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

1. INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITANTE: Concesién Ruta al Mar S.A.S. 17 de junio de 2020.
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, Resolucién 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. VEREDA: Santiago de Tolu

1.8. DIRECCION DEL INMUEBLE: Finca El Paraiso

1.9. ABSCISADO DE AREA REQUERIDA: Abscisa inicial K 3+453.45 | y abscisa final
K 3+543.08 |.

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

1.11. USO POR NORMA: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por
el secretario de planeacion del municipio de Santiago de Tolu — Sucre, el
certificado de uso del suelo expedido por la Secretaria de Planeacion del municipio
y el Informe técnico de uso del suelo suministrado, el predio se encuentra en suelo
rural y area de produccién ZONA AGRICOLA (Z.A.) y ZONA RESIDENCIAL =+
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PERMANENTE (ZRPU) Se aclara que la franja requerida se encuentra en el uso
normativo ZONA AGRICOLA (Z.A.).

1.12. INFORMACION CATASTRAL:

Departamento 70 - Sucre

Municipio 820 — Santiago de Tolu

Cedula. Catastral actual 70-820-00-01-00-00-0001-0072-0-00-00-0000

Area de terreno 60 Ha 3450 m? P
Area de construccion 907,0 m2

Avaluo Catastral Ano 2020 $ 871.353.000

Fuente: Consulta catastral IGAC

1.13. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 17 de junio de 2020. Solamente a esta fecha son
validas las consideraciones presentadas

1.14. FECHA DE INFORME DE AVALUO: 24 de junio de 2020.

2. DOCUMENTOS

-  Ficha predial del predio CAB-7-3-014, elaborado el 20 de febrero de 2020.

- Certificado catastral, del 18 de febrero de 2020.

- Certificado de tradicion y libertad, expedido el 24 de febrero de 2020.

- Escritura Publica 53 del 2 de octubre de 1947 protocolizada en la Notaria Unica
de Santiago de Tolu-Sucre.

- Escritura Publica 140 del 27 de abril de 2010 protocolizada en la Notaria Unica
de Santiago de Tolu-Sucre.

- Certificacion de norma de usos del suelo, expedido el 17 de octubre de 2019.

- Plano de afectacién predial, elaborado el 10 de septiembre de 2019.

- Estudio de titulos del predio CAB-7-3-014, elaborado el 20 de febrero de 2020.

- Informe técnico por la no afectacion de servidumbre dentro del area requerida,
del 10 de septiembre del 2019.

3. INFORMACION JURIDICA

3.1. PROPIETARIOS: Leodn Jairo Lépez Arango. C.C: 70.053.455
Ana Julia Carrascal Guerra. ldentificacion sin establecer.

Fuente: Estudio de titulos CAB-7-3-014 ¢ O 'j t

R
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3.2. TITULO DE ADQUISICION:
- Escritura Publica 53 del 2 de octubre de 1947 protocolizada en la Notaria Unica
de Santiago de Tolu-Sucre.
- Escritura Publica 140 del 27 de abril de 2010 protocolizada en la Notaria Unica
de Santiago de Tolu-Sucre.

3.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 340-103420.

3.4. OBSERVACIONES JURIDICAS: De conformidad con el folio de matricula
inmobiliaria No 340-103420, sobre el predio objeto de avaluo recaen las siguientes
anotaciones:

e Anotacién 2 — Limitacion al dominio: SERVIDUMBRE DE GASEODUCTO Y
TRANSITO DE CARACTER PERMANENTE, registrada mediante la Escritura
Publica No. 599 del 29 de marzo de 1993 de la Notaria Segunda de Sincelejo.

Nota 1: De acuerdo al informe técnico de no afectacion de servidumbre suministrado por la
Concesion Ruta al Mar, el area de servidumbre no se encuentra dentro del area requerida del
predio.

Nota 2: 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 la vereda Santiago de
Tolu, sector Zona Especial, Se ubica geograficamente al Norte del municipio de
Santiago de Told, y limita al norte con el municipio de San Onofre, al oriente con
las veredas Pita en medio, Puta Abajo, Nueva Era y Santa Lucia, al sur con la
vereda Puerto Viejo, y al occidente con el mar.

e, ¢
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LOCALIZACION MUNICIPIO SANTIAGO DE TOLU - SUCRE
Sector Zona Especial, Vereda
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Fuente: Google maps, Consulta: 24 de junio de 2020

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE Econdomicamente el sector depende
principalmente de la agricultura y la ganaderia.

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

4.4. CARACTERISTICAS CLIMATICAS: El sector donde se ubica el predio objeto de
estudio, se ubica en un piso térmico calido. La temperatura media varia entre los
18°C a 30 °C y la temperatura promedio del sector es de 20°C.". La cabecera
municipal se ubica a 3 msnm?. El promedio de precipitaciones anuales se

presentan entre 900 — 1200mm3,

4.5. CONDICIONES AGROLOGICAS: El area requerida se encuentra en las Unidades
Cartograficas RWCa'y RWEa®, y las siguientes caracteristicas’:

1 Ibid.
2 Ibid.

3 Ibid.
4 Instituto Geografico Agustin Codazzi — Subdireccién de Catastro. Estudio Zonas Homogéneas Fisicas para el

Municipio de Santiago de Tolu-Sucre, Vigencia 2014. g
5 Instituto Geografico Agustin Codazzi — Subdireccion de Agrologia. Estudio General de suelos del Departamento de”;

Sucre. Clasificacién de las tierras por su capacidad de uso.
#xq
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TIPO DE | PISO CARACTERISTICAS P
MIA EROSION
SUELOS | CLIMA LITOUOGIA: | TAXONG SUELOS
- Typic Depositos
RWC Calido Deposntc;s Halaquepts, Superficiales Muy Baja
. seco S Aquic Clasticos de Grano a media
arenas ) -
Ustipsamments Fino
Depdsitos
RWE Calido Depésitos Vertic Superficiales Muy Baja
. seco | marinos finos | Haplustepts Clasticos de Grano a media
Fino

SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con los servicios de acueducto veredal
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, la disposicion final de aguas negras se realiza en pozo séptico
individualizado para cada inmueble.

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

ViAS IMPORTANTES DEL SECTOR: El sector se ubica al norte del perimetro
urbano del Municipio de Santiago de Tolu — Sucre, vereda Santiago de Tolu.
Para desplazarse al sector se utiliza transporte vehicular por via veredal, la cual
comunica con la cabecera municipal. Esta via se encuentra en afirmado en buen
estado de conservacion y cuenta con una frecuencia de transporte aproximada
de 30 minutos.

REGLAMENTACION URBANISTICA

NORMA URBANISTICA APLICADA: De acuerdo con el certificado de uso del
suelo expedido por el secretario de planeacion del municipio de Santiago de Tolu
— Sucre, el certificado de uso del suelo expedido por la Secretaria de Planeacion
del municipio y el Informe técnico de uso del suelo suministrado, el predio se
encuentra en suelo rural y area de produccién ZONA AGRICOLA (Z.A.) y ZONA
RESIDENCIAL PERMANENTE (ZRPU) Se aclara que la franja requerida se
encuentra en el uso normativo ZONA AGRICOLA (Z.A.)..

Tipo de Uso
Principal

Uso
Los relacionados con la explotacion agricola

D

MIEMBROS

8% i !
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Permitido Obras de Infraestructura agricola y adecuacion de
suelos. Parcelaciones.
Restringido Turismo, Recreacion, residencial-Comercial
Prohibido Mineria.

Fuente: Certificado de Uso de Suelo, 17 de octubre de 2019.

ZONAS SEGUN TRATAMIENTO

ZONA DE PRESERVACION ESTRICTA
ZONA DE RECUPERACION FORESTAL
ZONA URBANA

ZONA DE EXPANSION URBANA
ZONA SUB-URBANA

ZONA DE CONSERVACION ACTIVA
ZONA DE PARQUE ESPECIALIZADO
ZONA DE LAGUNAS COSTERAS
ZONA DE RESGUARDO INDIGENA

ZONA GANADERA

ZONA AGRICOLA

ZONA DE VEDA DE PESCA INDUSTRIAL

Fuente: Zonas segun Uso, Componente Rural — Municipio de Santiago de Tolu

6. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

6.1. UBICACION: Se trata de un predio ubicado en la vereda Santiago de Tolu, el
cual se encuentra aproximadamente a 4.39 km del perimetro urbano del municipio
de Santiago de Tolu — Sucre. Se accede por via veredal, la cual se encuentra en

afirmado.
Telefax: 6123378
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UBICACION DEL PREDIO

10

Fuente de imagen: Google Earth, Consulta: 19 de diciembre de 2019.

6.2. AREA DEL TERRENO: El predio objeto de avallo presenta las siguientes
dimensiones respecto a su terreno:

AREA TOTAL TERRENO: 547.720,00 m®
AREA REQUERIDA: 2.315,7 m?
AREA REMANENTE: 0,00 m2
AREA SOBRANTE: 545.404,13 m2
AREA TOTAL REQUERIDA: 2.315.7 m2

Fuente: Ficha predial CAB-7-3-014, 20 de febrero de 2020.

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

LINDEROS | LONGITUD COLINDANTES |

NORTE om LEON JAIRO LOPEZ ARANGO (P.1)

iR e YASMINE ISAAC GALVIS Y OTROS (P.6-P.8)
AGROPECUARIA RANCHO ALEGRE CASTANO SAS (P.8-P.12)

ORIENTE 84.18 m AGROPECUARIA RANCHO ALEGRE CASTANO SAS (P.12-P.1)

OCCIDENTE 90.40 m LEON JAIRO LOPEZ ARANGO (P.1-P.6)

Fuente: Ficha predial CAB-7-3-014, 20 de febrero de 2020
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6.4. VIAS DE ACCESO AL PREDIO: El predio objeto de avalio se encuentra con

frente sobre via veredal que conecta el sector La Pita con el perimetro urbano Tolu,
la cual se encuentra en afirmado y buen estado de conservacion.

6.5. SERVICIOS PUBLICOS: El predio cuenta con servicio de acueducto veredal y
energia eléctrica, sin embargo, el area requerida no presenta servicios publicos.

6.6. UNIDADES FISIOGRAFICAS: La franja del 4rea requerida presenta las siguientes

unidades fisiograficas: 11
: l{nldarlc! Topografia Uso actual Norma
Fisiografica
1 0-7% Agropecuario Zona Agricola (Z.A.)

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

6.8. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS: La franja objeto de adquisicion predial
no presenta construcciones principales.

6.9. CONSTRUCCIONES ANEXAS: La franja objeto de adquisicion predial no
presenta construcciones anexas.

6.10. CULTIVOS ESPECIES: La franja objeto de adquisicion predial al momento de
visita presenta los siguientes cultivos y/o especies objeto de avaluo:

Descripcion Cantidad
Orejero < 0,20 m 14 Un
Campano ¢ < 0,20 m 12 Un
Pifiiqui 2 <0,20 m 2Un
Totumo 2 0,20 m 2Un
Hobo Macho @ 0,21 m — 0,40 m 1 Un
Piniqui e 0,21 m - 0,40 m 2 Un
Hobo Macho o 0,41 m — 0,60 m 1Un
Matarratén @ 0,21 m — 0,40 m 2Un

Fuente: CAB-7-3-014, 20 de febrero de 2020
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7 METODOS VALUATORIOS

Para la determinacién 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, se seleccionaron
los siguientes métodos:

12
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
avallio. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial.

7.2. METODOLOGIA PARA VALUACION DE CULTIVOS Y ESPECIES:

Para el avalio de especies forestales se tomaron en cuenta variables como la
altura comercial del arbol en metros, el diametro a la altura del pecho; se
determiné el volumen comercial por cada arboly se hall el valor final teniendo
en cuenta el valor comercial por metro cubico de la madera segun el tipo al
que pertenezca. Los valores que se tienen en cuenta para cada tipo de
madera se tomaron de los valores comerciales que se encuentran en el mercado
local.

Los cultivos permanentes se avaluaron teniendo en cuenta variables como:
especie, diametro, altura, el costo de establecimiento que incluye (valor de
la planta en vivero, ahoyado siembra y abandonado). Adicionalmente se tomd
en cuenta el rendimiento esperado en kg por planta/afno, segun las condiciones
en que se encuentra el cultivo y se relacioné con los precios historicos de venta
por kg tomando como referencia informacion del SIPSA. También se tomé en
cuenta un costo de mantenimiento que incluye podas, planteos, controles
fitosanitarios, fertilizacion para determinar un valor total por planta. Las
diferentes variables tomadas en cuenta para el avalio estan relacionadas con las
condiciones que se dan para una hectarea de cultivo.

Para la valoracion de pastos, se tiene en cuenta el costo promedio de
establecimiento, sostenimiento y rendimientos del mismo por hectarea de terreno.

Fuente: informe de valoracién de cobertura vegetal, en proyecto concesién ruta al mar.
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INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS)

ESTUDIO DE MERCADO TOLU
TERBO CONSTRUCCIONES
NOMBRE UBICACION - SECTOR - DIRECCION -
e TEL CONTACTO CONTACTO MUNICIPIO VEREDA NOMBRE VALOR OFERTA VALORAJLSTADO ~ '
AREA (HA) VALOR(HA) AREA (m2) VALOR/m2 | VALORTOTAL

1 3107126131 JavierPerez | Tolu LaPia Finca s 27000000] § 26,730,000 10000 $ 26730000 000 $ - |8

2 3107126131 JaverPerez | Tolu LaPia Finca $ 140000000 | 138,600,000 55000 $ 25200000 000 $ - [s

3 3126257980 panielHemande{ To |aPia-Franced  Finca $ 26000000 § 25,480,000 10000 $ 25480000 000 $ - s . 13
MEDIAARITMETICA §25,803,333.3)

DESVIACION ESTANDAR 814,636.93|LIMTE SUPERIOR $ 2661797027

(COEFICIENTE DE VARIACION 316%LIMTE INFERIOR §24,988,696.40|

VALOR ADOPTADO /HA $25,803,000 l

8.2. DEPURACION DEL MERCADO :

Método de Comparacion o de Mercado: Para determinar el valor de hectarea
de terreno se realizé la investigacion de mercado de inmuebles similares al del

objeto del avaltio, se encontré tres ofertas representativas en la zona, las cuales

se presentan a continuacion:

ESTUDIO DEMERCADO TOLU
| mameo | e oo | e | o | o | e T gt
AREA (HA) VALOR(HA) AREA (m2) VALOR/m2 | VALORTOTAL
1 3107126131 Javier Perez Tolu LaPita Finca § 27000000 § 26,730,000 1.0000 $§ 26,730,000 000 $ - |$
2 3107126131 JavierPerez | Tolu LaPila Fnca  |§ 140000000 138600000 55000 $ 25200000 000 $ BE
3 3126257980 JanielHemandd Tolu [aPia-Framey  Finca $ 26000000 § 25480000 10000 § 25480000 000 $ - |$
MEDIAARITMETICA $258033333
DESVIACION ESTANDAR 814,636.93{LIMTE SUPERIOR §2661797027]
COEFICIENTE DE VARIACION 3.16%LIMTE INFERIOR §24,988,696.40|
VALOR ADOPTADO/HA $25,803,000 J

9. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS)

9.1. PROCESAMIENTO ESTADISTICO (INVESTIGACION DIRECTA) :

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

10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)

‘ MERCADO
DIRECCION - VALOR
ITEM SECTOR - VEREDA NOMBRE TERRENO/MA
1 La Pita Finca $ 26,730,000
2 La Pita Finca $ 25,200,000 14
3 La Pita - Frances Finca $ 25,480,000
PROMEDIO $ 25,803,333
DESVIACION ESTANDAR 814,637
COEF DE VARIACION 3.16
LIMITE SUPERIOR $ 26,617,970
LIMITE INFERIOR $ 24,988,696

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

UNIDAD FISIOGRAFICA UNIDAD VALOR
U.F.1 Hectarea (Ha) $ 25.803.000

10.2. ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE:

Oferta 1: Finca de 63 Ha, la cual se vende por hectarea, tiene uso actual pastos,
cuenta con acueducto veredal, terreno plano, y vias internas en buen estado,
precio por Ha: $ 27.000.000.

Oferta 2: Finca de 5.5 Ha. Uso actual pastos, tiene arboles frutales y sombrios,
cuenta con acueducto veredal y terreno plano. Se accede a la finca por via veredal
en buen estado. Precio: $ 140.000.000

Oferta 3: Finca de 1100 Ha en sector de Pita entrando por la via Francés, cuenta

con topografia plana y la mayoria se encuentra en pastos, se vende la ha a
veintiséis millones con frente sobre la via de acceso.
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10.3. EJERCICIOS RESIDUALES: Para la determinacion del valor de hectarea de
terreno del predio objeto de estudio no se consideré necesario realizar un ejercicio
por medio del método (técnica) residual.

10.4. SERVUDUMBRES: De conformidad con el folio de matricula inmobiliaria No 340-
103420, sobre el predio objeto de avalio recae una SERVIDUMBRE DE
GASEODUCTO Y TRANSITO DE CARACTER PERMANENTE, debidamente
registrada mediante la Escritura Publica No. 599 del 29 de marzo de 1993 de la
Notaria Segunda de Sincelejo. Sin embargo, de acuerdo al informe técnico de no
afectacion de servidumbre suministrado por la Concesion Ruta al Mar, el area de
servidumbre no se encuentra dentro del area requerida del predio.

15

10.5. ZONAS DE PROTECCION (RONDAS DE RiO, RONDAS DE NACEDEROS): El
bien objeto de estudio no presenta zonas de proteccién por rondas de rio o rondas
de nacederos.

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES

11.1. COSTOS DE REPOSICION: La determinacién del costo de la construccion se
realizo mediante la metodologia de costo de reposicion, teniendo en cuenta el tipo
de los materiales y la tipologia constructiva, aplicando depreciacion segun formula
de depreciacion basada en Fitto y Corvini, lo que produce como resultado el valor
final adoptado. Sin embargo, la franja objeto de adquisicion predial no presenta
construcciones

11.2. DEPRECIACION FITTO Y CORVINNI: La franja objeto de adquisicion predial no
presenta construcciones.

12. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES

12.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES
La franja objeto de adquisicion predial presenta los siguientes cultivos o especies
objeto de avaluo.

25 . :

o Bl £
e s

il
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Orejero 0,20 m Un 14 $9.896 $138.544

Campano ¢ 0,20 m Un 12 $12.370 $ 148.440

Pifiqui #<0,20 m Un 2 $9.896 $19.792

Totumo 20,20 m Un 2 $4.948 $9.896

Hobo Macho ¢ 0,21 m - 0,40 m Un 1 $7.422 $7.422

Pifiqui 2 0,21 m-0,40 m Un 2 $59.376 $118.752

Hobo Macho @ 0,41 m - 0,60 m Un 1 $247.401 $247.401 16
2 $ 39.584 $79.168

Matarraton ¢ 0,21 m - 0,40 m Un

Nota: La especie Hobo macho también es conocida como Hobo o Majagua.

# SOy
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13. CONSIDERACIONES GENERALES.

| . El predio presenta una ubicacién con frente sobre una via veredal la cual se
encuentra en afirmado en buen estado de conservacion.
|

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

. El desarrollo econdémico del sector se basa principalmente en la agricultura y la
ganaderia.

® De acuerdo a lo establecido por los decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos 17

por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo
Econdmico, el presente avalio comercial tiene una vigencia de un ano, contado
desde la fecha de expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas y
normativas del inmueble avaluado, no sufran cambios significativos, asi como
tampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado
inmobiliario comparable.

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

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

| ® Aclaramos que el avaluador no tiene 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 relacion con personas que puedan estar interesadas
en esta propiedad en la fecha.
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14. RESULTADO DE AVALUO.

Inscripcion Camara de Comercio de Bogota: 00000815 MIEMBROS

PREDIO CAB-7-3-014

CAB-7-3-014
TERRENO

TERRENO [ Ha [o0231587 [  $25.803.000] $5.975.639
TOTAL TERRENO $5.975.639
TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $769.415
TOTAL AVALUO $ 6.745.054

TOTAL AVALUO: SEIS MILLONES SETECIENTOS CUARENTA Y CINCO MIL
CINCUENTA Y CUATRO PESOS MONEDA CORRIENTE ($6.745.054,00). 18

Bogota, D.C., 24 de junio de 2020.

Cordialmente,

DIEGO MONROY RODRIGUEZ

Representante Legal

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS

“CORFELONJAS”

OMAR PINZON
Perito Avaluador
RAA: AVAL-1014242133
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15. DOCUMENTOS ANEXOS
ENTORNO ENTORNO

19

8.2.1. CULTIVOS Y ESPECIES
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15.1. ANEXO INDEMNIZACIONES ECONOMICAS

IDENTIFICACION DEL PREDIO

Tipo de Inmueble: LOTE DE TERRENO CON CONSTRUCCIONES.

Direccion: FINCA EL PARAISO )

Vereda/Barrio: SANTIAGO DE TOLU

Municipio: SANTIAGO DE TOLU

Departamento: CORDOBA

Cedula catastral: 70-820-00-01-00-00-0001-0072-0-00-00-0000

Titulos de adquisicion:

- Escritura Publica 53 del 2 de octubre de 1947 protocolizada en la 20
notaria unica de Santiago de Tolu-Sucre.

- Escritura Publica 140 del 27 de abril de 2010 protocolizada en la
notaria Unica de Santiago de Tolu-Sucre.

Matricula Inmobiliaria: 340-103420
Propietario: Ledn Jairo Lopez Arango. C.C: 70.053.455

Ana Julia Carrascal Guerra. ldentificacion sin establecer.

Il CONSIDERACIONES

- De conformidad con el Protocolo para Avalios Rurales GCSP-I-014 de
fecha 01/08/2019, el concepto de la valoracion de Notariado y Registro “no
se incluira en el encargo valuatorio, por lo que se debera comunicar en la
Oferta de Compra al vendedor, que lo correspondiente a los derechos
notariales y de registro, seran asumidos por el comprador”.

lll. VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES

No Aplica compensacion por

1.Desmonte, embalaje, traslado y montaje.
este concepto

2. perdida de utilidad por contratos que dependen del s No Aplica compensacion por
inmueble objeto de adquisicion. este concepto
3. Perdida de utilidad por otras actividades economicas. S B s Aptiza sampensasiotpor

este concepto
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Inscripcion Camara de Comercio de Bogota: 00000815 : MIEMBROS

) PREDIO CAB-7-3-014
CERTIFICADO DE AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO

1. IDENTIFICACION DEL PREDIO

Tipo de Inmueble: LOTE DE TERRENO CON CONSTRUCCIONES.

Direccion: FINCA EL PARAISO )

Vereda/Barrio: SANTIAGO DE TOLU

Municipio: SANTIAGO DE TOLU

Departamento: CORDOBA

Cedula catastral: 70-820-00-01-00-00-0001-0072-0-00-00-0000 21

Titulos de adquisicion:

- Escritura Publica 53 del 2 de octubre de 1947 protocolizada en la
notaria Unica de Santiago de Tolu-Sucre.

- Escritura Publica 140 del 27 de abril de 2010 protocolizada en la
notaria Unica de Santiago de Tolu-Sucre.

Matricula Inmobiliaria: 340-103420

Propietario: Ledn Jairo Lépez Arango. C.C: 70.053.455

Ana Julia Carrascal Guerra. Identificacion sin establecer.

2. VALORACION COMERCIAL.:

CAB-7-3-014

TERRENO

TERRENO | Ha | 0231587 |  $25.803.000] $5.975.639
TOTAL TERRENO $ 5.975.639
TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $769.415
TOTAL AVALUO $ 6.745.054

TOTAL AVALUO: SEIS MILLONES SETECIENTOS CUARENTA Y CINCO MIL
CINCUENTA Y CUATRO PESOS MONEDA CORRIENTE ($6.745.054,00).

Bogota, D.C., 24 de junio de 2020.
Cordialmente,

| CONBORCIO CR oomtamtb‘m l

* APROBADO ™
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A 5
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\

DIEGO MONROY RODRIGUEZ OMAR PINZON
Representante Legal Perito Avaluador petl
RAA: AVAL-1014242133 ;-'1‘-. :
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A N o 8 SISTEMA INTEG DE GESTION CODIGO GCSP-F-185
+ CONCESION GESTION CONTRACTUAL Y SEGUIMIENTO DE PRGYECTOS DE INFRAESTRUCTURA DE
e PROCESO VERSI
LI, I ' Ruta al Mar TRANSPORTE ON 001
m FORMATO FICHA PREDIAL FECHA 2/18/2015
PROYECTO DE CONCESION CONEXION VIAL ANTIOQUIA-BOLIVAR UNIDAD FUNCIONAL UFI7

CONTRATO No.: APP N° 016 del 14 de Octubre de 2015
REDIG iz CAB-7-3.014 ; SECTOR O.TRAMO ; SUBSECTOR 3 TOLU- PUEBLITO
ABSC. INICIAL K 3+453,45(1) < |
ABSC. FINAL | K 3+543,08(1) 7 MARGEN 1zq-Der A~
LONGITUD EFECTIVA 39,84 7

NOMBRE DEL PROPIETARIO(S) DEL PREDIO
Ledn Jairo Lopez Arango

CEDULA
DIRECCION / EMAIL.
DIRECCION DEL PREDIO

70.053.455
Finca El Paraiso
Finca El Paraiso ./

MATRICULA INMOBILIARIA |

340-103420
CEDULA CATASTRAL

708200001000000010072000000000 -
VEREDA/BARRIO: Santiago de Tolu /" | CLASIFICACION DEL SUELO RURAL LINDEROS LONGITUD (M) | COLINDANTES AREA p
MUNICIPIO: santiagode Told | ;NORTE 0 / ‘w Ledn Jairo Lopez Arango (P.1) / /
/ i of| Yasmine Isaac Galvis y Otros (P.6 - P.8)
DPTO: S | [ |
uere < | Agropecuario ESUR 55,99 / 1 Agropecuaria Rancho Alegre Castafio SAS (P.8 - P.12) A
ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PREDIO |ORIENTE 84,18 -~ | Agropecuaria Rancho Alegre Castafio SAS (P.12 - P1)
Predio requerido para: Construccién ' TOPOGRAFIA 0-7% Plana | OCCIDENTE 90,40 / Le6n Jairo Lopez Arango (P.1 - P.6) w
INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNID
DESCRIPCION CANT DENS UN 0
Orejero @ <0.20m 14 / UND
Campano @ <0.20m / 12 UND
7
Pifliqui @ <0.20m 2/ UND
/
Totumo @ <0.20m _~ 2, UND
Hobo Macho @ 0.21m - 0.40m 1 & UND
;Piﬁiqui @ 0.21m-0.40m _~ 2 7 UND
P Hobo Macho ® 0.41m-0.60m 1 /] UND ‘ TOTAL AREA CONSTRUIDA 0,00 | M2
Matarratén @ 0.21m -0.40m ‘ 2 7 | UND
g | ‘ 1 ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS
| 1o
| | | ‘ | ||
a1} ‘ (1 1
Ly ‘ ‘ ‘
q» | |
E
q»
qx
p iz !
>
i
4
[
(= {
[ | SI/NO
;ﬂ | | | Tiene el inmueble licencia urbanistica, Urbanizacién, parcelacién, subdivisién, construccion, Intervencién, Espacio Publico? NO
- B | | | | [Tiene el inmueble reglamento de Propiedad Horizontal LEY 675 DE 2001? - | NO
“.\ | | ‘ |Tiene el inmueble aprobado plan parcial en el momento del levantamiento de la Ficha Predial? | NO
[ )j, Aplica Informe de anilisis de Area Remanente? NO
7/ De acuerdo al estudio de titulos, la franja que estipula el decreto 2770 debe adquirirse? | NO
FECHA DE ELABORACION: 20/02/2020 AREA TOTAL TERRENO | 547.720,00 / 2 OBSERVACIONES:
Elaboré: JAIRO ANDRES RAMOS ROMERO AREA REQUERIDA 2.315,87 /ﬁi’ |La clasificacién del suelo del drea requerida fue tomada con base en el POT de
M.P. 13202-235122 BLV tolt, acuerdo 010 de diciembre 29 de 2000. Ver informe técnico.
2
AREA REMANENTE 0,00 m
Revisé y Aprobé: / / AREA SOBRANTE 545.408, ) m?2
AREA TOTAL REQUERIDA 2.315,87 m?

Hojalde 1




Area Sobrante

708200001000000010290000000000

/ /
CAB-7-3-014 /)
LEON JAIRO LOPEZ ARANGO " / ' /
708200001000000010072000000000
340-103420 _
FINCA EL PARAISO /
/ / CAB-7-3-013
i’ o /' AGROPECUARIA RANCHO ALEGRE CASTARO SAS.

/ : RANCHO ALEGRE

“H‘“\—\H,H
1_“_‘——-7-__
1‘_“
s @
ABSCISA INICIAL
K 3+453,45 |
CAB-7-3-012 I'd
YASMINE ISAAC GALVIS Y OTHOS
FINCA LAS GARZAS /
708200001000000010071 000}000000
/
/ ESCALA 1:1000
/
y
/

A TiTULO: CUADRO DE AREAS CONVENCIONES INFORMACION DE REFERENCIA

4_“ PLANO DE AF N PREDIAL - . S :

s O DE AFECTACIO AREA TOTAL: 54 Ha + 8204,00m? Linea de compra [ Limite predial PROYECCIGN:

PROPIETARIO: AREA REQUERIDA: | 0Ha + 231587 m* -— FEjes de via proyectada (7771 Area requerida Gauss - Krueger, Colombia (Transversa de Mercator)
CONEXION VIAL ' . o A DATUM:
ANTIOQUIA-BOLIVAR | | LEON JAIRO LOPEZ ARANGO AREA REMANENTE: | 0 Ha + 000,00m? Fisdayievetanie S TpmEnence MAGNA - SIRGAS
UFI 7 SUBSECTOR 3 AREA SOBRANTE: 54 Ha +5888.13m? _ Borde via existente [7777 Construccion oRégNEr:AE)E LA ZONA:

im . ; B2 Construccién anexa

bhasctl 42 il b CHEYCATARTRAL: AREA CONSTRUIDA:| 00,00 m* Biorde:viaproyeciado i COORDENADAS GEOGRAFICAS:
708200001000000010072000000000 —— Fuentes hidricas ©  Punto de inflexién 4° 35° 46.3215" Lat. Norte
: - 5 ) Chaflan Lleno 74° 4" 39.0284" Long. Oeste
MATRICULA INMOBILIARIA: RUTA: TOLU - PUEBLITO »—( Alcantarila Chafian Corte OO DEADARS PLANAS:
340-103420 PR ABSCISAS <) Lago o Jagley . — Cercas 11‘%:%32% metros g:ln:
INICIO: 00+000,00 INICIO: K 3+453 45(1)

CONCESION CIP: ESCALA: . ) DIBUJO: FECHA: ARCHIVO: PLANO:
Ruta al Mar CAB-7-3-014 1:1000 FINAL: 24458400 | FINAL: K3+543.080) | | )AIRO ANDRES RAMOS ROMERO 10-09-19 CAB-7-3-014.dwg 1 de 2
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CUADRO DE COORDENADAS, AREA REQUERIDA
VERTICE LADO DIST. ANGULO ESTE NORTE
P1 P1-P2 42.00 36°55'6" 836360.62 | 1545869.13
P2 P2 - P3 20.24 179°41'35" | 836340.89 | 1545832.05
P3 P3 - P4 11.82 179°37'19" | 836331.48 | 1545814.14
P4 P4 - P5 13.02 180°0'0" 836326.05 | 1545803.63
P5 PS5 - P6 3.32 181°13'28" | 836320.07 | 1545792.07
P6 P6 - P7 4.36 68°25'41" | 836318.48 | 1545789.15
P7 P7 - P8 17.43 173°2'4" 836322.81 | 1545788.62
P8 P8 - P9 10.39 201°58'25" | 836340.23 | 1545788.61
P9 P9 - P10 13.17 154°32'36" | 836349.86 | 1545784.72
P10 P10 - P11 8.27 180°0'5" 836363.01 | 1545785.52
P11 P11 -P12 2.37 184°53'41" | 836371.27 | 1545786.01
P12 P12 - P1 84.18 79°39'69" | 836373.64 | 1545785.95

Area: 2315.87 m?
Area: 0.231587 ha

T allatals T VA
INOHICIA™MINA UN
R AN B e I 1J O,

TiTULO:
PLANO DE AFECTACION PREDIAL

CUADRO DE AREAS

AREA TOTAL:

CONEXION VIAL
ANTIOQUIA-BOLIVAR
UFI 7 SUBSECTOR 3

TOLU - PUEBLITO

PROPIETARIO:
LEON JAIRO LOPEZ ARANGO

AREA REQUERIDA:
AREA REMANENTE:

CONCESION
Ruta al Mar

CEDULA CATASTRAL:
708200001000000010072000000000

AREA SOBRANTE:
AREA CONSTRUIDA:

54 Ha + 8204,00m?
0 Ha+ 231587 m?*
0 Ha + 000,00m?
54 Ha +5888.13m?
00,00 m*

-~ Linea de compra

CONVENCIONES
| Limite predial
Ejes de via proyectada (721 Area requerida

Area remanente
7777 Construccién
E  Construccion anexa

Eje de via existente
Borde via existente
Borde via proyectado

Fuentes hidricas o Punto de inflexion

INFORMACION DE REFERENCIA

PROYECCION:

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

MAGNA - SIRGAS

ORIGEN DE LA ZONA:
CENTRAL

COORDENADAS GEOGRAFICAS:
4° 35" 46.3215" Lat. Norte

- - Chaflan Lleno 74° 4’ 39.0284" Long. Oeste
ATRICULA INMOBILIARIA: RUTA: TOLU - PUEBLITO )=( Alcantarilla Chafian Corte COORDENADAS PLANAS:
340-103420 PR ABSCISAS ) Lago o Jaguey . _ Cercas mgﬂn.ggg m:: ::tr:e
CP ESCALA INICIO: 00+000,00 INICIO: K 3+453 45() 0 FECHA ARCHIVO SLANG
‘ : i . DIBUJO: : : :
CAB-7-3.014 N/A FINAL : 24458400 | FINAL: K3+543080) | | 4RO ANDRES RAMOS ROMERO 10-09-19 CAB-7-3-014.dwg 2de?
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ALCALDIA MUNICIPAL @
SANTIAGO DE TOLU

“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
Toll, 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 - Rural

Direccion EL PARAISO

Codigo Catastral 72820-00-010000-0001-0072-0-00000000
Folio de Matricula Inmobiliaria: 340-103.420

Probable Propietario: LEON JAIRO LOPEZ ARANGO

1. CLASIFICACION DEL SUELO: ZONA URBANA

Area de produccion: Zona Residencial Permanente Urbana (ZRPU).

En esta zona el predio tiene un area aproximada de 13 Ha + 6.348 m?y tiene los siguientes usos:

Reserva de uso No tiene

Usos Principales: - Vivienda unifamiliar y bifamiliar. Comercio Grupo |. Comercio
Grupo Il

Usos Permitidos: - Industria Grupo I:

Usos Restringidos: Todos los demas

2. CLASIFICACION DEL SUELO: RURAL

2.1 Area de produccion: Zona Agricola (Z.A.)

En esta zona el predio tiene un area aproximada de 40 Ha + 9.428 m2y tiene los siguientes usos:

Usos Principales: Los relacionados con la explotacién Agricola.

Obras de infraestructura agricola y adecuacién de

Usos Permitidos: .
suelos. Parcelaciones.

@:1;‘-::;_;-;\.-‘_;7'.,'; 43 e jil (5) 286 01 92 Codigo Postal: 706010

www.santiagodetolu-sucre.gov.co
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" 4 rooos POR EL

ALCALDIA MUNICIPAL

. SANTIAGO DE TOLU
: Nit: 892.200.839-7 S
Usos Restringidos: Turismo, Recreacion, Residencial-Comercial.
Usos Prohibidos: Mineria.

Se expide el presente certificado a solicitud del interesado, a los diecisiete (17) dias del mes de
octubre de 2019.

JOSE DORIA PLAZA

Secretario de Planeacion e Infraestructura Municipal

/ Proyecté: JFVT

s

e g A g A I8 (5) 286 0192 Codigo Postal: 706010
www.santiagodetolu-sucre.gov.co
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ALCALDIA MUNICIPAL
SANTIAGO DE TOLU

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

continuacion esta zonificado con los siguientes usos:

INFORMACION DEL PREDIO

Zona Urbana.

Direccion EL PARAISO

Cadigo Catastral 72820-00-010000-0001-0072-0-00000000
Folio de Matricula Inmobiliaria: 340-103.420

Probable Propietario: LEON JAIRO LOPEZ ARANGO

CLASIFICACION DEL SUELO: URBANO

1.1 Area de produccion: Residencial Permanente Urbana (ZRPU).
Reserva de uso No tiene
Usos Principales: - Vivienda unifamiliar y bifamiliar.

- Comercio Grupo |

0 Consultorios Médicos y Odontolégicos, laboratorios
clinicos anexos a la vivienda.
Droguerias y Farmacias.
Estudio Profesionales anexos a la vivienda.
Fuentes de soda. Cafeterias.
Librerias y Papelerias.
Salones de belleza y peluqueria.
Venta de Flores y Plantas.
Venta de viveres y alimentos; Panaderias,
bizcocherias, Lecherias, Salsamentarias, expendios de
carnes, pescados congelados y empacados, frutas,
bebidas, tiendas, miscelaneas, cigarrerias.

Q Hoteles y residencias turisticas hasta de 25

habitaciones.

- Comercio Grupo I
Agencias de loterias.
Agencias de turismo.
Articulos deportivos.
Articulos médico-quirtrgicos y de laboratorio.
Articulos de cuero y calzado.
Casa Opticas y de precision.
Depositos de materiales para construccion.
Electrodomésticos.
Equipos de sonido y venta de discos.

[ Sy O S W

000000000

@ e 4. I (5) 286 0192 Cddigo Postal: 706010

www.santiagodetolu-sucre.gov.co




ALCALDIA MUNICIPAL ' {

SANTIAGO DE TOLU

" Nit: 892.200.839-7

Exhibicion y venta de vehiculos.

Ferreterias y cacharrerias.

Fotografias con laboratorio de revelado.
Joyerias y relojerias.

Maquinas de coser y oficina.

Muebles y lamparas; decoracion en general.
Prendas de vestir.

Supermercados.

Telas, pafios y textiles.

En la venta de servicios se distinguen entre otros:
Academias de ensefanza. '

Bancos y cajas de ahorro.

Café, billares, bolos.

Cines y teatros.

Clinica dentales y de urgencias.

Consultorios profesionales.

Compaiiias financieras, de seguros y similares.
Compafiias de finca raiz y arrendamientos.
Corporaciones de ahorro y vivienda.
Encuadernaciones, tipografias y similares.
Establecimientos de bafio sauna y gimnasia.
Escuelas comerciales y similares.

Hoteles, residencias y alojamientos turisticos.
Oficinas profesionales y de todo tipo.
Parqueaderos de automoviles.

Reparacion y mantenimiento de electrodomésticos.
Restaurante de todo tipo.

Salones de exhibiciéon de todo tipo.

Bombas de gasolina

o000 o0ooo

0000000000 O0ODO0ODODOOCODOODO

Usos Permitidos:

- Industria Grupo I:

Ebanisterias.

Elaboracion de pan vy similares,
Remontadoras de calzado.

Reparacion de muebles.

Talleres de reparacion y mantenimiento de
Electrodomeésticos y articulos para el hogar.
0 Lavanderia de ropa blanca y en seco.

0000 D

Usos Restringidos:

Todos los demas

0

Se expide el presente certificado a solicitud del interesado, a los treinta (30) dias del mes de enero

de 2019.

ELKIN JOSE DORIA PL

Secretario de Planeacion e Infraestructura Municipal

Proyecté: JFVT

IE(5) 286 0192 Cédigo Postal: 706010

www.santiagodetolu-sucre.gov.co




