍGUEZ. 
WILLIAM ANDRÉS CASTAÑEDA PALACIOS.    
JOSÉ FÉLIX ZAMORA MORENO. 
OMAR ALEXIS PINZÓN RODRÍGUEZ.   

         
Actuó como Presidente del Comité el Economista Diego Monroy Rodríguez.  

 

Inmuebles objeto de estudio:  

 

Ítem  N° Avalúo  Total avalúo 

1 TCBG-8-058 $754.327.584,00 

 
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 Soacha 
Sector urbano, aportando la recopilación de toda la información  relacionada con las especificaciones de 
los inmuebles, fundamentalmente ubicación en suelo rural o urbano, área de terreno y construcción, calidad 
de materiales utilizados en las construcciones, estado de conservación, normas e infraestructura 
urbanísticas, usos permitidos, alturas e índices de construcción permitidos, análisis económico para llegar 
al valor de avalúo asignado y demás factores propios aplicables a  este tipo de inmueble. 
Los miembros del Comité participaron activamente en los análisis de estos estudios, expresaron sus 
diferentes conceptos sobre los mismos  aportando el conocimiento y la experiencia de cada uno de ellos, 
haciendo relación, igualmente, a la metodología utilizada especialmente la referente al Método de 
comparación o de mercadeo, al método de costo de reposición a nuevo, depreciación por método Fitto y 
Corvini, método potencial de desarrollo, realizando los ejercicios aplicables dentro de esta metodología y 
como conclusión obtenida del justiprecio comercial se obtuvo como resultado: el valor para el área de 
terreno y el valor de la construcción en los casos que aplica. La informacion anterior esta contenida en los 
informes de los estudios valuatorios. 
 
Terminado el análisis y obtenidas las conclusiones de estos estudios, fueron aprobados por dicho comité 
los avalúos anteriormente mencionados, se levantó la sesión, siendo la 09:00 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 

 
 

 

                                 
 

 

                                 
 

 

 
 

 

                                 
 



 

 

   

 

  

 

CONSORCIO SEG-INCOPLAN - NIT: 901.005.269-5 
Calle 71 No. 11-71 Bogotá - Colombia 

  Tel: 3004461 

   

Bogotá D.C. 25 de marzo del 2025                             CSI-ANI-OBRA-09238 
Al contestar favor citar este consecutivo 

 
 
Doctor  
LAURENT CAVROIS 
Director de Proyecto 
CONCESIONARIO VÍA SUMAPAZ 
Bogotá 

 

Referencia: Contrato de Concesión No. 004 del 18 de octubre de 2016. Ampliación Tercer 
Carril Doble Calzada Bogotá – Girardot. 

 
Asunto: Predial: Respuesta al radicado No 20251610011741 con asunto “Respuesta a su 
comunicación CSI-ANI-OBRA-08963 – Avalúos Octubre (3)” 
 
 

Respetado Doctor,  
 
 

La Interventoría informa al Concesionario sobre las observaciones encontradas a los 

avalúos presentados con la comunicación del asunto para revisión, con el fin de que se dé 

cumplimiento a las disposiciones contractuales contenidas en el Apéndice Técnico 7 

“Gestión Predial”, Capítulo IV, Sección 8.6 y el Instructivo Protocolo para Avalúos Rurales 

e Instructivo Protocolo para Avalúos Urbano, según sea el caso. De conformidad con el 

oficio del asunto, la Interventoría en la verificación de los avalúos y anexos entregados, 

relaciona las observaciones encontradas así:  

No PREDIO CONFORMIDAD OBSERVACIONES 

1 
TCBG-8-

058 
CUMPLE 

 
1. Ajustada 
2. Justificada 
3. Ajustada 
4. Justificada 
5. Ajustada 

 

 
Atentamente, 

 
 
 
CARLOS ARTURO CONTRERAS DURAN 
Director Interventoría.  
CONSORCIO SEG-INCOPLAN  
 
c.c:Archivo  

 Diana Yolima Gutierrez Rey - Gerente Proyectos - Vicepresidencia Ejecutiva Agencia Nacional de  

 Infraestructura ANI 

 

Proyectó: JMG, LAC 
Revisó: OUC 
Aprobó: CACD 

CARLOS ARTURO 
CONTRERAS DURAN

Firmado digitalmente por CARLOS ARTURO CONTRERAS DURAN 
Nombre de reconocimiento (DN): title=DIRECTOR DE INTERVENTORIA, 
sn=CONTRERAS DURAN, street=CL 71 11 71 BRR QUINTA CAMACHO, 
st=BOGOTA D.C., ou=CONVENIOS - 1 AÑO - TOKEN VIRTUA, 
serialNumber=2023146, 1.3.6.1.4.1.23267.2.3=9010052695, 
1.3.6.1.4.1.23267.2.2=79142858, 1.3.6.1.4.1.23267.2.1=293, 
o=CONSORCIO SEG INCOPLAN, l=BOGOTA D.C., givenName=CARLOS, 
c=CO, cn=CARLOS ARTURO CONTRERAS DURAN 
Fecha: 2025.03.27 11:43:49 -05'00'
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Soacha, Cundinamarca 21 de agosto de 2024
SPOT-4622

Senora
ALEXANDRA RIVAS GARCIA
Consorcio vial ruta 40
correspondencia@consorcioruta40.com, predial@consorcioruta40.com 
Soacha

Respuesta - Solicitud de certificado de norma de uso del suelo UF8 y alcanceAsunto:

Correo electronico 26 de julio de 2024, RAD 5099, C40DP-04540-2024 C40DP- 
04934-2024

Radicado:

Respetada Senora Alexandra,

La Alcaldia de Soacha recibio la comunicacion indicada en el asunto, por medio del cual usted 
manifiesta: "(...) Solicitud de certificado de norma de uso del suelonos permitimos 
informar una vez consultada la base de datos Catastral Municipal vigente, ia Division 
Administrativa del municipio adoptada por medio del Acuerdo Municipal 012 del 22 de julio de 
1.997, la base de datos de nomenclatura adoptada segun Acuerdo Municipal 035 del 26 de 
diciembre de 2012, as! como el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Soacha 
Cundinamarca (Acuerdo 046 de 2000, Plano No 7 Usos del Suelo Urbano), se establece lo 
siguiente:

DATOS DEL PREDIO O MEJORA
01-02-00-00-0072-0033-0-00-00-0000Codigo Predial 25-754

Clasificacion 
del Suelo 
Direccidn 
Actual

Sector o 
Barrio ZONA INDUSTRIAL EL SALITREUrbano Comuna 1
Direcci6n
Antigua

Uso Reglamentado del Suelo POT ACTIVIDAD MULTIPLE

DATOS DEL PREDIO O MEJORA
01-01-00-00-0119-0004-0-00-00-0000Cddigo Predial 25-754

Clasificacidn 
del Suelo

Sector o 
Barrio ZONA INDUSTRIAL EL SALITREComunaUrbano 1
Direccion
Antigua

Direccion
Actual
Uso Reglamentado del Suelo POT ! ACTIVIDAD MULTIPLE
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ACUERDO 046 DE 2000 (POT) 
ZONA PE ACTIVIDAD MULTIPLE

Artfculo 170.4. Area de Actividad Multiple: Son aquellas que por su localizacion
estrategica dentro de la ciudad y por las caracteristicas adquiridas a traves del proceso de 
formacion y consolidacion de sus estructuras, constituyen sectores de atraccion de la 
actividad citadina. Por lo tanto, muestran tendencia a la mezcla de usos urbanos y a la 
intensificacion de alguno de ellos, especialmente los comerciales. Como elemento de 
estructura urbana las areas de actividad multiple estan conformadas por centres de 
generacion de empleo y prestacion de servicios y ciertos ejes viales que arrancan en esos 
centres y se prolongan como formas de expansion y desplazamiento de los mismos, 
durante las distintas epocas de la ciudad.
USOS

En el area de Actividad Multiple se podran desarrollar los siguientes usosf
segun el articulo 294:

Principal Restringidos Prohibidos
Vivienda

Industria Tipo 1 y 2 
Institucional Tipo 3

Comercio Tipo 1, 2 y 3 
Institucional Tipo 1 y 2

Los no
mencionados

RESERVAS VIALES Y AFECTACIONES AMBIENTALES
La Afectacidn por causa de una obra publica no existe si no se encuentra registrada en 
el Folio de Matricula Inmobiliaria del predio (articulo 37 de la Ley 9 de 1989). La afectaaon 
limita o impide el uso y goce pleno de la propiedad, bajo el entendido que no pueden 
tramitarse libremente licencias sobre el predio en cuestion.

La Reserva obedece a una definicion cartogrifica de las zonas que en el futuro pueden 
ser afectadas o adquiridas para la ejecucidn de obras o programas publicos, lo cual no 
impide de ninguna manera el desarrollo de los predios.

PLAN VIAL POT

Sin reserva vial estipulada por el POT, se debe tener en cuenta las fajas minimas de retiro 
obligatorio establecidas en la ley 1228 de 2008

AFECTACION AMBIENTAL POT, CAR O MlnAmbiente

Sin afectacion ambiental estipulada por el POT, la CAR o el MinAmbiente,

ANTECEDENTES DE LICENCIAMIENTO
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Los predios no han sido objeto de Plan Parcial, Licencia de urbanismo ni licencia de 
construccion

NORMA
Articulo 288 PARTE III: AREAS DE DESARROLLO. DEFINICION Y CLASIFICACION.

Areas de desarrollo son aquellas zonas que se deben incorporar a procesos de 
urbanizacion, para que de esta forma satisfagan las necesidades de vivienda y otros, 
demandadas por el crecimiento poblacional y urbano. Por lo tanto, la Administracion 
Municipal debe incentivar su ocupacion segun las demandas reales, orientando la 
construccion de vfas y redes de servicios publicos, al igual que controlando su ocupacion 
racionalmente de acuerdo a la normative vigente.

Para efectos del presente Acuerdo se consideran como areas de desarrollo las siguientes:

- Areas para vivienda de interes social.
- Areas de desarrollo habitacional.
- Areas de actividad multiple.
- Los predios deslindables de las areas de uso publico colindantes, localizados en 

cualquiera de las areas de tratamiento al interior del perimetro urbano, que posean 
un area neta urbanizable igual o mayor a 1200 m2.

Articulo 293. SECClbN 3: AREA DE ACTIVIDAD MULTIPLE. DEFINICION.

Es la que designa un suelo para proyectos urbam'sticos de planeacion unitaria que 
combinan armonicamente areas de vivienda con comercio y servicios, y usos 
equipamiento institucional, en concordancia con el modelo de ordenamiento territorial 
previsto para las diferentes piezas. Tiene dos modalidades:

293.1 Areas ya desarrolladas. Se ubican en suelo urbano. Continuan rigi£ndose por las 
normas originales y constituyen modelos para orientar el desarrollo urbamstico de las 
areas de nuevo desarrollo.

293.2 Areas de nuevo desarrollo. Se ubican en suelo de expansion y en areas sin 
desarrollar dentro del suelo urbano, segun se indica en el piano de areas de usos del suelo 
del document© tecnico de soporte.

Articulo 295 SECCION 4: PATRONES DE DESARROLLO URBANO. SUBDIVISIONS 
PREDIALES.

Cualquier proceso de subdivision de terrenos urbanizables, no urbanizados y que como 
resultado surjan 4 o mas unidades prediales, en predios o lotes con areas inferiores a 
1200 m2, requiere previamente de una licencia de urbanismo, por medio de la cual se 
determinara el regimen de afectaciones y cesiones.
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SUB SECCION 1: DESARROLLO POR CONSTRUCCION

Articulo 296 DEFINICION.

Desarrollo por construccion es aquel por el cual es viable el desarrollo de un predio de 
tamano reducido, sin que medien procesos de urbanizacion alguna.

Articulo 297 REQUISITOS PARA EL DESARROLLO POR CONSTRUCCION

Los predios individuales, que surjan por loteos, que formen parte de urbanizaciones, o 
que se originen por cualquier proceso de subdivision predial, deben cumplir con los 
siguientes requisites

297.1 Tener las siguientes dimensiones mi'nimas:

Unifamiliar 6 m 12m 72 m2

Bifamiliar.
trrfamiliar

7 m 15m 105 m2

Multifamiliar 12 m 24 m 288 m2

297.2 Ser deslindables de las propiedades privadas y de 2reas de uso publico y 
privadas.

297.3 Tener acceso desde una via de uso publico.
PARAGRAFO: Los lotes con dimensiones menores a las exigidas, existentes antes de la 
promulgacion de la presente normativa, no podr^n desarrollarse sino mediante proceso 
de englobe con predio vecino. La Secretarfa de Planeacion veiara por el cumplimiento 
estricto de esta exigencia.

Articulo 298 SUB SECClbN 2: DESARROLLO POR URBANIZAClbN. DEFINICION

Se refiere a aquel por medio del cual es viable el desarrollo de predios de mayor 
tamafio, mediando procesos de urbanizacion o divisibn en lotes.

Articulo 299. CARACTERiSTICAS GENERALES.REQUISITOS PARA EL DESARROLLO POR 
URBANIZACION

Para desarrollar predios por el sistema de urbanizacion se debe cumplir con los 
siguientes requisitos:

299.1 Ser deslindables de los predios de uso publico colindantes y pertenecer a 
cualquiera dc las zonas urbanas, siempre y cuando exista un area neta urbanizable igual 
o mayor a 1200 m2.

299.2 Los predios con areas menores a 1200 m2, se regiran por la norma del sector en 
el cual se localicen.__________________________________________________________

oo® oo Alcaldia de Soacha 
www.alcaldiasoacha.gov.co 
contactenos^alcaldiasoacha.gov.co

PBX:(601)730 55 00 Ext. 220 
Dlreccldn: Ca!le13#7-30

C0-FR-O02V2

COSC AUJKt

http://www.alcaldiasoacha.gov.co


Secretaiia de
Planeacion
y Ordenamiento Territorial

ZElT Alcaldi'ade
V SOACHA

299.3 Es viable el desarrollo por urbanizacion a traves de etapas, para lo cual la licencia 
debe refenrse a estas, debiendo cumplir iguaimente la normativa determinada para el 
desarrollo por urbanizacion.

299.4 NORMAS URBANISTICAS PARA EL PROCESO DE DESARROLLO POR 
URBANIZACION.

Ver articulo 300 a 310

NORMA GENERAL

Articulo 311 SECCION 1: NORMAS URBANISTICAS Y ARQUITECTONICAS. 
ANTEJARDINES.

311.3 En areas de vivienda de interes social y de desarrollo habitacional se exige el 
desarrollo de antejardines para predios localizados sobre vfas V - 1 y V - 2, en tal caso el 
antejardin funciona como zona de aislamiento ambiental.

ESPECIFICACIONES DEL ANTEJARDIN.

Ancho.
- Sobre V-l: 3,0 m y sobre V-2: 2,5 m (solo para cireas de desarrollo)
- Sobre V-3 y V-4: 2,0 m (solo para areas de actividad multiple)
- En los casos en los cuales se permlte, si forma parte de la tipologia original del sector; 
el ancho debe ser el original o bien el resultante de empatarse con los antejardines 
vecinos.

Acabado
Debe darse como zona verde, en la cual se sembraran especies vegetates propias de la 
region. Unicamente podr&n tener tratamiento como zonas duras las areas de circulacion.

Cerramientos
Se permite el cierre de! antejardin con un muro de una altura maxima de 0,5 m. Es viable 
levantar una reja hasta una altura de 1,5 m sobre el and^n, siempre y cuando permita 
una visual del 95%

Limiitaciones
El antejardin no puede ser ocupado con ningun tipo de edificacidn, cubierta, rampa, 
escalera, parqueadero, muro, valla ni reja no permitida.

Articulo 312 CERRAMIENTOS

312.1 EN PREDIOS NO URBANIZADOS:
- Deben tener las siguientes caracteristicas: zdcalo de hasta 0.6 m de altura, altura 
maxima de 1,8 m con transparencia visual total.___________________________________
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- Las zonas de reserva vial deben estar claramente demarcadas, su cerramiento solo se 
puede dar en alambre.

312.2 CERRAMIENTO EN PREDIOS URBANIZADOS:

1. EN PREDIOS NO EDIFICADOS.
- Contra espacio publico: se deben levantaren el paramento de la construccion, con muros 
tratados en materiales de fachada y altura maxima de 2,5 m.
- Contra predios vecinos: se deben levantar en los linderos del predio, excepto en las 
areas de antejardm; cumpliran los mismos requisites del literal anterior.

2. EN PREDIOS EDIFICADOS:
- Contra espacio publico en zona de antejardm: se puede levantar en los linderos de la 
construccion un zoealo de 0,6 m de altura, a partir de este otro cierre en materiales con 
una transparencia minima del 95 % hasta 1,5 m por encima del zoealo.
- Contra el espacio publico o hacia el interior en terrazas de los ultimos pisos: se 
mantienen las espedficaciones de la norma anterior, solo que la transparencia debe ser 
del 100 %.
- Contra predios vecinos o edificaciones en primer piso: se pueden se pueden levantar en 
los linderos del predio, manteniendo las espedficaciones determinadas para los predios 
no urbanizados.
- Contra predios vecinos o edificaciones en terrazas de los ultimos pisos, en caso de que 
se localice allf el equipamiento comunal recreative: se debe levantar cerramiento en el 
lindero con muro en material de fachada, a una altura maxima de 1,8 m y con chaflan 
contra la fachada que de al espacio publico.
- Contra espacio publico, predios vecinos o edificaciones en areas en las cuales existan 
aislamientos reglamentarios: se pueden levantar elementos de seguridad sobre los 
linderos, con espedficaciones iguales a las determinadas para el primer inciso del presente 
literal.

312.3 CERRAMIENTOS EN CESIONES TIPO A
- Las cireas de cesion tipo A destinadas a servicios publicos, solo pueden ser cerradas 
cuando se levante allf la construccion respectiva, dando cumplimiento al primer inciso del 
literal B.
- Las zonas verdes de cesion tipo A pueden tener elementos parciales de cerramiento de 
determinados por la oficina de planeacion municipal, sin que se impida la utilizacion de la 
zona verde por parte de la ciudadama.
- Las cesiones tipo A, determinadas como complementacion del sistema vial, no pueden 
tener cerramiento alguno.

Articulo 313 ARBORIZACION

313.3 en Areas de consolidacion tipo a, mejoramiento integral, 
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL, DESARROLLO HABITACIONAL Y ACTIVIDAD 
MULTIPLE.
- La vegetacidn nativa existente en los predios o lotes, tanto en el interior como en el 
exterior de las edificaciones, como en 3reas no construidas, debe ser conservada en su
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totalidad. En caso de que no sea posible tal situacion, esta vegetacion debera ser 
trasplantada o reemplazada en sectores del espacio publico, por arboles de la misma 
especie, en igual cantidad y con una talla no menor a 2,0 m.
- Las remodelaciones, ampliaciones, readecuaciones o edificaciones nuevas deben plantar 
al menos un arbol de especie native en el patio de la construccion o en los aislamientos.
- La totalidad de las edificaciones nuevas debe sembrar al menos un arbol de especie 
nativa por cada 8 m de frente (ver anexo sobre especies recomendadas para el sector.
La industria tipo 3 requiere de al menos un arbol por cada 100 m2 de area construida

Articulo 314 AREAS DE USD PUBLICO E INSTALACION DE ELEMENTOS 
EXTERIORES

314.2 EN AREAS DE CONSOLIDACION TIPO A# MEJORAMIENTO INTEGRAL, 
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL, DESARROLLO HABITACIONAL Y ACTIVIDAD 
MULTIPLE.

Andenes
Deben ser continues, sin ningun tipo de obstaculo. Deben prever rampas para la 
circulacion de discapacitados en caso de cambio de nivel. El acabado debe darse en 
materiales antideslizantes.

Iluminacion
Cualquier obra nueva debe prever una adecuada iluminacidn exterior, la que no debe 
obstaculizar la circulacion peatonal.

Avisos
No se permite el uso de avisos luminosos. Los necesarios deben tener un tamano maximo 
de 1 m2, contandose maximo uno por establecimiento.
En areas de actividad multiple:
- Se permiten avisos hasta de 43,06 ft2.
- Se permiten avisos luminosos.
Elementos exteriores
La instalacion de cualquier element© exterior impactante, tal como vallas, parabolicas, 
antenas de tetefoma celular, antenas de emisoras, etc. Debe contar con el visto bueno de 
la Secretan'a de Planeacion Municipal.

Articulo 315 FACHADAS

315.3 FACHADAS EN LAS DEMAS AREAS
La Secretan'a de Planeacidn determinara las caracteristicas de las fachadas, de acuerdo a 
evaluaciones que contribuyan a determiner una homogeneidad tanto en estilos como en 
materiales, impidiendo la generacion de una anarquia de caracter urbano.

Articulo 316 ALTURAS.

316.3 ALTURAS EN AREAS DE DESAROLLO
La altura maxima permitida es la siguiente:
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Ancho de Vias / mts Altura (pisos)
Hasta 11 99 1 a 3
De 12 a 14.99 1 a 5
De 15 a 21 99 1 a7
De 22 a 44.99 1 a 10
De 45 a 60 Maximo 17

La especificacion de alturas para todas las areas (excepto areas de conservacion 
arquitectonica y urbamstica), es la siguiente:
- Se permite altillo, embebido en la cubierta, la cual no debe tener una altura superior a 
3m y debe inscribirse dentro de un angulo no mayor a 45°. Este no debe tener ningun 
tipo de ventana, lucarna ni elemento alguno de apertura hacia el exterior; en todos los 
casos, debe ubicarse solo hacia el patio interior de la edificacion
- Los puntos fijos o tanque de agua no deben necesariamente quedar inscritos dentro de 
la cubierta, es li'cito que Sobresalga m^ximo 4 m por encima del ultimo nivel de la 
edificacion.
- En caso de que la edificacion se encuentre en terrenes inclinados, los volumenes deberan 
inscribirse dentro de un manto virtual con la altura especificada de conformidad con las 
normas establecidas.

PARAGRAFO:
- Para areas de conservacion urbanfstica, la altura en metros permisible por cada piso 
sera determinada por la oficina de planeacion a partir de la altura predominante en el 
sector.
- Para las areas desarrolladas y de desarrollo la altura maxima por cada piso es de 3,5 m.
- Las edificaciones que requieran una altura mayor por piso, deben contar con el permiso 
de la oficina de planeacidn, siempre y cuando se ajusten a una homogeneidad de perfiles.

Articulo 317 CUBIERTAS.

317.3 EN LAS DEMAS AREAS
Los criterios sobre la caracteristica de la cubierta ser^n definldos por La Secretaria de 
Planeacidn Municipal.

Articulo 318 PARAMENTOS Y RETROCESOS.

318.2 EN AREAS DESARROLLADAS.
Es importante el logro de una homogeneidad en cuanto a perfiles y retrocesos para los 
diferentes sectores que pertenezean a este tratamiento; es por ello que la oficina de 
planeacion determiner^ qu£ caracteristicas deben desarrollarse en cada predio, a partir 
de la evaluacion de las tipologfas predominantes en los predios vecinos y en el sector.
Las caracteristicas de los paramentos para las edificaciones nuevas o intervenciones en 
edificaciones existentes se definirin de la siguiente manera

• Se exigen paramentos sobre la linea predial en los siguientes casos:

- Cuando los predios vecinos o el sector se caracterice por el predominio de la
paramentacion del de la cuadra. ____
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- Se determinara por la existencia o ausencia de antejardines u otro tipo de retroceso en 
los predios vecinos o en el sector
- Cuando se qjiera continuar con la-tipologia de los sectores centrales antiguos, 
caracterizados por la ausencia de retrocesos y el paramento continue.

• Es viable el desarrollo de retrocesos en los siguientes casos:

- Cuando los predios vecinos o el sector se caractericen por el predominio de antejardines 
o cualquier otro tipo de retroceso
- Cuando se constituyan sectores homogeneos con tales caracteristicas.
- Cuando se trate de edificaciones muy significativas, que requieran de algun tipo de 
retroceso.
- Cuando el retroceso se constituya en una medida para la implementacion de espacios 
urbanos significativos.
- Cuando el retroceso sea necesario, para la mitigacion de impactos ambientales y 
urbanos.

318.3 EN AREAS DE DESARROLLO
- El paramento es el determinado en los pianos oficiales del sector.
- El paramento se determina por la existencia o no de antejardines.
- En caso de que el sector se determine por los paramentos sobre la Imea predial, las 
intervenciones de cualquier tipo, deben ajustarse a tal caracteristica.
- En el caso de los sectores con tratamiento de desarrollo son permisibles las tipologfas 
aisladas siempre y cuando se constituyan sectores homogeneos con tal caracteristica.
- Se requiere de algun tipo de retroceso cuando se trate de edificaciones muy 
significativas, cuando se generan impactos ambientales o urbanos o cuando se quieran 
implementar piazoletas o cualquier otro espacio urbano significative.

Articulo 319 EMPATES.
Cualquier obra nueva, refaccion o mejoramiento debe empatarse en paramento, altura y 
cubierta con las edificaciones existentes, en caso de que estas sean construcciones 
permanences, que no hayan previsto aislamientos y sean acordes con las normas 
determinadas para el sector

Articulo 320 VOLADIZOS.
No se permite ningun tipo de voladizo distintos de los que figuren en la tipologia original 
de la edificacion.

320.3 EN LAS DEMAS AREAS
- Se permite en volado de cubiertas lucarnas, balcones y ventanas.
- Se permite y se incentiva el voladizo del segundo piso, hacia el espacio exterior, con el 
objeto de brindar abrigo a los peatones en caso de lluvia.
Las medidas permitidas para el voladizo a partir del segundo piso inclusive, seran las 
siguientes:
- Sobre V- 1: 3.2 m
- Sobre V- 2: 3,0 m
- Sobre V- 3: 0.8 m
- Sobre V- 4: 0.6 m_________________________________________
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- Sobre V- Pe: 0.6 m

Articulo 321 CULATAS.
En la totalidad de las areas, las edificaciones deben tratar las culatas con materiales de 
fachada, siempre y cuando la edificacion vecina sea de caracter permanente.

Articulo 322 AISLAMIENTOS.

322.2 EN LAS DEMAS AREAS
Los aislamientos previstos son los siguientes:

Laterales
Cuando las edificaciones vecinas presenten aislamientos laterales o aleros, se deben 
generar en tal costado retiros de 3m como mfnimo.
En caso de que la tipologfa del sector sea continua, no se debe dar aislamiento lateral.

Posteriores
En caso de que exista vegetacibn u otro elemento de alto valor ecologico, el aislamiento 
debe prever su conservacion.
Cualquier obra nueva, ampliacibn o refaccibn, debe dejar un aislamiento mmimo en la 
totalidad del piano de fachada posterior, medido desde el nivel del suelo.
La medida minima de este aislamiento serb la siguiente:
- Para edificaciones de uno y dos pisos: 3.0 m
- Para edificaciones de tres pisos: 3.5 m
- Para edificaciones cuyo frente en fachada sea mayor a 10.5m: 4.0 m

Esquineros
El aislamiento debe inscribirse dentro de la esquina interior del predio, manteniendo el 
retiro mmimo de 3,0 m con respecto a las edificaciones vecinas.

Articulo 323 PATIOS.

323.2 EN LAS DEMAS AREAS
La fmalidad del patio es servir como elemento de aislamiento, que ofrece ventilacibn e 
iluminacibn, a la vez que permite la introduccibn de elementos naturales tales como 
vegetacibn y agua en el diseho interior de la edificacion. Sus especificaciones seran las 
siguientes:
- Las areas sociales deben iluminarse a traves de los patios o fachadas.
■ Todas las cocinas y banos, de no ser posible tener una ventilacibn e iluminacibn 
naturales, deben poseer ductos adecuados para ello.
Las medidas minimas de los patios seran las siguientes:
- Sobre edificaciones de uno y dos pisos: 3.0 m de lado y 9,0 m2 de brea.
- Sobre edificaciones de tres pisos: 3.5 m de lado y 12,25 m2 de brea
- Sobre edificaciones cuyo frente en fachada sea mayor a 10.5m: 4.0 m de lado y 16 m2 
de area.

Articulo 324 SdTANOS Y SEMIS6TANOS.
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324.1 SOTANOS
- Se permiten en todas las areas de tratamiento del casco urbano (excepto en areas de 
conservacion arquitectonica).
- El sotano debe aparecer en todos los casos por debajo del anden.
- Debe contar con adecuados sistemas de iluminacion y ventilacion.
- Deben contar con una adecuada provision de servicios sanitarios.
- El sotano no se puede localizarse debajo del antejardm, solo se puede desarrollar hacia 
el interior de la linea predial.

324.2 SEMISOTANOS
- No se permiten semisotanos en areas de conservacidn arquitectonica y urbam'stica.
- Se permiten semisotanos en areas de consolidacion tipo A y de mejoramiento integral, 
siempre y cuando figure dentro de la tipologfa original del sector.
- En la totalidad de areas de desarrollo se permite semisbtano.
- La parte superior de la placa del semisotano, no debe estar mas de 1,5 por encima del 
nivel del anden,
- No deben localizarse debajo del antejardin ni desarrollarse a partir de el.
- El semisotano no se puede localizarse debajo del antejardin, solo se puede desarrollar 
hacia el interior de la linea predial.
- No se permiten en edificaciones destinadas a uso comercial.

324.3 RAMPAS Y ESCALERAS.
- Las rampas y escaleras deben aparecer solo de la linea predial hacia el interior de la 
edificacion
- Las rampas no tendran una pendiente mayor al 20%, deben ser tratadas con materiales 
antideslizantes.

Articulo 325 ENERGIAS REMOVABLES, TECNOLOGIAS LIMPIAS Y CALIDAD 
AMBIENTAL
Para la disminucibn de la contaminacion ambiental, se determinan las siguientes medidas:

325.1 La Alcaldia reglamentara la implementacibn de estimulos para las urbanizaciones, 
edificaciones y actividades que generen su propia energia a traves del empleo de sistemas 
de energias renovables a saber:
- Energia eolica
- Energia solar
- Otras

325.2 Las emisiones de contaminantes al medio atmosferico y a las aguas se regirbn por 
las siguientes medidas:
- Cualquier industria, vehiculo 0 actividad contaminante, que aparezca en el casco urbano 
posterior la expedicion del presente Acuerdo, debe establecer sistemas de tratamiento 
para sus residues liquidos, solidos y gaseosos.
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325.3 Las industrias y actividades contaminantes, existentes antes de la expedicion de la 
presente normativa, deben entrar en un proceso de reconversion, que implique la 
instalacion de sistemas de tratamiento para sus residuos liquidos, solidos y gaseosos.

325.4 La Alcaldfa determinara incentives especiales para las empresas o particulares que 
lleven a cabo las siguientes acciones:
- Ejecuten campanas de reforestacion.
- Asuman el cuidado o la adopcion de areas de areas verdes, de reserva hidrica y de 
proteccion ambiental.

325.5 Queda completamente prohibido el uso sin autorizacion de la Alcaldfa, de altavoces, 
parlantes, pitos, sirenas o cualquier otro elemento que desarrolle niveles de sonido 
superiores a los permitidos en areas publicas, que alteren la tranquilidad ciudadana.

NORMAS SOBRE ESTACIONAMIENTOS PRIVADOS

Articulo 330 SUB SECCION 1: CONSIDERACIONES GENERALES.EXIGENCIA DE 
ESTACIONAMIENTOS.

Para la totalidad de las areas urbanas. se exigen zona de estacionamiento en los siguientes 
casos:

330.1 Cualquier obra nueva debe prever la existencia de 3reas de estacionamiento.

330.2 En caso de que se realicen ampliaciones, cuya 3rea de intervencion sea igual o 
mayor a la establecida en el presente artfculo, deberan someterse al cumplimiento de las 
cuotas de estacionamiento necesarias.

330.3 En caso de cambio de uso, las cuotas de estacionamientos, deben ajustarse a los 
requeridos por el(los) nuevo(s) uso(s).

Articulo 331 CUOTAS DE ESTACIONAMIENTOS

Las cuotas de estacionamiento son las establecidas a continuacidn:
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uso CLASJFICAOON PRIVADO PUBOCO
ResiOeroai Vivierxla de Interns
Social

1 x 4 untdades ile vwmnda 1 x 6 unidades de 
vivsenda

Restdenaa! 1 Vivienda de
Densidad Alta y media - alia

1 x 3 unidades de vivienda 1 x 4 unidades dc 
vivienda

Restdenaa! 2 Vivienda de
Densidad Media

1 x 2 unidades de vivienda 1 x 2 unidades de
vivienda

Residence! 3 Vivienda de
Densidad Baja y Baja Media

1 x 1 umdad de vivienda 1 x 1 umdad de 
vivienda

COMERCIO Tipo 1 No requiere No requiere

Tipo 2 1 por cada 120 m2 
construidos

1 dot cada 120 m2 
construidos

Tipo 3 1 por cada 100 m2 
construidos

1 por cada 100 m2 
construidos

INSTITUCIONAL 1 por cada 120 m2 
constmidos

Tipo 1 1 por cada 120 m2 
construidos

Tipo 2 1 por cada 100 m2 
construidos

1 por cada 100 m2 
construidos

Tipo 3 1 por cada 80 m2 
construidos

1 por cada 80 m2 
construidos

INDUSTR1A Tipo 1 1 por cada 140 m2
construidos

1 por cada 140 m2 
construidos

Tipo 2 1 por cada 120 m2 
construidos

1 por cada 120 m2 
construidos

Tipo 3 1 por cada 100 m2 
construidos

1 por cada 100 m2 
construidos

PARAGRAFO 1. Al realizar el calculo para asignar cuotas de estacionamientos, cuando 
las cifras resultantes sean iguales o superiores a cinco d^cimas, se aproximaran a la 
unidad inmediatamente superior.

PARAGRAFO 2: En caso de edificaciones con diferentes usos, 41 calculo de 
estacionamientos se hara a partir de la sumatoria de lo exigido por cada uno de los usos.

NORMA TRATAMIENTO DE RENOVACION

Articulo 209 Subsecci6n 4. Renovaci6n urbana. Concepto*
El programa plantea la realizacion de acciones directas de la Administracion Municipal al 
igual que promueve actuaciones privadas en zonas estrategicamente localizadas en el 
municipio. Para este efecto se coordinaran las Intervenciones en las infraestructuras de 
servicios publicos, la vialidad, el espacio publico peatonal con las intervenciones en los 
predios privados.

Articulo 210 Objetivo.
El programa se enfoca a identificar las zonas para desarrollar proyectos de renovacion 
urbana y priorizar las actuaciones publicas para impulsar su ejecucion. Para este efecto 
se definen dos actuaciones paralelas:
210.1 Identificar y poner en marcha proyectos estrategicos de renovacion urbana a 
traves de las normas y la aplicacion de los instrumentos de gestion establecidos en este 
plan, que permitan agilizar y facilitar el desarrollo de los proyectos. Para esto se 
localizan las zonas que pueden tener caractensticas adecuadas para ser renovadas,___
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tanto por la factibilidad de desarrollar alii los programas de renovacion, como por su 
necesidad frente a las exigencias del Modelo de Ordenamiento Territorial.
210.2 Definir el tratamiento de renovacion urbana que se aplica en las zonas 
identificadas como propicias para entrar en el programa de renovacion, sin menoscabo 
de que pueda aplicarse posteriormente a otras zonas qup se identifiquen durante la 
vigencia de este Plan de Ordenamiento Territorial.

Articulo 211 Sectores con Tratamiento de Renovacidn Urbana.
Los sectores con tratamiento de renovacion urbana seran los senalados en el piano N° 8 
de tratamientos del presente Plan de Ordenamiento Territorial, y los cuales se encuentran 
en el documento tecnico de soporte.
PARAGRAFO 1. Los proyectos de renovacion urbana estan descritos en el documento 
tecnico del soporte.
PARAGRAFO 2. La incorporacidn de otras zonas al tratamiento de renovaci6n urbana 
deben tener las sigulentes caracteristicas mmimas:
1. Zonas estrategicamente localizadas de el municipio que ban perdido funcionalidad, 
calidad habitacional, presentan alto grado de deterioro de sus actividades y espacio 
publico.
2. Zonas donde se propongan aperturas viales con el objeto de consolidar sus 
interrelaciones con otros sectores.
3. Sectores en el area de influencia de proyectos de provision de infraestructura urbana 
construida, que generen impacto propicio para el reordenamiento del Municipio.
4. Sectores donde la invasibn del espacio publico y la subutilizacion construida de las 
estructuras generen procesos de deterioro ffsico, econdmico y social.

Articulo 389. Tratamiento de Renovacidn Urbana.
Es aquel cuya funcion es orientar la recuperacion, revitalizacion y/o transformacion 
integral de areas ya desarrolladas de el municipio, que presentan avanzados procesos de 
deterioro fisico y social, o bien sectores completamente desarticulados de la dinamica 
urbana, que presentan posibilidades de nuevo desarrollo en el marco del Modelo de 
Ordenamiento Territorial. Sin perjuicio en lo dispuesto en el Articulo 209 del presente 
Acuerdo.
Articulo 390 Modalidades y dreas de aplicacidn del Tratamiento de Renovacidn 
Urbana.
Con el fin de regular la normatividad urbamstica y arquitectonica de las areas con 
tratamiento de renovacion urbana, se establecen las siquientes modalidades:

MODAUDADES AREAS PE APLICAClON
De redesanollo Sectores donde se requiere un nuevo reordenamiento con lo sustitucion

paroal o total de los sistemns generales y del espacio edificado cienernndo 
un nuevo espacio uibano (publico y pnvodo) medianle proyectos 
especificos Coniprende las zonas afectados por 1a construccion de un 
elemento de los sistemns generales. que afecta predios pnvados_________
Sectores donde se requiere cambtar el espacio edificado mediante la
combinacion de proyectos especificos y acciones individuates

De reactivacion

Lo anterior sin perjuicio en lo dispuesto por el Articulo 211 de este Acuerdo.

Articulo 391 Normas generales para el tratamiento de Renovacidn Urbana. 
391.1 Los programas de Renovacion Urbana que se definan durante la vigencia del Plan 
ser£n incorporados a este Tratamiento mediante decreto del Alcalde Municipal y su
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reglamentacion especifica se adoptara mediante el correspondiente Plan Parcial o 
mediante ficha especifica.
391.2 Las zonas con tratamiento de Renovacion por Redesarrollo seran objeto de 
reglamentacion especifica mediante un Plan Parcial obligatorio.
391.3 En las zonas con tratamiento de Renovacion en la modalidad de Reactivacion, la 
ficha normativa definira las condiciones en las cuales pueden desarrollarse los proyectos 
individuales: tamano minimo de los predios, incentives para englobes, indices maximos 
de construccion y ocupacion y demas normas volumetricas.
391.4 Los sectores en los que por efecto de la construccion de un elemento de los 
sistemas generales se afecte el espacio edificado, se incorporaran al tratamiento de 
Renovacion mediante el acto administrative que ordene la afectacion, la cual sehalara sus 
limites y alternativas de manejo. En estos casos la SECRETARIA DE PLANEACION 
MUNICIPAL determinara el area que deba adquirir la entidad responsable tie la ejecucion 
de la obra, en forma tal que los predios resultantes tengan un tamano y una forma que 
permita el desarrollo de nuevas edificaciones en condiciones adecuadas.
Articulo 392. Bienes de uso y dominio publico en las zonas objeto de Renovacidn. 
Los bienes de uso y dominio publico existentes en las zonas objeto de Renovacion podran 
ser sustituidos por otros con caracteristicas y dimensiones equivalentes o mayores en los 
correspondientes planes parciales.

NORMAS COMUNES A TODOS LOS TRATAMIENTOS

Articulo 411 Seccion 3. Normas comunes a todos los tratamientos. Equipamiento 
comunal privado.

Todo proyecto de vivienda de tres (3) o mis unidades, o comercial, industrial o 
equipamiento institucional con mis de 500 m2 -que compartan areas comunes- debera 
prever con destino a equipamiento comunal privado 15 m2 por cada 80 m2 de 
construccion, de los cuales un 40 %, como minimo, deberi plantearse con destino a zonas 
verdes recreativas, y el 15 % como minimo, para servicios comunales, con la excepcion 
de las ireas sometidas al tratamiento de desarrollo, en el cual se senala las proporcion 
requerida por este concepto y con las salvedades senaladas en el tratamiento de 
conservacion.

Articulo 412 . Normas sobre habitabilidad.

412.1 Todos los espados de la vivienda deben ventilarse e iluminarse naturslmente o por 
medio de patios. Banos y cocinas pueden ventilarse por ductos.

412.2 La dimensitin minima de los patios de iluminacitin y/o ventilacion seri de 1/3 de la 
altura total del edificio desde el nivel de tierra, con un lado minimo de 3 metros. Se 
exceptuan las zonas de zonas de mejoramiento integral y de desarrollo progresivo, en las 
cuales el patio tendra un area minima de 6 m2 y un lado minimo de 2 metros.

412.3 Area minima de vivienda sera el resultado de multiplicar el numero de alcobas de 
la vivienda por 15 m2.
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Articulo 413 . Normas volumetricas.

413.1 Altura minima entre placas de pisos: 2,20.

413.2 Altura de semisotanos: maximo 1,50 metros entre el borde superior de la placa y 
el nivel de tierra. Mas de 1,50 metros se considera como un piso complete.

413.3 Altura de sotanos: maximo 0,25 metros sobre el nivel de tierra.

413.4 No se permiten semisotanos en zonas comerciales o ejes que permiten comercio o 
servicios.

Articulo 414 . Estacionamientos.

Todos los inmuebles deberan solucionar la cuota de estacionamientos exigida dentro del 
predio segun lo establecido en el siguiente cuadro y en el piano correspondiente. Se 
exceptuan las areas sometidas al Tratamiento de Conservacion, que se rigen por lo 
dispuesto en el mismo. «
La dotacion total de cupos de estacionamientos correspondientes a un edificio o actividad,
sera la resultante de la suma de las dotaciones establecidas para cada uno de
los usos o actividades oue se desarrollen en el mismo.

OBSERVACIONES

Con base en el POT Acuerdo 046 de 2000:
• Toda actividad a realizar en el predio debera estar enmarcada en alguna de las 

actividades anteriormente descritas.
• Para el correcto funcionamiento del mismo debera tener en cuenta el cumplimiento

______de la mitigacion de impactos tanto ambientales y urbamsticos._________________

Not* 1: De conformidad con el parigrafo del articulo 2.2.2.2.8. del Decreto Nacional 148 de 2020, la informacion catastral NO 
constituye titulo de domlnio, NI sanea los vldos de propiedad o tradickin y NO puede alegarse como excepcidn contra el que pretenda 
tener mejor derecho a la propiedad o posesldn del predio.

Nota 2: La Informacion final de tltularidad de un inmueble la otorga la Oflclna de Reglstro de Instrumentos publicos a trav£s del 
Certiflcado de Libertad y Tradlcidn.

Nota 3: Con el Tin de preservar el derecho de HABEAS DATA reconocido en la carta politica (art. 15 C.N.), y con fundamento en la 
Ley de Proteccidn de Dates Personates 1581 del 2012, la informacidn de propietarlos, solo puede ser suministrada a su titular o a 
quien 6ste expresamente designe, asi como a cualquier autorldad judicial, previa orden judicial, ademis de las entidades ptiblicas de 
la rama ejecutiva, como a los organos de control y demis dependendas de Investlgaddn disciplinaria, administrative o fiscal cuando 
la informacidn se requiera para el desarrollo de la investigacidn en curso.

Nota 4: Este concepto de uso del suelo y normativa sdlo correspond? a informacidn, y NO constituye un permiso de funcionamiento 
de nlnguna actividad, este concepto solo corresponde a consulta del Plan de Ordenamiento Territorial Acuerdo 046 de 2000 vlgente y 
pianos soporte.

Nota 5: Esta certificacidn NO es viabllidad NI autorlzaddn para construccidn, NI una llcencia urbanistica, en nlnguna de sus 
modalidades de acuerdo al Decreto Nacional 1077 de 2015; en este sentido, se deberi sollcitar en cualquier Curaduria Urbana presente 
en el municipio, la licencia de construccidn en la cual se concretarin de manera especffica los usos, edlficabilldad, volumetria, 
accesibilidad y demds aspectos tdcnicos.
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Nota 6. En la actualidad ct Acucrdo 046 dc 2000 sc encucntra en proceso de revision general por lo tanto esta certificacion tendra 
vigencia hasta que el Acuerdo 046 de 2000 se derogue.

Esperamos de esta forma haber atendido a cabalidad su consulta. 

Cordialmente,

Laajck
LEANDRO CORTES RODRIGUEZ
Director de Ordenamiento Territorial - Secretaria de Planeacion

•’r.'.t Hichel Ouvan Cruz Amaya
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