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APENDICE SOCIAL Y PREDIAL
PARTE A

GESTION PREDIAL

El presente documento tiene por objeto fijar de manera clara los parametros,
procedimientos y requisitos a tener en cuenta en desarrollo del proceso de Gestion Predial
en el caso en que se requiera la adquisicion de uno o varios predios para la ejecucion del
Contrato de Concesion.

1. OBLIGACIONES DE LAS PARTES EN DESARROLLO DE LA GESTION
PREDIAL.

1.1 OBLIGACIONES DEL CONCESIONARIO:

A mas tardar al vencimiento del sexto (6°) mes contado a partir de la Orden de Inicio
de la Concesion. el Concesionario presentara al INCO un inventario predial y la tira
topografica de la totalidad de los predios requeridos para las Obras y Actividades de
Construccion.

A partir del momento en que ocurra la entrega del inventario predial y la tira
topografica. se procedera de inmediato a la elaboracion de los estudios socio prediales
requeridos (ficha social. ficha predial, estudio de titulos, avaluo comercial de cada
predio) para iniciar el proceso de adquisicion de predios conforme lo establece la
normativa existente y el numeral 2° del presente documento “Instructivo de Gestion
Predial”.

Los costos relacionados con la gestion predial a cargo del Concesionario, es decir. los
insumos técnicos y juridicos. asi como el personal contratado y los tramites
administrativos y judiciales a cargo del concesionario. se encuentran contemplados en
el valor del contrato y por tanto correran por cuenta y riesgo del Concesionario.

La adquisicion de los predios requeridos para la ejecucion de las obras estara a cargo
del CONCESIONARIO quien desarrollara dicha labor en favor del INCO, conforme a
lo establecido en el articulo 34 de la ley 105 de 1993. De acuerdo con dicha
responsabilidad el CONCESIONARIO debera cumplir con las obligaciones que se
describen a continuacion:

1.1.1 Contratar o elaborar directamente las fichas prediales, verificando que la
informacion contenida en éstas corresponda a la realidad actualizada de cada
inmueble, para lo cual deberé adelantar la revision, actualizacion y validacion de la
informacion técnica, fisica, socio-econdémica y juridica de todas y cada una de las
fichas prediales de los predios requeridos para la ejecucion del proyecto. Se
levantara una ficha predial por cada inmueble definido segin su folio de matricula
inmobiliaria y cédula catastral correspondiente. En cumplimiento de esta
obligacion, debera verificar a su vez que la identificacion catastral del inmueble
corresponda con el folio de matricula inmobiliaria sobre el cual se adelante la
adquisicion. a partir de lo cual establecera el area a adquirir confrontando en todo
caso la informacion técnica (areas levantadas en terreno, informacion catastral.
urbanismo, etc.) con la obtenida en el estudio de titulos (folio de matricula.
escritura publica, etc.), de tal forma que exista correlacion entre los documentos
presentados (planos y fichas prediales y estudios de titulos). De no existir
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correlacion entre los mismos, el CONCESIONARIO determinara, a partir de
criterios adecuados y con base en la documentacion disponible, la identificacion del
inmueble. sustentando dicha determinacion a través de la elaboracion de un informe
técnico que sera anexado a la carpeta contentiva de cada predio. Cuando se trate de
un requerimiento total, en caso de diferencia de édreas entre el levantamiento
predial, la informacién catastral y los titulos del inmueble que no sea posible
conciliar. se debera tomar la menor area establecida, sin perjuicio de la posibilidad
que se le otorgue al propietario de aclarar las areas previo a la suscripcion de la
correspondiente escritura piblica de transferencia del inmueble al INCO.

El CONCESIONARIO es responsable de la correcta identificacion vy
determinacion de las dreas a adquirir, asi como de la adquisicion de predios o
porciones de terreno en exceso a las requeridas para el adecuado desarrollo del
proyecto: para los efectos de dicha estipulacion se entenderd que las éreas
requeridas comprenden: (a) aquellas necesarias para la ejecucién del proyecto.
conforme los disefios definitivos elaborados por el CONCESIONARIO. (b)
aquellas dreas sobrantes que deban ser adquiridas por no ser desarrollables en razon
de su tamarfio o funcionalidad, previa certificacion de esta situacion por parte de las
Oficinas de Planeacion competentes y/o aprobacion de la INTERVENTORIA, (c¢)
aquellas que sean definidas conjuntamente en los Comités Prediales, en los que
participe el Subgerente de Gestion Contractual del INCO o el Coordinador del
Grupo Territorio para asuntos relacionados con la gestion predial, situacion que
constara en las Actas correspondientes de los citados Comités.

En caso de que se requiera corregir o complementar una ficha predial por
deficiencia en el levantamiento de la informacion, cambio de disefio o cualquier
otra circunstancia atribuible al CONCESIONARIO, no se hard ninglin tipo de
reconocimiento econdémico.

Contratar o elaborar directamente las fichas sociales, previo diagnostico
socioeconomico de los predios requeridos, y dar aplicacion a la Resolucion 545 de
2008 de INCO y/o la norma de reconocimientos socioprediales que a partir de la
fecha de suscripcion de este documento, la sustituya, aclare, complemente o
modifique.

Elaborar un estudio de titulos por cada predio, el cual abarcara, el anlisis y aporte
de los titulos de como minimo un lapso de 20 afios. o mayor en caso de ser
necesario para establecer el saneamiento de derecho real de dominio dentro del
tracto sucesivo en la tradicion del inmueble.

Con base en las fichas prediales, el estudio de titulos, y los documentos catastrales
correspondientes, cuyo contenido de informacion debe ser coherente con las
regulaciones y especificaciones contenidas en los Planes de Ordenamiento
Territorial y los disefios definitivos con los cuales el CONCESIONARIO ejecuta
las obras, ¢ste debera contratar la elaboracion y obtener los Avalios Comerciales
prediales. de acuerdo con lo establecido en el Decreto 1420 de 1998 y la resolucion
reglamentaria 0762 de 1998 expedida por el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi
(IGAC). y de ser necesario, adelantar las acciones de revision e impugnacion dentro
de los términos establecidos en las normas sefaladas o aquellas que las modifiquen,
segun el caso. EIl CONCESIONARIO garantizara que los avaliios sean entregados
de manera oportuna por la Lonja avaluadora contratada, a fin de garantizar su
eventual revision o impugnacion por parte del CONCESIONARIO dentro de los
términos que para el efecto determina la ley. Sin perjuicio de su responsabilidad por
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juridicamente la disponibilidad del inmueble.

Velar por el cumplimiento cabal de los términos y condiciones establecidos por el
ordenamiento juridico para el agotamiento de la etapa de enajenaciéon voluntaria,
ante la eventual necesidad de acudir a la via de la expropiacion para la culminacion
de procedimiento de adquisicion predial.

Preparar los documentos relacionados con el tramite de expropiacion judicial o
administrativa para suscripcion por parte del INCO, en desarrollo de lo cual
adelantara la supervision, seguimiento y control de calidad a los documentos
enviados para firma al INCO.

Cuando sea necesario adelantar tramites por via de expropiacion judicial. el
CONCESIONARIO sera el responsable de contratar los profesionales que se
requieren hasta la culminacion de los correspondientes procesos, v de realizar todas
las gestiones para que se adelanten con la mayor celeridad.

Con periodicidad mensual, mientras se ejecute la gestion predial. o cuando las
circunstancias lo requieran, enviar un informe en el que consolide la informacion
sobre predios requeridos, recibidos, en proceso de adquisicion y con negociacion
terminada. lgualmente, mantendra disponible para el INCO vy/o la
INTERVENTORIA toda la informacién necesaria para el ejercicio de la funcion
de vigilancia y control de la gestion predial. Para estos efectos recibird y mantendra
actualizada la base de datos que sea adoptada por INCO para hacer el seguimiento
de gestion predial y en concordancia con ésta, mantendrd actualizado y disponible
un plano de avance de la gestion predial. los cuales constituirdan instrumentos

adecuados de seguimiento a la gestion que efectuara INCO directamente o por

intermedio de la INTERVENTORIA.

Atender las directrices establecidas en la integralidad del presente documentos, sin
perjuicio de aquellas que en materia de gestion sociopredial establezca el INCO de
manera general para todas las concesiones, o de forma particular para el desarrollo
del proyecto. en armonia con las politicas que para el efecto establezca el Gobierno
Nacional.

Asistir a los comités que para el control y seguimiento de la gestion predial
convoque ¢l INCO directamente o por intermedio de la INTERVENTORIA,
previa entrega de la informacion requerida para el efecto.

Dar respuesta en forma clara, veraz, precisa y dentro de los términos de ley. a las
solicitudes que sobre el proceso de adquisicion predial a su cargo realicen los
propietarios y cualquier ciudadano en particular, remitiendo copia de la misma al
INCO.

Implementar y ejecutar el Plan Social Basico, con el fin de facilitar y potencializar
la integracion del proyecto en el ordenamiento y realidad social, geogréfica.
administrativa, juridica y econémica de la region influenciada con su ejecucion,
mediante la ejecucion de los siguientes programas: Programa de Atencion al
Usuario, Programa Vecinos, Programa de Seguridad Vial, Programa Comunicar,
Programa Iniciativas vy Programa Rehabitar, cuyos criterios de aplicacion se
encuentran contenidos en el apéndice de gestion social. bajo vigilancia y control del
INCO.

o~ (i



1.1.5

1.1.6

PROYECTO RUTA DEL SOL
CONTRATO DE CONCESION
Apéndice Social v Predial
Sector 1 — Parte A

la correcta valoracion de los predios requeridos, el Concesionario remitird a INCO
los precios de referencia por sectores homogéneos que determine la Lonja
correspondiente, incluyendo los estudios de soporte, a fin de que la entidad, de
considerarlo necesario, adelante las verificaciones a que haya lugar.

Adelantar el proceso de enajenacién voluntaria de los predios necesarios para
gjecutar las obras y adquirirlos de conformidad con la normatividad vigente.
gestion que el CONCESIONARIO debera desarrollar con el proposito de
asegurar, conforme el alcance de su competencia. la disponibilidad de los predios a
fin de cumplir con el programa de trabajos.

En desarrollo de esta obligacion, suscribird los acuerdos de reconocimiento de
factores sociales, las ofertas formales de compra y su correspondiente oficio de
notificacion conforme lo establecen los articulos 44 y 45 del C.C.A.. oficio de
inscripcion de la oferta en la Oficina de Registro. los edictos cuando a ello hubiere
lugar, las promesas de compraventa, aprobara las 6rdenes de operacion para el pago
de cuentas relacionadas con la adquisicion de los predios requeridos para el
proyecto, asimismo suscribira y otorgara las Escrituras Publicas y todos los demas
documentos necesarios para desarrollar, en los términos contractualmente
acordados, la gestion socio predial durante el procedimiento de enajenacion
voluntaria y adelantara el tramite para el correspondiente desenglobe del inmueble
y la asignacion de cédula catastral independiente por la entidad competente.
Especialmente los documentos como reconocimientos sociales, ofertas, promesas v
Escrituras Publicas de Compraventa seran suscritos exclusivamente por el
representante legal del CONCESIONARIO vy, en todo caso, en cumplimiento de lo
seftalado en el articulo 34 de la Ley 105 de 1993, los predios adquiridos figuraran
siempre a nombre del INCO.

Para los efectos establecidos en el presente numeral, el CONCESIONARIO
debera seguir los procedimientos establecidos en el articulo 61 la Ley 388 de 1997,
la Ley 9 de 1989, y las demas normas aplicables o que las sustituyan o modifiquen,
en consonancia con las actividades y programas contemplados en la resolucion
INCO No. 545 de 2008 o la norma que las sustituya o modifique. La entrega de los
predios se efectuard mediante acta directamente suscrita por los enajenantes y el
CONCESIONARIO, de la cual se enviara una copia al INCO.

Sin perjuicio de las directas facultades que se otorgan al CONCESIONARIO.
cuando se considere necesario o lo exija una autoridad en particular, para facilitar el
ejercicio de la gestion predial y la adquisicion de predios el INCO otorgard los
poderes individuales y autorizaciones a que haya lugar.

Informar al INCO, mediante comunicacion escrita, sobre los predios respecto de
los cuales culminé satisfactoriamente el proceso de enajenacion, para lo cual.
reportard como minimo la siguiente informacién en los formatos que INCO
establezca para el efecto: (a) ficha predial, (b) nombre del enajenante. (c)
localizacion e identificacion del predio, (d) area adquirida, (e) construcciones y/o
mejoras adquiridas, (f) avalio comercial del predio, (g) numero de escritura, y (h)
folio de matricula inmobiliaria. A esta comunicacion se deberan adjuntar los
expedientes que contienen cada negociacion, debidamente foliados y organizados
individualmente de acuerdo con las directrices establecidas por la Oficina de
Archivo y Correspondencia del INCO, cada cual con un Informe final del titulo, en
el que deje constancia de que el predio entregado al INCO se encuentra saneado y
goza de titularidad plena, libre de gravamenes y limitaciones que puedan afectar
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1.1.15 En general. EL CONCESIONARIO mantendra indemne al INCO por las

reclamaciones judiciales o acciones de terceros relacionadas con la gestion predial
que asume, en especial en lo que tiene que ver con el reconocimiento de factores
sociales, estudio de titulos, valoracion de terrenos y construcciones, pago de los
predios y correcto manejo de los recursos que se destinen para el efecto. Esta
indemnidad incluye las reclamaciones o demandas que se interpongan contra el
INCO durante el periodo de la concesion por acciones, hechos u omisiones que de

manera directa tengan que ver con la gestién predial del CONCESIONARIO.

Sin perjuicio de lo anterior, los mayores costos prediales en la gestion predial que
adelanta el CONCESIONARIO o cualquiera de sus contratistas, generados en
errores en la identificacion del beneficiario de los pagos. en las areas requeridas, en
los valores de los predios. o por cualquier pago realizado en exceso o por falta de
verificacion de gravamenes o limitaciones. que sean atribuibles unicamente al
CONCESIONARIO, seran de su cargo v, en consecuencia, éste debera rembolsar,
si es del caso. a la cuenta predial. segiin corresponda, los recursos pagados por
causa del error o en exceso, previa verificacion del hecho por parte del INCO
directamente o a través de su INTERVENTORIA.

1.2 OBLIGACIONES DEL INCO:

Sin perjuicio de las responsabilidades del CONCESIONARIO en materia de gestion
predial. sera responsabilidad del INCO en desarrollo de funcion de vigilancia v
control, el cumplimiento de las siguientes obligaciones:

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.24

1:2.5

Impartir las directrices generales para el desarrollo de la Gestion Predial y brindar
su apoyo al CONCESIONARIO para facilitar las estrategias y condiciones que
correspondan, cuando se considere necesario para lograr la agilizacion del proceso
de adquisicion de predios.

Ejercer el debido control y vigilancia a la gestién predial adelantada por el
CONCESIONARIO, mediante mecanismos tales como visitas de campo,
asistencia a los comités de fiducia, solicitud de las verificaciones documentales
para establecer la concordancia de las fichas prediales, fichas sociales. avaltos y
documentos de compromiso y pagos, entre otros.

Cuando agotada la etapa de enajenacion voluntaria. por razones no imputables al
CONCESIONARIO, no sea posible culminar el proceso de adquisicion, previo
cumplimiento de los requisitos sefialados para el efecto en la presente modificacion,
sera responsabilidad del INCO suscribir los documentos previamente preparados
por el CONCESIONARIO para dar inicio y llevar hasta su culminacion. el
proceso de expropiacion por via administrativa o por via judicial de acuerdo con lo
establecido en la Ley 388 de 1997 y Ley 9 de 1989, asi como otorgar los poderes
correspondientes a los apoderados que el CONCESIONARIO contrate con cargo a
sus recursos para que defiendan los intereses de la entidad hasta la culminacién del
correspondiente proceso.

Convocar directamente o por intermedio de la INTERVENTORIA. los comités de
gestion predial que se requieran. en los que se verificara el avance de la gestion y se
adelantard el estudio de casos especificos en los que el CONCESIONARIO
requiera el apoyo del INCO.

Sin perjuicio de las obligaciones que en la materia corresponden al
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CONCESIONARIO, previamente al recibo de los expedientes culminados, el
INCO cotejara que cada carpeta contenga los documentos necesarios para verificar
¢l cumplimiento de los procedimientos legales, y asimismo, que el bien recibido se
encuentra saneado y goza de titularidad plena, libre de gravdmenes v limitaciones
que puedan afectar juridicamente su disponibilidad.

2. INSTRUCTIVO DE GESTION PREDIAL.

El presente numeral tiene como objetivos, establecer las condiciones bajo las cuales el
Concesionario debe realizar el proceso de Gestion Predial para el INCO y definir los
términos y especificaciones técnicas a tener en cuenta en la elaboracion de los
documentos requeridos para este proceso.

2.1 DEFINICIONES

2.1.1. Gestion Predial: Es el proceso de investigacion juridica, fisica y socio-econdmica,
en el cual se identifica la relacion existente entre los inmuebles requeridos para la
ejecucion del proyecto y sus propietarios; los resultados obtenidos se incorporan a la
ficha predial, al plano de afectacion predial y al avalio comercial del bien, con los
cuales se inicia el proceso de enajenaciéon, previo el lleno de la documentacion
requerida para su adquisicion por parte del INCO.

2.1.2. Ficha Predial: Es el documento que se elabora con base en el disefio definitivo, en
el que se registra y describe la informacion técnica y juridica del predio requerido.

2.1.3. Afectacion Predial: Es la parte de un predio que se requiere para la realizacion de
una obra publica. ésta debe ser el resultado de los disefios definitivos.

2.1.4. Plano de Afectacién Predial: Es el documento grifico, elaborado a partir de los
planos de disefio definitivo en el que se representa el predio afectado incluyendo las
construcciones y mejoras existentes en el mismo.

2.1.5. Area Construida: Es la edificacién (s) construida (s) dentro de un predio,
destinada (s) a proteger del frio y la intemperie a personas, animales o cosas.

2.1.6. Mejora: Sin perjuicio de lo dispuesto por el codigo civil respecto a la accesiéon y a
las disposiciones sobre mejoras, la mejora constituye uno o mas atributos adicionales
al terreno, que le agregan valor al bien inmueble como producto de una intervencion
antropica. entre las que se consideran cultivos, construcciones, sistemas de riego, pozos
etc., entre otras.

2.1.7. Equipamiento Comunitario: Es toda obra fisica construida por una organizacion
local 0 comunitaria que tiene como fin la prestacién de un servicio social para la
comunidad, entre las que se encuentran salones comunales, iglesias, equipamiento
deportivo, bibliotecas. En todo caso el equipamiento debe pertenecer a la comunidad o
a organizaciones de caracter colectivo.

2.2 NORMATIVIDAD VIGENTE
La Gestion Predial se sustenta en el siguiente marco juridico:

2.2.1 Constitucion Politica
2.2.2 Ley 9 de 1989, Capitulo III que sefiala el procedimiento para la adquisicion por
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enajenacion voluntaria y por expropiacion.

2.2.3 Ley 80 de 1993 — Estatuto de Contratacion Administrativa.

2.24 Ley 105 de 1993, articulos 34 y 35, fundamento de los avalios para predios
afectados por la construccion, rehabilitacion o mejoramiento de una via.

2.2.5 Ley 388de 1997, o0 Ley de Ordenamiento Territorial. que reforma y complementa la
Ley 9°. De 1989 y senala en su Capitulo VII las modificaciones al procedimiento de
enajenacion voluntaria y a la expropiacion por via judicial.

2.2.6 Decreto 1420 de 1998, reglamentario de la Ley 9°. de 1989. del decreto-ley 2150 de
1995, de la ley 388 de 1997 y del decreto-ley 151 de 1998: y su resolucion IGAC
reglamentaria.

2.2.7 Ley 1150 de 2008 “Por medio de la cual se introducen medidas para la eficiencia y
transparencia en la ley 80 de 1993 y se dictan otras disposiciones generales sobre la
contratacion con recursos publicos™

2.2.8 Ley 1228 de 2008 "Por la cual se determinan las fajas minimas de retiro obligatorio
o areas de exclusion, para las carreteras del sistema vial nacional, se crea el sistema
integral nacional de informacion de carreteras y se dictan otras disposiciones™

2.2.9 Resolucion 545 del 5 de diciembre de 2008. “Por la cual se definen los instrumentos
de gestion social aplicables a proyectos de infraestructura desarrollados por el
Instituto Nacional de Concesiones y se establecen criterios para la aplicacién del
plan de compensaciones socioeconémicas™

2.3 ASPECTOS TECNICOS
2.3.1 RECONOCIMIENTO PREDIAL

Inicia con la obtencién de los disefios definitivos de las obras viales, los que son la base
para la elaboracion de la Ficha Predial y del Plano de Afectacion Predial, necesarios para
la ejecucion del avalio y su correspondiente negociacion. comprende las siguientes
actividades:

a) Elaboracion de planos de diseiio o tira topografica:

Corresponde a los planos en planta en los que se identifican los linderos prediales. areas
construidas, vias. corrientes de agua, sitios de interés y otros detalles relacionados con el
predio y su entorno: sobre estos se localiza el eje de la via, con los elementos geométricos
en planta. el abscisado de proyecto y el ancho de via requerido. La escala de este plano
debe ser 1:500, 1:1000 ¢ 1:2000, segun se requiera por el tamafio de las areas
comprometidas.

En coordinacion con la Interventoria, el Concesionario mantendra actualizado este plano de
acuerdo con los avances que se den en la Gestion Predial para este proyecto.

b) Levantamiento predial:

Actividad de reconocimiento del predio, en la cual se hace la verificacion de propietario,
linderos. nomenclatura predial: confirmacion de datos juridicos v el inventario de las areas
y mejoras afectadas: el resultado es la Ficha Predial y el Plano de Afectacion Predial. los
que deben elaborarse con base en los formatos entregados por el Grupo Territorio del
INCO. Durante esta labor se deben cumplir las siguientes actividades: Toma de registros
fotograficos y Confrontar la informacion técnica (dreas levantadas en terreno. informacion
catastral, urbanismo. etc) con la informacion obtenida de los titulos (folio de matricula,
escritura publica, etc.).
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¢) Inventario de construcciones, mejoras y cultivos

Debera comprender las siguientes actividades y condiciones:

Para predios rurales y suelos de proteccion, en hectireas (Has.); para dreas urbanas en
metros cuadrados (M?).

[Las medidas de longitudes y dreas se dardn en nimero entero y dos decimales. Para
predios rurales y suelos suburbanos, o de expansiéon urbana, se utilizard el metro
cuadrado (M?).

El drea total es referente a la extension del predio, segun informacion del IGAC,
estudio de titulos o levantamiento topografico.

El drea requerida es aquella afectada por la obra publica, segtin los disefios definitivos
incluyendo el area de reserva contemplado legalmente.

El drea remanente (sobrante), cuyo levantamiento deberd incluirse igualmente en el
plano de la ficha (salvo cuando las areas totales resulten excesivamente amplias)
corresponde a la diferencia entre el drea total del inmueble y el drea requerida para el
proyecto. (Cuando el drea requerida sea mayor o igual al sesenta por ciento (60%) del
drea total segun informacién del IGAC, se realizara el levantamiento topografico de la
totalidad del predio, para determinar el area remanente)

El drea construida e¢s aquella afectada total o parcialmente por ¢l proyecto; hace
referencia al area total cubierta.

Las construcciones deberan determinarse como dreas cubiertas en metros cuadrados y
estaran clasificadas asi: vivienda (casas), comercio (locales), institucionales (escuelas).
o industria (bodegas).

Como mejoras se consideraran : los corrales (metros lineales y nimero de varas con su
altura), estanques o lagos (metros cubicos o metros cuadrados), tanques para
almacenamiento de agua (metros ctibicos). pozos profundos (metros lineales), portales
de entrada (unidades), vias privadas de acceso describiendo el tipo de rodadura o
superficie (ancho y metros lineales), cercas de piedra superpuestas o fijas con concreto
(ancho, alto, metros lineales), muros de cerramiento en piedra o ladrillo o malla
eslabonada (metros lineales, altura), vallados (ancho, metros lineales), sistemas de riego
con sus especificaciones técnicas (metros lineales). Las cercas en alambre de puas se
consideraran, solamente en los casos en que se adquiera la totalidad del predio o en los
casos en que sean cercas internas divisorias de potreros afectados. También se
consideraran en este grupo los pozos sépticos, mejoras piscicolas. jagiieyes. cocheras o
marraneras, establos, silos, beneficiaderos, trapiches, hornos y / o cualquier tipo de
construccion que se encuentre dentro del predio afectado.

En el caso de afectacion de infraestructura industrial o comercial que esté conformada
por un sistema modular de construccion y que sea viable de modificar eliminando
alguno de los modulos sin afectar el funcionamiento, se debe relacionar como estan
integrados estos modulos.

Se mediran y cuantificaran las dreas ocupadas por cultivos permanentes,
semipermanentes, y plantaciones, indicando tipo. densidad, didmetro promedio de los
arboles, estado y el fin de la misma.

Solamente se incluiran los cultivos transitorios en el caso que por efectos de la obra no
puedan ser cosechados.

Se levantaran fichas y planos prediales para las dreas que se pretendan utilizar por
largo tiempo, como depdsito de materiales sobrantes de la obra (Botaderos) y que por
tal razon. sea potencialmente necesaria su adquisicion. En los eventos en que se
pretenda ocupar temporalmente un predio para depositar materiales, el Concesionario
celebrara contrato de arrendamiento con el propietario del terreno, con el cual acordara
las condiciones de plazo y canon de arrendamiento.
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e No seran tenidos en cuenta dentro del inventario los cultivos de tipo transitorio.
2.3.2 INVESTIGACION CATASTRAL

En las Seccionales de Catastro del Instituto Geografico Agustin Codazzi correspondientes a
la zona en estudio, el Concesionario debera:

e Revisar las planchas superponiendo los predios que se afectan con el proyecto y
solicitar copia de las manzanas catastrales y sectores involucrados.

¢ Indagar el estado de actualizacion de la informacion catastral y de registro para
aquellos predios afectados. de acuerdo con el diserio.

e Consultar y analizar los registros 1 y 2 del IGAC, asi como posibles cambios que
pudieran presentarse por la dindmica de la zona (englobes y desenglobes).

e Definir de forma preliminar el nimero de fichas prediales a elaborar y establecer la
existencia o no de la informacion necesaria respecto de los predios afectados por el
disefio.

e Determinar el tipo de tenencia del predio segun documentos legales.

e Para los predios adjudicados por el INCORA, hoy INCODER, se debe obtener la
resolucion de adjudicacion.

e Consultar en la Oficina de Planeacion Municipal el Plan de Ordenamiento Territorial —
POT vigente, con el fin de determinar los usos del suelo, permitidos y potenciales de
los predios requeridos y las restricciones de los predios contempladas en dicho Plan.

¢ Consultar y solicitar en la Oficina de Planeacion la informacion basica sobre Licencias
de Construccion aprobadas de los predios requeridos por el proyecto, cuando sea del
caso o cuando el INCO lo requiera.

En los siguientes cuadros se relacionan los diferentes items que se deben tomar en cuenta
para la elaboracion del Plano de Afectacion Predial. de la Ficha Predial y sus documentos
anexos.

a) Plano de Afectacion Predial: Plano en planta del area por adquirir, elaborado a partir de
los planos de disenio — Tira Topografica. con el siguiente contenido:

Formato Los planos de afectaciones prediales deben hacerse en un formato de
papel tamafio carta (8,5"x117). Si el drea por negociar es muy extensa y
no permite el dibujo en este formato. se puede dividir en varias hojas,
anotando cada uno de los sectores y sus PRs (abscisas inicial y final).

Coordenadas Se deben incluir por lo menos dos cruces de coordenadas. diagonales
entre si. con anotacion de su valor

Norte Incluir un simbolo de Norte orientado hacia la parte superior del plano

Nomenclatura Predio rural debe incluir su nombre y de los colindantes. Si es Urbano,

Predial incluir la nomenclatura del predio y de los colindantes. perpendicular a

' la linea del paramento
Escala El dibujo debe hacerse en escalas 1:200. 1:500, 1:750, 1:1000 ¢ 1:1250, |
' ‘ de acuerdo con el tamafio de la zona mapeada. Se debe anotar la escala |
| | numérica e incluir la escala grafica.

PRs Inicial y | Anotar los valores del abscisado- PRs- entre los cuales se ubica el

Final | predio con referencia al proyecto vial. indicando con I si es izquierda o
D si es derecha

Puntos de ' Identificar claramente los puntos de inflexion del lindero de la zona por

Inflexion adquirir, siguiendo un orden numérico secuencial.

Destinos viales | Relacionar los destinos viales mas identificados en el sector |
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Convenciones

Incluir en un cuadro las convenciones que definan claramente cada
variable contenida en el dibujo, como eje de proyecto, via existente,
Caflo, Cerca. Arbol, Poste, Area requerida, Area de construccion, zona
de mejoras, etc.

Corredor Vial

Incluir el corredor vial existente, la via actual. y la via proyectada
incluida el area de reserva.

Accidentes
Geograficos

Se dibujaran los rios, quebradas, vias, caminos veredales y demads
referencias de orientacion.

Areas Requeridas

Deben achurarse las dreas requeridas, con lineas color verde

E Areas
| Construidas

Deben achurarse las dreas construidas requeridas, con lineas color rojo

| Coordenadas y
| Distancias

Se incluira un cuadro en que se relacionen las coordenadas de los
puntos de inflexion y la distancia entre ellos.

| Colindantes

Anotar los nombres del propietario y del predio de cada uno de los
colindantes

Logo INCO Incluir el Logo del INCO, segtin modelo entregado por la entidad
Logo Incluir el Logo del Concesionario

Concesionario

Proyecto Nombre del proyecto vial objeto de la Concesion

Sector —Tramo | Nombre del tramo o sector de obras dentro del proyecto de Concesion
Propietario Incluir el Nombre o Razén Social del Propietario

Ficha Catastral

Dato actualizado, obtenido del Certificado Catastral o del recibo de
Impuesto Predial. También, de la Escritura o del Certificado de
Tradicion

Matricula Numero de la Matricula Inmobiliaria del predio obtenido del Certificado
Inmobiliaria de Tradicion
Area Total Valor en metros cuadrados (M?), del area Total del Predio
Area Requerida | Valor en metros cuadrados (M?), del drea requerida para el proyecto
Area Remanente | Valor en M2, del 4rea remanente, diferencia entre area total y area
requerida
| Areas Valor en M2, del drea construida
| Construidas

| Numero de Ficha

Numero de la Ficha Predial correspondiente

| Fecha

Fecha de envio del plano predial

| .
| Archivo

Nombre del archivo correspondiente

Si el predio es colindante con rios, quebradas o cualquier cuerpo de agua se debe tener en

cuenta la ronda de rio para el respectivo descuento del drea requerida del predio. Para tal fin

se debe consultar la normatividad establecida en el Codigo de Recursos Naturales (Decreto —
Ley 2811 de 1974) vy la normatividad especifica para el municipio definida en el Plan de

Ordenamiento Territorial.

b) Ficha Predial: Documento elaborado en formato excel en version 97 o superior,

entregado por el INCO, en el cual se incluyen los principales datos para determinar la

descripcion del predio y su avaltio, con el siguiente contenido:

Formato Es el formato aplicado segin modelo entregado por el INCO. Siempre
se¢ usara en tamano carta (8,5"x11™)
Logo INCO Incluir el Logo del INCO, seglin modelo entregado por la entidad
Proyecto Nombre del proyecto vial objeto de la Concesion
| Predio No. La numeracion de las fichas prediales sera continua y ascendente, de tal

manera que el Gltimo nimero de la ultima ficha establezca la cantidad

=
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total de fichas prediales requeridas por el proyecto.

Abscisas

Anotar los valores del abscisado- PRs- entre los cuales se ubica el
predio con referencia al proyecto vial, indicando con [ si es izquierda o
D si es derecha

Clasificacion del
Suelo

Incluir la clasificacion del suelo segiin sea Urbano, Rural, Suburbano.
de Expansion Urbana, de Proteccion u otra categoria segin el POT
municipal.

Actividad Incluir la actividad econdmica principal del predio segin sea ‘
Econémica Residencial, Comercial, Industrial, Institucional, Agricola, Minero u ‘
Predio Otro

Fecha Fecha en la cual se hizo el levantamiento predial

Realizacion

Fecha Envio Fecha en la cual se envia el documento al INCO

| Direccion del
| Predio

Incluir el nombre del predio o su nomenclatura oficial, segun el boletin
catastral o Certificado de Tradicion.

| Vereda — Barrio

Incluir el nombre de la vereda o barrio donde se localiza el predio
afectado

Municipio Identificar el municipio donde se localiza el predio afectado
Departamento | Identificar el departamento donde se localiza el predio afectado
Linderos | Incluir el nombre del colindante con anotacion de la longitud del

| lindero. anotada en metros lineales. determinando en la casilla
| correspondiente si es Norte, Oriente, Sur y Occidente

M. Inmobiliaria

| Anotar el nimero de la matricula Inmobiliaria del predio

Ciudad o | Anotar la ciudad o el Municipio en la que se localiza la notaria |
Municipio . ?
No. Catastral | Anotar el nimero de la cédula catastral del predio '.
Descripcion de | Hacer una descripcion somera de los elementos constitutivos de la|
Construcciones | construccion incluyendo Cubierta, Paredes. Estructura, Piso. Banos.

Cocina, Puertas, Ventanas, acabados. estado de conservacion y vetustez.

Descripcion de
Otras Mejoras

| Incluir las mejoras involucradas en el area requerida, con anotacion de
sus principales caracteristicas.

Descripcion de
Cultivos y
Especies

Incluir el nombre. cantidad, densidad y nimero de las especies incluidas
en la zona de afectacion.

Area Requerida

Es el valor del area comprometida en los disefios de las obras.
incluyendo el area de reserva que debe ser adquirida, expresada en
metros cuadrados

Area Remanente

Es la diferencia entre el area total y el area requerida, expresada en
metros cuadrados

Area Total

Es el valor del area total del predio. que figure en los documentos
legales de justificacion del derecho de propiedad, expresada en metros
cuadrados

Consultor Incluye el nombre. firma y nimero de matricula profesional del
responsable del levantamiento predial
Observaciones Segun sea requerido, deben anotarse aquellos comentarios que permitan

aclarar o mejorar la informacion contenida en la Ficha Predial

1) Anexos a la Ficha Predial: Una vez terminada la actividad de reconocimiento de
campo y confrontacion de la documentacion existente, se debe hacer un inventario
organizado de toda la informacién abriendo carpetas individuales para cada predio.
identificadas con el nimero de ficha predial a las que incorporara en desarrollo de las
actividades, los siguientes documentos :

= 1=
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Certificado
Catastral

Expedido por la oficina seccional de Catastro del IGAC,
correspondiente al predio, en el cual figura el numero catastral, el
propietario. la nomenclatura del predio, dreas y datos juridicos del
predio.

Certificado
Tradicion

de

Expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de la|

jurisdiccion en que se localiza el predio, con antigliedad menor de tres
(3) meses.

| Escritura Publica

e Copia simple de la Escritura Piblica de propiedad sobre el predio.

Para los predios adjudicados por el INCORA, hoy INCODER, se debe |

obtener la Resolucion de Adjudicacion.

Certificado
Existencia
Representacion
Legal.

de
y

e Fotocopia de la cédula de ciudadania de quien figure como
Representante legal de la compafiia propietaria del predio vy
certificado .de la Camara de Comercio con antigiiedad menor de
tres (3) meses.

| Normatividad
| vigente

Consultar en la Oficina de Planeacion Municipal el Plan de
Ordenamiento Territorial — POT vigente, con el fin de determinar
los usos del suelo, permitidos y potenciales de los predios
requeridos y las restricciones de los predios contempladas en dicho
Plan.

Consultar en la Oficina de Planeacion sobre Licencias de
construccion en tramite, o aprobadas respecto a predios requeridos
por el proyecto, cuando sea del caso.

Otros

Constancia de solicitud de documentos. En el evento de que no sean
aportados, debe anexarse la solicitud a las entidades competentes y
la respectiva respuesta..

Copia de las manzanas catastrales donde se encuentran ubicados los
predios requeridos para el proyecto (se debe entregar de manera
independiente a las carpetas pero al mismo tiempo).

e Fotografias del predio (una debe ser de la fachada)

¢ Certificaciones de Cabida y Linderos expedida por la autorzdad
catastral competente, cuando exista diferencia de dreas entre ficha
predial y titulos.

2.3.3 PROCESO DE EJECUCION DE AVALUOS

Fste debera enmarcarse segin lo establecido en la normatividad vigente, teniendo en cuenta
que seran de tipo corporativo.

2:3.3:1

Dentro de este proceso el Concesionario y cuando lo considere necesario el

INCO, verificaran que la firma avaluadora realice las siguientes actividades:

Visita técnica a cada uno de los inmuebles objeto del Avalto.
Tomar fotografias que identifiquen el predio y las mejoras objeto del Avalio
Evaluar las condiciones de cada inmueble de acuerdo a la ficha y plano predial, y la

metodologia establecida por el IGAC.

Producir el correspondiente concepto de peritazgo (Certificado de Avalio). dentro del

plazo establecido en el Decreto 1420/98.

Realizar el Avaluo final para cada predio con las observaciones a que hubiere lugar y en

concordancia con el cronograma de priorizacion de compra para la construccion.
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Todas las solicitudes deberan ser atendidas, y su entrega se realizara en original v una
copia, firmados por el representante legal de la firma avaluadora y el perito avaluador,
incorporando dentro del documento una fotocopia de la ficha predial con su plano.
Cuando se trate de méds de un avalQo. estos deberan entregarse con su correspondiente
“sabana” resumen., debidamente totalizada en todos sus Item. (Numero de predios.
Propietarios, Terreno a adquirir, Construcciones. Mejoras, Valor Total de los Avalios,
etc.). segun formato del INCO.

Se debe entregar adicionalmente una memoria explicativa del procedimiento empleado en
la elaboracion de los respectivos avaltios, junto con las investigaciones de tipo econémico
y reglamentaciones urbanisticas vigentes.

Determinar, presentar e incluir dentro del avaluo aquellos factores que influyen de manera
directa en el valor del inmueble (Rondas de Rio, servidumbres, humedales, reglamento de
propiedad horizontal, etc).

Velar por la buena calidad de los trabajos y procedimientos utilizados en la elaboracion
del avaliio comercial. en virtud de lo cual, efectuara las revisiones o modificaciones al
informe del avalio cuando el Concesionario asi lo requiera mediante comunicacion
escrita indicando claramente los motivos de dicha solicitud, de conformidad con el
decreto 1420 de 1998 y la ley 80 de 1993.

Mantener en reserva la informacién que obtenga y conozca con ocasion y desarrollo del
contrato. obligacion extensiva a las personas que intervengan por cuenta de esta en su
gjecucion.

2.3.3.2 informe del avalto.

El Informe del Avalio debera contener los siguientes items:

Valor total y por metro cuadrado de terreno y construccion. discriminando las cantidades
de las areas requeridas.

Norma urbanistica aplicada.

Uso del inmueble

Estratificacion socioecondmica del bien.

Area de construccion, discriminando construccién, zona dura y enramada

Otras (muro de cerramiento, cimentaciones, etc.)

Servicios publicos

Fotografias del predio tanto internas como externas, minimo cuatro (4), (una de ellas de
la fachada. identificando altura).

Observaciones y/o recomendaciones, en las cuales se deben aclarar aspectos importantes
que tienen que ver con el avalto.

Ademas de lo sefialado en el parrafo anterior, el Concesionario debera anexar a cada
informe técnico y en la misma fecha. como soporte del avalio realizado. la explicacion
de la metodologia utilizada, los valores de referencia. las fuentes y los calculos
respectivos de ser el caso, teniendo en cuenta, de acuerdo con el decreto 1420/98.
factores como la reglamentacion urbanistica municipal o Distrital vigente. licencias
aprobadas. uso y destinacién econdémica del inmueble. si se trata de propiedad
horizontal. las diferentes caracteristicas de terreno. tamano. forma y diversidad de
construcciones.

Cuando el avaluo emplee el método de comparacion de mercado, debe anexarse
procesamiento estadistico a que se refiere el inc. 9 del art. 9 de la res IGAC 762/98 o la
norma modificatoria.

Los avallios deberan ser presentados en forma individual. plenamente identificados.
conservando la numeracion de la ficha. en original y una copia, acompafiados de sus
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respectivas actas. Avallio Técnico (Valor comercial del terreno, de la construccion y de
las mejoras) el avalio debera venir acompafnado de un informe fotografico, minimo una
foto por cada item valorado y los anexos soporte del mismo. Deberén contener la fecha
de su presentacion y avalados por la respectiva agremiacion que los soportan.

e En el momento de entregar los respectivos informes de avaliios estos deben ir
acompaiiados de una memoria explicativa de la metodologia aplicada. soportes del uso
del suelo y del proposito del avalto.

e El contratista deberd realizar todas las actividades necesarias para garantizar los
objetivos indicados anteriormente, tales como: visitas individuales a cada uno de los
predios objeto del contrato, y/o los propietarios, recoleccion de antecedentes
inmobiliarios, elaboracién de conceptos valuatorios inmobiliarios, preparacion de
informes y reportes para seguimiento del proceso. entre otros.

2.3.3.3  Informe general del sector

Los informes técnicos Individuales serdn acompanados en todo caso y ¢émo requisito
necesario para su recepcion en el INCO, por el respectivo informe general del sector,
actualizado con la periodicidad que la dinamica de las negociaciones lo requieran o cada
vez que el comité Socio predial asi lo determine.

Los sectores se determinardn teniendo en cuenta, entre otros, la similitud de norma
urbanistica, tipologia de construcciones, estratificacion econdmica, ete.

Cada informe de sector debera contener como minimo:

¢ La informacion basica acerca de los parametros utilizados en la delimitacidn del sector.

e Presentacion y explicacion de las metodologias utilizadas para determinar los valores a
los predios del sector.

* Anidlisis de los datos aplicados en las metodologias utilizadas.

¢ Resumen sobre las actividades realizadas.

¢ Fotografias del sector.

En caso de utilizarse los mismos valores de referencia, fuentes y calculos para varios o
todos los inmuebles del mismo sector, valdra como soporte de los respectivos avallos
individuales la explicacion de la metodologia aplicada contenida en el informe general del
sector, siempre que asi se mencione en los dos informes

2334 Relacion de predios requeridos o sédbana de avaluos.

Se debera diligenciar el formato entregado por el INCO. el cual se actualizara
semanalmente. En el informe mensual de la Interventoria deberdn entregarse estos mismos
cuadros actualizados. Ademas, se deberd incluir como minima informacién de la ficha
predial, la direccién del predio, nombre del propietario, linderos, escritura. area total de
terreno, drea afectada, drea sobrante, dreas de construccién, obras anexas v teléfono del
propietario, etc., en archivo digital, formato suministrado por el INCO.

24 ASPECTO JURIDICO - ESTUDIO DE TITULOS.
De manera simultanea con la elaboracion de la fichas prediales el Concesionario a través de

abogado elaborard los estudios de titulos correspondientes a cada uno de los predios
requeridos, segin las fichas prediales levantadas.

3t
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El Concesionario debera obtener por lo menos copias simples de los titulos que aparezcan
relacionados en los folios de matricula inmobiliaria para establecer la tradicion de los
inmuebles, asi como de los demas documentos a que se haga referencia en el estudio de
titulos.

El estudio de titulos se adelantara para cada predio, de acuerdo al cronograma de
priorizacion de obras, en el cual se plasmara el resultado del andlisis de los titulos
traslaticios y no traslaticios del dominio que aparezcan relacionados en el folio de matricula
inmobiliaria correspondiente y las escrituras publicas estudiadas, en un lapso que cubra
como minimo (20) veinte afos. El estudio de titulos sera elaborado conforme al modelo
suministrado por el INCO y en todo caso serd firmado por el profesional del derecho
contratado por el Concesionario, quien sera responsable de la orientacion juridica que haga.

En caso de existir predios con inmuebles constituidos bajo el régimen de propiedad
horizontal, se debe elaborar un estudio por cada inmueble individualmente considerado.
ademas del estudio de titulos del predio matriz, y un estudio del folio de matricula
inmobiliaria, en el que conste la tradicién de las areas comunes, estudio que debera incluir
el régimen juridico al que se somete el reglamento de propiedad horizontal y el concepto

Juridico del contratista para proceder a la negociacion.

En los casos de predios que provengan de procesos de segregacion y ventas parciales de un
predio de mayor extension, se deberan estudiar y aportar los titulos en los cuales consten las
mencionadas segregaciones y ventas parciales: cuando los predios tengan una tradicion
comun considerablemente prolongada. se presentard un documento aparte analizando dicha
tradicion, lo cual no se entiende como elaboracién de un estudio de titulos individual.

El Concesionario sera responsable de los conceptos y resultados de los estudios de titulos
entregados al INCO, por lo que previamente al inicio del procedimiento de enajenacion
voluntaria cada estudio de titulos debera ser aprobado por el abogado responsable del mismo
o por el coordinador de gestion predial del Concesionario.

EI Concesionario debera efectuar las revisiones o modificaciones a los estudios de titulos
cuando asi lo requiera y serd responsable del concepto y resultado final de los estudios
entregados al INCO.

2.5 PROCEDIMIENTO DE ADQUISICION PREDIAL.

Sin perjuicio de las obligaciones contempladas en el numeral primero del presente. el
Concesionario deberd adelantar todas y cada una de las actividades descritas a
continuacion, hasta finiquitar el proceso de adquisicion de terrenos y mejoras, con la
suscripcion de las correspondientes ofertas de compra, escrituras y demas documentos de
compra a nombre de INCO y obtener la entrega real y material de los predios, aplicando la
normatividad vigente sobre la materia.

Elaborados los insumos para el inicio del procedimiento de adquisicion predial. el
expediente deberd contener como minimo los siguientes documentos:

a) Ficha, plano predial y documentos soporte de €stos.

b) Boletin de nomenclatura catastral

¢) Cédula catastral del inmueble

d) Certificacion de cabida y linderos expedida por la autoridad catastral competente,

cuando exista diferencia de dreas entre ficha predial y titulos.
e) Titulos que establezcan la tradicion del predio en un lapso de veinte (20) anos y en
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general todos los documentos necesarios para el estudio de titulos.

f) Fotocopia de la Cédula de ciudadania del titular de dominio o certificado de existencia
y representacion legal no superior a tres meses, en caso de que se trate de una persona
juridica.

¢) Folio de matricula inmobiliaria ( de fecha no superior a 3 meses)

h) Resoluciones de adjudicacion de baldios expedidas por el INCODER

i) Sentencias contentivas de procesos declarativos de Pertenencia. protocolizacion de
juicios de sucesion y demas pronunciamientos judiciales relativos a la titulacion de
inmuebles.

i) Resoluciones de urbanismo

k) Cartas de presentacion del contratista, dirigidas a las Oficinas de Registro de
Instrumentos Publicos, Departamentos de Catastro, Archivo General de la Nacion.
Despachos Judiciales, Notarias y demas organismos a donde deba acudir a fin de
obtener la informacion necesaria para la elaboracion de los estudios de titulos.

I) Certificacion de avaltio comercial

m) Formatos de gestion socio predial conforme lo establecido en la resolucion 545 de
2008.

n) Constancia de solicitud de documentos que no se hayan aportado y respuesta de las
respectivas entidades a dicha solicitud.

0) Copia de todos los documentos que se consideren necesarios para complementar el
estudio de titulos.

Con base en la informacion recopilada el Concesionario debera hacer un inventario
organizado de toda la informacion suministrada, en carpetas individuales para cada predio,
actualizandola, adicionandola o complementandola, mediante la investigacion de los
documentos necesarios en desarrollo de la gestion.

En desarrollo del procedimiento de adquisicion predial el Concesionario deberd adelantar
todas las gestiones tendientes a lograr la efectiva adquisicion de los inmuebles requeridos,
por el procedimiento de enajenacion voluntaria establecido en el capitulo III de la ley 9° de
1989, modificado por el articulo 61 de la ley 388 de 1997, y demds normas aplicables y
proyectar los documentos de compraventa pertinentes para la revision y firma por parte de
INCO, conforme al procedimiento establecido en el numeral 1° del presente documento.,
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