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

1. INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITANTE: Concesion Ruta al Mar S.A.S. 09 enero de 2020.

1.2. TIPO DE INMUEBLE: Lote de terreno con construcciones. 4

1.3. TIPO DE AVALUO: Avallo comercial corporativo.

1.4. MARCO NORMATIVO: En la realizacién 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, Resolucién 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

1.9. ABSCISADO DE AREA REQUERIDA: Abscisa inicial K42+395,36 D y abscisa
final KO42+410,26 D.

1.10. USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspeccién 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 planeacién, obras publicas y saneamiento basico del municipio
de Santiago de Tolu, el predio se encuentra en uso Bosques de vegetacion

natural. W,
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1.12. INFORMACION CATASTRAL:

Departamento 70 — Sucre

Municipio 820 — Tolu

Cedula. Catastral actual 70-820-01-02-00-00-0098-0036-0-00-00-0000

Area de terreno 0 Ha 1050 m? de la totalidad del predio

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

Avaluo Catastral Ano 2020 $ 58,427,000 5

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.

2. DOCUMENTOS

- Ficha predial del predio CAB-6-3-014, elaborado el 28 de noviembre de 2019.

- Certificado de tradicién y libertad, expedido el 25 de septiembre de 2019

- Escritura publica No. 231 del 04 de junio de 2011 protocolizada en la Notaria
Unica de Tolu.

- Escritura publica No. 1301 del 26 de abril de 2013 protocolizada en la Notaria
Cuarta de Medellin.

-  Certificado catastral, vigencia 2020.

- Plano de afectacion predial, elaborado el 28 de noviembre de 2019

- Registro 1y 2.

- Estudio de titulos del predio CAB-6-3-014, elaborado el 28 de noviembre de
2019.

- Certificado de uso del suelo, del 30 de septiembre de 2019.

3. INFORMACION JURIDICA
3.1. PROPIETARIOS: Jaime Alberto Pineda Gomez CC.70.085.797
3.2. TITULO DE ADQUISICION: Escritura publica No. 231 del 04 de junio de 2011

protocolizada en la Notaria Unica de Tolu.
Escritura publica No. 1301 del 26 de abril de 2013 protocolizada en la Notarla Y.

f‘.‘?_;.i\
Cuarta de Medellin el 7
o
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3.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 340 — 16472.

3.4. OBSERVACIONES JURIDICAS: Se destaca que segun folio de matricula
inmobiliaria No. 340 — 16472, sobre el predio objeto de avaliuo No se presentan
observaciones juridicas:

4. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

41. DELIMITACION DEL SECTOR: Delimitaciéon del sector: El predio se 6
encuentra en el barrio Santiago de Tolu, en el sector Zona Puerto Viejo, se ubica
geograficamente al sur del perimetro urbano del municipio Santiago De Told, 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

Fuente: Google maps, Consulta: 14 de febrero de 2020, https://www.google.com.co/maps/place/Cove%

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

4.3. ESTRATIFICACION SOCIO ECONOMICA: Sin informacién. 2R,

; ~{§:
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4.4. VIAS IMPORTANTES DEL SECTOR: La principal via del sector es aquella que

conecta los municipios de Tolu y Covenas.

Inscripcién Camara de Comercio de Bogota: 00000815

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 educaciéon, 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 Covefas y Santiago de Told, 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, el predio objeto
de avalto 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 certificacion del uso del
suelo expedida por el secretario de planeacion municipal e infraestructura
municipal “Adicionalmente, el POT establece que el predio es urbano y 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 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 N
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uso EXCLUSIVO DE PARADORES

RESIDENCIAL

ZOHA RESICENCIAL EXPANCION UREANS

20NA RESIDENT AL HOTELERC C. 2

ZONA DE PARNDIIFS NAT IRAIFS

ZOKL DE FARQUES ESTECALIZADO

AREAS NATURALES PROTEGIDAS

ZCNA INDUETRLAL

CONVENCIONES

VIA REGIONAL

VIA MUNICIPAL

VIA REGIONAL PROPUESTA

VIA DE ACCESO A LA PLAYA EXISTENTES
VIA DE ACCESO A LA PLAYA PROPUESTA
LINEA LITORAL (Linea de Bajamar)

AREA DE MANGLARES

,,,,,
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Inscripcion Camara de Comercio de Bogota: 00000815
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
5 - £ ; "
N . 4 9
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:
AREA TOTAL TERRENO: 750,00 m2
AREA REQUERIDA: 79,18 m2
. AREA REMANENTE: 0,00 m2
AREA SOBRANTE: 670,82 m2
AREA TOTAL REQUERIDA: 79,18 m2
Fuente: Ficha predial CAB-6-3-014, 28 de noviembre de 2019. L
g
6.3. LINDEROS: Los linderos del area de adquisicion se relacionan a continuacion: 14 : {’gt
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LINDEROS | LONGITUD COLINDANTES |
NORTE 5,18 m LEDA JUDITH LOMBANA PEREZ Y OTRAS P(1-2)
SUR 5,21 m JAIME ALBERTO PINEDA GOMEZ P(4-5)
ORIENTE 15,01 m JAIME ALBERTO PINEDA GOMEZ P(2-4)
OCCIDENTE 15,00 m CARRETERA COVENAS - TOLU P(5-1)
Fuente: Ficha predial CAB-6-3-014, 28 de noviembre de 2019. 10

6.4. FORMA DEL LOTE: La franja objeto de avaluo presenta forma irregular.
6.5. FRENTE: La franja requerida cuenta con un frente de 15.00 m.

6.6. FONDO: La franja requerida cuenta con un fondo que varia entre 5.18 my 5.21
m.

’ 6.7. RELACION FRENTE / FONDO: Dadas las condiciones de la forma geométrica
que tiene la franja requerida no es posible determinar una relacién frente fondo

6.8. VIAS DE ACCESO AL PREDIO: El predio objeto de avallo 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.

6.10. UNIDADES FISIOGRAFICAS: La franja del area requerida presenta las
siguientes unidades fisiograficas:

Unidad

. Fislogréfica Topografia Uso actual Norma

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

6.11. ESTRATIFICACION: Sin informacion. T
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6.12. AREAS CONSTRUIDAS: La franja objeto de adquisiciéon predial no presenta

construcciones principales.

Inscripciéon Camara de Comercio de Bogota: 00000815

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

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

11
EDAD
ESTADO DE VIDA UTIL
CONSTRUCCION ANEXA MEDIDA APR;)%(g\gADA CONSERVACION (ANOS)
CA1: Cerca de 4 hilos de
alambre de puas con postes
B 10
de madera de 1.60m de alto Tk R . wefia
separados cada 2.90m.

' 6.15. CULTIVOS ESPECIES: La franja objeto de adquisicion predial al momento de
visita presenta no presenta los siguientes cultivos y/o especies objeto de avallo:

Descripcion Cantidad
Mangle @ 0,21 - 0,40 m 1Un
Guacimo @ <0,20 m 1Un
Coco @0,21-0,40m 1Un

Fuente: Ficha predial CAB-6-3-014, 28 de noviembre de 2019.

A 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

. de Septiembre de 2008, expedido por el Instituto Geografico 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 AT
comparables al del objeto de avalto. Tales ofertas o transacciones deberan ser];;_') *%%
0 4

y: by)
&% .

Tnee

~ ¢
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clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacién del valor

comercial.

Inscripcién Camara de Comercio de Bogota: 00000815

7.2. METODO DE COSTO DE REPOSICION: Es el que busca establecer el valor

comercial del bien objeto de avalio 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 Resolucién IGAC 620 de 2008, las cuales
relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservaciéon basadas en las
tablas de Fitto y Corvini, para asi hallar el valor actual de la construccion.

12

7.3. 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
determin6 el volumen comercial por cada arbol y se hallé6 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
tom6 en cuenta el rendimiento esperado en kg por planta/afio, segun las
condiciones en que se encuentra el cultivo y se relacioné con los precios
histéricos de venta por kg tomando como referencia informaciéon del SIPSA.
También se tomd en cuenta un costo de mantenimiento que incluye podas,
planteos, controles fitosanitarios, fertilizacién para determinar un valor total
. por planta. Las diferentes variables tomadas en cuenta para el avallo 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 valoracion de cobertura vegetal, en proyecto concesion ruta al mar. <4
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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 urbano - zona residencial — hotelera, se encontr6 las siguientes
ofertas:
ESTUDIO DE MERCADO SANTIAGO DE TOLU URBANO SECTOR PUERTO VIEJO URBANO
ITEM CONTI'EALCTO NOMBRE CONTACTO u:IJ:NAIg:S:)- SVEECRTEODRA- D'S;;‘;‘:g x VALOR OFERTA TEAR.:REEANO couis':'i‘l\.um
(m?) (m?*)
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 Villa 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 :
' Unidad fisiografica 1
| Método de Comparacion o de Mercado: cuadrado de terreno se realizé la
investigacion de mercado de inmuebles similares al del objeto del avallo, se
encontr6 cuatro ofertas representativas en la zona, las cuales se presentan a
| continuacion:
ESTUDIO DE MERCADO SANTIAGO DE TOLU URBANO SECTOR PUERTO VIEJO URBANO
ITEM TEL CONTACTO NOMBRE CONTACTO uumclllo. "““’ NOMBRE ¥ VALOR OFERTA AJUSTADO e T e e e
1 3017478083 Sofia Ascudillo Santiago de Tolu La Loma Casa $ 800,000,000 | $ 776,000,000 1,800.0 $ 331,111 360.0 $ 500,000 | § 180.000,000
2 3042120500 Margarita Salazar Santiago de Tolu La Loma Casa $ 400,000,000 | $§ 392,000,000 1,000.0 $ 312,000 200.0 $ 400,000 | $ 80,000,000
3 3146675685 Orlando Villa Santiago de Tolu La Loma Casa $ 110,000,000 | $§ 99,000,000 1230 $ 368,902 750 $ 715,000 | $ 53,625,000
4 3117341745 Kelly Caraballo Santiago de Tolu La Loma lote $ 1,000,000.000 | $§ 880,000,000 25000 $ 352,000 0.0 $ »
MEDIAARITMETICA $ 341,003.39
DESVACION ESTANDAR 24,754.37 LIMITE SUPERIOR [ 3305,757.‘IO|
COEFICIENTE DE VARIACION 7.26% LIMTE INFERIOR | $316,249.02]
VALOR ADOPTADO / m? $341,000
9. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS)
9.1. PROCESAMIENTO ESTADISTICO (INVESTIGACION DIRECTA) :

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS

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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| PREDIO CAB-6-3-014
10. CALCULOS VALOR TERRENO

10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)

Unidad fisiografica 1

MERCADO
DIRECCION - VALOR
ITEM SECTOR - VEREDA ROMERE TERRENO/m?
1 La Loma Casa $ 331,111 14
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:
Unidad Fisiografica 1
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.
Oferta 1: Lote de terreno de 1800 m2, cuenta con varias cabafias pequefas 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 construccion para uso
turistico con 4 baros, 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 construcciéon para uso
turistico con 1 baros, 3 habitaciones, cocina y patio, con una topografia plana,
sector La Loma, cuenta con disponibilidad de servicios publicos y aljibes. iy,
4y
.'\C.?
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Inscripcion Camara de Comercio de Bogota: 00000815

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 determinacioén del valor de metro cuadrado
de terreno del predio objeto de estudio no se consideré necesario realizar un
ejercicio por medio del método (técnica) residual.

15
10.4. SERVUDUMBRES: De acuerdo con el folio de matricula inmobiliaria 340 —
16472 no existen servidumbres aparentes y/o continuas sobre el bien objeto de
estudio.
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 determinacién del costo de la construccion se
realiza mediante la metodologia de costo de reposicién teniendo en cuenta el tipo
de los materiales y la tipologia constructiva, aplicando depreciacion segun
formula de depreciaciéon 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
CAZ1: Cerca de 4 hilos de alambre de ptas con postes de madera de 1.60m de alto separados cada 2.90m.
iTEM UNIDAD | CANTIDAD | VALORUNITARIO | VALOR TOTAL
Alambre de ptas IOWA (350m) cal 14 m 60 S 456 | S 27.360,00
. Limaton 10-12cm (6m) Eucalipto un $ 30.559 | $ 61.118,00
Grapa cerca 1 X 12 1000g Puma kg 1 S 7.900 | S 7.900,00
Hora cuadrilla AA con prestaciones hc 10 S 18.290 | $ 182.900,00
VALOR TOTAL TIPOLOGIA $  279.278,00
TOTAL CANTIDAD , , 15,00
VALOR UNITARIO ; < |$ 1861853
Fuente grapa: http://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/90471/Grapa-Cerca-1-X-12-1000g/90471
4 /.gu
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11.2. DEPRECIACION FITTO Y CORVINNI: La franja objeto de adquisicion predial

presenta las siguientes construcciones

PARA LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS

CAB-6-3-014
; EDAD EN % DE| ESTADO DE VALOR VALOR TOTAL
iTEM EDAD| VIDA UTIL | CANTIDAD il CONSERVACION DEPRECIACION | VALOR REPOSICION pEPRECIADD | VALORFINAL | o kT RUCCION
CA2: Cerco 3 10 15,00 30,00% 2 21,53% $18.618,53 $4.008,57 $14.609,96 $219.149,40
VALOR TOTAL $ 219.149,40 16
VALOR ADAPTADO $219.149

12. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES

12.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES
La franja objeto de adquisicion predial no presenta los siguientes cultivos y
especies objeto de avaluo:

CALCULO CULTIVOS Y ESPECIES
Mangle @ 0,21 - 0,40 m Un 1 $79.168 $79.168
Guacimo @<0,20 m Un 1 $7.422 $7.422
Coco @0,21-0,40 m Un 1 $99.298 $99.298
TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $ 185.888

' CULTIVOS Y ESPECIES UNIDAD CANTIDAD VALOR UNIT VALOR TOTAL
|
|
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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%.

o 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 17
por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo
Econdmico, el presente avalio 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
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.

a 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 ningln 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.

CAB-6-3-014
DESCRIPCION UNIDAD | DIMENSION | VALOR UNITARIO | SUB TOTAL

TERRENO

TERRENO [ m 7918 | $365.000]  $28.900.700

TOTAL TERRENO $ 28.900.700

TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 219.149

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $ 185.888 18
TOTAL AVALUO $ 29.305.737

TOTAL AVALUO: VEINTINUEVE MILLONES TRESCIENTOS CINCO MIL
SETECIENTOS TREINTA Y SIETE PESOS MONEDA CORRIENTE
($29.305.737,00).

Bogota, D.C., 17 de febrero de 2020.
Cordialmente,

RAA: AVAL-1014242133
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156. DOCUMENTOS ANEXOS

15.1.REGISTRO FOTOGRAFICO
ENTORNO
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8.3. ANEXO INDEMNIZACIONES ECONOMICAS

IDENTIFICACION DEL PREDIO

Tipo de Inmueble: Lote de terreno con construcciones

Direccion: Lote

Vereda/Barrio: Santiago de Tolu

Municipio: Santiago de Tolu

Departamento: Sucre

Cedula catastral: 70-820-01-02-00-00-0098-0036-0-00-00-0000
Titulos de adquisicion: Escritura publica No. 231 del 04 de junio de
2011 protocolizada en la Notaria unica de Tolu.

Escritura publica No. 1301 del 26 de abril de 2013 protocolizada en la
Notaria cuarta de Medellin

Matricula Inmobiliaria: 340 — 16472.

Propietario: Jaime Alberto Pineda Gomez CC.70.085.797

CALCULO ESTIMADO DE GASTOS
De conformidad con el protocolo de avaluos, el concepto de Notariado y
Registro no se incluira en el encargo valuatorio y lo correspondiente a los

derechos notariales y de registro seran asumidos por el comprador.

VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES

Total Indemnizaciones Dafio Emergente

MONTO

ITEM COMPENSADO MUAGIONES
1.Desmonte, embalaje, traslado y montaje. S i Apica sompenshsion por
este concepto
2. Pérdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble S No Aplica compensacion por
objeto de adquisicion. este concepto

3. Perdida de utilidad por otras actividades economicas.

No Aplica compensacion por
este concepto

Total Indemnizaciones $

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

X 4"
i [
T

,,,,,,

e

VHLENBROS

20

N

4
6

Nes

.

Telefax: 6123378

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

e-mail: lonjainmobogota@hotmail.com

Bogota D.C. Colombia



Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C. g )
1 "5"“\;

MIEMEBROS

PREDIO CAB-6-3-014

CERTIFICADO DE AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO
1. IDENTIFICACION DEL PREDIO

Tipo de Inmueble: Lote de terreno con construcciones

Direccion: Lote

Vereda/Barrio: Santiago de Tolu

Municipio: Santiago de Tolu

Departamento: Sucre

Cedula catastral: 70-820-01-02-00-00-0098-0036-0-00-00-0000

Titulos de adquisicion: Escritura publica No. 231 del 04 de junio de

2011 protocolizada en la Notaria Gnica de Tolu. 21

Escritura pablica No. 1301 del 26 de abril de 2013 protocolizada en la

Notaria cuarta de Medellin

Matricula Inmobiliaria: 340 — 16472.

Propietario: Jaime Alberto Pineda Gomez CC.70.085.797

Inscripcion Camara de Comercio de Bogota: 00000815

2. VALORACION COMERCIAL.:

CAB-6-3-014
’ DESCRIPCION UNIDAD DIMENSION | VALOR UNITARIO | SUB TOTAL

TERRENO

TERRENO [ m? 79,18 | $ 365.000 $ 28.900.700
TOTAL TERRENO $ 28.900.700
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $219.149
TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $ 185.888
TOTAL AVALUO $ 29.305.737

TOTAL AVALUO: VEINTINUEVE MILLONES TRESCIENTOS CINCO MIL
SETECIENTOS TREINTA Y SIETE PESOS MONEDA CORRIENTE
($29.305.737,00).

Bogota, D.C., 17 de febrero de 2020.
Cordialmente,

RAA: AVAL-1014242133
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TiTULO:
PLANO DE AFECTACION PREDIAL

CONEXION VIAL
ANTIOQUIA-BOLIVA
UFI 6 SUBSECTOR 3

COVENAS-TOLU

A

CONCESION
Ruta al Mar

DIBUJO:
JOHANA ROA AREVALO

PROPIETARIO:
JAIME ALBERTO PINEDA GOMEZ /

COD. CATASTRAL:
708200102000000980036000000000/
MATRICULA INMOBILIARIA/

CONVENCIONES

Linea de compra / F)
Ejes de via proyectada” .27/

Eje de via existente /

Borde via proyectado
Fuentes hidricas

Derecho de Via

Borde via existente / /m

Limite predial/

Area requerida/

Area remanente

Area construccién
requerida

B3 Area construccion /
anexa requerida

® Punto de inflexion
——— Chaflan Lleno/

PROYECCION:
Gauss - Krueger, Colombia
(Transversa de Mercator)
DATUM:
MAGNA - SIRGAS
ORIGEN DE LA ZONA:
CENTRAL

4° 357 46.3215" Lat. Norte
74° 4° 39.0284" Long. Oeste

COORDENADAS PLANAS:

INFORMACION DE REFERENCIA

COORDENADAS GEOGRAFICAS:

340-16472
CUADRO DE AREAS
AREA TOTAL: 0 Ha + 750.00 m? ? i
AREA REQUERIDA: 0 Ha+79.18 m?
AREA REMANENTE: 0 Ha +000.00 m? /
AREA SOBRANTE: 0 Ha + 670.82 m?
AREA CONSTRUIDA:;  00.00 m?

Alcantarilla 1'000.000 metros Norte
—_ Cercas S / 1000.000 metros Este
PR
e |mcI.::-BSKCi|:::ssss - A [ EscaLa: FECHA:
) ) =/ 1:500 / 28-11-2019
FINAL : 43+355 / FINAL : K42+410.26 D
RC - PLANO:
RUTA: N - GIPi: : | H
CovernnsGONBORE T E B ONEESION & ms 014.dwg 1DE 2
P

A AT AT




CUADRO DE COORDENADAS
ID NORTE ESTE DIST (m.)
1 1540046.18 832674.00 shn
2 1540043.74 832678.58 .
10.14
3 1540034.50 832674.42 pr
4 | 1540030.21 832672.11 .21
5' -
5 1540032.66 832667.50
15.00
1 1540046.18 832674.00
AREA REQUERIDA (m2): 79.18

TiTULO:
PLANO DE AFECTACION PREDIAL

CONEXION VIAL
ANTIOQUIA-BOLIVAR
UFI 6 SUBSECTOR 3

COVENAS-TOLU

JAIME ALBERTO PINEDA GOMEZ I

CONCESION
Ruta al Mar

COD. CATASTRAL:
708200102000000980036000000000
MATRICULA INMOBILIARIA:
340-16472

CUADRO DE AREAS

-——- Linea de compra
PROPIETARIO: —_—

CONVENCIONES

[ Limite predial
Ejes de via proyectada [/ Area requerida
Area remanente

Eje de via existente

Area construccién
requerida

Borde via existente 0777)
Borde via proyectado A kit

rea construccion
R

Fuentes hidricas anexa requerida

INFORMACION DE REFERENCIA
PROYECCION:

Gauss - Krueger, Colombia
(Transversa de Mercator)
DATUM:
MAGNA - SIRGAS
ORIGEN DE LA ZONA:
CENTRAL
COORDENADAS GEOGRAFICAS:

4° 357 46.3215" Lat. Norte
74° 4 39.0284" Long. Oeste

DIBUJO:
JOHANA ROA AREVALO

AREA TOTAL: 0 Ha + 750.00 m?

AREA REQUERIDA: 0 Ha +79.18 m?
AREA REMANENTE: 0 Ha +000.00 m?

AREA SOBRANTE: 0 Ha + 670.82 m?
AREA CONSTRUIDA: 00.00 m?

A I’”\I—"\f”\"’u\l

——— Derecho de Via ® Punto de inflexion COORDENADAS PLANAS:
== Alcantarilla ~———  Chaflén Lleno 1'000.000 metros Norte
1'000.000 metros Este
— Cercas Chaflan Corte
PR ABSCISAS
ESCALA: FECHA:
INICIO: 41+440 INICIO: K 42+395.36 D o 28-11-2019
FINAL: 43+355 FINAL : K 42+410.26 D : ikt
; 4 PLANO:
RUTA: ?(5 2R AN F ST t‘o“"’ g}
COVENAS @@NSORL Q&E&&@%tb CABS5-914.dwg 2DE2
I - T
i

ARBIER i
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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.

Sub Zona Palo Blanco

Direccién K 11 N° 1A — 430 CARRETERA A COVENAS
Codigo Catastral 72820-01-020000-0098-0036-0-00000000
Folio de Matricula Inmobiliaria: 340-16472

Probable Propietario: JAIME ALBERTO PINEDA GOMEZ

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

= Tala de arboles, construcciones con materiales
Usos Prohibidos: '

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 urbanizacion y en las normas de construccion
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 treinta (30) dias del mes de
septiembre de 2019.

EL E DORIA PLAZA
Secretario de Planeacion Municipal e Infraestructura Mpal

Elaboro: Ing. José F. Viaia T — Prof. Univ. Planeacion
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