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Sefora:

ROSA MARGARITA MUNOZ BARBOSA

Vereda / Barrio Cerro del Aguila — Rancho Alegre
Sincelejo- Sucre.

E. S. M.

ASUNTO: Oficio por el cual se dispone realizar Oferta Formal de Compra para la
adquisicion de una zona de terreno de un predio ubicado en la Vereda / Barrio Cerro del
Aguila — Rancho Alegre, del Municipio de Sincelejo, Departamento de Sucre, identificado
con la Cédula Catastral No. 00-02-0003-1067-000-, Matricula Inmobiliaria No. 340-5311,
de la Oficina de Registro de Instrumentos PUblicos de Sincelejo.

Respetada sefiora:

Como es de conocimiento general, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI,
adscrita al Ministerio de Transporte, segin Decreto No. 4165 de Noviembre 3 de 2011,
entidad que remplazé al INSTITUTO NACIONAL DE CONCESIONES-INCO, en
coordinacién con el CONCESIONARIO AUTOPISTAS DE LA SABANA S.A.S., en virtud del
Contrato de Concesion 002 de Marzo 06 de 2007, se encuentra adefantando el Proyecto
Vial CORDOBA-SUCRE, como parte de la modernizacion de la Red Vial Nacional, y en
cumplimiento de las disposiciones contenidas en el Articulo 58 de la Constitucion
Politica de Colombia y el literal e) del Articulo 58 de la Ley 388 de 1997.

En cumplimiento con los objetivos vy fines sefialados por la ley a esta entidad, y como
uno de los proyectos prioritarios dentro de las obras viales de la actual Administracién,
se aprobé el Proyecto Vial CORDOBA-SUCRE, por lo cual la AGENCIA NACIONAL DE
INFRAESTRUCTURA-ANI, ANTES INSTITUTO NACIONAL DE CONCESIONES-INCO,
requiere comprar el predio de la referencia, conforme a la afectacion de la Ficha Predial
No, CCS-ST-46 A, de]l TRAYECTO 03 SINCELEJO-TOLUVIEIO, de la cual se anexa copia, el
cual tiene un area de CINCO MIL DOSCIENTOS TREINTA Y SIETE COMA TREINTA Y TRES
METROS CUADRADOS (5.237,33 M2) de terreno requerido, Incluidos: 4 UND: Guarumo,
5 UND: totumo, predio debidamente delimitado y alinderado, dentro de las siguiente
abscisa inicial K2+778,08 D vy final K2+949,74 D del mencionado trayecto.

El valor de la Oferta de Compra es la suma de DIECISEIS MILLONES SEISCIENTOS ONCE
MIL NOVECIENTQS NOVENTA PESOS ($16.611.990.00), MONEDA CORRIENTE.
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Para dar cumplimiento a lo establecido en el Articulo 13 de la Ley 92 de 1989, el articulo
61 de la Ley 388 de 1997 y su Decreto Reglamentario 1420 de Julio 24 de 1998, se anexa
el avalto elaborado por LONSA DE PROPIEDAD RAIZ DE SUCRE, de fecha 30 de mayo de
2018, en su parte pertinente.

Dada la importancia de! Proyecto Vial que se adelanta [a AGENCIA NACIONAL DE
INFRAESTRUCTURA-ANI, ANTES INSTITUTO NACIONAL DE CONCESIONES-INCO, ha
facultado al CONCESIONARIO AUTOPISTAS DE LA SABANA S$.A.S, para que actle en su
nombre y representacién en toda la etapa de gestion predial de los inmuebles afectados
por el mismo, para llevar a cabo el procedimiento de enajenacidn voluntaria conforme a
los preceptos legales, en la modalidad de delegacién de funciones de acuerdo con el
OTROS| de fecha Mayo 8 de 2008, modificatorio al Contrato de Concesidn 002 de 2007.

A partir de la notificacién de la presente Oferta de Compra, cuenta usted con un plazo
de quince (15) dias hébiles para llegar a un acuerdo de enajenacién voluntaria; lo cual
debe manifestarse mediante oficio dirigido a la oficina del CONCESIONARIO
AUTOPISTAS DE LA SABANA S.A.S.— Gestion Predial, ubicada en la via que de Sincelejo
conduce a Corozal contiguo al peaje Las Flores, en el Municipio de Morroa, e-mail
y ortega@autopistasdelasabana.com.co, donde sera atendido por funcionarios de
AUTCPISTAS DE LA SABANA S.A.S,

En caso de no llegar a un acuerdo de enajenacion voluntaria durante el término
establecido, la entidad iniciard el proceso de expropiacion judicial, y en el mismo, el
valor a tener en cuenta para la respectiva indemnizacién por la zona de terreno afectada
sera el que le haya sido asignado en el dltimo avalGo del inmueble, de acuerdo al
articulo 51 de la ley 1151 del 2007.

Segun el estudio de titulos de fecha junio de 2016 y septiembre de 2017, la propietaria
de la zona de terreno que se requiere es la sefiora ROSA MARGARITA MmuNoz

BARBOSA.
Contra la presente comunicacién no procede ningln recurso en la via gubernativa, de

conformidad con lo dispuesto en los articulos 61, inciso 4 de la ley 388 de 1997y 75 del
Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.
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Acompafio para su conocimiento copia de la Ficha Técnica Predial, copia del avaldo y del

plano topogréfico de la franja de terreno a adquirir, asi como de las normas relativas a la
enajenacion voluntaria.

Agradezco la atencién que le brinde a la presente.

Cordialmente,

ANIBAL ENRIQUE OJEDA CARRIAZO
Primer Suplente Representante Legal.
AUTOPISTAS DE LA SABANA S.A.S

Proyecto: YEOA
Aprobd: JHGD
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Calle 28 No. 21-39 2o. Piso Of 201 - Av. Luis Carlos Gatan LO NJA DE PRO P' EDAD

T 8000189525 - Sincelof.- Colombia RAIZ DE SUCRE
lonjasucre@gmail.com Mismbeo da §a Federazion Colamiiana de Lonjas "FEDELOHIAS”
INFORME DE AVALUO
CCS-ST-046A
LPRS-025-2018
INFORMACION BASICA
PREDIO NUMERO . CCS-ST-046A
ABSCISA INICIAL » Inicial: K2+778,08 D
ABSCISA FINAL Final: K2+949,74D
SECTOR : Sincelejo — Toluviejo.
TRAYECTO - TRAMO 5T
TIPO DE AVALUO :  Avaldo Comercial Corporativo.
TIPO DE PREDIO ¢ Rural.
SOLICITANTE . Autopistas de la Sabana S.A.S.
OBJETO DEL AVALUO . Determinar el valor comercial para compra
de la franja de terreno requerida.
INMUEBLE QUE SE AVALUA ;. Terreno.
DESTINACION ACTUAL DEL - Ninguna.
INMUEBLE
DIRECCION DEL INMUEBLE : Rancho Alegre.
BARRIO-VEREDA :  Cerro del Aguila.
MUNICIPIO Y DEPARTAMENTO  : Sincelejo - Sucre.
AVALUADOR COMISIONADO 1 Reuklinger Palomeque V.
C.C. 11.786.458
RNA # 1390
FECHA DEL INFORME 30 de mayo de 2018
AVALUO: PREDIO CCS-5T-046A ) 1/



Calle 28 No. 21-39 2o. Piso Of 201 « Av. Luis Carlos Galan LONJA DE PROP‘EDAD

TNIT 300.018.252.5 - Sincelejo - Golombla RAIZ DE SUCRE
lonjasucre@gmail.com Miembro de ta Fedsracion Colombisna de Lonjes "FEDELORJAS®
JITULACION
PROPIETARIO : Rosa Margarita Mufioz Barbosa.
CODIGO CATASTRAL :  00-02-0003-1067-000
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MATRICULA INMOBILIARIA . 340-5311 - segun ficha predial aportada.
TITULO DE PROPIEDAD :  No se aportd.
OBSERVACIONES JURIDICAS » No se hizo estudio de titulos.
SERVIDUMBRES :  No se observa,
AVALUO CATASTRAL ! $19.304.000 vigencia de 2018 (predio de
mayor extension).

AVALUO: PREDIO CCS-ST-046A : 2/
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POBLACION MAS CERCANA

DISTANCIA AL CENTRO :

POBLADO MAS CERCANO.

FORMA DE LLEGAR A LA FINCA :

ACTIVIDADES
PREDOMINANTES DEL SECTOR

VIAS DE ACCESO

Del Sector

De! Inmueble

VIAS INTERNAS

PERSPECTIVAS DE .

VALORIZACION

TRANSPORTE

SERVICIOS PUBLICOS
Energia Eléctrica
AVALUO; PREDIO CCS-ST-046A

LONJA DE PROPIEDAD
RAIZ DE SUCRE

Miembro de ia Faderacion Cofombians de Lonfas “FEDELOHIAS"
Sincelejo.

3 kildmetros.

Saliendo de Sincelejo por la via Sincelejo-
Toluviejo, en recorrido de tres (3) kildmetro, vy
sobre la margen derecha, parte alta entre el
carreterable que conduce al sector la Vega de
la dudad y la calzada derecha de la carretera
que conduce a Toluviejo.

Se desarrolia la actividad pecuaria, con el
pastoreo de ganadoc bovine de dobie propdsito.

Vla Sincelejo-Toluviejo, en doble calzada con
pavimento flexible y en buen estado vy
carreteable en terreno natural y regular
estado.

Via Sincelejo~Toluviejo, en doble calzada con
pavimento flexible en buen estado v
carreteable en terreno natural y regular
estado, que conduce al sector la Vega de
Sincelejo.

No hay.

Buenas, por su ubicacion en la ruta de paso
hacia los sitios turfsticos de Tola y Covefias, asf
como pase importante hacia la ciudad de
Cartagena en su desvio por la variante
Toluviejo-San Onofre.

Interdepartamental e intermunicipal con alta
frecuencia, considerando que es una via que
comunica la costa atlantica con el interior del

pais.
SECTOR INMUEBLE
Si No
4/
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LONJA DE PROPIEDAD

Calle 28 No. 21-39 20. Pisa Of 201 - Av. Luis Carlos Gailan

TN 5000189525 - Sincatofs - Coome RAIZ DE SUCRE
lonjasucre@gmail.com Miembro de Ja Federacion Colombiana da Lanjas “FEDET OMIAS
Acueducto Si No
Alcantarillado No No
Gas No No
Tetéfono No No

NORMATIVIDAD MUNICIPAL

NORMAS RURALES DE PROTECCION ECOLOGICA
(Acuerdo 147 de Dic. 17/2015).

Articufo 13. Afectacion de fos Componentes de Ia Estructura Ecol6gica Principal,

Ef uso del sistema orogréfico denominado Sierra Fior en ef tramo de Ia doble ¢alzada Sincafgfo -
Toluviejo, comprendido entre KI +100 a K2 +100, es decir 2 kildmetros de fargo y un ancho de 70
melros cambiara de uso de proteccion al de infraestructura vial, el cual se mostrara En el plano No
12 “sistema vial rural”

Articuio 15. Ronda hidrica para el suejo rural, urbano y de expansién.

La Ronda hidrica es la zona de profeccién ambiental, restauracién ecolégica y manejo hidréulico,
no edificable, de uso publico, constituida por una franja paraiela al cuerpo de agua o su valle
demarcado hasia ia cofa de inundacién o de méximo nivel de agua. Las rondas hidricas para Suefo
rural, urbano y de expansion urbana son las siguientes;

Suelo rural y expansibn: Para ei sistema de rios quebradas, drenajes y nacimienios de ias
cuencas y micro cuencas de los arroyos Se astablece una ronda hidrica de 30 metros a cada iado,
coniados a partir del borde externc dei cuerpo de agua, medido desde la cofa de inundacion o de
maximo nivel de agua.

Para el sistama de lagunas, ciénagas, jaglieyes y pantanos y cuerpos artificiales de agua, se
establece una ronda hidrica de 20 metros, contados a partir a partir de/borde extemo def cuerpo
de agua, medido desde la cota de inundacién o de méximo nivel de agua.

Articuio 17. Areas de armonizacion y régimen de usos

En las zonas que conforman el soporte ambientai del Municipio se reconoce la existencia de
vivienda campesina y usos agropecuarios que deberdn consolidarse como zonas de armonizacion
que convivan con ef suelo protegido sin generar impaclos negativos en su éntorno. Para ias dreas
de armonizacion se establecen tres calegorias:

1. Sectorss con desarrollos de vivienda y usos agropecuarios
2. Corredores de integracion regional y municipal
3. Corredores de servicios rurales.

Sectores con desarrol/os de vivienda y usos agropecuarios: Zonas que conforman el soporte
ambiental del Municipio se recofoce la existencia de vivienda campesina y usos 8gropecuarios
que deberan consolidarse como zonas de armonizacion que convivan con el suslo protegido sin
generar impactos negalivos en su entorno.

Corredores de integracién reglonal: Actividades productivas agricolas, pecuarias, forestales y
pesquercs cumpliendo con todas jas condiciones técnicas que aseguren una produccion
sostenible.

Corredores de servicios rurales: Actividades productivas agricolas, pecuvarfias, forestaies y
pesqueras cumpliendo con lodas las condiciones técnicas que aseguren una producclon
sostenible.

AVALUO: PREDIO CCS-ST-046A 5/
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Articulo 21. Determinacién de amenazas por remocién en masa
1. Amenaza alta: Afecla las dreas aledabas a las vias actual y antigua hacia Tolt, especialmente
ef sector de Sierra Flor.

Articulo 61. Tratamientos en syelo rural.

La Administracion Municipal, mediante norma especifica dada a fravés de la Unidad de
Planeamiento Rural UPR, establecers las normas y condiciones especificas de edificabilidad de/
suelo rural en concordancia con ef 4rea de actividad y tratenvento sefialado en este acusrdo, Las
siguientes son las directrices bésicas para cada tratamiento.

1. Tratamisnto de Proteccioén.

Se eslablece en 4dreas que deben garantizar ef equiibrio entre la oferta ambientai, el paisaje
natural y la actividad humana, estableciendo como elemento principal dentro del ordenamiento
ambiental el recurso hidrico y su gestion. Para el tratamiento de proteccion se establecen las

siguientas modalidades:
Modalidad Caracterizaclon
Ambiental Se eslablece en dreas que deben ser objeto de especial
proteccion por hacer parte de la Estructura Ecol6gica Principal
Por infraestructura de Corresponde al suelo donde se localizan fodas aquellas
Servicios infraestructuras © componentes aislados, que conformando

redes 0 independientemente sirven para dotar con las diferentes
modalidades de servicios pliblicos al suelo rural.

Por infrasstructura vial Corresponde al suelo afectado para el paso de la mafia vial
establecida en el presente Plan de Ordenamiento.

Tratamiento de consolidacién con baja densidad.

Las determinaciones del tratamiento de consolidacion con baja densidad deberén garantizar el
desarrolio soslenible de vivienda y servicios garantizando en fodo caso la articuiacién con los
sistermas generales (vial, espacio publico, infraestructura de servicios) y los minimos impactos af
medic ambiente.

Este tratamiento aplica af suelo rural suburbano, bajo los siguientes pardmetros de edificabilidad:

Uso Condiciones generales de Altura méxima
edificablildad

Suburbano categoria 1
Vivienda campesina UAF 1 vivienda por UAF 2 pis0S
Vivienda en parcelacidn  © | 10 vivienda por hectérea 2 pisos
condominio
Usos compalibles y 40050 1C 1 2 pisos
condicionados
Suburbano categoria 2
Viviendo campesina UAF 1 vivisnda por UAF 2 pisos
Vivienda en parcelacion o 4 vivienda por hectarea 2 pisos
condominio
Edificaciones para usos distintos | 1.0. 0.50 LC 1 2 pisos
a Io vivienda permitidos en el
sector.
Corredor de integracl/on regional .
Vivienda campesina UAF 1 vivienda por UAF 2 pisos
Vivienda en parcelacidon o | 10 vivienda por hectérea 2 pisos
condgominio

AVALUO: PREDIO CCS-ST-046A 6/
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Usos compatibles y| L0 0.50 1C 1 2 pisos
condicionados '
Corredor de integracién rural:
Viviendo carnpesina UAF 1 vivienda por UAF 2 pisos
Vivienda en parcelacion o 4 vivienda por hectarea 2 pisos
cendominio
Edificaciones para usos distintos ! 1.0. 0.50 1C. 1 2 pisos
a la vivienda permitidos en el
sector.
INFORMACION DEL YV NTi ENAS DEL

PREDIO

DESARROLLO

NIVEL SOCIGECONOMICO

COMERCIALIZACION

SERVICIOS PUBLICOS Y :
COMUNALES

SITUACION DE ORDEN PUBLICO :

En el sector se desarrollan la actividad
pecuaria, en el pastoreo de ganado bovino
de doble propdgsito.

Zona donde hacen presencia pequefios y
medianos productores agropecuarios, con
suficiente disponibilidad de mano de obra.

La comerdalizacion se realiza princpalmente
en la dudad de Sincelejo.

El sector cuenta con el servicio de energia
eléctrica, agua potable y los servicios
comunales existentes en Sincelejo.

Actualmente se observd en el sector
tranquilidad relativa entre sus moradores.

CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE 0 FRANJA AFECTADA

CABIDA SUPERFICIARIA

5.237,33 M2. Segin ficha predial y el plano
aportado por €l solicitante.

LINDEROS Y COLINDANTES: Correspondiente a ia franja que se valla.

NORTE

ORIENTE

AVALUQ: PREDIO CCS-ST-046A

Con longitud de 121,69 metros, colinda con
Carreteable (puntos 1-6).

Con longitud de 259,39 metros, colinda con
Rosa Mufioz Barbosa {puntos 6-34).

71
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SUR

OCCIDENTE

FUENTE

Con longitud de 16,95 metros, colinda con
Jaime Martinez Gonzalez (puntos 34-35).

Con longitud de 177,32 metros, colinda con
predio de Ia Agencia Nacional de
Infraestructura, CCS-ST-046 (puntos 35-1).

Ficha predial suministrada por Autopistas de
la Sabana S.A.S.

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

FORMA GEOMETRICA
PENDIENTE

RELIEVE

EROSION
INUNDABILIDAD
FERTILIDAD NATURAL
TEXTURA

PROFUNDIDAD EFECTIVA
CLASE AGROLOGICA

RESERVA FORESTAL

CLASE DE CERCAS

Irregular.
De 7 a 30%
Quebrado.
Severa.

No

Regular.
Media
Media

VI

No hay. Zona de Revegetalizacion segin
POT de Sincelejo.

No hay.

AGRONOMICAS

TIPO DE SUELO

AVALUOQ: PREDIO CCS-ST-046A

Franco-arenoso.
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ESPECIES CULTIVABLES

POSIBILIDADES DE :

MECANIZACION

CLIMATOLOGIA

TEMPERATURA MEDIA

ALTURA SCBRE NIVEL DEL MAR :

HIDROLOGICAS
DISPONIBILIDAD DE AGUA

METEREOLOGICAS

MESES DE INVIERNC

LONJA DE PROPIEDAD
RAIZ DE SUCRE

Miembro de [a Federacion Colvmbisng de Lunjas 'FEDELORJAS"

Limitacidn a pastos con buen manejo de
potreros.

Con el apoyo de maguinaria agricola, en un
30%.

Es de 30 Grados Centigrados.

Es de 213 metros.

No tiene.

Abr., May., Jun., Jul., Ago., Sept., Oct. y Nov.

MESES DE VERANC Diciembre, enero, febrero y marzo.
PRECIPITACION PROMEDIO 1.250 mm.

ASPECTQ ECONOMICO
EXPLOTACION ECONOMICA : El predio a valuar hace parte de uno de
ACTUAL mayor extension de uso protector de

EXPLOTACION ECONOMICA DE :

LA ZONA

DISTANCIA AL CENTRO DE :

CONSUMO

OFERTA Y DEMANDA EN LA :

ZONA

AVALUO: PREDIO CCS-ST-046A

revegetacion.

Se desarrolla la actividad pecuaria, con el
pastoreo de ganado bovino de doble utilidad.

A Sincelejo 3 kitémetro.

La oferta y la demanda esta balanceada para
predios grandes; en predios pequefios
ubicados a la orilla de la carretera la
demanda tiende a aumentar, y en especial,
en los cercanos a los centros poblados.

of
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Para el tipo de inmueble en estudio las posibilidades de negociacidn son buenas

debido a que es de forzosa adquisicidn por parte de la Concesién; por lo tanto, se
considera para éste inmueble el grado de comerciatizacion de TIPO A.

NSTDERACIONE. 1/ L
Para el predio avaluado se analizan los siguientes aspectos:

% GENERALES

El presente avallo se realiza de conformidad con los criterios y metodologia
aceptados internacionalmente para el tipo de inmueble en estudio, el Decreto
1420 de Junio 24 de 1998, la Resolucién IGAC 620 de Septiembre 23 de 2008 y la
Ley 388 de 1997 capitulos VI, VII y VIII; su espacio de negociacién se establece
considerando ios resultados que arroja el estudio realizado de zonas homogéneas
fisicas y geoecondmicas; teniendo en cuenta las normas urbanisticas establecida
para el sector (EOT de Toluviejo y/o POT de Sincelejo), los antecedentes,
condiciones actuaies y perspectivas fisicas, politicas, sociales y juridicas del
inmueble.

< AREA:
El lote de terreno que se avallia es de 5.237,33 m2 {que hace parte de uno de
mayor extension de 29.486,46 m2), segan informacion suministrada por
Autopistas de la Sabana S.A.S.

4 TERRENO:
El lote de terreno es irregular, topografia quebrada, suelo franco arenoso, con
buena humedad y profundidad mediana.

< LOCALIZACION:
Predio ubicado en el sector El Cielo, parte alta de la margen derecha de 1a Ruta 25

del tramo Sincelejo-Toluviejo, a Ia altura del kilémetro tres (3).

<+ MERCADO:
El mercado de tierra en el sector en predios de gran extensién es bajo, sin
embargo en los predios de poca area la demanda puede aumentar, en especial los
que se encuentran con frente sobre 13 via.

< ORDEN PUBLICO
Actualmente se observé en el sector tranquitidad relativa entre sus moradores.

< ESTADO DE CONSERVACION:
El predio se encuentra en buen estado a pesar de las excavaciones a que se

encuentra sometido en funcidn de Ia construccion de la doble calzada.
AVALUO:. PREDIO CCS-ST-046A 11/
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<= FUNCIONALIDAD.

Parcela de actividad agropecuaria en su mayor extensién.

< RENTABILIDAD

No se informo.

OBSERVACIONES FINALES

En la elaboracion del informe se ha tenido en cuenta las siguientes
consideraclones;

-
.‘.

.
»

L/
b

&
»

No se asume responsabilidad por las descripciones que se encuentren
consignadas en la FICHA PREDIAL suministrada por AUTOPISTAS DE LA
SABANA S.A.S, asi como tampoco por las consideraciones de tipo legal que de
ellas se deriven,

Se acepta que TODO lo consignado en la FICHA PREDIAL es correcto asi como
también toda la informacidn contenida en los documentos suministrados por el
interesado, por lo tanto no se responde por la precision de los mismos, ni por
errores de tipo legal contenidos en ellas.

Se presume que no existen factores exdgenos que afecten el bien en su
subsuelo 0 en ias estructuras alii erigidas. No se asume responsabilidad alguna
por cuatquier condiclon que no esté a nuestro alcance determinar u observar,

Se asume que los propietarios han cumplido con todas tas reglamentaciones de
cardcter nacional, departamental o municipal y en particular aquelias
disposiciones urbanisticas que rigen en fa zona que pueda afectar a la
propiedad objeto del presente estudio.

Se hace constar que se ha visitado personaimente el bien objeto del presente
avallo. Los datos aqui consignados fueron tomados de los documentos que
nos fueron entregados por AUTOPISTAS DE LA SABANA S.A.S v no nos
hacemos responsables por ia veracidad de los mismos y su precision.

Este avatlio esta sujeto a las condiciones actuales del pais y de iocalidad en sus
aspectos socioeconémicos, juridicos, urbanisticos y del mercado, cuaiquier
cambio o modificacién en dicha estructuracidn alterard la exactitud de dicho
avallo.

El estudio efectuado conduce a un valor objetivo del inmueble. En el valor de
negociacion pueden intervenir varios factores subjetivos o circunstanciales
imposibles de prever tales como habilidad de los negociadores, urgencia

AVALUO: PREDIO CCS-ST-046A 12/
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econdmica del vendedor, intereses y pagos pactados o demasiado interés del
comprador.

< FEl presente avaldo fue aprobado en el comité técnico del 28 de mayo de 2018.

VALUA

Método de comparaciéon o de mercado. Es la técnica valuatoria gue 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
avallo. Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacidn del valor comercial.

METODOLOGIA VALUATORIA

Para determinar el valor comercial de los terrenos, se utilizd el Método
Comparativo 0 de Mercado que consiste en calcular el valor por compatacién de
transacciones, ofertas, demandas y avallos, de inmuebles similares o
equiparables. Para el desarrolloc de este método se investigaron ofertas y
transacciones en el sector; estos valores se homogenizaron por factores de
ofertas, drea y ubicacion.

Para la valoracién de los arboles, consuitamos ia base de datos de AMBYAGRO
Ltda. Consultorias Ambientales y Agroeconémicas. ambyagro@yahoo.es

CALCULOS:
w0k | VALOR u : <l mmmw NOMRE | TREFOND
: . % - .
b P e e " ) “’iﬁ -y in:;m VM2 | CONSTRUCOOR RINTE | fuente

Parcsizy ¢ SectorE
vwvigndiz | Gelg
Pareelay | Secigrl | Casayute | Mariade

S1stE0el 1% SN C50 SI0NCO0N]  TEO|SEILL00 S1SOR0N: (esa-fince |SheroSiems! IT31153

i ) . SIBOCU0.0MR] R | 5148000000 A0 SITICO00EG 5201485000000 §3A000.0M ES R
Aancno | Liale ganaders Hoyes
, . 34 Rosa thana
3 | casadoe S1amaFior) $22.000.000) 0% $19.500.000 L0 SILMECO0GOn TS0 S 180000 §13300.000 ) 114097108
baharaque | Aeiets
} Imattiarig
$| ot [maraflor] $13500006 10% | Sizeneoel  GASE $I7e0cenco| LG sfl sef ¢ ey | 1S

PROMEDI)  $29.700.000.00

DESV:ATIOM BSTANDAR 197221483
COSFITIENTT DE VARIACITIN 6:8%
UNTESUSEROR  §3L 00821488
SMTTINFERICR SR TSN
VALGRADOFTADD  § 30.000.000,00
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CALCULO DEL DANO EMERGENTE - GASTOS NOTARIALES Y DE REGISTRO
RESOLUCION 0450 DEL 20/01/2017 Y 0451 DEL 20/01/2017
“SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO”

El calculo de la indemnizacién por gastos Notariales y de registro establecido en la
resolucion 2684 de 2015, no se encuentran incluidos dentro de la liquidacion total
del presente avallo a peticion del solicitud (Concesién Autopistas de la Sabana
S.A.S.), aduciendo que estos valores serdn sufragados en su totalidad por el
comprador.

VALORACION
DESCRIPICON |[UND| CANT | VR.UNITARIO VR. PARCIAL
TERRENO M2 5.237,33 3.000,00 15.711.990,00
Guarumo UND 4,00 100.000,00 400.000,00
Totumo UND 5,00 100.000,00 500.000,00
VALOR TOTAL 16.611.990,00

SON: DIECISEIS MILLONES SEISCIENTOS ONCE MIL NOVECIENTOS NOVENTA
PESOS MCTE ($16.611.990,00).

De acuerdo con este estudio, el valor estimado para el inmueble de propiedad de

Rosa Margarita Muiioz Barbosa, ubicado en el la Ruta 25 sector Sincelejo—
Toluviejo municipio de Sincelejo, departamento de Sucre; es la suma de DIECISEIS
MILLONES SEISCIENTOS ONCE MIL NOVECIENTOS NOVENTA PESOS MCTE

($16.611.990,00).

Atentamem\:\et /7

PALOMEQUE V. NESTOR E. Z QUINTANA
C.C. 11.786.458 Vicepresidente
RNA No 1390 RAA AVAL-11786458 Lonja de Propiedad Raiz de Sucre

VIGENCIA DEL AVALUO: De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de marzo
08 de 2000 y con el articulo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio
de Desarrollo Econdmico, el presente avallio tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha
de expedicion de este informe, siempre que la condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan
afectar el valor se conserven

AVALUO: PREDIO CCS-ST-046A 14/
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RESUMEN GENERAL
CONCESION “"CORDOBA-SUCRE"
TRAYECTO §-T
! SECTOR: SINCELEJO - TOLUVIEIO
PREDIO No 1 | CCS-ST-046A
PROPIETARIO : | ROSA MARGARITA MUNOZ BARBOSA.
TIPO DE PREDIO : 1 Rural,
ABSCISAS : | Inicial: K 24+778,08 D - Final: K 2+949,74 D
FECHA DE AVALUOD : | 30 de mayo de 2018
l RESUMEN DE LA VALORACION ]
DESCRIPICON UND CANT VR. UNITARIO VR. PARCIAL
TERRENO M2 5.237,33 3.000,00 15,711.990,00
Guarumo UND 4,00 100.000,00 400.000,00
Totumo UND 5,00 100.000,00 500.000,00
VALOR TOTAL 16.611.990,00

SON: DIECISEIS MILLONES SEISCIENTOS ONCE MIL NOVECIENTOS NOVENTA
PESOS MCTE ($16.611.990,00).

De acuerdo con este estudio, el valor estimado para el inmueble de propiedad de
Rosa Margarita Muiioz Barbosa, ubicado en el la Ruta 25 sector Sincelejo —
Toldviejo, municipio de Sincelejo, departamento de Sucre; es la suma de
DIECISEIS MILLONES SEISCIENTOS ONCE MIL NOVECIENTOS NOVENTA PESOS
MCTE ($16.611.990,00).

Atentamente,

NEST EZ QUINTANA

Vicepresidente
Lonja de Propiedad Raiz de Sucre

AVALUO: PREDIO CCS-ST-046A




Calle 28 Ne. 21-38 26 Piso O 201 + Av Lurs Caros Galan LONJA DE PROPIEDAD
Telefono 281 36 58 - Celutar 300 206 09 42
eNlT?ggO,mQ 2525« giicat'zllejo - Colombia RA!Z DE S U C R E

lonmasucre@gmail.com Miembro da |a Federacidn Colombiena e Lonjas "FEOFLOMJAS"

CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALUO

En el presente informe se registran las instrucciones del encargo de valuacion, ia
base y finalidades de [a valuacién, y l0s resultados del analisis que llevaron a una
opinion sobre el vaior,

Los hechos presentados son correctos, los analisis quedan restringidos Gnicamente
por las hipitesis a que se hace referencia; los honorarios del Valuador no
dependen en manera alguna de aspectos del informe, el Valuador ha cumplido el
encargo de conformidad con normas éticas y profesional.

El Valuador se ha cefiido a los requisitos éticos y profesionaies del Cddigo de
Conducta de las IVS al llevar a cabo el encargo.

El Valuador pone de manifiesto que no tiene ninguna relacion directa o indirecta
con el solicitante o propietario del bien inmueble objeto de valuacién que pudiera
dar lugar a un conflicto de intereses, como tampoco ningan interés, directo o
indirecto con el bien avaluado, ni presente ni futuro.

El valuador confirma que: el informe de valuacion es confidencial para las partes,
hacia quien esta dirigido o sus asesores profesionales, para el propdsito especifico
del encargo; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y;
el valuador no acepta ninguna responsabilidad por la utilizacion inadecuada del
informe,

Se prohibe la publicacién del informe en todo o en parte, o cualquier
referencia al mismo, o a las cifras de valuacién contenidas en él, o los
nombres y afiliacion profesional de los valuadores, sin el consentimiento
escrito del Valuador.

£l Valor de Mercado que se asigna es ei que corresponde a una operacién de
contado, entendiendo como tal la que se refiere al valor actual de! bien, cubierto
en el momento mismo de efectuar la operacién, sin consideracion alguna referente
a la situacion financiera de! contratante.

No se han tenido en cuenta en la elaboracién del presente informe, posibles
contingencias o afectaciones de orden juridico tales como: Titulacién, Modos de
Adquisicion de Dominio, Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en
general cualquier asunto de caracter legal.

Ei valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se
encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccién.

El Valuador ha tenido en cuenta para la realizacion del informe de avalio la NMota
Guia de Valuacion Internacional numero 1 (Valuacién de Bienes Inmuebles) de la
IVS, los alcances y definiciones de la misma.

AVALUG: PREDIO CCS-ST-046A 16/
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RESERVA DE INFORMACION

"La tradicion y politica de nuestra Corporacién es mantener en reserva la
informacion relacionada con el resultado de cada estudio, la cual Unicamente se
entregara al solicitante o persona autorizada por él.”

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde
el Valuador alcanza a conocer.

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y
condiciones restrictivas que se describen en el informe.

El Valuador no tiene intereses en el bien objeto de avaldo.
La valuaci6n se llevé a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.
El Valuador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesion.

El Valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se
estan valorando.

El Valuador ha realizado una visita personal al inmueble y nadie, con excepcion de
las personas especificadas en el informe, ha proporcionado asistencia profesional
en la preparacion del informe.

ANEXOS

%+ Registro Fotogréfico.
< Copia de la Ficha predial.
< Copia del plano del predio.

AVALUO: PREDIO CCS-ST-045A 17/



Calle 28 No 20 - 47 - 2do piso
Avenida tuis Carlos Galan Tel: 2813658
Sincelejo - Colombia

 LONIA DE PROPIEDAD

RAIZ DF SUCRE

DATOS DE MERCADO HOMOGENIZADDS

T4 DE . _ TERRENO CONSTRUCCION VALOR TOTAL - -
INMuEB DIRECCION | VALOR PEDIDO NEG. VALOR DEPURADO »nm:”nz iz >=”_>~mz wmz | coNSTRUCION OBSERVACIONES FUENTE FUENTE
_ .
Nﬂ“u mmmmwm_ $150.000.000] 10% | % 135.000.000 0,50] $30.200.000,00| 218,0{ $550.000| $119.900.000] Casafinca | Eivire Siers | 2751195
; lad
Parcelay | Sectorfl | ¢ o 000000] 10% |  $ 144.000.000 400] $27.500.00000|  68,0] $500000 $34p00000( "YU | Marade .0
Rancho Cielo . ganadera Hoyos
£l
Casa-lote | Sierra Flor| $22.000.000| 10% $ 19.800.000 0.20{ $31500.000,00{  750( $180.000] ¢ 13.500.000 Casa Rosa Eana |, 1007108
bahareque Arrieta
—
lote |SierraFlor| $13.800.000] 10% $ 12.420.000 0,45 S 27.600.000,00 0,0 $0 $0 0 sa_,wwu_mwﬂ Internet
PROMEDIC  $ 29.200.000,00
DESVIACION ESTANDAR 1978214,68
COEFICIENTE DE VARIACION 6,8%
UMITE SUPERIOR  $ 31.178.214,68
UMITEINFERIOR  §27.221.785,32

VALOR AROPTADO

3 30.000.000,00
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Regatro Aberto do Avoluadsres

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucién 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) REUKLINGER PALOMEQUE VALENCIA. identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 11786458,
se encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 29 de Junio de 2017 y se le ha asignado
el nimero de avaluador AVAL-11786458.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del senor(a) REUKLINGER PALOMEQUE VALENCIA se
encuentra activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias:

* Inmuebles Urbanos
* Inmuebles Rurales
Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas y experiencia:

*» Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos
vigente hasta el 31 de Agosto de 2019.

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales
vigente hasta el 31 de Agosto de 2019.

Los datos de contacto del Avaluador son-

Direccion: SINCELEJO, CALLE 25A No 48 03

Teléfono: 3104537342

Correo Electrénico: reuklind8@yahoo.es

Certilicacion de experiencia y gremio al que perlenece:

Perfil académico:

Meses de experiencia:

Que revisados los archivos de antecedentes del Comité Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefor(a) REUKLINGER PALOMEQUE VALENCIA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 11786458,
El(la) sefior(a) REUKLINGER PALOMEQUE VALENCIA se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente cddigo de QR, y puede
escaneario con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacién de codigo QR que son graluitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando
el PIN directamente en la pagina de RAA. Cualquier inconsistencia entre la informagién aca contenida y la que
reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA

PIN DE VALIDACION

afc40a7b

ISRk S
El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los cuatro (04) dias del mes de Julio del 2017 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma: __ | /
Alexandra Suarez
Representante Legal




CERTIFICADO
AVALUADORES

RUR-0010

CERTIFICAC

REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.
CERTIFICA QUE:

REUKLINGER PALOMEQUF VALENCIA
C.C 11786458

R.N.A. 1390

Ha sido certificado y es conforme respecto a los requisitos de competencia basados
en la norma y en el esquema de certificacidn:

ALCANCE NORMA ESQUEMA
D _.::‘10?.02002 VRS 2 Desarrollz- las fases
preiimingres oara la valuacidn segin
) &/ tigo cebien y slencargo wllustorio EQ/DC/02 Esquema de certificacidn de
frmien'es Ruralas 210302005 VRS E Bpiicas PETSONgs, categoria g especizligad de avallios

T ge inmuebdles ruraies.
metocoicgias valuatorias para

inmueb'es rurales de acuerdo con
normeas v legisiacion vigentes.

Esta certificacion esté sujeta a que el avaluador mantenga su competencia
conforme con los requisitos especificados en la norma de competencia y en el
esquema de certificacion, lo cual serd verificado por el R.N.A.,

LUIS ALBERTO ALFONSO ROMERO
DIRECTOR EJECUTIVO
REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

Fecha de aprobacion: 8/1/2016
Fecha de vencimiento: 3/31/2017
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(cCs-SUC-GP-0067-18

Morroa, julio 16 de 2018

Sefora:

ROSA MARGARITA MUNOZ BARBOSA

Vereda / Barrio Cerro del Aguila — Rancho Alegre
Sincelejo- Sucre.

E. S. M.

Propietaria del predio ubicado en el Vereda / Barrio Cerro del Aguila — Rancho Alegre, del
Municipio de Sincelejo, Departamento de Sucre, identificado con la Cédula Catastrai No.
00-02-0003-1067-000-, Matricula Inmobiliaria No. 340-5311, de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Sincelejo.

Referencla: Contrato 002 de 2007 — Concesion Vial Cérdoba-Sucre.

Asunto: NOTIFICACION POR AVISO de la Oferta Forma! de Compra CCS-SUC-GP-0058-18, del
19 de junio 2018, por medic de la cual se informa el valor a pagar por |z franja de terrenc
requerida para la construccion del proyecto vial CORDOBA-SUCRE, del Trayecto 03 Sincelejo —
Toluviejo.

Respetada sefiora:

En cumplimiento a lo establecido en el Cédigo de Procedimiento Administrativo v de lo
Contencioso Administrative, en su articulo 68, el Concesionaric AUTOPISTAS DE LA SABANA
S.A.5, mediante oficic CCS-SUC-GP-0059-18, del 19 de junio 2018, envid a través de la Empresa
INTERPOSTAL de fecha 21 de Junio de 2018 y entregado el dia 26 de junio segun guia No.
1400125731, citacion para notificacidon personal de la Oferta Formal de Compra antes citada.

Teniendo en cuenta gque el termino para presentarse a notificarse personalmente de la oferta
formal de compra se haya cumplido, el Concesionario en aplicacidn a lo dispuesto en el articulo
69 del Codigo de Procedimiento Administrative v de lo Contenciose Administrativo, procede a
notificar por AVISO, el contenido del oficic CCS-SUC-GP-0058-18, del 19 de junio 2018, por medio
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del cual se le formula oferta formal de compra sgbre un predio ubicado en la Vereda / Barrio Cerro
del Aguila ~ Rancho Alegre, del Municipio de Sincelejo, Departamento de Sucre, identificado con la
Cédula Catastral No. 00-02-0003-1067-000- y Matricula Inmobiliaria No, 340-5311, de la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos de Sincelejo.

Contra Ia citada providencia no procede ningun recurso y su notificacion se entenders surtida al
finalizar el dia siguiente al de la entrega del presente aviso en el lugar de destino de conformidad
con lo dispuesto en el Articulo 69 del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo.

iguaimente se publicara este aviso con copia integra del acto administrative a2 notificar en [a
pagina electronica del Concesionario AUTOPISTAS DE LA SABANA S.A.S, v de [ AGENCIA
NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA ANI y en todo casc en la cartelera de AUTOPISTAS DE 1A
SABANA S.A.S, por un término de cinco (5) dias habiles, con la advertencia de que la natificacién
se considera surtida al finalizar el dia siguiente al retiro def aviso.

Asl mismo se adjunta a laz presente copia de la Oferta Formal de Compra, Ficha Predial, Plano
predial, informe de Avalio y normatividad.

Agradezco la atencidn que le brinden a la presente
Cordialmente;

YIRIS FSTHER ORTEGA ALDANA

Abogada Gestién Predial Sudre

AUTOPISTAS DE LA SABANAS.AS
c.c. archivo.
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