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Monteria,
CORRESPONDENCIA ENVIADA - RUTA AL MAR

Sefor; Radicado: 48-; 4278-202201841 0003760

. : 11:54: .m.
ENRIQUE ANTONIO QUIROZ PEREZ bl B o
Direccién: Lote de Terreno CATEGORIA: EXTERNA
Santiago de Tolu - Sucre
REF: CONTRATO DE CONCESION BAJO ESQUEMA DE APP N° 016 DEL 14 DE

OCTUBRE DE 2015 “CONSTRUCCION, MEJORAMIENTO, OPERACION Y
MANTENIMIENTO Y REVERSION DEL SISTEMA VIAL PARA LA CONEXION
DE LOS DEPARTAMENTOS ANTIOQUIA — BOLIVAR”.

ASUNTO:  NOTIFICACION POR AVISO CAB-6-3-012. OFERTA FORMAL DE COMPRA
CON RADICADO No. 48-147S-20200629003297 DE FECHA 29 DE JUNIO DE
2020.

Cordial saludo.

En razon a que el escrito de citacion con radicado N° 48-147S-20200629003298 de 29 de
junio de 2020 enviado por Concesion Ruta al Mar S.A.S instandolo a comparecer a notificarse
de la oferta de compra contenida en el escrito con radicado No. 48-147S-20200629003297 de
fecha 29 de junio de 2020 sobre el inmueble identificado con el numero matricula inmobiliaria
No. 340-33853 denominado “Lote de terreno”, ubicado en el municipio de Santiago de Tolu,
departamento de Sucre, sobre el cual se encuentra un area requerida para la ejecucion del
proyecto conexion Antioquia- Bolivar’, segun consta en la Guia de la Empresa de Correo
certificado Servientrega S.A No. 9110625191, no pudo ser entregado, imposibilitando asi la
notificacion personal, razén por la cual se procede a efectuar la notificacion por aviso dando
aplicabilidad al inciso 1° del Articulo 69 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo y Ley 1742 de 26 de diciembre de 2014 asi:

AVISO

Concesién Ruta al Mar S.A.S expidié el escrito con radicado No. 48-147S-20200629003297
de fecha 29 de junio de 2020 “Comunicacién por la cual se presenta OFERTA FORMAL DE
COMPRA y se dispone la adquisicion de una franja de terreno incluidas las construcciones,
mejoras, cultivos y/o especies vegetales en ella existentes, que hace parte de un predio en
mayor extension denominado “Lote de terreno”, ubicado en el municipio de Santiago de Tolu,
Departamento de Sucre, identificado con la Cédula Catastral N°
708200102000000980039000000000 y del Folio de Matricula Inmobiliaria N° 340-33853 de
la Oficina De Registro de Instrumentos Publicos De Sincelejo. Predio identificado con la fich
predial No. CAB-6-3-012.Ubicado en el Sector Covefias — Toldl. Ef
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El presente aviso se fija en la pagina web de la Concesién Ruta al Mar S.A.S, y de la Agencia
Nacional de Infraestructura ANI, y en lugar publico de sus Oficinas de Gestién Predial,
ubicadas en el Centro Logistico Industrial San Jerénimo, Bodega N° 4, Calle B, Etapa 1, Km
3 Via Monteria — Planeta Rica. Contiguo a la Planta de Bavaria. Adicionalmente se remitira
una copia al predio denominado “Lote de terreno”, ubicado en el municipio de Santiago de
Tolt - Sucre, a fin de notificarle al sefior ENRIQUE ANTONIO QUIROZ PEREZ, la oferta
formal de compra N.° 48-147S-20200629003297 de fecha 29 de junio de 2020.

Se hace la advertencia legal que contra la oferta de compra N.° 48-147S-20200629003298 de
fecha 29 de junio de 2020, no procede ningun recurso, y la notificacién se considerara surtida
al finalizar el dia siguiente al retiro de este aviso, de conformidad con lo dispuesto en los
articulos 61, numeral 4 de la Ley 388 de 1997 y 75 del Cédigo de procedimiento administrativo
y de lo Contencioso Administrativo.

Acompafiamos para su conocimiento copia del escrito de Oferta de Compra, Informe de
avaluo, Ficha Predial, Plano de afectacion predial y Certificado de uso de suelo.

En caso de que tenga alguna duda o inquietud frente al particular, puede comunicarse a los
correos electronicos diana.gutierrrez@elcondor.com o contacto@rutaalmar.com de igual
forma esta disponible el numero de teléfono 4 — 7918361 — Cel. 32161866 02 - 310 468 6786

Cordiélate,

PAULA ANDREA RAMIREZ RESTREPO
oordinadora Predial

Anexo: Lo enunciado en folios

Elabor6: DMGA
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CONSTANCIA DE FIJACION

El presente AVISO, por el cual se notifica la Oferta Formal de Compra No. 48-147S-
20200629003297 de fecha 29 de junio de 2020. PREDIO_CAB-6-3-012, al titular inscrito el
sefior ENRIQUE ANTONIO QUIROZ PEREZ, se fija por el término de cinco (5) dias en la
pagina web de la Concesion Ruta al Mar S.A.S y de la Agencia Nacional de Infraestructura

ANI, alas 7.00 a.m. del 12 de agosto de 2020.

P

Cargo: OORDINADORA PREDIAL

Firma:

/

CONSTANCIA DE DESFIJACION

Se desfija el presente AVISO, a las 6.00 p.m. del dia 19 de agosto de 2020 por cuanto ha
transcurrido el tiempo necesario para dar por surtida la notificacién la Oferta Formal de
Compra No. 48-1478-20200629003297 de fecha 29 de junio de 2020. PREDIO_CAB-6-3-
012, al titular inscrito el sefior ENRIQUE ANTONIO QUIROZ PEREZ. - conforme zal articulo
69 de la ley 1437 de 2011.

Firma:

Cargo: ;L/OORDINADORA PREDy(L

/ /
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Monteria, Cordoba

CORRESPONDENCIA ENVIADA - RUTA

Sefior:; AL MAR

Radicado: 48-147S-20200629003297
ENRIQUE ANTONIO QUIROZ PEREZ Fecha: 29/06/2020 09:31:53 p. m.
Direccion: Lote de Terreno Usuario: maira.vergara

CATEGORIA: CONTRACTUAL

Santiago de Told - Sucre

REFERENCIA: CONTRATO DE CONCESION BAJO ESQUEMA DE APP N°016 DEL 14 DE
OCTUBRE DE 2015 “CONSTRUCCION, MEJORAMIENTO, OPERACION Y
MANTENIMIENTO Y REVERSION DEL SISTEMA VIAL PARA LA CONEXION DE
LOS DEPARTAMENTOS ANTIOQUIA - BOLIVAR".

ASUNTO: COMUNICACION POR LA CUAL SE PRESENTA OFERTA FORMAL DE COMPRA
Y SE DISPONE LA ADQUISICION DE UNA FRANJA DE TERRENO INCLUIDAS
LAS CONSTRUCCIONES, MEJORAS, CULTIVOS Y/O ESPECIES VEGETALES
EN ELLA EXISTENTES, QUE HACE PARTE DE UN PREDIO EN MAYOR
EXTENSION DENOMINADO LOTE DE TERRENO, UBICADO EN LA VEREDA
SANTIAGO DE TOLU, DEL MUNICIPIO DE SANTIAGO DE TOLU,
DEPARTAMENTO DE SUCRE, IDENTIFICADO CON LA CEDULA CATASTRAL N°
708200102000000980039000000000 Y DEL FOLIO DE MATRICULA
INMOBILIARIA N°340-33853 DE LA OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS
PUBLICOS DE SINCELEJO. PREDIO IDENTIFICADO CON LA FICHA PREDIAL
NO. CAB-6-3-012. UBICADO EN EL SECTOR COVENAS - TOLU.

Cordial saludo:

EL MINISTERIO DE TRANSPORTE y LA AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA, a través de la
Resolucion No.1826 del 28 de octubre de 2015, y en virtud del Articulo 19 de la Ley 1682 de 2013, declard de
utilidad publica e interés social el Proyecto “Antioquia - Bolivar.

Dada la declaratoria de utilidad publica e interés social, la CONCESION RUTA AL MAR S.A.S., suscribi6
Contrato de Concesién de la referencia con la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA, “Contrato de
Concesion bajo el esquema de APP, cuyo objeto consiste en Construccion, Mejoramiento, Operacion y
Mantenimiento y Reversion del sistema vial para la conexion de los Departamentos Antioquia — Bolivar’.

De acuerdo a lo estipulado en el Capitulo VII del sefialado Contrato, la AGENCIA NACIONAL DE
INFRAESTRUCTURA, delegd en la CONCESION RUTA AL MAR S.A.S. Ia adquisicion de los inmuebles
requeridos para el desarrollo del proyecto vial, labor que ésta realiza a nombre de la referida entidad de acuerdo
al mandato legal del Articulo 34 de la Ley 105 de 1993 y en concordancia con las disposiciones contenidas en
el Articulo 58 de la Constitucion Politica de Colombia, Capitulo Il de la Ley 9 de 1989, Capitulo VIl de la Ley

388 de 1997 y el Titulo 1V, Capitulo | de la Ley 1682 de 2013 modificada por la Ley 1742 de 2014, Ley 1882 de
2018,

En concordancia con lo enunciado, el predio de su propiedad, el cual se describe a continuacion, esta incluido

dentro del rea de intervencion del proyecto vial, para su respectiva adquisicion, lo que metiva la presente
Oferta Formal de Compra.
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A.  IDENTIFICACION DEL INMUEBLE

La AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA requiere la adquisicion de una zona de terreno identificada

de la siguiente forma:

Ficha predial N° CAB-6-3-012
Fecha de ficha 18-11-2019
Tramo / Unidad funcional UFI 6 Subsector 3
Area de terreno requerida (m2/ha) 51,99 M2
Abscisa inicial K42+330,80 (D)
Abscisa final K42+340,74 (D)
Municipio Santiago de Toll
Departamento Sucre

Folio de Matricula Inmobiliaria ~ 340-33853

ORIP Sincelejo

Cédula Catastral

708200102000000980039000000000

Los linderos generales del predio del cual se extrae la franja de terreno requerida estan contenidos en la
Escritura publica N° 1369 del 27 de noviembre de 1989 otorgada en la Notaria Segunda de Sincelejo., a saber:

“NORTE, 50 metros con predio que se reserva el vendedor; SUR, 50 metros con Margarita Gonzélez; ESTE,
10 metros con manglares nacionales; OESTE; 10 metros con carretera nueva Tol(-Covefas”

B. TRADICION DEL INMUEBLE

De acuerdo con la informacién obtenida del Folio de Matricula Inmobiliaria No. 340-33853 de la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos de Sincelejo, el area requerida es propiedad de:

Nombre N° de Tipo de Tipode  \o e documento  EMtidad-  Ciudad
Identificacion  adquisicion =~ documento Notaria  Notaria

ENRIQUE ANTONIO Escritura 1369 del 27 de Notaria . :
QUIROZPEREZ ~ CC.1584.133 Compraventa ‘o poviembre de 1989 Segunda SCCiel

C. IDENTIFICACION DEL AREA REQUERIDA

Identificacion del area requerida de acuerdo con la Ficha Predial No. CAB-6-3-012:
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DOCUMENTO AREA DE TERRENO
Total: 500,00 M2
Requerida: 51,99 M2
Ficha Predial No. CAB-6-3-012 Remanente: 0,00 M2
Sobrante: 448,01 M2
Total, Requerida: 51,99 M2

Que el area requerida se encuentra comprendida dentro de los siguientes linderos especiales, tomados de la
Ficha Predial anteriormente descrita:

LINDEROS LONGITUD COLINDANTES
NORTE 5.25m MARY LUZ GARCIA GOMEZ P (1-2)
SUR 5.18m MARIA DEL CARMEN CRISTINA ARANGO FONNEGRA Y OTRA P (3-4)
ORIENTE 10.00m  |ENRIQUE ANTONIO QUIROZ PEREZ P (2-3)
OCCIDENTE 10.00m  |CARRETERA COVENAS - TOLU P (4-1)

D.  PRECIO DE ADQUISICION

El precio ofertado por la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA a través de la CONCESION RUTA
AL MAR S.A.S., para la adquisicion de la franja de terreno, construcciones anexas y especies requeridas, de
acuerdo con el Avaltio Comercial No. CAB-6-3-012 de fecha 17 de febrero de 2020, elaborado por Lonja
Inmobiliaria de Bogota, de conformidad con lo contemplado en el Articulo 13 de la Ley 92 de 1989, el articulo
61 de la Ley 388 de 1997 y su Decreto Reglamentario 1420 de Julio 24 de 1998, Ley 1682 de 2013, Ley 1742
de 2014, Resolucion 620 del 2008 del IGAC, Resolucion 898 de 2014 y demés normas concordantes, se
determin6 que el pago total del predio de adquisicién es de VEINTIDOS MILLONES SETECIENTOS TREINTA
Y CINCO MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y CINCO PESOS MONEDA CORRIENTE ($22.735.455).

Por concepto de Valor de Terreno, a favor del Propietario; la suma DIECIOCHO MILLONES NOVECIENTOS
SETENTA'Y SEIS MIL TRESCIENTOS CINCUENTA PESOS MONEDA CORRIENTE ($18.976.350).

DESCRIPCION | uniDAD | DIMENSION | vaLor UNITARIO |  SUB TOTAL
TERRENO
TERRENO [ ] 51.99 | S 365.000 $ 18976350
TOTAL TERRENO $ 18.976.350

Por concepto de Valor de Construcciones Anexas, a favor del Propietario; la suma TRES MILLONES
SETECIENTOS CINCUENTA Y NUEVE MIL CIENTO CINCO PESOS MONEDA CORRIENTE ($ 3.759.105).
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CAB-6-3-012
frem €0an| vioa i | canmipap [EPACENDE| ESTADODE | \cppe iaciim | varorreposicion | YAOR | vy oppma | YALORTOTAL
VIDA | CONSERVACION DEPRECIADO CONSTRUCCION |
CAL: Envamada 10 20 3182 3333% 2 23.00% 515134603 $32 171,70 $118.17433 $3841.81231
Ot Ceres > W o 30.00% 2 2165% 52647124 012008 | $2391.3 $117.202.25
VALOR TOTAL $ 3750.104 56|
VALOR ADAPTADO $ 3.759.105

El pago total del precio de la adquisicion es de VEINTIDOS MILLONES SETECIENTOS TREINTA' Y CINCO
MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y CINCO PESOS MONEDA CORRIENTE ($22.735.455).

DESCRIPCION | unipaD | DIMENSION | vALOR UNITARIO| suB TOTAL
TERRENO
TERRENO [ m | 5199 | $365.000]  § 18.976.350
TOTAL TERRENO $ 18.976.350
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 3.769.105
TOTAL AVALUO $ 22.735.455

Nota: En caso de adelantarse la enajenacion voluntaria, los gastos de Notariado y Registro que se deriven de
la legalizacion de la escritura publica de compraventa por la transferencia del derecho de dominio al estado del
predio, seran asumidos en su totalidad directamente por la Concesién Ruta al Mar S.A.S. a titulo de
indemnizacién por concepto de dafio emergente, exceptuando la retencion en la fuente en caso de que ese
cause.

Cabe resaltar que el Concesionario Ruta al Mar S.A.S., actuando como delegatario de la Agencia Nacional de
Infraestructura - ANI, una vez aceptada la presente Oferta Formal de Compra, queda presta a pactar las
condiciones en cuanto a la forma de pago.

En correspondencia a la Ley 1742 de 2014, el precio de adquisicion en la presente etapa de enajenacion
voluntaria corresponde al valor comercial determinado por la Lonja contratada de conformidad con las normas,
métodos, parametros, criterios y procedimientos fijados por el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi (IGAC).

Asi mismo, el valor comercial de |a franja objeto de Oferta se determiné teniendo en cuenta la reglamentacion
urbanistica municipal vigente, la relacién con el inmueble a adquirir y su destinacion econdmica. Igualmente, se
procedio al calculo de la indemnizacion que comprende el dafio emergente y el lucro cesante, en cumplimiento
del ordenamiento juridico que regula la materia.

E. PERMISO DE INTERVENCION

El Articulo 27 de la Ley 1682 de 2013, estipula que la Concesion Ruta al Mar S.A.S, como delegataria de la
Agencia Nacional de Infraestructura -ANI- y el propietario podran pactar Permiso de Intervencion Voluntario del
inmueble objeto de adquisicion por enajenacion voluntaria o expropiacion, el cual una vez se pacte sera
irevocable; asi pues, se anexa a esta oferta dicho documento y se reitera la solicitud al propietario para su
otorgamiento.

F.  PROCEDIMIENTO APLICABLE

Centro Logistico Industrial San Jerénimo, Bodega N° 8, Calle B, Etapa 1. Km 3 Via Monteria - Planeta Rica.

¢ PBX ~ 57 (4) 792 1920 - Monteria - Cérdoba 2
@ ‘éﬁ:ﬁﬁfﬂspme contacto@rutaalmar.com | www.rutaalmar.com /



@ CONCESION
‘ b Ruta al Mar
Rutas para el progreso del pals NIT: 900.894.996-0

El Procedimiento para la adquisicién de la franja de terreno, se realizara a través de enajenacion voluntaria directa
segun los términos de que trata el Capitulo Il de la Ley 9a. de 1989 y el Capitulo VIl de la Ley 388 de 1997, Ley
1682 de 2013, Ley 1742 de 2014, Resolucién 620 del 2008 del IGAC, Resolucion 898 de 2014 demés normas
concordantes.

Por lo anterior, y con el fin de dar inicio a los tramites de enajenacion voluntaria, es necesario conocer su
voluntad con relacion a la Oferta Formal de Compra, esto es aceptandola o rechazandola dentro de los quince
(15) dias habiles siguientes a la noificacién de la presente comunicacién, lo cual debera manifestar a esta firma
mediante comunicacién escrita a la Oficina de Gestion Predial de la Concesién Ruta al Mar S.A.S, ubicada en
la ciudad de Monteria en el Centro Logistico e Industrial San Jerénimo, Bodega N° 8, Calle B, Etapa 1, Km
3 Via Monteria - Planeta Rica, contiguo a la Planta de Bavaria, teléfono 310 449 0959 o al correo electronico
maira.vergara@elcondor.com.

En todo caso, sera obligacion legal de conformidad con lo establecido en la Ley 388 de1997, Ley 1682 de 2013,
Ley 1742 de 2014 y Ley 1882 de 2018, iniciar proceso de expropiacion via Judicial, si transcurridos treinta (30)
dias habiles después de la notificacién de la presente Oferta Formal de Compra, no se ha llegado a un acuerdo
para la enajenacion voluntaria, contenido en un contrato de Promesa de Compraventa y/o Escritura Publica.

Contra la presente comunicacion, no procede recurso alguno de conformidad con lo dispuesto en los Articulos
61 de la Ley 388 de 1997 y 75 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

Anexo para su conocimiento copia de la Ficha Predial, Plano Predial y Certificado del Uso de Suelo, como
soporte de la viabilidad técnica, asi como copia del Avaltio Comercial No. CAB-6-3-012 del 17 de febrero de
2020, elaborado por Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C., las normas relativas a la Enajenacion Voluntaria y la
Expropigcion Judicial, y el formato de Permiso de Intervencion Voluntario.

LORIA PATRICIA GARCIA RUIZ
Segundo Suplente del Representante Legal
Concesion Ruta al Mar

Anexd; Lo enunciado en folios
CC: Archivo (Sin anexos), Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Lorica, Propietario y Expediente predial.
Elaborb: MAVA,

Reviso: J{W‘ (/‘.
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Inscripciéon Camara de Comercio de Bogota: 00000815 MIEAIBROS

AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO

PREDIO CAB-6-3-012

CLASE DE INMUEBLE: LOTE DE TERRENO CON
CONSTRUCCIONES

DIRECCION: LOTE DE TERRENO

BARRIO: SANTIAGO DE TOLU

MUNICIPIO: SANTIAGO DE TOLU
DEPARTAMENTO: SUCRE

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

b 'f»”'«(*si
J
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'
&

BOGOTAD.C., 17 DE FEBRERO DE 2020

Telefax: 6123378
Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507

e-mail: lonjainmobogotathotmail.com
Bogota D.C. Colombia

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




Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.

Inscripcién Camara de Comercio de Bogota: 00000815
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TABLA DE CONTENIDO

INFORMACION GENERAL
SOLICITANTE:

TIPO DE INMUEBLE:

TIPO DE AVALUO:

MARCO NORMATIVO:
DEPARTAMENTO:

MUNICIPIO:

BARRIO O URBANIZACION:
DIRECCION DEL INMUEBLE:
ABSCISADO DE AREA REQUERIDA:
USO ACTUAL DEL INMUEBLE:
USO POR NORMA:
INFORMACION CATASTRAL:
FECHA DE VISITA AL PREDIO:
FECHA DE INFORME DE AVALUO:

DOCUMENTOS

INFORMACION JURIDICA
PROPIETARIOS:

TiTULO DE ADQUISICION:
MATRICULA INMOBILIARIA:
OBSERVACIONES JURIDICAS:

DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR
DELIMITACION DEL SECTOR:

ACTIVIDAD PREDOMINANTE:
ESTRATIFICACION SOCIO ECONOMICA:

VIAS IMPORTANTES DEL SECTOR:
TOPOGRAFIA;

SERVICIOS PUBLICOS:

SERVICIOS COMUNALES:

TRANSPORTE:

REGLAMENTACION URBANISTICA

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
UBICACION:

AREA DEL TERRENO:

LINDEROS:

FORMA DEL LOTE:

FRENTE

FONDO:

RELACION FRENTE / FONDO:

ViAS DE ACCESO AL PREDIO:

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

%‘ :!;‘;.1:1;

MIFAMEBROSN

PREDIO CAB-6-3-012

[V RV S S A R T R R o -

o W n 4}

(=}

10
10
10
10
10
10

.

Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507
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MHENIBROS
PREDIO CAB-6-3-012
6.9. SERVICIOS PUBLICOS: 10
6.10. UNIDADES FISIOGRAFICAS: 1
6.11. ESTRATIFICACION: 1
6.12. AREAS CONSTRUIDAS: 11
6.13. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS: 1
6.14. CONSTRUCCIONES ANEXAS: 11
6.15. CULTIVOS ESPECIES: :Error!
Marcador no definido.

Inscripcién Camara de Comercio de Bogota: 00000815

7. METODOS VALUATORIOS 12
7.1. METODO COMPARACION DE MERCADO. 12 2
7.2. METODO DE COSTO DE REPOSICION: 12

7.3. METODOLOGIA PARA VALUACION DE CULTIVOS Y ESPECIES: :Error!
Marcador no definido.

8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS) 12

8.1. RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS 12
8.2. DEPURACION DEL MERCADO 13
9. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS 13
9.1. PROCESAMIENTO ESTADISTICO (INVESTIGACION DIRECTA) 13
10. CALCULOS VALOR TERRENO 13
10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION) 13
10.2. ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE: 14
10.3. EJERCICIOS RESIDUALES: 15
10.4. SERVUDUMBRES: 15

10.5. ZONAS DE PROTECCION (RONDAS DE RiO, RONDAS DE NACEDEROS): 15

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES 15
11.1. COSTOS DE REPOSICION: 15
11.2. DEPRECIACION FITTO Y CORVINNI: 16
12. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES 16
12.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES 16
13. CONSIDERACIONES GENERALES. 16
14, RESULTADO DE AVALUO. 18
15. DOCUMENTOS ANEXOS 19
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PREDIO CAB-6-3-012

PARA LA VALORACION COMERCIAL DE TERRENO, CONSTRUCCIONES Y/O
CULTIVOS

INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITANTE: Concesién Ruta al Mar S.A.S. 29 enero de 2020. 4

1.2. TIPO DE INMUEBLE: Lote de terreno con construcciones.

1.3. TIPO DE AVALUO: Avaltio comercial corporativo.

1.4. MARCO NORMATIVO: En la realizacion de este estudio hemos tenido en cuenta
los parametros establecidos en la Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Ley 1682 de
2013, Ley 1673 de 2013, Decreto 1420 de 1998, Decreto 2181 de 2006, Decreto
556 de 2014, Resolucion IGAC 620 de 2008, Resolucion IGAC 898 de 2014,
Resolucion IGAC 1044 de 2014, Resolucion IGAC 316 de 2015 y demas
normatividad legal vigente en materia de avaluos.

1.5. DEPARTAMENTO: Sucre.

1.6. MUNICIPIO: Santiago de Tolu.

1.7. BARRIO: Santiago de Tolu

1.8. DIRECCION DEL INMUEBLE: Lote de Terreno

1.9. ABSCISADO DE AREA REQUERIDA: Abscisa inicial K42+330,80 D y abscisa
final K042+340,74 D.

1.10. USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspeccion del predio se
identificd que su uso es Lote.

1.11. USO POR NORMA: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por

la secretaria de planeacion, obras publicas y saneamiento basico del municipio R,
A7 ™
4 i
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PREDIO CAB-6-3-012
de Santiago de Tolu, el predio se encuentra en Uso exclusivo de paradores
turisticos y restaurantes.

Inscripcién Camara de Comercio de Bogota: 00000815

1.12. INFORMACION CATASTRAL:

Departamento 70 — Sucre

Municipio 820 - Tolu

Cedula. Catastral actual 70-820-01-02-00-00-0098-0039-0-00-00-0000 5
Area de terreno 0 Ha 653 m? de la totalidad del precio

Area de construccién 0,0 m? de la totalidad del predio

Avaluo Catastral Afio 2020 $ 36,337,000

Fuente: Consulta catastral IGAC, vigencia 2020.

1.13. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 14 de febrero de 2020. Solamente a esta fecha
son validas las consideraciones presentadas

1.14. FECHA DE INFORME DE AVALUO: 17 de febrero de 2020.

7 DOCUMENTOS

- Ficha predial del predio CAB-6-3-012, elaborado el 18 de noviembre de 2019.

- Certificado de tradicién y libertad, expedido el 15 de octubre de 2019

- Escritura pablica No. 1369 del 27 de noviembre de 1989 protocolizada en la
Notaria segunda de Sincelejo.

- Certificado catastral, vigencia 2020.

- Plano de afectacién predial, elaborado el 18 de noviembre de 2019

- Registro 1y 2.

- Estudio de titulos del predio CAB-6-3-012, elaborado el 06 de noviembre de
2019.

- Certificado de uso del suelo, del 18 de octubre de 2019.

3. INFORMACION JURIDICA
3.1. PROPIETARIOS: Enrique Antonio Quiroz Pérez CC.1.584.133

3.2. TITULO DE ADQUISICION Escritura publica No. 1369 del 27 de noviembre de
1989 protocolizada en la Notaria Segunda de Sincelejo. ) "',““i‘-x‘

I‘:‘
/ ‘?

‘:}.«"_
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Inscripcién Camara de Comercio de Bogota: 00000815
3.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 340 — 33853.

3.4. OBSERVACIONES JURIDICAS: Se destaca que segun folio de matricula
inmobiliaria No. 340 — 33853, sobre el predio objeto de avalto se presentan las
siguientes observaciones juridicas.

Anotacién No.1 — Servidumbre de transito de mayor extension registrada en la
Resolucion 00029 del 21 de enero de 1982, emitida por el INCORA.

Anotacién No.2 — Servidumbre de acueducto de mayor extension registrada en
la Resolucién 00029 del 21 de enero de 1982, emitida por el INCORA.

4, DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

4.1. DELIMITACION DEL SECTOR: Delimitacién del sector: El predio se
encuentra en el barrio Santiago de Toll, en el sector Zona Puerto Viejo, se ubica
geogréaficamente al sur del perimetro urbano del municipio Santiage 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 Tolu, al
occidente con el sector maritimo.

LOCALIZACION MUNICIPIO SANTIAGO DE TOLU - SUCRE
SECTOR SANTIAGO DE TOLU

-5 ¢

& j“ N
"
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Fuente: Google maps, Consulta: 14 de febrero de 2020,
https://www.google.com/maps/place/Santiago+de+Tol%C3%BA,+Sucre

Inscripcion Camara de Comercio de Bogota: 00000815

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: En el sector se evidencian predios con
destinacién residencial turistica y comercial.

4.3. ESTRATIFICACION SOCIO ECONOMICA: Sin informacion.

4.4. ViAS IMPORTANTES DEL SECTOR: La principal via del sector es aquella que 7
conecta los municipios de Tolu y Covefias.

4.5. TOPOGRAFIA: La topografia del predio es plana, con pendientes entre el 0 y
7%.

4.6. 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 conexién.

4.7. 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.

4.8. 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 Covefias y Santiago de Tolu, la
frecuencia de transporte en el sector es de 15 minutos.

S. REGLAMENTACION URBANISTICA

51. 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, el predio objeto
de avallio se encuentra ubicado en el perimetro urbano Cuyo uso es de zona
residencial - hotelera C2 y se encuentra dentro del poligono definido de Zona de
Manglares; no obstante lo anterior de conformidad con la certificacién del uso del
suelo expedida por el secretario de planeacion municipal e infraestructura e
municipal “Adicionalmente, el POT establece que el predio es urbano y que el -, ==

¥

4%
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PREDIO CAB-6-3-012
desarrollo entre las vias V1-B y la zona de manglares involucra la manzana 098

area o franja no mayor de 50 metros de ancho a partir del eje de la via regional
hasta el borde del manglar. La reglamentacion de uso estara en la categoria de
restringida para la urbanizaciéon y en las normas de construccion queda
establecido que solo se permitiran construcciones de baja altura con materiales
no permanentes (un solo piso) para el uso exclusivo de paradores turisticos y
restaurantes”. Por lo cual se aclara que la franja requerida del predio objeto de

avalio comercial se encuentra en el uso EXCLUSIVO DE PARADORES
TURISTICOS Y RESTAURANTES. 8

/
/

ZONAS SEGUN USOS DEL SUELO

RESIDENCIAL

ZONA RESCEWCIAL EXPANCION UREANA
e e ~

& =3 = RESIOENT n -
e ]

AREAS NATURALES PROTECICAS
ZOA DF PARD ES NAT IRAIFR
A I}W ZONL DE FAROUES ESDECIALIZADO 4
hees i

[ ——
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Inscripciéon Camara de Comercio de Bogota: 00000815

CONVENCIONES

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

6. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

6.1. UBICACION: 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.

UBICACION DEL PREDIO
o e ki e i

Fuente de imagen: Google Earth, Consulta: 14 de Febrero de 2020.

6.2. AREA DEL TERRENO: El predio objeto de avalio presenta las siguientes !
dimensiones respecto a su terreno:
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Inscripcién Camara de Comercio de Bogota: 00000815

AREA TOTAL TERRENO: 500,00 m?2
AREA REQUERIDA: 51.99 m?
AREA REMANENTE: 0,00 m?
AREA SOBRANTE: 448,01 m?
AREA TOTAL REQUERIDA: 51,99 m?
Fuente: Ficha predial CAB-6-3-012, 18 de noviembre de 2019. 10

6.3. LINDEROS: Los linderos del area de adquisicion se relacionan a continuacion:

LINDEROS | LONGITUD COLINDANTES |
NORTE 5,25 m MARY LUZ GARCIA GOMEZ P(1-2)

MARIA DEL CARMEN CRISTINA ARANGO FONNEGRA Y
SUR 5,19 m OTRA P(3)
ORIENTE 10,00 m ENRIQUE ANTONIO QUIROZ PEREZ P(2-3)
OCCIDENTE 10,00 m CARRETERA COVENAS - TOLU P(4-1)

Fuente: Ficha predial CAB-6-3-012, 18 de noviembre de 2018.

6.4. FORMA DEL LOTE: La franja objeto de avalto presenta forma irregular.
6.5. FRENTE: La franja requerida cuenta con un frente de 10.00 m.
6.6. FONDO: La franja requerida cuenta con un fondo que oscila entre 5.25 m y entre
5.19m
6.7. RELACION FRENTE / FONDO: Dadas las condiciones de la forma geométrica
que tiene la franja requerida no es posible determinar una relacion frente fondo
6.8. VIAS DE ACCESO AL PREDIO: El predio objeto de avalio se encuentra con
frente sobre via intermunicipal, la cual se encuentra en buen estado de
conservacion.
6.9. SERVICIOS PUBLICOS: El predio cuenta con acometida de acueducto y energia
eléctrica. Ly,
5 =N
# 4
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6.10. UNIDADES FISIOGRAFICAS: La franja del area requerida presenta las

siguientes unidades fisiograficas:

Inscripciéon Camara de Comercio de Bogota: 00000815

Unidad

fi Uso actual Norma
Fisiografica Topograta

Uso exclusivo de
1 0-7% Lote paradores turisticos
y restaurantes.

11

6.11. ESTRATIFICACION: Sin informacion.

6.12. AREAS CONSTRUIDAS: La franja objeto de adquisicién predial no presenta
construcciones principales.

6.13. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS: La franja objeto de adquisicién predial
no presenta construcciones principales.

6.14. CONSTRUCCIONES ANEXAS: La franja objeto de adquisicién predial presenta
las siguientes construcciones anexas

ERAR ESTADO DE VIDA UTIL
CONSTRUCCION ANEXA MEDIDA | APROXIMADA CONSERVACION (ANOS)

ANOS

CA1: Enramada con

cubierta en teja de zinc

sobre estructura de madera,

12 columnas de madera de

2,70 m de alto promedio,

piso en tabla de madera 31.62 2 10 Bueno 30

soportada en pilotes de
0.50m de alto promedio y
cerco con 2 secciones de
tabla de madera dispuestas
horizontalmente de 6.20m
de longitud.

CA2: Cerca de 3 hilos de
alambre de pulas, con
postes de madera de 1,30| 5,25m 3 Bueno 10
metros de altura separados
cada 1,30 metros.
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6.15. CULTIVOS ESPECIES: La franja objeto de adquisicién predial al momento de
visita presenta no presenta cultivos y/o especies objeto de avaluo.

(5 METODOS VALUATORIOS

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 vy
Desarrollo y su correspondiente Resolucion Reglamentaria No. 0620 del 23 12
de Septiembre de 2008, expedido por el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi,

se seleccionaron los siguientes métodos:

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

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

8.  INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS)

8.1. RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS :

Unidad fisiografica 1
Para determinar el valor por metro cuadrado de terreno bajo el régimen
normativo residencial, paradores turisticos y restaurantes se encontro las _
siguientes ofertas: i)
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ESTUDIO DE MERCADO SANTIAGO DE TOLU URBANO SECTOR PUERTO VIEJO URBANO
AREA AREA
TEL UBICACION - SECTOR - DIRECCION - NSTRUIDA

ITEM | conTACTO NOMBRE CONTACTO M UNIGI 10 VERSOA el VALOR OFERTA 1:7‘:’5}"0 co ra
1 3017478083 Sofia Ascudillo Santiago de Tolu Laloma Casa $§ 800,000,000 1,800 360
2 3042120500 Margarita Salazar Santiago de Tolu LaLoma Casa § 400,000,000 1,000 200

3 | 3146675685 Orlando Mila Santiago de Tolu Laloma Casa $ 110,000,000 123 75

4 3117341745 Kelly Caraballo Santiago de Tolu Laloma lote $ 1,000,000,000 2,500 0

8.2. DEPURACION DEL MERCADO :

continuacién

Unidad fisiografica 1
Método de Comparaciéon o de Mercado: cuadrado de terreno se realizd la
investigacion de mercado de inmuebles similares al del objeto del avalio, se
encontré cuatro ofertas representativas en la zona, las cuales se presentan a

ESTUDIO DE MERCADO SANTIAGO DE TOLU URBANO SECTOR PUERTO VIEJO URBANO

R0 TRUCCIONES
T8 | TR CONTACTO | wowsms cowracto oo Vensos el VALOR OFERTA R errulh T e,
AREA(m*) | VALOR(m") Angamy | vaLOR/m2 | vaLORTOTAL
[ 3017478083 Sola Ascudiiio Sansago de Tolu | Laloma Casa 800000000 [ § 776000000 | 18000 331911 3600 500.000 180,000 000
L2 3042120500 Margants Saiamr de Toly Laloma Case 400.000.000 | § 392,000.000 1,000.0 12,000 2000 400.000 80.000 000
[ 314667568 Cnanco vila deTow | Laloms Casa 110,000.000 | § 99,000,000 1230 168 802 750 715,000 53,625 000
4 J11734174 Haity Carapato Santago de Tolu Laloma \ot 1.000,000.000 | § 880,000,000 2.5000 152.000 9.0
MEDIA ARITVETICA § 34100339
DESVUACION ESTANDAR 2475437 [LMITE SUPERICR | § 368787 7(1
COEFICENTE DE VARIACION 726% LIATE NFERIOR | $2316249.02

9. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS)

9.1. PROCESAMIENTO ESTADISTICO (INVESTIGACION DIRECTA) :

De acuerdo con el articulo 9 de la Resolucién 620 de 2008 del IGAC, como se
encontraron ofertas de alguna manera comparables, se pueden adoptar valores,
por lo que no es necesario realizar la investigacion directa.

10. CALCULOS VALOR TERRENO
10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)

Unidad fisiografica 1

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

13

Telefax: 6123378
Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507

e-mail: lonjainmebogotafthotmail.com
Bogota D.C. Colorbia



MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS

Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C. (G

MIEEATHROS

14

% A
Inscripciéon Camara de Comercio de Bogota: 00000815 N
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MERCADO
DIRECCION - VALOR
ITEM SECTOR - VEREDA NOMBRE TERRENO/m?
1 La Loma Casa $ 331,111
2 La Loma Casa $ 312,000
3 La Loma Casa $ 368,902
4 La Loma lote $ 352,000
PROMEDIO $ 341,003.39
DESVIACION ESTANDAR $ 24,754.37
COEF DE VARIACION 7.26%
LIMITE SUPERIOR $ 365,757.76
LIMITE INFERIOR $ 316,249.02
Se adopta el siguiente valor de terreno:
UNIDAD FISIOGRAFICA UNIDAD VALOR
TERRENO M2 $ 365.000

10.2. ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE:

Se adopta el valor del limite superior dadas las caracteristicas normativas de
actividad comercial que presenta el predio en el area requerida de la U.F.1.

Unidad Fisiografica 1

Oferta 1: Lote de terreno de 1800 m2, cuenta con varias cabafas pequefias con

uso turistico, con una topografia plana, sector La Loma, cuenta con
disponibilidad de servicios publicos y aljibes..

Oferta 2: Lote de terreno de 1000 m2, cuenta con una construccién para uso
turistico con 4 bafios, 2 habitaciones y cocina, con una topografia plana, sector
La Loma, cuenta con disponibilidad de servicios publicos y aljibes.

Oferta 3: Lote de terreno de 123 m2, cuenta con una construccién para uso
turistico con 1 banos, 3 habitaciones, cocina y patio, con una topografia plana,
sector La Loma, cuenta con disponibilidad de servicios publicos y aljibes.
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Oferta 4: Lote de terreno de 2500 m2, con una topografia plana, sector La Loma,

ideal para un desarrollo turistico, cuenta con disponibilidad inmediata de servicios
publicos.

10.3. EJERCICIOS RESIDUALES: Para la determinacién del valor de metro cuadrado
de terreno del predio objeto de estudio no se consider6 necesario realizar un
ejercicio por medio del método (técnica) residual.

10.4. SERVUDUMBRES: De acuerdo con el Informe Técnico - Servidumbre
suministrado, no se determina area de servidumbre dentro del area requerida
para el proyecto.

10.5. ZONAS DE PROTECCION (RONDAS DE RiO, RONDAS DE NACEDEROS): El
bien objeto de estudio no presenta zonas de proteccion.

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES

11.1. COSTOS DE REPOSICION: La determinacion del costo de la construccion se
realiza mediante la metodologia de costo de reposicion teniendo en cuenta el tipo
de los materiales y la tipologfa constructiva, aplicando depreciacién segun
formula de depreciacién basada en Fitto y Corvini, lo que produce como
resultado el valor final adoptado. Para este ejercicio se tuvieron en cuenta los
costos descritos en la revista Construdata 193.

PARA LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS

CA1: Enramada con cublerta en teja de zinc sobre estructura de madera, 12 col de madera de z.ﬁm‘dt-l!o promedio, pisc en tabla de

madera sopartada en pilotes de 0.50m de alto promedio y cerco con 2 secciones de tabla de dera disp hori I te de 6.20m de

longitud.

Replanteo m2 |8 363300 —— 316215 83.255.46

Descapote a maquina m3 $ 9.825,00 09518 9.333.75

Poste 15 - 18 CM _(6M) - Eucalipto Un $ 196.088,00 70018 1.372.616,00

Liston 8 cm X 1,8 cm X 2.9 m - amarillo Un $ 11.459,00 2200 S 252.098.00

Cubierta sencilla teja alizinc cal 24 m2 S 53.452,00 3162 8% 1.5690.152,24

Tabla chapa 30 x 1.8 - 2cm x2.9m - ordinario un S 22.906,00 4100]| % 9398.146,00

Hora canrnlIaf\A-con prestaciones _Hc S 18,290,00 - 24,00 S 438.960,00

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS
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Alambre de puas IOWA (350m) cal 14 m 16 S 456 | S 7.296,00
Limaton 10-12 cm (6m) Eucalipto un 2 S 30.559 | $§ 61.118,00
Grapa cerca 1 X 12 1000g Puma kg 1 S 7.900 | $ 7.900,00
Hora cuadrilla AA con prestaciones 4 S S 73.160,00

Fuente grapa: hnp:llwww.homecenter‘com.co/homecenter-co/productl90471/Grapa-Cerca-1-X-12-10003_/90471 16

11.2. DEPRECIACION FITTO Y CORVINNI: La franja objeto de adquisicién predial
presenta las siguientes construcciones
PARA LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS

CAB-6-3-012
mew[eono[ voaume [ camano [FPROSUROE] EROTE, Toconccincion VALOR REPOSICON | pepmeono| VALOR WAL [ ot 0T
CAL: Enramada 10 30 31,62 33,33% 2 23,90% § 151.346,03 $36.171,70 | $115174.33 $3.641.812,31
CA2: Cerca 3 10 525 30,00% 2 21,53% $28471.24 $6.128 86 $22.341,38 $117.292.25
VALOR TOTAL $3.753.104,56
VALOR ADAPTADO $3.759.105

12. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES

12.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES

La franja objeto de adquisicién predial no presenta cultivos y especies objeto de
avaluo.

13. CONSIDERACIONES GENERALES.

» El predio presenta una ubicacién con frente sobre una via secundaria la cual se
encuentra en buen estado de conservacion.

. El predio presenta un topografia definida como topografia plana 0 — 7%.

. El desarrollo econémico del sector se basa principalmente en usos residenciales
y comerciales.

. De acuerdo a lo establecido por los decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos
por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo
Econémico, el presente avaluo comercial tiene una vigencia de un afio, contado
desde la fecha de expedicién, siempre y cuando las condiciones fisicas y
normativas del inmueble avaluado, no sufran cambios significativos, asi como

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS e-mail: lonjainmobogotahotmail.com
“CORFELONJAS”
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tampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones del
mercado inmobiliario comparable.

. El valor definido en este estudio es el mas probable en un contexto normal del
mercado inmobiliario, es decir donde se presenta interés de compra y venta de
un bien inmueble, sin presiones externas y manteniendo las condiciones tipicas
de transacciones comerciales por cada una de las partes interesadas.

. En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencia de
contratos de arrendamiento o de otro género, asumimos que el titular del derecho
de propiedad tiene el uso y goce de todas las facultades que se derivan de éste.

17

. Aclaramos que el avaluador no tiene ningun interés financiero, presente ni
cercano ni de otra indole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene
interés personal o sesgo alguno en relaciébn con personas que puedan estar
interesadas en esta propiedad en la fecha.

Telefax: 6123378
Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507

e-mail: lonjainmobogota@hotmail.com
Bogota D.C. Colombia
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14. RESULTADO DE AVALUO.

DESCRIPCION UNIDAD | DIMENSION | VALORUNITARIO | SUB TOTAL
TERRENO
TERRENO N e $365.000]  $18.976.350
TOTAL TERRENO $ 18.976.350
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 3.759.105
TOTAL AVALUO $ 22.735.455
18
TOTAL AVALUO: VEINTIDOS MILLONES SETECIENTOS TREINTA Y CINCO
MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y CINCO PESOS MONEDA CORRIENTE
($22.735.455,00).
Bogota, D.C., 17 de febrero de 2020.
Cordialmente,
GONDONGID BN BENEESIENES 770 :
; : Cegs |
+ APROBADO |
(a0 Lar. Feun
iizfé?fﬁa]zugm
4
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15. DOCUMENTOS ANEXOS

15.1.REGISTRO FOTOGRAFICO
ENTORNO ENTORNO

19

CA1
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ANEXO INDEMNIZACIONES ECONOMICAS
I IDENTIFICACION DEL PREDIO
Tipo de Inmueble: Lote de terreno con construcciones
Direccion: Lote de Terreno
Vereda/Barrio: Santiago de Tolu
Municipio: Santiago de Tolu
Departamento: Sucre
Cedula catastral: 70-820-01-02-00-00-0098-0039-0-00-00-0000
Titulos de adquisicién: Escritura publica No. 1369 del 27 de noviembre
de 1989 protocolizada en la Notaria Segunda de Sincelejo. 20
Matricula Inmobiliaria: 340 — 33853.
Propietario: Enrique Antonio Quiroz Pérez CC.1.584.133

Il CALCULO ESTIMADO DE GASTOS

- De conformidad con el protocolo de avaluos, el concepto de Notariado y
Registro no se incluird en el encargo valuatorio y lo correspondiente a los
derechos notariales y de registro seran asumidos por el comprador.

lll.  VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES

OBSERVACIONES

No Aplica compensacion por
este concepto
2. perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble No Aplica compensacion por
objeto de adquisicidn. " |este concepto
No Aplica compensacion por
este concepto

1.Desmonte, embalaje, traslado y montaje.

3. Perdida de utilidad por otras actividades economicas.

__Total Indemnizaciones S R
:_A.\‘
s,
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
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PREDIO CAB-6-3-012

CERTIFICADO DE AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO
1. IDENTIFICACION DEL PREDIO

Tipo de Inmueble: Lote de terreno con construcciones

Direccion: Lote de Terreno

Vereda/Barrio: Santiago de Tolu

Municipio: Santiago de Tolu

Departamento: Sucre

Cedula catastral: 70-820-01-02-00-00-0098-0039-0-00-00-0000

Titulos de adquisicién: Escritura publica No. 1369 del 27 de noviembre

de 1989 protocolizada en la Notaria Segunda de Sincelejo. 21

Matricula Inmobiliaria: 340 — 33853.

Propietario: Enrique Antonio Quiroz Pérez CC.1.584.133

Inscripcion Camara de Comercio de Bogota: 00000815

2. VALORACION COMERCIAL:

DESCRIPCION | uNIDAD | DIMENSION | VALOR UNITARIO |  suB TOTAL
TERRENO
TERRENO [ m | 5199 ] $365.000(  §18.976.350
TOTAL TERRENO $ 18.976.350
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 3.759.105
TOTAL AVALUO $ 22.735.455

TOTAL AVALUO: VEINTIDOS MILLONES SETECIENTOS TREINTA Y CINCO

MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y CINCO PESOS MONEDA CORRIENTE
($22.735.455,00).

CONSORCIO CK EONCESIONES | 2

Bogota, D.C., 17 de febrero de 2020. APRO BA DO

Cordialmente, Eravoraag gor Fecha
ﬁﬁa—/- (t> I 34743/ de)

O
P s |E||=EI' r
RAAZ AVAL-1014242133

Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507

e-maijl: lonjainmobogota@hotmail.com

Bogota D.C. Colombia

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




A u 4 SISTEMA INT DO DE GESTION cODIGO GCSP-F-185
= CONCESION GESTION CONTRACTUALY IMIENT! ROYECTOS DE INFRA|
I . R l M PROCESO 0] SEGUIMIENTO DE PRO 0SDE ESTRUCTURA DE VERSION 001
E 1A L uta al Mar TRANSPORTE
mm“ FORMATO FICHA PREDIAL FECHA 18/02/2015
PROYECTO DE CONCESION CONEXION VIAL ANTIOQUIA-BOLIVAR UNIDAD FUNCIONAL UFI 6 SUBSECTOR 3
CONTRATO No.: APP N* 016 del 14 de Octubre de 2015
PREDIO No. CAB-6-3-012 SECTOR O TRAMO COVENAS- TOLU
ABSC. INICIAL K 42+330.80 D
ABSC. FINAL K42+4340.74 D MARGEN Derecha
LONGITUD EFECTIVA 994
NOMBRE DEL PROPIETARIO(S) DEL PREDIO CEDULA 1.584.133 /r FEErs ICULA INMO
/ DIRECCION / EMAIL. LOTE DE TERRENO 34033853
ENRIQUE ANTONIO QUIROZ PEREZ / o
/ , CEDULA CATASTRAL )
) DIRECCION DEL PREDIO LOTE DE TERRENO 708200102000000980039000000000 ]
VEREDA/BARRIO: SANTIAGO DE TOLD / LINDEROS LONGITUD ' COLINDANTES
~ 7 CLASIFICACION DEL SUELO URBANO / - a s
MUNICIPIO: SANTIAGODETOLU * / NORTE 5.25m ' MARY LUZ GARCIA GOMEZ P(1-2) /
DPTO: SUCRE 4 ACTIVIDAD ECONOMICA DEL LOTE / .SUR 5.19m / MARIA DEL CARMEN CRISTINA ARANGO FONNEGRA Y OTRA P(3-4) /1
PREDIO ORIENTE 10.00m //‘ ENRIQUE ANTONIO QUIROZ PEREZ P(2-3)
Predio requerido para: MEJORAMIENTO TOPOGRAFIA 0-7 % Plana .ocanENTE 10.00m / CARRETERA COVENAS - TOLU P(4-1)
INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES ITEM DESCRIPCION pE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UND
DESCRIPCION CANT DENS  UND 1
2
3
—— TOTAL AREA CONSTRUIDA 0.00 M2
)
2 ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS /
CA1: Enramada con cubierta en teja de zinc sobre estructura de madera, 12 columnas de madera de 2,70 m de alto promedio, / /"
> 1 piso en tabla de madera soportada en pilotes de 0.50m de alto promedio y cerco con 2 secciones de tabla de madera dispuestas 3162 m’
-D horizontalmente de 6.20m de longitud.
2 'uz: Cerca de 3 hilos de alambre de pias, con postes de madera de 1,30 metros de altura separados cada 1,30 metros. i 5.25 / m /
;\ j 3
o
| , SI/NO
Tiene el ble licencia urbanistica, Urbanizacién, parcelacién, subdivision, construccion, Intervencion, Espacio Pablico? NO
{ e Tiene el inmueble reglamento de Propiedad Horizontal LEY 675 DE 20017 NO
Qo Tiene el inmueble aprobado plan parcial en el momento del levantamiento de la Ficha Predial? NO
N Aplica Informe de anilisis de Area Remanente? i NO
@ % De acuerdo al estudio de titulos, la franja que estipula el decreto 2770 debe adquirirse? NO
/ ; OBSERVACIONES:
~———————t=FECHA DE ELABORACION: | 18/nov./19 AREA TOTAL TERRENO 500.00 /31.11
Elaboré: JOHANA ROA AREVALO - AREA REQUERIDA 51.99 m?
M.P. 25222-327195 CND
1 m’
- = AN ‘ e AREA REMANENTE 0.00 i
Revisd y Aprobé: AREA SOBRANTE a801 / m?
AREA TOTAL REQUERIDA 51.99 m’
HAia 1da 1




E-832600

N-1540(

N-1540000

N-15399

y

N-1539950
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TiTuLO:
PLANO DE AFECTACION PREDIAL

sﬂﬂ /

CONEXION VIAL
ANTIOQUIA-BOLIVAR
UF1 6 SUBSECTOR 3

COVENAS-TOLU

PROPIETARIO:
ENRIQUE ANTONIO QUIROZ PEREZ

CONCESION
Ruta al Mar

COD. CATASTRAL:
708200102000000980039000000000

/MATRICULA mMomLtAmA/'

340-33853

'
7

- Linea de compra

CONVENCIONES

[ Limite precial  ~ i
Ejes de via proyectada 777724 Area requerida /
Eje de via axistenta , Area ramanenta

Borde via existente /  prrra Area construceion
/ L] requerida

Fovere) Area construccion / d

anexa requerida

Borde via pmyctado/

Fuentes hidricas

INFORMACION DE REFERENCIA
PROYECCION:

Gauss - Kruager, Colombia
(Transversa de Marcator)
DATUM
MAGNA - SIRGAS
ORIGEN DE LA ZONA
CENTRAL
COORDENADAS GEOGRAFICAS

4° 357463215 Lat. Nonte
74" 4 19.0284" Long Oesie

DIBUJO:

JOHANA ROA AREVALO

AREA CONSTRUIDA|

CUADRO DE AREAS
AREA TOTAL | o Ha + s00.00 m’/
AREA REQUERIDA: |  0Ha+5189m’
AREA REMANENTE. | 0Ha +000.00 m*/
AREA SOBRANTE 1 0 Ha + 44801 m? /
00,00 m*

Derecho de Via ®  Punto de inflexion © COORDENADAS PLANAS:
Y==(  Alcantanila Chaflan Lieno /', :mg:m: :ﬂ'
— — Cercas Chaflan Corte y.
PR SCISAS
Apscis ESCALA: FECHA:
INICIO: 41+440 INICIO: K 42+330 80 D . 18-41-2018
FINAL 432355 FINAL: K 424340740 e i
RUTA: CIP: ARCHIVO: PLANO:
COVENAS -TOLU CAB-8-3-012 CAB-6-3-012.dwg 1DE 2




CUADRO DE COORDENADAS

ID NORTE ESTE DIST (m.)
1 1539984 45 832641.11 g
2 1539981.98 832645.75 -
10.00
3 1539973.43 832640.55 2
5.1
4 1539975.87 832635.97
10.00
1 1539984 .45 832641.11
AREA REQUERIDA (m2): 51.99
—
TITULO: CONVENCIONES
A !! -, A SN W Bl e INFORMACION DE REFERENCIA

mm—l-

CONEXION VIAL

PROPIETARIO:

ENRIQUE ANTONIO QUIROZ PEREZ

Ejes de via proyectada
Eje de via existente

Borde via existente

(7774 Area raquerida
Area remanente

Area construccion

PROYECCION:
Gauss - Krueger, Colombia
(Transversa de Mercator)
DATUM:
MAGNA - SIRGAS

ANTIOQUIA-BOLIVAR e ecRridh ORIGEN DE LA ZONA
UFI 6 SUBSECTOR 3 COD. CATASTRAL: Borde via proyectado CENTRAL
COVERAS-TOL RERR) Area construccion COORDENADAS GEOGRAFICAS
3 708200102000000980039000000000 —-— Fuentes hidricas anexa requerida 4% 35 46 3215° Lat Norte
T4* 4 39.0284" L Qest
MATRICULA INMOBILIARIA: ——— Derecho de Via o Punodeintiexion || COORDENADAS PLANAS.
340-33853 y=={ Alcantarilla - Chaflan Lleno 1000 000 metros Norte
—  — Cercas Chaflén Corte s
CUADRO DE AREAS
CONCESION AREA TOTAL: | OHa+50000m* ! ABSCISAS ESCALA: FECHA:
Ruta al Mar AREA REQUERIDA: 0 Ha + 51.99 m? BEEE: 41844 INICIO: K 42+330.80 D NA 18-11-2019
AREA REMANENTE: | 0 Ha +000.00 m* i AN FINAL : K42¢340.74 D -
DIBUJO: ; = ; 5
AREA SOBRANTE: 0 Ha + 448.01 m? RUTA: cIP: ARCHIVO: PLANO:
JOHANA ROA AREVALO AREA CONSTRUIDA:!  00.00 m? COVENAS -TOLU -~ = 3 ,ﬁh.-ﬂ-&muwg 2DE?2
{ Frive (@ e < - B i
el

I P Y . e




ALCALDIA MUNICIPAL
SANTIAGO DE TOLU

G-3-0l12

Nit: 892.200.839-7

CERTIFICADO DE USO DEL SUELO
EL SECRETARIO DE PLANEACION MUNICIPAL DE SANTIAGO DE TOLU
CERTIFICA:

Que segun lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial (P.O.T.) del Municipio Santiago de
Tolu, aprobado mediante el Acuerdo 010 de Diciembre 29 de 2.000, el predio relacionado a
continuacién esta zonificado con los siguientes usos:

INFORMACION DEL PREDIO

Zona Urbana.

Sub Zona Puerto Viejo

Direccion K 11 N° 1A - 362 CARRETERA A COVENAS
Cadigo Catastral 72820-01-020000-0098-0039-0-00000000
Folio de Matricula Inmabiliaria: 340-33853

Probable Propietario: ENRIQUE ANTONIO QUIROZ PEREZ

CLASIFICACION DEL SUELO: URBANO

1. Area de produccién: Zonas de Manglares (ZM).
Usos Principales: Bosques de vegetacion natural.
| Usos Permitidos: Estudio e investigacion sobre flora y fauna

Usos Restringidos: Ecoturismo

Usos Profiiidos: Tala de arboles, construcciones con materiales
permanentes

Conflictos de uso: Sin conflicto.

Licencias urbanisticas: Sin informacion.

2. Adicionalmente, el POT establece que el Desarrollo entre las vias V1-B y la Zona de
Manglares, involucra la manzana 098 area o franja no mayor de 50 Metros de ancho a
partir del eje de la Via Regional hasta el borde del Manglar. La reglamentacion de uso
estara en la categoria de Restringida para la urbanizacién y en las normas de construccién
queda establecido que solo se permitiran construcciones de baja altura con materiales no
permanente (un solo piso) para uso exclusivo de paradores turisticos y restaurantes-

Se expide el presente certificado a solicitud del interesado, a los dieciocho (18) dias del mes de
octubre de 2019.

é/{wose DORIA PLAZA

Secretario de Planeacién Municipal e Infraestructura Mpal

@:’,::’.‘,’; e o - Sucre - Careman > [l (5) 286 0192 Cédigo Postal: 706010

www. santingodetolu-sucre.gov.co
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