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Proyecto Vial Autopistas al Mar 1
Contrato de Concesion bajo el esquema de APP No. 14 del 3 de septiembre de 2015

AVISO No. 109 del 11 de mayo de 2020.
Predio MAR 1_ UF2 _014A

DESARROLLO VIAL AL MAR S.A.S.
Delegataria de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA

HACE SABER A:
JUAN MANUEL GONZALEZ VANEGAS

Que DESARROLLO VIAL AL MAR S.A.S en calidad de delegataria de la AGENCIA NACIONAL
DE INFRAESTRUCTURA, expidié la Resolucion de Oferta Formal de Compra N° 02-01-
20200427001234 del 27 de abril de 2020. Predio MAR1_UF2_014A, “Correspondiente a la
adquisicion de un drea de terreno que hace parte del predio ubicado en Carrera 11 No. 22
A — 87 via, municipio de San Jerénimo, departamento de Antioquia, identificado con la
cédula catastral 6561001001002000022000000000 y matricula inmobiliaria numero 029-
8212 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Sopetrdn, predio
MARI1_UF2_014A".

Que la presente es para surtir la diligencia de notificacion, que se entiende cumplida por
medio del presente AVISO, ya que el sefior JUAN MANUEL GONZALEZ VANEGAS, y/o
apoderado no se presentaron en las instalaciones de DESARROLLO VIAL AL MAR S.A.S,
ubicada en la Carrera 43B No. 16-95, Edificio de la Cdmara Colombiana de Ia
Infraestructura, ciudad de Medellin, por lo anterior se procede a dar cumplimiento al
articulo 69 de la Ley 1437 de 2011, que dispone lo siguiente:

“Si no pudiere hacerse la notificacion personal al cabo de los cinco (5) dias del envio
de la citacion, esta se hard por medio de aviso que se remitird a la direccidn, al
numero de fax o al correo electrdonico que figuren en el expediente o puedan
obtenerse del registro mercantil, acompafiado de copia integra del acto
administrativo. El aviso deberd indicar la fecha y la del acto que se notifica, la
autoridad que lo expidid, los recursos que legalmente proceden, las autoridades
ante quienes deben interponerse, los plazos respectivos y la advertencia de que la
notificacion se considerard surtida al finalizar el dia siguiente al de la entrega del
aviso en el lugar de destino.
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Cuando se desconozca la informacion sobre el destinatario, el aviso, con copia
integra del acto administrativo, se publicard en la pdgina electrénica y en todo caso
en un lugar de acceso al publico de la respectiva entidad por el término de cinco (5)
dias, con la advertencia de que la notificacion se considerard surtida al finalizar el
dia siguiente al retiro del aviso. En el expediente se dejard constancia de la remision
o publicacion del aviso y de la fecha en que por este medio quedard surtida la
notificacion personal”.

De conformidad con lo anterior, se procedié a citar a los sefiores JHON JAIRO GIRALDO
ENCISO identificado con cédula de ciudadania No. 18.502.662 y JUAN MANUEL GONZALEZ
VANEGAS, identificado con cédula de ciudadania N0.8.266.385, propietarios en comun y
proindiviso del predio, a través de la citacidn con radicado de correspondencia DEVIMAR
N° 02-01-20200428001278, de fecha del 28 de abril de 2020, con constancia de recibido
del 30 de abril de 2020 de la empresa Enviamos Comunicaciones S.A.S., con certificado de
guia: 1020010657712, de fecha del 30 de abril de 2020; con el fin de surtir la notificacion
personal de la Resolucién de Oferta Formal de Compra N° 02-01-20200427001234 del 27
de abril de 2020. Predio MAR1_UF2_014A. diligencia que no se cumplié para el sefior JUAN
MANUEL GONZALEZ VANEGAS, por no presentarse; por lo tanto, los 5 dias habiles después
de enviada la citacién que habla la norma anterior finalizaron, teniendo en cuenta la
publicacién en la pagina Web de la ANl y de Devimar el dia 08 de mayo de 2020.

De igual forma se publicé la citacion en la pagina web de DESARROLLO VIALAL MARS.A.S.,
www.devimar.co, link http://www.devimar.co/index.php/devimar/gesti%C3%B3n-
predial.html, y de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA, desde el dia 30 de abril
de 2020 hasta el dia 07 de mayo de 2020, asi como también se fijo el aviso acompafado
de copia integra del acto administrativo, en lugar de acceso publico (cartelera) de la oficinas
de la sociedad DESARROLLO VIAL AL MAR SAS, ubicadas en la carrera 43B No. 16-95,
Oficina 1410, Edificio de la Cdmara Colombiana de la Infraestructura, ciudad de Medellin,
fijado entre el dia 30 de abril de 2020 hasta el dia 07 de mayo de 2020, con el fin de surtir
la notificacion personal de la Resolucion de Oferta Formal de Compra N° 02-01-
20200427001234 del 27 de abril de 2020.

Para surtir la diligencia de notificacion, que se entiende cumplida por medio del presente
AVISO se anexa fiel copia tomada del original de la Resolucién de Oferta Formal de Compra
N° 02-01-20200427001234 del 27 de abril de 2020. “Correspondiente a la adquisicion de un
drea de terreno que hace parte del predio ubicado en Carrera 11 No. 22 A—87 via, municipio
de San Jerdnimo, departamento de Antioquia, identificado con la cédula catastral
6561001001002000022000000000 y matricula inmobiliaria numero 029-8212 de la Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos de Sopetrdn, predio MAR1_UF2 _014A”. Propiedad de
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los sefiores JHON JAIRO GIRALDO ENCISO identificado con cédula de ciudadania No.
18.502.662 y JUAN MANUEL GONZALEZ VANEGAS, identificado con cédula de ciudadania
No0.8.266.385, en comun y proindiviso del predio, junto con todos sus anexos a saber: Ficha
técnica predial de fecha 01 de agosto de 2019. Plano topografico de fecha 01 de agosto de 2019.
Informe de Avalio Comercial Corporativo de fecha 18 de septiembre de 2019. Uso de Suelo.
Normas relativas a la enajenacién voluntaria y expropiacion.

Contra la Resolucidon de Oferta Formal de Compra N° 02-01-20200427001234 del 27 de
abril de 2020. NO procede ningun recurso de ley.

Para efectos del articulo 69 de la Ley 1437 de 2011, se advierte que la notificacién se
considera surtida al finalizar el dia siguiente al de la entrega del aviso en el lugar de destino,
o cuando se desconozca la informacion sobre el destinatario, el aviso, con copia integra del
acto administrativo, se publicard en la pagina electrénica y en todo caso en un lugar de
acceso al publico de la respectiva entidad por el término de cinco (5) dias, con la
advertencia de que la notificacion se considerara surtida al finalizar el dia siguiente al retiro
del aviso.

De conformidad con la Ley, se publicard el aviso acompaiiado de copia integra del acto
administrativo en la pagina web de DESARROLLO VIAL AL MAR S.A.S., www.devimar.co,
link http://www.devimar.co/index.php/devimar/gesti%C3%B3n-predial.html, desde el dia
13 de mayo de 2020 hasta el dia 17 de mayo de 2020, asi como también se fijara el aviso
acompafado de copia integra del acto administrativo, en lugar de acceso publico
(cartelera) de la oficinas de la sociedad DESARROLLO VIAL AL MAR SAS, ubicadas en la
carrera 43B No. 16-95, Oficina 1410, Edificio de la Cdmara Colombiana de la Infraestructura,
ciudad de Medellin, fijado entre el dia 13 de mayo de 2020 hasta el dia 17 de mayo de
2020, con el fin de surtir la notificacion por aviso de la Oferta Formal de Compra N° 02-01-
20200427001234 del 27 de abril de 2020.

Atentamente,

Pagina 3 de 3

www.devimar.co @ @

/
' Cra 43B #16-95, of. 1410 / Medellin-Colombia

L ]
ANI Imraestnuciura +57 (4) 3220393 / contacto@devimar.com.co



http://www.devimar.co/index.php/devimar/gesti%C3%B3n-predial.html

Radicado electronico - WorkManager E.D. ®

Formulario: CORRESPONDENCIA ENVIADA

Radicado: 02-01-20200427001234

Fecha: 27/04/2020 11:50:44 a. m.

Usuario: gdocumental

ENTIDAD:

CONTACTO: JHON JAIRO GIRALDO ENCISO - JUAN MANUEL GONZALEZ VANEGAS
Fecha generacion: 27/04/2020 11:50:59 a. m.

02-01-20200427001234

Pagina -1- WorkManager E.D ® agreg6 esta pagina a este documento
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Medellin,

Sefiores

JHON JAIRO GIRALDO ENCISO

JUAN MANUEL GONZALEZ VANEGAS
Carrera 11 No. 22 A— 87 via
Municipio de San Jerénimo
Departamento de Antioquia

ASUNTO: Oferta Formal de Compra de un predio ubicado en Carrera 11 No. 22 A — 87 via,
municipio de San Jerénimo, departamento de Antioquia, identificado con la cédula catastral
6561001001002000022000000000 y matricula inmobiliaria nimero 029-8212 de la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos de Sopetran, predio MAR1_UF2_014A.

Respetados Sefores:

De conformidad con el articulo 2 de la Ley 1450 de 2011, por medio de la cual se expidié el Plan
Nacional de Desarrollo 2010-2014, se aprobd como parte integrante de dicha Ley, el
documento: “Bases del Plan Nacional de Desarrollo 2010-2014 — Prosperidad para Todos”, en
cuyo capitulo I, se determiné el esquema de Asociacién Publico Privadas como una estrategia
para impulsar la infraestructura como uno de los pilares de crecimiento de Colombia.

En linea con los objetivos establecidos en el Plan Nacional de Desarrollo y en el Plan Maestro
de Transporte, para mejorar la infraestructura de transporte y garantizar la conectividad de las
regiones, se expidid el Documento Conpes 3760 del 20 de agosto de 2013, para Proyectos
Viales bajo esquemas de Asociaciones Publico Privadas Cuarta Generacidon de Concesiones
Viales, donde se presentan los lineamientos de politica del programa de cuarta generacién de
concesiones viales (4G), dirigido a reducir la brecha en infraestructura y consolidar la red vial
nacional a través de la conectividad continua y eficiente entre los centros de produccion y de
consumo, con las principales zonas portuarias y con las zonas de frontera del Pais.

Dentro de los Proyectos Viales bajo esquemas de Asociaciones Publico Privadas Cuarta
Generacion de Concesiones Viales se encuentra el Proyecto Autopista al Mar 1.

El articulo 19 de la Ley 1682 de 2013, fija los motivos de declaratoria de utilidad publica e
interés social para la adquisicion de inmuebles, asi: “ARTICULO 19. Definir como un motivo de
utilidad publica e interés social la ejecucion y/o desarrollo de proyectos de infraestructura del
transporte a los que se refiere esta ley, asi como el desarrollo de las actividades relacionadas
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con su construccion, mantenimiento, rehabilitacion o mejora, quedando autorizada la
expropiacion administrativa o judicial de los bienes e inmuebles urbanos y rurales que se
requieran para tal fin, de conformidad con el articulo 58 de la Constitucion Politica”.

En consideracion a que, el Proyecto Vial Autopista al Mar 1, cumple los presupuestos
establecidos en las normas constitucionales y legales vigentes para ser declarado de utilidad
publica e interés social, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA expidié la Resolucién
No. 379 del 10 de febrero de 2015 “Por medio de la cual se declara de utilidad publica e interés
social un Proyecto de Infraestructura Vial”.

El 03 de septiembre de 2015, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA y DESARROLLO
VIAL AL MAR SAS firmaron Contrato de Concesion bajo el esquema de APP No. 14, en los
términos de la Ley 1508 de 2012, cuyo objeto es el otorgamiento de una concesion para que
de conformidad con lo previsto en el citado contrato de concesién, DEVIMAR SAS por su cuenta
y riesgo, lleve a cabo el Proyecto del asunto; el alcance del Proyecto corresponde a los estudios
y disefios definitivos, financiacién, gestion ambiental, predial y social, construccion,
mejoramiento, rehabilitacion, operacion, mantenimiento y reversién de la Concesidn Autopista
al Mar 1, del Proyecto “Autopistas para la Prosperidad”.

De acuerdo con el Contrato de Concesién bajo el esquema de APP No. 14 del 3 de septiembre
de 2015 y el articulo 34 de la Ley 105 de 1993, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA
ha delegado en la Sociedad DESARROLLO VIAL AL MAR S.A.S., la Gestién Predial, entendida
como el proceso conducente a obtener la titularidad y disponibilidad de todos los predios que
hacen parte de la Concesidon Autopista al Mar 1, a favor de la AGENCIA NACIONAL DE
INFRAESTRUCTURA.

En cumplimiento de los objetivos y fines sefialados por la ley, se aprobd el Proyecto “Autopistas
para la Prosperidad” del cual hace parte la Concesidn Autopista al Mar 1, y para su ejecucion,
la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA requiere comprar el area de terreno
referenciada, razén por la cual, mediante el presente documento, el Concesionario
DESARROLLO VIAL AL MAR S.AS, en nombre de l|la AGENCIA NACIONAL DE
INFRAESTRUCTURA, conforme a la afectacién de la Ficha Predial No. MAR1_UF2_014A de la
Unidad Funcional 2 de fecha 1 de agosto de 2019 elaborada por DEVIMAR SAS, de la cual se
anexa copia, realiza Oferta Formal de Compra con los detalles que se citan a continuacion:

El drea de terreno requerida es de DOSCIENTOS DIECISEIS METROS CUADRADOS (216 m2), tal
como consta en la ficha predial No. MAR1_UF2_014A de la Unidad Funcional 2 de fecha 01 de
agosto de 2019 elaborada por DEVIMAR SAS, debidamente delimitada y alinderada dentro de
las Abscisas: Margen Derecho: Abscisa Inicial 19+663.30 Km — Abscisa Final 19+677.96 Km.
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NOTA: Se le informa al propietario que existe diferencia de area total del predio objeto de la
presente Oferta Formal de Compra, de acuerdo con informacidon de titulos: NR, catastro: 216
m2 y levantamiento topogréfico: 216 m2; razén por la cual, en el evento de negociar mediante
etapa de enajenacién voluntaria, DEVIMAR SAS dara aplicacion a la “Actualizacién de cabida y
linderos” segun los términos del articulo 26 de la ley 1682 de 2013 y al procedimiento que fijo
el IGAC para desarrollar dicho tramite mediante la Resolucion 193 de 2014 y demas
concordantes.

El valor total de la Oferta Formal de Compra es de CIENTO CUARENTA Y OCHO MILLONES
QUINIENTOS OCHENTA Y SIETE MIL DIECISEIS PESOS ($148.587.016) MONEDA CORRIENTE;
segln consta en el Informe de Avalio Comercial Corporativo elaborado por VALORAR SA
avalado por la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia de fecha 18 de septiembre de
2019, cuyo marco juridico es: Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Decreto Reglamentario 1420 de
1998, Resoluciéon IGAC 620 de 2008, Ley 1682 de 2013, Resolucion IGAC 898 de 2014, y demas
normas acordes y vigentes para tal fin.

El citado avallo esta discriminado de la siguiente manera:

Valor terreno, mejoras y especies:

VALORES
ITEM [cCANTIDAD [UNIDAD | VALOR UNITARIO | VALOR TOTAL
TERRENOQ
AREA REQUERIDA [ 21600 | m® |3 660.000 | 142.560.000
TOTAL TERRENO $  142.560.000

CONSTRUCCIONES ANEXAS

Muros en blogue de concreto de
0.15 con una altura promedio

A |0.90 con columnas de 0.15x0.15 21,28 m? 5 214500 | § 4.564.560
(14.15+49.5) con fundacion en
concreto de 0.20x0.20

5 f_jerco con postes de ﬁjade’a con 4 52,52 " 5 17600 | & 924.352
hilos de alambre de paa

Portdn en madera de 3.80 x 1.40
de altura y 2 Columnas en

c concreto de 0.20x0.20x 1.70m 1 und 5 224.000 | $ 224.000
alto

D |Cerco en Swinglea 7,54 m = 19600 | & 147.784
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS 5 5.860.696

ESPECIES VEGETALES
Grama [ 21600 | m* [s 770 ] % 166.320
TOTAL ESPECIES VEGETALES S 166.320
VALOR TOTAL DEL INMUEBLE 5 148.587.016

CIENTO CUARENTA Y OCHO MILLONES QUINIENTOS

B el S OCHENTA Y SIETE MIL DIECISEIS PESOS M. L.
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De conformidad con lo previsto por los articulos 23 y 37 de la ley 1682 de 2013, la indemnizacion esta
compuesta por el dafio emergente y el lucro cesante que se causen en el marco del proceso de
adquisicion’.

Indemnizaciones Economicas:

LNotariado y registro {Escritura plblica de compraventa y registro) 5 10.130.173 [Ver anexo No. 1
Mo se suministraron documentos
2. Desmante, embalaje, traslado y montaje 5 v I
para el calculo de aste tam.
N Mo se suministraron documentos
3. Desconexidn de servicios piblicos. 3 mm N
para el calculo de este item.
4. Gastos de publicidad: Derogado por |a resolucidn 1044 de 2014, 5 - |mMoaplica.
Mo se suministraron documentos
5. Arrendamiento y/o almacenamiento provisional, 5 i e
para el calculo de este em.
Mo se suministraron documentos
&. Impuesto predial. 5 v I
para el calculo de aste tam.
7. Adecuacidn del inmueble de reamplazo: Demgado por la resolucidn 1044 de 2014 5 - Mo aplica.
B. Adecuacidn de dreas remanentes. 5 Mo 22 suministraron da_CumentDs
para el calculo de este item.
Mo se suministraron documentos
9. Perjuicios derivados de la terminacién de contratos. 5 v I
para el calculo de este tam.
TOTAL INDEMNIZACION POR DARIO EMERGENTE s 10.130.173

Mo aplica
Mo aplica

NOTA: El concepto por daiio emergente denominado “Notariado y Registro” (Anexo No. 1)
se reconocera a los propietarios Ginicamente en el evento de adquirirse el drea de terreno
objeto de la presente Oferta Formal de Compra mediante enajenacién voluntaria; dejando
constancia que este dinero corresponde a los pagos que tiene que hacer el propietario para
asumir los costos de notariado y registro inherentes, entre otros, los establecidos en el
numeral 1 del articulo 17 de la resolucién 898 de 2014; razén por la cual, estos dineros se
cancelaran Unicamente en el momento oportuno para llevar a cabo éstos tramites ante
notaria de reparto correspondiente y Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Sopetran.

Una vez notificada la presente Oferta Formal de Compra, se entenderd iniciada la etapa de
Enajenacién Voluntaria, en la cual usted, tendra un término de quince (15) dias habiles para
manifestar su voluntad en relacién con la misma, bien sea aceptdndola, o rechazandola.

Si la Oferta Formal de Compra es aceptada, deberd suscribirse escritura publica de
compraventa o promesa de compraventa dentro de los diez (10) dias habiles siguientes, e
inscribirse la escritura publica en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Sopetran.

1 Articulo 16, Resolucién 898 de 2014
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Se entendera que usted, renuncia a la negociacién cuando:
a. Guarde silencio sobre la oferta de negociacién directa,
b. Dentro del plazo para aceptar o rechazar la oferta no se logre acuerdo.
c. No suscriba la escritura o la promesa de compraventa respectiva en los plazos fijados
en la presente Oferta Formal de Compra por causas imputables a usted mismo.

Serd obligatorio iniciar el proceso de expropiacion judicial si transcurridos treinta (30) dias
habiles después de la comunicacion de la presente Oferta Formal de Compra, no se ha llegado
a un acuerdo formal para la enajenacién voluntaria, contenido en un contrato de promesa de
compraventa y/o escritura publica.

Notificada la presente Oferta Formal de Compra, e inscrita en el respectivo Certificado de
Tradicion del predio ante la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Sopetran, el mismo
no podra ser objeto de ninguna limitacién al dominio. El registrador de instrumentos publicos
se abstendra de efectuar la inscripcion de actos, limitaciones, gravamenes, medidas cautelares
o afectaciones al dominio sobre aquellos.

Segun estudio de titulos de fecha 1 de agosto de 2019, los propietarios de la zona de terreno
que se requiere, son ustedes y por eso son destinatarios de esta Oferta Formal de Compra.

Contra la presente comunicacidon no procede ningun recurso de la via gubernativa, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 61, numeral 4 de la Ley 388 de 1997 y 75 del
Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

Solicitud de Permiso de Intervencién Voluntaria:
Con fundamento en el articulo 27 de la ley 1682 de 2013 “Por la cual se adoptan medidas y
disposiciones para los proyectos de infraestructura de transporte y se conceden facultades
extraordinarias” que a la postre dice:
“Mediante documento escrito suscrito por la entidad y el titular inscrito en el folio de
matricula, podrd pactarse un permiso de intervencion voluntario del inmueble objeto de
adquisicion o expropiacion. El permiso serd irrevocable una vez se pacte.
Con base en el acuerdo de intervencion suscrito, la entidad deberd iniciar el proyecto de
infraestructura de transporte.
Lo anterior, sin perjuicio de los derechos de terceros sobre el inmueble los cuales no surtirdn
afectacion o detrimento alguno con el permiso de intervencion voluntaria, asi como el
deber del responsable del proyecto de infraestructura de transporte de continuar con el
proceso de enajenacion voluntaria, expropiacion administrativa o judicial, segun
corresponda”.
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Devimar

Agencia Nacional de Infraestructura
SOMOS TU ViA

Muy respetuosamente se solicita otorgar Permiso de Intervencidén Voluntaria del drea de
terreno objeto del presente acto administrativo, con el fin que DEVIMAR SAS pueda intervenirla
constructivamente para fines del Proyecto Vial Mar 1; garantizdndose el cumplimiento del
proceso de enajenacion voluntaria y expropiacién administrativa o judicial, segin corresponda.

Acompanio para su conocimiento, copia de los siguientes documentos:
e Ficha técnica predial de fecha 1 de agosto de 2019.
e Plano topografico de fecha 1 de agosto de 2019.
e Informe de Avalio Comercial Corporativo de fecha 18 de septiembre de 2019.
e Usode Suelo.
e Normas relativas a la enajenacién voluntaria y expropiacion.

Agradezco la atencién que le brinde a la presente.

Cordialmente,

e - =
JESUS RODRIGUEZ ROBLES

Representante legal
Desarrollo Vial al Mar S.A.S.
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CERTIFICADO DE AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO
AVALUO URBANO COMERCIAL
DIRECCION: CR 11 # 22 A - 87 VIiA, SAN JERONIMO, ANTIOQUIA
VEREDA/BARRIO: 20 - LA FERTIL PLAYA
ABSCISAS: Km 19+663,30 D a Km 19+677,96 D
MUNICIPIO SAN JERONIMO DEPARTAMENTO DE ANTIOQUIA

INFORME DE AVALUO COMERCIAL

PROPIETARIO: JUAN MANUEL GONZALEZ VANEGAS / JHON JAIRO GIRALDO ENCISO
DESCRIPCION DEL INMUEBLE

PREDIO MAR1_UF2_014A

LOTE
AREAS REQUERIDAS
LOTE 216,00 m?
CONSTRUIDA 0,00 m?

TOTAL AVALUO $ 148.587.016

Medellin
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1. INFORMACION BASICA

SOLICITANTE AUTOPISTA AL MAR 1
TIPO DE INMUEBLE Lote | X | Construccién | | Lotey Construccién
TIPO DE AVALUO AVALUO COMERCIAL

PREDIO No. MAR1_UF2_014A

DEPARTAMENTO ANTIOQUIA

MUNICIPIO SAN JERONIMO

VEREDA/BARRIO 20 - LA FERTIL PLAYA

ABSCISAS Km 19+663,30 D a Km 19+677,96 D

DIRECCION O NOMBRE

DEL INMUEBLE CR 11 # 22 A—-87 VIA, SAN JERONIMO, ANTIOQUIA

TIPO DE PREDIO Rural Urbano \ X
USO ACTUAL (tomado | Residencial X | Comercial Industrial Mixto
de ficha predial) Agricola Recreacional Proteccion Ninguno

USO POR NORMA

Urbano: tratamiento de consolidacion nivel 1, uso residencial.
(tomado del E.O.T.)

e Resolucién 620 de 2008 del I.G.A.C.
e Ley 388 de 1997.
e Decreto 1420 de 1998.
e Ley 1682 de noviembre de 2013.
e Resolucién 898 de agosto de 2014.
e Resolucién 1044 del 29 de septiembre de 2014.
e E.O.T.de San Jerénimo - Acuerdo 003 de 2012.
Cedula catastral: 6561001001002000022000000000
Areas de terreno: 216 m>.
Areas de Construccién: 0,00 m2.
Vigencia: 30/07/2019
INFORMACION Zonas Homogéneas Fisicas catastrales:
CATASTRAL e Urbano 3 con area 125,28 m2.

e Urbano 30 con 4rea 90,72 m2.
Zonas Geoecondmicas catastrales:

e Urbano 18 con 4rea 90,72 m2.

e Urbano 5 con drea 125,28 m2.
DOCUMENTOS e Ficha predial (01/08/2019)
SUMINISTRADOS e Registro fotografico

MARCO JURIDICO DEL
AVALUO

Medellin
Tel: +57(4) 448 0727

Calle 16 #41-210 1SO 9001:2015
Edificio La Compania Oficina 605

g BUREAU VERITAS
o T Linea Nacional 018000510727 Valation Research Grovo [

Transversal 19 A No 98 - 28
Edificio Centro Empresarial Oficina 602 www.valorar.com

N°CO18.01514




VALORAR'

V-10-19-1862

oy
La Lonja

El gremio inmobiliario

& ey de Medellin y Antioquia
e Plano predial
e Ficha Catastral
e Ficha normativa
e Estudio de titulos
e (Certificado de Tradicién y Libertad No. 029-8212
FECHA SOLICITUD 06-08-2019
FECHA VISITA 16-09-2019
FECHA AVALUO 18-09-2019
AVALUADOR 3
COMISIONADO DANIEL RICARDO AMEZQUITA ALDANA
RESPONSABLE DE DANIEL RICARDO AMEZQUITA ALDANA
VISITA EMILLY JANETH VEGA URIBE

2. CARACTERISTICAS DEL SECTOR: La principal actividad econdmica se centra en la agricultura y en
las actividades turisticas; existen en el sector diversos hoteles, instalaciones recreativas,
restaurantes entre otros usos que complementan las actividades turisticas. Existen en la zona
varias parcelaciones en su mayoria de viviendas de campo. A lo largo del corredor suburbano
existen diversos comercios que prestan servicios a los viajeros.

_ ENTORNO

i
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perativa de esdel ;
/ “Ocmdente de Antloqu‘ia 3

o

Fuente: Elaboracién propia basada en Google Earth.

Delimitacion del sector:

Norte: Municipio de Sopetran.

Oriente: Municipio de San Pedro de los Milagros.
Sur: Municipio de Medellin.

Occidente: Municipio de Ebéjico.

Nota: Delimitacién realizada a partir de la informacidon de la base de datos catastral del departamento de
Antioquia.

Caracteristicas Climaticas:
ALTURA: 750 msnm
TEMPERATURA: 25°C
PRECIPITACION: 1392 mm
PISO TERMICO: Cdlido

Fuente: Pagina web de la Alcaldia de San Jerénimo, Antioquia.
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ViAS DE ACCESO Pavimentada | X | Destapada Adoquinada Otro
ESTADO Buena X | Regular Malo Otro

TRANSPORTE PUBLICO

Transporte publico bueno, con adecuada frecuencia, servicio prestado por
buses, busetas y taxis.

SERVICIOS PUBLICOS

Agua X | Energia X | Alcantarillado | X | Teléfono X
- Alum.
Gas X | Parabdlica X | Rec. Basuras | X ,u . X
Publico
Trlan§ porte X P?zg Internet X
publico séptico

SERVICIOS COMUNALES

Para acceder alos servicios comunales y servicios especializados las personas
del sector pueden dirigirse a los centros ubicados en el casco urbano del
municipio de San Jerénimo, para los servicios de salud pueden acceder al
Hospital San Luis Beltran.

Residencial X | Comercial X | Agropecuario Industrial
USO PREDOMINANTE Recreativo X | Condominio Institucional Minero
Mixto Otro éCudl?
ALTURA . .
PREDOMINANTE 1 piso 2 piso X | Otra
ESTRATIFICACION 1| e | 3 [ x [ 4 ] N | N/A |

3. INFORMACION DEL PREDIO

3.1. INFORMACION JURIDICA

PROPIETARIOS

JHON JAIRO GIRALDO ENCISO
JUAN MANUEL GONZALEZ VANEGAS

IDENTIFICACION

Cédula de ciudadania No. 18.502.662 de Dosquebradas (Ris).
Cédula de ciudadania No. 8.266.385 de Medellin.

MATRICULA 029-8212
PORCENTAJE DE 90%
COPROPIEDAD 10%

TiTULO DE
ADQUISICION

Medellin

Los titulares del derecho real de dominio del predio que figuran inscritos en
el folio de matricula inmobiliaria N°029-8212 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Sopetran (Ant) del cual se segregara el area de
terreno requerida es el sefior JHON JAIRO GIRALDO ENCISO, identificado
con la C.C. N°18.502.662 de Medellin (Ant), con un porcentaje de derecho
de cuota del 90% sobre la totalidad del predio, el cual adquirié por DACION
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EN PAGO DERECHO DE CUQOTA 90% (modo de adquisicién) del sefior Juan
Manuel Gonzélez Vanegas, mediante la sentencia S/N del 04 de julio de
2017 del juzgado décimo (10) civil del circuito de oralidad de Medellin,
inscrita al folio N°029-8212 en anotacién 12 de fecha 2 de abril de 2019; y
el sefior JUAN MANUEL GONZALEZ VANEGAS, identificado con la C.C.
N°8.266.385 de Medellin (Ant) con un porcentaje de derecho de cuota del
10% sobre la totalidad del predio, el cual adquirié mediante compraventa
(modo de adquisiciéon) de Oscar Dario Zuluaga Duque, protocolizada
mediante la escritura publica N°2508 de fecha 14 de diciembre de 1995 de
la notaria diez y seis (16) de Medellin, inscrita al folio en anotacién 3
registrada de fecha 22/12/1995.

De acuerdo con lo anterior, los propietarios adquirieron el predio con el
lleno de los requisitos de la tradicion.
Por lo anterior, se establece que el predio identificado con matricula

GRAVAMENES Y inmobiliaria N°029-8212 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
LIMITACIONES AL de Sopetran (Ant), a la fecha del analisis juridico no se encuentra registrada
DOMINIO medida cautelar, se encuentra libre de arrendamientos por escritura

publica, usufructos, condiciones resolutorias derivadas de la forma de pago,

el inmueble no estd sujeto a Régimen de Propiedad horizontal, entre otros.
Fuente: Estudio de titulos suministrado.

Nota: La anterior informacidn no constituye estudio de titulos.

3.2 NORMA DE USO DEL SUELO

Segun el acuerdo 003 de 2012 bajo el cual se adopta el Esquema de Ordenamiento Territorial para el
Municipio de San Jerédnimo; el inmueble cuenta con la siguiente normatividad:
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Fuente: Tratamientos del suelo urbano del Esquema de Ordenamiento Territorial de San Jerénimo,
Antioquia.

Articulo 15. Suelo Urbano. Se define el suelo urbano como las dreas del territorio municipal que cuentan
con infraestructura vial y redes primarias de energia, acueducto y alcantarillado, posibilitindose su
urbanizacién y edificacion; también se clasifican como suelo urbano las dreas del territorio histéricamente
urbanizadas con media o alta densidad, aunque presenten precarios sistemas de dotacién o se trate de
asentamientos de hecho con procesos de urbanizacién incompletos, continuos a dreas consolidadas con
edificacién, que se definan como areas de mejoramiento integral. Y algunas dreas de alto riesgo
recuperable que serdn objeto de acciones de mitigacidn.

Total, suelo urbano: 2.612 ha., representa el 1.7 % del territorio municipal.

PARAGRAFO: En suelo urbano, las zonas con pendientes superiores al 50% (22. 52) sélo se podran destinar
a la proteccion de la cobertura vegetal, estas zonas, aunque representan un minimo porcentaje del suelo
urbano, estan localizadas en cercanias al rio Aurra, a la quebrada La Mufioz, al sector La Loma.
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ARTICULO 40°. DE LOS TRATAMIENTOS URBANISTICOS
Consolidacion (CN)

Este tratamiento corresponde a las zonas identificadas como “zonas con tendencia a un desarrollo definido
y estable” y consecuentemente con éstas se pretende afianzar su desarrollo de conformidad con las
tendencias que presentan, a partir de unas directrices generales definidas para cada una.

La tendencia de desarrollo que presentan algunas de estas areas es hacia procesos de redensificacion con
mayor o menor intensidad, de acuerdo con sus condiciones morfoldgicas, forma de ocupacién y capacidad
de carga.

Los parametros de ordenamiento establecidos para estos sectores estaran orientados a consolidar los usos
del suelo y los valores urbanisticos, ambientales o paisajisticos que presentan y a corregir el déficit que
afecta su adecuado funcionamiento, teniendo en cuenta las condiciones de saturacién a futuro. En
general, se propiciara la generacidn de dotaciones de espacio publico, equipamientos, infraestructura vial
y movilidad, considerando el déficit actual y las nuevas demandas que se presentaran con el aumento de
la poblacion.

Consolidacion Nivel 1 (CN1)

Corresponde a los sectores donde la infraestructura, el espacio publico y los equipamientos son
insuficientes e inadecuados con relacién al volumen de la poblacién o al funcionamiento adecuado de las
actividades, no obstante, la tendencia general de estas zonas se da hacia la redensificacion. Con este
tratamiento se pretende suplir esta deficiencia con nuevas dotaciones y cualificacion de las existentes,
ademas de cubrir los nuevos requerimientos que se generaran en su desarrollo a futuro.

ZH | SUBDNSION | | INDICADORES CESIONES
) % Sobre .
. AN- -
‘Max' | Vias RETIROS
[ -|'Espacio - |-

CN1- B ote L
o ‘max Pablico.
B | Consolidacion | jr | M2 e
Nivel 1 Equipami
. entos

2 | 70 150 | 60% " (5)

ARTICULO 44°. DE LOS USOS DEL SUELO URBANO Y DEL SUELO DE EXPANSION URBANA.
La asignacién de usos para el suelo urbano y de expansiéon urbana se hace por cada poligono de

tratamiento y estan en el articulo de los aprovechamientos y obligaciones urbanisticas en suelo urbanoy
Medellin
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en suelo de expansiéon urbana, y los usos del suelo por poligono de tratamiento que hace parte de este
componente urbano y en el plano 5 “Usos Generales del Suelo” que hace parte de la cartografia anexa del
presente Acuerdo.

Zonificacién:
e Zona residencial
e Zona turistica
e Zona de comercio y servicios
e Zona dotacional

ARTICULO 46°. DE LAS TIPOLOGIAS DE LOS USOS DEL SUELO URBANO Y DEL SUELO DE EXPANSION
URBANA.

1. Uso residencial: Es la destinacidn que se da a un drea para desarrollar viviendas y sus usos
complementarios y compatibles. Categorias del uso residencial:
1.1. Vivienda predio a predio
1.2. Conjuntos de Vivienda

2. Uso de alojamiento: Es un uso de servicio especial que tiene gran impacto en la dindmica
socioecondmica del Municipio de San Jerédnimo. Se considera un uso de alojamiento a la destinacién que
se otorga a una zona, sector o inmueble para prestar el servicio de recibimiento de huéspedes
temporalmente. Categorias del uso de alojamiento:

2.1. Albergue, refugio, hostal.

2.2. Aparta hotel.

2.3. 2Apartamentos turisticos.

2.4. Alojamiento rural-lodge.

2.5. Hotel.

2.6. Posadas turisticas.

2.7. Recinto de campamento o camping.

3. Uso comercial: Es la destinacidon que se da en un area para desarrollar las actividades dedicadas a
intercambio de mercancias o de servicios. Categorias del uso comercial:

3.1. Comercio Artesanal.

3.2. Comercio al detal.

3.3. Comercio a gran escala (Grandes superficies de venta por departamentos, hipermercados).

3.4. Comercio Pesado (Articulos agropecuarios, maquinarias de construccion, venta de
automoviles).

4. Uso de servicios: Se consideran como servicios las actividades de apoyo a la produccion y al intercambio
de bienes o que satisfacen necesidades cotidianas o basicas de la poblacién.
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Categorias del uso de servicios:
4.1. Servicios de logistica.
4.2. Servicios Financieros.
4.3. Servicios inmobiliarios.
4.4. Servicios profesionales, técnicos especializados.
4.5. Servicios de comunicacién y entretenimiento masivo.
4.6. Servicios Industriales.
4.7. Servicios de parqueaderos.
4.8. Servicios técnicos especializados.
4.9. Servicios automotrices y venta de combustible.
4.10. Servicio alimentario (Restaurantes, comidas rapidas, casa de banquetes).
4.11. Servicios de diversidon y esparcimiento de mediano impacto (discotecas, bares, tabernas).

5. Uso de deporte y recreacion: Es la destinacion que se da en un area para prestar servicios deportivos,
recreativos, de entretenimiento y ludicos. Categorias del uso de deporte y recreacion:

5.1. Equipamientos deportivos y recreacionales.

5.2. Parques.

6. Uso de servicios urbanos bdsicos: Es la destinacidn que se da en un drea para prestar servicios
administrativos, servicios publicos, de seguridad, de proteccién social, etc.; en general, de servicios
urbanos bdsicos que complementan el uso residencia para el bienestar social. Categorias del uso de
servicios urbanos basicos:

6.1. Seguridad (Policia, bomberos, Defensa civil).

6.2. Justicia (Juzgados y tribunales, casas de justicia, comisaria de familia, Unidad de

mediacién y conciliacion).

6.3. Administracidn publica.

6.4. Servicios Publicos.

6.5. Trasporte publico.

6.6. Funerarias.

6.7. Bienestar Social.

6.8. Abastecimientos de alimentos (Plazas de mercado, central de abastos).

7. Uso Cultural: Es la destinacidn que se da en un area o inmueble para prestar servicios culturales que
fomenten el sentido de identidad colectiva, histdrica y territorial. Categorias del uso cultural:

7.1. Recintos feriales.

7.2. Bibliotecas.

7.3. Galerias y salas de exposicién.

7.4. Casa Culturales.

7.5. Museos.

8. Uso de culto: Es la destinacidn que se da en un area o inmueble para prestar servicios de culto o

Medellin religiosos. Categorias del uso de culto:
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8.1. Edificaciones para el culto hasta 200m2 - Nivel zonal.
8.2. Edificaciones para el culto entre 200m2 y 800m2 - Nivel Urbano.
8.3. Edificaciones para el culto de mas de 800m2 — Nivel Municipal.

9. Uso de salud: Es la destinacién que se da en un drea o inmueble para prestar servicios de salud.
Categorias del uso de salud:

9.1. Nivel 1 - Nivel zonal de atencion.

9.2. Nivel 2 - Nivel urbano de atencidn.

9.3. Nivel 3 - Nivel municipal de atencién.

10. Uso de formacidon o educativo: Es la destinacién que se da en un area o inmueble para prestar
servicios educacionales o de formacion académica, e investigativos con fines cientificos y de aporte al
conocimiento. Categorias del uso de formacidon o educativo:

10.1. Educacién tecnoldgica y técnica.

10.2. Centros de investigacion.

10.3. Educacién preescolar, basica y media.

10.4. Educacidn no formal.

11. Uso industrial: Es la destinacidon que se da en un area para desarrollar actividades que tienen por
objeto el proceso de transformacidon de materias primas, o el ensamblaje de diversos elementos para
la obtencidn de Articulos especificos de todo orden.
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ZONA RESIDENCIAL:
PRINCIPAL COMPLEMENTA | RESTRINGIDO PROHIBIDO
RIO

1. Vivienda 1. Posadas 1. Comercio 1. Apartamentos
predio a turisticas Artesanal turisticos
predio 2. Comercio al 2. Alojamiento

2. Conjuntos detal rural-lodge
de Vivienda 3. Servicios de 3. Recinto de

3. Albergue, logistica campamento o
refugio, 4. Servicios camping.
hostal Financieros 4, Comercio a

4. Apartahotel 5. Servicios gran escala

5. Hotel inmobiliarios (Grandes

6. Equipamien 6. Servicios superficies de
tos profesionale venta por
deportivos s, técnicos departamentos,
¥ especializad hipermercados}
recreaciona 0s :
les 7. Servicio 5. Comercio

7. Pargues alimentario Pesado

8. Seguridad (Restaurante {Artlculos
(Policia, s, comidas agropecuarios,
bomberos, rapidas, maquinarias de
Defensa casa de construccion,
civil) banquetes) venta de

9. Administrac 8. Servicios de automaoviles)
iGn publica diversion vy 6. Servicios de

10. Servicios esparcimient comunicacion y
Pdblicos o de entretenimiento

11. Trasporie mediano masivo.
plblico impacto 7. Servicios

12. Funerarias (discotecas, Industriales
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[ 13. Bienestar hares, livianos
Social tabernas) 8. Servicios de
14, Bibliotecas | . 9, Justicia parqueaderos
15, Galerias y : : (Juzgados y 8, Servicios
- salasde | tribunales, técnicos
- exposicion . casas de * especializados
16, Casa justicia, 1 10.Servicios
Culturales comisaria de automotrices y
17, Museos . familia, venta de
18. Edificacion Unidad de combustible.
es para el mediacion y 11.Recintos
culto hasta conciliacién) feriales
200m2 - 10. Abastecimie 12. Edificaciones
Nivel zonal ntos de para el culto
19. SALUD - alimentos entre 200m2 y
Nivel 1 - (Plazas de 800m2 - Nivel
Mivel zonal mercado, Urbano
de atencion central de 13. Edificaciones
20. Educacién abastos) para el culto de
preescolar, mas de 800m2
béasica y —~ Nivel
media Municipal
21. Educacién 14. SALUD - Nivel
no formal 2 - Nivel urbano
de atencion
15.SALUD Nivel 3
- Nivel
municipal de
atencion
16, Educacion
tecnologica y
técnica
17. Centros de
investigacion

Tipo de obligaciones (Retiros):
Los retiros se dan en 5 clases asi:

(1) Retiros a fuentes hidricas. 30 metros desde nivel maximo inundacidn. Este retiro debera medirse
a partir del cauce de la fuente, entendiendo cauce como “la faja de terreno que ocupan las aguas
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de una corriente al alcanzar sus niveles maximos, por efecto de las crecientes ordinarias”. (Art 11,
Decreto 1541 de 1978).

(2) Retiros vias primer orden. 30 metros desde eje de via.

(3) Retiros vias segundo orden. 22,5 metros desde eje de via.
(4) Retiros vias tercer orden. 15 metros desde eje de via.

(5) 5 metros del eje de la via.

(6) Nota: Segun el certificado de usos del suelo especificamente para este predio, aplican los
siguientes retiros: (5) 5 metros del eje de la via.

Nota: Para hallar la densidad o nimero de viviendas a autorizar para este predio se debera calcular
de la siguiente manera:

Al drea bruta o area total del lote se le debe de restar los retiros o cesiones obligadas que puede
ser dado por retiro de vias, retiro a fuentes hidricas y de linderos hacia vecinos. Esta area
resultante es el area neta del lote a la cual se le debe aplicar la densidad correspondiente.

ARTICULO 67°. Area minima de predios para construccién de apartamentos. Sera de cincuenta
(50) metros cuadrados de terreno neto o util de propiedad privada por apartamento.

NOTA: PARAGRAFO 2 del Articulo 42: Los lotes en poligonos de consolidacién nivel 1y 2, iguales
y superiores a media hectdrea deberan ser desarrollados a partir de planes parciales siguiendo los

aprovechamientos de los poligonos con tratamiento de desarrollo.

PARAGRAFO 4 del Articulo 42: No se contabilizan como areas de cesién los retiros a vias y a
fuentes hidricas.

NOTA: De acuerdo con el Esquema de Ordenamiento Territorial este predio presenta como via a
mediano plazo.

3.3. CARACTERISTICAS DEL TERRENO:

AREA DE TERRENO TOTAL 216,00 m?
AREA UNIDAD FISIOGRAFICA 1 216,00 m?
Fuente: Ficha predial suministrada.

3.4 UBICACION: El inmueble se encuentra ubicado en San Jerénimo, junto a la sede de la Cooperativa
de Caficultores del Occidente de Antioquia, entrando al pueblo, al costado derecho de la via principal

Medellin gue comunica al municipio de Medellin con San Jerénimo.
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3.5 DESCRIPCION DE LAS UNIDADES FISIOGRAFICAS: En el predio se encuentra 1 unidad fisiogréafica,
con una topografia plana entre 0% y 7%.

4. DESCRIPCION DEL AREA REQUERIDA POR EL PROYECTO:

AREA REQUERIDA 216,00 m?
AREA REMANENTE 0,00 m?
AREA SOBRANTE 0,00 m?

AREA TOTAL REQUERIDA | 216,00 m?
LINDEROS AREA REQUERIDA

NORTE 54,65m OMAR ALONSO BEDOYA (1-4).

ORIENTE 3,78m VIiA SAN JERONIMO (4-5).

SUR 52,44m MANUEL GUILLERMO SIERRA BASTIDAS (5-10).
OCCIDENTE 3,55m BLANCA EUCARIS VARGAS MESA (10-1)

Fuente: Ficha predial suministrada.

4.1 PENDIENTES DEL TERRENO:

Topogradfia de la totalidad del predio Topografia del drea requerida
0% a 3% X 0% a 3% X
3% a7% X 3%a7% X
7% a 12% 7% a 12%
12% a 25% 12% a 25%
25% a 50% 25% a 50%
50% a 75% 50% a 75%
Mayor 75% Mayor 75%
Fuente: Visita de campo Fuente: Ficha predial
TOPOGRAFIA Plana ‘ X ‘ Ondulada ‘ ‘ Escarpada
ViA DE ACCESO Via Medellin — Santafé de Antioquia.
TIPO DE ViAS Pavimentada | X| Destapada Adoquinada Otro
ESTADO Buena X| Regular Malo Otro
Agua Energia Alcantarillado Teléfono
" Alum.
SERVICIOS PUBLICOS Gas Parabdlica Rec. Basuras PUblico
Tr’an‘sporte X| Pozo séptico Internet
publico

4.2 CARACTERISTICAS DE LAS CONSTRUCCIONES PRINCIPALES:
No existen construcciones principales para valorar. Fuente: ficha predial.
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4.3. CARACTERISTICAS DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS:

VIDA ESTADO DE

ITEM DESCRIPCION CANTIDAD |[UNIDADES | EDAD UTIL | CONSERVACION

Muros en bloque de concreto de
0.15 con una altura promedio 0.90
A |con columnas de 0.15x0.15 21,28 m? 5 50 Regular
(14.15+9.5) con fundaciéon en
concreto de 0.20x0.20

Cerco con postes de madera con 4

B 52,52 N/A N/A N/A
hilos de alambre de pua ’ m / / /

Portén en madera de 3.80 x1.40 de
C |alturay 2 Columnas en concreto de 1 und N/A | N/A N/A
0.20x0.20x1.70 m alto

D |Cerco en Swinglea 7,54 m N/A | N/A N/A
Fuente: Ficha predial.

A. MURO | B. CERCO
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4.4. ESPECIES VEGETALES:

ESPECIE CANT [DENSIDAD|UNIDADES
GRAMA 216,00 e
Fuente: Ficha predial.

ESPECIES VEGETALES

- /.

5 METODOLOGIA DEL AVALUO:

5.1 METODOLOGIA PARA VALORACION DEL TERRENO Y CONSTRUCCIONES:

Segun la normatividad vigente que regula la metodologia valuatoria en Colombia (Resolucién 620 de
2008) los métodos de avalio usados para el drea de terreno y construcciones son:

Articulo 12. Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer el
valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avalio. Tales ofertas o transacciones deberdn ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial.

Articulo 30. Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de hoy, un bien
semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacidn acumulada. Al valor asi obtenido se le
debe adicionar el valor correspondiente al terreno. Para ello se utilizara la siguiente féormula:

Vc={Ct—D}+Vt
En donde:

Vc = Valor comercial
Ct = Costo total de la construccién

Medellin D = Depreciacidn
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Vt = Valor del terreno.

PARAGRAFO. Depreciacion. Es la porcién de la vida Gtil que en términos econémicos se debe descontar
al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacién, siendo el mdas conocido el Lineal, el cual se aplicara
en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la depreciacidon de las construcciones se
deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un sistema
gue tenga en cuenta la edad y el estado de conservacién, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo
cual se presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver Capitulo VIl De
las Férmulas Estadisticas).

5.2. METODOLOGIA PARA VALORACION DE LAS ESPECIES VEGETALES:
- Pastos
Para realizar la valoracidon de los diferentes tipos de pastos se manejo literatura especializada referente
a cada cultivo ademas de conocimiento de implementar conocimiento agrondmico, con el objetivo de
definir las actividades ejecutadas en el establecimiento, sostenimiento y cosecha.
Una vez establecidas las actividades se obtuvo el costo de establecimiento de los diferentes tipos de

pastos por hectarea en su primer afio (Tabla 4):

TABLA 4. Costo total pastos/ha. y valoracion m2

Pasto Costo de Costo de Costode | TOTAL | Valoracién
establecimiento | mantenimiento|| cosecha m?
Pastoreo $ 3250000 $ 1600000 NA $ 4850000 § 485
Corte $ 5700000 $ 1600000 $ 401550 | $ 7701550 $ 770

NOTA: El pasto natural no presenta valoracidn ya que crece espontdneamente y no requiere un costo
de establecimiento, no se le aplican costos de cosecha ya que en estos casos el crecimiento y
rendimiento no es eficiente. El pasto de pastoreo no se le cargan costos de cosecha, ya que este tipo
de pastos soporta el peso y es consumido por diferentes animales. En la base de datos de especies
vegetales se especifican los tipos de pastos de acuerdo con su uso.

Es de anotar que este tipo de valoracién se basa en el establecimiento del pasto desde semilla, en caso
de que se demuestre que el pasto fue comprado e instalado por metro cuadrado se deben consultar
diferentes viveros de la zona y se calcula el valor promedio del mismo.
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5.3. METODOLOGIA PARA EL CALCULO DEL LUCRO CESANTE Y DANO EMERGENTE:

La metodologia considera las directrices de las resoluciones 898 y 1044 de 2014 del I.G.A.C. Los
componentes por avaluar son:

5.3.1. DANO EMERGENTE:
e Notariado y Registro: Escritura publica de compraventa y registro. Si aplica.
Nota: Segun la resolucién 898 de 2014 en su articulo 17 daifo emergente solo contempla
dentro del pago el reconocimiento del costo del levantamiento de las limitaciones al

dominio, por ende, solo estas seran tenidas en cuenta dentro del pago indemnizatorio. No
aplica.

e Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles: No se suministraron
documentos para el cdlculo de este item.

e Desconexidon de servicios publicos: No se suministraron documentos para el calculo de
este item.

e Arrendamiento y/o almacenamiento provisional: No se suministraron documentos para el
calculo de este item.

e  Gastos de publicidad: Derogado por la resolucién 1044 de 2014. No aplica.

e Impuesto predial: No se suministraron documentos para el célculo de este item.

e  Adecuacién de dreas remanentes: No se suministraron documentos para el calculo de este
item.

e  Perjuicios derivados de la terminacion de contratos: No se suministraron documentos para
el calculo de este item.

5.3.2. LUCRO CESANTE:
No se suministraron documentos para el calculo de este item.
6. CONSIDERACIONES GENERALES

Para la estimacion del valor comercial del inmueble se aplica inicialmente el método comparativo de

Medilin mercado, en el cual se realizd la investigacidn de predios ubicados en la zona urbana de San Jerénimo
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con dreas menores a 500 m? con connotacidn residencial, con la finalidad de compararlos con los usos
normativos del predio objeto de estudio, una vez depurado dicho mercado se adoptd el valor
promedio de $660.000/m?.

Area catastral: 216 m2.
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7. DETERMINACION DEL VALOR:

VALORES
[TEM [CANTIDAD [UNIDAD | VALOR UNITARIO| VALOR TOTAL
TERRENO
AREA REQUERIDA | 216,00 | m2 [ 660.000 | $ 142.560.000
TOTAL TERRENO $ 142.560.000

CONSTRUCCIONES ANEXAS

Muros en bloque de concreto de
0.15 con una altura promedio

A [0.90 con columnas de 0.15x0.15 21,28 m?2 S 214.500 | $ 4.564.560
(14.1549.5) con fundacién en
concreto de 0.20x0.20

C tesd d 4
B -erco coN postes de rr?a eracon 52,52 m S 17.600 | S 924.352
hilos de alambre de pua

Porton en madera de 3.80 x 1.40

dealturay 2 Columnas en

1 224, .
¢ concreto de 0.20x0.20x1.70 m und > 4.000 | 5 224.000
alto
D |Cerco en Swinglea 7,54 m S 19.600 | $ 147.784
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS S 5.860.696
ESPECIES VEGETALES
Grama 216,00 | m? [ 770 | $ 166.320
TOTAL ESPECIES VEGETALES S 166.320
VALOR TOTAL DEL INMUEBLE S 148.587.016
CIENTO CUARENTA Y OCHO MILLONES QUINIENTOS
VALOR EN LETRAS
L L OCHENTAY SIETE MIL DIECISEIS PESOS M. L.
ATENTAMENTE,
j—

e

i

|
— _;71 1]
1 1J N ——
JORGE MEDRANO VEGA NIEL AME U_fm ALDANA
Coordinador %mité Técnico AvaIL—Edor Comtsionado
Representante Legal (S) Valorar S.A. RAA AVAL-1014183734

RAA AVAL-79925679
Registro Nacional de Avaluador No. 3391
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ANEXO No. 1 PROCESAMIENTO ESTADISTICO Y CALCULOS DE VALOR

Para la estimacidon del valor comercial del inmueble se aplica inicialmente el método comparativo de
mercado, en el cual se realizé la investigacion de predios ubicados en la zona urbana de San Jerénimo con
areas menores a 500 m? con connotacidn residencial, con la finalidad de compararlos con los usos
normativos del predio objeto de estudio, una vez depurado dicho mercado se adopté el valor promedio

de $660.000/m?.
URBANO - PREDIOS DESARROLLADOS
" VALOR
“ VALOR ENES MACOR AREA VALOR_M2. ESTIMADO NOMBRE
ID MUNICIPIO UBICACION TIPO VALOR PEDIDO | % NEG. DEPURADO TERmRZENO TEIT:‘QZENO CONSTRUIDA CONS CONSTRUCCION FUENTE OBSERVACIONES
ES
G2 Casa en la zona
San Propiedad [urbana del municipio
il Jeronimo Casco urbano Casa $320.000.000 5% $304.000.000 345 $ 695.652 100 $ 640.000 $64.000.000 Raiz/Telf.: |de San Jerénimo, muy
3117759744 |cerca al parque
3235206085 |principal.
Casa remodelada en
esquina, en San
Jerénimo ubicada a
dos cuadras de la
iglesia principal, la
G2 casa es en tapia, 5
san Propiedad [alcobas amplias, 4
4 Jeronimo Casco urbano Casa $750.000.000 5% $712.500.000 430 $672.093 350 $1.210.000 | $423.500.000 Raiz/Telf.: |bafios, cocina
3117759744 [integral, zona de
3235206085 |ropas, dos salas,
comedor, patio
central con jacuzzy,
garaje para dos
vehiculos y zona
verde.
G2 Casa en la zona
San Propiedad [urbana del municipio
5] Casco urbano Casa $ 780.000.000 5% $741.000.000 453 $612.472 365 $1.270.000 | $463.550.000 Raiz/Telf.: |de San Jerénimo,
Jeronimo N
3117759744 |distante a 2 cuadras
3235206085 [del parque principal.
PROMEDIO| $660.073
DESVIACION ESTANDAR $42.873
COEFICIENTE DE VARIACION 6.,5%|
LIMITE SUPERIOR| $ 702.945
LIMITE INFERIOR| $617.200
COEFICIENTE DE ASIMETRIA] -1,16
VALOR ADOPTADO| $ 660.000

Para las ofertas que cuentan con construcciones se tomé como valor de reposicidn a nuevo el resultado
de presupuestos elaborados por Valorar S.A. y su ingeniero presupuestador en base a la revista
especializada Construdata edicién 192. Se hace una depreciacién por Fitto y Corvini con los valores de
reposicion adoptados segln estado de conservacién y edad de las construcciones. Los valores finales de la
depreciacion de las construcciones se encuentran redondeados al multiplo de 100 mds cercano.

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI
i VIDA EDAD EN % ESTADO DE - VALOR VALOR VALOR
'TEM EDAD UTIL DE VIDA CONSERVACION DEPRECIACION REPOSICION DEPRECIADO VALOR FINAL ADOPTADO
1] 30 70 | 42,86% 35 53,58% |$1.378.526 | $738.598 | $639.928 | $640.000
4 | 12 70 | 17,14% 2 12,31% [$1.378.526 | $169.750 [$ 1.208.776] $ 1.210.000
5 | 10 100 | 10,00% 2 7,89% |$1.378.526 | $108.789 |$ 1.269.737| $ 1.270.000
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DETERMINACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:

Para determinar el valor de las construcciones se parte del valor de reposicidon a nuevo segun presupuestos
realizados por el ingeniero presupuestador con base en la revista Construdata en su edicién 192 para la
ciudad de Medellin.

CONSTRUCCION ANEXA A. MURO
MURO EN BLOQUE CONCRETO SIN REVOCAR, CON COLUMNAS Y FUNDACIONES

PRESUPUESTO RESUMIDO

Actividad UM Cantidad Vr.Unitario Vr.Total
002 CIMIENTOS
RETIRO SOBRANTES TIERRA m? 0,0500 8.048 402
EXCAVACION MANUAL CIMIENTOS me 0,0500 38.269 1.913
VIGA DE CIMENTACION m? 0,0500 827.859 41.393
Total CIMIENTOS 43.709
004 MAMPOSTERIA
MURO BLOQUE CONCRETO ESTRUCTURAL 9CM e 1,0000 87.209 87.209
COLUMNA DE CONFINAMIENTO 20X12 m 0,4100 114.837 47.083
VIGA DE CONFINAMIENTO 12 X 20CM m 0,8330 112.316 93.559
Total MAMPOSTERIA 227.851
020 PINTURAS
VINILO SOBRE PANETE 2 MANOS m? 1,0000 5.552 5.552
Total PINTURAS 5.552
TOTAL OBRA x m” $ 277.112

PRESUPUESTO DE OBRA ELABORADO CON EL PROGRAMA DE PRESUPUESTOS DE CONSTRUCCION CONSTRUPLAN NG DE LEGIS Y CON LOS VALORES DE
LA BASE DE DATOS DE CONSTRUDATA EDICION 192 DE LEGIS.
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CONSTRUCCION ANEXA B. CERCO
CERCA POSTES DE MADERA 4 HILOS DE ALAMBRE PUAS
PRESUPUESTO DETALLADO
Actividad UM. Cantidad Vr.Unitario Vr.Total
001 ACTIVIDADES PRELIMINARES

CERCA POSTES EN MADERA EN ALAMBRE DE PUAS m 1,0000 17.633 17.633
-4 HILOS
ALAMBRE DE PUAS (400M) CAL.16.5 m 4,1000 267 1.095
CERCO 8 X 8CM X 2.9M - ORDINARIO un 0,4400 22.906 10.079
HORA CUADRILLA AA ALBARILERIA - CON PRESTACIONES hc 0,3500 18.290 6.402
PUNTILLA CON CABEZA 2 b 0,0200 2.900 58
Redondeo 1,0000 0 0
Total ACTIVIDADES PRELIMINARES 17.633
TOTAL OBRA X m $ 17.633

PRESUPUESTO DE OBRA ELABORADO CON EL PROGRAMA DE PRESUPUESTOS DE CONSTRUCCION CONSTRUPLAN NG DE LEGIS Y CON LOS VALORES DE
LA BASE DE DATOS DE CONSTRUDATA EDICION 192 DE LEGIS.

Valor Adoptado $17.600 (Redondeado al $ 100 mas cercano)

CONSTRUCCION ANEXA C. PORTON
PORTON EN VARETAS DE MADERA CON COLUMNAS DE CONCRETO

PRESUPUESTO DETALLADO

Actividad UM. Cantidad Vr.Unitario Vr.Total
018 CARPINTERIA MADERA
PORTON EN VARETAS DE MADERA un 1,0000 223.937 223.937
HORA CUADRILLA CC PINTURA - CON PRESTACIONES hc 0,7000 30.373 21.261
HORA CUADRILLA DD CARPINTERIAS - CON PRESTACIONES hc 3,0000 22.860 68.580
VARETA PINTURA IMPERMEABILIZANTE AEROCOLOR gl 0,4000 30.900 12.360
TABLA BURRA 15 X 2.2 A 2.7CM X 2.9M - ORDINARIO un 6,2000 11.332 70.258
TORNILLO PASANTE 3/16 + TUERCA Y ARANDELA un 30,0000 77 2.310
VIGA 18 X 8CM X 2.9M - ORDINARIO un 1,6000 24.065 38.504
HERRAMIENTA MENOR % 5,0000 213.274 10.664
Redondeo 1,0000 0 0
Total CARPINTERIA MADERA 223.937
TOTAL OBRA x und $ 223.937

PRESUPUESTO DE OBRA ELABORADO CON EL PROGRAMA DE PRESUPUESTOS DE CONSTRUCCION CONSTRUPLAN NG DE LEGIS Y CON LOS VALORES DE
LA BASE DE DATOS DE CONSTRUDATA EDICION 192 DE LEGIS.

Valor Adoptado $224.000 (Redondeado al $ 100 mas cercano)
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CONSTRUCCION ANEXA D. CERCO EN SWINGLEA
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La construccion anexa D. cerco en Swinglea es valorada segun lo valores establecidos por la ingeniera
agrénoma en la base de datos para la liquidacién de las especies vegetales.

ESTABLECIMIENTO A UN ANO

= = VALOR VIVERO VALOR TOTAL #PLANTAS VALOR METRO
NOMEBRE COMUN NOMBRE CIENTIFICO FAMILIA = INSUMOS |MANO DE OBRA| ESTABLECIMIENTO
(PLANTA + PEQUENA) METRO LINEAL LINEAL
UNITARIO
Swinglea o Limoncillo Swinglea glutinosa Rutaceae 3 350 (5 14523 3.105 | & 4.907,00 4 S 19.628
Valor Adoptado $19.600 (Redondeado al $ 100 mas cercano)
CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI:
CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI
7 e EDADEN %| ESTADO DE a VALOR VALOR VALOR
ITEM EDAD | VIDA UTIL ... | DEPRECIACION e VALOR FINAL
DE VIDA [CONSERVACION REPOSICION | DEPRECIADO ADOPTADO
Muros en bloque de concreto de 0.15
con una altura promedio 0.90 con
A |columnas de 0.15x0.15 (14.15+9.5) 5 50 10,00% 3 22,61%| $277.112 $62.644 $214.468 $214.500
con fundacion en concreto de
0.20x0.20.
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ANEXO No. 2 INDEMNIZACIONES ECONOMICAS

V-10-19-1862

DIRECCION: CR 11 # 22 A — 87 ViA, SAN JERONIMO, ANTIOQUIA

VEREDA/BARRIO: 20 - LA FERTIL PLAYA
MUNICIPIO SAN JERONIMO DEPARTAMENTO DE ANTIOQUIA

CALCULO DE INDEMNIZACIONES ECONOMICAS

DESCRIPCION DEL PREDIO
LOTE

AREAS
AREA TOTAL TERRENO 216,00 m?
AREA REQUERIDA 216,00 m?
TOTAL INDEMNIZACION S 10.130.173

INDEMNIZACION EN S.M.M.L.V 12,23

INDEMNIZACIONES ECONOMICAS

"De conformidad con las disposiciones de la Resolucion 898 y 1044 del 2014 del IGAC, para laindemnizacién de dafio emergente y el lucro cesante
que se causen en el marco del proceso de adquisicion."

Tipo de Inmueble: | LOTE |

Valor Avaltio Comercial: [s 148.587.016 |

1. INDEMNIZACION POR DANO EMERGENTE
iTEM Monto compensado Observaciones

1.Notariado y registro (Escritura publica de compraventa y registro) S 10.130.173 [Ver anexo No. 1
. . No se suministraron documentos
2. Desmonte, embalaje, traslado y montaje S - |
para el calculo de este item.
L. - P No se suministraron documentos
3. Desconexidn de servicios publicos. S -

para el calculo de este item.
4. Gastos de publicidad: Derogado por la resolucién 1044 de 2014. S - No aplica.
No se suministraron documentos

5. Arrendamiento y/o almacenamiento provisional. S - .

para el calculo de este item.
. No se suministraron documentos

6. Impuesto predial. S - .
para el calculo de este item.

7. Adecuacion del inmueble de reemplazo: Derogado por la resolucién 1044 de 2014. S - No aplica.

. . N ini

8. Adecuacion de areas remanentes. S - 0 se suministraron dolcumentos
para el calculo de este item.

9. Perjuicios derivados de la terminacion de contratos. S - No se suministraron do’cumentos
para el calculo de este item.

TOTAL INDEMNIZACION POR DANO EMERGENTE $ 10.130.173

2. INDEMNIZACION POR LUCRO CESANTE

Monto compensado Observaciones
1.Pérdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto de adquisicién $ - No aplica
2.Pérdida de utilidad por otras actividades econémicas $ - No aplica

TOTAL INDEMNIZACION POR LUCRO CESANTE -
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Anexo 1: Notariado y registro |APLICA |

Las tarifas de notariado se encuentran reguladas por la Resolucién 0691 del 24 de enero de 2019, en tanto que las tarifas de registro se regulan
mediante la Resoluciéon 2854 del 16 de marzo de 2018, modificada por las Resoluciones 3177 del 26 de marzo de 2018 y 4381 del 30 de abril de 2018,
expedidas por la Superintendencia de Notariado y Registro. Dichas tarifas tienen caracter nacional y no son objeto de negociacién ni descuento

alguno.
TIPO DE ADQUISICION COMPRA TOTAL AVALUO EN UVT
UVT 2019 S 34.270 4335,78
SMMLV 2019 S 828.116 Avalio en SMMLV
VALOR DE AVALUO $ 148.587.016 179,43
DESTINACION Y USO DISTINTOIA VIVIENDA DE
HABITACION
Concepto | Tarifa Cantidad Valor
Derechos notariales
Acto s!n'cuan.tla . S 59.400 $ 445.761
Cuantiainferioroigual a$170.300 |$ 20.200
. Cuantia superiora $ 170.300 0,30%
E Hoja papel de seguridad S 3.700 15($ 55.500
5 Copia hoja de seguridad S 3.700 30| $ 111.000
5 Recaudos
z Acto sin cuantia $ 12.400 1
g 0-$100 $ 18.600
2 200
b3 100' - 300 S 28.200 1 $ 40.600
300' - 500' S 34.000
500' - 1000' S 46.400
1000' - 1500' S 54.700
>1500' S 62.100
@ Registro
3 Acto sin cuantia S 19.700
& <10 SMMLV, S 35.300 $ 1.114.403
© 10 - 150 SMMLV 0,61%
w
: > 150 SMMLV 0,75% 1
E FMI S 10.400 ol $ -
") . . .z .z
Sist t
é istematizacion y conservacion 2% s 2.971.740
documental
NOTARIADO Y REGISTRO (SIN IMPUESTOS) | S 4.739.004
IMPUESTOS
IVA DERECHOS NOTARIALES 19,00% S 116.330
RENTAS DEPARTAMENTALES 1,05% S 1.560.164
RETENCION EN LA FUENTE 2,50% S 3.714.675
TOTAL NOTARIADO Y REGISTRO (IMPUESTOS INCLUIDOS) S 10.130.173

Nota: El valor total de Notariado y Registro corresponde a la suma de gastos notariales (compuestos por los derechos notariales y los recaudos
notariales), los gastos registrales, la retencion en la fuente y los impuestos (IVA y Rentas Departamentales).

CONCLUSION: Llevados a cabo cada uno de los anélisis respectivos y en funcién de encontrar la compensacién econémica a la cual tiene derecho el
propietario del predio, se concluye que el monto a compensar por el lucro cesante y dafio emergente, es de:

$10.130.173
DIEZ MILLONES CIENTO TREINTA MIL CIENTO SETENTA Y TRES PESOS M.L.
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