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Monteria, (Cérdoba)

Sefiora:

ANA LUCIA JIMENEZ MORALES
Direccion: BALCONES SAN LUIS No. 1
Covefias - Sucre

Referencia: Contrato de concesion bajo esquema de APP N° 016 del 14 de octubre de 2015
‘construccion, mejoramiento, operacion y mantenimiento y reversiéon del
sistema vial para la conexion de los departamentos Antiogquia — Bolivar”.

Asunto: Notificacion por aviso — Oferta formal de compra con radicado 48-147T-
20190327001594 del 27 de marzo de 2019.

Cordial saludo.

En razon a que el escrito de citacion con radicado N° 48-147T7-20190327001596 del 27 de
marzo de 2019, enviado por Concesidén Ruta al Mar S.A.S instandola a comparecer a
notificarse de la oferta de compra contenida en el escrito con radicado 48-147T-
20190327001594 del 27 de marzo de 2019. sobre el inmueble identificado con el numero
matricula inmobiliaria 340-102714 denominado BALCONES SAN LUIS No. 1, ubicado en
Covefias-Sucre, sobre el cual se encuentra un area requerida para la ejecucién del proyecto
conexion Antioquia- Bolivar”, seglin consta en el correo electronico de fecha 2 de mayo de
2019 sin que a la fecha del presente aviso se haya surtido la notificacién personal, por lo tanto,
se procede a efectuar la notificacion por aviso dando aplicabilidad al inciso 1° del Articulo 69
del Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo y Ley 1742 de
26 de diciembre de 2014 asi:

AVISO

Concesion Ruta al Mar S.A.S expidio el escrito con radicado 48-147T7-20190327001594 del
27 de marzo de 2019. “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 hagan parte del predio de mayor extension
denominado BALCONES SAN LUIS No. 1, ubicado en jurisdiccién del municipio de Covefias,
departamento de Sucre, identificado con la cédula catastral N°
702210002000000010148000000000 vy folio de matricula inmobiliaria N° 340-102714. predio
identificado con la ficha predial No. CAB-7-2-013A, ubicado en el sector Variante - Covefias.

El presente aviso se fija en la pagina web de la Concesion Ruta al Mar S.AS, y en lugar
publico de sus Oficinas de Gestion 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

Centro Logistico Industrial San Jerénimo, Bodega N° 4, Calle B, Etapa 1. Km 3 Via Monteria - Planeta Rica.
PBX — 57 (4) 792 1920 - Monteria — Cérdoba
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Planta de Bavaria. Adicionalmente se remitird una copia al predio denominado BALCONES
SAN LUIS No. 1, ubicado en el municipio de Covefias-Sucre, a fin de notificar a la sefiora ANA
LUCIA JIMENEZ MORALES la oferta formal de compra 48-147T-20190327001594 del 27 de
marzo de 2016,

Se hace la advertencia legal que contra la oferta de compra 48-147T-20190327001594 del 27
de marzo de 2019., 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 articuios
61, numeral 4 de la Ley 388 de 1997 y 75 del Cédigo de procedimiento administrativo y de lo
Contencioso Administrativo.

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

FIJADO EN UN LUGAR VISIBLE DE LAS OFICINAS DE CONCESION RUTA AL MAR
S.A'S EN MONTERIA, COLOMBIA.

EL 5-07-A019 ALAS7:00 AM.

DESFIJADOEL [ -0 F <3019 ALAS6:00P.M.

>
[~ _—

PAULA ANDREA RAMIRE)ZéRESTREPO

Cogrdinadora predial Concesién/Ruta al Mar S.A.S

Proyecto: JMS
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REPUBLICA DE COLOMBIA
DEPARTAMENTO DE SUCRE

Municipio de Covefias
: NIT: 823003543-7
Se::retamz de Planeacion, Obras piiblicas y Saneamiento Bdsico
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LA SECRETARIA DE PLANEACION MUNICIPAL DE COVENAS, SUCRE:

CERTIFICA:

Que sobre el predio que se encuentra identificado con la referencia catastral 000200010148000,
Matricula Inmobiliaria N° 340 - 102714, cuya propiedad la ejerce RAFAEL CAFIEL ALMENTEROS,
‘en la Vereda Parcelas de Algarrobo, no se ha expedido Licencia de Construccion en ninguna
de sus modalidades ni se encuentra tramite alguno de esta clase; asi como tampoco hay
aprobado o en tramite ningun Plan Parcial a la fecha.

Que segun el Acuerdo No. 003 de 28 de febrero 2006 “POR EL CUAL SE ADOPTA EL PLAN
BASICO DE ORDENAMIENTO TERR?TGR!AL MUNICIPAL, SE DEFINEN LOS USOS DEL
SUELO PARA LAS DIFERENTES ZONAS DE LOS SEC?GRES RURAL Y URBANO, SE
ESTABLECEN LAS REGLAMENTACIONES URBANISTICAS CORRESPONDIENTES Y SE
PLANTEAN LOS PLANES COMPLEMENTARIOS PARA EL FUTURO DESARROLLO
TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE COVENAS”, en su Articulo 8°, establece la clasificacion como
Suelo Rural; Esta constituido por los terrenos no aptos para los usos urbanos por razones de
oportunidad o por su destinacion a usos agrarics, ganaderos, forestales, de explotacion de
recursos naturales y actividades andlogas; por lo tanto el predio identificado con la referencia
catastral 000200010148000, se encuentra ubicado en un area no apta para urbanizaciones durante
la vigencia-del PBOT Municipal.

Los usos reglamentados generales del suelo en esta zona son los siguientes (Articulos 113 y 114
del Acuerdo N* 003 de 28 de febrero de 2008):

zonas Forestales Productoras Protectoras (Z.F.P.P). Corresponden a las plantaciones de
arboles nativos, y al establecimiento artificial total o parcial de los €cosisternas degradados por
causas naturales o antropicas para recuperar la productividad y asegurar la diversidad bioldgica,
pudiendo incluso ser comercializables y tenerse en cuenta como alternativas productivas para los
residentes del &rea respectiva. Comprende las zonas de las Parcelas de Algarrobo vy Bellavista.

La anterior clasificacion no obstruye de ninguna forma la construccién de infraestructura basica
como lo son las redes de servicios plblicos, saneamiento béasico, vivienda de interés social,
desarrollo vial acorde con las necesidades de la zona ni ninguna ofra clase de proyectos tendientes
a elevar la productividad y aseguramiento de un buen nivel de vida para sus moradores,

Uso Principal Forestal protector ~ productor, plantaciones de arboles nativos,
introducidos y exoticos, para distintos usos, madera, lefia y sub
productos del bosque, proteccion de los suelos y Olros recursos
naturales renovables

Uso Complementario Asociado  Extensivo  Silvopastoril,  Asociado  Extensivo
Agroforestal
JUso Restringido Turismo convencional, Recreacién, Residencial, Comercial.

~w§%§§ 2

T eléfonc: (5 2960239 ~ 296024¢
Calle 3B N 4-16 Undianizacion Qicante
www glcaldigdecovenas. qov.co
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Uso Prohibido Todos los demas

Que segin el Acuerdo No. 003 de 28 de febrero 2006 “POR EL CUAL SE ADOPTA EL PLAN
BASICO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL MUNICIPAL, SE DEFINEN LOS USOs DEL
SUELO PARA LAS DIFERENTES ZONAS DE LOS SECTORES RURAL Y URBANO, SE
ESTABLECEN LAS REGLAMENTACIONES URBANISTICAS CORRESPONDIENTES Y SE
PLANTEAN LOS PLANES COMPLEMENTARIOS PARA EL FUTURO :DESARROLLO
TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE COVENAS”, en su Articulo 13 donde se establecen las Zonas
Expuestas a Amenazas y Riesgos, una vez efectuada la consulta respectiva, se pudo establecer el
predio con la referencia catastral 000200010148000, Matricula Inmobiliaria N® 340 - 102714, en fa
Vereda Parcelas de Algarrobo, NO SE ENCUENTRA INMERSO EN NINGUNA DE ELLAS.

‘Para constancia se firma en Coveas, a 12 de septiembre de 2018.

RN |
AN

ANAROGONTIVERO

Secretaric de Planeacion Municipal

Provecis: Ing. Richard V
Asesor Gestion Territorial

2%t
(.50
Tebéfonn: {5} 2960239 - 296624¢
Catle 3B X" 4-16 Uslionizackin {cante
www glcaldisdecovenas.qov.co
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Radicado: 48-1477-20190327001594
Fecha: 27/03/2019 03:24:21 p.m.
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Sefiora.
ANA LUCIA JIMENEZ MORALES
Direccién: BALCONES SAN LUIS No. 1
Covefas ~ Sucre
REFERENCIA: Contrato de Concesién bajo esquema de APP N° 016 del 14 de octubre de

2015 “Construccion, Mejoramiento, Operacién y Mantenimiento y Reversion
del sistema vial para la conexion de los Departamentos Antioquia - Bolivar’.

ASUNTO: Comunicacién por la cual se presenta OFERTA FORMAL DE COMPRA y se
dispone la adquisicién 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 extensién denominado BALCONES SAN LUIS Na. 1,
ubicado en el Municipio de Covefias, Departamento de sucre, identificado con
la Cédula Catastral N° 702210002000000010148000000000 y del Folio de
Matricula Inmobiliaria N° 340-102714 de Ia oficina de registro de instrumentos
publicos de Sincelejo. Predio identificado con Ia ficha predial No. CAB-7-2-
013A Ubicado en ef Sector Variante -Covefias.

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 Ia Ley 1682 de
2013, declaré de utilidad publica e interés social gl Proyecto “Antioquia — Bolivar”.

Dada la declaratoria de utilidad publica e interés social, la CONCESION RUTA AL MAR SAS.,
suscribio  Contrato de Concesion de Ia referencia con la AGENCIA NACIONAL DE
INFRAESTRUCTURA, “Contrato de Concesién bajo el esquema de APP, cuyo objeto consiste en

Construccion, Mejoramiento, Operacién y Mantenimiento y Reversion del sistema vial para la conexion
de los Departamentos Antioquia - Bolivar’.

De acuerdo a lo estipulado en el Capitulo VIl del sefialado Contrato, la AGENCIA NACIONAL DE
INFRAESTRUCTURA, delegé en la CONCESION RUTA AL MAR S.AS. la adquisicién de los
inmuebles requeridos para el desarrolio del proyecto vial, labor que ésta realiza a nombre de |3 referida
entidad de acuerdo al mandato legal del articulo 34 de Ia Ley 105 de 1993 y en concordancia con las
disposiciones contenidas en el articulo 58 de la Constitucion Politica de Colombia, Capitulo Ill de Ia

Ley 9 de 1989, Capitulo VI de I3 Ley 388 de 1997 y el Titulo IV, Capitulo | de la Ley 1682 de 2013
modificada por la Ley 1742 de 2014,

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

incluido dentro del area de intervencion del proyecto vial para su respectiva adquisicion, lo que motiva
la presente Oferta Formal de Compra.

A.  IDENTIFICACION DEL INMUEBLE La AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA requiere Ia
adquisicion de una zona de terreno identificada de la siguiente forma: i

3

Ut

gistico Industrial San Jerdnimo, Bodega N° 4, Calie B, Etapa 1. Km 3 Via Monteria — Planeta Rica.
N PBX ~ 57 (41792 1920 . Mnntoria w CArdaha
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FichapredialN°.  ~ . CAB-7-2:013A
Fechadeficha - ~ . - . 25:Junio-2018 -
Tramo / Unidad funcional —UF17 Subsector 2

Area deterreno.(equeridég(mZIha)_ 7, 2217691 M2 e

Abscisa inicial - K002+676,401

sdsated om0
o
Departamento .;SUC{eb‘i‘— ERR

Folio dé.'Mat»richa‘lnmobmaria 04

ORIP , : R :Since;ejd

CedulaCatastal  702210002000000010148000000000

Los linderos generales del predio del cual se extrae la franja de terreno requerida estan contenidos en
la Resolucion No. 1044 del 28 de octubre de 2009 del Instituto Colombiano de Desarrollo Rural- INCODER
Direccion Territorial Sucre, y son 10s siguientes:

*..."por el Norte con predio de Petrona Teheran, por el Oriente con predio de Arturo Martinez,
por el Sur con Carretera a la Base Naval y por el Occidente con predio del Municipio de
Coverias "...

B. TRADICION DEL INMUEBLE

De acuerdo con la informacidn obtenida del Folio de Matricula Inmobiliario No. 340-28704 de la Oficina
de registro de instrumentos plblicos de Sincelejo, el area requerida es propiedad de:

Nombre: VEntldad DEPARTAMENTO
e it

JMENEZ . ) 2%de |

MORALES  CC. 42672522 Adudicacion Resolucion oy e e INCODER SUCRE

2009
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C.  IDENTIFICACION DEL AREA REQUERIDA

Identificacion del area requerida de acuerdo con la Ficha Predial N°CAB-7-2-013A;

DOCUMENTO ' AREA DE TERRENO

Total. 219239.00 W

Regquerida; 22176,91 M2

Ficha Predial N°CAB-7-2-013A Remanente: 0.00 M2

Sobrante: 197062,09 M2

Total Requerida: 22176,91 M2

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

Tipo Lindero . Puntos Inflexi

Nombre Colindantes -~

METROS

NORTE P1-P5 _.,*'351;20’ LINEALES CON»AN‘ALUCiAJIMENEZMORALES
' ¢ aages METROS T e
SUR PI0-P14 34896 | \veaps . CON ANALUCIAJIMENEZ MORALES

» * METROS  CON EMPERATRIZ AVILA DE CAFIEL Y
ORIENTE  PS-POYPO-PI0 10244 \\or o6 CaMING bR COVERAS AL ALGARROBO

| METROS _ .
OCCIDENTE PILPT 6001 | Neaies ~~ CONALBERTO SIERRA PAYARES

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, mejoras y especies requeridas, de
acuerdo con el Avalio Comercial No. CAB-7-2-013A de fecha 3 de septiembre de 2018, elaborado por
la Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C., de conformidad con lo contemplado en el Articulo 13 de la Ley
% de 1989, el articulo 61 de Ia 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, Resolucién 898 de 2014 y
demas normas concordantes, se determiné que el pago total del precio de adquisicion es de OCHENTA

MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL NOVECIENTOS TREINTA Y CINCO PESOS
MONEDA CORRIENTE ($ 80.346.935)

»

Por concepto de Valor del lote, a favor de Ia propietaria; la suma de CINCUENTA Y SIETE MILLONES
CUATROCIENTOS TREINTA Y OCHO MIL CIENTO NOVENTA'Y SIETE PESOS ($57'438'197)L
i

Centro Logistico Industrial San Jerénimo, Bodega N° 4, Calle B, Etapa 1. Km 3 Via Monteria -
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TERRENO

ITERRENO I Ha | 2217881 | 525908000 $ 57.432.187
TOTAL TERRENO - ” $ 57.438.157

Por concepto de construcciones Anexas a favor de la Propietaria, la suma de TRES MILLONES

SETECIENTOS SESENTA Y NUEVE MIL CUATROCIENTOS VEINTISEIS PESOS ($3.769.426)
CAB-T-20134

1 Cerca. 3 10 11804 30,00% 28 26,01% S2381095 | 5621924 | S176971 §2.088329.67

2 Cerca. 3 10 60,01 36,00% 25 5,01% $3786134 | 5984173 | 32801361 §1.681.095,45
VALOR TOTAL §3.768. 426 13

VALOR ADAPTADO $3.768.42

Por concepto de cultivos y especies, a favor de la propietaria; la suma de DIECINUEVE M!LLONES
CIENTO TREINTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS DOCE PESOS (§

{Aceiuna g 0215 GAGm b3

Vara de Humo e 0,215 0.40m ﬂ Uk 13 %258 v

{Cafshuates = 020m UN 4 $22.472 ¢

iCarbonsroe £ 020m LN ' 7 1 §18:700 7
Ceiba To us @ (0812 CB0 m LN 3 § 1.168.217
Cocuslo @ € 020m ‘ UN ; ' $ 12370
Dividvie ¢ 0,20m ' UN i 37.420 7
. Gua@maya g 04150, oG m UN 2 3298812
Guacimoo £ 020 m : . N 2 $F422
Malgmatone s 020m 1 un 5 $4.948 4
forag s 0Z20m ] UN 2 322472
Cavyo de Corozo 7 un 2 5200007
Paimadewvino o 041< 080m o Ut 43 385000
Polvilb s 2 020 m UK § 322472
Fonles 0215 040m UN k14 3 28T B85
Repies < 020 m . un 1 5 37.45% 7
Santa Cruz o 0.24m s 040m un 3 530584 4
Tolumo 2 £ 4,20m v Un 1 $4.048 4
Pasto Kikuyo ’ Loz 7Rz | 5331 7

1 viva en limongilio (4 plantas por my Y , 40 S 15.400
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El pago fotal de! precio de adquisicion es de OCHENTA MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA Y SEIS
MIL NOVECIENTOS TREINTA Y CINCO PESOS MONEDA CORRIENTE ($ 80.340.935)

TERRENO D

TERRENQ | Ha | 2oi7set $ 25,900,000 S 57.438 167
TOTAL TERRENG $57.438.197
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS 33750 426
TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES §19.139.312
TOTAL AVALUO - $ 80.346.935

Nota: De conformidad con la Resolucion N°898 de 2014, en caso de adelantarse Ia 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 Concesion Ruta al Mar S.A.S. atitulo de indemnizacion por concepto
de dafio emergente, exceptuando la retencién en Ia fuente en caso de que se cause.

Cabe resaltar que el Concesionario Ruta al Mar S.A.S., actuando como Delegatario de la Agencia

Nacional de Infraestructura - AN, una vez aceptada la presente Oferta do Compra, queda presta a
pactar las condiciones en cuanio a la forma de pago.

En correspondencia a la Ley 1742 de 2014, el precio de adquisicién en la presente etapa de
enajenacion voluntaria corresponde al valor comercial determinado por la Lonja contratada de

conformidad con las normas, metodos, parametros, criterios y procedimientos fijados por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi (IGAC).

Asi mismo, el valor comercial de Ia franja objeto de Oferta se determing teniendo en cuenta la
reglamentacion urbanistica municipal vigente, la relacion con el inmueble a adquirir y su destinacién
econdmica. Igualmente, se procedio al caleulo de la indemnizacion que comprende el dafio emergente
y ellucro 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 Concesién Ruta al Mar S.A.S, como delegataria de
la Agencia Nacional de Infraestructura -AN|- y el propietario pacten permiso de intervencion voluntario
del inmueble objeto de adquisicion o expropiacion, permiso que sera irrevocable una vez sea pactadq.

F.. PROCEDIMIENTO APLICABLE

Centro Logistico Industrial San Jerénimo, Bodega N° 4, Calie B, Etapa 1. Km 3 Via Monteria — Planeta Rica.
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El Procedimiento para la adquisicion de la franja de terreno, se realizard a través de enajenacién
voluntaria directa segun los términos de que trata el Capitulo 11l de la Ley 9a. de 1989 y el Capitulo VI de
la Ley 388 de 1997, Ley 1682 de 2013, Ley 1742 de 2014, Resolucion 620 del 2008 del IGAC,
Resolucion 898 de 2014 y demas normas concordantes.

Por lo anterior, y con el fin de dar inicio a los framites de enajenacion voluntaria, es necesario conocer
su voluntad en relacion con la oferta, esto es aceptandola o rechazéndola dentro de los quince (15)
dias habiles siguientes a la notificacion de la presente comunicacién, lo cual deberd manifestar a esta
firma mediante comunicacion escrita que deberé llegar a la Oficina de Gestidn Predial de la Concesion
Ruta al Mar S.A.S, ubicada en la ciudad de monteria 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,
teléfono 3016611920 o al correo electronico jose.murcia@rutaalmar.com

En todo caso seré obligacion legal de conformidad con lo establecido en la Ley 388 de1997, Ley 1682
de 2013 y Ley 1742 de 2014, iniciar el proceso de expropiacién via Judicial, si transcurridos treinta
(30) dias habiles después de la notificacion de la oferta de compra, no se ha llegado a un acuerdo

formal para la enajenacion voluntaria, contenido en un contrato de promesa de compravenia 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 Cddigo de Procedimiento Administrativo y de o
Contencioso Administrativo.

Acompafiamos para su conocimiento copia de la Ficha Predial, Plano Predial y Certificado def uso de
suelos, como soporte de la viabilidad técnica, asi como copia del Avaltio Comercial Corporativo No
CAB-7-2-013A de fecha 03 de septiembre de 2018, las normas relativas a la Enajenacion Voluntaria
y la Expropiacion judicial, y el formato de permiso de intervencion voluntario.

Cordialmente,

/Jﬁ:} ‘ ) ; ‘ 4 PR

e e '
GUSTAVO A‘'GOMEZ GONZALEZ
Gerente General

Anexo: Lo enunciado en ___ Folios
cC: Archivo (Sin Anexos), Oficina de registro de instrumentos publicos de Sincelejo, propietario y Expediente Predial

Elaboré: IMS

Revisd: PA. ?.’R
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CLASE DE INMUEBLE: LOTE DE TERRENO
CON CONSTRUCCIONES

DIRECCION: BALCONES DE SAN LUIS 1

VEREDA: GUAYABAL
MUNICIPIO: COVENAS
DEPARTAMENTO: SUCRE
- SOLICITANTE: CONCESION RUTA AL MAR
S.AS.

BOGOTA D.C., SEPTIEMBRE 03 DE 2018

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA Avenida (Carrera) 15 No. 11
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS e-mail: lonjainmobogota@h i
“CORFELONJAS” Bogots D.C. Colombia







| Lonja Inmaobiliaria de Bogota D.C.

o inseripcidn Camara de Comercio de Bogotd: 00000815

TABLA DE CONTENIDO

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

IS, W, N TS N . N . A . T T T I -
SiillbeNnparebo

2. DOCUMENTOS

3. INFORMACION JURIDICA
3.1. Propietario

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

4, DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR
4.1. Delimitacion del sector

4.2. Actividad predominante

4.3. Topografia

4.4, Caracteristicas climaticas

4.5. Condiciones agrologicas

4.6. Servicios publicos

4.7. Servicios comunales

4.8. Vias de acceso y transporte

5. REGLAMENTACION URBANISTICA
6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO

6.1. !Jbicacién
6.2. Area del terreno

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS

“CORFELONJAS”

RN

PREDIO CAB-7-2-013A




o



| Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
[ Inscripcidn Camara de Comercio de Begotd: 00000815

RHEAIHROS

PREDIO CAB-7-2-013A

6.3. Linderos

6.4. Vias de acceso al predio

6.5. Servicios publicos

6.6. Unidades fisiograficas

6.7.  Areas construidas

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

7. METODOS VALUATORIOS

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

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

10. CALCULOS VALOR TERRENO
10.1. Procesamientos estadisticos (método de comparacion) 3
10.2. Analisis de los datos obtenidos descriptivamente

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCION
11.1. Costos de reposicion
11.2. Depreciacion (fitto y corvini)

12. CALCULO VALOR ANEXOS
12.1. Costos de reposiciéon
12.2. Depreciacion (fitto y corvini)

13. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES
13.1. Soportes de valores de cultivos y especies

14. CONSIDERACIONES GENERALES
15. RESULTADO DE AVALUO

16. DOCUMENTOS O INFORMACION ANEXA

Telé 3378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA Avenida (Carrera} 15 Mo. 1~ 507
DE LONJAS ¥V AGREMIACIONES INMOBILIARIAS e-mail; lonjainmobogotal@hi o

“CORFELONJAS” Bogots D.C. Colombia




‘@\%@“



MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA Avenida (Carrera} 15 No. f

DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS e-mail: fonjainmobogota@fi®,

[ Lonja inmobiliaria de Bogota D.C.
i Inscripeion Camara de Comercio de Bogota: 00000815

SHEAHEROS

PREDIO CAB-7-2-013A

INFORMACION GENERAL

Solicitante: Concesion Ruta al Mar S.A.S, 6 de Agosto de 2018.

Tipo de inmueble: Lote de terreno con construcciones.

Tipo de avalto: Avalué comercial corporativo.

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

Departamento: Sucre.

Municipio: Covenfas.

Vereda o corregimiento: Guayabal.

Direccion del inmueble: Balcones de San Luis No. 1

Abscisado de area requerida: Abscisa inicial K002+676,40 | y abscisa final
K003+067,41 D.

1.10. Uso actual del inmueble: Al momento de la inspeccidon del inmueble se

encontrd que el predio tiene un uso en AGROPECUARIO.

1.11. Uso por norma: El predio se encuentra en uso Forestal protector productor,
plantaciones de arboles nativos, introducidos y exéticos, para distintos usos,
madera lefia sub productos del bosque, proteccién de los suelos y otros
recursos naturales renovables. 4

1.12. Informacion Catastral:

D oy mwh el eh
PODN=

o moh wed wmh weh
wwNDn

Departamento 70- Sucre

Municipio 221 — Covefias

Cedula. Catastral actual 70-221-00-02-00-00-0001-0148-0-00-00-0000
Area de terreno 20 Ha 2250,00 m? de la totalidad del predio
Area de construccion 376,0 m? de la totalidad del predio

Avalto Catastral Afio 2018 $ 94,485,000

Fuente: Consulta catastral IGAC, 21 de mayo 2018
1.13. Fecha visita al predio: 08 de Agosto de 2018. Solamente a esta fecha son
validas las consideraciones presentadas.
1.14. Fecha del informe de avaltio. 03 de Septiembre de 2018.
2. DOCUMENTOS
2.1. Documentos suministrados
- ficha predial del predio CAB-7-2-013A, elaborado el 25 de junio de 2018.
- Certificado de tradicién y libertad, expedido el 14 de junio de 2018
- Resolucion No. 1044 del 28-10-2009 del Instituto Colombiano de
Desarrollo Rural INCODER Direccién Territorial Sucre.
- Certificado catastral IGAC del 21 de mayo de 2018
- Plano de afectacion predial, elaborado 25 Junio de 2018
- Registro1y2
- Certificado de usos de suelo, 12 de septiembre de 2018.
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- Estudio de titulos del predio CAB-7-2-013A, elaborado el 26 de junio de -
2018.

Nota: Documentos en su totalidad suministrados por la Concesién Ruta
al Mar S.A.S. el 6 de Agosto de 2018.

Documentos consultados
- Consulta catastral del predio.

INFORMACION JURIDICA

Propietaria: ANA LUCIA JIMENEZ MORALES CC 42.872. 922 de San Antero
Fuente: Estudio de Titulos predio CAB-7-2-013A, 26 de junio de 2018. -~

Titulo de adquisicion: Resolucion No. 1044 del 28-10-2009 del Instituto *~
Colombiano de Desarrollo Rural INCODER Direcciéon Territorial Sucre.
Matricula inmobiliaria: 340 — 102714.

Observaciones juridicas: De conformidad con el folio de matricula inmobiliaria
No 340-102714, sobre el predio objeto de avaluo recaen:

Anotacion 02: Medida cautelar prohibicion de enajenar sin autorizacion. 4
Resolucién 1044 del 28 de noviembre de 2009. 3

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

DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

Delimitaciéon del sector: El predio se encuentra en la vereda Guayabal, se
ubica geograficamente al occidente del municipio de Covefias, y limita al norte
con el Golfo de Morrosquillo, al sur con la vereda Punta Seca, al oriente con la
vereda Torrente, al occidente con la vereda El pefion. !

1 Pagina oficial del municipio, http://www.covenas-sucre.gov.co
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LOCALIZACION MUNICIPIO COVENAS - SUCRE
VEREDA SANTIAGO DE TOLU

Cabafias Mary Marig®

ente
Fuente: Google maps, Consulta 08 de Agosto de 2018, hitps://www.google.com.co/maps/place/Cove%

Funta Se o

4.2. Actividad predominante: En el sector se evidencian predios con destinaciéon -
agropecuaria y zonas de reserva y proteccion forestal. 2 6

4.3. Topografia: La superficie del predio objeto de avallio es de topografia ondulada -
del 8 al 25%.

4.4, Caracteristicas Climaticas: El sector donde se ubica el predio objeto de
estudio, se ubica en un piso térmico calido. La temperatura promedio del sector
es de 30°C.3, el municipio se encuentra a 5 msnm#, presenta precipitacién anual
promedio de 1011 mm®.

4.5. Condiciones agrologicas: El area requerida se encuentra en la Unidad
Cartografica LWBd1¢, y las siguientes caracteristicas”

TIPO DE | CLASIFICACION | PISO CARACTERISTICAS .
SUELOS | AGROLOGICA |CLIMA| LITOLOGIA | TAXONOMIA SUELOS EROSION
- LWBd1 v Calido Rocas Typic Depositos Muy baja
seco | sedimentarias | Haplustepts, Superficiales a baja
2 Ibid.
3 Ibid.
4 ibid.

5 Centro de Observaciones Oceanograficas e Hidrograficas: www.cioh.org.co.

6 Instituto Geogréfico Agustin Codazzi — Subdireccion de Catastro. Estudio Zonas Homogéneas Fisicas para el
Municipio de Covefas - Sucre, Vigencia 2014.

7 Instituto Geografico Agustin Codazzi — Subdirecciéon de Agrologia. Estudio General de suelos del Departamento de
Sucre. Clasificacién de las tierras por su capacidad de uso.
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(arcillas Vertic Clasticos de Grano
margosas) Haplustepts Fino

4.6. 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 aln con la respectiva
conexion.

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 Covenfas.

4.8. Vias de acceso y transporte: El sector se ubica al suroccidente del perimetro
urbano del Municipio de Covefias — Sucre, vereda guayabal; para desplazarse
al sector se utiliza transporte vehicular por via veredal.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

5.1. Norma Urbanistica Aplicada: De conformidad con el Plan de Ordenamiento
Territorial del Municipio de Covefias — Sucre, aprobado mediante Acuerdo 003
del 10 de Marzo del 20086, el predio objeto de avallio se encuentra ubicado enel
perimetro RURAL cuya area de producciones es de ZONA FORESTAL

- PRODUCTOR PROTECTOR y ZONA DE EXSPANSION URBANA sin embargo

el area requerida presenta normad de uso de suelo ZONA FORESTAL
PRODUCTOR PROTECTOR.

ZONAS
Zoma Forestal Protector
Zona Forestal Productor Protector |
Zona de Lagunas Costeras
Zona Agricola
Zona Ganadera
Zona Manglar
Zona Urbang
Zona de Expansion Urbana
Zona de Resguardo Indigena
Zona Suburbana
TOTAL MUNICIPAL

Toletax: $123378
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6. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE O PREDIO

6.1. Ubicacién: Se trata de un predio ubicado en la vereda Guayabal, el cual se
encuentra aproximadamente a 3.31 km del perimetro urbano del municipio de
Covenas — Sucre. Se accede por via veredal.

UBICACION DEL PREDIO

Fuente de image: Gogle Eh, C!ta: 08 de Agosto de 2018.
i www.google.earth.com.co 8
6.2. Area del terreno: El predio objeto de avallio presenta las siguientes dimensiones

respecto a su terreno:

AREA TOTAL TERRENO: 219239,00 m?
AREA REQUERIDA: 22176,91 m?
AREA REMANENTE: 0000,00 m2
AREA SOBRANTE: 197062,09 m?2
AREA TOTAL REQUERIDA: 22176.91 m2

Fuente: Ficha predial CAB-7-2-013A, 25 de junio de 2018.

6.3. Linderos: Los linderos especificos del predio y del area de adquisicién se
relacionan a continuacién:

LINDEROS | LONGITUD COLINDANTES |

NORTE 351,20 ml CON ANA LUCIA JIMENEZ MORALES (P1-P5)

SUR 346,96 ml CON ANA LUCIA JIMENEZ MORALES (P10-P14)
102.44 il CON EMPERATRIZ AVILA DE CAFIEL (P5-P9) Y

ORIENTE ’ CAMINO DE COVENAS AL ALGARROBO (P9-P10)

OCCIDENTE 60,01 ml CON ALBERTO SIERRA PAYARES (P14-P1)

Fuente: Ficha predial CAB-7-2-013A, 25 de junio de 2018

%
+ 6123378
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6.4. Vias de acceso al predio: El predio objeto de avallio se encuentra con frente
sobre via veredal la cual conecta con la cabecera municipal de Covenas, la cual
se encuentra en afirmado y en 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 area requerida presenta la siguiente
unidad fisiografica:

Unidad Fisiografica Topografia | Uso actual | Norma
1 8-25% ~ | Agropecuario Forestal protector
productor

6.7. Areas construidas: La franja objeto de adquisicion 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 adquisicién predial presenta
construcciones tipificadas como anexo.

EDAD ESTADO DE
CONSTRUCCION MEDIDA | APROXIMADA | CONSERVACIO | VIDA UTIL (ANOS) 9

ANOS N

1. Cerca con 4 hilos en alambre de pla

y estacones de madera cada 2m y| 118.04 m! 3 Bueno a regular 10

H=1,40m.

2. Cerca con 5 hilos en alambre de pua

y estacones de madera cada 1,30m y| 60.01 ml 3 Bueno a regular 10

H=1,50 m..

Fuente: Ficha predial CAB-7-2-013A, 25 de junio de 2018.

6.10. Cultivos y Especies: La franja objeto de adquisicién predial al momento de
visita presenta como cobertura vegetal las siguientes especies:

Descripcion Cantidad

Aceitunog 0,21< 0,40m 1Un

. Varade Humog 021< 040m 13 Un
Cafahuate g < 0,20 m 4 Un

Carbonerog < 0,20 m 7 Un

Ceiba Tolua s 0,61< 0,80m 1Un

Cocuelo ¢ < 0,20m 1Un

Dividivig < 0,20 m 4 Un

- Guacamayo e 0,41< 060m 2Un

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA
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Guacamayo @ 0,41 < 0,60 m 2Un ~
Guacimo @ < 0,20 m 2Un”~
Matarraton g < 0,20 m 5Un~
Morag < 0,20 m 2Un”
Cayo de Corozo 2Un 7
Palma de vino @ 0,41< 0,60 m 43Un "
Polvillo @ < 0,20 m 5Un
Roble @ < 0,20 m 11Un~
Roble @ 0,21 < 0,40m 10Un 7
SantaCruz g 0,21m=< 0,40m 1Un 7~/
Totumo o < 0,20 m 1Un 7
Pasto Kikuyo 1774152 m2 7
Cerca viva en limoncillo (4 plantas por m) 4o0mM

Fuente: Ficha predial CAB-7-2-013A, 25 de junio de 2018."

7. METODO DE AVALUO

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

10

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

7.2. Método 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 construccion a
precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallio, y restarle la

depreciacién 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 conservacidn basadas en las
tablas de Fitto y Corvini, para asi hallar el valor actual de la construccion.

Telefax:

Avenida (Carrera) 15 No. 119
e-mail: lonjainmobogofa@hot ,
Bogots D.C. Colombia
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arbol en metros, el diametro a la altura del pecho; se determiné el volumen
comercial por cada arbol y se halldé 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
tomé 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 informacion del SIPSA.
También se tom6 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 avaluo estan
relacionadas con las condiciones que se dan para una hectarea de cultivo.
Para la valoracidn de pastos, se tiene en cuenta el costo promedio de
= establecimiento, sostenimiento y rendimientos del mismo por hectarea de
terreno.
Nota: En este avallio se incluye la especie Cafiahuate de madera fina con altura 11
comercial de tres metros (3m) y la especie Santa Cruz de madera fina con altura
comercial de cuatro metros (4m).
Fuente: informe de valoracidén de cobertura vegetal, en proyecto concesion ruta
al mar.

8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA

8.1. Relacidén de ofertas obtenidas :

ESTUDIO DE MERCADOQ - FORESTAL PRODUCTOR

NOMBRE . AREA AREA
TEL UBICACION { SECTOR- |DIRECCION 4
ITEM | L oNTACTO CONTACV;,T:BIPAGINA MUNICIPIO VEREDA NOMBRE VALOR OFERTA TE!(?:AE)NO CON(SJ:)UIDA
3005161447- Fincaraiz.com.co . ) )
1 13015486229 Lorica La Bonguita Finca $ 3.136.000.000 98,00 0,00

- 3157310986 .
““ 2 Santiago Tarazona Lorica La Bonguita Finca $ 1.500.000.000 53,00 0,00

7854470-
30172984539-|  Mym Inmobiliaria
3 | 3015486229 Monteria Lorica | LaBonguita Finca |$ 7.616.000.000| 238,00 GLOBAL

8.2. Depuracion del mercado :

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

Telefax: 6123378
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objeto del avallo, se encontré tres ofertas representativas en la zona, las cuales
se presentan a continuacion:.

ESTUDIC DE MERCADO - FORESTAL PRODUCTOR
TERRENC CONSTRUCCIONES
NOMBRE UBICACION - SECTOR - DIRECCTION ~
1TEM TE CONTACTO CONTAZTO M UNICIFIO VEREDA NOMBRE VALOR OFERTA VALOR AJUSTADO . .
AREA (HA) VALOR {HA) AREA (m2) VALOR/m2 VALCRTOTAL
3005161447 . 2
1 Fincaraizcom.co Lorica La Bongutta Finca 3 3.136.000000] 8 2.885.120.000 28,0000 3 28.440.000 0.0¢ $ - 3
3015486228
2 3157310986 | Santiago Tarazona | Lorica | La Bonguita Finca $ 1500000000 (s 1380000000 | 530000 |$ 26037736 0,00 B S ls
7854470 Mym Inmobiliaria
3 3017294539- | T Lorica | La Bonguita Finca 5 76160000003 7008720000 | 2380000 |§  273656.891 GLOBAL S 483.400.000
Monteria
3015486228
MEDIA ARITMETICA $27.614.876
DESVIACION ESTANDAR $ 1.714.635|LIMITE SUPERIOR | $ 29329510
COEFICIENTE DE VARIACION 6,21% LIMITE INFERIOR _| $ 25.900.241|
VALOR ADOPTADO / HA $25.900.000

9. INVESTIGACION DIRECTA
9.1. Procesamiento estadistico encuestas :

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 (método de comparacion)
12
MERCADO
DIRECCION - VALOR
ITEM SECTOR - VEREDA NOMBRE TERRENO/HA

1 La Bonguita Finca 3 29.440.000

2 La Bonguita Finca $ 26.037.736

3 La Bonguita Finca 3 27.366.891
PROMEDIO $ 27.614.876
DESVIACION ESTANDAR 1.714.635
COEF DE VARIACION 6,21
LIMITE SUPERIOR $ 29.329.510
LIMITE INFERIOR $ 25.900.241

Se adopta el siguiente valor de terreno para la unidad fisiografica:

UNIDAD FISIOGRAFICA UNIDAD VALOR

- U.F.1 Hectarea (Ha) $ 25.900.000

10.2. Analisis de los datos obtenidos descriptivamente

De acuerdo al estudio de mercado realizado se adopta el valor limite inferior
encontrado en la zona teniendo en cuenta que el predio objeto de avallo se
comporta de manera similar a los puntos de investigaciéon del mercado.

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA
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Oferta 1: Finca ubicada en el municipio de lorica a siete minutos de san antero
sobre la via Lorica — San Antero, con una area 98 Hectareas, topografia plana.
Oferta 2: Finca con de 53 hectareas con 7 hectareas en la franja del rio Sind y el
resto en la zona de ciénaga, cuenta con una casa para trabajadores muy basica,
predio dividido por la via.

Oferta 3: Finca de 238 hectareas, ubicada en el municipio de Lorica, Via San
Pelayo — Lorica, cuenta con una casa principal de 410 m2 y una casa de
mayordomo de 90 m2, las cuales comprende 6 habitaciones, aire central y banos
internos con divisiones en vidrio, cuenta con piscina, kiosco, parqueadero, cocina
integral y comedor.

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES

11.1. Costos de reposicion: La franja objeto de adquisicion predial no presenta
construcciones principales.

11.2. Depreciacion Fitto y Corvini: La franja objeto de adquisicion predial no
presenta construcciones principales.

12. CALCULOS VALOR ANEXOS

12.1. Costos de reposicidon: Para la determinacion del costo de la construccién se 13
realizé mediante la metodologia de costo de reposicién 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. Para este ejercicio se tuvieron en cuenta los
costos descritos en la revista Construdata 187.

Alambre de ptas IOWA (400 M) Cal 12.5 mi 474,00 $ 582,00 $275.868,00]

Cerco 8X8CMX 2,9M - Ordinario un 40,00 «$22.906,00 $916.240,00] ©
Grapa Cerca 1X 12 1000g Puma Keg 13,00 - $6.500,00 $ 84.500,00] ¢
Hora cuadrilla AA con prestaciones $17.369,00] $1.545.841,00f «

Fuente grapa: http://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/90471/Grapa-Cerca-1-X-12-1000g/90471
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175.182 |~

Alambre de puas IOWA (400 M) Cal 12.5 mi 301 S S )
Cerco 8 X 8 CM X 2,9M - Ordinario un 47 $ “22.906 | $  1.076.582 |

Grapa Cerca 1 X 12 1000g Puma kg 10,0 S 6.500 | $ 65.000 /
Hora cuadrilla AA con prestaciones S S 955.295 °

Fuente grapa: http://www.homecenter.com.co/homecenter-co/product/90471/Grapa-Cerca-1-X-12-1000g/90471
12.2. Depreciacion Fitto y Corvini

Se presentan los siguientes calculos de depreciacion para las construcciones:

CAB-7-2-013A

1 Cerca. 3 10 118,04 30,00% 25 26,01% $2391088 $6.219,24 $17.691,71 $2.088.329,67

— 2 Cerca. 3 10 60,01 30,00% 25 26,01% $37.861.34 $9.847,73 $28.01361 $1.681.096,46
VALOR TOTAL $3.769.426,13
VALOR ADAPTADO $3.769.426

14
13. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES

13.1. Soportes de valores de cultivos y especies

En el area a intervenir se encuentran los siguientes cultivos y/o especies objeto de
avaluo.

Cafiahuate

Santa Cruz

Telefax: 6123378
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Aceituno @ 0.21< 0.40 m UN B 1 s239702 7 | s239702)

VaradeHumog 0,21< 040m UN 13 $ 209.627 ~ $3.895.151 <
Cafiahuate o < 0,20 m UN 4 $22.472 7~ $89.888] ~
Carbonerog < 0,20m UN 7 $16.700 © $ 116.900]~"
Ceiba Tolua g 0,61< 0,80m UN 1 $1.165217 < $1.165.217 <
Cocuelo @ < 0,20m UN 1 $12.370 7 $12.370]
Dividivie < 0,20 m UN 4 $7.422 ¢ $29.688|
Guacamayo @ 0,41 < 0,60 m UN 2 $219.912 / $439.824]
Guacimo g < 0,20 m UN 2 $7.422 7 $14.844 7
Matarraton @ < 0,20 m UN 5 $4.948 7 $24.740] <
Morag < 0,20 m UN 2 $22.4727 $ 44.944] ~
Cayo de Corozo UN 2 $30.000 © $60.000”
Palma de vino 0,41 < 0,60 m UN 43 $55.000 < $ 2.365.000}"
Polvilo g < 0,20 m UN 5 $22472 7 $ 112360}~
Robles 0,21< 0,40m UN 10 $ 269.665 7 $ 2.696.650]~
Roble g < 0,20m UN 11 $37.4537 $411.983]
Santa Cruz g 0,21m s 0,40 m UN 1 $39.584 « $39584] 15
Totumo g < 0,20m UN 1 $4.948 4 $4.948|
Pasto Kikuyo M2 1774152 $381 7 $6.759.519] 7
Cerca viva en limoncillo (4 plantas por m) M 40 $ 15.400 4 $616.000] ~

9139.312 |
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14. CONSIDERACIONES GENERALES.

e El predio presenta una ubicacion con frente sobre una via veredal carreteable la
cual se encuentra en buen estado de conservacion.

e El predio presenta un topografia definida como topografia ondulada 8 - 25%,~

e E| desarrollo econdmico del sector se basa principalmente en usos
agropecuarios y zonas de reserva, proteccion forestal.

e 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
Econdmico, el presente avalio comercial tiene una vigencia de un afio, 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.

e 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. 16

e 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.

e 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.
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15. RESULTADO DE AVALUO
CAB-7-2-013A /

TERRENO

TERRENO Ha | 2217691 $ 25.900.000 $57.438.197
TOTAL TERRENO s 57430197 | <
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $3.769.426
TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $19.139312 |
TOTAL AVALUO $80.346.935 | ~

TOTAL AVALUO: OCHENTA MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA Y SEIS
MIL NOVECIENTOS TREINTA Y CINCO PESOS MONEDA CORRIENTE:
($80.346.935,00).

Bogota, D.C., 03 de Segtiembre de 2018
Cordialmente, L e 17
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DIEGGMONROY RODRIGUE; ISANDRO CASTANEDA
2 Perito Avaluador

Represeptante
L RAA: AVAL-79425497

=
FELIX ZAMORA /

PeritoAvaluador
RAKX: AVAL-80095537
fembro del comité de avallos

. /
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16. DOCUMENTOS ANEXOS
16.1. ANEXO FOTOGRAFICO

16.1.1. ENTORNO

ENTORNO ENTORNO

o

16.1.2. CONSTRUCCIONES ANEXAS | 18

CERCA
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16.1.3. CULTIVOS Y ESPECIES

ESPECIES AFECTADA

ESPECIES AFECTADAS

ER

19
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16.2. ANEXO INDEMNIZACIONES ECONOMICAS

L IDENTIFICACION DEL PREDIO
Tipo de Inmueble: Lote de terreno con construcciones
Direccién: Balcones de San Luis No. 1
Vereda/Barrio: Guayabal
Municipio: Covefias
Departamento: Sucre
Cedula catastral: 70-221-00-02-00-00-0001-0148-0-00-00-0000
Titulos de adquisicion: Resolucion No. 1044 del 28-10-2009 del Instituto
Colombiano de Desarrollo Rural — INCODER Direccién Territorial Sucre.
Matricula Inmobiliaria: 340 - 102714
Propietario: ANA LUCIA JIMENEZ MORALES CC 42.872.922

Il CALCULO ESTIMADO DE GASTOS
De conformidad con el protocolo de la Resolucion 898 y 1044 de 2.014 del

IGAC, y lo dispuesto en la resolucion No 858 de enero 31 de 2018 “Por la cual
se reajustan las tarifas de los derechos por concepto del ejercicio de la funcion
notarial”, se liquida la siguiente estimacion del valor correspondiente a gastos 20
notariales y registro de conformidad con el requerimiento realizado por el
solicitante, no obstante lo anterior, se aclara que el numero de hojas
protocolizadas, las copias de estas y el numero de folios de matricula
inmobiliaria puedan variar al momento que se protocolice la respectiva Escritura
Puablica.

1 Derechos Notariales 0,30% $241.041} -

2 Hojas Protocolo $3.600,00 20 $72.000,00} #~

3 Copias Protocolo $3.600,00 40 $144.000,00] <

Rentas departamentales 1,05%

4 lva derechos notariales 19% $86.838|
- 5 Recaudos (tarifa sobre SMLMV-2018) 2,25% $17.600)"
- 6 Derechos registrales 0,00471 $378.434 g
7 Retencion en la Fuente 1,00% $803.469
8 Folios de matriculas $  18.900,00 2 $37.800| *
2 $843.643|
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PREDIO CAB-7-2-013A

il.  CONSIDERACIONES

- El calculo de los valores indicados en el numeral anterior se realizd
conforme a lo dispuesto en la resolucién No. 858 del 31 de Enero de
2.018, expedida por la Superintendencia de Notariado y registro.

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

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

IV. VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES

Ver Cuadro Numeral I
No Aplica compensacion por
este concepto
3. perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble No Aplica compensacion por 21
objeto de adquisicidn. i este concepto
No Aplica compensacion por
este concepto

i.HNotariadﬁ y fégisfro (Esxbritﬁra dé cémpraveh‘{a \)regfstfo). T $"2:62k4.8'25

2.Desmonte, embalaje, traslado y montaje. S -

4. Perdida de utilidad por otras actividades economicas. S -
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PREDIO CAB-7-2-013A

CERTIFICADO DE AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO
1. IDENTIFICACION DEL PREDIO
Tipo de Inmueble: Lote de terreno con construcciones
Direccion: Balcones de San Luis No. 1
Vereda/Barrio: Guayabal
Municipio: Covenas
Departamento: Sucre
Cedula catastral: 70-221-00-02-00-00-0001-0148-0-00-00-0000
Titulos de adquisicion: Resolucion No. 1044 del 28-10-2009 del Instituto
Colombiano de Desarrollo Rural — INCODER Direccion Territorial Sucre.
Matricula Inmobiliaria: 340 — 102714
Propietario: ANA LUCIA JIMENEZ MORALES CC 42.872.922

2. VALORACION COMERCIAL.:
CAB-7-2-013A

TERRENO

TERRENO I Ha r 2,217691 $ 25.900.000 $ 57438197

TOTAL TERRENO $57.438197 | 22
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $3.769.426

TOTAL CULTIVOS Y ESPECIES $19.139.312

TOTAL AVALUO $80.346.935

TOTAL AVALUO: OCHENTA MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA Y SEIS MIL
NOVECIENTOS TREINTA Y CINCO PESOS MONEDA CORRIENTE:
($80.346.935,00).

Bogota, D.C., 03 de Septiembre de 2018

Cordialmente, 8

Périto Avaluador
RAA: AVAL-79425497

RAA: AVAL-80095537 N

Miembro del comité de avaltios N
MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA Avenida (Carrera) 15 No
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SHEMBROS

ANEXO ACTA COMITE DE AVALUOS

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C.
COMITE TECNICO DE AVALUOS CORPORATIVOS

En Bogota, D.C. siendo las 8:00 a.m. del dia 03 de septiembre de 2018, se reunieron en la sala de juntas
de la Corporacion, previa convocatoria, los miembros integrantes del comité de avallos comisionado en el
contrato de prestacion de servicios N 1-121-2018 celebrado entre CONSTRUCCIONES EL CONDOR Y
CORPORACION LON3A INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C. :

MIEMBROS COMITE AVALUOS
DIEGO MONROY RODRIGUEZ
LISANDRO CASTANEDA

JOSE FELIX ZAMORA MORENO
OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ

Acttio como Presidente del Comité el Economista Diego Monroy Rodriguez.

Inmuebles objeto de estudio:

No. Avaluo Valor Total Lucro Cesante Dafio Emergente
Perdida
Perdida Utilidad Desmonte
1 Utilidad actividad embalaje traslado Notariado y
Contratos econdmica y montaje registro
CAB-7-2-013A | $80'346.935 $0 $0 $0 $2'624.825

SOLICITANTE: CONCESION RUTA AL MAR

Se inicid la sesidn con la exposicion del Comisionado, Sr. Diego Monroy Rodriguez, sobre las
caracteristicas generales y particulares de los inmuebles objeto de estudio del Municipios correspondientes
a los solicitados por la concesion ruta al mar el 06 de agosto de 2018 aportando la recopilacién de toda la
informacion relacionada con las especificaciones de los inmuebles, fundamentalmente ubicacién en suelo
rural o urbano, area de terreno y construccion, calidad de materiales utilizados en las construcciones, estado
de conservacion, normas e infraestructura urbanisticas, usos permitidos, alturas e indices de construccion
permitidos, analisis econdmico para llegar al valor de avaliio asignado y demas factores propios aplicables
a este tipo de inmuebles.

Los miembros del Comité participaron activamente en los andlisis de estos estudios, expresaron sus
diferentes conceptos sobre los mismos aportando el conocimiento y la experiencia de cada uno de ellos,
haciendo relacién, igualmente, a la metodologia utilizada especialmente la referente al Método de
comparacion o de mercadeo, al método de costo de reposicion a nuevo, depreciacion por método Fitto y
Corvini, método potencial de desarrollo, realizando los ejercicios aplicables dentro de esta metodologia y
como conclusién obtenida del justiprecio comercial se obtuvieron los resultados para valor de area de
terreno, valor de construccion y valor de avallio para seguro en los casos que aplica, contenidos en los
informes de los estudios valuatorios.

Terminado el andlisis y obtenidas las conclusiones de estos estudios, se levantd la sesién, siendo la 06:00
p.m. del dia y fecha arriba mencionados.

FIEMEBROS DE LA CORFPORACION COLOMBIANA
ELONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS
BCORFELONJAST
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COMITE DE AVALUOS

! UEZ | LISANDRO CASTANEDA
Miembro-cerTite — | Miembro Comité

JOSE FELIX ?I(ORA MOREN(
Miembrd comite
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