





























Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C. <l
Inscripcion Camara de Comercio de Bogota: 00000815 VIEMBROS

AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO

CLASE DE INMUEBLE:

DIRECCION:
BARRIO:

o
MUNICIPIO:
DEPARTAMENTO:
SOLICITANTE:

&

PREDIO CAB-6-3-002R

LOTE DE TERRENO

LOTE DE TERRENO ~

SANTIAGO DE TOLU -

SANTIAGO DE TOLU -

SUCRE

CONCESION RUTA AL MAR
S.A.S.

BOGOTA D.C., NOVIEMBRE 08 DE 2019 ~

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS
“CORFELONJAS”

2 - ’ &

Telefax: 6123378

Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507
e-mail: lonjainmobogota@hotmail.com
Bogota D.C. Colombia




A

Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C. iy 5

h }Hrﬂ.‘:"ii
Inscripcion Camara de Comercio de Bogota: 00000815 \;;'}' NCRERCIS

PREDIO CAB-6-3-002R

TABLA DE CONTENIDO

INFORMACION GENERAL
Solicitante
Tipo de inmueble.
Tipo de avaluo.
Marco Normativo.
Departamento.
Municipio.
SECTOR o Corregimiento.
Direccion del inmueble.
Abscisado de area Requerida.
0. Uso Actual Del Inmueble.
1. Uso Por Norma.
2. Informacion Catastral.
3. Fecha visita al predio.
4. Fecha del informe de avalto.

O NPT T W WP W WP NN WA W N W G G N
- . - - - - - - . - - - . - -
- =k =k A = OO~ ARWN

- - - - - - L -

N

DOCUMENTOS 2

3. INFORMACION JURIDICA
3.1 Propietario

3.2. Titulo de adquisicion
33 Matricula inmobiliaria
3.4. Observaciones juridicas

4. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR
4.1. Delimitacion del sector

4.2. Actividad predominante

4.3. Topografia

4.4, Caracteristicas climaticas

4.5. Servicios publicos

4.6. Servicios comunales

4.7. Vias de acceso y transporte

& 5. REGLAMENTACION URBANISTICA

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO
6.1. Ubicacion

6.2. Area del terreno

6.3. Linderos

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 of. 507
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS e-mail: lonjainmobogota@hotmail.com
“CORFELONJAS”

Bogots D.C. Colombia



Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C. ( OF

%__ ‘ liJ'LI:‘
Inscripcion Camara de Comercio de Bogota: 00000815 bl

PREDIO CAB-6-3-002R

6.4. Vias de acceso al predio

6.5. Servicios publicos

6.6. Areas construidas

6.7. Caracteristicas constructivas
6.8. Anexos, otras construcciones
6.9. Cultivos y especies

7. METODOS VALUATORIOS

8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA
8.1. Relacion de ofertas obtenidas
8.2. Depuracion del mercado

9. INVESTIGACION DIRECTA
9.1. Procesamiento estadistico (investigacion directa)

10. CALCULOS VALOR TERRENO
10.1. Procesamientos estadisticos (método de comparacion)
. 10.2. Analisis de los datos obtenidos descriptivamente

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCION
11.1. Costos de reposicion

11.2. Depreciacion (fitto y corvini)

12. CALCULO VALOR ANEXOS

12.1. Costos de reposicion

12.2. Depreciacion (fitto y corvini)

13. ESPECIES Y CULTIVOS

14. CONSIDERACIONES GENERALES
15. RESULTADO DE AVALUO

16. DOCUMENTOS O INFORMACION ANEXA

’ v
{C g

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS e-mail: lonjainmobogota@hotmail.com

“CORFELONJAS” Bogota D.C. Colombia




Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C. ( E__‘;_
"% ,,]i_';‘r‘-“:

Inscripcion Camara de Comercio de Bogota: 00000815 MIEMBROS

PREDIO CAB-6-3-002R

1. INFORMACION GENERAL

1.1. Solicitante: Concesién Ruta al Mar S.A.S. 13 de Septiembre de 2019.

1.2. Tipo de inmueble: Lote de terreno.

1.3. Tipo de avalio: Avalué comercial corporativo.

1.4. Marco Juridico: En la realizacion de este estudio hemos tenido en cuenta los
parametros establecidos en la ley 388 de 1997, decreto 1420 de 1998,
resolucién 620 de 2008 del IGAC y demas normatividad legal vigente en
materia de avallos.

1.5. Departamento: Sucre.

1.6. Municipio: Santiago De Tolu.

1.7. SECTOR o barrio: Santiago de Tolu. -

1.8. Direccion del inmueble: LOTE DE TERRENO ~

1.9. Abscisado de area requerida: Abscisa inicial K041+667,08 D y abscisa final

K41+738,04 D. -
1.10. Uso actual del inmueble: Al momento de la inspeccion del inmueble se
encontré que el predio tiene un uso de ZONA DE DESARROLLO TURISTICO

SUR (ZDTS)
. 1.11. Uso por norma: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por la
secretaria de planeacion del municipio de SANTIAGO DE TOLU, el predio se 4

encuentra en uso ZONA DE DESARROLLO TURISTICO SUR (ZDTS). .
1.12. Informacion Catastral:

Departamento 70- Sucre
Municipio 820 — TOLU
Cedula. Catastral actual 70-820-00-02-00-00-0001-0706-0-00-00-0000
Area de terreno 5 Ha 0 m? de la totalidad del predio
Area de construccion 0,0 m? de la totalidad del predio
Avaltio Catastral Ano 2019 $ 101,620,000 | ~

Fuente: Consulta catastral IGAC, vigencia 2019.

1.13. Fecha visita al predio: 17 de septiembre de 2019. Solamente a esta fecha son
validas las consideraciones presentadas.

1.14. Fecha del informe de avaltio. 08 de noviembre de 2019
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2. DOCUMENTOS
2.1. Documentos suministrados
- Ficha predial del predio CAB-6-3-002R, elaborado el 29 de Septiembre de
2017.
- Certificado de tradicién y libertad, expedido el 02 de Septiembre de 2019
- Escritura publica N° 2486 del 29 de junio de 2011 otorgada por la
Notaria Cuarta de Medellin
- Certificado catastral, 05 de septiembre de 2019.
- Plano de afectacion predial, elaborado el 29 de Septiembre de 2017
- Registro1y?2
- Estudio de titulos del predio CAB-6-3-002R, elaborado el 29 de
Septiembre de 2017.
- Certificado de uso de suelo expedido 25 de septiembre de 2017.
2.2. Documentos consultados
- Consulta catastral del predio.
3. INFORMACION JURIDICA
3.1. Propietario: SOCIEDAD FUNDACION CAPALU" Numero 44256 Documento
1886376 Registro Publico De Panama -
Fuente: Estudio de Titulos predio CAB-6-3-002R, 29 de Septiembre de 2017.

3.2. Titulo de adquisicion: Escritura publica N° 2486 “del 29 de junio de 2011~ S
otorgada por la Notaria Cuarta de Medellin.

3.3. Matricula inmobiliaria: 340 — 34781. -

3.4. Observaciones juridicas: De conformidad con el folio de matricula inmobiliaria
No 340 — 34781, sobre el predio objeto de avalué no recae ninguna limitacién al
dominio o gravamen que afecte la ejecucion de cualquier nuevo juicio.

Nota: El presente resumen no constituye un estudio juridico de los titulos.

4, DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

4.1. Delimitacion del sector: El predio se encuentra en el barrio Santiago de Told,
en el sector Zona Puerto Viejo, se ubica geograficamente al sur del perimetro
urbano del municipio Santiago De Tolu, y limita al norte con el sector de la Zona
De Palo Blanco, al sur con la Ciénaga La Caimanera, al oriente con el sector
rural del municipio de Santiago de Told, al occidente con el sector maritimo. '

" 8

-g? 8 £

1 Pagina oficial del municipio, http://www.santiagodetolu-sucre.gov.co/ mﬁ% ;
. 4
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LOCALIZACION MUNICIPIO SANTIAGO DE TOLU - SUCRE

SECTOR SANTIAGO DE TOLU

4.2

4.3.

4.4.

4.5.

Fuente: Google maps, Consulta: 20 de Septiembre de 2019,
https://www.google.com.co/maps/place/Cove%

Actividad predominante: En el sector se evidencian predios con destinacion
residencial turistica y comercial. ?

Topografia: La superficie del predio objeto de avallio es de topografia plana del  «
0 al 7%.

Caracteristicas Climaticas: El sector donde se ubica el predio objeto de
estudio, se ubica en un piso térmico célido. La temperatura promedio del sector
es de 29°C.3. el municipio se encuentra a 2 msnm?, presenta precipitacién anual
promedio de 1129 mm?.

Servicios publicos: El sector cuenta con los servicios de acueducto mediante
aljibes y energia eléctrica, los cuales se encuentran en pleno uso en los predios
donde se encuentran viviendas, los demas lotes no cuentan aun con la
respectiva conexion.

2 |bid.
3 Ibid.
4 Ibid.

5 Centro de Observaciones Oceanograficas e Hidrograficas: www.cioh.org.co.
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4.6. Servicios comunales: Los servicios de educacion, asi como los servicios
basicos de salud, asistencias técnicas y financieras se encuentran en la
cabecera urbana del municipio de Santiago De Tolu.

4.7. Vias de acceso y transporte: El sector se ubica al sur del perimetro urbano
del Municipio de Santiago De Tolu — Sucre; para desplazarse al sector se
utiliza transporte vehicular por via intermunicipal entre Covenas y Santiago de
Tolu, la frecuencia de transporte en el sector es de 15 minutos.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

5.1. Norma Urbanistica Aplicada: De conformidad con el Plan de Ordenamiento
Territorial del Municipio de SANTIAGO DE TOLU - Sucre, aprobado mediante
Acuerdo 010 del 29 de Diciembre del 2000 y confrontado con el certificado de
uso del suelo del 25 de septiembre de 2017 éxpedido por la Secretaria de
Planeacién del Municipio, el predio objeto de avalto se encuentra ubicado en el
perimetro urbano cuyo uso es ZONA DE DESARROLLO TURISTICO SUR -~

(ZDTS).
. Tipo de Uso Uso 7
Principal Actividad turistica; utilizacién recreacional.
Permitido Recreo concentrado; camping, bafio, actividades
nauticas, embarcaderos
Restringido Todos los demas.
Prohibido Mineria.
Conflictos de Sin Conflictos.
Uso
Zona de Via Nacional
Proteccion
Licencia Sin Informacion.
Urbanistica
Fuente: Certificado de Uso de Suelo.
@
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ZONAS SEGUN USOS DEL SUELO

RESIDENCIAL

i s i i
. ZONa RESIDENTIAL HOTELERC C-2 3 ] 8

AREAS NATURALES PROTEGICAS

ZONA DE PARN) FR BAT IRAIFR

A m ZOti4 DE FARQUES ESPECLALIZADD

| -
Fuente: Mapa de usos del suelo Zona Urbana — Municipio de SANTIAGO DE TOLU

6. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE O PREDIO

6.1. Ubicacién: Se trata de un predio ubicado en el barrio Santiago de Tolu sector
Zona Puerto Viejo , el cual se encuentra dentro del perimetro urbano del
municipio de SANTIAGO DE TOLU - Sucre. Se accede por via intermunicipal.
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BICACION DEL PREDIO
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. Fuente de imagen: Google Earth, Consulta: 08 de noviembre de 2019.
www.google.earth.com.co

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

AREA TOTAL TERRENO: 50.000,00 m= “
AREA REQUERIDA: 165,94 m?
AREA REMANENTE: 0,00 m2
AREA SOBRANTE: 49.834,06 m2 ;
AREA TOTAL REQUERIDA: 165,94 m2 7

Fuente: Ficha predial CAB-6-3-002R, 29 de Septiembre de 2017. i

6.3. Linderos: Los linderos especificos del predio y del area de adquisicion se
relacionan a continuacion:

LINDEROS [ LONGITUD COLINDANTES |
. NORTE 347Tm » Con CLEOTILDE MARIA SIERRA SALA, Puntos 1 al 2
SUR 1,94m - Con DESIDERIO CARABALLO MEZA, Puntos 4 al 5.
ORIENTE 71,30 m ~# Con SOCIEDAD FUNDACION CAPALU, Puntos 2 al 4
OCCIDENTE 7092 m Con Via existente Covefias - Tolu, Puntos Sali

Fuente: Ficha predial CAB-6-3-002R, 29 de Septiembre de 2017.
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6.4. Vias de acceso al predio: El predio objeto de avalio tiene frente sobre la via
Nacional de primer orden que conduce de Covefias a Tolu, la cual se encuentra
en buen estado.

6.5. Servicios publicos: El predio cuenta con acometida de acueducto y energia
eléctrica.

6.6. Areas construidas: La franja objeto de adquisicion predial no presenta
construcciones principales.

6.7. Caracteristicas constructivas: La franja objeto de adquisicion predial no
presenta construcciones principales.

6.8. Anexos, otras construcciones: La franja objeto de adquisicion predial no
presenta construcciones tipificadas como anexo.

6.10. Cultivos y Especies: La franja objeto de adquisicion predial al momento de
visita presenta como cobertura vegetal.

Descripcion Cantidad
Cedro<0.20 m 1Un
Totumo £0.20 m 1Un”~
. Hoja menuda < 0.20 m 2Un ,
Zaragoza 0,21m — 0,40m 1Un , L
Guasimo=0.20m 1Un ¢
Campano 0,21m - 0,40m 1Un /
Roble <0.20 m 2Un
Roble @ 0,21m - 0,40m 3 Un

7. METODO DE AVALUO

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo
a lo establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la
Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su
correspondiente Resolucion Reglamentaria No. 0620 del 23 de Septiembre de
2008, expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi.

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

7.2, Meétodo de costo de reposicion: Es el que busca establecer el valor comercial
del bien objeto de avaltuo a partir de estimar el costo total de la construccion _a“ U,
precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalio, y restarle 187

Telefax: 6‘?233 78
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16.2. ANEXO INDEMNIZACIONES ECONOMICAS
L. IDENTIFICACION DEL PREDIO

Tipo de Inmueble: Lote de terreno con construcciones
Direccion: Lote de terreno.
SECTOR/Barrio: Santiago de Tolu
Municipio: SANTIAGO DE TOLU -
Departamento: Sucre ‘_
Cedula catastral: 70-820-00-02-00-00-0001-0706-0-00-00-0000

- Titulos de adquisicién: Escritura publica N° 2486 del 29 de junio de
2011 otorgada por la Notaria Cuarta de Medellin
Matricula Inmobiliaria: 340 — 34781, °
Propietario: SOCIEDAD FUNDACION CAPALU
Documento 1886376 Registro Publico De Panama

Numero 44256 -

Il CALCULO ESTIMADO DE GASTOS

De conformidad con el protocolo de la Resolucion 898 y 1044 de 2.014

del IGAC, y lo dispuesto en la resolucién No 691 de enero 24 de 2019

“Por la cual se reajustan las tarifas de los derechos por concepto del
ejercicio de la funcion notarial”, se liquida el siguiente calculo estimado de 19
gastos notariales y registro, dejando la salvedad de que el nimero de

hojas protocolo, las copias de estas y el nimero de folios de matricula
inmobiliaria puedan variar.

SMLMV-2019 | $828.116,00 |
VALOR BASE LIQUIDACION ¢ $22.330.333
ITEM CONCEPTO TARIFA CANTIDAD SUBTOTAL
1 Derechos Notariales 0,30% $66.991
2 Hojas Protocolo $3.700,00 20 $74.000,00
3 Copias Protocolo $3.700,00 40 $148.000,00
TOTAL ANTE DEL IVA $288.991,00
4 Iva derechos notariales 19% $54.908
5 Recaudos (tarifa sobre SMLMV-2019) 2,25% $18.600
6 Derechos registrales 0,00471 $105.175,87
7 Retencion en la Fuente 1,00% $223.303
8 Folios de matriculas $ 20.500,00 2 $41.000
. 9 Rentas departamentales 1,05% $234.468
SUBTOTAL $677.456
TOTAL DE GASTOS DE NOTARIA Y REGISTRO $966.447

Yelefax: 6123378
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lll. CONSIDERACIONES

- El calculo de los valores indicados en el numeral anterior se realizd
conforme a lo dispuesto en la resolucion No. No 691 de enero 24 de 2019,
expedida por la Superintendencia de Notariado y registro.

- La base gravable para el calculo de derechos notariales y recaudos fue del
100% del valor del avaltuo comercial.

- El valor contenido en el presente documento es un estimativo, pues los
valores pueden sufrir modificaciones dependiendo del numero de hojas
que contenga finalmente la escritura publica de venta.

IV. VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES

: MONTO ‘;if.. B
1. Notariado y registro (Esxritura de compraventa y registro). $ 966.447 |Ver Cuadro Numeral Il
. 2.Desmonte, embalaje, traslado y montaje. S . e Apticaicompenacion pof
este concepto
3. perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble $ No Aplica compensacion por 20
objeto de adquisicion. este concepto
4. Perdida de utilidad por otras actividades economicas. S .. Aplica scempEnsacin par
este concepto
1] Total Indemnizaciones $ 966.447
L
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CERTIFICADO DE AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO
1. IDENTIFICACION DEL PREDIO
Tipo de Inmueble: Lote de terreno con construcciones
Direccion: Lote de terreno.
SECTOR/Barrio: Santiago de Told_
Municipio: SANTIAGO DE TOLU
Departamento: Sucre
Cedula catastral: 70-820-00-02-00-00-0001-0706-0-00-00-0000
Titulos de adquisicion: Escritura publica N° 2486'del 29 de junio de 2011
otorgada por la Notaria Cuarta de Medellin
Matricula Inmobiliaria: 340 — 34781. -
Propietario: SOCIEDAD FUNDACION CAPALU Numero 44256 Documento
1886376 Registro Publico De Panama

2. VALORACION COMERCIAL.:

CAB-6-3-002R
@ DESCRIPCION | UNIDAD | DIMENSION | VALORUNITARIO |  suBTOTAL
TERRENO
TERRENO [ m | 16594 | $ 128.000 $ 21.240.320 21
TOTAL TERRENO $ 21.240.320
TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $1.090.013
TOTAL AVALUO $ 22.330.333

TOTAL AVALUO: VEINTIDOS MILLONES TRESCIENTOS TREINTA MIL
TRESCIENTOS TREINTA Y TRES PESOS MONEDA CORRIENTE
($22.330.333.00).

Bogota, D.C., 08 de noviembre de 2019.
Cordialmente,

DEG%((.Y RODRIGUEZ

RAA: AVAL-1014242133

- i \ \... \5&.
ito Avaluador GNIERGQ LR -
RAA: AVAL-80095537 h e )
Miembro del comité de avallos L ;bw
/i’ 7 o v !
g

relofoit 5123378
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