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Monteria, (Cérdoba)

Sefiores:
JOAQUIN ALFREDO GUERRA TULENA Y/O HEREDEROS DETERMINADOS E
INDETERMINADOS

Direccion: FINCA COSTA DE ORO CORRESPONDENCIA ENVIADA - RUTA AL

. “_ MAR
Sant!ago De Tolt — Sucre Radicado: 48-147S-20190905000739

Fecha: 05/09/2019 02:46:10 p.m.
Usuario: jose.murcia
CATFGORIA- CONTRACTHAL

Referencia: Contrato de concesién bajo esquema de APP N° 016 del 14 de octubre de 2015
‘construccion, mejoramiento, operacidn y mantenimiento y reversién del
sistema vial para la conexion de los departamentos Antioquia — Bolivar’.

Asunto: Notificacion por aviso — Oferta formal de compra con radicado 48-147S-
20190804000265 del 04 de agosto de 2019.

Cordial saludo.

En razén a que el escrito de citacién con radicado N° 48-147S-20190804000266 del 04 de
agosto de 2019, enviado por Concesién Ruta al Mar S.A.S instandolos a comparecer a
notificarse de la oferta de compra contenida en el escrito con radicado 48-147S-
20190804000265 del 04 de agosto de 2019. sobre el inmueble identificado con el numero
matricula inmobiliaria 340-47810 denominado FINCA COSTA DE ORO, ubicado en Toly -
Sucre, sobre el cual se encuentra un area requerida para la ejecucion del proyecto conexién
Antioquia- Bolivar’, segin consta en la Guia de la Empresa de Correo certificado 4/72
Servicios Postales Nacionales S.A., No. RA159797622CO, con fecha de admision del 05 de
agosto de 2019, sin poder entregarse al destinatario, imposibilitando asi la notificacién
personal, se procede a efectuar la notificacién por aviso dando aplicabilidad al inciso 1° del
Articulo 69 del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo y
Ley 1742 de 26 de diciembre de 2014 asi:

AVISO

Concesi6n Ruta al Mar S.A.S expidi6 el escrito con radicado 48-147S-20190804000265 del
04 de agosto de 2019. “Comunicacion por la cual se presenta oferta formal de compra y se
dispone la adquisicidn de una franja de terreno, incluidas las construcciones, mejoras, cultivos
y/o especies vegetales en ella existentes, que hagan parte del predio de mayor extension
denominado FINCA COSTA DE ORO, ubicado en jurisdiccion del municipio de Told,

departamento de Sucre, identificado con la cédula catastraliy

\
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N°708200001000000010649000000000 y folio de matricula inmobiliaria N°340-47810. predio
identificado con la ficha predial No. CAB-8-1-010., ubicado en el sector TOLU - TOLU VIEJO.

El presente aviso se fija en la pagina web de la Concesion Ruta al Mar S.A.S, y en lugar
publico de sus Oficinas de Gestion Predial, ubicadas en el Centro Logistico Industrial San
Jeronimo, Bodega N° 4, Calle B, Etapa 1, Km 3 Via Monteria — Planeta Rica. Contiguo a la
Planta de Bavaria. Adicionalmente se remitira una copia al predio denominado Casa Lote,
ubicado en el municipic de Covefias-Sucre, a fin de notificarle a los HEREDERQOS
DETERMINADOS E INDETERMINADOS DE JOAQUIN ALFREDO GUERRA TULENA Ia
oferta formal de compra 48-147S-20190804000265 del 04 de agosto de 2019.

Se hace la advertencia legal que contra la oferta de compra 48-147S-20190804000265 del 04
de agosto de 2019., no procede ningln recurso, y la notificacion se considerara surtida al
finalizar el dia siguiente al retiro de este aviso, de conformidad con lo dispuesto en los articulos
61, numeral 4 de la Ley 388 de 1997 y 75 del Codigo de procedimiento administrativo y de lo
Contencioso Administrativo.

Acompanamos para su conocimiento copia del escrito de Oferta de Compra, Informe de
avaluo, Ficha Predial, Plano de afectacion predial y Certificado de uso de suelo.

FIJADO EN UN LUGAR VISIBLE DE LAS OFICINAS DE CONCESION RUTA AL MAR
S.A'S EN MONTERIA, COLOMBIA.

eL 11 /e ,‘D.//QO?"?’ A LAS 7:00 A.M.

DESFIJADOEL 13 !5%?! L0419 A LAS 6:00 P.M.

P@(ULA ANDREA RAMIREZ RESTREPO
Coora}fnadora predial Concesion Ryta al Mar S.A.S
H

/

H

Proyecto: JMS /
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Sefiores: . o e
JOAQUIN ALFREDO GUERRA TULENA Y/C HEREDERQS DETERMINADOS E INDETERMINADQS

Direccion: FINCA COSTA DE ORO
Santiago De Tolu - Sucre

REFERENCIA: CONTRATO DE CONCESION BAJO ESQUEMA DE APP N° 016 DEL 14 DE
OCTUBRE DE 2015 "CONSTRUCCION, MEJORAMIENTO, OPERACION Y
MANTENIMIENTO Y REVERSION DEL SISTEMA VIAL PARA LA CONEXION DE
LOS DEPARTAMENTOS ANTIOQUIA - BOLIVAR".

ASUNTO: COMUNICACION POR LA CUAL SE PRESENTA OFERTA FORMAL DE COMPRA
Y SE DISPONE LA ADQUISICION DE UNA FRANJA DE TERRENO INCLUIDAS
LAS CONSTRUCCIONES, MEJORAS, CULTIVOS Y/O ESPECIES VEGETALES
EN ELLA EXISTENTES, QUE HACE PARTE DE UN PREDIO EN MAYOR
EXTENSION DENOMINADO FINCA COSTA DE ORO, UBICADO EN EL
MUNICIPIO DE SANTIAGO DE TOLU, DEPARTAMENTO DE SUCRE,
IDENTIFICADO CON LA CEDULA CATASTRAL
N°708200001000000010649000000000 Y DEL FOLIO DE MATRICULA
INMOBILIARIA N°340-47810 DE LA OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS
PUBLICOS DE SINCELEJO. PREDIO IDENTIFICADO CON LA FICHA PREDIAL
NO. CAB-8-1-010 UBICADO EN EL SECTOR TOLU - TOLU VIEJO.

Cordial saludo:

EL MINISTERIO DE TRANSPORTE y LA AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA, a través de la
Resolucion No.1826 del 28 de octubre de 2015 modificada por la resolucion 1139 de 2018, y en virtud del
articulo 19 de la Ley 1682 de 2013, declaro de utilidad piblica e interés social el Proyecto *Antioquia — Bolivar’.

Dada la declaratoria de utilidad puablica e interés social, la CONCESION RUTA AL MAR S.A.S.. suscribio
Contrato de Concesion de la referencia con la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA, “Contrato de
Concesion bajo el esquema de APP, cuyo objeto consiste en Construccién, Mejoramiento, Operacion y
Mantenimiento y Reversion del sistema vial para la conexion de los Departamentos Antioquia ~ Bolivar”.

De acuerdo a lo estipulado en el Capitulo VIl del sefalado Contrato, la AGENCIA NACIONAL DE
INFRAESTRUCTURA, delegé en la CONCESION RUTA AL MAR S.A.S. la adquisicion de los inmuebles
requeridos para el desarrollo del proyecto vial, labor que ésta realiza a nombre de la referida entidad de acuerdo
al mandato legal del articulo 34 de la Ley 105 de 1993 y en concordancia con las disposiciones contenidas en
el articulo 58 de la Constitucion Politica de Colombia, Capitulo Ill de la Ley 9 de 1989, Capitulo VIi de la Ley
388 de 1997 y el Titulo IV, Capitulo | de la Ley 1682 de 2013 modificada por la Ley 1742 de 2014.

En concordancia con lo enunciado, el predio de su propiedad, el cual se describe a continuacion, esta incluido
dentro del area de intervencidn del proyecto vial para su respectiva adquisicion, lo que motiva la presente Oferta
Formal de Compra.

Centro Logistico Industrial San Jerénimo, Bodega N° 4, Calle B, Etapa 1. Km 3 Via Monteria - Planeta Rica.
PBX ~ 57 {4) 792 1920 - Monteria ~ Cérdoba

VIGHL AL contacto@rutaalmar.com | www.rutaalmar.com
SuperTronsporte

%




CONCESION
Ruta al Mar

Rutas para el progreso del pais

NIT: 900.894.996-0
Pagina2de5

A, IDENTIFICACION DEL INMUEBLE
La AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA requiere la adquisicion de una zona de terreno identificada
de la siguiente forma:

Ficha predial N® CAB-8-1-010
Fecha de ficha 4-feb-2019
Tramo | Unidad funcional UF1 8 Subsector 1
Area de terreno requerida (m2/ha) 1045,39 M2
Abscisa inicial K 52+304,45 1
Abscisa final K 52+845,011
Municipio Santiago de Tolu
Departamento Sucre

Folio de Matricula Inmobiliaria 340-47810

ORIP Sincelejo

Cédula Catastral 708200001000000010649000000000

Los linderos generales del predio del cual se extrae la franja de terreno requerida estan contenidos en la
Escritura Piblica No. 2582 del 24 de octubre de octubre de 1994 de la Notaria Segunda de Sincelejo, y son los
siguientes:

_"NORTE, con la Finca PALENQUILLO, hoy del Grupo EL CARMELO (INCORA) en una longitud de 3.204
metros; ESTE, con predio de JULIO GUERRA TULENA, en una longitud de 111 metros. con 20 centimetros,
cerca al medio, SUR, con predio de jOSE GERRA TULENA en una longitud de 3.123 metros cerca al medio-
OESTE, con la carrereta que de Sincelejo conduce al Municipio de Santiago de Tolt en una extension de 564
metros. "...

B. TRADICION DEL INMUEBLE

De acuerdo con la informacion obtenida del Folio de Matricula Inmobiliario No. 340-47810 de la Oficina de
registro de instrumentos plblicos de Sincelejo, el area requerida es propiedad de:

Nede  Tipode  Tipode  N°de . Entidad- Ciudad

Nombre - Identificacion adquisicién - documento’ documento Notaria © Notaria
JOAQUIN ALFREDO C.C 2929028 . Esciitura  N°2582 del 24 de o
GUERRA TULENA Adjudicacion i " ooture de 1904 Oo0unda Sincelejo
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C. IDENTIFICACION DEL AREA REQUERIDA

Identificacion del area requerida de acuerdo con la Ficha Predial N°CAB-8-1-010:

DOCUMENTO AREA DE TERRENO
Total: 761080 M2
Requerida: 1045,39 M2
Ficha Predial N°CAB-8-1-010 Remanente; 0.00 M2
Sobrante: 760044,61 M2
Total Requerida: 1045,39 M2

Que el area requerida se encuentra comprendida dentro de los siguientes linderos especiales, tomados de la
Ficha Predial anteriormente descrita:

LINDERO COLINDANTE AREA LONGITUD
NORTE CON JOAQUIN ALFREDO GUERRA TULENA P1.P34
/P79 - 1 539,22 m
SUR CON CARRETERA TOLU - TOLUVIEJO P35-P78 540.02 m
ORIENTE CON INVERSIONES MARU ROLDAN SAS P78- ) 64
P79 o8 m
OCCIDENTE | CON INVERSIONES SIERRA ROLDAN S A S P34-P35| 293 m

D.  PRECIO DE ADQUISICION

El precio ofertado por la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA a través de la CONCESION RUTA
AL MAR S.A.S., para la adquisicién de la franja de terreno, mejoras y especies requeridas, de acuerdo con el
Avallio Comercial No.CAB-8-1-010 de fecha 4 de junio de 2019, elaborado por Lonja Inmobiliaria de Bogota
D.C, de conformidad con lo contemplado en el Articulo 13 de la Ley 92 de 1989, el articulo 61 de la Ley 388 de
1997 y su Decreto Reglamentario 1420 de Julio 24 de 1998, Ley 1682 de 2013, Ley 1742 de 2014, Resolucion
620 del 2008 del IGAC, Resolucion 898 de 2014 y demas normas concordantes, se determiné que el pago total
del predio de adquisicion es de TREINTA' Y SEIS MILLONES SETECIENTOS NOVENTA Y CUATRO

MIL QUINIENTOS TREINTA Y CUATRO PESOS MONEDA CORRIENTE ($36.794.534). sumas de dinero
que comprenden los siguientes conceptos:

Por concepto de valor del lote, a favor de los propietarios; la suma CUATRO MILLONES TRESCIENTOS
TREINTA'Y UN MIL TRESCIENTOS SESENTA Y CUATRO PESOS MONEDA CORRIENTE ($4.331.364).

JERRENG I — s .
TCRRENG [ da ] oonasa | $ 41433000 34,501 364
TOTAL TERREND $ 4,331,364

Por concepto de construcciones Anexas, a favor de los propietarios; la suma de CATORCE MILLONES
TRESCIENTOS SESENTA Y UN MIL DOSCIENTOS TREINTA Y CUATRO PESOS MONEDA CORRIENTE
($14.361.234).

Centro Logistico Industrial San Jerénimo, Bodega N° 4, Calle B, Etapa 1. Km 3 Via Monteria - Planeta Rica.
PBX - 57 (4) 792 1920 - Monteria - Cérdoba

VL ARG contacto@rutaaimar.com | www.rutaalmar.com
SuperTransporte




CONCESION
Ruta al Mar

Rutas para el progreso del pais

NIT: 500.894.996-0

Pagina4 de §
. BRREE Ao el e pr b BETARGIE e e T VR TOTAL
e i -CANTH i TN 3 ER SR el X
} TER EDAD v WDUTYL C’:gi}-\?r‘ bk COMERVAGION DEPRECIACIOR’ 1 consticeion

5%

[N ' Wi
VALORTOTAL IREEAPELEN
VALOR AGAPTADO $14,361,234

Por concepto de cultivos y especies, a favor de los propietarios; la suma de DIECIOCHO MILLONES CIENTO
UN MIL NOVECIENTOS TREINTA Y SEIS PESOS MONEDA CORRIENTE ($18.101.936).

Jobhoo S 020m Un 1 57,422 $7.422
Campana ¢ 1,21 -140m Un 1 $ 835,215 5 235,215
Robleo = 8,20 m L 1 £ 37,453 S 372 830
Rotle o & 0.21- 0,40 m i 23 $ 269 665 T ssoroz2es
Roble o = 041 -080m Un 14 $ 7490868 $ 10,488,952
Mangoo = 0.21-040m U $ 120,112 S 120152
Guayaba o 2 0.20m un 3 3 74,410 $ 784
TOTAL CULTIVOS Y.ESPECIES 7 oo , R R

El pago total del precio de adquisicion es TREINTA Y SEIS MILLONES SETECIENTOS NOVENTA Y
CUATRO MIL QUINIENTOS TREINTA Y CUATRO PESOS MONEDA CORRIENTE ($36.794.534).

CAB-8-1-010

DESCRIPGION. | UNIDAD 1 DIMENSION | VALORUNITARIO | SSUBTOTAL:
TERRENG [ e ] Coasan | A%, o
1OTAL TERRENO $4.331.364
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS S 14,361,234
TOTAL CULTIVCS ¥ ESPECIES 5 18,101,936
TOTAL AVALUO S 36.794,534

Nota: De conformidad con la Resolucion N°898 de 2014, en caso de adelantarse la enajenacion voluntaria, los
gastos de Notariado y Registro que se deriven de la legalizacion de la escritura plblica de compraventa por la
transferencia del derecho de dominio al estado del predio, seran asumidos en su totalidad directamente por la
Concesidon Ruta al Mar S.A.S. a titulo de indemnizacion por concepto de dafio emergente, exceptuando la
retencion en la fuente en caso de que se cause.

Cabe resaltar que el Concesionario Ruta al Mar S.A.S., actuando como Delegatario de la Agencia Nacional de
Infraestructura - ANI. una vez aceptada la presente Oferta de Compra, queda presta a pactar las condiciones

en cuanto a la forma de pago.

En correspondencia a la Ley 1742 de 2014, el precio de adquisicion en la presente etapa de enajenacion
voluntaria corresponde al valor comercial determinado por la Lonja contratada de conformidad con las normas,
métodos, parametros, criterios y procedimientos fijados por el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC).

Asi mismo, el valor comercial de la franja objeto de Oferta se determind teniendo en cuenta la reglamentacion
urbanistica municipal vigente, la relacion con el inmueble a adquiriry su destinacion economica. Igualmente, se
procedit al célculo de la indemnizacion que comprende el dafio emergente y el lucro cesante, en cumplimiento

del ordenamiento juridico que regula la materia.
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E. PERMISO DE INTERVENCION

El articulo 27 de la Ley 1682 de 2013 estipula que Concesion Ruta al Mar S.A.S, como delegataria de la Agencia
Nacional de Infraestructura -ANI- y el propietario pacten permiso de intervencion voluntario del inmueble objeto
de adquisicion o expropiacién, permiso que sera irrevocable una vez sea pactado.

F. PROCEDIMIENTO APLICABLE

El Procedimiento para la adquisicion de la franja de terreno, se realizara a través de enajenacion voluntaria directa
segun los términos de que trata el Capitulo lli de la Ley 9a. de 1989 y el Capitulo Vil de la Ley 388 de 1997, Ley
1682 de 2013, Ley 1742 de 2014, Resolucion 620 del 2008 del IGAC, Resolucién 898 de 2014 y deméas normas
concordantes.

Por lo anterior, y con el fin de dar inicio a los tramites de enajenacion voluntaria, es necesario conocer su
voluntad en relacion con la oferta, esto es aceptandola o rechazandola dentro de los quince (15) dias habiles
siguientes a la notificacion de la presente comunicacion, lo cual deberad manifestar a esta firma mediante
comunicacion escrita que debera llegar a la Oficina de Gestion Predial de la Concesion Ruta al Mar S.A.S,
ubicada en la ciudad de monteria en el Centro Logistico Industrial San Jerdnimo, Bodega N° 4, Calle B,
Etapa 1 Km 3 Via Monteria - Planeta Rica, Contiguo a la Planta de Bavaria, teléfono 3016611920 o al correo
electronico jose.murcia@rutaalmar.com.

En todo caso seré obligacion legal de conformidad con lo establecido en la Ley 388 de1997, Ley 1682 de 2013
y Ley 1742 de 2014, iniciar el proceso de expropiacion via Judicial, si transcurridos treinta (30) dias habiles
después de la notificacion de la oferta de compra, no se ha llegado a un acuerdo formal para la enajenacion
voluntaria, contenido en un contrato de promesa de compraventa y/o escritura publica.

Contra la presente comunicacion no procede recurso alguno, de conformidad con lo dispuesto en los articulos
61 de la Ley 388 de 1997 y 75 del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

Acompaiamos para su conocimiento copia de la Ficha Predial, Plano Predial y Certificado del uso de suelos,
como soporte de la viabilidad técnica, asi como copia del Avallio Comercial Corporativo No. CAB-8-1-010 de
fecha 4 de junio de 2019, las normas relativas a la Enajenacion Voluntaria y la Expropiacion judicial, y el formato
de permiso de intervencion voluntario.

Cordialmente,

GUSTAVO A GOMEZ GONZALEZ
Gerente General

Anexo: Lo enunciado en ___ Folios

CC: Archivo (Sin Anexos), Oficina de registro de instrumentos pablicos de Sincelejo, propietario y Expediente Predial
Elabord:  EVAG

Revisd:  CB.C

NN

Centro Logistico Industrial San Jerénimo, Bodega N° 4, Calle B, Etapa 1. Km 3 Via Monteria — Planeta Rica.

PBX -~ 57 (4) 792 1920 - Monteria — Cordoba
contacto@rutaalmar.com | www.rutaalmar.com







Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C. g

Inscripcion Camara de Comercio de Bogota: 00000815 MO

AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO

PREDIO CAB-8-1-010

CLASE DE INMUEBLE: LOTE TERRENO
CON CONSTRUCCIONES

DIRECCION: FINCA COSTA DE ORO -
VEREDA: SANTIAGO DE TOLU
MUNICIPIO: SANTIAGO DE TOLU
DEPARTAMENTO: SUCRE

SOLICITANTE: gmg:ssxéN RUTA AL MAR

BOGOTA D.C., JUNIO 04 DE 2019

Telefax: 6723378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS e-mail: lonjainmobogota@hotmail.com

“CORFELONJAST Bogots D.C. Colombiz




Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Inscripcion Camara de Comercio de Bogotd: 00000815

MEFAMHRON

PREDIO CAB-8-1-010

TABLA DE CONTENIDO

INFORMACION GENERAL
Solicitante
Tipo de inmueble.
Tipo de avalto.
Marco Normativo.
Departamento.
Municipio.
Vereda o Corregimiento.
Direccion del inmueble.
Abscisado de area Requerida.
0. Uso Actual Del Inmueble.
1. Uso Por Norma.
2. Informacién Catastral.
3. Fecha visita al predio.
4. Fecha del informe de avallo.
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2. DOCUMENTOS

3.  INFORMACION JURIDICA
3.1. Propietario

3.2. Titulo de adquisicion
3.3. Matricula inmobiliaria
3.4. Observaciones juridicas

4. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR
4.1. Delimitacion del sector

4.2, Actividad predominante

4.3. Topografia

4.4, ' Caracteristicas climaticas

4.5, Condiciones agrologicas
4.6. Servicios publicos
4.7. Servicios comunales

4.8. Vias de acceso y transporte
5. REGLAMENTACION URBANISTICA

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO
6.1. Ubicacién

6.2. Area del terreno

6.3. Linderos
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6.4. Vias de acceso al predio

6.5. Servicios publicos

6.6. Unidades fisiograficas

6.7.  Areas construidas

6.8. Caracteristicas constructivas
6.9 Anexos, otras construcciones

6.10. Cultivos y especies
7. METODOS VALUATORIOS

8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA
8.1. Relacion de ofertas obtenidas
8.2. Depuracion del mercado

9. INVESTIGACION DIRECTA
9.1. Procesamiento estadistico (investigacion directa)

10. CALCULOS VALOR TERRENO
10.1. Procesamientos estadisticos (método de comparacion)
10.2. Analisis de los datos obtenidos descriptivamente 3

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCION
11.1. Costos de reposicion
11.2. Depreciacion (fitto y corvini)

12. CALCULO VALOR ANEXOS
12.1. Costos de reposicion
12.2. Depreciacion (fitto y corvini)

13. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES
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15. RESULTADO DE AVALUO
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PREDIO CAB-8-1-010

INFORMACION GENERAL

Solicitante: Concesion Ruta al Mar S.A.S, 6 de marzo de 2019

Tipo de inmueble: Lote de terreno con construcciones.

Tipo de avaltio: Avalu6 comercial corporativo.

Marco Juridico: En la realizacién de este estudio hemos tenido en cuenta los
parametros establecidos en la ley 388 de 1997, decreto 1420 de 1998,
resolucion 620 de 2008 del IGAC y demas normatividad legal vigente en
materia de avaldos.

Departamento: Sucre.

Municipio: Santiago de Told.

Vereda o corregimiento: Santiago de Tolu

Direccidén del inmueble: Finca Costa de Oro.

Abscisado de area requerida: Abscisa inicial K052+304,45 | y abscisa final
K052+845,01 1.

. Uso actual del inmueble: Al momento de la inspeccion del inmueble se

encontro que el predio tiene un uso AGROPECUARIO.

1.11. Uso por norma: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por el
secretario de planeacidon del municipio de Santiago de Tollt — Sucre, el predio
se encuentra en uso LOS RELACIONADOS CON LA EXPLOTACION
GANADERA EN GENERAL.

1.12. Informacion Catastral:

Departamento 70- Sucre

Municipio 820 — Santiago de Tolu

Cedula. Catastral actual 70-820-00-01-00-00-0001-0649-0-00-00-0000
Area de terreno 59 Ha 1900 m? de |a totalidad del predio
Area de construccion 433,00 m? de la totalidad del predio

Avallio Catastral Ao 2018 $ 826,596,000

1.13.

1.14.

2.

2.1.

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLONBIANA
DE LONJAS Y AGRENMIACIONES INNVIOBILIARIAS

Fuente: Consulta catastral IGAC, Vigencia de 2018.

Fecha visita al predio: 20 de Marzo de 2019. Solamente a esta fecha son

validas las consideraciones presentadas.

Fecha del informe de avalto. 04 de Junio 2019.
DOCUMENTOS

Documentos suministrados
- Ficha predial del predio CAB-8-1-010, elaborado el 04 de febrero de 2019.
- Informe técnico por la no afectacion de Servidumbre dentro del Area
Requerida, elaborado el 04 de febrero de 2019.
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- Certificaciéon de norma de usos del suelo, expedido el 29 de Mayo de
2019.

- Estudio de titulos del predio CAB-8-1-010, elaborado el 04 de febrero de
2019.

- Certificado de Tradicion, expedido el 30 de Enero de 20189.

- Escritura publica No. 2151 del 3 de octubre de 2008 de la Notaria
Segunda de Sincelejo

Nota: Documentos en su totalidad suministrados por la Concesién Ruta al Mar
S.A.S. el 6 de marzo de 2019
2.2. Documentos consultados
- Consulta catastral del predio.

3. INFORMACION JURIDICA

3.1. Propietario: JOAQUIN ALFREDO GUERRA TULENA C.C. N° 2929028, °
Fuente: Estudio de Titulos predio CAB-8-1-010, 04 de febrero de 2018.
3.2, Titulo de adquisicion: Escritura ptblica No. 2151 del 3 de octubre de 2008 de
la Notaria Segunda de Sincelejo 5
3.3. Matricula inmobiliaria: 340 — 47810.
3.4. Observaciones juridicas: De conformidad con el folio de matricula inmobiliaria
No 340-47810, sobre el predio objeto de avalué recae:
s Anotacion No. 001. Limitacién al dominio, servidumbre de Gasoducto y
Transito Caracter Permanente. Escritura Piblica No.606 del 29 de marzo de
1993 de la Notaria Segunda de Sincelejo, registrada el 06-04-1993.
e« Anotacion No. 004. Limitacion al dominio, servidumbre legal de Oleoducto y
transito con ocupacién permanente petrolera. Escritura Publica No. 1057 del
6 de junio de 2002 de la Notaria segunda de Sincelejo, Registrada el 19-06-

2002.
= Anotacion No. 005.Medida Cautelar, Demanda en proceso Oficio 443 del
05-07-2005 del Juzgado Civil del Circuito de Sahagun

Registrada el 11-08-2005.

e« Anotacion No. 008. Medida Cautelar, Demanda en  Proceso Ordinario
proceso de existencia de sociedad de hecho Oficio 1744 del 22-10-2009
Juzgado Segundo Promiscuo de Familia de Sincelejo Registrada el 22-
10-2009.

e Anotaciéon No. 009. Medida Cautelar, Demanda ordinaria por lesion
enorme, Oficio 412 del 02-03-2010 del Juzgado Tercero Civil del Circuito
de Sincelejo, Registrada el 09-03-2010.
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e Anotacion No. 011. Limitacién al Dominio, Servidumbre de oleoducto y
servidumbre de Transito Activa Escritura Pulblica No. 1799 del 27-3-2013
de la Notaria 53 de Bogota D.C., Registrada el 16-05-2013.

s Anotacion No. 013. Medida cautelar, Embargo de la Sucesion oficio 1127
del 30-10-2013 del Juzgado Primero Promiscuo de Familia de Sincelejo
Registrada el 31-10-2013.

e« Anotacién No. 016. Limitacion al dominio, servidumbre legal de
Hidrocarburos de Caracter permanente Sentencia S N del 11-08-2014 del
Juzgado Primero Promiscuo Municipal de Santiago de Tolu. Registrada
el 14-10-2014.

Nota: El presente resumen no constituye un estudio juridico de los titulos.
4. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

4.1. Delimitacion del sector: El predio se encuentra en la vereda Santiago de Tolu,
sector Nueva Era, se ubica geograficamente al Noroccidental del municipio de
Santiago de Told, y limita al norte el municipio de San Onofre, al oriente con El
municipio de Coloso y Morroa, al sur con la vereda Santa Lucia, y al occidente
con la vereda Zona Especial. 6

LOCALIZACION MUNICIPIO SANTIAGO DE TOLU - SUCRE
o ' & SECTOR NUEVA ERA
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Fuente: Google maps, Consulta: 11 de Marzo de 2018,
hitps://www.google.com/maps/place/SantiagodeTolu,+Sucre

1 Péagina oficial del municipio, http:/iwww.santiagodetolu-sucre.gov.co.
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4.2. Actividad predominante: Econémicamente el sector depende principalmente de
la agricultura y la ganaderia.?

4.3. Topografia: La superficie del predio objeto de avallo es de topografia plana del
0 al 7%.

4.4, Caracteristicas Climaticas: El sector donde se ubica el predio objeto de
estudio, se ubica en un piso térmico calido. La temperatura media varia entre los
18°C a 30 °C y la temperatura promedio del sector es de 20°C.3. la cabecera

municipal se ubica a 3msnm®. El promedio de precipitaciones anuales se
presentan entre 900 — 1200 mm?

4.5. Condiciones agrologicas: El &rea requerida se encuentra en la Unidad
Cartografica RWCa*, y las siguientes caracteristicas’”

TIPO DE CLASIFICACION PISO CARACTERISTICAS <
SUELOS | AGROLOGICA | cLima | LITOLOGIA | TAXONOMIA SUELOS EROSION
Muy superficiales a
RWE3 " Calido Depasitos Vertic profundos , pobre a bien Muy baja a
seco marinos finos Haplustepts drenados, moderadamente media 7
alto
Vertic Muy superficiales a
RWDa v Céalido Depasitos Endoaquepts, | profundos , pobre a bien | Muy baja a
seco marinos finos Vertic drenados, moderadamente | media
Haplustepts alto

4.6. Servicios publicos: El sector cuenta con los servicios de acueducto veredal y
energia eléctrica, los cuales se encuentran en pleno uso en los predios donde
se encuentran viviendas, los demas lotes no cuentan aldn con la respectiva

conexién, la disposicion final de aguas negras se realiza en pozo séptico
individualizado para cada inmueble.

4.7. Servicios comunales: Los servicios de educacién, asi como los servicios
basicos de salud, asistencias técnicas y financieras se encuentran en la
cabecera urbana del municipio de Santiago de Tolu.

4.8. Vias de acceso y transporte: El sector se ubica al norte del perimetro urbano
del Municipio de Santiago de Toli — Sucre, vereda Santiago de Toll; para

2 Ibid.

3 Ibid.

4 1bid.

5 ibid.

6 Instituto Geogréfico Agustin Codazzi —~ Subdireccién de Catastro. Estudio Zonas Homogéneas Fisicas para el
Municipio de Santiago de Tolt Sucre, Vigencia 2014.

7 Instituto Geografico Agustin Codazzi — Subdireccion de Agrologia. Estudio General de suelos del Departamento de |
Sucre. Clasificacion de las tierras por su capacidad de uso.
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desplazarse al sector se utiliza transporte vehicular por via veredal, comunica
la cabecera municipal con el sector de Pita, la cual se encuentra en afirmado en
buen estado de conservacion, el sector no cuenta con transporte publico.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

5.1. Norma Urbanistica Aplicada: De conformidad con el Plan de Ordenamiento
Territorial del Municipio de Santiago de Tolu — Sucre, aprobado mediante
Acuerdo 010 del 29 de Diciembre del 2000 y de conformidad con el certificado
de uso del suelo expedido por la Secretaria de Planeacion de Santiago de Tolu
el 29 de Mayo de 2019, el predio objeto de avalio se encuentra ubicado en la
ZONA RURAL cuya area de produccidon son los relacionados con la explotacion
ganadera, ZONA GANADERA (Z.G), los usos del suelo reglamentados para el
predio objeto de avallo son:

Tipo de Uso Uso
Principal Los relacionados con la explotacion ganadera en
general
Permitido Obras de Infraestructura Ganadera, adecuacién de
suelos y mejoramiento de pasturas y razas. 8
Restringido Turismo, Recreacion, residencial-Comercial
Prohibido Mineria.

Fuente: Certificado de Uso de Suelo.

ZONAS SEGUN TRATAMIENTO

Z0rh INUNDSALE

ZONAS FORESTALES

ZU. 20HA UREANA

ZOHA DE EXPASION SLE-URBAA
20K8 SUBURBANA

] ZONALE LAGUNAS COSTERAS
2084 DE RESGUARDO INDIGENA

ZNGP. | ZONANARITIA DS FESCA

Fuente: Zonas segln Uso, Componente Rural — Municipio de Santiago de Tolu
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6. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE O PREDIO

6.1. Ubicacién: Se trata de un predio ubicado en la vereda Santiago de Tolu, el
cual se encuentra aproximadamente a 3,32 km del perimetro urbano del
municipio de Santiago de TolG — Sucre. Se accede por via veredal, la cual se
encuentra en afirmado.

UBICACION DEL PREDIO

Fuente de imagen: Google Earth, nsulta. 11 de Marzo de 2019.
www.goaogle.earth.com.co

6.2. Area del terreno: El predio objeto de avallo presenta las siguientes dimensiones
respecto a su terreno:

AREA TOTAL TERRENO: 761090,00 m®
AREA REQUERIDA: 1045,39 m?
AREA REMANENTE: 0000,00 m2
AREA SOBRANTE: 760044,61 m2
AREA TOTAL REQUERIDA: 1045,39 m2

Fuente: Ficha predial 8-1-010, 04 de febrero 2019.

6.3. Linderos: Los linderos especificos del predio y del area de adquisicién se
relacionan a continuacién:

LINDEROS | LONGITUD COLINDANTES ]
NORTE 539,22 ml CON JOAQUIN ALFRE%(; ;gle)RRA TULENA(P1-P34 Y
SUR 540,02 ml CON CARRETERA TOLU - TOLUVIEJO (P35-P78)
ORIENTE 2,64 ml CON INVERSIONES MARU ROLDAN S.A.S (P78-P79)
OCCIDENTE 2,93 ml CON INVERSIONES SIERRA ROLDAN S.A.S (P34-P35)

Fuente: Ficha predial 8-1-010, 04 de febrero 2019.
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6.4. Vias de acceso al predio: El predio objeto de avalto se encuentra con frente
sobre via veredal, que comunica con el perimetro urbano del municipio de
Santiago de Told, la cual se encuentra en afirmado, y en buen estado de
conservacion.

6.5. Servicios publicos: El predio cuenta con servicio de acueducto veredal y
energia eléctrica. Sin embargo el area requerida no presenta servicios publicos.

6.6. Unidades fisiograficas: La franja del area requerida presenta la siguiente
unidad fisiografica:

Unidad Fisiografica Topografia Uso actual Norma
1 0-7% Agropecuario Zona Ganadera

6.7. Areas construidas: La franja objeto de adquisicién predial no presenta
construcciones principales.

6.8. Caracteristicas constructivas: La franja objeto de adquisicién predial no
presenta construcciones principales. ’

10

6.9. Construcciones anexas: La franja objeto de adquisicion predial presenta una
construccidn tipificada como anexo.

EDAD
ESTADO DE VIDA UTIL
CONSTRUCCION MEDIDA A;fg%](gnsA CONSERVACION (ANOS)

CA1. Cerca con 4 hilos eléctricos,
postes en concreto cada 8,00 m y| 527,25m 3 Bueno 10
altura=1.30 m.

CA2. Acceso en balasto con H=1.00
M. contiene cajdn en concreto para
cruce de aguas de 1,20 m de ancho 1 20 Bueno a regular .30
x 0,80 M de ato X 5,00 de largo. El
acceso tiene un area requerida de
36.16 m?

CAZ3. Acceso en balasto con H=
1.00M. contiene tubo en concreto de
26" de diametro para cruce de 1 20 Bueno a regular 30
aguas x 6.00 m de largo, el acceso
tiene un area requerida de 75.29 m?

Fuente: Ficha predial 8-1-010, 04 de febrero 2019.

6.10. Cultivos y Especies: La franja objeto de adquisicion predial al momento de
visita presenta como cobertura vegetal las siguientes especies:
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Descripcion Cantidad
Jobog < 0,20m 1Un
Campano g 1,21-140m 1Un
Robleg < 0,20 m 10 Un
Robleg < 0,21 -0,40m ’ 23 Un
Robleg = 0,41-0,60m 14 Un
Mangoe < 0,21-0,40m 1Un
Guayabag < 0,20 m 1Un

Fuente: Ficha predial 8-1-010, 04 de febrero 2019.

7. METODO DE AVALUO

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudic 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 vy
Desarrollo y su correspondiente Resolucion Reglamentaria No. 0620 del 23
de Septiembre de 2008, expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi.

11

7.1. Meétodo comparacién 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
avalto. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

7.2. Método de costo de reposicion: Es el que busca establecer el valor comercial

del bien objeto de avalto a partir de estimar el costo total de la construccién a
precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la
depreciacién acumulada.
Ya que no se frata de una edificacion nueva, el punto de partida sera determinar
el valor de reposicidn, o de construirlo nuevo y aplicar un factor de depreciacion
fisica y la depreciacion por estado de conservacion, para eso se utilizaron las
ecuaciones consignadas en la Resolucion IGAC 620 de 2008, las cuales
relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservacidén basadas en las
tablas de Fitto y Corvini, para asi hallar el valor actual de la construccion.

7.3. Metodologia para Valuacion de Cultivos y Especies: Para el avalio de
especies forestales se tomaron en cuenta variables como la altura comercial del
arbol en metros, el diametro a la altura del pecho; se determind el volumen
comercial por cada arboly se hallé el valor final teniendo en cuenta el
valor comercial por metro cubico de la madera seglin el tipo al que
pertenezca. Los valores que se tienen en cuenta para cada tipo de
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madera se tomaron de los valores comerciales que se encuentran en el
mercado local.

Los cultivos permanentes se avaluaron teniendo en cuenta variables como:
especie, diametro, altura, el costo de establecimiento que incluye (valor de
la planta en vivero, ahoyado siembra y abandonado). Adicionalmente se
tomé en cuenta el rendimiento esperado en kg por planta/afio, segun las
condiciones en que se encuentra el cultivo y se relacion6é con los precios
historicos de venta por kg tomando como referencia informacion del SIPSA.
También se tomd en cuenta un costo de mantenimiento que incluye podas,
planteos, controles fitosanitarios, fertilizacion para determinar un valor total
por planta. Las diferentes variables tomadas en cuenta para el avalto estan
relacionadas con las condiciones que se dan para una hectarea de cultivo.

Para la valoracién de pastos, se tiene en cuenta el costo promedio de
establecimiento, sostenimiento y rendimientos del mismo por hectarea de
terreno.

Fuente: informe de valoracion de cobertura vegetal, en proyecto concesion ruta
al mar.

8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA

8.1. Relacion de ofertas obtenidas :

12

ESTUDIO DE MERCADO - AGROPECUARIO - SANTIAGO DE TOLU - TOLU VIEJO
NOMBRE 5 AREA AREA
TEL UBICACION -] SECTOR - DIRECCION 4
iTEM CONTACTO CONTACTOIPAGINA MUNICIPIO VEREDA NOMBRE VALOR OFERTA TERRENO CONSTRUIDA
WEB (HA) (HA)
1 3205222078] Alvaro Tomenegra Tolu Viejo | Tolu Viejo Finca $ 12,000,000,000 300.00 0.00
2 | 3114016540 Carios Roldan |Santiagode| \\ o e | Finca |$ 15300000000 | 340.00 0.00
Luz Helena Tolu
3 | 3003738422 | Cristobal Femandez | ToluViejo | ToluMiejo | Finca |$  9,000,000,000 | 200.00 0.00

8.1. Depuracion del mercado :
Método de Comparacién o de Mercado: Para determinar el valor de hectarea
de terreno se realiz6 la investigacion de mercado de inmuebles similares al del
objeto del avallio, se encontrd tres ofertas representativas en la zona, las cuales
se presentan a continuacion:

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLONBIANA Avenida {Carrera} 15 No. 119-43 Of. 507
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS e-mail: lonjainmobogota@hotmail.com
“CORFELONJAS”™ Bogoti D.C. Colombia




Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.

Inscripcion Camara de Comercio de Bogotd: 00000815

SHENMHERON

PREDIO CAB-8-1-010

ESTUDIO DE MERCADG « AGROPECUARIO - SANTIAGO DE TOLU - TOLU VIESG

" TERREND CONSTRLCCIONES
HEM | Y& ConTACTO s i dado DIRECCIGN - NOMBRE|  VALOROFERTA VALOR AJUSTADG

secrom .
vertoa
AREA (HA} VALOR (HA} AREA [m2) VALORImZ | VALORTOTAL

1 3263222078 Ao Terrenegra Tolu Vicjo Talu icie Finca § 12,000000000 | $ 11640000000 ] 3000060 % 38.800.000 age 5 - s

3114618540 Cz:i’i ::'::” Santiage de Tohy | Nuswa Em Fines 5 5300000000 | S 12688000000 | 3400000 |§ 43200000 060 H R Y

3 3003738422 Crisiebal Fermandar] Totu Viejn Yolu Vicje Finea $ 800000000018 B,460.000,000 2000000 |S§ 42.300.000 0.00 % - 3

MEDI ARITVETICA 541433333
DESVIACION ESTANDAR $ 2324507 |UMITE SUPERIGR | $ 43.757,840]
COSFICIENTE DE VARIACION SBTHLIMITE INFERIOR | $ 39,108,828}

VALOR ADOPTADO /HA $41,433,500

9. INVESTIGACION DIRECTA
9.1. Procesamiento estadistico encuestas :

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

10. CALCULOS VALOR TERRENO
10.1. Procesamientos estadisticos (método de comparacion)

MERCADO
DIRECCION - 13
SECTOR - VEREDA NOMBRE VALOR TERRENO/HA
Tolu Viejo Finca $ 38,800,000
Nueva era Finca $ 43,200,000
Tolu Viejo Finca $ 42,300,000
PROMEDIO $ 41,433,333 -
DESVIACION ESTANDAR $ 2,324,507
COEF DE VARIACION 5.61%
LIMITE SUPERIOR $ 43,757,840
LIMITE INFERIOR $ 39,108,826

Los siguientes son los valores adoptados por unidad fisiografica:

UNIDAD FISIOGRAFICA UNIDAD VALOR
U.F.1 Hectarea (Ha) $ 41.433.000

10.2. Analisis de los datos obtenidos descriptivamente

De acuerdo al estudio de mercado realizado se adopta el valor promedio encontrado
en la zona teniendo en cuenta que el predio objeto de avallic se comporta de
manera similar a los puntos de investigacion del mercado.
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Oferta 1: Finca de 300 Ha, la cual se vende por hectarea, se ubica con frente sobre
la via intermunicipal Tolu Viejo — Santiago de Told, tiene uso actual lote en pastos,
cuenta con acueducto veredal, terreno ligeramente plano.

Oferta 2: Finca de 340 Ha, la cual se vende por hectarea, se ubica con frente sobre
la via intermunicipal Tolt Viejo — Santiago de Told, tiene uso actual pastos, cuenta

con acueducto veredal, terreno plano.

Oferta 3: Finca de 200 Ha, la cual se vende por hectarea, se ubica con frente sobre
la via intermunicipal Toll Viejo — Santiago de Told, tiene uso actual pastos, cuenta
con acueducto veredal, terreno plano a ligeramente plano.

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES

11.1.
construcciones principales.

Costos de reposicion: La franja objeto de adquisicion predial no presenta

11.2. Depreciacién Fitto y Corvini: La franja objeto de adquisicién predial no

12. CALCULOS VALOR ANEXOS
12.1.

presenta construcciones principales.

Costos de reposicion: Para la determinacion del costo de la construccion se

14

realizé mediante la metodologia de costo de reposicion teniendo en cuenta el tipo
de los materiales y la tipologia constructiva, aplicando depreciacion segun
formula de depreciacién basada en 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 190.

ALTURA=1,30 M.

CA1: CERCA CON 4 HILOS ELECTRICOS, POSTES EN CONCRETO DE g= 4", CADA8,00M Y

ITEM

UNIDAD

CANTIDAD

VALOR
UNITARIO

VALORTOTAL

Cable aluminio desnudo 2AWG ACSR

m

2110

S 3,326

S 7,017,860

POSTE PARA CERCA 11X 11 X 1.5M {46KG)

un

66 -

S 23,115

13

1,525,550

Hora cuadrilla AA Albafiileria-con prestaciones

he

274

S 18,422

S 5,041,487

VALORTOTALTIPOLOGIA

$13,584,937.33

TOTAL CANTIDAD

527.25

VALOR UNITARIO

S 25,765.65

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLONMBIANA
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS
“CORFELONJAS”

Avenida (Carrers) 15 Mo, 119-43 Of. 507
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CAZ2: ACCESO EN BALASTO CON H=1,00 M., CONTIENE CAJON EN CONCRETO PARA CRUCE DE AGUAS DE 1,20 M DE ANCHO X 0,80 M DE
ALTO X 5,00 M DELARGO, EL ACCESO TIENE UN AREA REQUERIDA DE 36,16 M2,

Desglose delitem unidad valor unit Cantidad Subtotal

REPLANTEO m2 3 2,525.00 36.16 | $ 91,304.00
RELLENO GRAVA 3/4" m3 3 24957.00 36.16 | §  902,445.12
CONCRETO CORRIENTE GRAVA COMUN 1500 PSI . m3 $ 174,649.00 4.801% 83831520
TABLA CHAPA 10 X 1 8-2CM X 2.8M - ORDINARIO unidad | % 6,747.00 2001 % 13,484.00
HORA CUADRILLA AA He $ 18,422.00 64.00 | $ 1,179,008.00
Total APU $ 3,024,566.32

Cantidad 1.00

Valor adoptado $ 3,024,566.32

CA3: ACCESO EN BALASTO CON H=1,00 M. CONTIENE TUBO EN CONCRETO DE 26" DE DIAMETRO PARA CRUCE DE AGUAS X 6,00 M DE
LARGO. EL ACCESO TIENE UN AREA REQUERIDA DE 75,29 M2.

Desglose del item unidad valor unit Cantidad Subtotal
REPLANTEO m2 $ 2,525.00 7529183 190,107.25
RELLENO GRAVA 3/4" m3 $ 24,957.00 752913 1,878,01253
TUBERIA PVC ALCANTARILLADO REFORZADO 27" ML $ 428,902.00 6.001% 2573412.00
HORA CUADRILLA AA unidad $ 18,422.00 80.00 18 1,473,760.00
Total APU $ 6,116,291.78
Cantidad 1.00
Valor adoptado $ 6,116,291.78
C .. . e 15
12.2. Depreciacion Fitto y Corvini
Se presentan los siguientes célculos de depreciacion para las construcciones:
o b b e EOE| ESTIDOE | VAR VALORTOTAL
. mu " snm jwpwm, cnmm | 7,CGNSQERYA,C!OR,LQEPREWM moaaemsmmn DE?REW VAORFNAL| oo
CA1 Cerca con 4 hilos aam 3 1 11h] 000% 1 T 525 76555 $S3 | S0 $10560,100.33
CA2 Accaso en balasto 2 il 1 8657 25 $051% $3,004,566.32 SIT99B41 | SLIN6450 S4E5D
(A3 Acceso en balasto B 0 1 57 25 5851% $61129178 SER5U | 247648654 4754854
VALOR TOTAL $14,361,233.77
VALOR ADAPTADO 514,361,234

13. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES
13.1. Soportes de valores de cultlvos y especies

- - CALCULO CULTIVO Y ESPECIES . e
CULTNos Y ESPECIES ; §~ o - |UNIDAD ~ [CANTIDAD VALOR unrr %VALORTOTAL ,
Joboag < 0,20m Un 1 $7,422 $7.422
Campano s 1,21-1,40m Un 1 $ 838,215 $ 836,215
Roble g s 0,20 m Un 10 $ 37,453 $ 374,530
Robles 5 0,21 -0,40m Un 23 $ 269,665 $ 6,202,295
Roblee < 0,41-0,60m Un 14 $ 749,068 $ 10,485,952
Mango e < 0,21-0,40m Un 1 $120,112 $ 120,112
Guayasbaa< 0,20 m Un 1 $ 74,410 $ 74,410
TOTAL CULTIVOS YESPECIES =~ Sheetmmineseene s e $18,101,936
Telefax: 612337
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14. CONSIDERACIONES GENERALES.

o FEl predio presenta una ubicacién con frente sobre una via veredal la cual se
encuentra en afirmado en buen estado de conservacion.

¢ El predio presenta un topografia definida como topografia plana 0 - 7%.

o El desarrollo econdémico del sector se basa principalmente en la agricultura y la
ganaderia.

e De acuerdo a lo establecido por los decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos
por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo
Econdmico, el presente avallo comercial tiene una vigencia de un afio, contado
desde la fecha de expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas y
normativas del inmueble avaluado, no sufran cambios significativos, asi como
tampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones del
mercado inmobiliario comparable.

¢ El valor definido en este estudio es el mas probable en un contexto normal del
mercado inmobiliario, es decir donde se presenta interés de compra y venta de
un bien inmueble, sin presiones externas y manteniendo las condiciones tipicas
de transacciones comerciales por cada una de las partes interesadas. 16

¢ 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.

e Aclaramos que el avaluador no tiene ningun interés financiero, presente ni
cercano ni de otra indole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene
interés personal o sesgo alguno en relacidon con personas que puedan estar
interesadas en esta propiedad en la fecha.

¢ De conformidad con el informe técnico del 04 de febrero de 2019 para el predio
CAB-8-1-010, aprobado por la interventoria, se puede establecer que existe una
servidumbre de oleoducto segun la Escritura Publica No. 1057 del 6 de junio de
2002 de la Notaria segunda de Sincelejo que recae sobre el area requerida, sin
embargo al determinarse que la afectacion es minima, no se procede a
descontarse del resultado final del avalto.

Telefax: 61233;
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15. RESULTADO DE AVALUO.
CAB-8-1-010
DESCRIPCION UNIDAD | DIMENSION VALOR UNITARIO SUB'TOTAL

TERRENO

TERRENO Ha | 0.104539 | $ 41,433,000 $ 4,331,364
TOTAL TERRENO $ 4,331,364
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 14,361,234
TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $ 18,101,936
TOTAL AVALUO $ 36,794,534

TOTAL AVALUO: TREINTA Y SEIS MILLONES SETECIENTOS NOVENTA Y

CUATRO MIL QUINIENTOS TREINTA Y CUATRO

CORRIENTE ($36.794.534,00).

Bogota, D.C., 04 de Junio 2019
Cordialmente,

ehtante

E0d

FELI
Pefito Avaluador
- AA: AVAL-80085537

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS
“CORFELONJAS”
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16. DOCUMENTOS ANEXOS
16.1. ANEXO FOTOGRAFICO
1611.  ENTORNO

; Vista general

“Entorno

16.1.2. CONSTRUCCIONES ANEXAS

S U U USSP PR
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16.2. ANEXO INDEMNIZACIONES ECONOMICAS

I

IDENTIFICACION DEL PREDIO

Tipo de Inmueble: Lote de terreno con construcciones

Direccidn: Finca Costa de Oro

Vereda/Barrio: Santiago de told

Municipio: Santiago de Tolu

Departamento: Sucre

Cedula catastral: 70-820-00-01-00-00-0001-0649-0-00-00-0000

Titulos de adquisicidn: Escritura publica No. 2151 del 3-10-2008 de la
Notaria Segunda de Sincelejo.

Matricula Inmobiliaria: 340 — 47810

Propietario: JOAQUIN ALFREDO GUERRA TULENA C.C. N° 2929028.

CALCULO ESTIMADO DE GASTOS

De conformidad con el protocolo de la Resolucion 898 y 1044 de 2.014
del IGAC, y lo dispuesto en la resolucién No 691 de enero 24 de 2019
“Por la cual se reajustan las tarifas de los derechos por concepto del
gjercicio de la funcion notarial”, se liquida el siguiente calculo estimado de 19
gastos notariales y registro, dejando la salvedad de que el nimero de

hojas protocolo, las copias de estas y el niumero de folios de matricula
inmobiliaria puedan variar.

SMLMV-2019 | $828,116.00 |
G - VALOR BASE LIQUIDACION ot - $36,794,534
ITEM CONCEPTO : " “TARIFA. | CANTIDAD SUBTOTAL
1 Derechos Notariales 0.30% $110,384
2 Hojas Protocolo $3,700.00 20 $74,000.00
3 Copias Protocolo $3,700.00 40 $148,000.00
TOTALANTEDELIVA : $332,383.60
4 Iva derechos notariales 19% $63,153
5 Recaudos {tarifa sobre SMLMV-2019) 2.25% $18,600
6 Derechos registrales 0.00471 $173,302.26
7 Retencion en la Fuente 1.00% $367,945
8 Folios de matriculas S 20,500.00 2 $41,000
9 Rentas departamentales 1.05% $386,343
SUBTOTAL : ! $1,050,343
=" TOTAL'DE GASTOS DE NOTARIA Y REGISTRO: $1,382,727

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS

“CORFELONJAS”

Telefax: 61233,
Avenida (Carrera) 15 No. 7119-43 OF. 5t
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. CONSIDERACIONES

- El calculo de los valores indicados en el numeral anterior se realizo
conforme a lo dispuesto en la resoluciéon No. No 691 de enero 24 de 2019,
expedida por la Superintendencia de Notariado y registro.

- La base gravable para el célculo de derechos notariales y recaudos fue del
100% del valor del avalto comercial.

- El valor contenido en el presente documento es un estimativo, pues los
valores pueden sufrir modificaciones dependiendo del nimero de hojas
que contenga finalmente la escritura publica de venta.

IV. VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES

- ~ Total Indemnizaciones Dafio Emergente . ,
. M , | compensapp | OPSERVACONS
1. Notariado y registro (Esxritura de compraventa y registro). $1,382,727|Ver Cuadro Numeral il
No Al -
2.Desmonte, embalaje, traslado y montaje. S - 0 Aplica compensacion por
este concepto 20
3, perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble S No Aplica compensacion por
objeto de adquisicion. este concepto
4, Perdida de utilidad por otras actividades economicas. S - | Aplica compensacion por
_ _ _ este concepto
_ Total Indemnizaciones | S 131

Telefax: 612337
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J Inscripcion Camara de Comercio de Bogota: 00000815

CERTIFICADO DE AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO

1. IDENTIFICACION DEL PREDIO

Tipo de Inmueble: Lote de terreno con construcciones.

Direccion: Finca Costa de Oro.

Vereda/Barrio: Santiago de told.

Municipio: Santiago de Tolu.

Departamento: Sucre.

Cedula catastral: 70-820-00-01-00-00-0001-0649-0-00-00-0000.

Titulos de adquisicién: Escritura publica No. 2151 del 3-10-2008 de la Notaria

Segunda de Sincelejo.

Matricula Inmobiliaria: 340 — 47810. 7

Propietario: JOAQUIN ALFREDO GUERRA TULENA C.C. N° 2929028.
2. VALORACION COMERCIAL.:

CAB-8-1-010
'DESCRIPCION | UNIDAD | DIMENSION | VALORUNITARIO| = SUBTOTAL

TERRENO

TERRENO Ha 0.104539 $ 41,433,000 $ 4,331,364

TOTAL TERRENO $ 4,331,364 21
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 14,361,234

TOTAL CULTIVOS ¥ ESPECIES $ 18,101,936

TOTAL AVALUO $ 36,794,534

TOTAL AVALUO: TREINTA Y SEIS MILLONES SETECIENTOS NOVENTA Y
CUATRO MIL QUINIENTOS TREINTA Y CUATRO PESOS MONEDA
CORRIENTE ($36.794.534,00).

Bogota, D.C., 04 de Junio 2019

Cordialmenm/’

«4
F X ZAMORA
Perifo Avaluador
“RAA: AVAL-80095537

Telefax: 61233
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ANEXO ACTA COMITE DE AVALUOS

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C.
COMITE TECNICO DE AVALUOS CORPORATIVOS

En Bogotd, D.C. siendo las 8:00 a.m. del dia 04 de junio de 2019, se reunieron en la sala de juntas de la
Corporacién, previa convocatoria, los miembros integrantes del comité de avallos comisionado en el
contrato de prestacion de servicios N 1-121-2018 celebrado entre CONSTRUCCIONES EL CONDOR Y
CORPORACION LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C. :

MIEMBROS COMITE AVALUOS
DIEGO MONROY RODRIGUEZ
LISANDRO CASTANEDA

JOSE FELIX ZAMORA MORENO.
OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ.

Actiio como Presidente del Comité el Economista Diego Monroy Rodriguez.

Inmuebles objeto de estudio:

No. Avallo Valor Total Lucro Cesante Dafio Emergente
. - Perdida Utilidad Desmonte .
1 | CAB-8-1-010 | $36'794.534 Pegfr?trgttgfad actividad embalaje traslado N?;ag?ggg Y
’ econdmica y montaje
$0 $0 30 $1'382.727

SOLICITANTE: CONCESION RUTA AL MAR

Se inici¢ la sesion con la exposicion del Comisionado, Sr. Diego Monroy Rodriguez, sobre las
caracteristicas generales y particulares de los inmuebles objeto de estudio del Municipios correspondientes
a los solicitados por la concesidn ruta al mar el 06 de Marzo de 2019 aportando la recopilacion de toda la
informacion relacionada con las especificaciones de los inmuebles, fundamentalmente ubicacién en suelo
rural o urbano, drea de terreno y construccion, calidad de materiales utilizados en las construcciones, estado
de conservacién, normas e infraestructura urbanisticas, usos permitidos, alturas e indices de construccion
permitidos, analisis econdmico para llegar al valor de avallio asignado y demas factores propios aplicables
a este tipo de inmuebles.

Los miembros del Comité participaron activamente en los andlisis de estos estudios, expresaron sus
diferentes conceptos sobre los mismos aportando el conocimiento y la experiencia de cada uno de ellos,
haciendo relacion, iguaimente, a la metodologia utilizada especialmente la referente al Método de
comparacion o de mercadeo, al método de costo de reposicién a nuevo, depreciacidn por método Fitto y
Corvini, método potencial de desarrollo, realizando los ejercicios aplicables dentro de esta metodologia vy
como conclusion obtenida del justiprecio comercial se obtuvieron los resultados para valor de area de
terreno, valor de construccién y valor de avallo para seguro en los casos que aplica, contenidos en los
informes de los estudios valuatorios.

Terminado el andlisis y obtenidas las conclusiones de estos estudios, se levantd la sesidn, siendo la 06:00
p.m. del dia vy fecha arriba mencionados.

Telefax: 612337

Avenida (Carreral 75 Mo, 118-43 OFf 50
e-malit: lonjainmobogotahetmail.con
Bogetd £.C. Colombi
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COMITE DE AVALUOS

LISANDRO CASTANEDA
Miembro Comité

JOSE FELIX
Miembre comite
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IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO
NIT: 892200839

 Factura No.

Todos Por el Cambio JF1-0000004969
Matricula Inmob: 340-47810 TasaMoratoria: 2.4175% FechadeFactura:  29/05/2019
Referencia: 00-010000-0001-0649-0-00000000 Estr: 02 Estado: INFORMACION DEL PREDIO
Propietario: ~LEONOR DEL PERP VILLAMIZAR GUERRA C.Postal: 0 Area Ter. 561,800/ 433
Identificacion: 33170607 Direccion: VILLA MARIA Destnos  Economicos  y  Areas
Vig. Est Avaluos Tarifas I.LP.U. Sob.Amb. Sob.Bom. int, Mora. Total 01 VIVIENDAHASTA3PISOS 128
2019 826,596,000 .0120 9,919,152 1,239,894 495,958 506,629 12,161,633 | 21 KIOSKOS 33
2018 802,520,000 .0120 9,630,240 1,203,780 481,512 4000425 15315957 | 25 CORRALES 272
2017 799,960,000 .0120 9,599,520 1,199,940 479,976 8,966,323 20,245,759
2016 776,660,000 0120 9,319,920 1,164,990 465,996 14,448,768 25,399,674 )
2015 754,039,000 0120 5,442,384 680,300 272,120 12,769,381 19,164,195 FLéIg?;os Paggz.a Vigs, Pa Valor
3813 :?gggggg g}gg 2,721,192 340,150 136,060 9,164,177 12,361,579 | sppp12013 ﬁj %3'13 9 1292 567
2012 113,383,000 .0120
2011 110,081,000 .0120
2010 110,081,000 0120
2008 110,081,000 0120
2008 104 839,000 .0020
2007 103,016,000 0160 .
2006 99,056,000 0160
2005 94,789,000 .0160
2004 §2.477.000 .0160
2003 117,268,000 .0080
F.oLim: 31/05/2019 F.Lim:o -28/068/2019 PAGUESE EN: Vig. Debe; 2014 - 2019 Vig, Fact; 2014 - 2019
ALCALDIA: 96,488,121 96,488,120 AGRARIO 4-6380-3-00318-1
AMBIENTE 5,829,054 5,829,054 AGRA-PAZ 4-6380-3-00320-3 Subtotal 104 848,797
BOMBERIL 2,331,622 2,331,622 BANCOLOMEI 5067-00013771 Sistema: 0
B8ANCOLOMBI 537-81219867
SISTEMA 4 0 Paz y Salvo. o
PAZ Y SALVC: 0 0 Ajuste: 0
AJUSTE 0 4] iaidc;IMes 104,648,797
cluatl

Fechas de Pago

Dtos por Pronto Pago

Benefs por Pronto Pago

31/05/2019
28/06/2019 ,
TimbredeBanco
31/05/2019  28/06/2019
Total a Pagar  Total a Pagar
104,648,797 104,648,796

ALCALDIA DE SANTIAGO DE TOLU

IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO
NIT: 892200839 TasaMoratoria: 2.4175%

Vigs. Facts:
2014-2019

Vigs Deuda:
2014-2019

Factura No.
JF1-0000004969

Todos Por el Cambio

Matricula Inmob: 340-47810

Subtotal: 104,648,797
Referencia: 00-010000-0001-0649-0-00000000 Estrato: 02 Estado: Sistema: ]
Propietario: LEONOR DEL PERP VILLAMIZAR GUERRA C.Postal: 0 P.az y Salvo: 2
ldentificacion: 33170607 Direccion: VILLA MARIA Ajuste:

F. Lim: 31/05/201¢F. Lim: 28/06/2019 Timbre de Banco

ALCALDIA 96,488,121 96,488,120

AMBIENTE 5,829,054 5,829,054

BOMBERIL 2,331,622 2,331,622

SISTEMA’ 0 0

PAZ Y SALVO [§] 0

AJUSTE 0 0
F,Limite: 31/05/2019 F.Limite: 28/06/2019
Pagar: 104,648,797 Pagar: 104,648,796



ey

CERTIFICADO DE USO DEL SUELO

EL SECRETARIO DE PLANEACION E INFRAESTRUCTURA MUNICIPAL DE
SANTIAGO DE TOLU

CERTIFICA:

Que segun lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial (P.O T.) del Municipio Santiago de
Tolu. aprobado mediante el Acuerdo 010 de Diciembre 29 de 2.000, el predio relacionado a
continuacion esta zonificado con los siguientes usos:

INFORMACION DEL PREDIO

Zona Rural

Direccién VILLA MARIA

Codigo Catastral 70820-00-010000-0001-0649-0-00000000
Folio de Matricula Inmobiliaria:; 340-47810

Probable Propietario’ LEONOR DEL PERP VILLAMIZAR GUERRA

CLASIFICACION DEL SUELO: RURAL

Area de produccion Zona Ganadera {Z.G.)

Usos Principales: Los relacionados con la explotacion ganadera en general

Obras de infraestructura ganadera, adecuacion de

Usos Permitidos: S : v ;
suelos y Mejoramiento de pasturas y razas

Usos Restringidos: Turismoe, Recreacion, Residencial-Comercial
Usos Prohibidos: Mineria
Licencias urbanisticas: Sininformacion.

Se expide el presente certificado a solicitud del nteresado, a los veintinuave {29} dias del mes de
mayo de 2019

EEKIK JOSE DORIA PLAZA

Secretario de Planeacion e Infraestructura Municipal

M(Proyebte. JFVT

Caodigo Postal” 706010
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