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1. INFORMACION GENERAL
1.1, SOLICITUD CONSORCIO CONEXION DEL TEQUENDAMA, ABRIL 27 DE 2018 /
1.2. TIPO DE INMUEBLE FINCA AGRICOLA
1.3. TIPO DE AVALUO COMERCIAL RURAL

1.4. MARCO NORMATIVO

Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Decreto 1420 de 1998, Resolucion IGAC
620 de 2008, Ley 1682 de 2013, Ley 1742 de 2014, Resoluciones IGAC 898
de 2014, 1044 de 2014, 316 de 2015 y Resolucion Min-Transporte 2684 de

2015, N
1.5. DEPARTAMENTO CUNDINAMARCA <
1.6. MUNICIPIO TENA
1.7. VEREDA CATALAMONTE
1.8. DIRECCION DEL P
INMUEBLE LA FANTASIA
1.9. ABSCISADO DEL ABSCISA ABSCISA
AREA REQUERIDA _ INICIAL PR 85+067,73 |D el PR 86+000,61 |D
1.10. USO ACTUAL DEL 7 =
INMUEBLE AGRICOLA L
1.11. USO POR NORMA ZONA DE CORREDOR VIAL DE SERVICIOS RURALES 7~
NUMERO PREDIAL 257970000000000020069000000000
1.12. INFORMACION AREA DE TERRENO ha | 1100 m2
CATASTRAL AREA DE CONSTRUCCION 113m2 <
== AVALUO CATASTRAL SIN INFORMACION -~
1.13. FECHA DE VISITA
s MAYO 03 DE 2018 P
1.14, FECHA DE )
e MAYO 09 DE 2018
2. DOCUMENTOS ESTUDIADOS .~ =

[y

Certificado de Tradicion y Libertad No. 166-10973 de fecha 01 de Noviembre de 2016. <

Escritura Pblica No. 666 del 25 de Julio de 1981 de la Notarfa Unica de La Mesa. -

Certificacion de norma de usos del suelo expedido el 21 de Noviembre de 2016, por la Secretaria de
planeacion del municipio de TENA. ]

N

Estudio de titulos de fecha 01 de Noviembre de 2016, elaborado por CONSORCIO CONEXION DE,L
TEQUENDAMA.,

Ficha y plano de identificacion predial 022-D-T7-ANMO, de fecha Noviembre de 2017 elaborada por

e

CONSORCIO CONEXION DEL TEQUENDAMA.

S
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3. INFORMACION JURIDICA ' s .
3.1. PROPIETARIO GOMEZ PABON ANTONIO (FALLECIDO) Y OTRA
3.2, TITULO DE Escritura Plblica No. 666 del 25 de Julio de 1981 de la Notaria Unica de La /
ADQUISICION Mesa. o
3.3. MATRICULA pd
INMOBILIARIA LT
3.4. OBSERVACIONES GRAVAMENES Y LIMITACIONES: No hay gravdmenes ni limitaciones /
JURIDICAS vigentes sobre el predio que impida la enajenacion del mismo.

Nota: Este resumen no constituye un estudio juridico de los titulos. Informacion tomada del Estudio de /

Titulos suministrado. /

4. DESCRIPCION DEL SECTOR
Sector ubicado al Norte del casco urbano del Municipio de Tena Cundinamarca, sobre las veredas

Laguneta, Catalamonte y E! Rosario, se caracteriza por presentar un comercio puntual (restaurantes, _
parajes de ventas de comida, entre otros), sobre la via que conduce de Anapoima a Bojaca. En la parte

rural del municipio se presenta a través de toda la carretera venta de arepas, las cuales tiene una gran /
acogida entre las personas que se desplazan por esta via. Los predios a intervenir por el proyecto se

caracterizan por ser peguefias extensiones de tierra rurales.
A /

17 A% d

Localizacién del Sector. Imagen Geoportal - IGAC P

. NORTE Vereda Catalamonte P
4.1. DELIMITACION DEL SRIEITE Vereda Laguneta ~
SECTOR
SUR Vereda La Honda ¢~
et Gl s OCCIDENTE Vereda El Rosario "
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4.2. ACTIVIDAD
PREDOMINANTE

Fuente: Diagndstico de
[Ordenamiento Territorial Munidipio
de Tena,

Las actividades economicas predominantes del municipio de Tena, se
definen por lo general en dos grupos, las agricolas por un lado y las
agropecuarias por el otro. Las actividades pecuarias estan representadas
por las porquerizas en las veredas La Honda y Santa Barbara, observandose
problemas de contaminacion en Quebrada La Honda como, consecuencia
del inadecuado manejo de desechos. La cobertura vegetal esta
representada por estratos arboreos, subarbustivos y pastos, razon por la
cual la aptitud natural del suelo se dirige hacia actividades forestales y
agropecuarias. En cuanto al uso de la tierra es importante tener en cuenta
que dentro del conjunto existe una zona de conservacién y proteccion de
las condiciones fisico- naturales, razén por la cual la tierra es ocupada por
ganaderfa de leche, seguida por la agricultura extensiva en las zonas
planas, onduladas y de pendientes moderadas.

4.3. TOPOGRAFIA

Fuente: Diagndstico de
Ordenamiento Territorial Municipio
de Tena.

En Tena se pueden diferenciar claramente dentro de la topografia cuatro
niveles predominantes: ligeramente ondulado (menor del 15% de
pendiente). El segundo nivel comprende las zonas ligeramente quebradas
(15% a 30% aproximadamente). El tercer nivel esta representado por
terrenos quebrados (30% a 45% aproximadamente) en las veredas la
Honda, Cativa, Rosario, Santa Barbara, Catalamonte, Laguneta y la parte
centro. Hacia las partes mas aitas del municipio la topografia es
fuertemente quebrada {mayor de 45%) aconsejandose destinar estas zonas
como reserva forestal.

Sus tierras se distribuyen entre los climas
cdlido, templado y frio, la temperatura
promedic anual es de 21 °C
aproximadamente, siendo julio el mes de
mayor temperatura y diciembre el de menor.

TEMPERATURA PROMEDIO

4.4, CARACTERISTICAS
CLIMATICAS

Tena tiene altitudes que van desde los 800 a
los 2300 msnm, la altura promedio de la
Cabecera Municipal es de 1.350 msnm.

ALTITUD

Fuente: Diagnéstico de|
Ordenamiento Territorial Municiplo

La precipitacion promedio es de 1600 mm y
la humedad relativa en verano es del 70% vy
en invierno del 90%., Los pisos termicos

PRECIPITACION estan distribuidos en la extension del

municipio asi: 1100 Ha (22%) en clima
calido, 3100 Ha (62%) en clima medio y 800

de Tena.

Ha (16%) en clima frio.
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4.5. CONDICIONES
AGROLOGICAS

Fuente:
http://geoportal.igac.gov.co:
8888/siga_sig/Agrologia.seam

Suelos Subclase IV p-2

Esta agrupacién la conforman las tierras de las unidades MQTd, MQCd,
MQBd, MPKd y MQKd, propias de los relieves de lomas, cuestas y glacis
coluviales dentro del clima medio himedo y, en menor proporcion, muy
humedo. Los suelos son profundos, de texturas medias y finas, bien
drenados, de fertilidad baja a moderada, moderadamente acidos a neutros
y con baja saturacion de aluminio. Los mayores limitantes para €l uso de
estas tierras son las pendientes fuertemente inclinadas con gradientes
hasta del 25% vy la fertilidad natural moderada a baja de los suelos.
Actualmente se dedican a cultivos de subsistencia y a la ganaderia
extensiva con pastos naturales e introducidos, en algunos sectores de
menor extension hay cultivos semi-permanentes. Estas tierras son aptas
para cuitivos anuales de subsistencla y semi-comerciales (malz,
café),algunos frutales, platano y pastos introducidos y naturales para
ganaderia semi-intensiva y extensiva para produccion mdltiple. Algunas
practicas y tratamientos especiales requeridas por estos suelos consisten en
aplicacion de fertilizantes, siembras en contorno, rotacidn de cultivos,
proteccion de la vegetacion natural, evitando Ias talas y quemas.

e

4.6. SERVICIOS
PUBLICOS

Fuente: Diagndstico de
Ordenamiento Territorial Municipio

de Tena.

La cobertura del servicio de acueducto en ef Municipio de Tena a nivel rural
es malo, no existe un manejo adecuado y racional del liquido, la parte
urbana se surte de la quebrada Las Delicias, el servicio de alcantarillado se
presta de la sigulente manera : En la cabecera municipal la cobertura del
servicio es bueno, en la Gran Via este servicio es pésimo sl tenemos en
cuenta que el sistema esta por encima de la cota de un gran nimero de
viviendas.
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4.7. SERVICIOS
COMUNALES

Fuente:

de Tena.

El servicio de educacion basica y media es prestado por el mismo
municipio, en donde los centros educativos se distribuyen en el casco
urbano, corregimientos y veredas el B0% de la poblacion hace parte de la
poblacion netamente rural, el enfoque educativo no responde a las
necesidades y expectativas del alumno campesino al no brindar una

Diagndstico delinstruccion tanto a nivel primaria como secundaria; para la atencion de la
Ordenamiento Temitorial Munidplolsalud se dispone de instituciones que ofrecen servicios en el nivel de

atencion bajo.

4.8. VIAS DE ACCESO Y
TRANSPORTE

Fuente:
Ordenamiento Territorial Munidpio
de Tena.

La interseccion Regional del Municipio se constituye en una red de
corredores que conectan a la region del Tequendama y a La Capital por dos
ejes viales: Por el Norte, con un eje principal: Bogota - La Mesa - Girardot.
Por el Sur, con un eje secundario: Bogotd - El Colegio - Viota.
Constituyéndose el primero en el mas importante ya que es [a via mas
transcurrida por la poblacion. Al interior del Municipio se ha generado un
eje vial importante, Tena - La Gran Via - la Mesa, alrededor de la cual se
realizan las actividades del Municipio. Las empresas de Transporte
Intermunicipal que hacen su recorrido al son las Empresa de buses del
Tequendama solo los fines de semana. También Empresa COOTRANSVILLA

Diagnéstico defcon sus rutas a la Mesa, Puerto Araujo, La Gran Via todos los dias y la

Empresa TST transporte de san Antonio del Tequendama,

~
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5. REGLAMENTACION URBANISTICA

NORMAS DE USO DE
SUELO

ZONA DE CORREDOR VIAL DE
Ll Dl SERVICIOS RURALES

Son las areas aledafias a las vias que pueden ser objeto de desarrolio
diferentes al uso principal de la zona respectiva que se localizan sobre las
vias de primero y segundo orden preferencialmente dentro del kildmetro
adyacente al perimetros urbano de las cabeceras municipales y desarrolio
urbanos de enclave rural. Se refieren a la franja paralela a las vias de
primero y segundo arden, en los cuales se permiten usos complementarios
de la infraestructura vial asf;

» Ancho de franja en 200 metros a partir del borde la via.

» Calzada de desaceleracion y parqueo.

« Aislamiento ambiental de 15 metros a partir del borde de la calzada de
desaceleracion.

Uso Principal Paraderos, restaurantes y estacionamientos.

Servicio de ruta, comercio e insumos agropecuarios,
industria, agroindustria, construccidn, ampliacion y
Uso modificacién adecuacién y operaciones de terminales ara
Condicionados  |el transporte terrestre de pasajeros y de carga, usos
institucionales, centros vacacionales y estaciones de
servicios. establecimientos de vallas y avisos.

Centros de acopio de productos agricolas, centros de
Usos compatibles |acopio para almacenamiento y distribucion de alimentos,
artesanias, ciclovias. S

Usos Prohibides |Mineria y parcelaciones. /

Certificado del uso del suelo expedido por la Secretaria de Planeacion
Municipal de Tena segun el EOT aprobado mediante Acuerdo 026 del 2000

y resolucion 2132 del 2000.

N
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CARTOGRAFIA NORMA DE USO DEL SUELO
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US0Ss DEL SUELD

limpios.

Suelos con usos frutdles, catd, banano, no cultivos

Suelos de ganaderia intansiva, macaruyd

CONVENCIONES
B Zona agrosilvo pastoril, bambu con pastos y
frutales, citricos con nogal cafetero y pastos.

Zona de bosque prolecior - p r con
como el aliso, nogal, caducifolios y olros

2 Zona de bosque prolacior, reforeslar dnicaments
Area de expansion urbana
Area potencial pars desarmoio futuro
Araas urbanas

Fuentes. Cartografia EOT TENA Plano - RURAL - USOS RURAL-TENA. DWG

SN
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6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO ¢

Partiendo del municipio de La Mesa (Cundinamarca) por la via Nacional que
conduce hacia la ciudad de Bogota D.C. a 15,1 kilometros se encuentra a
mano Derecha sobre la via, el predio LA FANTASIA.

6.1. UBICACION
Imagen Google Earth 2016 Digital Glabe
6.2.1. AREA TOTAL DEL ]
PREDIO ha 1800, m2 )}
6.2. AREA DE TERRENO |6.2.2. AREA REQUERIDA ha 26542 m2
6.2.3. AREA SOBRANTE ha 1534,58 m2
Fuente: Ficha predial elaborada por CONSORCIO CONEXION DEL TEQUENDAMA Vs
FRANJA 1 =
NOR-ORIENTE SUR-ORIENTE
g‘dgﬂg"ﬂﬁﬁ? C’)"T;%"(Dllﬁ En longitud de 22,96 m con GOMEZ
PABON A 2 AL 13
6.3. LINDEROS DEL 2) S nlis RN ){
AREA REQUERIDA SUR-OCCIDENTE NORTE-OCCIDENTE
. En longitud de 34,95 m con VIA
En longitud de 14,89 m con GOMEZ !
PABON ANTONIO (13 AL 14) ANAPOIMA MOS%UERA (14 AL18Y

Fuente: Ficha predial elaborada por CONSORCIO CONEXION DEL TEQUENDAMA

6.4. VIAS DE ACCESO AL

El acceso al predio es por la via 2106 que conduce de La Mesa a Mosquera.

PREDIO
6.5. SERVICIOS . (o s
PUBLICOS El predio cuenta con acceso a redes de energia eléctrica / j
o3 Topografia Plana a ondulada de 0% al 11% <]
6.6. UNIDADES |2 E, Uso Actual AGRICOLA -
FISIOGRAFICAS |5 2 Norma ZONA DE CORREDOR VIAL DE
i SERVICIOS RURALES /

Fuente: EOT e Inspeccidn fisica de campo.
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6.7. AREAS CONSTRUIDAS

No presenta constrcciones.

6.8. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

No aplica.

6.9. CONSTRUCCIONES ANEXAS

frem

DESCRIPCION

Cantidad

Edad

conservacién

M1.
CERCA

Cerca: con postes en madera a 4 hiladas de
alambre de puas.

26,10

2

M2.
CARRETEA
BLE

Carreteable en tierra de 3,40m de ancho

24,76

2~

M3. MURO

Muro: con vigas en concreto y bloque panetado
e 1,30m*1,65m*0,30m

1,30 <

10

2 {7

M4,
PORTON

Porton: metalico a dos hojas de 1,95m*1,10m,
empotrado en columnas de ladrillo pafietado

de 0,60m*0,60m*1,74m

1,00 /

" Und

10

/

cotindantes.

Fuente edad Construcciones:; Inspeccién fisica de campo, comoboracion de titulos e investigacion directa con propietarios y

6.10. CULTIVOS y/o ESPECIES REQUERIDAS

ESPECIE - DESCRIPCION

[CANTIDADJUNIDAD

No presenta Especies,

/

W
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7. METODOS VALUATORIOS

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo establecido en el
Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de la Republica, Ministerios de
Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucidn Reglamentaria No, 0620 del 23 de octubre de
2008, expedidos por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, asi como también por las premisas basicas
del presente informe, se utilizé el método de comparacion de mercado para el valor del terreno y el
método de costos de reposicion para el calculo del valor de las construccion y/o mejoras.

Método de Comparacion 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 avallo. Tales
ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion
del valor comercial.

Costo de Reposicion

Se estimé el costo total en que se incurrié para el establecimiento de las mejoras constructivas y cultivos
existentes en el predio. El punto de partida para determinar el valor de la construccion objeto de andlisis
del presente informe, sera determinar el valor de reposicion o valor de construirla nuevamente.

El valor de las construcciones y mejoras parten de los costos actuales en los que se deberfan incurrir
para realizar una semejante a las analizadas, teniendo en cuenta los costes directos (Materiales, Mano
de obra y equipos) y los indirectos (Disefios, honorarios, pdlizas y gastos administrativos). La
depreciacion es calculada de tal manera que el valor actual sera iguat a la construccion depreciada mas
un valor residual esperado.

/
.
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8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS) -~

8.1 RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS

Se han tomado ofertas del mercado inmobiliario de la zona, producto de la visita de verificacion de la
oferta y demanda para inmuebles con caracteristicas semejantes al inmueble objeto del presente avaltio,
ademas ofertas publicadas en medios electronicos, las cuales se citan y se sustentan. Cada una de las
fuentes fue tomada de la manera mas fiel 2 como aparecen en la red y pueden ser corroboradas en su
totalidad. Se tomaron ofertas directamente en campo, fueron verificadas y localizadas en las siguiente
imagen. (Ver Anexo A "INVESTIGACION Y DEPURACION PARA EL CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO").

- L e
! L oo
. &

R - X ? ¥ . O
Ol Gatalamonte 8
R = . E '_:, » IIIl|I v o _.._,-ﬁ_.
! _"'-.';@'ferta 4 0. . ; T D =
At il “1‘. ix 'I"ﬁ"a # . Y %

'
el A5 ]

i | = ‘\\ - __'_,

'{.\ IFI
VY \
s v\:

f.

N

|
: i0ferta 3

hootd
[

Localizacién de ofertas y transacciones encontradas.

8.2. DEPURACION DE MERCADO

Con el fin de determinar el valor mas probabie del terreno para la franja objeto de avallo, se procedid a
seleccionar del mercado inmabiliario de la zona, ofertas de predios semejantes que permitan caracterizar:
el rango de valores mas probable del valor comercial.

Para el analisis del mercado se tuvo en cuenta las ofertas de predios que contaran con las mismas
condiciones que el predio objeto de estudio, en cuanto a capacidad agricola de los suelos, vias de
acceso, topografia, clima, precipitacion, cultivos presentes y usos permitidos por norma de acuerdo con
el Esquema de Ordenamiento Territorial vigente del municipio. De igual forma se realizd el analisis
correspondiente de la cartografia y se consultd el Geoportal IGAC con €l fin de obtener la informacion

mas fehaciente para el predio objeto de estudio.

12

~
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Para consolidarse una muestra homogénea de los datos analizados y obtener el valor de hectarea, se
analizaron las ofertas encontradas y se seleccionaron para el calculo del valor aquellas que debido a sus
condiciones de localizacion cercana o sobre la via, capacidad agricola y pendiente son semejantes a Ia£
del predio objeto de avallo, lo cual es un factor concluyente para la asignacién del valor de terreno.
De igual forma a las ofertas que se tuvieron en cuenta para el cdlculo del valor del terreno se les hizo el
respectivo descuento de mejoras y especies presentes en el predio con el objeto de que el valor
asignado sea fidedigno, como se muestra en el anexo para el calculo del valor de terreno. (Ver Anexo A
"INVESTIGACION Y DEPURACION PARA EL CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO").

e
9, INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS)
NO APLICA
pd
10. CALCULOS VALOR TERRENO 7
10.1. PROCESAMIENTO ESTADISTICO (METODO DE COMPARACION) °
DEPURACION
|OFERTA 1 4 208.333.333,33]”
|oFERTA 2 $ 241.992.857,14}"
[OFERTA 3 4 207.763.975,16]
|oFerTA 4 % 220.368.750,005
|MINIMO $ 203.603.697,07
MAXIMO $ 235.625.760,75}"
PROMEDIO $ 219.614.728,91}
SUMATORIA 4 878.458.915,63}
[DESVIACION $16.011.031,84"
COEF. VARIACION 7,29% /
VALOR ADOPTADO $ 220.000.000
d

10.2. ANALISIS DE DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE

Con el analisis de la muestra seleccionada, se evidencia que factores como la topografia, disponibilidad
de agua, vias de acceso y uso actual de las tierras, no merecen un andlisis adicional por cuantos las

ofertas fueron seleccionadas de manera tal que contara con las mismas condiciones que el predio objeta
de estudio,

Resolucion 620 de 2008 del IGAC el valor adoptado por unidad de area de terreno (Hectarea) es de

DOSCIENTOS VEINTE MILLONES DE PESOS M.L ($ 220.000.000), el cual corresponde al promedio de Ios<
datos analizados.

Debido a que la muestra representa un coeficiente de variacion entre los parametros establecidos por la /

13

N
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11. CALCULOS VALOR DE CONSTRUCCION Y ANEXOS ¢

11.1. COSTOS DE REPOSICION

El punto de partida para determinar el valor de la construccion objeto de analisis del presente informe, /
sera determinar el valor de reposicién o valor de construifa nuevamente.

Los valores de las construcciones parten de los costos actuales en los que se deberian incurrir para
realizar una semejante a las analizadas, teniendo en cuenta los costos directos (Materiales, Mano de
obra y equipos) y los indirectos (Disefios, honorarios, polizas y gastos administrativos). La depreciacion
es calculada teniendo en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal como lo establece el método de
Fitto y Corvini adoptado en la Resolucién 620 del IGAC.

Para el calculo del valor a nuevo de cada una de las construcciones requeridas, se tuvo en cuenta el
Anélisis de Precios Unitarios (APU) contendido en el ANEXO B (CALCULOS VALOR DE LAS(S)
CONSTRUCCION(ES) Y/O MEJORAS REQUERIDA(S)) teniendo en cuenta referencias especlalizadas,
estudios previos y consultas a los comerciantes del sector

e
11.2. DEPRECIACION (FITTO Y CORVINNI) ¢
ITEM -~ VN
M1. CERCA § 15.123,36 ,j
M2. CARRETEABLE $12.241,23 1
M3. MURO $ 823,228,567
M4. PORTON 4 3.060.997,48 |~
ITEM VN vu' | VA [9% va/vu]| E DP VD V. ADOPTADO |
M1. CERCA $1512336 | 15 | 57 33,00 2 [23,92%] $11.505,85/] $11.506 <
M2. CARRETEABLE | $12.241,23 | 35 7 2000 2 (14,22%[ $10.500,53" | $10.501< |-
M3. MURQ $823.22856 | 50 | 10’ 20,00 | 2 [(14,22%] $706.16546| $ 706.165 <
M4. PORTON $3.060.997,98 | 50 | 10 20,00 | 2 [14,22% | $2.625.723,64 | & 2.625.724 |~
CONVENCIONES
VN VALOR NUEVD y
vU VIDA UTIL pd
VA VIDA ACTUAL §
% VA/VU EDAD EN PORCENTAJE DE VIDA
E JESTADO DE CONSERVACION e
DP |DEPRECIACION P
vD JVALOR DEPRECIADO )

CLASIFICACION DE FITTO CORVINNI

Clase 1: El inmueble esta bien conservade y no necesita reparaciones ni en su estructura nl en sus acabados,
IQase 2: B inmueble estd bien conservado pero necesita reparaciones de poca importanda en sus acabados especialmente|
en lo que se refiere al entudmierto.

Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o pafietes.

|Clase 4: H inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura.

|Clase 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depredaddn es del 100%. , e

12, CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES
[4
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13. CONSIDERACIONES GENERALES _~

Se consideraron las ofertas econémicas de predios con condiciones similares en fa zona, estas ofertas se
validaron y ajustaron a las condiciones de area y ubicacion respecto a los puntos de acopio de la region.
De las anteriores ofertas se descartaron aquellas que por sus valores, se evidenciaban influenciadas por
expectativas del propletario o posibles procesos de valorizacién motivados por los propietarios de los
predios. Esto implica la homogenizacion de la muestra para el desarrollo del proceso estadistico.

Es importante tener en cuenta que la especulacién del valor de la tierra en el sector no es posible
pagarla dado que en el valor comercial no puede reconocerse la plusvalia o mayor valor generado por el
anuncio del proyecto u obra que constituye el mativo de utilidad pdblica para la adquisicidn, salvo el caso
en que el propietario hubiere pagado la participacion en plusvalia o la contribucidn de valorizacion, segin
sea del caso.

Esta valoracion econémica parte del hecho normativo de la valoracién integral de las afectaciones,
considerando la mejor y mas rentable actividad econémica que se puede realizar sobre la franja de
terreno requerida de acuerdo al uso permitido del suelo.

Segun averiguacion directa y por los informes que se tienen en el sector y particularmente en la zona, es
de relativa calma sin alteraciones recientes de orden publico, permitiendo el desarrollo de las actividades
propias de la region.

Las perspectivas de valorizacion de este inmueble se presentan en virtud al desarrollo de la regidn, del
proyecto que impactan positivamente al sector, tales como el mejoramiento de la via Anapoima -
Balsillas - Mosquera. f

El avallio es realizado con base a ficha predial aprobada por interventoria y por el Instituto Nacional de
Vias INVIAS,

El Consorcio conexion de! Tequendama de acuerdo con el articulo 5 de la Resolucién 2684 de 2015,
tendra en cuenta la indemnizacion por dafio emergente relacionado con los costos correspondientes a los
derechos notariales y de registro, exceptuando el impuesto de retencién en la fuente, derivados de la
legalizacion de la escritura publica de compraventa a favor de la entidad.

En el presente avallio no se analizé el Lucro Cesante que estipula la Resolucién 2684 de 2015 por medio
de la cual se indican los elementos de dafio emergente y lucro cesante que deben ser objeto de avallio
en los procesos de adquisicion de predios para proyectos de infraestructura de transporte, contenidos en
la Ley 1682 de 2013 modificada por la Ley 1742 de 2014, para las entidades adscritas al Ministerio de
Transporte , ya que al propietario no entrego los documentos pertinentes para dicho calculo después de
notificada la solicitud de documentacion de soportes para la practica del avallio predial comercial N° 3604
1066.

15
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e

| 14, RESULTADOS DEL AVALUO 022-D-T7-ANMO 7
ANEXOS REQUERIDOS ¥
DESCRIPCION ANEXOS CANTIDAD| UNIDAD | VALORUNT | AMALOR TOTAL
ML1. CERCA 26,10,/ m 3 11.506 | & 300.307 4"
M2. CARRETEABLE 2476 m2 | $% 10.501 7' 260.005
M3. MURO 1307 m $ 706.165 1'% 918.015 //
M4. PORTON 1,00 7~ Und $ 2.625.724 L& 2.625.724
SUBTOTAL ANEXOS REQUERIDOS 1¢ 4104051}
TERRENG REQUERIDO Tz
TERRENO CANTIDAD [ UNIDAD | - VR. UNITARIO VR, TOTAL /
VALOR COMERCIAL TERRENO (ha) 0,026542/ Ha A% 220.000.000 |3 5.839.240
TOTAL TERRENO REQUERIDO $ 5.839.240
| TOTAL AVALUO | & 9,943.291,00 |
VALOR EN LETRAS: NUEVE MILLONES NOVECIENTOS CUARENTA Y TRES MIL DOSCIENTOS NOVENTA
Y UN PESOS M/CTE
Firmacka digadmente pos DIANA LOREN A BEDCTA
MOHCADA
Herntart de naonodrmbento DN
1341 A1A7I0 1 20007 X863 Hrect=CALLE M4
HO 18 38 OF 608,
errull=GEOVALDRE S PREDINLGCIAME COM,
g %—L R L e
AVALLUOS EM PROYELTOS, ousGECVALORES,
DAt Pertenencla Empresa Emitido por Andes S0 Cra E
17 8641, o=+GEOVALORES SAS, BOGOTA, P "
S=CUNDIHAMAMICA, ool D
ING. DIANA LORENA BEDOYA M ING. OSCAR MAURICIO GIRALDO SANTOS
Avaluadora GEOVALORES S.A.S. Representante Legal LONJA REGION CENTRAL
R.N.A. 3635 EQ/DC/01 EQ/DESO2 R.NA. SUPER INTENDENCIA DE INDUSTREA Y COMERCIO : 7-087325

FECHA AVALUO: MAYO 09 DE 2018

De acuerdo con el numeratl 7 del articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con el articulo 19 del Decreto 1420 de junio
24 de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econdmico, & presente avallio tiene una vigencia de un (1) afo a partir
de la fecha de expedicién de este informe, siempre que las condiclones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se
conserven. —_—

16



quduu $ | 0OYLIOTY HOTYA]
Nm n VIHLIWISY 4300
NODVIHVA 3300]

\_:.Sa Ti091 § RODVIAEI0
EO'ST6 RSV RN S VIUOLYWDS,
TEeLLTIg6ITS [T
L0 STTSEL S CWIXYW

\*...Wa.hs.ms.mnu ]
WHLSINWA ¥ 30 NINSTY |

[T |

£

~1000SLBIE 0L § ¥s'0 00'000 9£0°T¥L 5 %8 00'000'00£'96 § | D0g'000°0ST VINYWYNIONND - vhaL Y1340 YONI | ¥
9USLEEIL0L § $82't 00°000 002" (5L S 00'000°00¥ ZE $ 000000 0OF VIHYIAYNIONND - vhaL Y1430 N | E
) ) ' . JINOWVIVLYD
5L j i Y1430 1
_rresezester s sz'o 00'000°852 43 $ %8 00000057 99 $ | 000'005°2y1 VO YOUVIYNIGNID - YNL JUEE! YoNa | 2
| EEEEEEEE RS 640 00'000'005" LT S 00'000'00¢ 211 $ | 000000 00F YIUVAYNIGNND - ¥hAL Y130 whd |1
SEH/A STH N3 VauY 5ah3e53
Oi1gTHd Eych ]
SINOLINTLISH
e 0OVENdIAHOTYA | NDONYDODINX | A o3 SO ¥OTYA NODINH B 20040 | N
HOTYA
5051d 500 30 YS¥D ‘NOLEOd VNG
¥NOZ 3N3IL ‘SYLI340 OHINDSI ‘v1Niad
-~ 003y ‘HVREINGS Yivd VUYL JINTITA
BdiAv] YIISIA \\._ e 4102 YAV L2+ YANVOHYW ‘HINYLSNOD 3G QYQRIRISOd A ‘VAYNINYIL | 000°000'0ST YIHVAYNIOND - YNIL V14340 YINE |
WSV3 NOO VINIAD HODYIEYE YN
53 VGVINIWIAYd Y1 ¥ ¥OHID 'VOVOINYS
1 ‘JHISTHNVD VSV YALLINGOHH YONL
STIVANYS STIOFYY “TYJONISS YOVHING
30 WLDNI4 VIA INTLL 'SYD ‘YNDOD ‘Olyva
M%ﬂn _."ﬁd. M : Hns%«“_uﬂﬁ- ‘SINOLIVAIGVH STUL NCO ¥5V3 'AvuvDd | 000'000'00F YOUYAYMIONTD - YNGL Y1430 vomd | €
NOD TYwiISYNO YAIUIA ¥T N3 vavDIan (vH
$82'T) SYGYDINYA 500 30 VONU 3ON3A 35
TIWADNINA VA Y130 SOWIWOWA T ¥ wnav
30 QINIIWOVYN “INIZ 30 Y7L WOUIWaD IINOWVIVLYD
OdAvD VISTA ; . LUSYD - 005"
BOEGLTOE £T02 WAV LT - CONVIGLLSYD VIOV VIVS SYBUOIY £ ‘Vounvuz N3 sogd | P00 Q05 TT (e ey Y1M340 wng o |2
‘T T8 30 ¥5¥D NOD W 0OSZ 30 Oni3d
TI 05T NOU4Y "YHILIUHYD
V134805 ‘TYWOVND vaA SONYE
DdAVI VESR SLPESTSITE 4l e 000°000° C 0 T
.....\\_\ z LT07 114V LT - ¥TIINOE 39801 BN NODYliayShitD scell Son a0 00F YIUYIAYNIONFD - YNIL viudd YING
= ‘SOMIAYIS S0 50001 W 0006 30 YONH
oia3vd I
amove 34 ONO4 AN THINO! NOOYAYISR0 o3 IANIH
EIL Epciy N 53 BowowA NP3 agoar | ™M

ONZNE3L T3G YOTVA 130 01A31Y] 13 Viivd NOOYINEA A NDDYDLLSIANI 'Y SDNINY

TA-LLGZ-SZrOMNY-LL-0-2Z0




a——

AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO
CONSORCIO CONEXIGN DEL TEQUENDAMA E

022-D-T7-ANMO-029-2017-V2 Region Central

e

| ANEXO B, CALCULOS VALOR DE LA{S) CONSTRUCCION(ES) Y/O MEIORAS ¢~

1. Cerca 1: con postes en madera_a 4 hiladas de alambre de puas.(2)
ITEM DESCRIPCION UND | CANTIDADES | COSTOS/UNITARIO COSTO/ITEM /
1,3 |Cerca en alambre de pua 4 hilos m2 26,10 $ 13.503,00 | $ 352.428,30
iObservaciones: VALOR ITEM $ 352.428,30
AlU(12%) $ 42,291,40{ ~
VALOR TOTAL ITEM $ 394.719,7(¢
VALOR (m) $ 15.123,36
VALOR ADOPTADO (m)- $ 15,123,36

2. Carreteable en terra de 3.40mdeancho ¢

ITEM DESCRIPCION UND| CANTIDAD | COSTO UNITARIO COSTO ITEM /
Preliminares $ 225.552,67
1,31 |descapote manual y retiro e= 0.20 m aplle a 15 m M2 24,76 $ 5.498,001 % 136.123,88
1,42 |replanteo manual de dmientos M2 24,76 $ 3.612,001% 89.428,79
Cimientos $ 45.065,97
16,7 {relleno con material del sitio compactado mecdnicamer] M3 2,48 $ 18.202,00 45,065,97
Qbservaciones: VALOR ITEM $ 270.618,64
AlU (12%) 3 32.474,24|
YALOR TOTAL ITEM $ 303.692,87
VALOR (m2) $ 12.241,23 /
VALOR ADOPTADO (m2) $ 12.241,23
s
3. Muro: con vigas en concreto y bloque pafietado de 1.30 mx 1.65x0.30 m 7
ITEM DESCRIPCION UND | CANTIDAD COSTO UNITARIO COSTO ITEM
Preliminares $ 11.843,00
1,31 |descapote manual y retiro e= 0.20mapilea 15m M2 1,30 $ 5.498,00 | 7.147,40
1,42 [replanteo manual de dmientos M2 1,30 3 3.612,00 | $ 4,695,601
Cimientos $ 57.570,50
excavacion manual en material comun h=0.0-2.0 m
16,4 [{induye retiro de sobrantes a una distancia menor de | M3 1,04 $ 43,297,28
5 km} $ 41.632,00
16,8 | eyieno en recebo comin compactado mecanicamente | M3 013 $ 109.794,00 | ¥ 14.27322 |
Concreto y acero de refuerzo $ 647.282,48
2,7 |viga de amarre en concreto 3500 psi M3 1,04 $ 622.387,00 | $ 647.282,48
Mamposteria $ 238.837,17
5,17 |muro en biogque n% 5 e=0.12 m M2 4,29 $ 39.042,00 | § 167.490,18
6,17_|pafiete liso muros 1:4, e=1.5 am M2 4,29 $ 16.631,00 | $ 71.346,99
|observaciones: VALOR ITEM < 955.533,15
AlU (12%) $ 114.663,98
VALOR TOTAL ITEM $ 1.070.197,131
VALOR (m) $ B823.228,56
VALOR ADOPTADO {m) $  B23,228,56

~ '\
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4, Porton: metalico a dos hojas de 1.95m x 1.10m empotrado en columnas de ladrillo pafietado, de 8.60 m x 0.60 m x /

1.74 m
ITEM DESCRIPCION UND| CANTIDAD | COSTO UNITARIO COSTO ITEM
Preliminares $ 26.236,80
1,31 |descapote manual y retiro e= 0.20 m apile a 15 m M2 2,88 $ 5.498,00 | § 15.834,24
1,42 |replanteo manual de dmientos M2 2,88 $ 3.612,001{ ¢ 10.402,56 /
Cimientos $ 115.550,78
excavacion manual en material comOn h=0.0-2.0 m
16,4 |(incluye retiro de sobrantes a una distancia menor de | M3 2,02 $ 83.930,11
5 km) $ 41.632,00
168 | elieno en recebo comiin compactado mecinicamente | M3 0.29 | 109.794,00 | ¥ STy
Concreto y acero de refuerzo $ 1.393.907,21 [
2,8 |zapatas en concreto 3500 psl M3 1,73 $ 579.491,00 | $ 1.001.360,45
8,3 |concreto 3000 pst M3 1,01 4 386.834,00 | ¢ 392.546,76 /
Mamposteria $ 514.875,74
| 5,35 |muro en fadrillo tolete recoddo 0.12 m M2 8,35 $ 45.016,00 [ $ 375.973,63
6,17 |panete liso muros 1:4, e=1.5 an M2 8,35 $ 16.631,00 [ $ 138.502,11
Carpinteria metallca $ 682.462,92 /
*164 |Tubo cerramiento negro 3/4 ML 22,70 $ 4.296,00 | $ 118.999,20
*161 |Soldadura electrica 68 barras 3/32 Kg 3,77 $ 49.706,00 | § 187,590,44
*123 |Equipo de soldadura 220 amp electrico Dia 7,00 $ 27.475,00 | & 192.325,00
*76 |Mano de chra metalica HH Dia 6,29 $ 16.062,00 | $ 101.029,98
18,2 |anticorrosivo sobre ldmina lineal ML 27,70 $ 2.579,00 | § 82.518,30
Observaciones: VALOR ITEM $ 2.733.033,46 /
*Fuente de referencla construdata ed 185 pag 164, 163, 161y 79 AIL_]_LI_;%) $ 327.964,02 /
ICCU 2017 VALOR TOTAL ITEM $ 3.060.997,48
VALOR {und} $ 3.060.997,48
VALOR ADOPTADO (und) $ 3.060.997,48 |

NOTA: Valores de referencia adoptados de la consulta especializada ICCU de ta gobernacién de Cundinamarca, municipio de Tena de/
aiio 2017.

NN
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ACTA DE COMITE TECNICO DE AVALUOS / |

AMBIENTAL TERCEROS CARRILES DE ADELANTAMIENTO TRAMO ANAPOIMA -

f
MEJORAMIENTO MEDIANTE LA CONSTRUCCION, GESTION PREDIAL, SOCIAL Y /
BALSILLAS Y SEGUNDA CALZADA TRAMO BALSILLAS - MOSQUERA

ACTA No. 029-2017

Hoy, MAYO 09 DE 2018 , en la oficina de GEOVALORES S.A.S, ubicada en la Calle 84 No. 18 -38
Oficina 608, se reunid el Comité Técnico de Avaluadores para realizar la actividad: Confirmacidn
de valores de las afectaciones para los avallos puntuales de los predios requeridos para el
proyectc MEJORAMIENTO MEDIANTE LA CONSTRUCCION, GESTION PREDIAL, SOCIAL Y
AMBIENTAL TERCEROS CARRILES DE ADELANTAMIENTO TRAMO ANAPOIMA - BALSILLAS Y
SEGUNDA CALZADA TRAMO BALSILLAS - MOSQUERA, atendiendo [a convocatoria efectuada por
parte del Director Ejecutivo. El encuentro se ¢itd bajo la sigulente agenda dispuesta:

AGENDA

1.
2
3.
4.

Verificacion de quérum.

Presentacién del informe técnico de avallo.

Tasaddn de los requerimientos contenidos en la ficha predial.
Observaciones.

DESARROLLO

1.

Verificacidon de quérum. Se encuentran reunidos:

El perito designado, ING. DIANA LORENA BEDOYA M,

El Representante Legal de CORPORACION LONJA DE AVALUADORES DE LA REGION
CENTRAL ING. OSCAR MAURICIO GIRALDO SANTOS.

La Representante Legal de GEOVALORES S.A.S. ING. ELIANA ACOSTA VALERO.

. Presentacién del informe técnico de avalio.

Se verifico que lo contenido en el avallio comercial coincide con las afectaciones previstas en

la Ficha predial 022-D-T7-ANMO , realizada por CONSORCIO CONEXION DEL. TEQUENDAMA,

ademds, que el informe de avaldo correspondiente cumple con los requerimientos estipulados /
en la normatividad vigente, asi como, los parametros de esta Empresa y el protocolo para la
elaboracién de avallios del Instituto Nacional de Vias INVIAS.

. Tasacién de los requerimientos contenidos en la ficha predial.

Se sustenta y se validan los valores de terreno de parte de cada uno de los profesionales por
los siguientes motivos:

Se tuvo en cuenta la normatividad vigente para el cdlculo de las afectaciones previstas en la
ficha predial 022-D-T7-ANMO.

El método empleado es el indicado para tasar las afectaciones, de acuerdo a la naturaleza del
predio, segin lo certificado por la Secretaria de Planeacién del municipio de TENA y lo
investigado en el Plan de Ordenamiento Territorial, cuyo valor comercial fue hallade mediante
el método de mercado para el terreno y método de reposicion para las construcciones y
anexos requeridos, debidamente sustentados.

™~



AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO -
CONSORCIO CONBXION DEL TEQUENDAMA C
022-D-T7-ANMO-029-2017-V2 Region Central

Descrito los valores de terreno, mejoras y especies requeridas, se procede a su aprobacién
dado que existe la suficiente justificacion para su calkulo y es acorde a la normatividad
vigente en esta materia.

CONFIRMACION

El valor total aprobado por este comité es de: | £9.943.291,00
VALOR EN LETRAS: NUEVE MILLONES NOVECIENTOS CUARENTA Y TRES MIL DOSCIENTOS /
NOVENTA Y UN PESOS M/CTE

Para ¢! predio que se describe a continuacion:

NOMBRE DEL PREDIO LA FANTASIA //
AREA VALORADA ha | 26542 m2 <
MUNICIPIO TENA

DEPARTAMENTO CUNDINAMARCA

4. Observaciones
El avaluador no revelard informacién a nadie distinto de la persona natural o juridica
contratante y solo lo hard con autorizacién escrita det mismo, salvo en caso en que el inform

sea requerido por una autorided competente.
El avaluador ha cumplido los requisitos establecidos por esta Empresa.

De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con el
articulo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo
Econdmico, el presente avallio tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de
expedicion de este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan
afectar el valor se conserven.
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