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Monterla, (COrdoba) 

Señora: 

GLORIA CECILIA SIERRA DE ARBELAEZ 

DirecciOn: Predio No. 2 

Santiago de Tolü - Sucre 

Referencia: Contrato de concesión bajo esquema de APP No 016 del 14 de octubre de 2015 

"construcciOn, mejoramiento, operación y mantenimiento y reversion del 

sistema vial para la conexiOn de los departamentos Antioquia - Bolivar". 

Asunto: 

	

	Notificación por aviso - Oferta formal de compra con radicado 48-147S- 

20190823000545 del 23 de agosto de 2019. 

Cordial saludo. 

En razón a que el escrito de citaciOn con radicado N° 48-147S-20190823000546 del 23 de 

agosto de 2019, enviado por ConcesiOn Ruta al Mar S.A.S instándola a comparecer a 

notificarse de la oferta de compra contenida en el escrito con radicado 48-1475-

20190823000545 del 23 de agosto de 2019 sobre el inmueble identificado con el numero 

matricula inmobiliaria 340-125403 denominado Predio No. 2, ubicado en Santiago de TolU - 

Sucre, sobre el cual se encuentra un area requerida para la ejecuciOn del proyecto conexiOn 

Antioquia- Bolivar", segUn consta en la Gula de la Empresa de Correo certificado Servientrega 

S.A., No. 9101222170 con fecha de admisiOn del 26/08/2019 de 2019, no pudo ser entregado, 

imposibilitando asi la notificaciOn personal, se procede a efectuar la notificaciOn por aviso 

dando aplicabilidad al inciso 10  del ArtIculo 69 del COdigo de Procedimiento Administrativo y 

de lo Contencioso Administrativo y Ley 1742 de 26 de diciembre de 2014 asI: 

AVISO 

Concesión Ruta all Mar S.A.S expidiO el escrito con radicado 48-147S-20190823000545 del 

23 de agosto de 2019 "ComunicaciOn por la cual se presenta OFERTA FORMAL DE COMPRA 

y se dispone la adquisiciOn de una franja de terreno, incluidas ]as construcciones, mejoras, 

cultivos y/o especies vegetales en ella existentes, que hagan parte del predio de mayor 

extensiOn denominado Predio No. 2, ubicado en jurisdicciOn del municipio de Santiago de 

ToIü, 	departamento 	de 	Sucre, 	identificado 	con 	la 	cédula 	catastral 

N0708200001000000011450000000000 y folio de matricula inmobiliaria N'340-125403, 

predio identificado con la ficha predial N° CAB-8-1-029 ubicado en el sector Tolü-Toluviejo". 
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El presente aviso se fija en la página web de la Concesián Ruta al Mar S.A.S, y en lugar 

püblico de sus Oficinas de Gestión Predial, ubicadas en el Centro LogIstico Industrial San 

Jerónimo, Bodega N° 8, Calle B, Etapa 1, Km 3 Via Monterla - Planeta Rica. Contiguo a Ia 

Planta de Bavaria. Adicionalmente se remitirá una copia al predio denominado Predio No. 2, 

ubicado en el municipio de Santiago de ToIü - Sucre, a fin de notificarle a la señora GLORIA 

CECILIA SIERRA DE ARBELAEZ la oferta formal de compra 48-147S-20190823000545 del 

23 de agosto de 2019. 

Se hace la advertencia legal que contra la oferta de compra 48-147S-20190823000545 del 23 

de agosto de 2019, no procede ningün recurso, y la notificación se considerará surtida al 

finalizar el dIa siguiente al retiro de este aviso, de conformidad con Ia dispuesto en los articulos 

61, numeral 4 de la Ley 388 de 1997 y 75 del Codigo de procedimiento administrativo y de Ia 

Contencioso Administrativo. 

Acompañamos para su conocimiento copia del escrito de Oferta de Compra, lnforme de 

avalüo, Ficha Predial, Plano de afectación predial y Certificado de usa de suelo. 

FIJADO EN UN LUGAR VISIBLE DE LAS OFICINAS DE CONCESION RUTA AL MAR 

S.A.S EN MONTERiA, COLOMBIA. 

PAULA ANDREA RAMIREZ RESTREPO 

Coordinadora predial ConcesiOn Ruta al Mar S.A.S 

Centro Logistico Industrial San Jerónimo, Bodega N° 4, CalIe B, Etapa 1. Km 3 Via Monterla - Planeta Rica. 

PBX —57 (4) 792 1920 - Monteria - Córdoba 
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1. INFORMACION GENERAL 
1.1. Solicitante: Concesión Ruta al Mar S.A.S, 18 de Marzo de 2019. 
1.2. Tipo de inmueble: Lote de terreno con construcciones. 
1.3. Tipo de avalúo: Avaluó comercial corporativo. 
1.4. Marco Jurídico: En la realización de este estudio hemos tenido en cuenta los 

parámetros establecidos en la ley 388 de 1997, decreto 1420 de 1998, 
resolución 620 de 2008 del lGAC y demás normatividad legal vigente en 
materia de avalúos. 

1.5. Departamento: Sucre. 
1.6. Municipio: Coveñas. 
1.7. Vereda o corregimiento: Santiago de Tolú 
1.8. Dirección del inmueble: Predio No 2. 
1.9. Abscisado de área requerida: Abscisa inicial K057+339,50 1 y  abscisa final 

K057+439,97 1. 
1.10. Uso actual del inmueble: Al momento de la inspección del inmueble se 

encontró 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 planeación del municipio de Santiago de Tolú — Sucre, el predio 
se encuentra en uso ZONA GANADERA (ZG). / 4 

1.12. Información Catastral: 

Departamento 70- Sucre 
Municipio 820 — Santiago de Tolú ' 
Cedula. Catastral actual 70-820-00-01-00-00-0001-1450-0-00-00-0000 / 
Área de terreno 17 Ha 4888.00 m2  de la totalidad del predio - 
Area de construcción 79,0 m2  de la totalidad del predio , 
Avalúo Catastral Año 2019 $ 148,363,000 -' 

Fuente: Consulta catastral IGAC, Vigencia de 2019., 

1.13. Fecha visita al predio: 21 de Marzo de 2019. Solamente a esta fecha son' 
válidas las consideraciones presentadas. 

1.14. Fecha del informe de avalúo. 05 de Abril 2019. 

2. DOCUMENTOS 
2.1. Documentos suministrados 

Ficha predial del predio CAB-8-1 -029, elaborado el 25 de enero de 2019. 2 

Escritura Publica 1287 del 12 de Junio de 2017 Notaria Tercera de, 
Sincelejo Sucre. ' 
Certificado catastral, expedido el 30 de Enero de 2019.' 
Certificado de tradición y libertad, expedido el 15 de Enero de 201w 
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- Certificación de norma de usos del suelo, expedido el 30 de Enero de 
2019. 
Plano de afectación predial, elaborado el 25 de enero de 2019. 
Registro 1 y  2. 

- Estudio de títulos del predio CAB-8-1 -029, elaborado el 25 de enero de 
20 19. 

Nota: Documentos en su totalidad suministrados por la Concesión Ruta al Mar 
S.A.S. el 21 de Marzo de 2019. 

2.2. Documentos consultados 
- Consulta catastral del predio. / 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA 
3.1. Propietario: GLORIA CECILIA SIERRA DE ARBELAEZ CC. 32.451.395 

Fuente: Estudio de Títulos predio CAB-8-1-029, elaborado el 25 de enero de - 
20 19. 
Título de adquisición: La señora GLORIA CECILIÁ SIERRA DE ARBELAEZ 
CC/32.451 .395 adquirió por dación en pago que le hiciere la sociedad 
SURTILINEAS DEL CARIBE S.A. consignada en la Escritura Pública 1287 deL 
12 de Junio de 2017 Notaria Tercera de Sincelejo. 5 

3.2. Matricula inmobiliaria: 340— 125403. 
3.3. Observaciones jurídicas: De conformidad con el folio de matrícula inmobiliaria 

No 340-125403, sobre el predio objeto de avaluó no recae medidas cautelares,.- 
limitaciones, gravámenes que afecten el dominio del bien inmueble en mención. 

Nota: El presente resumen no constituye un estudio jurídico de los títulos. 

4. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR 

4.1. Delimitación del sector: El predio se encuentra en la vereda Coveñas, sector 
Zona Especial, se ubica geográficamente al occidente del municipio de Santiago /' 

de Tolú, y imita al norte con la vereda La Pita, al oriente con Las veredas Nueva 
Era y Santa Lucia, al sur con la vereda Puerto Viejo, y al occidente con el Mar. 1 

1 Página oficial del municipio, http://www.santiagodetolu-sucre.gov.co. 
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LOCALIZACIÓN MUNICIPIO SANTIAGO DE TOLÚ — SUCRE 
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Fuente: Google maps, Consulta: 08 de Enero de 2019, 
https://www.google.com/maps/place/SantiagodeTolu,+Sucre  

4.2. Actividad predominante: Económicamente el sector depende principalmente de 
la agricultura y la ganadería. 2  

4.3. Topografía: La superficie del predio objeto de avalúo es de topografía plana del / 
O al 7%. 

4.4. Características Climáticas: El sector donde se ubica el predio objeto de 
estudio, se ubica en un piso térmico cálido. La temperatura media varía entre los 
18°C a 30 oc y la temperatura promedio del sector es de 20°C.3. la cabecera 
municipal se ubica a 3msnm4. El promedio de precipitaciones anuales se 
presentan entre 900 — 1200 mm5  

4.5. Condiciones agrologicas: El área requerida se encuentra en la Unidad 
Cartográfica RWDa6  , y las siguientes características7  

2 Ibid. 
3 Ibid. 
4 Ibid. 
5 Ibid. 
6 Instituto Geográfico Agustín Codazzi — Subdirección de Catastro. Estudio Zonas Homogéneas Físicas para el 

Municipio de Santiago de Tolú Sucre, Vigencia 2014. 
7 Instituto Geográfico Agustín Codazzi — Subdirección de Agrología. Estudio General de suelos del Departamento de 

Sucre. Clasificación de las tierras por su capacidad de uso. 
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TIPO DE 
SUELOS 

CLASIFICACIÓN 
AGROLOGICA 

PISO 
CLIMA LITOLOGIA TAXONOMIA CARACTERISTICAS 

SUELOS EROSIÓN 

RWDa VI Cálido 
seco 

Depósitos 
marinos finos 

Typic 
Halaquepts, 

Aquic 
Ustipsamments 

Depósitos 
Superficiales 

Clásticos de Grano 
Fino 

Muy baja 
a media 

4.6. Servicios públicos: El sector cuenta con los servicios de acueducto veredal y 
energía eléctrica, los cuales se encuentran en pleno uso en los predios donde 
se encuentran viviendas, los demás lotes no cuentan aún con la respectiva ' 
conexión, la disposición final de aguas negras se realiza en pozo séptico 
individualizado para cada inmueble. 

4.7. Servicios comunales: Los servicios de educación, así como los servicios 
básicos de salud, asistencias técnicas y financieras se encuentran en la 
cabecera urbana del municipio de Santiago de Tolú. 

4.8. Vías de acceso y transporte: El sector se ubica al oriente del perímetro 
urbano del Municipio de Santiago de Tolú — Sucre, vereda Coveñas; para 
desplazarse al sector se utiliza transporte vehicular por vía intermunicipal, que 
comunica el municipio de Santiago de Tolu con Tolu Viejo, la cual se encuentra 
en afirmado en buen estado de conservación, el sector no cuenta con 
transporte público. 

5. REGLAMENTACION URBANISTICA 

5.1. Norma Urbanística Aplicada: De conformidad con el Plan de Ordenamiento 
Territorial del Municipio de Santiago de Tolú — Sucre, aprobado mediante 
Acuerdo 010 del 29 de Diciembre deI 2000 el predio objeto de avalúo se 
encuentra ubicado en la ZONA RURAL cuya área de producción según cruce 
normativo son los relacionados con la explotación ganadera, ZONAS 
GANADERAS (Z.G) y de conformidad con el certificado de uso del suelo 
expedido por la Secretaria de Planeación de Santiago de Tolú el 12 de octubre 
de 2017, el predio objeto de avalúo se encuentra ubicado en la ZONA RURAL 
cuya área de producción son los relacionados con la explotación ganadera, 
ZONA GANADERA (Z.G): 

Teiefax: 6123378 
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ZONAS SEGÚN TRATAMIENTO 

ZONA DE PRESERVAOÓN ESTRICTA 

ZONA DE RECLPERACIÓN FORESTAL 

ZONA URBANA 

ZONA DE EXPANSÓN URBANA 

ZONA SUE-URBANA 

ZONA DE CONSERVACIÓN ACTFIA 

ZONA DE PAJTQUE ESPECIAliZADO 

ZONA DE LAGUNAS COSTERAS 

ZONA DE RESGUARDO INDIGENA 

Z.R.F. 

Z. U. 

Z. E. 

Z.S.U. 

Z. L.C. 
R. 1 

Z.G. 

Z.VRI 

ZONA GANADERA 

ZONA AGITICOLA 

ZONA DE VEDA DE PESCA INDUSTRIAL 

Lonja Inmobiliaria de Bogotá D.C. 
htzcdpc6n Cámara de Comercio de 809otá 00000815 

PREDIO CAB-8-1 -029 

Tipo de Uso Uso 
Principal Los relacionados con la explotación ganadera 
Permitido Obras de Infraestructura Ganadera, adecuación de 

suelos y mejoramiento de pasturas y razas. 
Restringido Turismo, Recreación, residencial-Comercial 
Prohibido Minería. 
Amenazas No Presenta 
Zona de 

Protección 
Area de producción ganadera 

Licencia 
Urbanística 

Sin Información. 

Plan Parcial - 
Conflictos de 

Uso 
Sin Conflictos. 

Fuente: Certificado de Uso de Suelo. 

Fuente: Zonas según Uso, Componente Rural — Municipio de Santiago de Tolú 

6. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE O PREDIO 

6.1. Ubicación: Se trata de un predio ubicado en la vereda Santiago de Tolú, el / 
cual se encuentra aproximadamente a 7,25 km del perímetro urbano del 

/ 
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municipio de Santiago de Tolú — Sucre. Se accede por vía intermunicipal Tolú - 
Tolú Vieo, la cual se encuentra savimentada en buen estado de conservación. 

Fuente de imagen: Google Earth, consulta: 08 de Enero de 2019. 
www.google.earth.com.co  

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

ÁREA TOTAL TERRENO: 174887,50 m2  
ÁREA REQUERIDA: 153,25 m2  
ÁREA REMANENTE: 0,00 m2  
ÁREA SOBRANTE: 1747734,25 m2  
ÁREA TOTAL REQUERIDA: 153,25 m2  

Fuente: Ficha predial CAB-8-1-029, 25 de Enero de 2019. 

6.3. Linderos: Los linderos específicos del predio y del área de adquisición se 
relacionan a continuación: 

9 

LINDEROS  LONGITUD COLINDANTES 

NORTE 
SUR 
ORIENTE 

OCCIDENTE 
Fuente: Ficha predial CAB-8-1 -029, 25 de Enero de 2019. 

101,52 m CON GLORIA CECILIA SIERRA ARBELAEZ (P1-P12) 

100,25 m CON VIA TOLU - TOLUVIEJO (P12-P17) 

0,00 m CON GLORIA CECILIA SIERRA DE ARBELAEZ (P12) 

2 75 m 
¡ 

CON CONSTRUCTORA PROGRESAR LIMITADA (P17- 
Pl) 
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6.4. Vías de acceso al predio: El predio objeto de avalúo se encuentra con frente 
sobre vía intermunicipal Tolú - Tolú Viejo, la cual se encuentra pavimentada, y en 
buen estado de conservación. 

6.5. Servicios públicos: El predio cuenta con servicio de acueducto veredal y 
energía eléctrica. Sin embargo el área requerida no presenta servicios públicos. 

6.6. Unidades fisiográficas: La franja del área requerida presenta la siguiente 
unidad fisiográfica: 

Unidad Fisiográfica Topografía Uso actual Norma 
1 0-7% Agropecuario Zona Ganadera 

6.7. Áreas construidas: La franja objeto de adquisición predial no presenta 
construcciones principales. 

6.8. Características constructivas: La franja objeto de adquisición predial no 
presenta construcciones principales. 

6.9. Construcciones anexas: La franja objeto de adquisición predial presenta las 
siguientes construcciones tipificadas como anexo. 

10 

CONSTRUCCION MEDIDA 
EDAD 

APROXIMADA 
AÑOS 

ESTADO DE 
CONSERVACION 

VIDA UTIL 
(AÑOS) 

CAl: Cerca frontal, eléctrica, 
compuesta de tres hilos de 
alambre liso, postes de madera 
de 1.70 m de alto, separados 
cada 5.45 m. 

95.65 m 5 Bueno a regular 10 

CA2: Cerca lateral, eléctrica, 
compuesta de tres hilos de 
alambre liso, postes de madera 
de 1.70 m de alto, separados 
cada 6.20 m. 

2.34 m ., 5 Bueno a regular 10 

CA3: Portón de Acceso, 
compuesto por dos hojas 
metálicas, cada una de 2.00m de 
largo x 1.60m de ancho, 
elaborados con tubos de 1", 
ancladas en los extremos a dos 
columnas en concreto de 0.30m 
de ancho y 0.30m de largo de 
sección y una altura de 2.00m de 
alto. 

1 un / 7 Bueno 20 
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CA4. Acceso al predio 
compuesto por afirmado granular 
e 4.00 de ancho. 

9.55 m2/ NIA N/A NIA 

6.10. Cultivos y Especies La franja objeto de adquisición predial al momento de 
visita Dresenta como cobertura veaetal las siauientes esDecies: 

Descripción Cantidad 

Roble ø ~ 0,20 m 3 Un 

Roble ø ~ 0,21- 0,40 m 5 Un ' 

Roble ø <0,41- 0,60 m
-- -

1 Un 

Fuente: Ficha predial CAB-8-1-029, 25 de enero de 2019' 

7. MÉTODO DE AVALÚO 

Para la determinación 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 República, Ministerios de Hacienda y,, 
Desarrollo y su correspondiente Resolución Reglamentaria No. 0620 del 23 
de Septiembre de 2008, expedido por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi. 11 

7.1. 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. 

7.2. 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. 

7.3. Metodología para Valuación de Cultivos y Especies: Para el avalúo de 
especies forestales se tomaron en cuenta variables como la altura comercial del 
árbol en metros, el diámetro a la altura del pecho; se determinó el volumen -' 

comercial por cada árbol y se halló el valor final teniendo en cuenta el 
valor comercial por metro cubico de la madera según el tipo al que 
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pertenezca. Los valores que se tienen en cuenta para cada tipo de 
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, diámetro, altura, el costo de establecimiento que incluye (valor de 
la planta en vivero, ahoyado siembra y abandonado). Adicionalmente se 
tomó en cuenta el rendimiento esperado en kg por planta/año, según las 
condiciones en que se encuentra el cultivo y se relacionó con los precios 
históricos de venta por kg tomando como referencia información del SIPSA. 
También se tomó en cuenta un costo de mantenimiento que incluye podas, 
planteos, controles fitosanitarios, fertilización para determinar un valor total por 
planta. Las diferentes variables tomadas en cuenta para el avalúo están 
relacionadas con las condiciones que se dan para una hectárea de cultivo. 
Para la valoración de pastos, se tiene en cuenta el costo promedio de 
establecimiento, sostenimiento y rendimientos del mismo por hectárea de 
terreno. 
Fuente: informe de valoración de cobertura vegetal, en proyecto concesión ruta 
al mar. 

12 
8. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA INDIRECTA 

8.1. Relación de ofertas obtenidas: 

ESTULO DE M ERCADO - AGROPUARJO . SAPrIAGO DE TOLU - TOLU VIEJO 

ITEM 
TEL 

CONTACTO 

NOMBRE 
CONTACTO/PÁGINA 

WEB 

- 
UBICACION . 

MUNICIPIO 

SECTOR - 
VEREDA 

DIRECCION 
NOM BRE 

VALOR OFERTA 

AREA 

TERRENO 
(1-/A) 

AREA 
CONSTRUIDA 

(HA) 

1 3205222078 Alvaro Torrenegra Tolu Viejo Tolu Viejo Finca S 12,000,000.000 300.00 0.00 

2 3114016540 
Carlos Roldan 

Luz Helena 

Santiago de 

Tolu 
Nueva Era Finca S 15,300,000,000 340.00 0.00 

3 3003738422 Cnstobal Femandez Tolu \íejo Tolu Viejo Finca $ 9,000,000,000 200.00 0.00 

8.2. Depuración del mercado: 
Método de Comparación o de Mercado: Para determinar el valor de hectárea 
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: 
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0071000 DEUBECADO .A00OP00UARJO.SM1T3A DETOLU-TOLUV1EJO 

098 TB.CV1ÍTACTO NOMBRE 
CONTACTO 

I,SÍCOCÍÓN. 
MONIOÍPÍO 

SECTOR' 
VEREDA DÍRECCION . NOU ERE VALDEORDETA VAO.OAJJSTADE 

TC C0IGTV1CIGO 

¿.006 (ItA) VALOR(IÍA) ÁREA(e,2) VALORIm2 RALORTOTAL 

1 3200222078 VAro Tormoegr8 Tojo Vejo Tojo Vejo FincA $ 12,000,000.000 5 11 040,000,000 300.0000 8 38,800000 000 $ 

2 3114016040 
CAlVO Roldon 

L0060IRnA 
SOnSA 90 de ToI NAecA 0,0 flnoo $ 15300,000,040 8 14,688000,000 340.0000 8 43200.000 3.00 $ 5 

3 3003738422 Coetobol FeecondeO Tolo Vejo lolo'Aejo Finco $ 9000,000,000 $ 8,460,000,000 200.0000 $ 42,300.000 0.00 $ 

6€DLAM9010€T1CA 8 41,433333 
SESIIVC0,AESTdAJOAR 82324,007 LII.4TSSUPERIOR 843,757,540 
COEFiCIENTE SEVARLVCDN 5,61% LIIITE INFERIOR $ 39,105.124 

VALOR ADOPTADO (HA $41433000 

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. CALCULOS VALOR TERRENO 
10.1. Procesamientos estadísticos (método de comparación) 

MERCADO 

SECTOR - VEREDA 
DIRECCKN 

- VALOR TERRENOIHA 

Tolu Viejo Finca $ 38,800,000 
Nue 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 fisiográfica: 

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

10.2. Análisis 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 avalúo se comporta de 
manera similar a los puntos de investigación del mercado. 
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Oferta 1: Finca de 300 Ha, la cual se vende por hectárea, se ubica con frente sobre 
la vía intermunicipal Tolú Viejo — Santiago de Tolú, tiene uso actual lote en pastos, 
cuenta con acueducto veredal, terreno ligeramente plano. 

Oferta 2: Finca de 340 Ha, la cual se vende por hectárea, se ubica con frente sobre 
la vía intermunicipal Tolú Viejo — Santiago de Tolú, tiene uso actual pastos, cuenta 
con acueducto veredal, terreno plano. 

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

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES 

11.1. Costos de reposición: La franja objeto de adquisición predial no presenta 
construcciones principales. 

11.2. Depreciación Fitto y Corvini: La franja objeto de adquisición predial no 
presenta construcciones principales.

14 

12. CALCULOS VALOR ANEXOS. 
12.1. 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 
de los materiales y la tipología constructiva, aplicando depreciación según 
formula de depreciación 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 189. 

CAl: Cerca frontal, eléctrica, compuesta de tres hilos de alambre liso, postes de madera de 1.70 m de 
alto, separados cada 5.45 m. 

ÍTEM UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALORTOTAL 

Alambre de aluminio 4AWG ACSR ml 290 $ 2.059 $ 597.110,00 
Cerco8X8CMX2,9M-Ordinario un 19 $ 22.906 $ 435.214,00 
GrapaCercalXl2l000gPuma kg 3 $ 6.900 $ 20.700,00 
Hora cuadrila AA Prestaciones hc 42 $ 17.369 $ 729.498,00 

VALORTOTALTIPOLOGIA $ 1.782.522,00 
TOTAL CANTIDAD 96,65 
VALOR UNITARIO $ 18.443,06 

Fue nte gra pa: http://www.homecenter.com.coJh  omece nter-co/product/90471/Gra pa-cerca-1-X-12-l000g/90471 
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CA2: Cerca lateral, eléctrica, compuesta de tres hilos de alambre liso, postes de madera de 1.70 m de 
alto, separados cada 6.20 m. 

ÍTEM UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL 

Alambre de aluminio4AWGACSR ml 8 $ '2.059 $ 16.472,00 

Cerco 8 X 8CM X 2,9M - Ordinario un 2 $ '22.906 $ 45.812,00 

Grapa Cerca 1X 12 l000g Puma kg 1 $ .900 $ 6.900,00 

Hora cuadrila AA Prestaciones hc 2 $ 47.369 $ 34.738,00 

VALORTOTALTIPOLOGIA $ 103.922,00 

TOTAl. CANTIDAD 2,34 

VALOR UNITARIO $ 44.411,11 

Fue nte gra pa: http://wwwhomece  nter.com.co/homece  nte r-co/product/90471/Gra pa -Ce rca -1-X-12- l000g/90471 

CA3: Portón de Acceso, compuesto por dos hojas metálicas, cada una de 20Dm de largo x 16Dm de ancho, elaborados 
con tubos de 1", ancladas en los extremos a dos columnas en concreto de 03Dm de ancho yü.30m de largo de 

sección y una altura de 20Dm de alto. 

Desglose del ítem unidad Valor Unit cantidad Valor Total 

Replanteo m2 $ 12,525.00 1.20 $ 3,030.00 

Tubo Galvanizado Ø = 1" 6m esp. 0,059" un $ '8,349.00 8.00 $ 66,792.00 

Bisagra Puerta 3x3 puIg. 1,8mm mobile un $ / 3,500.00 4.00 $ 14,000.00 

ecColumnas en concreto de 0,30 x 0,30 h 2,00 r un $ /195,449.89 2.00 $ 390,899.78 

Soldadura eléctrica de 3/32" 68 Barras Kg $ / 49,706.00 1.00 $ 49,706.00 

Hora cuadrilla HH con prestaciones Hc $ ,33,092.00 8.00 $ 264,736.00 

VALOR TOTAL TIPOLOGIA $ 789,163.78 

TOTAL CANTIDAD 1.00 

VALOR UNITARIO $ 789,163.78 

Fuente Bisagra: https://www.homecentercomco/homecenter-co/product/301650/Bisagra -Puerta -3-X-3pu1g-1.8mm/301650  

**CoIumnas  en concreto de 0,30 de ancho x 0,30 de largo de sección y una altura de 2,00 m de 
alto. 

ÍTEM Unidad Valorunitario Cantidad VTotal 

Acero corr. Fig. 1/4-1" 60,000 PSI Kg $ '2,618 2.00 $ 5,236.00 

Alambre Negro Recocido Kg $ '3,032 0.18 $ 545.76 

Barra Corrugada G-603/8' (6 m) Un $ 8,633 9.84 $ 84,948.72 

Concreto Cte. Grava común 3000 PSI m3 $ 195,911 0.36 $ 70,527.96 

Desencofrante emulsionado (16 Kg) Un $ '273,700 0.06 $ 16,422.00 

Distanciadorcm-206,5mm-5/8" Un $ ' 285 8.00 $2,280.00 

Durmiente4cmx4cmx2,9m0rd. Un $ ' 5,729 2.00 $11,458.00 

Hora cuadrilla AA - Prestaciones hc $ '17,369 6.00 $ 104,214.00 

Membrana curadora blanco (20 Kg) Kg $ '5,074 0.20 $ 1,014.80 

Puntilla con cabeza 2" lb $ / 2,300 0.80 $ 1,8-40.00 

Repisa8x4cmx2,9m0rdinari0 Un $ /11,459 0.60 $6,875.40 

Tabla chapa 30 x 1,8- 2cm x 2,9 m Ord. Un $ 122,906 2.00 $ 45,812.00 

Vibradordeconcreto d $ /26,180 0.16 $4,188.80 

Herramienta menor % 10 $ 35,536.34 

VALOR TOTAL TIPOLOGIA $ 390,899.78 

Cantidad 2.00 

ValorUnitario 195,449.89 

Nota: el valorde la herramienta menor es calcu lada del t%de la sumado todos los item eocepto la -10 según la metodologia Construdata 
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CA4. Acceso al predio compuesto por afirmado granular e 4.00 de ancho. 

ÍTEM UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL 

Excavación Manual m3 1.91 $ 19,106.00 $ 36,492.46 

Relleno de material en sitio m3 1.91 $ ,21,672.00 $ 41,393.52 

VALOR TOTAL TIPOLOG lA $ 77,885.98 

TOTAL CANTIDAD 9.55 

VALOR UNITARIO $ 8,155.60 

12.2. Depreciación Fitto y Corvini: La franja objeto de adquisición predial presenta 
las siguientes construcciones tipificadas como anexo. 
2.48-8-1-029 

1DM EDAD AlDA ÚTIL CANTIDAD 
EDADEN1ADE 

AlDA 
DSTA000E 

. 
CONSERVACION 

DEPRECIACIÓN VALOR RDpo33c30H VALOR DEPRECIADO VALORPINAI. 
VALDRTOTAL 

CONSTRUCCION 

CAl CERCA 5 10 9643 50,00% 2.5 39.01% 519 445.06 51105,70 DII 231,39 $1.036.090,49 

CA2 CERCA 5 10 5,34 5O7D% 2.5 35.01% 584.411,11 117.332.40 327D19,69 $63.319,66 

CA) PORTON 7 33 1 35,06% 2 1935% $759.193,76 5311.931.33 3991532.45 $597.532,42 

CA) ACCESO 2.53 . 58.153,60 377.831.95 $77.885,93 

VAlOR TOTAL $ 1.314.823,55 

VALOR ADAPTADO $1.814.829 

13. CALCULOS VALOR CULTIVOS YIO ESPECIES 

13.1. Soportes de valores de cultivos y especies.
16 

CALCULO CULTIVO Y ESPECIES 

CULTIVOS Y ESPECIES UNIDAD CANTIDAD VALOR UNIT. VALOR TOTAL 

Roble o 700,20 m Un 3 $ 37,453 -. $ 112,359 

Roble ø 700,41-0,60 m Un 5 $ 749,068 - $ 3,745,340 

Robleo~0,61-O,80 ni Un 1 $ 1,048,696 J $ 1,048,696 

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $ 4,906,395 
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14. CONSIDERACIONES GENERALES. 

• El predio presenta una ubicación con frente sobre una vía veredal la cual se 
encuentra en afirmado en buen estado de conservación. 

• El predio presenta un topografia definida como topografía plana O — 7%. 

• El desarrollo económico del sector se basa principalmente en la agricultura y la 
ganaderia. 

• De acuerdo a lo establecido por los decretos 1420/1998 y  422/2000, expedidos 
por el Ministerio de Hacienda y Crédito Público y Ministerio de Desarrollo 
Económico, el presente avalúo comercial tiene una vigencia de un año, contado 
desde la fecha de expedición, siempre y cuando las condiciones físicas y 
normativas del inmueble avaluado, no sufran cambios significativos, así como 
tampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones del 
mercado inmobiliario comparable. 

• El valor definido en este estudio es el más probable en un contexto normal del 
mercado inmobiliario, es decir donde se presenta interés de compra y venta de 
un bien inmueble, sin presiones externas y manteniendo las condiciones típicas 17 
de transacciones comerciales por cada una de las partes interesadas. 

• En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencia de 
contratos de arrendamiento o de otro género, asumimos que el titular del derecho 
de propiedad tiene el uso y goce de todas las facultades que se derivan de éste. 

• Aclaramos que el avaluador no tiene ningún interés financiero, presente ni 
cercano ni de otra índole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene 
interés personal o sesgo alguno en relación con personas que puedan estar 
interesadas en esta propiedad en la fecha. 
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RAA: AVAL-1 014242133 

FELI AMORA 
P o Avaluador 

AA: AVAL-80095537 
Miembro del comité de avalúos 
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15. RESULTADO DE AVALUO 

CAB-8-1-029 

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN VALOR UNITARIO SUB TOTAL 

TERRENO 

TERRENO Ha 0.015325 S 41,433000 $ 634,961 

TOTAL TERRENO $ 634,961 
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 1,814,829 

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES -- $ 4,906,395 

TOTAL AVALUO $ 7,356,185 

TOTAL AVALUO: SIETE MILLONES TRESCIENTOS CINCUENTA Y SEIS MIL 
CIENTO OCHENTA Y CINCO PESOS MONEDA CORRIENTE ($ 7.356.185,00). 

Bogotá, D.C., 04 de Abril 2019 
Cordialmente, 
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Lonja Inmobiliaria de Bogotá D.0 

16. DOCUMENTOS ANEXOS 
16.1. ANEXO FOTOGRÁFICO 
16.1.1. ENTORNO 

Entorno Entorno 

Vista General 

Construcciones Anexas 

Especies 
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16.2. ANEXO INDEMNIZACIONES ECONOMICAS 

IDENTIFICACION DEL PREDIO 
Tipo de Inmueble: Lote de terreno con construcciones 
Dirección: Predio No 2 
Vereda/Barrio: Coveñas 
Municipio: Santiago de Tolú 
Departamento: Sucre 
Cedula catastral: 70-820-00-01 -00-00-0001 -1450-0-00-00-0000 
Títulos de adquisición: Escritura Publica 1287 deI 12 de Junio de 2017 
Notaria Tercera de Sincelejo. 
Matricula Inmobiliaria: 340 — 125403. 
Propietario: GLORIA CECILIA SIERRA DE ARBELAEZ CC. 32.451.395 

II. CALCULO ESTIMADO DE GASTOS 

De conformidad con el protocolo de la Resolución 898 y  1044 de 2.014 
del lGAC, y lo dispuesto en la resolución No 691 de enero 24 de 2019 
"Por la cual se reajustan las tarifas de los derechos por concepto del 
ejercicio de la función notarial", se liquida el siguiente cálculo estimado de 
gastos notariales y registro, dejando la salvedad de que el número de 
hojas protocolo, las copias de estas y el número de folios de matrícula 
inmobiliaria puedan variar. 

SMLMV-2019 $828,116.00 

VALOR BASE LIQUIDACION $7,356,185 

ITEM CONCEPTO TARIFA CANTIDAD SUBTOTAL 

1 Derechos Notariales 0.30% $22069 

2 Hojas Protocolo $370000 20 $7400000 

3 Copias Protocolo $370000 40 $14800000 

TOTAL ANTE DEL IVA $244,068.56 

4 Iva derechos notariales 19% $46373 

5 Recaudos (tarifa sobre SMLMV-2019) 2.25% $18600 

6 Derechos registrales $ 34,000.0 $ 34,000.00 

7 Retencion en la Fuente 1.00% $73,562 

8 Folios de matriculas $ 20,500.00 2 $41,000 

9 Rentas departamentales 1.05% $77240 

SUBTOTAL $290,775 

TOTAL DE GASTOS DE NOTARlA Y REGISTRO $534,843 
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III. CONSIDERACIONES 

El cálculo de los valores indicados en el numeral anterior se realizó 
conforme a lo dispuesto en la resolución No. No 691 de enero 24 de 2019, 
expedida por la Superintendencia de Notariado y registro. 
La base gravable para el cálculo de derechos notariales y recaudos fue del 
100% deI valor del avalúo comercial. 
El valor contenido en el presente documento es un estimativo, pues los 
valores pueden sufrir modificaciones dependiendo del número de hojas 
que contenga finalmente la escritura pública de venta. 

IV. VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES 

Total Indemnizaciones Dafio Emergente 

ITEM 

MONTO 

COMPENSADO 
OBSERVACIONES 

1. Notariado y registro (Esxritura de compraventa y registro). $534,843 Ver Cuadro Numeral II 

2.Desmonte, embalaje, traslado y montaje. $ - 
No Aplica compensacion por 

este concepto 

3. perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble 

objeto de adquisición, 
$ 

No Aplica compensacion por 2 
este concepto 

4. Perdida de utilidad por otras actividades economicas. $ - 
No Aplica compensacion por 

este concepto 

Total Indemnizaciones $ -534,843 
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CERTIFICADO DE AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO 
1. IDENTIFICACION DEL PREDIO 

Tipo de Inmueble: Lote de terreno con construcciones 
Dirección: Predio No 2 
Vereda/Barrio: Coveñas 
Municipio: Santiago de Tolú 
Departamento: Sucre 
Cedula catastral: 70-820-00-01 -00-00-0001-1450-0-00-00-0000 
Títulos de adquisición: Escritura Publica 1287 deI 12 de Junio de 2017 Notarla 
Tercera de Sincelejo. 
Matricula Inmobiliaria: 340— 125403. 
Propietario: GLORIA CECILIA SIERRA DE ARBELAEZ CC. 32.451.395 

2. VALORACION COMERCIAL: 
CAB-8-1 -029 

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN VALOR UNITARIO SUB TOTAL 

TERRENO 

TERRENO Ha 0.015325 /$ 41,433,000 $ 634,961 

TOTAL TERRENO $ 634,961 

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 1,814,829 

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $ 4,906,395 

TOTAL AVALUO $ 7,356,185 

TOTAL AVALUO: SIETE MILLONES TRESCIENTOS CINCUENTA Y SEIS MIL 
CIENTO OCHENTA Y CINCO PESOS MONEDA CORRIENTE ($ 7.356.185,00). 
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ANEXO ACTA COMITÉ DE AVALUOS 

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

En Bogotá, D.C. siendo las 8:00 a.m. del día 4 de abril de 2019, se reunieron en la sala de juntas de la 
Corporación, previa convocatoria, los miembros integrantes del comité de avalúos comisionado en el 
contrato de prestación de servicios N 1-121-2018 celebrado entre CONSTRUCCIONES EL CONDOR Y 
CORPORACION LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTÁ D.C.: 

MIEMBROS COMITÉ AVALUOS 
DIEGO MONROY RODRIGUEZ 
LISANDRO CASTAÑEDA 
JOSE FELIX ZAMORA MORENO 
OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ 

Actúo como Presidente del Comité el Economista Diego Monroy Rodríguez. 

Inmuebles objeto de estudio: 

No. Avalúo Valor Total Lucro Cesante Daño Emergente 

Desmonte 
embalaje traslado 

y montaje 

Notariado y 
registro 1 

- - - 

CAB-8-1-029 

- 

$7'356.185 

- - 

Perdida 
Utilidad 

Contratos 

Perdida 
Utilidad 

actividad 
. 

economica 
- $0 $0 $0 $534.843 

SOLICITANTE: CONCESIÓN RUTA AL MAR 

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 del Municipios correspondientes 
a los solicitados por la concesión ruta al mar el 18 de marzo de 2019 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 ¡nmuebles. 
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 obtuvieron los resultados para valor de área de 
terreno, valor de construcción y valor de avalúo para seguro en los casos que aplica, contenidos en los 
informes de los estudios valuatorios. 
Terminado el análisis y obtenidas las conclusiones de estos estudios, se levantó la sesión, siendo la 06:00 
p.m. del día y fecha arriba mencionados. 
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