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Bogota D.C., 2 ZJUL 2022

Sefiores

CARLOS ALIRIO MEZA PEDRAZA (C.C. No. 17.182.169)

GL.ORIA PATRICIA HODAPP TRUJILLO (C.C. No. 41.627.820)
BETTINA HODAPP MOLLER (C.C. No. 1.020.739.944) :
MiICHAEL HODAPP MOLLER (C.C. No. 1.020.769.998)

PATRICK HODAPP MOLLER (C.C. No. 1.032.374.949)

.Predio denominado PREDIO RURAL “"LA CASONA”" (Segln Folio de Matricula Inmobiliaria)
Predio denominado “LA CASONA”" (Segun Escritura Publica)

Vereda El salero (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria y Escritura Publica)
Municipio de Melgar

Departamento del Tolima

REFERENCIA: Contrato de Concesion bajo el esquema de APP No. 4 del 18 de
octubre .
de 2016.

ASUNTO: Notificacion por AVISO de la Oferta Formal de Compra No.
202250000039771 del 08 de julio de 2022. Predio TCBG-2-053.

Respetados sefiores:

Como es de conocimiento general, la AGENCIA NACIONAL DE
INFRAESTRUCTURA -ANI, identificada con NIT. 830.125.996.9, en coordinacion
con el Concesionario VIA 40 EXPRESS S.A.S., identificado con NIT. 901.009.478-6,
an virtud del Contrato de Concesion bajo el esquema APP No. 4 el 18 de octubre de

2016, se encuentra ejecutando el proyecto vial "Ampliacién Tercer Carril — Doble |
Calzada Bogotad - Girardot”, como parte de la modernizacion de Infraestructura de -

zTr“_’ansporte en Colombia, el cual fue declarado de Utilidad Pdblica e Interés Social.

En virtud de lo anterior, el Concesionario VIA 40 EXPRESS S.A.S. en delegacion de
la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA ~ANI, el dia 08 de julio de 2022

o.""\!

expidio la Oferta Formal de Compra No'*' 02250000039771 por medio de la cual se
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dispone la adquisicién de una franja de terreno sobre un predio denominado Predio
denominado PREDIO RURAL LA CASONA (Segun Folio de matricula Inmobiliaria)
Vereda El Salero (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria) Municipio de Melgar
Departamento del Tolima , localizado en la abscisas del Area requerida: 4173,87M2
abscisa inicial: K 000+314,61 I- Abscisa Final K 000+402,97 I; Area Remante:
2319,08M2 abscisa inicial: K 000+319,02 I- Abscisa Final K 000+387,07 I localizado
en el margen lzquierdo, identificado con la Matricula Inmobiliaria No. 366-7772 de la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Melgar y la Cédula Catastral No. 73-
449-00-01-00-00-0008-0032-0-00-00-0000, cuyos titulares del derecho real de
dominio son los sefiores CARLOS ALIRIO MEZA PEDRAZA (C.C. No. 17.182.169)
FRANZ FERDINAND HODAPP TRUJILLO (C.C. No. 19.400.428) GLORIA
PATRICIA HODAPP TRUJILLO (C.C. No. 41.627.820) BETTINA HODAPP
MOLLER (C.C. No. 1.020.739.944) MICHAEL HODAPP MOLLER (C.C. No.
1.020.769.998) PATRICK HODAPP MOLLER (C.C. No. 1.032.374.949).

Que el dia 11 del mes de julio del afio 2022, se envi6 la citacion con radicado No.
202250000039771, al PREDIO RURAL LA CASONA (Segun Folio de matricula
Inmobiliaria) Vereda El Salero (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria) Municipio de
Melgar Departamento del Tolima, para la notificacion personal de la Oferta arriba
mencionada, a través de la empresa de correo certificado SERVICIOS POSTALES
NACIONALES S.A 4/72, numero de guia CU002354451C0O, citacion que fue recibida
en su lugar de destino el dia 11 de julio de 2022 y donde se informa las condiciones
de tiempo, modo y lugar para efectuar la debida notificacidén personal, asi mismo la
citacion enunciada, fue publicada en la Cartelera y pagina Web del Concesionario, y
la pagina Web de la Agencia Nacional de Infraestructura-ANI, durante el periodo del
14 de julio de 2022 hasta su fecha de desfijacidon 21 de julio de 2022, donde se
informe las condiciones de tiempo, modo y lugar para efectuar la debida notificacion
personal.

Asi las cosas y transcurridos cinco (5) dias habiles siguientes al recibo de dicha
comunicacion sin que a la fecha se haya podido realizar la notificacion personal a los
titulares inscritos de dicho inmueble, y de conformidad con lo estipulado en el articulo
69 de la ley 1437 de 2011, se procederd a notificar mediante aviso a través del envio
integro de la misma, junto con el avalto comercial correspondiente.

Asi mismo, vy en virtud de lo consignado en el articulo 69 ibidem, se emite el presente
Aviso ante la imposibilidad de notificar a los sefiores CARLOS ALIRIO MEZA
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PEDRAZA, GLORIA PATRICIA HODAPP TRUJILLO, BETTINA HODAPP MOLLER,
MICHAEL HODAPP MOLLER, PATRICK HODAPP MOLLER en consecuencia, y en
virtud a lo consignado en el articulo 69 ibidem, se procede a publicar el presente aviso
junto con la copia integra de la oferta formal de compra en la cartelera y pagina Web
del Concesionario, y la pagina Web de la Agencia Nacional de Infraestructura-ANI.

Contra la indicada oferta de compra no procede recurso alguno y se entenderd
notificada al finalizar el dia siguiente de la entrega de este aviso en el lugar de destino
de conformidad con lo estipulado en el articulo 69 y 75 de la ley 1437 de 2011, en
concordancia con el articulo 13 de la Ley 9 de 1989.

Atentamente,

T

DIEGO ARROYO BAPTISTE

Representante Legal Suplente

VIA 40 EXPRESS S.A.S.

Firma delegataria de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA- ANI

Proyectd: CR40.
Revisd: EM
[GERENCIA CONTRACTUAL] SANDRA NEGRETTE |
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Sefores:

CARLOS ALIRIO MEZA PEDRAZA (C.C. No. 17.182.169)
FRANZ FERDINAND HODAPP TRUJILLO (C.C. No. 19.400.428)
GLORIA PATRICIA HODAPP TRUJILLO (C.C. No. 41.627.820)
BETTINA HODAPP MOLLER (C.C. No. 1.020.739.944)
MICHAEL HODAPP MOLLER (C.C. No. 1.020.769.998)
PATRICK HODAPP MOLLER (C.C. No. 1.032.374.949)

Predio denominado PREDIO RURAL LA CASONA (Segun Folio de matricula Inmobiliaria)
Vereda El Salero (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria)

Municipio de Melgar

Departamento del Tolima

REFERENCIA: Contrato de Concesion bajo el esquema de APP No. 4 del 18 de
octubre de 2016 “Realizacion de los Estudios, Disefios,
Construccién, Operacién, Mantenimiento, Gestion Social, Predial
y Ambiental de la ampliacién tercer carril - doble calzada Bogota
- Girardot”

ASUNTO: Oficio por el cual se presenta la OFERTA FORMAL DE COMPRA
y se dispone la adquisicibn de una franja de terreno,
construcciones principales, construcciones anexas, cultivos vy
especies, ubicados en las siguientes: Area requerida:
4173,87M2 abscisa inicial: K 000+314,61 I- Abscisa Final K
000+402,97 I; Area Remante: 2319,08M2 abscisa inicial: K
000+319,02 I- Abscisa Final K 000+387,07 I localizado en el
margen Izquierdo del proyecto AMPLIACION TERCER CARRIL -
DOBLE CALZADA BOGOTA — GIRARDOT, unidad Funcional 2, a

--segregarse del Predio denominade PREDIO RURAL LA CASONA
(Segin Folio de matricula Inmobiliaria), Vereda El Salero (Segun
Folio de Matricula Inmobiliaria), Municipic de Melgar,
Departamento del Tolima, identificado con la Cédula Catastral No.
73-449-00-01-00-00-0008-0032-0-00-00-0000, Matricula
Inmobiliaria No. 366-7772 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Melgar y Ficha Predial No. TCBG-2-
053. 5 :
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Respetados sefiores:

Como es de conocimiento general, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA -ANI,
identificada con NIT. 830.125.996.9, en coordinacion con el Concesionario VIA 40 EXPRESS
S.A.S., identificado con NIT. 901.009.478-6, en virtud del Contrato de Concesion bajo el
esquema APP No. 4 el 18 de octubre de 2016, ejecutaran el proyecto vial "Ampliacién Tercer
Carril -Doble Calzada Bogotéa — Girardot”, como parte de la modernizacion de Infraestructura
de Transporte en Colombia.

De acuerdo con el mencionado Contrato de Concesidn y con fundamento en el articulo 34 de
la Ley 105 de 1993, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA -ANI- ha delegado a
VIA 40 EXPRESS S.A.S., la totalidad del proceso de adquisicién predial de los inmuebles
necesarios para la ejecucion del mencionado Proyecto Vial.

En virtud de lo anterior, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI, a traveés de
este Concesionario requiere por motivos de utilidad publica y de conformidad al articulo 58 de
la Ley 388 de 1997, un area de terreno a segregarse del predio identificado en el asunto,
conforme a la descripcién de la ficha predial No. TCBG-2-053, de la cual se anexa copia; area
de terreno de un Predio denominado PREDIO RURAL LA CASONA (Segun Folio de matricula
Inmobiliaria), Vereda El Salero (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria), Municipio de Melgar,
Departamento del Tolima, identificado con la Cédula Catastral No. 73-449-00-01-00-00-
0008-0032-0-00-00-0000, Matricula Inmobiliaria No. 366-7772 de la Oficina de Registro
de Instrumentos Publicos de Melgar; dicho terreno cuenta con un area requerida de CUATRO
MIL CIENTO SETENTA Y TRES COMA OCHENTA Y SIETE METROS CUADRADOS
(4173,87 M?2) y un area remanente de DOS MIL TRESCIENTOS DIECINUEVE COMA CERO
OCHO METROS CUADRADOS (2319,08 M2), para un area total requerida de SEIS MIL
CUATROCIENTOS NOVENTA Y DOS COMA NOVENTA Y CINCO METROS CUADRADOS
{6492,95 M2) junto con sus construcciones principales, construcciones anexas, cultivos y
especies.

Asi las cosas, el valor del Avallio Comercial Corporativo elaborado por la CORPORACION
LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C., el 29 de abril de 2022, por la suma de:
SETECIENTOS TREINTA Y SEIS MILLONES DOSCIENTOS VEINTIUN MIL
NOVECIENTOS TREINTA Y DOS PESOS MONEDA CORRIENTE ($736.221.932,00),
correspondiente al avalu6 del area de terreno requerida, area remanente, construcciones

principales, construcciones anexas, cultiybé-y especies presentes en la franja de terreno

objeto, asi: <
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DESCRIPCION | UNIDAD | DIMENSION | VALOR UNITARIO | SUB TOTAL
TERRENO
U.F.1 Ha 0,5108 $ 874.627.500 $ 446.733.488
U.F.2 Ha (,1385 $42.605.000 $ 5.901.858
TOTAL TERRENOQ $ 452.635.346
CONSTRUCCIQNES PRINCIPALES
Ci m2 101,11 $ 431.600 $ 43.639.076
c2 m2 60,07 $ 474.300 $ 28.491.201
TOTAL CONSTRUCCIONES $72.130.277
CONSTRUCCIONES ANEXAS
M1 m2 4571 $ 197.600 $ 9.032,286
M2 m2 30.32 $ 203.400 $ 6.167.088
M3 m2 8,08 $ 82.400 S 865.792
M4 m2 8.25 $75.400 $ 622.050
MS m2 75.10 $ 538.900 $40.471.380
M6 m2 37,23 $136.100 $ 5.067.003
M7 m2 28,46 $ 161.000 $ 4.582.060
M8 m 170,06 $ 714,200 $ 121.456.852
M9 un 1 $ 1.030.400 $ 1.030.400
M10 un 1 $4.118.300 $4.119.300
M11 m 5,70 $ 408.200 $2.315.340
M12 un 1 S 2.749.500 $ 2.745.500
M13 un 1 S 4.669.600 3 4.669.600
M14 m2 23.25 $71.6800 $ 1.664.700
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 204.613.371
CULTIVOS Y/O ESPECIES
Mango (D=0.20-0.40 m) un 2 $ 64.000 $ 128.000
Mango (B=0.40-0.60 m} un 10 $ 128.000 $ 1.280.000
Mango (D=>0.80 m) un 3 $ 160.000 $ 480.000
Algarrobo {D=0.10-0.20 m) un 2 $ 8.558 $17.116
Algarobo {D=0.40-0.60 m) un 2 $ 285,250 $ 570.500
Guayacan amarillo (D=0.20-0.40 m) un 3 $31.417 $ 94.251
Guayacan amarilio (D=0.40-0.60 m) un 1 $ 130.904 $ 130.804
Yarumo (D=0.20-0.40 m) un 20 $ 26.590 $ 531.800
Jabongcillo (D=0.20-0.40 m) un 2 $ 50.000 $ 100.000
Jaboncillo (D=>0.60 m) un 1 S 125.000 $125.000
Siete cueros (D=0.20-0.40 m) un 7 $ 26.580 $186.130
Siete cuoros (D=>0.60 m) un 2 S 288537 3 579.074
Totumo (D=0.40-0.60 m) un 1 $ 110.792 $110.792
Cobertura vegelal nativa m2 4173.87 $ 492 $ 2.053.544
Rastrojo bajo m2 1860.52 $ 245 $ 455.827
TOTAL CULTIVOS YO ESPECIES §6.842.938
TOTAL AVALUO #5/736.221.922
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Adicionalmente, se reconoce la suma de QUINCE MIL CIENTO CUARENTA Y OCHO PESOS
' MONEDA CORRIENTE ($15.148,00), que corresponde al valor de dafio emergente por
Impuesto Predial, en aplicacion del resarcimiento econémico de que trata la Resolucion 898
de 2014, Resolucién 1044 de 2014 expedidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi -
IGAC, de conformidad con lo establecido en el articulo 61 de la Ley 388 de 1997, que sera
objeto de reconocimiento adicional. Asi:
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2.Desmerte, embalaje, transtads y montaje e bienes muables )
3. Desconesién de servicias pablicas

4, Arendamianto v/a almacenamicato provisional

5. knpuesto Predial

6. Adecvacion de dreas remanentes

7. Perjuicios derivados de [z terminadidn de contratos
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1. Perciida de utilidad por contratos que dependen del inmusble objato de adquisicicn
2. Percida de utilidad por otras actividades erandmicas
iy (ERE L VALOR TOTAL DARC EMERGENTE + LU CRO CESANTE IS T4 s sl rivtt | nins

Nos permitimos informarle que el Avalio Comercial Corporativo mediante el cual se obtiene
el valor de adquisicién, se elaboré con fundamento en lo consagrado en el Decreto 422 de
2000, v en desarrollo de los métodos valuatorios previstos por la Resolucion 620 de 2008, el
Decreto Reglamentario 1420 del 24 de julio de 1998, los articulos 23 y 37 de la Ley 1682 de
2013, modificada por la Ley 1742 del 26 de diciembre de 2014. El mismo, tendra una vigencia
de un (1) afio, contado desde la fecha de su comunicacién o desde la fecha en que fue decidida
y notificada la revisidn y/o impugnacién del mismo, segtn lo dispuesto en el paragrafo 2° del
articulo 24 de la Ley 1682 de 2013, modificado por el articulo 9 de la Ley 1882 de 2018.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 25 de la Ley 1682 de 2013 modificado por el
articulo 10 de la Ley 1882 de 2018, a partir de.la notificacién de la presente oferta de compra,

Carrera 13 No.97-76, Edificio ASTAF Oficina 301: Bogotd, Colombia — Teléfono: (57) (1)
3906013

www.viad0express.com




N .
-?.r\Tr::msporlo m I

Agencia Macional de

viad()
A

Al contestar por favor cite estos datos:
Radicado No. 202250000039761

se entendera iniciada la etapa de enajenacién voluntaria, en la cual el propietario tendra un
término de quince (15) dias habiles para manifestar su voluntad, bien sea aceptandola
o rechazandola, con ocasiéon de lo cual deberd manifestarlo al Concesionario mediante
comunicacion escrita que deberd allegar a las oficinas ubicadas en la carrera 27 No. 21-36
Consorcio Vial Ruta 40 en la ciudad de Fusagasugd, Departamento de Cundinamarca, y/o
comunicarse al nUmero telefénico 3133415685 a los correos electrénicos
correspondencia@consorcioruta40.com:predial@consorcioruta40.com;cvillate@consorcioruta
40.com : jbueno@consorcioruta40.com

Por otra parte, el Articulo 61 de la Ley 388 de 1997, en concordancia con el Articulo 25 de la
Ley 1682 de 2013, que fue modificado por el Articulo 10° de la Ley 1882 de 2018, indica que
serd obligatorio iniciar el proceso de expropiacién si transcurridos treinta (30) dias habiles
después de la comunicacién 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; en estos mismos términos, se entendera que el propietario o poseedor del predio
renuncian a la negociacién cuando: a) Guarden silencio sobre la oferta de negociacion directa,
b) Dentro del plazo para aceptar o rechazar la oferta no se logre acuerdo, o ¢) No suscriban
la escritura o la promesa de compraventa respectiva en los plazos fijados en la presente ley
por causas imputables a ellos mismos.

El ingreso obtenido por la enajenacién de los inmuebles requeridos por motivos de utilidad
plblica no constituye, para fines tributarios, renta gravable ni ganancia ocasional, siempre y
cuando la negociacién se produzca por la via de la enajenacién voluntaria, de acuerdo con lo
dispuesto por el inciso 40 del articulo 15 de la Ley 92 de 1989.

Asi mismo, en caso de adelantar el procedimiento de adquisicién por via de enajenacion
voluntaria, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA a través de VIA 40 EXPRESS
S.A.S. cancelara directamente a la Notaria y a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
los gastos de escrituracion y registro, respectivamente, tomando este pago como parte de
dafio emergente.

En la presente oferta se incluye la solicitud de un permiso de intervencién voluntaria sobre el
inmueble objeto de oferta, en los términos del articulo 27 de la Ley 1682 de 2013, medificado
por el articulo 11 de la Ley 1882 de 2018, del cual se hara uso en el evento de requerirse,
CONSTITUYENDOSE EN ENTREGA ANTICIPADA que se hace efectiva con la firma del presente
acuerdo y la entrega material del predio. ©
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Por lo anterior, y atendiendo a lo establecido en el numeral 8.5 (c) del Apéndice 7 Gestidon
Predial del Contrato de Concesion APP No. 4 el 18 de octubre de 2016, mediante el presente
escrito solicitamos a la vez su aceptacion para suscribir un permiso de intervencion voluntaria
que facilite la ejecucion de las obras civiles propias del proceso constructivo del proyecto,
conforme a lo establecido por el articulo 27 de la ley 1682 de 2013, modificade por el articulo
11 de la Ley 1882 de 2018.

De conformidad con lo dispuesto en el inciso 49 del articulo 61 de la Ley 388 de 1.997, en
concordancia con el articulo 13 de la Ley 92 de 1989, la notificacién del presente acto se hara
con sujecién a las reglas del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencicso
Administrativo, y no dara lugar a recursos en la via gubernativa.

Contra el presente comunicado no procede recurso alguno, de conformidad con lo dispuesto
en los articulos 61 de la Ley 388 de 1997 en concordancia con el inciso primero del articulo
13 de la Ley 9 de 1989 y articulo 75 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrative.

Acomparfio para su conocimiento copia de la Ficha Técnica Predial No. TCBG-2-053, copia del
Avalilio Comercial Corporativo elaborado por la CORPORACION LONJA INMOBILIARIA DE
BOGOTA D.C., el 29 de abril de 2022, copia del plano predial de la faja de terreno a adquirir
vy la normatividad vigente que rige la materia.

Cordialmente,

I

DIEGO ARROYO BAPTISTE

Representante Legal Suplente

VIA 40 EXPRESS S.A.S.

Firma delegataria de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA- ANI

Anexo: Copia de la Ficha Predial, Plano Predial, Avalio Comercial Corporative y Certificacion de Uso de Suelo expedida por la Oficina
de Planeacion del municipio de Melgar.

Proyectd: CR40.

Revisd: EM

[GEREMCIA CONTRACTUAL] SAMDRA NEGRETTE |
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AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO

PREDIO TCBG-2-053

CLASE DE INMUEBLE: RURAL- LOTE DE TERRENO
CON CONSTRUCCION

DIRECCION: LA CASONA LA REFORMA
VEREDA: LA REFORMA

MUNICIPIO: MELGAR

DEPARTAMENTO: TOLIMA

SOLICITANTE: CONSORCIO RUTA 40
SOLICITANTE: El siguiente avalio comercial

corporativo se realiza en
desarrollo del contrato de
prestacion de servicios N°
68IF2C7748-61-2017 (OXC (68)
RUTA 40) del dia 06 del mes de
septiembre de 2017. Celebrado
entre CONSORCIO RUTA 40 y
LONJA INMOBILIARIA DE

BOGOTA D.C.
BOGOTA D.C., ABRIL 29 DE 2022/ f%///ﬁ_
Telefax: 6123378
MIEMBROS DE LA CORPORACION COLONMBIANA Avenida {Carrera) 15 No. 119-43 Of, 507
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS e-mail: lonjainmobogofa@hotmail.com
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1.  INFORMACION GENERAL
1.1. SOLICITANTE: E| siguiente avalio comercial corporativo se realiza en
desarrollo del contrato N° 88IF2C7748-61-2017 (OXC (68) RUTA 40) del dia 06
del mes de septiembre de 2017 de prestacion de servicios Celebrado entre
CONSORCIO RUTA 40 y LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C.
TIPO DE INMUEBLE: Lote de terreno con construccién.
TIPO DE AVALUO: Avalio comercial corporativo.
MARCO JURIDICO: En la realizacion de este estudio hemos tenido en cuenta los
parametros establecidos en la Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Ley 1682 de 2013,
Ley 1673 de 2013, Decreto 1170 de 2015, Decreto 2181 de 2006, Decreto 556 de
2014, Resolucién IGAC 620 de 2008, Resolucion 898 de 2014, Resolucion 1044
de 2014, Resolucion IGAC 316 de 2015 y demas normatividad legal vigente en
materia de avallos.
DEPARTAMENTO: Tolima.
MUNICIPIO: Melgar.
VEREDA O CORREGIMIENTO: La Reforma.
DIRECCION DEL INMUEBLE: La Casona La Reforma.
ABSCISADO DE AREA REQUERIDA: Abscisa inicial K 000+314,61 | y abscisa
final K 000+402,97 |.
1.10.USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspeccién del predio se 4
encontré que tiene como uso Lote.
1.11.USO POR NORMA: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por
la Secretaria de Planeacion del Municipio de Melgar — Tolima el uso por norma del
predio es PROTECCION DEL RECURSO HIDRICO.
1.12. INFORMACION CATASTRAL PREDIO:

-~
il S

P QT QR G G 4
e o S

Cedula. Catastral actual 73-449-00-01-00-00-0008-0032-0-00-00-0000
Area de terreno 0 Ha. 8.000,0 m? de la totalidad del predio
Area de construccién 0,00 m? de la totalidad del predio
Avaluo Catastral Ao 2022 $4.328.000

Fuente: Consulta catastral IGAC.

1.13.FECHA DE VISITA AL PREDIO: 07 de abril de 2022.
1.14.FECHA DE INFORME DE AVALUO: 29 de abril de 2022.

2. DOCUMENTOS CONSULTADOS

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS
- Ficha predial del PREDIO TCBG-2-053
- Certificado Uso del Suelo
- Estudio de Titulos del PREDIO TCBG-2-053
- Certificado Catastral
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- Titulos de Adquisicion
- Consulta Catastral del predio

3. INFORMACION JURIDICA
3.1. PROPIETARIOS:
Nombre [dentificacién Porcentaje
FRANZ FERDINAND HODAPP TRUJILLO C.C. 19.400.428 16.66%
GLORIA PATRICIA HODAPP TRUJILLO C.C. 41.627.820 16.667%
BETTINA HODAPP MOLLER C.C. 1.020.739.944 5.55%
MICHAEL HODAPP MOLLER C.C. 1.020.769.998 5.55%
PATRICK HODAPP MOLLER C.C. 1.032.374.949 5.55%
CARLOS ALIRIO MEZA PEDRAZA C.C. 17.182.169 50%

3.2. TITULO DE ADQUISICION:

- Escritura Publica N°® 3396 del 27 de diciembre de 1993 otorgada en la
Notaria 40 de Bogota.

- Escritura Puablica N° 2865 del 13 de diciembre de 2021 otorgada en la
Notaria 10 de Bogota.

3.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 366- 7772.

3.4. OBSERVACIONES JURIDICAS: De conformidad con el Folio de Matricula
Inmobiliaria No. 366-3772, expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Melgar, se puede determinar que sobre el inmueble objeto del
presente estudio NO recaen gravamenes, limitaciones de dominio 6 medidas
cautelares.

NOTA: El presente resumen no constituye un estudio juridico de los titulos.
4. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR
4.1. DELIMITACION DEL SECTOR: La vereda La Reforma, se localiza al nororiente

del perimetro urbano del municipio de Melgar, y delimita de la siguiente manera, al
sur con la vereda La Célcuta y La Cajita del municipio de Melgar en el
departamento del Tolima; al oriente con la vereda Boguerdn y Montecristo el
municipio de lcononzo; al norte con la vereda San Bartolo del municipio de Nilo en
el departamento de Cundinamarca; al occidente con la vereda Tokio y Las Palmas
del municipio de Melgar en el departamento del Tolima. !

1 Pagina oficial del municipio, hitp://www.Melgar-Tolima.gov.co.
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LOCALIZACION DEL MUNICIPIO DE MELGAR — TOLIMA

Fuente: Google Maps, Consulta: 20 de abril de 2022,
hitps://www.google.com/maps/place/Melgar, +Tolima

4.2, ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Econdmicamente el sector depende
principalmente del comercio localizado a lo largo de las vias principales, al igual
que el desarrollo del sector turfstico, condominios campestres y usos
agropecuarios. 6

4.3. TOPOGRAFIA: La superficie del sector es de topografia mixta (plana-fuertemente
quebrada). )

4.4. CARACTERISTICAS CLIMATICAS: El sector donde se ubica el predio objeto de
estudio, corresponde a un piso térmico Templado Seco. La altura promedio es de
323 msnm, y la temperatura media anual es de 28 °C. 2

4.5. CONDICIONES AGROLOGICAS: El area requerida se encuentra en la Unidad
Cartografica MQAgS3, cuenta con un valor potencial de 06, y las siguientes
caracteristicas 3:

TIPO DE PISO ; . CARACTERISTICAS :
SUELOS CLIMA LITOLOGIA TAXONOMIA SUELOS EROSION
Rocas sedimentarias | Lithic Ustorthents, . .
MQAg3 Teg;%lgdo (areniscas y Lithic Dystrustepts, SuPamTﬁZ'ﬁﬁag?g ;r;nados, Muy Baja
arcillolitas) Lithic Humudepts :

4.6. SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con la disponibilidad de los servicios de
acueducto, energia eléctrica, los cuales se encuentran en pleno uso en los
predios donde se encuentran viviendas, los demas lotes no cuentan aun con la

2 Ibid.
3 Instituto Geografico Agustin Codazzi — Subdireccion de Agrologia. Estudio General de suelos del Departamento de
Talima. Clasificacion de las tierras por su capacidad de uso, Bogota D.C., 1994.
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respectiva conexion, la disposicién final de aguas negras se realiza en pozo
septico individualizado para cada inmueble.

SERVICIOS COMUNALES: Los servicios de educacion, asi como los servicios
basicos de salud, asistencias técnicas y financieras se encuentran en la cabecera
urbana del municipio de Melgar.

VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: El sector se ubica al Nor-oriente del
municipio, por lo cual es de facil acceso tanto vehicular como peatonal, se
puede acceder en servicio particular, publico individual (taxi) y/o mototaxi y
publico colectivo (rutas intermunicipales), a cualquier hora prestados desde el
centro del municipio, cuenta con una frecuencia de transporte aproximada de 5
minutos.

REGLAMENTACION URBANISTICA

NORMA URBANISTICA APLICADA: De conformidad con el Plan Basico de
Ordenamiento Territorial del Municipio de Melgar — Tolima, aprobado mediante
Acuerdo 001 del 17 de febrero de 2016 “POR EL CUAL SE ADOPTA LA
REVISION Y AJUSTE GENERAL ORDINARIO DEL PLAN BASICO DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE MELGAR-TOLIMA” el
predio se encuentra bajo norma de uso AGROFORESTAL CON ENFASIS
TURISTICO y PROTECCION DEL RECURSO HIDRICO. De acuerdo con el
certificado de uso del suelo expedido por El Departamento Administrativo De
Planeacién Del Municipio De Melgar, el predio se encuentra bajo norma de
PROTECCION DEL RECURSO HIDRICO. (Ver anexo 16.2 — Certificacion uso del
suelo). De conformidad con la informacién suministrada en la ficha predial, la
franja objeto de avaltio cuenta con un area de 1.385,25 m? ubicada en norma de
PROTECCION POR RONDA DE RIO.
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6.2. AREA DEL TERRENO: El predio objeto de avalio presenta las siguientes
dimensiones respecto a su terreno:

AREA TOTAL TERRENO: 6.492,95 m?
AREA REQUERIDA: 4,173,87 m?
AREA REMANENTE: 2.319,08 m2
AREA SOBRANTE: 0,00 m?

AREA TOTAL REQUERIDA: 6.492,95 m?2

Fuente: Ficha predial TCBG-2-053.
6.3. LINDEROS: Los linderos del area de adquisicion se relacionan a continuacion:
AREA REQUERIDA: 4.173,87 m?

ABSC. INICIAL: K0O00+314,61 |
ABSC. FINAL: K0O00+402,97 |

LINDEROS LONGITUD COLINDANTES
NORTE 74.67m FRANZ FERDINAND HODA-P7F)’ TRUJILLO ¥ OTROS (Mj 1
SUR 80,52 m VIA BOGOTA - GIRARDOT (Mj 15-19) 9
ORIENTE 63,46 m CAMINO REAL (M] 7 - 15)
20.00 / 20.00 / LADY ROCIO RAMIREZ AREVALO (Mj 19 - 20} / LUIS
'10 00 m ALEJANDRO GAMA MARTINEZ {Mj 20 - 21) / ISABEL
OCCIDENTE ’ CASTRO RODRIGUEZ (Mj 21 - 1)
Fuente: Ficha predial TCBG-2-053.
AREA REMANENTE: 2.319,08 m?
ABSC. INICIAL: K000+ 319,02 |
ABSC. FINAL: KOO0+ 387,07 |
LINDEROS LONGITUD COLINDANTES
NORTE 59,59 m RIC SUMAPAZ (M] 22 - 25)
SUR 7467 m FRANZ FERDINAND HODA_P?F)’ TRUJILLO Y OTROS (Mj 1
ORIENTE 20,51 m CAMINO REAL (Mj 7 - 22)
RIO SUMAPAZ (Mj 25 - 26) / EDINSON INFANTE
occlDENTE | 20:00/1847m GARCIA (Mj 26 - 1)

Fuente; Ficha predial TCBG-2-053.

6.4. VIAS DE ACCESO AL PREDIO: Al predio objeto de avallo se accede por la Via

Nacional Bogota-Girardot, esta via se encuentra pavimentada en buen estado,
con una calzada en un solo sentido.
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6.5. UNIDADES FISIOGRAFICAS: La franja del area requerida presenta las siguientes
unidades fisiograficas:

Unidad Fisiogréafica 1 (U.F.1): Area: 5.107,70 m2. Correspondiente a suelos con
unidad climatica Templado Seco, con pendiente plana (0-7%), su uso actual es
Lote, cuenta con disponibilidad de aguas suficientes, la norma de uso del suelo
corresponde a AGROFORESTAL CON ENFASIS TURISTICO.

Unidad Fisiografica 2 (U.F.2): Area: 1.385,25 m2. Correspondiente a suelos con
unidad climatica Templado Seco, con pendiente plana (0-7%), su uso actual es
Lote, cuenta con disponibilidad de aguas suficientes, la norma de uso del suelo
corresponde a PROTECCION DEL RECURSO HIDRICO.

6.6. AREAS CONSTRUIDAS: El predio objeto de adquisicion predial presenta las
siguientes construcciones principales.

EDAD VIDA
CONSTRUCCION USO | MEDIDA | APROXIMADA COENSST;;\?AEEN UuTIL
ANOS (ANOS)

C1: Construccion sin uso de un piso,
cimentada sobre relleno en concreto 10
cicldpeo de 0,70 m de espesor y
placa de ferroconcreto de 0.30 m de
grosor estructura en muros de carga
en ladrillo pafistado estucado y
pintado, cubierta parcial en teja
metélica soportada en cercha en
carpinteria de madera inmunizada,
cielorraso en tablas de madera
inmunizada, piso en baldosa
hidraulica, puertas en carpinteria de| Sin
madera y ventanas en carpinteria| Uso
metalica.

Distribucion: La construccion cuenta
con 4 habitaciones, cocina con
mesén de (0.60 m*0.47 m* 0.80 m
de altura) en placa de ferroconcreto
de 0.20 m de grosor enchapada en
baldosa, lavaplatoes en acero
inoxidable incrustado, muros
enchapados en baldosa a 1.70 m de
altura, bafio con muros enchapados
en baldosa a 1.70 m de altura con un

101,11 m2 20 Malo 70
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sanitario, corredor.

C2: Construceion sin uso de un piso,
cimentada sobre relleno en concreto
ciclopeo de 0,70 m de espesor y
placa de ferroconcreto de 0.30 m de
grosor, estructura de vigas vy
columnas en ferroconcreto de 0,30
m*0,30 m, muros en ladrillo
prensado a la vista, sin cubierta,
puertas y ventanas.

Distribucidn: 2 habitaciones, cocina,
sala y bafio.

Sin

60,07 m2 20 Malo 100
Uso

Fuente: Ficha predial TCBG-2-053.

6.7. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS: El predio objeto de adquisicion predial
presenta las siguientes construcciones principales.

PR CARACTERISTICAS | CARACTERISTICAS
C1 c2 11
CIMENTACION Ciclopea Ciclépea
ESTRUCTURA Muras de Carga Vigas y Columnas
ENTREPISO Na Aplica No Aplica
FACHADA Parete y Pintura Ladrillo a la vista
CUBIERTA Teja de zinc No Aplica
CIELO RASO Madera No Aplica
PISOS Baldosa Placa de Concreto
COCINA Mesdn en concreto, Meson en Concreto
BANOS Inodoro Inodoro
ACABADOS BANO Enchape No Aplica
ACABADOS MUROS Pafiete y Pintura No Aplica
OTROS No aplica No Aplica
VETUSTEZ 20 afios aprox. 20 afios aprox.
ESTADO DE Malo Malo
CONSERVACION

6.8. ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES: El predio objeto de adquisicion predial
presenta las siguientes construcciones tipificadas como anexos.
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CONSTRUCCION

CANTIDAD

UNIDAD

EDAD
APROXIMA
DA EN
ANOS

ESTADO DE
CONSERVA
CION

VIDA
0TIL
(ANOS)

M1: Zona dura en placa de
concreto de 0.20 m de grosor
aenchapada en baldosa hidraulica.

45,71

mZ2

20

Bueno

100

M2: Zona dura en placa de
ferroconcreto de 0.20 m grosor y
150 m de ancho con piso en
cemento esmaltado y bordillo de h=
0.10m.

30,32

20

Bueno a
Regular

100

M3: Enramada con cubierta parcial
en teja metélica soportada en
cercha en carpinteria de madera,
en muro de C1 y sobre muro de
ladrillo a la vista, piso en concreto
afinado, se encuentra un meson de
(1.30 m*0.50 m*0,60 m de altura)
en placa de ferroconcreto de 0.08
m de grosor, soportada en muros
en blogue de cemento.

8,08

15

Malo

30

M4: Zona dura en ferroconcreto de
0.20 m de grosor.

8,25

20

Malo

100

M5: Corredor perimetral a C1,
cimentado sobre relleno  en
concreto ciclépeo de 0,70 m de
espesor, cubierta en teja metalica
soportada en cercha y postes en
carpinterfa de madera,
adicicnalmente, en columnas de
tubos metalicos de 4" de diametro
anclados al suelo, cielorraso en
tablas de madera inmunizada,
pintadas de 0.20 m de ancho, piso
en concreto de 0.20 m de grosor
con enchape en baldosa hidraulica.

75,10

20

Bueno

100

M6: Zcna dura de forma irregular
en ferroconcreto de 0.20 m de
espesor, cimentada sobre relleno
en concreto ciclopeo de 0,70 m de
espesor.

37,23

20

Regular

100

M7: Zona dura en placa de
ferroconcreto afinado adosadoe a
estructura de  columnas en
ferroconcretc de (0.30 m*0,30
m*3,00 m de altura) muro lateral en
bareque de 5,31 m de longitud vy
0,30 m de grosar.

28,46

20

Regular

100

M8: Muro cimentado en zapatas y

170,06

20

Bueno

100

“CORFELONJAS”
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viga de coronacion en
ferroconcreto, en piedra
superpuesta y concreto de 0.70 m
de grosor, de altura irregular siendo
1,60 m la minima y 2.30 m la
méxima, en la parte superior del
mura s& encuentran anclados
postes de concretos espaciados
cada 2.00 m con tres hilos de
alambre de puas.

M9: Portén de acceso al predio en
carpinteria metdlica a dos hojas de
3.05 m de ancho y 250 m de
altura, soportado por bisagras
metalicas ancladas a machones en
piedra trabajada superpuesta vy
concreto de {0.70 m*0.70 m*2.50 m
de altura).

un

15

Bueno a

Regular 0

M10: Tanque de almacenamiento
de agua en ladrillo y concreto
pafietado e impermeabilizado de
(4,00 m*2,00 m*1,50 m de altura),
cubierta en teja de asbesto
cemento, el tanque se encuentra
sobre muro de 8,00m de longitud
en piedra superpuesta y concreto
de 2,00 m de altura y 0,30 m de
grosor.

un

20

Bueno a
Regular 0 13

M11: Muro en ladrillo a la vista de

0,20m de grosor v 2,00 m de altura. %

15

Bueno a

Regular 7

M12: Tanque de almacenamiento
de agua de (4.00 m*3.00 m*1,30 m
de altura superficial) con muros en
ladrillo panetados e
impermeabilizados de 0,35 m de
grosor, el piso es una placa de
ferroconcreto de 0,20 m de espesor
impermeabilizada.

un

20

Regular 70

M13: Tanque de almacenamiento
de agua de (5.00 m*4.00 m*1,50 m
de altura superficial) con muros en
ladrillo parietados e
impermeabilizados de 0,35 m de
grosor, cuenta con un muro
medianero de 0,30 m de grosor y
1,50 m de altura, el piso es una
placa de ferroconcreto de 0,20 m
de espesor impermeabilizada.

un

20

Regular 70

M14: Camino en piedra trabajada y

concretc de 14,63 m de longitud, 2325

m2

20

Bueno a

Reqular e
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1,60 m de ancho y 0,30 m de
espesor, cimentada en una base de
material granular de 0,40 m de
espesor.

Fuente: Ficha predial TCBG-2-053.

6.9. CULTIVOS ESPECIES: La franja objeto de adquisicion predial al momento de
visita presenta como cultivos y/o especies, objeto de avallo, los siguientes items:

CULTIVO / ESPECIES CANTIDAD UNIDAD
Mango (D=0.20-0.40 m) 2 un
Mango (D=0.40-0.60 m) 10 un
Mango (D=>0.60 m) 3 un
Algarrobo (D=0.10-0.20 m) 2 un
Algarrobo (D=0.40-0.60 m) 2 un
Guayacan amarillo (D=0.20-0,40 m) 3 un
Guayacan amarillo (D=0.40-0.60 m) 1 un

Yarumo (D=0.20-0.40 m) 20 un

Jaboncillo (D=0.20-0.40 m) 2 un 14
Jaboncilio (D=>0.60 m) 1 un
Siete cueros (D=0.20-0.40 m) 7 un
Siete cueros (D=>0.60 m) 2 un
Totumo (D=0.40-0.60 m) 1 un
Caobertura vegetal nativa 4,173,87 m?
Rastrojo bajo 1.860,52 m?

Fuente: Ficha predial TCBG-2-053.

7. METODO DE AVALUO

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio se siguen los
lineamientos normativos establecidos en el Decreto No. 1170 del 2015, el cual
compila las disposiciones del decreto 1420 del 1998, y su correspondiente
Resolucion Reglamentaria No. 0620 de 2008.

METODO COMPARACION DE MERCADO.

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

comercial.
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METODO DE COSTO DE REPOSICION
Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaltio a partir
de estimar el costo total de la construccidn a precios de hoy, un bien semejante
al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion acumulada. Ya que no se trata
de una edificacion nueva, el punto de partida sera determinar el valor de
reposicion, o de construirlo nuevo y aplicar un factor de depreciacion fisica y |a
depreciacion por estado de conservacion, para eso se utilizaron las
ecuaciones consignadas en la Resolucién IGAC 620 de 2008, las cuales
relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservacion basadas
en las tablas de Fitto y Corvini, para asi hallar el valor actual de la construccion.

8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA
8.1. RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS:

Unidad Fisiografica 1

Para determinar el valor por metro cuadrado de terreno bajo el régimen
normativo AGROFORESTAL CON ENFASIS TURISTICO se encontraron las
siguientes ofertas:

15
ITEM | TEL CONTAGTO | NOMBRE CONTACTO U:ﬁ‘;g:g';‘ SECTOR - VEREDA “ﬁca'g: * | VALOROFERTA ngggma) con%EEﬁm
1 | 3134950452 Martha Parra Melgar El Salero Lote de terrenc | $  1.350.000.000 119 0.00
2 3214495023 Liberdo Avendaio Melgar El Salero Lote de terreno | $ 12.000.000.000 12,00 0
3 | 3134354001 | Emesto Tavares Melgar El Salero Casalote |$ 160000000 | 0088 100,00

Unidad Fisiografica 2

Para determinar el valor por hectarea de terreno bajo el régimen normativo
PROTECCION se partié de las siguientes ofertas, al encontrar una oferta
comparable por sus similitudes en cuanto a ubicacion, uso del suelo, pendiente,
condiciones normativas, accesos, disponibilidad de aguas y con el fin de tener
mayor sustento técnico en el estudio de mercado realizado se procedié a analizar
el mercado de sectores aledafios con caracteristicas similares en cuanto a
ubicacion, uso del suelo, pendiente, accesos, disponibilidad de aguas por lo cual
se obtiene la oferta 2 y 3 la cual se relaciona a continuacion:

ESTUDIO DE MERCADO MELGAR - PROTECCION
: TR UBICACION - DIRECCION - AREA TERRENO AREA
TeM | racto | NOMBRECONTACTO ihiCite SECTOR - VEREDA bz VALOR OFERTA (Ha) CONSTRUIDA (M2)
1 ]|3204509185 Sandra Barmios Melgar San Cristabal {Inali) | Lote de terrena | § 1.175.000.000 23,50 0,00
2 |3103162443 Miller Castillo lcononzo Alta de lcononzo Finea $ 350.000.000,00 6.00 120,00
3 |3017526873| Bl Qlimpo Inmobiliaria|  lcononz San Jose Finca 5 550.000.000,00 3,50 680,00
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8.2. DEPURACION DEL MERCADO

Unidad Fisiografica 1

Método de Comparacién o de Mercado: Para determinar el valor por Hectarea
de terreno se realiz6 la investigacion de mercado de inmuebles similares al del

objeto del avallo, se encontraron tres ofertas representativas en la zona, las
cuales se presentan a continuacion:

ESTUCKD DE MERCADS NELGAR FIFAL
e TE CONTACTG | mawsmmcontagrg | VBEAEER - | pernn pnpoa | cmscomn cwoumne VALGR OFIRTA ¥ALOR AJUSTADD i g
U
AFTA (HA} VALOR [HA) AFEA (m ) WALDAImI | VALOR TOTAL

1 3134550457 Marta Para Adsdgar El Salarg Lo o8 Mrrang 3135000000000 | § 1215000000 1191 § 10621008403 2.0 5 - 3

2 274435323 Loy Aancala beigar El Salarn Lo o larrend 5 1200000000000 |5 10.800 000 00 12.00 §  500.004.000 2.9 3 . 3

3 31343154001 Emesio Tawres 3 £l Salerc Caza Lo 5 150000 00000 3 144 800 008 0038 5 G06.818 142 180,00 Y £5.000.000
M CTA & ARTTI ETICA £ 942808 261,73
|DE$WB'IN‘M S8T.981.526 48] LIMITE SUPERIOR § 1.010.530.388,81
COERCIENTE DE VARIALION 1.1 LINTE INFERIOR 5 2T4877334.84]

Unidad Fisiografica 2

Método de Comparacidn o de Mercado: Para determinar el valor por Hectarea

de terreno se realizo la investigacion de mercado de inmuebles similares al del

objeto del avallo, se encontraron tres ofertas representativas en la zona, las 16
cuales se presentan a continuacion:

ESTLIOND DE MERCADD MELOAR - PROTECCION
e | rmcomacre | wowsarcoursera | UBEASKL | iorarvemeoa omeccn vaonormma | valoraisTAno it i agi
drzaginy | vaLcRpw AFEA (m) VALOAImZ | warORTOTAL
1 3204506185 £andra Bamos Mekgar San Crakcbal inali}) Lot de ermara 5 1.175.000.000.00 5 1.057.500.000 2350 ‘ 1 45000 000 Q.00 3 . 1
2 F103162443 Miller Castilla kesnana Alle de keansnra Fea § 150,600.004 60 5 5000000 600 ‘ 5 42500 000 12080 5500000 [ 5 &0.000.020
3 3017528373 El Qlimpo inmozdliaria loonenas San Joeso Frca 5 550.00.000.00 3 45T 500 000 350 1 5 40314 288 £80,00 § 480000 [ 5§ 128.400.000

LECLL ARITMETICA § 42604761 90
I@nm :@m [ sasnimse
[COEFICIENTE DEVARLAGICN R  330%LMTE INFERXR § 40.260.148.74)
-
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.
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10. CALCULOS VALOR TERRENO

10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)

Unidad fisiografica 1

MERCADO
DIRECCION - VALOR
ITEM SECTOR - VEREDA NOMBRE TERRENO/M2

1 El Salero Lote de terreno | $ 1.021.008.403

2 El Salerc Lote de terrenc | $ 900.000.000

3 El Salero Casa Lote $ 906.818.182
PROMEDIO $ 942.608.862
DESVIACION ESTANDAR . 67.981.527
COEF DE VARIACION 7.21%
LIMITE SUPERIOR $ 1.010.590.389
LIMITE INFERIOR $ 874.627.335

De acuerdo al estudio de mercado realizado se adopta el limite inferior
encontrado en la zona teniendo en cuenta las condiciones normativas del predio

objeto de avaluo, adoptando el siguiente valor: 12
UNIDAD FISIOGRAFICA UNIDAD VALOR
U.F.1 Hectarea Ha |$ 874.627.500

Unidad Fisiografica 2

MERCADO
DIRECCION - VALOR
ITEM SECTOR - VEREDA NOMBRE TERRENO/Ha
1 San Cristobal (Inali) Lote de terreno | § 45.000.000
2 Alto de Icononzo Finca ] 42,.500.000
3 San Jose Finca $ 40.314.286
PROMEDIO 3 42.604.762
DESVIACION ESTANDAR 2.344.613
COEF DE VARIACION 5,50
LIMITE SUPERIOR $ 44,949,375
LIMITE INFERIOR $ 40.260.149

De acuerdo al estudio de mercado realizado se adopta el valor promedio
encontrado en la zona teniendo en cuenta que el predio objeto de avallo se
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comporta de manera similar a los puntos de investigacion del mercado, por lo
cual se adopta el siguiente valor de terreno

UNIDAD FISIOGRAFICA UNIDAD VALOR
U.F.2 Hectarea Ha |$§ 42.605.000

10.2. ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE
Unidad fisiografica 1

Oferta 1: Lote sobre la via Panamericana, vereda El Salero, Tramo Melgar-
Girardot, topografia plana a ligeramente inclinada, el lote cuenta con
disponibilidad inmediata de servicios publicos.

Oferta 2: Lote sobre la via Panamericana, vereda El Salero, Tramo Melgar-
Girardot, topografia plana a ligeramente inclinada, el lote cuenta con
disponibilidad inmediata de servicios publicos.

Oferta 3: Casa-Lote sobre la via Panamericana, vereda El Salero, Tramo Melgar

- Girardot, cuenta con un local y un apartamento de area construida de 100 m2y 18
un area de terreno de 880 m?, con una topografia plana a semi plana, el predio

cuenta con disponibilidad inmediata de servicios pulblicos.

Unidad Fisiografica 2

Oferta 1: Lote de terreno ubicado en la vereda San Cristébal (Inali) municipio de
Melgar, topografia Mixta, lo atraviesa la quebrada Inali, nacimientos de agua,
cuenta con un area de bosque y vegetacion nativa, disponibilidad acueducto
veredal y energia eléctrica.

Oferta 2: Finca ubicada en la vereda San José municipio de lcononzo, topografia
Mixta, una casa campestre, arboles frutales, disponibilidad acueducto veredal v
energia eléctrica.

Oferta 3: Finca ubicada en la vereda Alto de Icononzo municipio de Icononzo,
topografia Mixta, la finca cuenta con una casa campestre, tanques de
almacenamiento, arboles frutales, la finca cuenta con disponibilidad acueducto
veredal y energia eléctrica.
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10.3. SERVIDUMBRES

El predio objeto de avalio no presenta servidumbres en el area de terreno
requerida.

10.4.ZONAS DE PROTECCION

El predio objeto de avallo presenta zonas de proteccion en el area de terreno
requerida. Area: 1.385,25 m2. Correspondiente a suelos con unidad climatica
Templado Seco, con pendiente plana (0-7%), su uso actual es Lote, cuenta con
disponibilidad de aguas suficientes, la norma de uso del suelo corresponde a
PROTECCION DEL RECURSO HIDRICO

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES
11.1. COSTOS DE REPOSICION

Para la determinacion del costo de la construccion se realizé mediante la
metodologia de costo de reposicion teniendo en cuenta el tipo los materiales y la
tipologia constructiva, aplicando depreciacion segln tablas de Fitto y Corvini, lo
que produce como resultado el valor final adoptado. Para este ejercicio se
tuvieron en cuenta los costos descritos en la revista Construdata 201.

11.2. DEPRECIACION FITTO Y CORVINI 19

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

EVALOR o

EDAD

AT

EDAD EN % CE[
Suivipa ]

ESTADODE: * [
(‘.ONSERVM:ION i

C1 20

70

28,57%

' DEPRECIACION - |

VALOR REPOSICION | ©

" DEPREGIADO

|| VALORFNAL

[Natorroartaoo

4

61,26%

$1.114.177,30

S 682.568,34

$431.608,96

$ 431.600

c2 20

104

20.,00%

4

58,25%

$1.135915,36

$661.641,16

$474.274.20

$ 474,300

12. CALCULO VALOR ANEXOS
12.1.COSTOS DE REPOSICION

Para la determinacién del costo de la construccion se realizd mediante la
metodologia de costo de reposicion teniendo en cuenta el tipo los materiales y la
tipologia constructiva, aplicando depreciacién segtin tablas de Fitto y Corvini, lo
que produce como resultado el valor final adoptado. Para este ejercicio se
tuvieron en cuenta los costos descritos en la revista Construdata 201.

12.2. DEPRECIACION FITTO Y CORVINI

La franja objeto de adquisicion predial presenta las siguientes construcciones
tipificadas como anexos:
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fEM | (Epap | viDAUTIL) E?F“?A’_‘_‘.OE 3 "';OENS_,:;:‘?*:’“EON o] i pepREcIACIGN | vaLoR REFGSICION | vALOR DEPRECIADS | VALORFINAL VALOR ADGPTADO
M 20 100 20,00% 2 14,22% % 230.373.,63 532.765,35 $197.608.28 5 197.600
M2 20 100 20,00% 2.5 19,11% 5 251.431.62 5 48.045,57 5 203.386,05 5203.400
M3 15 30 30,00% 4 70,2E8% 5277127497 5 194,758,313 5B2.369,64 5 82,400
M4 20 100 20,00% 4 58,25% £ 180.501.70 % 105.137,55 3 75.364,15 5 75.400
M5 20 100 1040% 2 14,22% 5 628.295.47 3 89.360,58 5538.934,89 5 538.500
MG 20 100 10,00% 3 27.93% 5 188,869,583 $52.747.75 513612208 5 136.100
M7 20 100 20,00% 3 17,93% $ 221.385.41 562,.387,30 5 160.958.11 5161.000
M8 20 100 10,00% 2 14,22% § 832,585 46 5 118.416,13 $714,169.33 5714200
M3 15 30 50,00% 25 41,51% 51.792.437,29 5 761.997,36 5 1.030.439393 % 1.030.400
M10 20 70 28,57% 23 24,95% 5 5.48a.743.72 $1.369.457,55 54.119.276,17 $4.119.300
M11 15 70 21,43% 25 20,04% 4 508.018.11 5101.784,03 5 406.235,08 5 406.20Q
M12 20 70 28.57% 3 33,14% $4.112.422.80 51.362.958,38 5 2,749.464,42 5 2.749.500
M13 20 70 28,57% 3 33,14% $ 6.984.409,00 52.314.805.47 5 4.669.603,53 $4.660.600
M1d 20 100 20,00% 2.5 19,11% 5 85,458,590 5 16.903,43 5 71,555,47 5 71.600

13. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES
13.1.SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y/O ESPECIES
En el area a intervenir se encuentran los siguientes cultivos y/o especies objeto

de avallo:

CULTIVO / ESPECIES CANTIDAD UNIDAD VALOR
Mango (D=0.20-0.40 m) 2 un $64.000
Mango {D=0.40-0.60 m) 10 un $ 128.000
Mango (D=>0.60 m) 3 un $ 160.000 20
Algarrobo (D=0.10-0.20 m) 2 un $ 8.558
Algarrobo (D=0.40-0.60 m) 2 un $ 285.250
Guayacan amarillo (D=0.20-0.40 m) 3 un $31.417
Guayacéan amarillo (D=0.40-0.60 m) 1 un $ 130.904
Yarumo (D=0.20-0.40 m) 20 un $ 26.590
Jaboncillo (D=0.20-0.40 m) 2 un $ 50.000
Jaboncillo {(D=>0.60 m) 1 un $ 125.000
Siete cueros (D=0.20-0.40 m) 7 un $ 26.590
Siete cueros (D=>0.60 m) 2 un $ 289.537
Totumo (D=0.40-0.60 m) 1 un $ 110.792
Cobertura vegetal nativa 4.173,87 m? $ 492
Rastrojo bajo 1.860,52 m? $ 245
Fuente: Ficha predial TCBG-2-053.
Nota: Se adopta valor de “Chumbimbo” como nombre comun de la especie “Jaboncillo”.
Se adopta valor de "Guayacén” come nombre comdn de la especie “Guayacan Amarillo”
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14. CONSIDERACIONES GENERALES

* Al predio objeto de avallo se accede por Via Nacional Bogota-Girardot, esta via
se encuentra pavimentada en buen estado, con una calzada en un solo sentido.

« El predio presenta una topografia definida como mixta (plana-fuertemente
quebrada).

* El predio objeto de avaluo no presenta servidumbres en el area requerida.

* El predio objeto de avallo presenta zonas de proteccion en el area de terreno
requerida. Area: 1.385,25 mz. Correspondiente a suelos con unidad climéatica
Templado Seco, con pendiente plana (0-7%), su uso actual es Lote, cuenta con
disponibilidad de aguas suficientes, la norma de uso del suelo corresponde a
PROTECCION DEL RECURSO HIDRICO.

* De acuerdo a lo establecido por el decreto 1170 del 2015, el presente avaltio
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.

¢ 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 ningln 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 relacién con personas que puedan estar interesadas
en esta propiedad en la fecha.

21
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MEIFMVRROS

DESCRIPCION | UNIDAD | DIMENSION | VALOR UNITARIO | SUB TOTAL

TERRENO

U.F.1 Ha 0,5108 $ 874.627.500 $ 446.733.488

U.F.2 Ha 0,1385 $ 42.605.000 $ 5.901.858

TOTAL TERRENO $ 452.635.346

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES

C1 m2 101,11 $ 431.600 $ 43.639.076

C2 m2 60,07 $474.300 $ 28.491.201

TOTAL CONSTRUCCIONES $72.130.277

CONSTRUCCIONES ANEXAS

M1 m2 45,71 $ 197.600 $ 9.032.296

M2 m2 30,32 $ 203.400 $ 6.167.088

M3 m2 8,08 $82.400 $ 665.792

M4 m2 8,25 $ 75.400 $ 622.050

M5 m2 75,10 $ 538.900 $40.471.390

M6 m2 37,23 $ 136.100 $ 5.067.003

M7 m2 28,46 $ 161.000 $ 4.582.060

M8 m 170,06 $714.200 $ 121.456.852

M9 un 1 $ 1.030.400 $ 1.030.400

M10 un 1 $4.119.300 $4.119.300

M11 m 5,70 $ 406.200 $2.315.340 22

M12 un 1 $ 2.749.500 $ 2.749.500

M13 un 1 $ 4.669.600 $ 4.669.600

M14 m2 23,25 $ 71.600 3 1.664.700

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 204.613.371

CULTIVOS Y/O ESPECIES

Mango (D=0.20-0.40 m) un 2 $ 64.000 $ 128.000

Mango (D=0.40-0.60 m) un 10 $ 128.000 $ 1.280.000

Mango (D=>0.60 m) un 3 $ 160.000 $ 480.000

Algarrobo (D=0.10-0.20 m}) un 2 $ 8.558 $17.118

| Algarrobo (D=0.40-0.60 m) un 2 $ 285.250 $ 570.500

Guayacan amarillo (D=0.20-0.40 m) un 3 $31.417 $ 94.251

Guayacén amarillo (D=0.40-0.60 m) un 1 $ 130.904 $ 130.904

Yarumo (0=0.20-0.40 m) un 20 $ 26.590 $531.800

Jabongillo (D=0.20-0.40 m) un 2 $ 50.000 $ 100.000

Jaboncillo (D=>0.60 m) un 1 $ 125.000 $ 125.000

Siete cueros (D=0.20-0.40 m) un 7 $ 26.580 $ 186.130

Siete cueros (D=>0.60 m) un 2 $ 289.537 $ 579.074

Totumo (D=0.40-0.60 m) un 1 $110.792 $ 110.792

Cobertura vegetal nativa m2 4173,87 $ 492 $ 2.053.544

Rastrojo bajo m2 1860,52 $ 245 $ 455.827

TOTAL CULTIVOS Y/Q ESPECIES $/6.842.938

TOTAL AVALUO s $736.221.932

L /?/5% p il
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TOTAL AVALUO: SETECIENTOS TREINTA Y SEIS MILLONES DOSCIENTOS
VEINTIUN MIL NOVECIENTOS TREINTA Y DOS PESOS MONEDA CORRIENTE
($736.221.932,00).

Bogota, D.C., 29 de abril de 2022.

Cordialmente,

St | in=

OMAR &r 5N RODRIGUEZ

Perito Avatdad 23
RAAZA 014242133
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DEPARTAMENTO DEL TOHLAMA

ALCALDIA DEL MELGAR

DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACION

EL SUSCRITO DIRECTOR OEL DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACION

MUNICIPAL

CERTIFICA

DAPM-0413

APTITUD USO DE SUELO

Que luego ce verificada la localizecion de forma planimétrica de los predios identificados con ficha
aasiral, 73445000100080032000 VIAL RUTA 40 se puede constatar que n &l Acuardo 001 del 17 de
Febrero de 2016 por &l cual SE ADOPTA LA REVISION Y ASUSTE GENERAL URDINARIO DEL PLAN BASICO
DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIQ DE MELGAR-TGLIMA, este sector estd catalogado
aomo, PROTECCION RONDA DE RO el cual reglamenta lo siguiznte:

TS0S DEL SUELO RURAL

CATEGORIA | AREA

i ZONA

1 USOS

| PROTECCION

1

Aress quo grestan 1 alto
] 3ervicio 2co siskimice

H
]
!

Hidrico

| Uze Princdpal: Conscrvecitn
Tde in coberea wvegetnl y

i Proteccién del Reowrso | resursts comecos, actividades

{ eaceminadss 3 b3 promoeifn y It
corsenvecion de los recursos
naturales, ipvalments tendicntes
tl mejeramianto de ks amibnos
QecIsatios pam gptimime fa
prestacion de los servicies oo
sistémices (bibitar, grovision de
agua, rewelacidn climética, v
captum <a erbone.)

Use Cempatible: resmuracién
i : o

aica, inv
eontrolady
Tixa Condicionado:
consmruccitn  de  olwas  de
infracstructura hdaica,
recreachin contemplutiva,
ediecacidn amhicatal, extrzocida
de  mmerial  de  arrestee,
aprovechumienic forestal
demdstico. Mineria

Uso Prohwvide: Reforesiacida

comercial, explomacion
agreperiaria intenstva,
forestal

j aprovechamisnto
comercial. indusrmizlss: whenes
]} v suburbanes, Joteos com fines
i de ceastruecién de viviends,
jobos gre cawsen  deterioro
i ambiental coma quemas, rala
I certe devepcineion nativa, eaze

28
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DEFPARTAMEMNTO DELTCLIMA

__ ALCALDIA DEL MELGAR )

racaoi B et  DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE PLANEACION
fom-gom

3 i pescl, ¥ exmmaccion de fora y |
H i
i

| I

La presente se expide a los Dieciocho (18) dias del mes de Febrero de 2020, a salicitud el radicado
013593 del 05 de Febrero de 2020.

Cordialmenta.

ANTONIO BERMUDEZ ESPINOSA

mento Administrativo de Planeacién
! : t. £ Stz
Pratesicaal Unh'-;.{.ana Grodio 10
Fraye Y] il Ierdn
Tezrlea NSwave Grage B 29

ALCALDES MUDROIRRL / NET: 2807018334 f CODIGO POSTRL: 720001 J/CARRERS 25 NO 5 - 56 [DROI0 PALACIO MLNICIFAL ESQUIRA.
CEL: {57-8) 246 20 11, (5748} 245 20 14, {571 317 35531 78, (57 517 643 23 31, {57) 317 435 34 45, MELGAR - TOUMA
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ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS -APU
2053
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16.5. PRESUPUESTO CULTIVOS Y/O ESPECIES

ESPECIE

|DAP (0,10- 0,20 m)

DAP (0,21-0,40m)

DAP (0,40-0,60m).

DAP (>0,61 m)

ALGARROBO

8.558

68.460

285.250

745,455

CHUMBIMBO

12.500

50.000

100.000

125.000

GUAYACAN

3.927

31.417

130.904

342.096

MANGO

16.000

64.000

128.000

160.000

SIETE CUEROS

3.324

26.580

110.792

289.537

TOTUMO

3.324

26.580

110.792

289.537

YARUMO

W |4 [0 [ [0 [0 |4

| | [V [ |

3.324

A A | U [ [

26.580

110.792

| [ | | |

289.537

ESPECIE

M2

VEGETACION NATIVA

492

RASTROIO BAJO

245
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16.6. ANEXO INDEMNIZACIONES ECONOMICAS.
. CALCULO ESTIMADO DE GASTOS

- De conformidad con el protocolo para avaltios ANI de fecha 01/08/2019, El
valor de Notariado y Registro, sera reconocido 100% por el solicitante, por lo
cual no se estima un valor para este concepto.

- No se hizo entrega de documentacién para el célculo de Lucro Cesante o
Dafio Emergente sobre el predio objeto de avaldo.

ll. VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES

S " DANO EMERGENTE At IS e

e “ITEM. e T R MONTO COMPENSADO. |7 [ (OBSERVACIONES " ./
1. Notariado y Registro S0
2. Desmonte, embalaje, translado v montaje de bienes muebles 50
3. Desconexion de servicios publicos 50
4. Arrendamiento y/o almacenamiento pravisional S0
5. Impuesta Predial $15.148
6. Adecuacion de dreas remanentes 50
7. Perjuicios derivados de |a terminacian de contratas s50

; : i i b e LUCRO CESANTE

33
1. Perdida de utilidad por contratas que dependen del inmuehle objeto de adquisicidn
2. Perdida de utilidad por otras actividades econdmicas
' VALORTOTAL DARO EMERGENTE + LUCRO CESANTE

$0
__ o
R

Bogota, D.C., 29 de abril de 2022.

Cordialmente,

\ . .
OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ
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) PREDIO TCBG-2-053
ANEXO ACTA COMITE DE AVALUOS
LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTAD.C.
COMITE TECNICO DE AVALUOS CORPORATIVOS
ACTA N° TCBG-2-053

En Bogoté, D.C. siendo las 08:00 a.m. del dia 29 de abril de 2022, se reunieron en la sala de juntas de la
Corporacion, previa convocatoria, los miembros integrantes del comité de avalios comisionado en el
contraic N° 68IF2C7748-61-2017 de 2017 celebrado con CONSORCIC RUTA 40 y LONJA
INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C.:

MIEMBROS COMITE AVALUOS

| DIEGO MONROY RODRIGUEZ.
SMITH YANINE LOPEZ PABON.
JOSE FELIX ZAMORA MORENO.,
OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ.

Actud como Presidente del Comité el Economista Diego Monroy Rodriguez,

Inmuebles objeto de estudio:

item N° Avaltio Valor Avallio
1 TCBG-2-053 $736.221.932
SOLICITANTE: CONSORCIO RUTA 40 34

Se inicid la sesion con la expaosicién del Comisionado, Sr. Diego Manroy Trujillo, sobre las caracteristicas
generales y particulares de los inmuebles objeto de estudio en el Municipic de MELGAR Sector rural,
aportando la recopilacién de toda la informacién relacionada con las especificaciones de los inmuebles,
fundamentalmente ubicaciéon en suelo rural o urbano, area de terreno y construccion, calidad de
materiales utilizados en las construcciones, estado de conservacidén, normas e infraestructura
urbanisticas, usos permitidos, alturas e indices de construccion permitidos, analisis econdémico para llegar
al valor de avalio asignadao y demas factores propios aplicables a este tipo de inmueble.

Los miembros del Comité participaron activamente en los analisis de estos estudios, expresaron sus
diferentes conceptos scbre los mismos aportande el conocimiento y la experiencia de cada uno de ellos,
haciendo relacién, igualmente, a la metodologia utilizada especiaimente la referente al Método de
comparacion o de mercadeo, al método de costo de reposicion a nuevo, depreciacion por método Fitto vy
Corvini, método potencial de desarrollo, realizando los ejercicios aplicables dentro de esta metodologia v
coma conclusién obtenida del justiprecic comercial se obtuvo como resultado: el valor para el area de
terreno y el valor de |a construccion en los casos que aplica. La informacién anterior esta contenida en los
informes de los estudios valuatorios.

Terminado el analisis y obtenidas las conclusiones de estos estudios, fueron aprobados por dicho comité
los avallos anteriormente mencionados, se levanté la sesidn, siendo la 11:00 a.m. del dia y fecha arriba

mencionados.
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JOSE EELIX ZAMORA MORENO OMAR ALEXIS/PINZON RODRIGUEZ
Diretor del proyecto Perito aval 35 |
AA AVAL-80095537 RAA AVAL-1014242133 '
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