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CAPITULO | Introduccion

(a) El presente Apéndice se refiere a las obligaciones y procedimientos
relacionados con la Gestidn Predial.

(b) La aplicacién de este Apéndice deberd ser efectuada en concordancia con lo
establecido en la Parte General y en la Parte Especial del Contrato. En todo
caso, de presentarse alguna contradiccion entre lo previsto en este Apéndice y
los demas documentos contractuales, se atendera a lo previsto en el numeral
23.14 del Contrato.

(c) El presente apéndice aplica para los estudios prediales correspondientes a los
diferentes modos que contempla el proyecto El Dorado Il a continuacién
relacionados:

Modo Aeroportuario - Predios requeridos para la construccién del Aeropuerto
El Dorado Il segun el poligono establecido por las coordenadas establecidas en
la resolucién 2176 del 02 de septiembre de 2015 de la Unidad Administrativa
Especial de Aeronautica Civil.

Modo Carretero - Predios requeridos para la construccion de las conexiones
viales necesarias para dar acceso y conexion al terminal aeroportuario El
Dorado Il.

Modo Ferroviario - Predios requeridos para la rehabilitacion de la red
ferroviaria existente y para la construccién de los ramales de conexidn entre
las terminales aeroportuarias y el tramo principal con el objeto de conectar la
ciudad con los terminales aeroportuarios Eldorado y Eldorado Il.

Urbanismo, paisajismo _y servicios publicos - Predios y/o servidumbres
requeridas para la dotacién de redes de servicios publicos requeridas
(acueducto, alcantarillado, energia eléctrica, fibra dptica, telefonia, etc.) para
el proyecto de infraestructura Eldorado |l Fase 1y Fase 2 de acuerdo con el Plan
Maestro del Aeropuerto Eldorado Il realizado por la autoridad aerondutica
Aerocivil.

Red Eléctrica Nueva Esperanza - Predios y/o servidumbres requeridas segun los
estudios y disefios de relocalizacion de la red de alta tension de Nueva
Esperanza, que se requieran para el cumplimiento de Lo dispuesto en el:
“Acuerdo de entendimiento para aunar esfuerzos en la Coordinacién de la
ejecucién del proyecto de transmisién de energia “Nueva Esperanza” y el
proyecto de infraestructura denominado “Eldorado II”, suscrito entre el
Ministerio de Transporte, la Unidad Administrativa Especial de Aerondutica
Civil, la Agencia Nacional de Infraestructura, el Ministerio de Minas y Energia,
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CAPITULO Il Definiciones

A menos que de manera expresa se sefale lo contrario en el presente Apéndice, seran
aplicables las definiciones contenidas en el Contrato. Adicionalmente, seran aplicables
las siguientes:

2.1 “Area Remanente no desarrollable”

Se refiere a aquella drea de un Predio en la que se establezca su no desarrollabilidad
para ningun tipo de actividad por no cumplir con los pardmetros legales, esquemas o
planes basicos de ordenamiento territorial o por tratarse de zonas criticas o de riesgo
ambiental o social, que pueden ser adquiridas (Ley de Infraestructura, Articulo 33).

2.2 “Area Requerida”

Es la parte del Predio (parcial o total) que se necesita para la ejecucién del Proyecto, la
cual sera determinada a partir de los Estudios de Detalle, y que serd objeto de
adquisicion a través del procedimiento establecido en la normatividad legal vigente y en
el presente Apéndice.

2.3  “Area Remanente”

Se refiere a la porcidn de un Predio resultante de la diferencia entre el area total del
predio y el area requerida para el Proyecto.

2.4 “Construccion”

Para los efectos de este Apéndice, se refiere a la unidon de materiales adheridos al
terreno con caracter permanente, cualesquiera sean los elementos que la constituyen.
(Resolucion 070 de 2011 IGAC).

2.5 “Construcciones Anexas”

Son aquellas Construcciones no convencionales en su uso o destino diferente al
habitacional y relacionado en la mayoria de los casos con las actividades agropecuarias.

2.6  “Cronograma de Adquisicién de Predios”

Corresponde al cronograma que, en armonia con el Plan de Intervenciones, propondra
El Consultor Especializado para la adquisicion de los Predios necesarios para la ejecucién
del Proyecto. Los plazos previstos en el Cronograma de Adquisicién de Predios deberan
tener en cuenta (i) la identificacién e inventario de los predios a adquirir y (ii) el estado
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para el inicio de las Intervenciones.

2.7 “Ficha Predial”

Es el documento en el que se registra la informacidn técnica y juridica del Predio,
identificando plenamente, entre otros, el propietario, el area objeto de adquisicién para
el Proyecto y los linderos de la misma, con todas sus construcciones, construcciones
anexas, cultivos y especies vegetales.

2.8 Gestidn Predial

Es el proceso conducente a obtener la titularidad a nombre de quien indique la ANI y
disponibilidad del predio a favor de la Agencia Nacional de Infraestructura, el cual
comprende: a) La Investigacion técnica, juridica, fisica y socio-econdmica, en la cual se
identifique la relacidn existente entre los inmuebles requeridos para la ejecucién del
Proyecto y sus propietarios y /o terceros; los resultados obtenidos se incorporaran en
los documentos que conforman el Plan de Adquisicién de Predios y los documentos de
Gestion Predial, tal como se describe en las secciones 4.1, 4.2, 4.3, 4.4, 4.5 y 4.6 del
presente Apéndice.

2.9 ‘“Inventario Predial”

Corresponde al listado de los Predios que habran de ser adquiridos para la ejecucidn del
Proyecto que en todo caso deberan permitir el desarrollo de las Intervenciones del
Proyecto. Los Predios del Inventario Predial deberan ser identificados plenamente con
el nimero de matricula inmobiliaria, cédula catastral, nomenclatura predial y nombre
del propietario. Cada uno de los Predios recibira un cédigo consecutivo de identificacidon
para efectos de la Gestion Predial.

2.10 “Investigacion Catastral”

Es el informe correspondiente a la investigacion preliminar de la situacidn juridica y
catastral de los Predios que deberan ser adquiridos para la ejecucién del Contrato de
Concesion. Este informe contendrd, por lo menos, la informacidn que se relaciona a
continuacion.

(a) Planos de conjunto con numeracién de manzanas catastrales (zonas urbanas)
y de planos o planchas catastrales (zonas rurales), en los que se incluyan la
totalidad de los Predios que forman parte del Inventario Predial.

(b) Cartas catastrales de los Predios (planchas) incluidas en el Inventario Predial.
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(c) Informacidn catastral y de registro de los Predios que conforman el Inventario
Predial, incluyendo:

(i)  Certificados de libertad y tradicidn de los Predios.

(ii) Certificaciones catastrales de los Predios.

(iii) Informacidn relacionada con los registros 1 y 2, asi como posibles
cambios relacionados con englobes y desenglobes.

(iv) Resoluciones de adjudicacién de los Predios adjudicados por Incora o
Incoder.

(v) Avaluo Catastral.

(d) Informacién de planeacion y usos del suelo, permitidos y potenciales, de las
areas requeridas para las Intervenciones del Proyecto, la cual se deriva de los
Planes de Ordenamiento Territorial (POT) y/o los Esquemas de Ordenamiento
Territorial (EOT) de los municipios. El Concesionario deberd identificar las
restricciones a las que estdn sometidos los Predios que forman parte del
Inventario Predial, de acuerdo con el POT y/o EOT del municipio y la Ley
Aplicable.

(e) Informacién sobre licencias urbanisticas (urbanizacién, parcelacién,
subdivisién, construccion, intervencién y ocupacién del espacio publico) vy
planes parciales en los Predios o que afecten los Predios contenidos en el

Inventario.
(f) Definicion preliminar del numero de fichas prediales.
(8) Identificacion preliminar de la situacion juridica de cada Predio (propiedad,

posesion, tenencia, etc.).

(h) Consulta del Predio en el Registro de Tierras Despojadas y Abandonadas
Forzosamente creado por la Ley 1448 de 2011.

(i) Indagacion respecto de la existencia de procesos administrativos y/o
judiciales de restitucion.

(j) Indagacidén respecto de la existencia de medidas de proteccidn inscritas por la
via individual o colectiva a favor del propietario que no hayan sido levantadas,
en virtud de lo previsto al efecto por la Ley 387 de 1997 y el Decreto nimero
2007 de 2001.

La informacién requerida para la elaboracion de este informe corresponde a
informacién publica disponible en el Instituto Agustin Codazzi, o en las oficinas de
catastro descentralizadas, las oficinas de registro de instrumentos publicos, las
autoridades de planeacion y otras autoridades publicas, la cual debera ser obtenida
directamente por el Concesionario.

Pagina 8 de 41



[ |
A TODOS PORUN
NI ANEXO 4.3 EL DORADO Il — GESTION PREDIAL NUEVO PAIS

PAZ EQUIDAD EDUCACION
Agencia Nacional de
Infraestructura

2.11 “Lonja de Propiedad Raiz o Lonja”

Son las asociaciones o colegios que agrupan a profesionales en finca raiz, peritazgo y
avalto de inmuebles. (Art. 9 Decreto 1420 de 1998).

2.12 “Mejora en predio ajeno”

Es toda construccién, anexo constructivo, cultivos y especies vegetales instaladas por
una persona natural o juridica sobre un terreno ajeno.

2.13 “Metodologia de Adquisicion de Predios”

Corresponde a la descripcidn de los procedimientos de negociacidén y a las estrategias
juridicas propuestas por el Concesionario para la adquisicion de los Predios. La
Metodologia de Adquisiciéon de Predios debe guardar relaciéon con el Cronograma de
Adquisicidon de Predios y el Plan de Intervenciones.

2.14 “Oferta Formal de Compra u Oferta”

Es el oficio o el acto administrativo a través del cual se ofrece al propietario de un
inmueble la adquisicién de los derechos reales que éste ostenta sobre el inmueble, se
determina la naturaleza judicial o administrativa de la expropiacién y se ordena efectuar
la correspondiente inscripcidn en el registro de instrumentos publicos.

2.15 “Plano Predial”

Es el documento grafico elaborado a partir de los planos de disefio definitivo, en el que
se representa el area objeto de adquisicidon incluyendo, entre otros, las construcciones,
cultivos y/o especies vegetales y las coordenadas que delimitan el drea requerida.

2.16 “Sabana Predial”

Es una herramienta de control y seguimiento de la Gestién Predial, de obligatorio
diligenciamiento por parte del Concesionario, que plasma en el formato establecido por
la ANI, toda la informacién relacionada con los insumos prediales y la adquisiciéon de los
Predios, detallando la informacién contenida en los documentos que permita analizar
los cambios en los mismos, el avance del proceso, y establecer acciones para hacer mas
diligente el proceso predial, en el contexto de las obligaciones contractuales, las
directrices técnicas y la normatividad vigente. Este formato deberd entregarse
mensualmente o cuando la ANI lo requiera, en formato Excel o en el que la ANI defina,
en medio magnético.
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2.17 “Seméaforo”

Herramienta grafica de control y seguimiento que permite visualizar la disponibilidad de
los predios y el estado en que se encuentra la gestidn predial, en funcién del area
requerida con respecto al disefio, la longitud y el desarrollo de la Intervencién. Esta
herramienta deberd entregarse mensualmente o cuando la ANI lo requiera.

2.18 “Tira Topografica”

Corresponde a los planos en planta de cada Aeropuerto en los que se identifican los
predios requeridos, linderos prediales, vias, corrientes de agua, sitios de interés y otros
detalles relacionados con los Predios y su entorno; sobre estos se localiza el proyecto
aeroportuario, con los elementos geométricos en planta.

La escala de este plano debe ser 1:500, 1:1000 6 1:2000, segun se requiera por el tamaio
de las areas requeridas. Estos planos deberan entregarse mensual y debidamente
actualizados, en formato dwg (Auto Cad) y PDF (Acrobat). La Tira Topografica debe
mostrar y permitir analizar con las debidas convenciones, tanto el estado de la gestién
como el avance de la adquisicién en cada uno de los predios.

2.19 “Unidad de Construccion”

Es la edificacidon dentro de un Predio, que tiene las caracteristicas especificas en cuanto
a uso y elementos constitutivos de la misma.
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CAPITULO 1lI Obligaciones Generales de la Gestion Predial

3.1 Obligaciones generales del Estructurador

De manera general y sin perjuicio de las demas obligaciones que a cargo del
Estructurador y en materia de Gestion Predial se detallan en el Contrato —tanto en la
Parte General como en la Parte Especial- asi como en el presente Apéndice, serdn
obligaciones del Estructurador:

(a) Conformar o contratar un grupo de profesionales de gestiéon predial para
adelantar el trabajo de investigacidn catastral, entre otros, la elaboracién de
los insumos prediales, que cumpla con perfiles adecuados en cuanto a
idoneidad, competencia y experiencia en la gestidn predial de predios para
proyectos de infraestructura, en zonas urbanas y rurales.

(b) A mas tardar al vencimiento del segundo (22) mes contado a partir del Acta de
Inicio del contrato,El Consultor Especializado presentard a la ANI un
inventario predial y la Tira Topografica de la totalidad de los predios
requeridos para llevar a cabo las Intervenciones requeridas en el Contrato y
sus Apéndices.

(c) A partir del momento en que ocurra la entrega del inventario predial y de la
Tira Topografica se procedera de inmediato a la elaboracién de los insumos
prediales requeridos (ficha social, ficha predial, estudio de titulos, avaltdo
comercial de cada predio).

(d) Debera identificar en el disefio, las obras a desarrollar en el derecho de via
para el acceso a los predios aledafios.

(e) Elaborar y entregar a la Interventoria el plan de adquisicidon de predios a que
se refiere la Seccion 4.1 de este Apéndice.

(f) Elaborar y entregar a la Interventoria la documentacion de Gestidn Predial a
que se refiere la Secciones 4.2 y siguientes de este Apéndice.

(8) Contratar los Avallos Comerciales Corporativos de los Predios, de
conformidad con lo sefialado en la Seccidn 4.5 de este Apéndice.

(h) Atender las directrices establecidas en el presente Apéndice, sin perjuicio de
aquellas que en materia de Gestion Predial establezca la ANI de manera
general para todas las concesiones o asociaciones publico privadas, o de forma
particular para el Proyecto, en armonia con las politicas que para el efecto
establezca el Gobierno Nacional.

Pagina 11 de 41



[ |
A TODOS PORUN
NI ANEXO 4.3 EL DORADO Il — GESTION PREDIAL NUEVO PAIS

PAZ EQUIDAD EDUCACION
Agencia Nacional de

Infraestructura ;) previa solicitud, remitir a la ANl y/o a la Interventoria los

expedientes contentivos de los procesos de adquisicion predial para su
revision, cuando les sea solicitado.

(i) Asistir a los comités para el control y seguimiento de la Gestidn Predial que
convoque la Interventoria o la ANI. De ser necesario, para el desarrollo de
estos comités, tendra que estar presente el equipo de trabajo predial, previa
solicitud de la ANI o el Interventor.

(k) El Estructurador como responsable encargado del Disefo, tendra en cuenta la
totalidad de la informaciéon predial y apoyard con su equipo predial el
desarrollo de los Estudios de Detalle.

(N Durante el desarrollo de los Estudios de Detalle, El Consultor Especializado
tendrd en cuenta las condiciones socio prediales actuales y futuras de los
predios sobre los cuales existe un requerimiento de area, con el fin de que el
diseio sea coherente con la funcionalidad de los predios en términos de las
actividades que desarrollan, sus areas remanentes, sus accesos y la realidad
social, de manera que los predios estén adquiridos y/o disponibles cuando las
obras lo requieran.

3.2 Obligaciones de la ANI

De manera general y sin perjuicio de las demas obligaciones que a cargo de la ANl y en
materia de Gestidn Predial se detallan en el Contrato —tanto en la Parte General como
en la Parte Especial—asi como en el presente Apéndice, seran obligaciones de la ANI:

(a) Impartir las directrices generales para el desarrollo de la Gestion Predial —
siempre que estas directrices correspondan al cumplimiento de lo previsto en
este Contrato y sus Apéndices-

(b) Ejercer la debida vigilancia, control y seguimiento a los estudios prediales
adelantados porEl Consultor Especializado , para lo cual la ANI directamente
o a través de la Interventoria, podra solicitar al Estructurador, en el momento
en que asi lo considere, los documentos que estime necesarios, y podra
efectuar las visitas que estime pertinentes, comités y reuniones prediales,
revision de carpetas prediales, de correspondencia predial allegada al
Estructurador, verificaciones documentales para establecer la concordancia
de las fichas prediales, fichas sociales y avallos, entre otros, sin perjuicio del
ejercicio de los demdas mecanismos de vigilancia y control previstos en el
Contrato.

3.3 Normatividad Vigente
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Contrato, y de cualquier otra norma que resulte aplicable, la Gestién Predial de la
Concesion estara regida de manera general por las siguientes normas, asi como por las
gue las complementen o sustituyan:

(a) Constitucion Politica de Colombia.

(b) Ley 9 de 1989.

(c) Decreto 2150 de 1995.

(d) Ley 388 de 1997.

(e) Ley 105 de 1993.

(f) Ley 1228 de 2008.

(8) Ley 1150 de 2007

(h) Ley 1561 de 2012.

(i) Ley 80 de 1993 — Estatuto de Contratacion Administrativa.
(i) Ley 1564 de 2012- Cddigo General del Proceso.

(k) Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo

(Ley 1437 de 2011)

(1 Ley 1673 de 2013

(m) Ley 1682 de 2013

(n) Decreto 422 de 2000.

(0) Decreto 1420 de 1998.

(p) Resolucién INCO- hoy ANI, 545 del 5 de diciembre de 2008, “Por la cual se

definen los instrumentos de gestién social aplicables a proyectos de
infraestructura desarrollados por el Instituto Nacional de Concesiones y se
establecen criterios para la aplicacion del plan de compensaciones
socioeconomicas”.

(a) Resolucion IGAC 620 de 2008.
(r) Resolucion IGAC 070 de 2011.
(s) Resoluciéon ANI 077 de 2012.
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(t)
(u)

(v)

(w)

(x)
(y)

(z)
(aa)
(bb)
(cc)
(dd)
(ee)
(ff)
(gg)
(hh)
(ii)
(i)

(kk)

Ley 1742 de 2014

Resoluciones IGAC 898, 1044, 0193 de 2014 y 316 de 2015 — Avaluos
Comerciales

Resolucién MINISTERIO DE TRANSPORTE No. 0002684 del 06 de agosto de
2015 — Elementos de Dafo Emergente y Lucro Cesante.

Decreto No. 737 del 10 de abril de 2014, por el cual se reglamenta el
saneamiento automatico por motivos de utilidad publica e interés social de
que trata el articulo 21 de la Ley 1682 de 2013

Resolucion ANI No. 1776 del 16 de octubre de 2015.

Resolucién Unidad Administrativa Especial de Aeronautica Civil 2176 del 02 de
septiembre de 2015.

Ley 56 de 1981

Decreto Nacional 2024 de 1982

Decreto Nacional 1324 de 1995

Resolucién Ministerio de Minas y Energia 90708 de 30 de agosto de 2013..
Resolucién Ministerio de Minas y Energia 90907 del 25 de octubre de 2013.
Resolucién Ministerio de Minas y Energia 90795 del 25 de julio de 2014.
Resolucién Ministerio de Minas y Energia 40492 del 24 de abril de 2015.
Ley 76 de 1920

Decreto 2770 de 1953

Ley 146 de 1963

Resoluciéon 1228 de 2005

Decreto 1791 de 2003
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CAPITULO IV Obligaciones especiales en materia de
Gestion Predial

4.1 Plan de adquisicion de predios

(a) En los mismos plazos previstos en el Apéndice 2 - Técnico para la entrega de
la documentaciéon que hace parte de los Estudios y Diseios,El Consultor
Especializado hara entrega al Interventor del Plan de Adquisicion de Predios
y que estard compuesto por los siguientes documentos, los cuales seran
desarrollados con base en informacién obtenida de manera directa mediante
visitas de campo, e informacién secundaria, en tanto sea relevante:

(i) Tira Topografica de la totalidad de los Predios requeridos para las
Intervenciones.

(ii) Inventario Predial.

(iii) Investigacion Catastral.

(iv) Cronograma de Adquisicién de Predios.
(v) Metodologia de Adquisicidn de Predios.

(b) En un plazo no superior a los diez (10) Dias de recibida la documentacién que
se describe en este numeral, el Interventor notificard al Estructurador sus
observaciones a dicho documento, o en caso en que no existiere
pronunciamiento del Interventor en dicho plazo, se entenderd que no existe
objecion alguna del Interventor respecto de dicha documentacién. Si la
Interventoria efectuare observaciones a dicho texto,El Consultor
Especializado tendra un plazo de diez (10) Dias, contados desde la notificacidn
de las observaciones, para corregirlas.

(c) La presentacién del Plan de Adquisicidn de Predios en el plazo aqui previsto,
no constituye impedimento u obstaculo alguno para queEl Consultor
Especializado desde el inicio del proyecto, desarrolle todas las actividades de
gestion predial que son necesarias y elabore los insumos prediales.

4.2 Elaboracion de la documentacion de Gestidon Predial

En la medida en queEl Consultor Especializado vaya elaborando las Fichas Prediales y
los Planos Prediales y los Avalios Comerciales Corporativos hard entrega de éstos a la
Interventoria, junto con todos los documentos soporte, para su revision y aprobacion.

(a) Ficha Predial
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(b) Serd obligacién del Estructurador elaborar las Fichas Prediales, verificando
que lainformacién contenida en éstas corresponda con la realidad actualizada
de cada inmueble, para lo cual debera adelantar la revision, actualizacién y
validacién de la informacién técnica, fisica, socio-econémica y juridica de
todas y cada una de las fichas prediales de los Predios requeridos para la
ejecucidn del proyecto. Se levantara una Ficha Predial y un Plano Predial por
cada inmueble definido segun su folio de matricula inmobiliaria y cédula
catastral correspondiente. El Consultor Especializado debera verificar a su vez
que la identificacion del inmueble corresponda con el folio de matricula
inmobiliaria sobre el cual se adelante la adquisicién, a partir de lo cual
establecera el area a adquirir.

(c) Las Fichas Prediales deberan elaborarse con base en los formatos entregados
por la Gerencia Técnica Predial de la ANI. En dicho documento, y con
fundamento en los Estudios de Detalle, El Consultor Especializado definira de
manera precisa el Area Requerida en cada Predio y, por lo tanto, definird la
existencia de Areas Remanentes y Areas Remanentes No Desarrollables.
Adicionalmente, El Consultor Especializado debera indicar el tipo de suelo del
Predio (urbano, expansion urbana, o rural) y su categoria (suburbano o de
proteccion), el tipo de Intervencién que se desarrollard sobre éste y la
actividad en la cual el Predio era utilizado por su propietario (residencial,
urbano, industrial, comercial, institucional, rural agricola, rural ganadero, rural
minero, rural industrial, rural residencial, rural corredores viales y/o rural de
conservacion).

(d) Para la elaboracién de cada Ficha Predial El Consultor Especializado deberd
verificar en terreno la informacién relativa a cada uno de los Predios,
desarrollando ademas los siguientes productos y actividades:

(i) Estudio de titulos. Concepto juridico respecto de la tradicién del Predio
durante los Ultimos veinte (20) afnos, asi como del estado de los derechos
reales que sobre éste recaen —dominio, herencia, usufructo, uso,
habitacion, servidumbres activas o hipotecas— y de la existencia de
gravamenes que puedan afectar a los mismos.

(1) El estudio de titulos sera firmado por el profesional del
derecho contratado por El Consultor Especializado , quien
serd responsable de la orientacién juridica que alli se
consigne. Para la realizacion del estudio de titulos, El
Consultor Especializado debera obtener copia de las
escrituras  publicas, Sentencias Judiciales, Actos
Administrativos y/o cualquier documento correspondiente a
los Predios, que contengan cualquier gravamen, afectacién,
desmembracion o tradicion del derecho de dominio que
recae sobre los Predios durante los ultimos veinte (20) afios.
Copia de estas escrituras y demas documentos obraran como
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encargado de la elaboracién del estudio de titulos debera
incorporar a su andlisis la informacidn que sobre el Predio se
encuentra contenida en la Ficha Predial.

(2) En caso de existir Predios con inmuebles constituidos bajo el
régimen de propiedad horizontal, El Consultor Especializado
debe elaborar un estudio por cada inmueble individualmente
considerado; ademas se debera realizar un estudio de titulos
del Predio matriz con su folio de matricula inmobiliaria, en el
que conste la tradicion de las dreas comunes, estudio que
deberd incluir el régimen juridico al que se somete el
reglamento de propiedad horizontal y el concepto juridico
del contratista para proceder a la negociacién.

(3) 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 tradicidn, lo cual no se
entiende como elaboracion de un estudio de titulos
individual.

(4) Como parte del estudio de titulos El Consultor Especializado
deberda determinar quién es el propietario del bien a quien
debe destinarse la Oferta Formal de Compra. Como parte del
estudio de titulos se anexara copia de la cédula o certificado
de existencia y representaciéon legal del destinatario de la
Oferta. En el caso de las sociedades, se incluird ademas copia
de la cédula del representante legal.

(5) El Estructurador deberd efectuar las revisiones o
modificaciones a los estudios de titulos cuando asi lo
requiera y sera responsable del concepto y resultado final de
los estudios entregados a la Agencia Nacional de
Infraestructura.

(ii) Confrontacién de informaciéon. Corresponde al cruce de la informacion
técnica (areas levantadas en terreno, registros fotograficos de los
Predios, informaciéon catastral, urbanismo, entre otros) con la
informacién obtenida de los titulos (folio de matricula, escritura publica,
resolucién de adjudicacién, entre otros).

(1) Mediante esta confrontacidén, El Consultor Especializado
determinara en cada uno de los Predios si la informacién
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técnicay la derivada del estudio de titulos es consistente. De
no existir correlacién entre la informacion derivada del
Estudio de Titulos y la informacién técnica y catastral y ser
necesario, El Consultor Especializado aplicara el
procedimiento previsto para la actualizaciéon de cabida y/o
linderos de acuerdo con lo previsto en la Resolucion IGAC 193
de 2014 y/o las normas que la reglamenten, modifiquen o
sustituyan.

(2) Los costos asociados al tramite de actualizacidn de cabida y/o
linderos serdn asumidos por El Consultor Especializado .

(3) En caso en que la expedicidn de la certificacidon de cabida y/o
linderos tome un tiempo mayor al previsto en la Ley
Aplicable, sera obligacién del Estructurador interponer la
qgueja correspondiente ante la autoridad encargada de
expedirla.

(4) De requerirse corregir o complementar una ficha y/o plano
predial por deficiencia en el levantamiento de la informacion,
cambio de disefio o cualquier otra circunstancia, no se hara
ningun tipo de reconocimiento econdmico al Estructurador.
En todo caso, siempre que se presente dicha circunstancia, El
Consultor Especializado deberd elaborar un informe técnico
en el que se consignen las razones que dan lugar al cambio
en los insumos prediales, el cual debera reposar en el
expediente del Predio.

Identificacion de dreas requeridas. El Consultor Especializado es el
responsable de la correcta identificacion y determinacién de las Areas
Requeridas y las Areas Remanentes No Desarrollables que seran objeto
de adquisicion, asi como de la indebida adquisicion de Predios o
porciones de terreno en exceso a las Areas requeridas y las Areas
Remanentes No Desarrollables. Para la determinacién de las Areas a
adquirir se tendran en cuenta los siguientes elementos:

(1) Se consideran Areas Requeridas aquellas que segun los
Estudios de Detalle seran requeridas para cada intervencién
del Proyecto y por lo tanto formaran parte del corredor vial
correspondiente.

(2) También seran consideradas:

» Aquellas Areas Remanentes que deban ser adquiridas
por no ser desarrollables en si mismas en razén de su
tamafio o funcionalidad, previa certificacion de esta
situacion por parte de las Oficinas de Planeacién

Pagina 18 de 41



[ |
A TODOS PORUN
NI ANEXO 4.3 EL DORADO Il — GESTION PREDIAL NUEVO PAIS

PAZ EQUIDAD EDUCACION
il\gFrncia l\tlaci%ntal de n
niraesirctura competentes. El Consultor Especializado elaborard un

informe en cada caso respecto de las limitaciones que, de
acuerdo con la normatividad en materia de
ordenamiento territorial y la Ley Aplicable pesarian sobre
dicha fraccidon de predio y si procede su declaratoria
como Area Remanente No Desarrollable. En dicho
concepto El Consultor Especializado indicara si existen
alternativas para evitar la imposicion de restricciones al
desarrollo de la fraccién del predio, teniendo en cuenta
ademas el estado del predio antes de la presencia del
proyecto y la relacién del proyecto ya construido y en
operacion, con las limitaciones del area remanente, de
tal manera que pueda ser considerada como un Area
Remanente y no como un Area Remanente No
Desarrollable. Este concepto, junto con la certificacion de
la Oficina de Planeacién Municipal, serd remitido a la
Interventoria, la cual tendrd un plazo maximo de diez (10)
Dias para emitir su concepto.

e La certificacion debe ser solicitada por ElI Consultor
Especializado y no por el duefio y en la misma se debe
orientar a la Oficina de Planeacién Municipal sobre el
alcance del documento que se requiere, es decir que el
analisis que dicha Oficina efectle debe establecer el grado
de desarrollabilidad que tiene el darea remanente del predio
con base en lo establecido en el Plan de Ordenamiento
Territorial Municipal y demds normatividad vigente, vy
teniendo en cuenta las condiciones y limitaciones que tenia
el predio antes de adquirir una parte de su superficie para
el proyecto.

e En muchas ocasiones un area no es desarrollable, no por
motivos inherentes a la presencia del proyecto en la zona,
sino por sus condiciones fisicas y el ordenamiento
establecido en el POT respectivo. De otra parte, se debe
aclarar a la Oficina de Planeacién que la Agencia Nacional de
Infraestructura, a través del futuro Concesionario, adquiere
solamente aquellas areas requeridas para el desarrollo de
las obras de los proyectos conforme lo establecen los
disenos técnicos, y que analiza la viabilidad de adquirir areas
remanentes Unicamente en los casos en que la respectiva
Oficina de Planeacién Municipal certifica que en funcion de
la superficie, la topografia, el uso y la norma de uso, el area
remanente no es desarrollable, es decir, que no se puede

ejecutar ningun tipo de actividad por parte del propietario.
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e Ahora, aunque el drea sea certificada como no
desarrollable, EI Consultor Especializado debe evaluar
previamente opciones de orden técnico que permitan su
desarrollabilidad y se evite su adquisicion.

e ElConsultor Especializado tiene la obligacidn de efectuar un
riguroso y completo anadlisis de todas las eventuales
situaciones que se le presenten respecto a la solicitud de
adquisicion de areas remanentes.

= Aquellas dreas que por su condicion particular
(estaciones de servicio, zonas de estabilidad vy
emergencias, entre otras) sean definidas conjuntamente
como Areas Requeridas en los Comités Prediales, en los
gue participe el Vicepresidente de Gestién Contractual y
el Vicepresidente de Planeacién, Riesgos y Entorno o sus
delegados, el Supervisor del Proyecto, los Coordinadores
de los Grupos Internos de Trabajo tanto Técnico como
Juridico Predial de la Agencia Nacional de
Infraestructura, junto con el respectivo técnico vy
abogado predial, situacién que constard en las Actas
correspondientes de los citados Comités. En los casos en
gue se considere estrictamente necesario, con su debida
justificacion, participaran en el Comité el Vicepresidente
de Gestién Contractual y/o el Vicepresidente de
Planeacién, Riesgos y Entorno.

Inventario de Construcciones y Construcciones Anexas. Deberd
comprender las siguientes actividades y condiciones:

(1) Las medidas de longitudes y areas se dardan en numero
entero y dos decimales. Para Predios con clasificacién de
suelo rural, de proteccién y de expansién, en hectareas (Has.)
y para suelos urbanos y suburbanos, se utilizara el metro
cuadrado (M?).

(2) Para cada Predio se indicard el Area Total, el Area Requerida,
el Area Remanente, el Area Remanente No Desarrollable, en
el caso en que requiera ser adquirida, y el Area Construida.

= E| area total se refiere a la extension del Predio, segun

informacion del IGAC, estudio de titulos o levantamiento
topografico.
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cuya adquisicién se requiere para las Intervenciones,
considerando el alcance que del mismo se presenta en el
Apéndice 2 - Técnico, El Plan de Intervenciones y sus
Anexos, la cual en todo caso serd definida con
fundamento en los Estudios de Detalle.

* Enlos casos en que el propietario requiera a la Nacion la
adquisicion del Area Remanente, debe adelantarse el
anadlisis al que se refiere la Seccion 4.2(d)(iii) de este
mismo Apéndice. Cuando se defina justificadamente la
adquisicion de un Area Remanente, la misma es
incorporada al corredor vial correspondiente, es decir
que quedard bajo la proteccidon y control del futuro
Concesionario, el cual debera actuar ante las autoridades
respectivas en caso de que el drea sea invadida.

» El Area Construida es aquella area con edificaciones,
intervenida total o parcialmente por el proyecto; hace
referencia al area total cubierta.

= Las Construcciones deberdn determinarse como areas
cubiertas en metros cuadrados y estardn clasificadas asi:
vivienda, comercio, institucionales, o industria.

(3) Como construcciones anexas se consideraran: los corrales
(metros lineales y niUmero de varas con su altura), estanques
(metros cubicos o metros cuadrados), tanques para
almacenamiento de agua (metros cubicos), 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, y largo en metros lineales), muros de cerramiento en
piedra o ladrillo o malla eslabonada (ancho, alto y largo en
metros lineales) y vallados (ancho, y largo en 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 requeridos. También se consideraran en este
grupo los pozos sépticos, mejoras piscicolas, jaglieyes o
pozos de agua, cocheras o marraneras, establos, silos,
beneficiaderos, trapiches, hornos y / o cualquier tipo de
construccidn que se encuentre dentro del Predio requerido.

(4) En el caso de intervencion de infraestructura industrial o
comercial que esté conformada por un sistema modular de
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alguno de los mdédulos sin afectar el funcionamiento, se debe
relacionar para su adquisicién solamente los mddulos
intervenidos por el disefio del Proyecto, en metros
cuadrados.

(5) Se mediran y cuantificardn las dreas ocupadas por cultivos
permanentes, semipermanentes, y plantaciones, indicando
tipo, densidad, diametro promedio de los arboles, estado y
el fin de la misma.

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

(7) La eventual inclusion de aquellas construcciones anexas
especiales, como pozos profundos y sistemas de riego, debe
ser previamente revisada por la interventoria, con la
verificacidn (en oficina y campo) de la existencia de estudios
y/o permisos de las autoridades competentes y documentos
respectivos.

(v) Elaboracién de la Ficha Predial: Es la actividad de reconocimiento del
Predio, en la cual se hace la verificacion de propietario, linderos,
nomenclatura predial, confirmacion de datos juridicos y el inventario de
las dreas y mejoras requeridas; el resultado es la Ficha Predial y el Plano
Predial, los que deben elaborarse totalmente georeferenciados al
SISTEMA MAGNA SIRGAS, especificando el origen de conformidad, entre
otras normas y procedimientos, con la Resolucidon IGAC 068 de 2005 vy
con base en los formatos entregados por la ANI.

(1) El Estructurador debera determinar el tipo de tenencia del
predio segun los documentos legales.

(2) Con fundamento en la informacioén a la que se refieren las
Secciones 4.2(d)(i), 4.2(d)(ii), 4.2(d)(iii) y 4.2(d)(iv)El
Consultor Especializado elaborard una Ficha Predial para
cada uno de los Predios, asi:

= Documento elaborado en formato Excel en ultima
version, de acuerdo con el formato entregado por la ANI,
en el cual se incluyen los principales datos para
determinar la descripcién del Predio y su avalulo, con el
siguiente contenido:

Tabla 1 - Elaboracidn de la Ficha Predial
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Es el formato aplicado segiin modelo entregado por la ANI. Siempre
Formato . ~ nyqan
se usara en tamafio carta (8,5”x11").
Logo ANI Incluir el Logo de la ANI, segun modelo entregado por la entidad
Aeropuerto Nombre del Aeropuerto objeto de la Concesién
La numeracién de las fichas prediales sera continua y ascendente,
de tal manera que el Ultimo ndmero de la dltima ficha establezca la
Numero de cantidad total de fichas prediales requeridas por el Proyecto, el cual
Predio se compone de las iniciales del Aeropuerto, de la intervencion
(numérico) y lanumeracién del predio ascendente, la cual debe ser
igual a la numeracién del plano predial
Anotar los valores del abscisado inicial y final entre los cuales se
ubica el Predio con referencia a la pista del Aeropuerto (cuando
aplique), indicando con I si es izquierda o D si es derecha. La abscisa
. inicial y final se establece con una linea perpendicular tomada
Abscisas

desde el eje de la pista hasta los dos puntos extremos del predio
qgue colindan con el corredor vial en su parte frontal. Cuando
existan Predios donde su requerimiento no es continuo, se deben
referenciar las franjas con su respectivo abscisado inicial y final.

Clasificacion del
Suelo

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

Fecha de Fecha de elaboracién de la ficha y el plano predial.
elaboracién

. ., Incluir el nombre del Predio o su nomenclatura oficial, segin el
Direccién del , . . L,
Predio boletin catastral o el registro 1 y 2 o el Certificado de Tradicién,

primando siempre la del boletin catastral o el registro 1y 2.

Vereda — Barrio

Incluir el nombre de la vereda o barrio donde se localiza el Predio
requerido

Municipio Identificar el municipio donde se localiza el Predio requerido

Departamento |ldentificar el departamento donde se localiza el Predio requerido
Incluir el nombre del colindante con anotaciéon de la longitud del

Linderos lindero, anotada en metros lineales, determinando en la casilla

correspondiente si es Norte, Oriente, Sur y Occidente

M. Inmobiliaria

Anotar el nUmero de la matricula Inmobiliaria del Predio

Ciudad o
Municipio

Anotar la ciudad o el Municipio en la que se localiza la notaria

No. Catastral

Anotar el nimero de la cédula catastral del Predio

Descripcion de
Construcciones
y construcciones
anexas

Hacer una descripcion detallada de los elementos constitutivos de
las construcciones, construcciones anexas incluyendo Cubierta,
Paredes, Estructura, Piso, Banos, Cocina, Puertas, Ventanas,
acabados, estado de conservacién y vetustez y demas
caracteristicas del Predio.

Descripcion de
Cultivos y
Especies

Incluir el nombre, cantidad, densidad (cuando se trate de
plantaciones) y numero de las especies incluidas en el area
requerida, segun aplique.
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Es el drea comprometida en los disefios de las obras, expresada en
hectdreas o metros cuadrados, segln aplique

Se refiere a la porcién de un Predio resultante de la diferencia entre
Area Remanente | el area total del predio y el area requerida para el Proyecto,
expresada en m2.

Se refiere a aquella drea de un Predio en la que se establezca su no
desarrollabilidad para ningun tipo de actividad por no cumplir con
Area Remanente |los pardmetros legales, esquemas o planes basicos de
No Desarrollable | ordenamiento territorial o por tratarse de zonas criticas o de riesgo
ambiental o social, que pueden ser adquiridas (Ley de
Infraestructura, Articulo 33).

Es el valor del area total del Predio, que figure en los documentos
Area Total legales de justificacion del derecho de propiedad, expresada en
hectareas o metros cuadrados, segun aplique.

Hace referencia al nombre, firma y numero de matricula
profesional de la persona responsable enEl Consultor Especializado
de la elaboracién de la Ficha Predial y el Plano Predial. Cuando se
trate de una persona juridica la que elabore el insumo, debe
adicionarse el nombre de la empresa para la cual trabaja el
profesional

Hace referencia al nombre, firma y numero de matricula
Revisd y aprobd | profesional del responsable de revisar y aprobar tal insumo por
parte de lainterventoria.

Segln sea requerido, deben anotarse aquellos comentarios que
Observaciones | permitan aclarar o mejorar la informacién contenida en la Ficha
Predial

Area Requerida

Elaboré

(vi) Anexos de la Ficha Predial. Una vez terminada la actividad de
reconocimiento de campo y confrontacién de la documentacién
existente, se debe hacer un inventario organizado de toda la informacion
documentada, 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:

Tabla 2 — Anexos de la Ficha Predial

Certificado Expedido por la Oficina Seccional de Catastro del IGAC,
Catastral correspondiente al Predio, en el cual figura el nUmero catastral, el
propietario, la nomenclatura del Predio, dreas y datos juridicos del
Predio, con antigliedad inferior a tres (3) meses.

Certificado de Expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de la
Tradicion y jurisdiccion en que se localiza el Predio, con antigliedad inferior a tres
libertad (3) meses.

Escritura Publica |Copia simple de las Escrituras Publicas de propiedad sobre el Predio y
demas titulos que soporten la tradicion minimo a veinte (20) afios,
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incluyendo los instrumentos publicos por medio de los cuales se
constituyan gravdmenes sobre los mismos, al igual que los Actos
Administrativos y Sentencias Judiciales a que haya lugar.

Para los Predios adjudicados por el INCORA, hoy AGENCIA NACIONAL
DE TIERRAS, se debe obtener copia de la Resolucion de Adjudicacidn,
junto con el plano de adjudicacion.

Licencias Urbanisticas y/o Actos Administrativos de Planes Parciales y,
demas instrumentos de Gestidn que afecten el inmueble.

Certificado de
Existenciay
Representacion
Legal.

Fotocopia de la cédula de ciudadania de quien figure como
Representante legal de la compafiia propietaria del Predio vy
certificado de la Cdmara de Comercio con antigliedad inferior a tres
(3) meses.

Certificado de
la norma de uso
y 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 Planeacidn sobre Licencias de
construccion en tramite o aprobadas, respecto a predios requeridos
por el proyecto, cuando sea del caso.

Estudio de Titulos

De acuerdo con lo sefialado en la Seccion 4.2(d)(i) numeral del
presente Apéndice.

Reporte de
confrontacion de
la informacion

De acuerdo con lo sefialado en la Secciéon 4.2(d)(ii) del presente
Apéndice.

Soporte de
Areas
Requeridas

De acuerdo con lo sefialado en la Seccién 4.2(d)(iii) del presente
Apéndice.

Inventario de
Construcciones

De acuerdo con lo sefalado en la Seccién 4.2(d)(iv) del presente
Apéndice.

Otros

Constancia de solicitud de documentos. En el evento en 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 de forma simultanea).

Tomar registros fotograficos que identifiquen el predio, cada una de
las construcciones y sus anexidades con fotos internas, los cultivos y
especies y demds elementos objeto del Avalio Comercial
Corporativo, indicando en cada una de ellas a cual elemento de la
ficha predial se refiere.

Certificacién de no desarrollabilidad de las Areas Remanentes No
Desarrollables, expedido por la respectiva Oficina o Secretaria de

Planeacién Municipal.
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Informes técnicos en los casos establecidos en el contrato, o cuando
por necesidad de aclaracion y/o soporte del proceso, asi se
determine en el comité de predios.

(vii) Situaciones Particulares.

(1) Si el proyecto requiere un Predio en diferentes tramos, se
levantara una sola Ficha Predial; si el Predio es extenso
longitudinalmente y las dreas requeridas quedan entre si
distanciadas, se hard un plano predial por cada 4area
requerida con sus respectivas consideraciones, pero deberd
ser considerada como una sola Ficha Predial. Para cada area
requerida deben incluirse los linderos, distancias y areas
relacionando los respectivos puntos de inflexion de acuerdo
a las coordenadas geograficas.

(2) Cuando en un mismo Predio el terreno pertenece a un
propietario y las Construcciones, las construcciones anexas,
cultivos y especies vegetales a otro diferente, se elaborara
una sola ficha predial de todo el inmueble a nombre del
propietario del terreno y esta misma ficha predial deberd
indicar claramente cada d4rea de Construccion,
construcciones anexas y de cultivos y especies vegetales.
Adicionalmente, se debera elaborar la encuesta socio predial
por cada unidad familiar que se encuentre en el Predio de
mayor extensidn. Cuando se presenten dos o mas cultivos en
la zona requerida de un Predio, se deben discriminar las
diferentes areas para cada uno de los cultivos. Para los casos
en que las Construcciones se encuentren total o
parcialmente sobre terrenos de propiedad de la Nacidn,
debe quedar registrada con claridad el area de terreno de
propiedad de la Nacién que esta siendo ocupada.

(3) En los casos en que de los Estudios y Disefos se identificara
la eventual necesidad de incorporar como parte del
proyecto, Predios o fracciones de éstos en los que se
encuentren estaciones de servicio, estaciones y/o plantas de
gas, galpones avicolas, invernaderos, u otro tipo de
actividades de comercio y de industrias, El Consultor
Especializado deberd contemplar oportunamente en sus
Estudios de Detalle alternativas que, eviten o minimicen el
impacto econdmico para el Proyecto.
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(e) Las fichas prediales elaboradas por El Consultor Especializado , seran
aprobadas por el Interventor, quien tendra un plazo maximo de diez (10)
Dias Habiles para pronunciarse.

(f) Cualquier solicitud de modificacién de las fichas prediales se hara una sola vez
dentro del plazo de diez (10) Dias Habiles aqui sefialado yEl Consultor
Especializado tendrd un plazo de diez (10) Dias Habiles para efectuar las
correcciones tanto para las fichas prediales como para los Avallos
Comerciales Corporativos. El Consultor Especializado tendra la obligacién
de entregar a la Interventoria y a la ANI toda la informacidén actualizada y
relacionada con el proceso de Gestiéon Predial, de acuerdo con los
lineamientos de la ANI.

4.3 Plano de requerimiento predial

(a) Corresponde al plano en planta del area por adquirir, con el siguiente
contenido:

Tabla 3 — Plano de requerimiento predial

Los planos de intervenciones prediales deben hacerse en
un formato de papel tamafio carta (8,5”x11”). Si el area por
adquirir es muy extensa y no permite el dibujo en este

Formato formato, se puede dividir en varias hojas, anotando cada
una de las intervenciones y utilizando doble carta o el
tamafio que se requiera
Se deben incluir por lo menos dos cruces de coordenadas,

Coordenadas

diagonales entre si, con anotacién de su valor

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

Para Predios rurales debe incluir su nombre y de los
colindantes indicando su cédula catastral. Si es urbano,
incluir la nomenclatura del Predio y de los colindantes
indicando su cédula catastral

El dibujo debe hacerse en escalas 1:200, 1:500, 1:750,
1:1000 6 1:1250, 1:2000 de acuerdo con el tamafio de la

Norte geografico

Nomenclatura Predial

Escala L. . .
zona mapeada. Se debe anotar la escala numérica e incluir
la escala gréfica.

Anotar los valores del abscisado inicial y final entre los
cuales se ubica el Predio con referencia a la pista del

Abscisas Aeropuerto (cuando aplique), indicando con | si es

izquierda o D si es derecha. La abscisa inicial y final se
establece con una linea perpendicular tomada desde el eje
de la pista hasta los dos puntos extremos del predio que

Pagina 27 de 41




[ |
A TODOS PORUN
NI ANEXO 4.3 EL DORADO Il — GESTION PREDIAL NUEVO PAIS

PAZ EQUIDAD EDUCACION
Agencia Nacional de
Infraestructura

colindan con proyecto en su parte frontal. Cuando existan
predios donde su requerimiento no es continuo se debe
referenciar cada una de las franjas con su respectivo
abscisado inicial y final.

Identificar claramente los puntos de inflexion del lindero de
la zona por adquirir, siguiendo un orden numérico
Puntos de Inflexion secuencial; en Predios requeridos cuya forma sea en curva
deberan colocarse la cantidad de puntos necesarios que
refleje el perimetro real para la cuantificacién del area.

Destinos viales Relacionar los destinos viales mas identificados en el sector

Incluir en un cuadro las convenciones que definan
claramente cada variable contenida en el dibujo, tales
como Area Requerida, Area Remanente No Desarrollable,
Convenciones construcciones, edificaciones, vias, redes, cercas, Cafio o
fuentes hidricas, 4arboles, postes, vallados, limite
propiedad del aeropuerto, d4rea concesionada del
aeopuerto, etc.

Aeropuerto Incluir nombre identificativo del respectivo aeropuerto

Se dibujaran los rios, quebradas, vias, caminos veredales y

Accidentes Geograficos , . . .,
demas referencias de orientacion.

< . Deben achurarse las areas requeridas, con lineas color
Areas Requeridas

verde
Areas Remanentes No Deben achurarse las areas requeridas, con lineas color
Desarrollables amarillo
Areas Remanentes Deben identificarse con su nombre

Deben achurarse las areas construidas requeridas, con

Construccion , )
lineas color rojo

Deben achurarse las areas construidas anexas con lineas

Construcciones anexas
color azul

Se incluird un cuadro independiente en que se relacionen
las coordenadas de los puntos de inflexion y la distancia
Coordenadas y Distancias | entre cada uno de ellos, para el Area Requerida, Area
Remanente No Desarrollable y las construcciones
principales.

Anotar los nombres del propietario y del Predio de cada

Colindantes uno de los colindantes indicando su cédula catastral.

Logo ANI IncI}Jir el Logo de la ANI, segin modelo entregado por la
entidad

Logo Consultor Incluir el Logo del Consultor Especializado

Especializado

Proyecto Nombre del proyecto aeroportuario objeto de la Concesién

Nombre de la Intervencion de obras dentro del proyecto de

Intervencion ., . . .
Concesion para la cual se requiere la adquisicidon del predio.

Propietario Incluir el Nombre o Razdn Social del Propietario
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Dato actualizado obtenido del Certificado Catastral o del
Cédula Catastral recibo de Impuesto Predial, de la Escritura o del Certificado
de Tradicion y libertad.

Valor en hectéreas (Has.) o metros cuadrados (M?), del drea
Total del Predio

Valor en hectéreas (Has.) o metros cuadrados (M?), del drea
requerida para el proyecto

Area Total

Area Requerida

Area Remanente Valor en hectareas (Has.) o metros cuadrados (M2), del
area que le queda al propietario después de vender el area
requerida
Valor en M?, del Area Remanente No Desarrollable, drea

Area Remanente No que de acuerdo al certificado emitido por la autoridad

Desarrollable competente y/o al anadlisis del Consultor Especializado, es
catalogado como NO desarrollable.

Construcciones Valor en M?, del drea construida

De conformidad con lo senalado en la Seccién 4.2(d)(v) de
este Apéndice
Fecha Fecha de elaboracién de la Ficha Predial y el Plano Predial

Numero de Predio

(b) Si el Predio a adquirir es colindante con rios, quebradas o cualquier cuerpo de
agua se debe tener en cuenta la ronda de rio para la respectiva identificacion
y determinacion del area, con el fin de que sea tenida en cuenta en el proceso
de elaboracion del avallio. Para tal fin se debe consultar la normatividad
establecida en el Cddigo de Recursos Naturales (Decreto — Ley 2811 de 1974)
y la normatividad especifica para el municipio definida en el Plan de
Ordenamiento Territorial.

(c) En aquellos casos en que el Predio objeto de adquisicion sea considerado
predio sirviente respecto de predios aledafios que no seran requeridos por el
Proyecto, y existan Areas Remanentes en el Predio adquirido, El Consultor
Especializado procurard por mantener las servidumbres existentes en las
Areas Remanentes.

(d) Cuando dentro del Area Requerida se encuentre cualquier tipo de
servidumbre, se deben determinar los aislamientos de acuerdo con la norma
que la regule. Cuando la servidumbre se encuentre en un Area Remanente, no
es necesario hacerlo y se debe indicar en un informe técnico anexo a la ficha
predial y tenerse en cuenta para efectos de no ser incluido en el avaluo.

(e) En el caso particular de las zonas de terreno que hacen parte de bienes baldios
y ejidos, El Consultor Especializado debera adelantar la gestidén y elaborar
todos los documentos requeridos por la AGENCIA NACIONAL DE TIERRAS, en
los formatos y especificaciones establecidos por este Instituto, de
conformidad con lo determinado en la Ley 160 de 1994, los Decretos
Reglamentarios 2664 de 1994 y 0982 de 1996 y el Acuerdo 180 de 2009. En el
caso de los ejidos, El Consultor Especializado adelantard la gestién ante las
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4.4  Fichas Sociales

(a) Las fichas sociales seran elaboradas de conformidad con lo previsto en la
Resolucién 545 de 2008 emitida por el INCO — hoy ANI, y/o la norma de
reconocimientos socio prediales que a partir de la fecha de suscripcidn de este
documento, la sustituya, aclare, complemente o modifique, y de conformidad
con lo sefialado en el Apéndice 6 — Gestién Social.

(b) En la medida en que El Consultor Especializado avance en el trabajo de gestién
predial, deberd proceder de manera inmediata a la elaboracién de los
estudios sociales para cada uno de los predios requeridos.

(c) A partir del momento de la elaboracion de la Ficha Social se deberd contar con
los soportes que acrediten la informacién correspondiente de la situacién
identificada en cada predio y/o unidad social, como contratos de
arrendamiento, certificados de existencia y representacién de locales
comerciales, entre otros, teniendo en cuenta los plazos previstos por la
Resolucion 545 de 2008.

4.5 Avaluos Comerciales Corporativos

(a) El Consultor Especializado deberd obtener los Avalios Comerciales
Corporativos, de acuerdo con lo establecido en la Ley 9 de 1989, modificada
por la Ley 388 de 1997, la Ley 1682 de 2013, el Decreto 1420 de 1998, la
resolucién reglamentaria 620 de 2008 expedida por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi (IGAC), las Resoluciones IGAC 898, 1044 de 2014 y 316 de
2015, y demds normas aplicables, y de ser necesario, adelantar las acciones
de revisiéon e impugnacién dentro de los términos establecidos en las normas
sefialadas o aquellas que las modifiquen, segun el caso.

(b) El gremio o lonja seleccionada para la elaboracion del avalio debera ser
presentado a la Interventoria, con copia a la ANI, para su no objecidn. La
Interventoria tendra tres (3) Dias para pronunciarse respecto del avaluador
presentado, el cual sélo objetara cuando verifique que no cumple con los
requisitos a los que se refiere la Seccidn 4.5(e) de este Apéndice.

(c) Previo a la elaboracién de los Avalios Comerciales Corporativos, El Consultor
Especializado debera adelantar la elaboracién de los estudios de zonas
homogéneas que servirdn de referencia para la elaboracién de los Avallos
Comerciales Corporativos, aclarando que estos estudios no constituyen un

método valuatorio. Sera obligatorio la realizacién de un avaluo puntual para
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debidamente soportados deben ser enviados a la Interventoria y la ANI tan
pronto sean elaborados. La realizacion de los estudios de zonas homogéneas
se hard de manera oportuna y no serd necesario contar con el disefo
definitivo establecido en los Estudios de Detalle.

(d) El avalio de los predios deberad ser realizado por un gremio o lonja de
propiedad raiz o por el IGAC. En todo caso, cuando sea elaborado por un
gremio o lonja de propiedad raiz, ésta debera elaborar un Avalio Comercial
Corporativo del Predio.

(e) El gremio o lonja de propiedad raiz a contratar por El Consultor Especializado
para la realizacidn de los Avaluos Comerciales Corporativos, ademas de las
obligaciones y condiciones establecidas en la Ley Aplicable sobre la materia,
debera cumplir los siguientes requisitos:

(i) Tener una personeria juridica otorgada con minimo ocho (8) afios de
antigliedad.

(ii) Tener como minimo una experiencia de cinco (5) afios en la elaboracién
de Avaltos Comerciales Corporativos para proyectos de infraestructura.

(iii) Los profesionales que desarrollaran el trabajo deberan ser peritos
avaluadores certificados, y tener una experiencia minima de cinco (5)
afos en la elaboracién de Avalios Comerciales Corporativos rurales y
urbanos. En todo caso los peritos avaluadores deberan cumplir con los
requisitos contenidos en la Ley 1673, el Decreto 556 de 2014 o en las
normas que las modifiquen o sustituyan.

(iv) Ninguno de los profesionales avaluadores que tengan relacién con el
avaltio podra haber sido sancionado por la lonja o gremio que hace el
avalto, por cualquier otro gremio o lonja, o por alguna autoridad de
autorregulacion, por incumplimiento de las obligaciones y deberes a los
gue hace referencia los articulos 8 a 20 de la Ley 1673 de 2013 o por
violacién de cualquier cédigo de ética. Asi mismo, el profesional
avaluador no podra participar en cualquier otra actividad del proceso de
gestion predial que adelanteEl Consultor Especializado .

() Para la practica de los Avalios Comerciales Corporativos, El Consultor
Especializado debera poner a disposiciéon de la entidad avaluadora la
respectiva Ficha Predial y el Plano Predial y los demds documentos que
considere necesario el gremio o lonja, conforme a la normatividad
establecida. El Consultor Especializado exigira al avaluador que, en el evento
de encontrar inconsistencias en los elementos descritos en la Ficha y el Plano
Predial, reporte inmediatamente esta situacién al Consultor Especializado r.
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Corporativo. Para la realizacidn de los avaltos la entidad avaluadora deberd
realizar las siguientes actividades:

(i)  Visita técnica a cada uno de los inmuebles objeto del Avalio Comercial
Corporativo.

(ii) Tomar fotografias que identifiquen el Predio, cada una de las
Construcciones, las Construcciones Anexas, los cultivos y especies y
demas elementos objeto del Avalio Comercial Corporativo.

(iii) Evaluar las condiciones de cada inmueble de acuerdo a la Ficha Predial y
al Plano de Requerimiento Predial, y la metodologia establecida por el
IGAC.

(iv) Producir el correspondiente concepto de peritazgo (Certificado de
Avaluo Comercial Corporativo), dentro del plazo establecido en el
Decreto 1420/98, o las normas que lo modifiquen, deroguen o adicionen.

(v) Realizar el Avaluo Comercial Corporativo final para cada Predio con las
observaciones a que hubiere lugar y en las prioridades indicadas porEl
Consultor Especializado y en concordancia con el cronograma de
priorizacion de predios para la obra.

(vi) Todas las solicitudes deberdn ser atendidas, y su entrega se realizara en
original y una copia, firmados por el representante legal del gremio o
lonja de propiedad raiz, el coordinador del comité técnico y el perito
avaluador.

(vii) Cada Avaluo Comercial Corporativo debe contener una memoria
explicativa del procedimiento empleado en la elaboracién de los
respectivos avallos (valoraciones de terreno, valoraciones de
construcciones y/o cultivos o especies vegetales), junto con las
investigaciones de tipo econdmico y reglamentaciones urbanisticas
vigentes.

(viii) Se debe indicar en el Avalio Comercial Corporativos los factores que
influyen de manera directa en el valor del inmueble (Rondas de Rio,
servidumbres, humedales, reglamento de propiedad horizontal, etc.).

(ix) Garantizar la buena calidad de los trabajos y procedimientos utilizados
en la elaboracidn del Avalio Comercial Corporativo, en virtud de lo cual
efectuarad las revisiones o modificaciones al informe del avalio cuando El
Consultor Especializado asi lo requiera mediante comunicacién escrita,
indicando claramente los motivos de dicha solicitud, de conformidad con
el decreto 1420 de 1998 y su normativa aplicable.
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(h)

Mantener en reserva la informacion que obtenga y conozca con
ocasioén y desarrollo del contrato, obligacién extensiva a las personas que
intervengan por cuenta de ésta en su ejecucion.

(xi) Presentar mensualmente al Estructurador, o cuando se le solicite, con
copia a la Interventoria y la ANI, un informe (sdbana de avalulos),
conforme al formato establecido por la ANI.

Contenido minimo del informe del Avalio Comercial Corporativo. Sin perjuicio
de las disposiciones contenidas en el Decreto 1420 de 1998 y la resolucién 620
de 2008 de IGAC, y aquellas que las modifiquen, adicionen o sustituyan, el
Informe del Avalio Comercial Corporativo debe contener como minimo los
siguientes items:

(i) Informacién General

(1) Solicitante

(2) Tipo de inmueble

(3) Tipo de avalto (Corporativo)
(4) Marco Normativo

(5) Departamento

(6) Municipio

(7) Vereda o corregimiento

(8) Uso actual del inmueble

(9) Uso permitido de acuerdo al certificado de norma de uso
(10) Coordenadas de area requerida
(11) Informacién Catastral

(12) Fecha visita al Predio

(13) Fecha del informe de avalio

(ii) Relacion de documentos analizados (no es necesario adjuntarlos, si
hacen parte del expediente predial)

(iii) Informaciodn juridica del inmueble

(1) Propietario

(2) Titulo de adquisicidn
(3) Matricula inmobiliaria
(4) Observaciones juridicas

(iv) Descripcion del sector

(1) Delimitacién del sector

(2) Actividad predominante

(3) Estratificacion (solo aplica para Predios urbanos con
actividad residencial)

(4) Topografia

(5) Caracteristicas climaticas (solo aplica para rural)

(6) Condiciones agroldgicas (solo aplica para rural)

(7) Servicios publicos
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policia, centros de atencién médica, etc.
(9) Vias de acceso y transporte

(v) Reglamentacidon urbanistica vigente: Definida segun el Acuerdo
Municipal Vigente y Aplicable para el Predio en particular. En caso de
presentar diferencia entre el certificado de uso del suelo y los
correspondientes EOT, PBOT, POT, se debe solicitar aclaracion a las
oficinas competentes.

(vi) Laaclaracién también se requiere cuando el EOT, PBOT o POT en su parte
escrita no concuerde con la informacién contenida en los planos que
contenga el mismo. En todo caso la norma aplicable serd la del EOT, PBOT
o POT y sus modificatorios, tal como aparecen publicados en la Gaceta.

(vii) Descripcion del area objeto de valoracion.

(1) Ubicacién

(2) Area del terreno

(3) Linderos

(4) Vias de acceso al Predio

(5) Servicios publicos

(6) Unidad(es) fisiogréafica(s): Son aquellas diferencias

topograficas, usos de suelo, clases agroldgicas, condiciones
normativas, afectaciones encontradas en un mismo Predio,
las cuales deben discriminarse y valorarse
independientemente

(7) Areas construidas

(8) Caracteristicas de las unidades de construccidon (materiales,
destinacion, edad y estado de conservacion)

(9) Caracteristicas de los Anexos constructivos (materiales,
destinacion, edad y estado de conservacion vida util)

(10) Descripciodn de Cultivos y Especies Vegetales

(viii) Métodos, criterios, parametros y procedimientos de valoracion
utilizados, los cuales deben corresponder a uno o varios de los métodos
sefialados principalmente en la resolucién 620 de 2008 de IGAC; en caso
de utilizar consulta a expertos dar la aplicacion del art. 9 de la resolucidn
620 de 2008.

(ix) Memoria de calculos y /o soportes de los valores obtenidos para los
valores unitarios (desarrollo matematico y /o estadistico del método o
métodos seleccionados).

(x) Resultado de Avaliuo Comercial Corporativo (valores unitarios de cada
uno de los elementos por las cantidades sefialadas en la ficha predial y
el valor total del avalto).
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identifiquen el predio, cada una de las construcciones y sus anexidades
con fotos internas, los cultivos y especies y demas elementos objeto del
Avalio Comercial Corporativo, indicando en cada una de ellas a cudl
elemento de la ficha predial se refiere.

(i) El Interventor revisard y aprobard el Avalio Comercial Corporativo de cada
uno de los Predios y rendira su concepto dentro de los diez (10) Dias Habiles
siguientes a su recepcién, lo cual ocurrird en todo caso antes de la
presentacion de la Oferta de Compra.

(j) En el evento en que el Interventor considere que existe alguna inconsistencia
o error en el Avalio Comercial Corporativo presentado y que por lo tanto
resulta necesaria alguna accion por parte del Consultor Especializado, asi se lo
hard saber oportunamente al Consultor Especializado, quien debera ejecutar
las acciones necesarias ante el avaluador, para que atienda las observaciones
de la interventoria, de tal manera que el Avalio Comercial Corporativo se
ajuste integramente a lo previsto en la normatividad vigente y refleje el precio
de mercado del Predio correspondiente.

(k) En todo caso, sera El Consultor Especializado el encargado de adelantar el
procedimiento de revision e impugnacién de los Avalios Comerciales
Corporativos cuando éste asi lo considere necesario o cuando el Interventor
asi lo requiera, para lo cual dard aplicaciéon a lo previsto en las normas
mencionadas en el numeral 4.6 (a) de este documento, y aquellas que las
complementen o sustituyan.

4.6 Expedientes Prediales

(a) Para cada uno de los Predios, El Consultor Especializado elaborara un
expediente que correspondera a una carpeta en la que constara toda la
informacidn relevante respecto de cada Predio. Dicha carpeta deberd estar
disponible en medio fisico, debiendo estar digitalizado cada documento y
disponible en medio electrénico en formato PDF. Asi mismo, cada expediente
predial deberd estar cargado y disponible para consulta en el software predial
OLYMPUS, o el que lo reemplace, mejore o modifique, con sus médulos,
desarrollado por la Agencia Nacional de Infraestructura.

(b) El expediente de cada Predio contendra, por lo menos la siguiente
informacién:

(i) Fichay plano Predial con sus respectivos documentos soporte.
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por la autoridad competente municipal, las licencias de urbanismo o
construccion y lo respectivo de los planes parciales.

(iii) Estudio de Titulos, el cual incluira:

(1) Concepto juridico del estudio de titulos

(2) Escrituras publicas que soporten la tradicién del Predio en los
ultimos veinte (20) afios.

(3) Escrituras publicas en las que conste cualquier afectacién o
gravamen al Predio.

(4) Certificado catastral (registro 1 y 2) emitido por la entidad
competente.

(5) Fotocopia de la Cédula de ciudadania del titular de dominio

y/o poseedor inscrito o certificado de existencia vy
representacion legal no superior a tres meses, en caso de que
se trate de una persona juridica.

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

(7) Resoluciones de adjudicacion de baldios y ejidos expedidas
por el INCODER o el INCORA o los respectivos municipios.

(8) Sentencias contentivas de procesos declarativos de

Pertenencia, protocolizacién de juicios de sucesién y demas
pronunciamientos judiciales relativos a la titulacién de
inmuebles.

(9) Verificacién en cuanto a la existencia de procesos de
extincion de dominio sobre el Predio.

(10) Verificacidn en cuanto a la inclusién del Predio en el Registro
de Tierras Despojadas y Abandonadas Forzosamente

(11) Verificaciéon de existencia de medidas de la unidad de
restitucion de tierras y/o procesos judiciales de restitucion
de tierras.

(12) Verificacidn de existencia de medidas de proteccion inscritas
por la via individual o colectiva a favor del propietario, en los
términos de la Ley 387 de 1997 y el Decreto 2007 de 2001.

(23) Licencias urbanisticas o planes parciales que afecten el
inmueble.

(iv) Confrontacién de informacién catastral y titulos, incluyendo el informe
de correlacién entre la informacidn contenida en los titulos y la

informacidn técnica y catastral.

(v) Certificacidn de cabida y/o linderos expedida por el IGAC o la autoridad
de catastro correspondiente, si se hubiere requerido.

(vi) Inventario de Construcciones y Construcciones Anexas.

(vii) Ficha Social con todos sus formatos.
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(viii) Avaluo Comercial Corporativo.

(ix) Cartas de presentacion del Consultor Especializado, dirigidas a las
Oficinas de Registro de Instrumentos Publicos, Departamentos de
Catastro, Archivo General de la Nacién, Despachos Judiciales, Notarias y
demads organismos a donde deba acudir a fin de obtener la informacién
necesaria para la elaboracién de los estudios de titulos.

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

(xi) Oferta Formal de Compra y oficio dando alcance a la misma, si fue
necesario.

(xii) Oficio de solicitud de inscripcién de oferta o del alcance de la oferta de
compra dirigido a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
correspondiente.

(xiii) Oficio de citacidn a notificacién personal.

(xiv) Constancia de notificacidn personal o por aviso si fue necesario.

(xv) Promesa de compraventa si se llevo a cabo.

(xvi) Primera copia de la Escritura Publica de compraventa a favor de la
Agencia Nacional de Infraestructura.

(xvii) Acta de entrega y recibo del inmueble adquirido.
(xviii) Copia de la(s) solicitud(es) de pago del predio.
(xix) Copia de la(s) Orden(es) de pago.

(xx) Certificacién de la fiducia del (los) pago(s) realizado(s).

(xxi) Folio de matricula inmobiliaria con la anotacidn de la venta a favor de la
Agencia Nacional de Infraestructura.

(xxii) Copia del certificado catastral del Desenglobe de la compra parcial
emitido por la Entidad competente.

(xxiii) Copia integra del expediente de expropiacidn judicial.

(c) En el expediente deberdn reposar todos los documentos que se hayan surtido
en desarrollo de la Gestidon Predial, en especial cada una de las

comunicaciones presentadas por los interesados durante el proceso de
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Especializado, la Interventoria y la ANI, asi como cada una de las actuaciones
realizadas por El Consultor Especializado en virtud del proceso de adquisicion
predial.

(d) La informacidon contenida en cada expediente deberd ser actualizada vy
complementada de manera ordenada en la medida en que avance el proceso
de Gestion Predial. En todo caso, la informacién del expediente de cada Predio
debera ser verificada por El Consultor Especializado quien serd responsable
por la consistencia y el contenido de la misma.
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CAPITULO V Varios

5.1 Predios de Beneficio Comunitario

Los Predios de beneficio comunitario o construcciones especiales de equipamiento
municipal como escuelas, salones comunales, puestos de salud y polideportivos, son
inmuebles que requieren un tratamiento especial por la alta sensibilidad que genera
sobre las comunidades el posible requerimiento de este tipo de Predio. En caso de
considerarse absolutamente necesario, la situacidon podra ser llevada al Comité de
Predios para su andlisis. En cuanto a este particular, El Consultor Especializado dara
aplicacion a lo previsto en el Programa de Adecuacidon y/o Restitucion de Infraestructura
Social Afectada por las Obras, al que se refiere el Apéndice 6 — Gestidn Social.

5.2 Costos de la Gestion Predial

(a) Todos los costos relacionados con los aspectos administrativos, técnicos y
judiciales de la Gestidn Predial seran a cargo del Estructurador, incluyendo
pero sin limitarse a los insumos técnicos y juridicos, asi como el personal
contratado. De la misma manera, El Consultor Especializado asume el riesgo
positivo y negativo de las variaciones de los costos de los insumos y el personal
requerido para la Gestién Predial y por lo tanto, no habran reconocimientos
ni reclamaciones por pretendidos o reales costos adicionales asociados a la
Gestion Predial.

5.3 Indemnidad

(a) El Consultor Especializado mantendrd indemne a la ANl y la Aerocivil por las
reclamaciones judiciales o acciones de terceros relacionadas con la Gestidn
Predial que asume, en especial en lo que tiene que ver con la valoracién de
factores sociales, estudio de titulos, y valoracidn de terrenos y construcciones.
Esta indemnidad incluye las reclamaciones o demandas que se interpongan
contra la Agencia Nacional de Infraestructura y/o la Aerocivil durante el
periodo de la concesidn por acciones, hechos u omisiones que de manera
directa tengan que ver con la gestidon predial del Consultor Especializado r, asi
como aquellas interpuestas después de terminado el Contrato y con ocasién
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ejecucién de éste.
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(a)
(b)
(c)
(d)
(e)

CAPITULO VI Listado de Anexos

Anexo Predial 1: Formato de Ficha Predial

Anexo Predial 2: Formato de Plano Predial

Anexo Predial 3: Formato Sabana de avallos

Anexo Predial 4: Formato Semaforo

Anexo Predial 5: Formato cuadros de seguimiento a la gestidon predial
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