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Monterla, (Córdoba) 

Señores: 

ROSA AFIFE TULENA DE TULENA 

Y/O HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS 

Dirección: Globo de Terreno 

Toluviejo - Sucre 

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

"construcciôn, mejoramiento, operación y mantenimiento y reversion del 

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

Asunto: 

	

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

20190823000547 del 23 de agosto de 2019. 

Cordial saludo. 

En razón a que el escrito de citación con radicado N° 48-147S-20190823000548 del 23 de 

agosto de 2019, enviado por Concesión Ruta al Mar S.A.S instándolos a comparecer a 

notificarse de la oferta de compra contenida en el escrito con radicado 48-147S-

20190823000547 del 23 de agosto de 2019 sobre el inmueble identificado con el numero 

matricula inmobiliaria 340-36310 denominado Globo de Terreno, ubicado en Toluviejo - Sucre, 

sobre el cual se encuentra un area requerida para la ejecución del proyecto conexiOn 

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

S.A., No. 9101678985 con fecha de admisión del 24/08/2019 de 2019, no pudo ser entregado, 

imposibilitando asI la notificación personal, se procede a efectuar la notificaciOn por aviso 

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

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

AVISO 

Concesión Ruta al Mar S.A.S expidió el escrito con radicado 48-147S-20190823000547 del 

23 de agosto de 2019 "Comunicaciôn 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 hagan parte del predio de mayor 

extensiOn denominado Globo de Terreno, ubicado en jurisdicciOn del municipio de Toluviejo, 

departamento 	de 	Sucre, 	identificado 	con 	la 	cédula 	catastral 

N0708230003000000010467000000000 y folio de matrIcula inmobiliaria N0340-36310, predic 

identificado con la ficha predial NO CAB-8-1-031 ubicado en el sector ToIü-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 Monteria - Planeta Rica. Contiguo a Ia 

Planta de Bavaria. Adicionalmente se remitirá una copia al predio denominado Globo de 

Terreno, ubicado en el municipio de Toluviejo - Sucre, a fin de notificarle a los señores ROSA 

AFIFE TULENA DE TULENA, Y/O HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS 

la oferta formal de compra 48-147S-20190823000547 del 23 de agosto de 2019. 

Se hace la advertencia legal que contra la oferta de compra 48-147S-20190823000547 del 23 

de agosto de 2019, no procede ningCin recurso, y la notificación se considerará 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 Código de procedimiento administrativo y de Ia 

Contencioso Administrativo. 

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

avalüo, Ficha Predial, Plano de afectación 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. 

PAULA ANDREA RAMIREZ RESTREPO 

Coordinadora predial Concesión Ruta al Mar S.A.S 
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Lonja Inmobiliaria de Bogotá D.C. 

   

Inscripción Cámara de Comercio de Bogota: 00000815 '(It '1KRO 

AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO 

PREDIO CAB-8-1 -031 

CLASE DE INMUEBLE: LOTE TERRENO CON 
CONSTRUCCIONES 

DIRECCION: GLOBO DE TERRENO 

VEREDA: TOLUVIEJO 

MUNICIPIO: TOLUVIEJO 

DEPARTAMENTO: SUCRE 

SOLICITANTE: CONCESIÓN RUTA AL MAR 
S.A.S. 

BOGOTA D.C., JUNIO 14 DE 2019 

Telefax: 6123378 

MIEMBROS DE LA CORPORA ClON COLOMBIANA A venida  (Carrera) 15  No.  119-43 Of. 507 
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1. INFORMACION GENERAL 
1.1. Solicitante: Concesión Ruta al Mar S.A.S, 29 de Mayo 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 deI IGAC y demás normatividad legal vigente en 
materia de avalúos. 

1.5. Departamento: Sucre. 
1.6. Municipio: TOLUVIEJO. 
1.7. Vereda o corregimiento: TOLU VIEJO 
1.8. Dirección del inmueble: GLOBO DE TERRENO. 
1.9. Abscisado de área requerida: Abscisa inicial K 57+763,98 1 y abscisa final K 

57~950,02 1. 
1.10. Uso actual del inmueble: Al momento de la inspección del inmueble se 

encontró que el predio tiene un uso AGRICULTURA. 
1.11. Uso por norma: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por la 

secretaria de planeación e infraestructura del municipio de Tolú Viejo - Sucre, el 
predio se encuentra en los siguientes usos: GANADERIA INTENSIVA (ZG.p.i). 

1.12. Información Catastral: 

Departamento 70 - Sucre 
Municipio 823 - TOLUVIEJO 
Çed u la. Catastral actual 70-823-00-03-00-00-0001-0467-0-00-00-0000 
Area de terreno 47 Ha 263.00 m2  de la totalidad del predio 
Area de construcción 250,0 m2  de la totalidad del predio 
Avalúo Catastral Año 2019 $ 334'906,000 

Fuente: Consulta catastral IGAC, Vigencia de 2019. 

1.13. Fecha visita al predio: 30 de mayo de 2019. Solamente a esta fecha son 
válidas las consideraciones presentadas. 

1.14. Fecha del informe de avalúo. 11 de junio 2019. 
2. DOCUMENTOS 
2.1. Documentos suministrados 

- Ficha predial del predio CAB-8-1-031, elaborado el 20 de marzo de 2019. 
- Escritura Publica 303 del 5 de marzo de 1991 Notaria Segunda de 

Sin ce lej o. 
- Certificado catastral, expedido el 31 de enero de 2019. 
- Certificado de tradición y libertad, expedido el 15 de enero de 2019. 
- Certificación de norma de usos del suelo, expedido el 2 de abril de 2019. 
- Plano de afectación predial, elaborado el 20 de marzo de 2019. 

4 
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- Registro 1 y 2. 
- Estudio de títulos del predio CAB-8-1-031, elaborado el 20 de marzo de 

2019. 
Nota: Documentos en su totalidad suministrados por la Concesión Ruta al 
Mar S.A.S. el 29 de mayo de 2019. 

2.2. Documentos consultados 
- Consulta catastral del predio. 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA 
3.1. Propietario: ROSA AFIFE TULENA DE TULENA CC. NO. 23.174.830. 

Fuente: Estudio de Títulos predio CAB-8-1-031, elaborado el 20 de marzo de 
2019. 
Título de adquisición: Escritura pública No. 303 del 05 de marzo de 1991 
otorgada por la Notaria Segunda de Sincelejo-Sucre 

3.2. Matricula inmobiliaria: 340-36310. 
3.3. Observaciones jurídicas: De conformidad con el folio de matrícula inmobiliaria 

No 340-36310, sobre el predio objeto de avaluó recaen las siguientes medidas 
cautelares, limitaciones, gravámenes que afectan el dominio del bien inmueble 
en mención: 

• Anotación No. 02: Limitación: Servidumbre de gasoducto y tránsito 5 
de carácter permanente, protocolizada a través de Escritura Pública 
N.° 596 del 29 de marzo de 1993 otorgada por la notaría segunda de 
Sincelejo, inscrita el 12 de abril de 1993. Personas que intervienen De: 
Rosa Afife De Tulena A: Promigas S.A 

• Anotación No. 03: Limitación: Ampliación Servidumbre de gasoducto 
y tránsito de carácter permanente, protocolizada a través de 
Escritura Pública N.° 3067 del 28 de diciembre de 1993 otorgada por 
la notaría segunda de Sincelejo, inscrita el 12 de febrero de 1994. 
Personas que intervienen De: Rosa Afife De Tulena A: Promigas S.A 

• Anotación No. 07: Medida Cautelar: Inscripción de demanda en 
proceso ordinario, ordenada mediante oficio N.° 443 del 05 de julio de 
2005 proferido por el juzgado civil del circuito de Sahagún, inscrita e 
11 de agosto de 2005. Personas que intervienen De: Pedro Elias 
Tulñena De La Espriella A: Joaquin Guerra Tulena y Otros,Jose 
Guerra Tulena,Julio Guerra Tulena,Salim Guerra Tulena. 

• Anotación No. 09: Medida Cautelar: Declaratoria de zonas de 
inminencia de riesgo de desplazamiento y de desplazamiento forzado, 
protocolizada a través de Resolución 1202 del 22 de marzo de 2011 
expedida por la gobernación de Sucre, inscrita el 01 de abril de 2011. 
Personas que intervienen De: Comité Departamental De Atención 
Integral A la Población Por la Violencia Del Departamento De Sucre A: 
Actuales propietarios inscritos y actuales poseedores o tenedores de 
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los predios a proteger Superintendencia de Notariado y registro la 
guarda de la fe pública. 

• Anotación No. 11: Medida Cautelar: Embargo De La Sucesión Sobre 
La Cuota Pate, ordenado mediante oficio N.° 1008 del 11 de diciembre 
de 2013 proferido por el juzgado segundo promiscuo de familia de 
Sincelejo, inscrita el 13 de diciembre de 2013. Personas que 
intervienen De: Consuelo Fatima Tulena De Tulena A: Rosa Tulena 
De Tulena. 

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

4. DESCRIPCIÓN GENERAL DEL SECTOR 
Delimitación del sector: El predio se encuentra en el municipio TOLUVIEJO, ubicado 
geográficamente en la Subregión de la Llanura Costera Aluvial de Morrosquillo, se 
encuentra ubicado al Noreste del Departamento de Sucre1. Limita al noreste con la 
verea Carbajal; al noroeste con la vereda Nueva Era del Municipio de Santiago de Tolú; 
al este con las veredas Piche y La Siria; al Sureste con las veredas La Unión y El 
Caracol; al oeste con la veredas Santa Lucía del Municipio de Santiago de Tolú; y al 
suroeste con la vereda Varsovia. 

LOCALIZACIÓN MUNICIPIO TOLU VIEJO - SUCRE 

L.d 

t !,r' 

SECTOR TOLUVIEJO 

/ 

/ 
¡ 

/ 
/ 

/ 

I/F4N 

Fuente: Google maps, Consulta: 31 de mayo de 2019, 
https://www.google.com/maps/place/Tolú+Viejo,+Sucre/  

4.2. Actividad predominante: Económicamente el sector depende principalmente de 
la agricultura y la ganadería.1  

1 Sitio oficial del municipio, http://www.toluviejo-sucre.gov.co  
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4.3. Topografía: La superficie del predio objeto de avalúo es de topografía plana del 
0 al 7%. 

4.4. Características Climáticas: El Clima de la Región se clasifica como típicamente 
Tropical, con influencia de los vientos Alisios que predominan durante algunos 
meses del año determinando variaciones en Humedad Relativa y en 
Precipitaciones. Los vientos provenientes del Noreste y se acompañan con 
vientos del Norte durante Diciembre a Marzo y del Oeste desde Abril hasta 
Noviembre y del Sur-Oeste soplan vientos de Octubre a Noviembre. La 
temperatura exhibe un valor medio constante durante todo el año de 28.5 °C; las 
condiciones climáticas de la zona (Sequía de Diciembre a Marzo, transición a 
lluvias de Abril a Junio, Lluvias de Julio a Noviembre) determinan tres zonas de 
vida de acuerdo a la clasificación de Holdridge Precipitaciones.1  

4.5. Condiciones agrologicas: El área requerida se encuentra en la Unidad 
Cartográfica RWBa2  , y las siguientes características3  

TIPO DE 
SUELOS 

CLASIFICACIÓN 
AGROLOGICA 

PISO 
CLIMA LITOLOGIA TAXONOMIA CARACTERISTICAS 

SUELOS EROSIÓN 

RWGa VI Cálido 
seco 

Depósitos coluvio 
aluviales 

Vertic 
Endoaquepts, 

Vertic 
Eutrudepts 

Depósitos Superficiales y 
moderadamente 

profundo, Clásticos de 
grano mixto. 

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 Toluviejo. 

4.8. Vías de acceso y transporte: El sector se ubica al occidente del perímetro 
urbano del Municipio de Toluviejo — Sucre; 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 pavimentada en buen 
estado de conservación, el sector cuenta con transporte público con 
frecuencia de 20 minutos. 

2 Instituto Geográfico Agustín Codazzi — Subdirección de Catastro. Estudio Zonas Homogéneas Físicas para el 
Municipio de Santiago de Tolú Sucre, Vigencia 2014. 

3 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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5. REGLAMENTACION URBANISTICA 
5.1. Norma Urbanística Aplicada: De conformidad con el Plan de Ordenamiento 

Territorial del Municipio de TOLUVIEJO — Sucre, aprobado mediante Acuerdo 
0001 del 10 de Marzo del 2004 y  de conformidad con el certificado de uso del 
suelo expedido por la Secretaria de Planeacián de TOLUVIEJO el 02 de Abril de 
2019, el predio objeto de avalúo se encuentra ubicado en la ZONA RURAL cuya 
área de producción económica sostenible y áreas de especial significancia 
ambiental son los relacionados con GANADERIA INTENSIVA (ZG.p.i), se aclara 
que la franja objeto de avalúo se encuentra en el uso GANADERIA INTENSIVA 
(ZG . p . i). 

Tipode Uso Uso 

Principal 

Ganadería Intensiva (Z.G.p.í). Ganaderia 
doble propósito en pastoreo intensivo, 
pasturas y razas mejoradas. Cubren 
superficie de 920.38 hectareas, el 3.2% 
territorio 

de 
con 
una 
del 

Complementario Agro pastoril intercalado intensivo 

Fuente: Certificado de Uso de Suelo. 
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Fuente: Zonas según Uso, Componente Rural — Municipio de TOLUVIEJO 

6. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE O PREDIO 
6.1. Ubicación: Se trata de un predio ubicado en el municipio de TOLUVIEJO, el 

cual se encuentra aproximadamente a 7,8 km del perímetro urbano del municipio 
de TOLUVIEJO — Sucre. Se accede por vía intermunicipal Tolú - Tolú Viejo, la 
cual se encuentra pavimentada y en buen estado de conservación.  

UBICACION DEL PREDIO 

Fuente de imagen: Google Earth, Consulta 31 de mayo de 2019. 
www.google.earth.com.co  
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LONGITUD  COLINDANTES 

2,84 m AMELIA MARGARITA CORRALES (P.10 - P.1) 

0,00 m 
PUNTUAL. ROSA AFIFE TULENA DE TULENA 

(P.6) 
187,08 m ROSA AFIFE TULENA DE TULENA(P.6 - P.10) 
186,04 m VIA NACIONAL TOLÚ- TOLUVIEJO (P.L - P.6) 10 

Lonja Inmobiliaria de Bogotá DC 
Incripd6n Cmar de Comcrdo de øogotá: 00000815 

PREDIO CAB-8-1 -031 

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

ÁREA TOTAL TERRENO: 475000,00 m2  

ÁREA REQUERIDA: 325,02 m2  
ÁREA REMANENTE: 0,00 m2  
ÁREA SOBRANTE: 474.674,98 m2  
ÁREA TOTAL REQUERIDA: 325,02 m2  

Fuente: Ficha predial CAB-8-1-031, 20 de marzo de 2019. 

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

LINDEROS 

NORTE 

SUR 

0 ORIENTE 

OCCIDENTE 

Fuente: Ficha predial CAB-8-1 -031, 20 de marzo de 2019. 

6.4. Vías de acceso al predio: El predio objeto de avalúo se encuentra con frente 
sobre vía intermunicipal Tolu - Tolu 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% Agricultura Ganaderia Intensiva 

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 
construcciónes tipificadas como anexo. 
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CONSTRUCCION MEDIDA 
EDAD 

APROXIMADA 
AÑOS 

ESTADO DE 
CONSERVACION 

VIDA UTIL 
(AÑOS) 

CAl. Cerco frontal con postes en madera 
(h1,6m aprox) con distancia entre postes 
de 1.00 m en promedio, compuesto por 4 
hilos de alambre de púa. 

186,04 m 3 Bueno 10 

6.10. Cultivos y Especies: La franja objeto de adquisición predial al momento de 
visita presenta como cobertura vegetal las siguientes especies: 

Descripción Cantidad 

Nin,ø ~0,20m 2un 

Roble, o ~ 0,20 m 39 un 

Camajón, 0 0,21m - 0 0,40m 1 un 

Roble, 0 0,21m —0 0,40m 14 un 

Ceiba de leche 0,20 m 3 un 

Roble, 0 0,61m —00,80 m 2 un 

Mora, 0 ~ 0,20 m 1 un 

Moraøü,21m—øü,40m lun 

Majagua 0 0,61m —0 0,80m 1 un 

Totumo 0 ~ 0,20 m 1 un 

Campano 00,81 m—ø 1,00 m lun 

Fuente: Ficha predial CAB-8-1-031, 20 de marzo 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. 

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 
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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 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 12 
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. 
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8. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA INDIRECTA 
8.1. Relación de ofertas obtenidas: 

ECTUDIO DE M6CADO - AGROPECUARIO - SANTIAGO DETOLU - TOLU VIEJO 

ITEM 
TEL 

CONTACTO 

NOMBRE 
CONTACTO!PAGINA 

WEB 

UBICACIÓN - 
MUNICIPIO 

SECTOR - 
VEREDA 

DIRECCION - 
NOMBRE 

VALOR OFERTA 
AREA 

TERRENO 

(HA) 

AREA 
CONSTRUIDA 

(HA) 

1 3205222078 Alvaro Torrenegra Tolu VIejo Tolu Viejo Finca $ 12,000,000000 300.00 0.00 

2 3114016540 
Carlos Roldan 

Luz Helena 

Santiago de 
Tolu 

Nueva Era Finca $ 15,300,000,000 340.00 0.00 

3 3003738422 Cristobal Femandez Tolu Viejo 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: 

ESTUCÓO DE MERCADO. ADEOPECUARIO -SANTIAGO DETOLU -TOLU VEJO 

ITER TECONTACTO 
NOMBRE 

CONTACTO 
UBICACIÓN• 

MUNICIPIO 
SECTOR. 
VEREDA 

DIRECCION .IIOUBRE VAL000FERTA VALOIIAJETAGO 
T.R9A3 CO)STRIJCCIOVE 

ÁAlIIA) VALORINAI ÁREA(m2) VALORIm2 VALORTOTA). 

1 3205222078 MaroTorrenegna TaluUejo ToIu1ejo FInca 8 12,000,000,000 $ 11,640,000,000 300.0000 S 38800,008 0.00 $ - $ 

2 3114016540 
Cadas Roldan 

LuzHelena 
Sonto go de Talo Nuena Era Finca $ 15,300,000,000 $ 14,688,000,000 340,3000 $ 43200,000 0.00 $ - $ 

3 3003738422 Cdslobal Fernandez Talo Jejo Tolu Vejo Finca $ 9,800,000,000 $ 8,460,000,000 200.0000 5 42200,000 0.00 $ - $ 

?,EDLAfiRF1WI1CA $ 41,433,333 
DESIjIACION ESTÑ4DPR $ 2,324,507 LI?ffTE SUPERIOR $ 43,757,840 
COEFICIENTE DE VARLACION 5.61%LMTE INFERIOR 839,108,826 

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. 
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10. CALCU LOS VALOR TERRENO 
10.1. Procesamientos estadísticos (método de comparación) 

MERCADO 

SECTOR - VEREDA - VALOR TERRENO/HA 

Tolu Viejo Finca $ 38,800,000 
Nue era Finca $ 43,200,000 
Tolu Viejo Finca $ 42,300,000 

PROMEDIO $ 41,433,333 
DESVIACION ESTÁNDAR $ 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. 14 

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. 

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. 

II. CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES 
11.1. Costos de reposición: La franja objeto de adquisición predial no presenta 

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

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 190. 

CAl: Cerco frontal con postes en madera (h1,6m aprox) con distancia entre postes de 1.00 m en promedio, 
compuesto por 4 hilos de alambre de púa. 

- 
ITEM UNIDAD 

CANTI 

DAD 
VALOR UNITARIO VALORTOTAL 

Alambre de púas IOWA (350M) CAL. 14 m 744 $ 456 $ 339.264 

Cerco8X8CMX2,9M-Ordinario un 103 $ 22.906 $ 2.363.267 

Grapas kg 17 $ 6.900 $ 113.902 

Hora cuadrilla AA con prestaciones hc 121 $ 18.422 $ 2.229.062 

VALORTOTALTIPOLOGIA $ 5.045.495,66 

TOTAL CANTIDAD $ 186,04 

VALOR UNITARIO $ 27.120,49 

Fuente gra pa: http://www.homece  nter.com.co/homecenter-co/product/90471/Gra  pa-cerca-1-X-12-1000g/90471 

12.2. Depreciación Fitto y Corvini: Se presentan los siguientes cálculos de 
depreciación para las construcciones: 

CAB-8-1-031 

ÍTEM EDAD VIDA ÚTIL CAN11DAD 
EDAD EN 5 DE 

VIDA 

ESTADO DE 

CONSERVACION 
DEPRECIACIÓN 

VALOR . 

REPOSICION 

VALOR 

DEPRECIADO 
VALOR FINAL 

VALOR TOTAL 

CONSTRUCCION 

CAl Ce:a 3 10 186,04 30,86% 2 2153% $27.120,49 $5.839,04 $21.281,45 $3959286,86 

VALORTOTAL $3.959.220,96 

VALOR ADAPTADO $ 3.959.201 
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13. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES 
13.1. Soportes de valores de cultivos y especies 

CALCULO CULTIVO Y ESPECIES 

CULTIVOS Y ESPECIES UNIDAD CANTIDAD VALOR UNIT. VALOR TOTAL 

Nin, ø ~ 0,20 m un 2 $ 22,266 $ 44,532 

Roble, ø ~ 0,20 m un 39 $ 37,453 $ 1,460,667 

Camajón, ø 0,21 m - o 0,40m un 1 $ 299,627 $ 299,627 

Roble, o 0,21m - o 0,40m un 14 $ 269,665 $ 3,775,310 

Ceiba de leche ~ 0,20 m* un 3 $ 12,370 $ 37,110 

Roble, o 0,61 m - o 0,80 m un 2 $ 1,048,696 $ 2,097,392 

Mora, o ~ 0,20 m un 1 $ 22,472 $ 22,472 

Mora ø 0,21m - o 0,40m un 1 $ 149,814 $ 149,814 

Majagua ø 0,61 m - o 0,80m un 1 $ 384,846 $ 384,846 

Totumo o ~ 0,20 m un 1 $ 4,948 $ 4,948 

Campano o 0,81 m - o 1,00 m un 1 $ 400,790 $ 400,790 
TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $ 8,677,508 
*La  ceiba de leche es un nombre comun de la ceiba blanca por la cual se adopta el valor de esta ultimo. 
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1 4. CONSIDERACIONES GENERALES. 

• El predio presenta una ubicación con frente sobre una vía intermunicipal Tolu - 
Tolu Viejo la cual se encuentra pavimentada 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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15. RESULTADO DE AVALUO 

CAB-8-I -031 - 

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN VALOR UNITARIO SUB TOTAL 

TERRENO 

TERRENO UF1 Ha 0032502 $ 41.433000 $ 1.346.655 

TOTAL TERRENO $1.346.665 

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 3.959.201 

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $ 8.677.508 

TOTAL AVALUO $ 13.983.364 

TOTAL AVALUO: TRECE MILLONES NOVECIENTOS OCHENTA Y TRES MIL 
TRESCIENTOS SESENTA Y CUATRO PESOS MONEDA CORRIENTE 
($1 3'983.364,00). 

Bogotá, D.C., 14 de Junio 2019 
Cordialmente, 
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AVAL-t014242 133 

FELI MORA 
Perito Avauador 
RAA: AVAL-80095537 
Miembro del comité de avalúos 
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16. DOCUMENTOS ANEXOS 
16.1. ANEXO FOTOGRÁFICO 
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16.2. ANEXO INDEMNIZACIONES ECONOMICAS 

IDENTIFICACION DEL PREDIO 
Tipo de Inmueble: Lote de terreno con contrucciones 
Dirección: GLOBO DE TERRENO 
Vereda/Barrio: TOLUVIEJO 
Municipio: TOLUVIEJO 
Departamento: Sucre 
Cedula catastral: 70-823-00-03-00-00-0001-0467-0-00-00-0000 
Títulos de adquisición: Compraventa mediante Escritura pública No. 303 
del 05 de marzo de 1991 otorgada por la Notaria Segunda de Sincelejo- 
Sucre 
Matricula Inmobiliaria: 340-36310 
Propietario: ROSA AFIFE TULENA DE TULENA CC. NO. 23.174.830. 

CALCULO ESTIMADO DE GASTOS 
De conformidad con el protocolo de la Resolución 898 y  1044 de 2.014 
del IGAC, 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 21 
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 $13.983.364 

ITEM CONCEPTO TARIFA CANTIDAD SUBTOTAL 

1 Derechos Notariales 0,30% $41.950 

2 Hojas Protocolo $3.700,00 20 $74.000,00 

3 Copias Protocolo $3.700,00 40 $148.000,00 

TOTAL ANTE DEL IVA $263.950,09 

4 Iva derechos notariales 19% $50.151 

5 Recaudos (tarifa sobre SMLMV-2019) 2,25% - - - - $18.600 

6 Derechos registrales 0,00471 $ 65.861,64 

7 Retencion en la Fuente 1,00% $139.834 

8 Folios de matriculas $ 20.500,00 2 $41.000 

9 Rentas departamentales 1,05% $146.825 

SUBTOTAL $462.271 

TOTAL DE GASTOS DE NOTARlA Y REGISTRO $726.221 
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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% del 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 

ITEM 
MONTO 

COMPENSADO 
OBSERVACIONES 

1. Notariado y registro (Esxritura de compraventa y registro). $726.221 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 
este concepto 

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

este concepto 
Total Indemnizaciones $ 726.221 
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CERTIFICADO DE AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO 
1. IDENTIFICACION DEL PREDIO 

Tipo de Inmueble: Lote de terreno con contrucciones. 
Dirección: GLOBO DE TERRENO. 
Vereda/Barrio: TOLUVIEJO 
Municipio: TOLUVIEJO 
Departamento: Sucre 
Cedula catastral: 70-823-00-03-00-00-0001 -0467-0-00-00-0000 
Títulos de adquisición: Compraventa mediante Escritura púbUca No. 303 del 05 
de marzo de 1991 otorgada por la Notarla Segunda de Sincelejo-Sucre. 
Matricula Inmobiliaria: 340 — 36310 
Propietario: ROSA AFIFE TULENA DE TULENA CC. NO. 23.174.830. 

2. VALORACION COMERCIAL: 

CAB-8-1-031 

DESCRIPCIÓN UNIDAD DIMENSIÓN VALOR UNITARIO SUD TOTAL 

TERRENO 

TERRENO UF1 Ha 0032502 $41.433.000 $ 1.346.655 

TOTAL TERRENO $1.346.655 

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 3.959.201 

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $ 8.677.508 

TOTAL AVALUO $ 13.983.364 

TOTAL AVALUO: TRECE MILLONES NOVECIENTOS OCHENTA Y TRES MIL 
TRESCIENTOS SESENTA Y CUATRO PESOS MONEDA CORRIENTE 
($1 3'983.364,00). 
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Bogotá, D.C., 14 de Junio 2019 
Cordialmente, 

FELIX MORA 
Perito val uador 
RAA: AVAL-80095537 
Miembro del comité de avalúos  

uador 
AVAL-1014242133 
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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 14 de Junio 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 
USANDRO 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 

1 CAB-8-1-031 $13983364 
Perdida Utilidad 

Contratos 

Perdida Utilidad 
actividad 

. economica 

Desmonte 
embalaje traslado 

y montaje 

Notariado 
registro 

$0 $0 $0 $726.221 

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 29 de Mayo 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 inmuebles. 
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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