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1. INTRODUCCION

La infraestructura vial “estudia lo relacionado con el disefio, la construccion y la operacion de
vias; es todo el conjunto de elementos que permite el desplazamiento de terrestre en forma

confortable y segura desde un punto a otro.” L,

La Agencia Nacional de Infraestructura - ANI, es una Agencia Nacional Estatal de Naturaleza
Especial, del sector descentralizado de la Rama Ejecutiva del Orden Nacional, tiene por objeto
planear, coordinar, estructurar, contratar, ejecutar, administrar y evaluar proyectos de concesiones
y otras formas de Asociacion Publico Privada - APP, para el disefio, construccion, mantenimiento,
operacion, administracion y/o explotacion de la infraestructura publica de transporte en todos sus
modos y de los servicios conexos o relacionados y el desarrollo de proyectos de asociacion
publico privada para otro tipo de infraestructura pablica cuando asi lo determine expresamente el

Gobierno Nacional. 2

Las Vias 4G, también llamadas Carreteras 4G, y formalmente Cuarta Generacion (4G) de
Concesiones Viales de Colombia, es un programa de infraestructura vial que plantea la
construccion y operacion en concesion de mas de 8,000 km de carreteras. En total, son 19
proyectos de este tipo que se desarrollan a lo largo del territorio colombiano y se propone la

terminacion de la mayoria en el 2021. 3

Esta denominacion tiene que ver con el afio de la firma del contrato entre la Agencia Nacional
de Infraestructura y el concesionario encargado de ejecutar las obras. Por esto se concluye que el

pais tiene vias de primera, segunda, tercera y, ahora, cuarta generacion.

La primera generacion corresponde a las 9 vias que se entregaron en concesion entre 1994 y
1997, entre ellas: Bogotéa — Villavicencio, Cartagena — Barranquilla, Bogota - Siberia - La Punta
- El Vino — Villeta, y Santa Marta - Riohacha — Paraguachdn. (Lea: La via Bogota-Medellin, por

fin sera una autopista). En lo que corresponde a la segunda solo hay una concesién que

1 Tomado de: https://www.ecured.cu/Infraestructura_vial

2Tomado de: Art. 1, 2, 3y 4 Decreto 4165 del Ministerio de Transporte, 03 noviembre de 2011.

3Tomado de: https://www.portafolio.co/economia/finanzas/proyectos-4g-colombia-sera-competitiva-
34346



corresponde a la Malla Vial de Valle del Cauca y Cauca, cuyo contrato se firmé en el afio 1999.
Por su parte, en la tercera se incluyen 14 proyectos y en ellos que se encuentran la Ruta del Sol,
la via Bricefio — Tunja — Sogamoso, la Zona Metropolitana de Bucaramanga, y Buga —
Loboguerrero; y sus contratos se firmaron entre 2004 y 2013; es a partir de esta, que se empieza

a hablar de la construccion de carreteras de doble calzada.

El objetivo principal de las 4G es mejorar la competitividad del pais, disminuyendo el costo
y tiempos de transporte de personas Y, en especial, de carga, desde los puntos de manufactura
hasta los puertos de exportacion, por lo que en este paquete de carreteras se incluyen tramos que

hacen parte de concesiones de otras generaciones.

La contratacion del plan vial se ha estructurado en tres grupos de proyectos al que
denominaron ‘'olas'. La primera, compuesta por 10 contratos, la segunda ola compuesta por 9

contratos y una tercera compuesta por 8 contratos.

La Concesion Vial Ruta al Mar es una concesién de cuarta generacion que hace parte de la
segunda ola de contratos de las 4G, es propiedad de Construcciones el Condor S.A y segun lo
dispuesto en el Contrato de Concesién No. 016 del 14 de octubre de 2015 tiene un monto
aproximado de inversion de $2,7 billones, un plazo de concesion de 34 afios y a la fecha su estado
es de Gestion Contractual — Preconstruccion. Este proyecto de infraestructura vial se ejecuta

espacialmente en los departamentos de Antioquia, Cordoba, Sucre y Bolivar. *

La adquisicion de predios inmersos en la zona de afectacion vial es una parte importante en el
desarrollo de proyectos de esta envergadura, puesto que la determinacion del precio a pagar a los
propietarios del inmueble por el area de intervencion o por el bien en su totalidad es necesaria 'y
prioritaria para el mismo; esta estimacion del valor final debe ser determinado por los peritos
avalUadores avalados por Lonjas y certificados con el Registro Abierto de Avaluadores, o por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi. Es trascendental que dicha estimacion se realice sujeta a
lo establecido por marco legal vigente en nuestro pais, a fin de que el presupuesto de obra guarde
el menor grado de incertidumbre y los costos de esta etapa del proyecto no se eleven
abruptamente.

4 Tomado de pagina oficial de Concesidn Vial Ruta al Mar: https://www.rutaalmar.com/proyecto/



En el caso de la concesion vial ruta el mar, la determinacion de recursos destinados a la
adquisicion de areas requerida, fue llevada a cabo mediante la metodologia de valuacion masiva
por zonas homogéneas geoecondmicas a cargo de la direccion técnica del staff coordinador de la
empresa Urbana Engineering & Survey S.A.S. ®

La determinacion del valor comercial de los inmuebles tanto urbanos como rurales inmersos
en el trazado de via, bajo metodologia de valoracion puntual fue encargada a Urbanos & Rurales
empresa privada que tiene linea de accidn que abarca gestion e interventoria predial, topografia,
consultoria y asesorias prediales, entre otros; y que en la actualidad la encargada de adelantar los
estudios tendientes a la determinacion del avalué comercial de predios ubicados en unidades
funcionales integrales a lo largo del proyecto de infraestructura vial Ruta al Mar.

Teniendo en cuenta que la Ingenieria Catastral y Geodesia abarca desde su razén de ser llevar
a buen término y de la mejor manera gran parte de las situaciones anteriormente mencionadas,
donde el manejo eficaz y eficiente del territorio es el epicentro de la relacion optima entre los
agentes que alli intervienen. Es pertinente a que esta profesion sea la llamada a ser participe,
ejecutora y codirectora de este tipo de proyectos por ende esta propuesta de proyecto de grado en
la modalidad de pasantia se realizara conforme lo establecido en los Articulos 3, 4 y 5 del Acuerdo
No 038 del 28 julio de 2015 del Consejo Académico de la Universidad Distrital Francisco Jose
de Caldas.

Este trabajo se desarrollara teniendo como fin determinar las variables que influyen en el
cambio del valor comercial de un predio que pertenezca a la unidad funcional 7 — 2 del proyecto
de infraestructura vial Ruta Al Mar, entre el estudio de zonas homogéneas fisicas y
geoecondmicas suministrados por la concesion, y los avaliios comerciales puntuales determinados
por Urbanos & Rurales; esto mediante la aplicacion una ciencia de multidisciplinaria que usa

conocimientos estadisticos, matematicos y econdémicos, como lo es la econometria .

Durante el desarrollo se realizara recopilacion y analisis de informacidn espacial, catastral y
juridica de las unidades prediales afectadas por la construccion o mejoramiento de vias; el

presente trabajo buscara modelar la informacion de la base de datos creada por la autora que

> Tomado de pagina oficial de Concesidn Vial Ruta al Mar: https://www.rutaalmar.com/proyecto/



contiene informacion de avaltos de la unidad funcional objeto de estudio a fin de establecer un

modelo economeétrico que permita establecer las variables mas significativas de dicho modelo.

El alcance del proyecto esta dado en la recopilacion de datos y el anlisis de variables mediante
estadisticas para la determinacion del valor de predios en esta unidad funcional, tanto de forma
puntual como masiva, a fin de emitir un concepto con soporte técnico acerca del proceso de
adquisicion predial en los proyectos de infraestructura vial y su importancia en la consolidacion

del presupuesto del mismo.



2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La concesion como toda clase de contrato esta precedido por una licitacion, proceso en el cual
se da a conocer publicamente una necesidad y se solicita proyectos que satisfagan la misma, estos
son formulados por diversos participantes que concursan en la misma y exponen dichos proyectos
basados en estudios, disefios y evaluaciones de prefactibilidad o factibilidad necesarios para el
desarrollo del mismo. En este punto se resalta la importancia de la viabilidad econémica de cada
uno de los proyectos presentados, la cual debe estar sujeta a estudios técnicos profundos

ingenieriles.

Para el caso puntual de la zona de estudio se puede notar una diferencia marcada en la
determinacion del valor por parte de la concesion (mediante la elaboracién de zonas homogéneas
fisicas y posteriormente geoecondémicas) que influye directamente en la asignacion de recursos
para la compra de los predios (en su totalidad o el area requerida) por donde se disefio6 la via, y el

valor determinado de forma puntual para cada predio.

Es de vital importancia que la viabilidad econémica de la concesion que sea elegida, en este
caso Ruta al Mar, esté determinada por una adecuada aplicacién de la metodologia de valuacién
masiva, que no difiera de forma marcada con el valor determinado de forma puntual, pues si es
asi implicaria que el monto inicial de recursos asignados para la compra de predios no esté
contemplado en el presupuesto inicial y posiblemente lo exceda lo que causaria incomodidades

economicas para la concesion.

Por otra parte, la comunidad como actor social directa debe ser remunerada de forma justa y
conforme a lo establecido por la normativa vigente, lo que justifica el hecho de que un presupuesto
acertado en la adquisicion de predios evitara llegar a pleitos judiciales y en el peor de los casos

expropiacion.
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3. OBJETIVOS

3.1. GENERAL

Determinar de las variables que influyen en el cambio del valor comercial de un predio,
entre el estudio de zonas homogéneas fisicas - geoecondmicas y avaltos comerciales puntuales;

en el proyecto de infraestructura vial ruta al mar, especificamente en la unidad funcional 7 - 2.
3.2. ESPECIFICOS

+ Recopilar y el analizar espacialmente los datos y las variables que determinaron la estimacion
del valor comercial de los predios que estan en la zona de estudio, tanto de forma puntual
como masiva, a fin de determinar la relacion estadistica entre los valores adoptados para cada
uso.

+ Especializar geograficamente el analisis de dichas variables mediante un mapa tematico en
donde se pueda comparar la determinacion del valor de un predio que se encuentre en zona
de afectacion vial, tanto masiva como puntual.

+ Emitir un concepto técnico ingenieril de caracter constructivo que dé a conocer las posibles
falencias y dificultades para la estimacion del presupuesto destinado a adquisicién de predios
para proyectos de infraestructura vial

+ Apoyar la elaboracién de informes de los avallos puntuales la caracterizacion de
construcciones y especies presentes en la zona de influencia basada en los estudios de mercado
de los predios afectados por el disefio y trazo del proyecto de infraestructura vial, con

particular atencién en la unidad funcional 7 — 2.

11



4. JUSTIFICACION

El desarrollo de los proyectos de infraestructura vial en Colombia ha incentivado el desarrollo
funcional de su territorio, garantizar su mantenimiento y conservacion infiere un asunto de interés
prioritario para el estado, el cual ha delegado a la ANI como ente rector y responsable de su

culminacioén.

Llevar a cabo este proyecto tiene como finalidad emitir un concepto con soporte técnico acerca
del proceso de adquisicion predial en futuros proyectos de infraestructura vial que se desarrollen a
nivel nacional. Los recursos asignados para la compra del area requerida, ya sea para hacer o mejorar
las vias, deben tener trascendencia en la consolidacion del presupuesto de obra, pues de lo contrario
puede elevar el costo del proyecto, lo que implicaria tiempo y dinero tanto para las concesiones que

ejecutan como para los usuarios que demandan la necesidad de transporte en vias ptimas.

El desarrollo de infraestructura vial a nivel nacional esta proyectado para ejecucion a largo plazo,

es un campo de accion amplio para la Ingeniera Catastral y Geodesia.
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5. ANTECEDENTES

5.1. Farmland prices and land-use changes in periurban protected natural areas “Precios de

las tierras de cultivo y cambios en el uso del suelo en las dreas naturales protegidas” Patricia

Abelairas-Etxebarria, Inma Astorkiza.

La tematica principal de este articulo es un modelo en el que el uso del suelo y la estimacion
de precios heddnicos, con enfoque era establecer una estimacion de los precios teniendo en
cuenta las caracteristicas fisicas y econémicas que rodeaban y pertenecian al predio para asi
poder realizar una extraccion del uso agropecuario y poder estimar las ganancias econémicas al
realizar un cambio de uso al residencial. Se desarroll6 en un contexto geografico en Bilbao
especificamente en zonas de proteccion cerca a centros poblados que pertenecen o son aledafias
a esta entidad territorial, puesto que habia una tendencia marcada a urbanizar omitiendo las

zonas de reserva de biodiversidad.

La forma funcional de la funcion heddnica en este caso es log-lineal y se obtuvo el siguiente
modelo:

; + B4RNC; + BsURB; + BsTYPE,
PRICE; = By + BLAREA; + B>DIST; + BzCONS

+ B-YEAR; + u, u~N(0,0°)

Donde PRICE; es el precio tasado en euros por metro cuadrado de tierra i, el AREA; es la
superficie en metros cuadrados de tierra i, 1/57; es la distancia en metros al centro de la aldea i,
.ONS5; es una variable simulada que indica 1 si la parcela puede ser construida o 0 si no, RN}
indica si el predio esta ubicado en el centro del vecindario rural, asignando 1 si lo esta o 0 si no,
/B R; asigna uno si el predio se encuentra en la reserva de la biosfera de Urdaibai o 0 si no,
T'Y PE; asigna 1 si el predio es heredado o 0 si no. Y#AR; es una variable que asigna un numero
desde 1 correspondiente al afio 1992 y sucesivamente a medida del aumento de los afos.

El modelo concluye arrojando como resultados que el desarrollo residencial se lleva a cabo en
todas las categorias de tierra, adicionalmente que los efectos de las areas de reserva sobre los

precios de la tierra son menos influyentes que la proximidad al area metropolitana.
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5.2. Hedonic Estimation Applied to the Farmland Market in Georgia “ Una funcion de
precio hedonico para una comunidad del norte de BC” Tomson Ogwang, Baotai
Wanga

Este plantea una funcidn de precios hedonicos lineal para la estimacién de los precios

de los predios en la ciudad de Prince George, se us6 un modelo heddnico por su facilidad para
poder estimar valores de predios teniendo en cuenta sus caracteristicas, y hacer predicciones

de precios de predios con caracteristicas especificas o desarrollos adicionales.

La forma maés aplicable en la realidad es poder incluir al modelo heddnico tantas
variables sean posibles, sin embargo, para este caso las fichas utilizadas en la recoleccion de
informacion ocasionaron una limitacion a la hora de las variables a utilizar. Basados en esto,
el modelo resultante fue:

SALESP; = By + B LOT; + B2 BDRM; + B.BTHRM; + B,0R00M; + BsGAR;
+ BsCPORT; + B:FPLACE; + BgWEST; + foNORTH; + f1,SOUTH;
+ B11SEAST; + Bz RURAL; + B3 BSMT; + B1,FUEL; + BisHEAT;
+ 1 WO0O0D; + B17STUCCO; + B15VINYL; + B15051D; + B205BE; + €;

Donde YALESP; es el precio del predio en miles de dolares canadienses, -07; es el 4rea
del predio en hectareas, #{2HM; es la cantidad de habitaciones en el predio, #1THEM,; es el
numero de bafios YROOM; es la cantidad de habitaciones distintas a bafios y habitaciones,
tAR; es el numero de garajes, CFORT; es la cantidad de portones, FPLACE; es el numero de
chimeneas. Luego se definen variables ficticias en las cuales se
habla de la ubicacion, se el predio pertenece a este se le asigna 1, en otro caso 0.

CENTRAL; WEST; NORTH; SOUTH; 5EAST, Adicionalmente definen las variables que
tienen que ver con la zona rural, la calefaccion y combustibles y los acabados exteriores como
variables ficticias.

Su determinacion concluye en que hay variables mayormente trascendentales como lo son la
presencia de sotanos y de chimeneas o calefaccion. Adicionalmente se resalta que la
valoracion con acabados de vinilos o de estuco es realmente indistinta entre ellas al no verse
una gran diferencia entre ellas econémicamente hablando. Sin embargo, los acabados el

aluminio si terminan reduciendo el valor respecto a los anteriormente nombrados.
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5.3. Caballero Quintero, Y. (2006). Valorizacion de la tierra rural en Colombia. Civilizar.
Ciencias Sociales y Humanas, (10).

Es un articulo, cuyo espacio geogréafico de exposicion esta es Colombia, donde se hace
un estudio de precios heddnicos sobre suelos rurales y sus caracteristicas principales; la

muestra es tomada de predios actualizados en una fecha cercana a la fecha de estudio.

Su metodologia consiste en hacer dos regresiones, “La primera opcion es usar efectos
fijos y aleatorios por departamento, considerando como variable de tiempo, el afio de
actualizacion del catastro municipal. La segunda opcion es considerar el municipio dentro de
las dos alternativas de analisis de panel de datos, los modelos se describen a continuacién.”
Caballero (2006).

Precios fijos:
Pr;, (ﬂ) = Y-V g. + BoxAREA;, + BxGEOFIS; + BoxCLIMA;, + BaxUSOS, + £

mz

Precios aleatorios:

Prie (B27) = Bico @ + BoxAREA, + B1xCGFye + BoxCLIMA;e + B3xUSOS;e +V; +

m

Eit
Descripcion de variables:
i: Departamento o municipio
Pr: Logaritmo del precio del terreno
AREA: Logaritmo de area del terreno
CGF: Caracteristicas fisicas del terreno, pendiente, tipo de suelo, presencia de agua
USO: Se refiere al uso actual o potencial del suelo
CLIMA: Clima de la zona geografica donde se encuentra el predio

Eit: Error combinado de la estimacion

Vi : Error de efectos aleatorios
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{f; : Constante (cuando tiene i es porque esta se define por municipio o departamento

como variables dummy)

Como resultado final se obtuvo que las ecuaciones predicen el valor de metro
cuadrado del predio omitiendo involucren variables enddgenas como la construccion
0 mejoras. Interpretando los resultados que se exhiben se puede concluir que el
aumento de los coeficientes es el reflejo de los predios en clima frio seco, con mejores
caracteristicas agrologicas y de pendiente plana a ligeramente plana, lo que revela un
incremento en el valor del metro cuadrado, caso antitético sucede para los predios que
estan localizados en una zona de riesgo inminente por exceso de disponibilidad de
cuerpos de agua (inundacion) o improductividad. También se infiere que el precio de
area por metro cuadrado depende principalmente de su extension, pues, a mayor area
el precio por metro cuadrado tiende a bajar, pero la principal conclusion es que las
variables se comportan diferente a lo largo del tiempo por eso hay que tener precaucién
con la fecha de la toma de registros ya que en diferente tiempo se pueden comportar
diferente.
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6. MARCO NORMATIVO

6.1. Legislacion para Proyectos de Infraestructura vial
En cuanto al marco legal para la realizacion de proyectos de obras de infraestructura vial esta

sujeto a la Ley 1682 del 2013, la cual facilita la adquisicion de predios para proyectos viales,
exige avalios de dafio emergente y lucro cesante (Resolucién 898 de 2014 del Instituto
Geogréfico Agustin Codazzi), la Ley 1472 de 2014 donde se agiliza procesos de expropiacion, la
Sentencia 750 de la Corte Constitucional y la Resolucion 2684 del Ministerio de Transporte del
afio 2015

Los corredores viales se establecen mediante el decreto Ley 2770 de 1953 y para estos ordena
mediante la Ley 1228 de 2008 que deben aplicar franjas de reserva y consulta de norma segun lo
establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial. También mediante los decretos 3600 de 2007

y 4066 de 2009, se ponen en norma las zonas suburbanas y corredores viales.

La valuacion puntual es un concepto fundamental para lograr el objetivo de proyectos de
infraestructura vial, estd se debe realizar conforme al marco legal vigente a nivel nacional, es
decir, segun lo dispuesto en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la
Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo, y su correspondiente
Resolucion Reglamentaria No. 0620 del 23 de septiembre de 2008, expedido por el Instituto

Geografico Agustin Codazzi.

Por tanto, el precio de adquisicion de predios afectados por obras de infraestructura vial segin
lo establecido en la Ley 388 de 1997 en su Articulo 61 serd igual al valor comercial determinado
por el IGAC, la entidad que cumpla sus funciones (catastro), por peritos privados inscritos en las
lonjas o asociaciones correspondientes, segun lo determinado por el decreto 2150/95, de
conformidad con las normas y procedimientos establecidos en el decreto reglamentario especial
que sobre avallos expida el gobierno. El valor comercial se determinara teniendo en cuenta la
reglamentacion urbanistica municipal o distrital vigente al momento de la oferta de compra en

relaciéon con el inmueble a adquirir y en particular con su destinacion econémica.

La valoracion masiva surge con la necesidad del cobro de tributos sobre las condiciones
fisicas, juridicas y econdmicas de los predios, la relacion estrecha entre la tierra y su valor

determino que los predios con mayor produccion se les cobrara mayor impuesto. En Colombia
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esta tiene dos eventuales usos: el catastral y el que se refiere a la compra de predios con base en
lo determinado en la Ley 388 de 1997. Como es concerniente, en el caso de estudio se optara por
la determinacién de zonas homogeéneas tanto fisicas como geoecondmicas a fin de la compra de
predios afectados por el trazo vias de hacer transporte masivo o vias urbanas, en vias nacionales

(doble calzada y proyectos de 4G) o0 en procesos de renovacion urbana.

Segun lo dispuesto por el Art. 2 del Decreto 1420/98 se entiende por valor comercial de un
inmueble al precio méas probable por el cual este se transaria en un mercado donde el comprador
y el vendedor actuarian libremente con el conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que

afectan el bien.

Es importante traer a colacion que su diferencia radica mas alla que en la forma como se
determina cada uno de estos, en el caso del avallo catastral es asignado por la entidad competente
como resultado de procesos catastrales (Formacion, Actualizacion y Conservacion) y toma como
base el avalto comercial; adicionalmente nunca podra ser mayor el avallo catastral podra ser

mayor que el comercial.

6.2. Legislacion de avaltios en Colombia

La Ley 14 de 1983 “Por la cual se fortalecen los fiscos de las entidades territoriales y se dictan
otras disposiciones”, establece principios de gran trascendencia, para el caso la descomposicion
del avallo catastral en la sumatoria de los avaltos parciales del terreno y las construcciones y la
adopcion de las técnicas establecidas por el IGAC para las labores catastrales, entre otros. Con la
aprobacion de la Constitucién Politica de Colombia en el afio 1991, fue necesaria la renovacién

de las reglamentaciones en materia catastral y valuatoria.

En este proceso, surge la ley 388 de 1997, conocida como la Ley de Ordenamiento Territorial

dispuso que marco la pauta definiendo los principios fundamentales que presidiran el territorio:

v' La funcién social y ecoldgica de la propiedad.
v La prevalencia del interés general sobre el particular.

v Ladistribucién equitativa de las cargas y los beneficios.

Otras importantes tematicas abordadas alli fueron: la regulacion de la adquisicion predial por

enajenacion voluntaria, expropiacion judicial y licencias urbanisticas. Dicha ley fue reglamentada
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mediante el Decreto 1420 de 1998 donde se establecen los parametros, criterios y procedimientos
de los avallos, también se extraen las caracteristicas que deben tener en cuenta para la valoracion

de terrenos y construcciones.

Por otra parte, en la Resolucion 620 de 2008 emitida por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi, donde se establece un marco Unico para la ejecucion de avallos; en esta se detallan las
metodologias aprobadas a través de las cuales se puede determinar el valor de un inmueble.

6.3.PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE SAN
ANTERO, DPTO CORDOBA

El Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de San Antero — Cordoba, aprobado mediante
Acuerdo 033 del 03 de Diciembre del 2007, es el marco normativo en vigencia que rige para la
interpretacién de la norma de usos de suelo de esta entidad territorial. Para el desarrollo de este estudio se
realizé un analisis de éste, haciendo un enfoque principal en los usos de suelo (permitidos, compatibles y
restringidos) teniendo presente que el marco geografico de estudio y las unidades prediales asignadas a

la empresa.

Después de realizado el analisis espacial se pudo constatar que para el para el caso de municipio de
San Antero (ver la ilustracion 4) los predios asignados pertenecen al perimetro rural y se ubican
espacialmente al nororiente de la cabecera municipal vereda Porvenir, mas especificamente sobre la via
que de éste municipio conduce a el municipio de Covefias (via que hace parte del proyecto de mejoramiento
vial de la concesion vial solicitante de los avaltos) a continuacién se resaltaran los conceptos técnicos

normativos que se tuvieron en cuenta para el desarrollo de este estudio.
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llustracion 1. Usos de Suelo del Mpio de San Antero.

Fuente: POT - Mpio de San Antero
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Conforme a lo dispuesto en el TITULO II “CLASIFICACION DEL USO DEL SUELO Y
LOS USOS GENERALES DE LOS MISMOS” CAPITULO I del citado acuerdo:

v' ARTICULO 3°. CLASES DE SUELO: El territorio del municipio de San Antero se clasifica
en las siguientes clases de suelo:
- Suelo urbano
- Suelo de Expansion Urbana
- Suelo Suburbano
- Suelo rural
- Suelo de proteccién.

v ARTICULO 10°. DEFINICION DE SUELO RURAL.: Esta constituido por los terrenos
no aptos para los usos urbanos por razones de oportunidad o por su destinacion a usos agrarios,
ganaderos, forestales, de explotacion de recursos naturales y actividades analogas.

v' ARTICULO 12°. DEFINICION DE SUELO DE PROTECCION: Esté constituido por
las &reas de terrenos localizados en cualquiera de las clases de suelo, que por sus
caracteristicas geogréaficas, paisajisticas 0 ambientales, o por formar parte de las areas de
utilidad pablica para la ubicacién de infraestructura, para la provision de servicios publicos
domiciliarios, 0 de las areas de amenazas y riesgo no mitigable para la localizacion de
asentamientos humanos, tiene prohibida la posibilidad de urbaniza.

v ARTICULO 13°. DELIMITACION DE LAS AREAS QUE CONSTITUYEN SUELO
DE PROTECCION. Se consideran suelos de proteccion las siguientes categorias:

1. Las areas de aptitud forestal. Son aquellas de propiedad publica o privada, reservadas
para ser destinadas exclusivamente al establecimiento o mantenimiento y utilizacién racional
de areas forestales, con una funcion primordial en la preservacion de habitas y ecosistemas.
Su destinacion es la recuperacion y conservacion forestal y recursos conexos, y la
implantacion y mantenimiento de areas forestales protectoras, protectoras-productoras y

productoras.

2. Las areas que conforman la franja costera del Mar Caribe, dentro de los limites municipales,

sobre las cuales se adelantaran acciones de proteccion.

3. Las areas de entorno y proteccion de nacientes hidricas (de corrientes naturales de agua),
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6.4.

Cauces de arroyos, cafios, lagunas, ciénagas, pantanos, embalses y humedales en general.

ARTICULO 26° AREAS NATURALES PROTEGIDAS. Los suelos de proteccion, para
efectos de la siguiente reglamentacion tendran la siguiente clasificacion:

Zona Forestal Protector - Productor. (Z.F.P.P). Tierras en lomerios fuertemente onduladas,
suelos de fertilidad media a baja, moderadamente bien drenados a bien drenados, erosion

ligera a severa sectorizada.

Esta zona comprende en San Antero la mayor parte de su territorio, ubicado entre los limites
con Covefias, Purisimay Lorica y el eje vial de la carretera regional Lorica — Covefias, la cual
presenta problemas severos de erosion en algunos puntos y una deforestacion generalizada,
como resultado de intentos de aprovechamientos en actividades ganaderas que no son las mas
aptas por sus caracteristicas de suelos vulnerables. Comprende un total de 7.590,868 Has, las

cuales equivalen un 36,42% del total del territorio municipal.

Uso principal:  Forestal protector — productor; plantaciones de arboles nativos, introducidos
y exoticos, para distintos usos madera, lefia y sub productos del bosque, proteccion de los
suelos y otros recursos naturales renovables.

Uso Compatible: Asociado Silvo pastoril; Asociado Agro forestal, ecoturismo e
infraestructura asociada...

Uso Condicionado: Turismo convencional, Recreacion.

Uso Prohibido: Todos los demas

PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE COVENAS,
DPTO SUCRE

El Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Covefias — Sucre, aprobado mediante Acuerdo

003 del 10 de Marzo del 2006, es el marco normativo en vigencia que rige para la interpretacion de la

norma de usos de suelo de esta entidad territorial. Para el desarrollo de este estudio se realizé un analisis

de éste, haciendo un enfoque principal en los usos de suelo (permitidos, compatibles y restringidos)

teniendo presente que el marco geogréfico de estudio y las unidades prediales asignadas a la empresa.
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Después de realizado el analisis espacial se pudo constatar que para el para el caso de municipio de
San Antero (ver la ilustracion 5 y 6) los predios asignados pertenecen al perimetro rural y urbano del
municipio, se ubican espacialmente al sur y suroriene de la cabecera municipal en las veredas Guayabal y
Santiago de Told, los predios seran adquiridos para mejoramientos vial (sector urbano) y otra parte (sector
rural) para el trazado de via de la concesion vial solicitante de los avalos. A continuacién se resaltaran

los conceptos técnicos normativos que se tuvieron en cuenta para el desarrollo de este estudio.

llustracion 2Mapa de Uso de Suelo Urbano Mpio de Coverias.

Fuente : POT - Mpio Covefias.
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llustracion 3. Mapa de Usos del Suelo Rural del Municipio de Coverias.

Fuente: POT - Covefias
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Conforme a lo dispuesto en el TITULO II “CLASIFICACION DEL USO DEL SUELO Y

LOS USOS GENERALES DE LOS MISMOS” CAPITULO I del citado acuerdo establece:

v

ARTICULO 3°. CLASES DE SUELO: El territorio del municipio de San Antero se clasifica
en las siguientes clases de suelo:

- Suelo urbano

- Suelo de Expansion Urbana

- Suelo Suburbano

- Suelo rural

- Suelo de proteccion.

ARTICULO 4°. DEFINICION DE SUELO URBANO: De conformidad con el articulo 31 de la
Ley 388 de 1997, el suelo urbano lo constituyen las areas del territorio municipal destinadas a usos
urbanos por el Plan Bésico de Ordenamiento Territorial, que cuentan con infraestructura vial y redes
primarias de energia, acueducto y alcantarillado, posibilitandose su urbanizacion y edificacion.
Pertenecen a esta clase de suelo, aquellas zonas con procesos de urbanizacion incompletos,
comprendidos en areas consolidadas con edificaciones que se delimitan dentro del perimetro urbano,
al igual que las &reas del suelo de expansion que sean incorporadas.

ARTICULO 5°. PERIMETRO URBANO: El nuevo perimetro urbano Quedara compuesto por la
union de 17 puntos georeferenciados y detallados literalmente permitiendo su facil localizacion en
terreno y sefialados en el Plano N° 5 agregado al presente Acuerdo.

ARTICULO 8°. DEFINICION DE SUELO RURAL.: Esta constituido por los terrenos no aptos
para los usos urbanos por razones de oportunidad o por su destinacion a usos agrarios, ganaderos,
forestales, de explotacion de recursos naturales y actividades analogas.

ARTICULO 9°. PERIMETRO DEL SUELO RURAL: Corresponden a la clase de suelo rural las

areas gue se encuentran ubicadas entre:

- El perimetro de expansion urbana, de suelo suburbano y los limites administrativos del

perimetro urbano del municipio.

- Los ndcleos de corregimientos y veredas definidos como suburbanos en el Plan Basico de

Ordenamiento y los limites administrativos del municipio.

- El perimetro urbano, el de suelo suburbano y los limites administrativos del municipio que

no estan incluidos dentro del perimetro de expansion urbana.
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Para ello se hace la delimitacion del area total del territorio del Municipio de Covefias, lo que
llevard a que la Administracion Municipal controle el proceso de organizacion territorial y

sobre la explotacion de los recursos naturales dentro del &mbito de su jurisdiccion.

ARTICULO 10°. DEFINICION DE SUELO SUBURBANO: Esta constituido por las areas
ubicadas en el suelo rural en las que se mezclan los usos del suelo y las formas de vida del
campo Y la ciudad, diferentes a las clasificadas como areas de expansién urbana que pueden
ser objeto de desarrollo con restricciones de usos, de intensidad y de densidad, garantizando
el autoabastecimiento en servicios publicos domiciliarios.

ARTICULO 11°. PERIMETRO DEL SUELO SUBURBANO: Pertenecen a esta clase las
siguientes areas:

La franja ubicada al sur de la zona urbana, en la via que parte desde Guayabal a las Parcelas,
colindando con la zona urbana al norte, con el caserio Punta Seca, al este, el cual forma parte
de ella, luego continda por la via a El Reparo, hasta el punto de encuentro de la via Covefias
— Momil con la linea de alta tension de 110 Ky, la cual la delimita hasta el norte y comprende
un area de 145 Has 6.483 m2.

ARTICULO 12°. DEFINICION DE SUELO DE PROTECCION: Esta constituido por
las areas de terrenos localizados en cualquiera de las clases de suelo, que por sus
caracteristicas geograficas, paisajisticas o0 ambientales, o por formar parte de las areas de
utilidad publica para la ubicacion de infraestructura, para la provision de servicios publicos
domiciliarios, 0 de las areas de amenazas y riesgo no mitigable para la localizacion de
asentamientos humanos, tiene prohibida la posibilidad de urbaniza.

ARTICULO 13°. DELIMITACION DE LAS AREAS QUE CONSTITUYEN SUELO
DE PROTECCION. Se consideran suelos de proteccion las siguientes categorias:

1. Las areas de aptitud forestal. Son aquellas de propiedad publica o privada, reservadas
para ser destinadas exclusivamente al establecimiento o mantenimiento y utilizacion racional
de areas forestales, con una funcion primordial en la preservacion de habitas y ecosistemas.
Su destinacion es la recuperacion y conservacion forestal y recursos conexos, y la
implantacion y mantenimiento de areas forestales protectoras, protectoras-productoras y

productoras.
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2. Las areas que conforman la franja costera del Mar Caribe, dentro de los limites municipales,

sobre las cuales se adelantaran acciones de proteccion.
3. Las areas de entorno y proteccion de nacientes hidricas (de corrientes naturales de agua),

Cauces de arroyos, cafios, lagunas, ciénagas, pantanos, embalses y humedales en general.

Conforme a lo dispuesto en el CAPITULO Il ZONIFICACION AMBIENTAL DEL
MUNICIPIO del citado acuerdo establece:

ARTICULO 14: Por medio de la cual se adopta para el Municipio de Covefias la siguiente
Zonificacion Ambiental y los Tipos de Usos de las zonas.

Con la Zonificacion Ambiental, se propende por el establecimiento, en areas claramente
definidas , de nuevos tipos de uso y manejo de los ecosistemas , para recuperar y conservar la
estructura y funcion de su base natural y proveer asi los servicios ambientales que demandan
los usuarios para su bienestar y los requerimientos del desarrollo sostenible, y se establecen
las medidas necesarias para que los recursos naturales de las zonas continentales y maritimas,
que por su destacado valor ecoldgico y ambiental se asegure la preservacion de la flora y
fauna, a su vez permitiéndole al municipio identificar, valorar y aprovechar sosteniblemente
las potencialidades ambientales que se ofrecen.

ARTICULO 15: AREAS NATURALES PROTEGIDAS. Los suelos de proteccion, para
efectos de la siguiente reglamentacion tendran la siguiente clasificacion:

Zona Forestal Protector - Productor. (Z.F.P.P). Tierras en lomerios fuertemente onduladas,
suelos de fertilidad alta, moderadamente bien drenados a bien drenados, erosion ligera a
moderada sectonzada. Esta zona comprende la parte posterior del complejo petrolero y de la
Armada Nacional, hasta los limites del Municipio con el Departamento de Cérdova y la via
que de Guayabal conduce hacia el caserio de Aserradero en el Punto No 11 del perimetro
municipal en la presente reglamentacion, correspondiendo a areas de suelos cuya fertilidad es
baja y las condiciones de relieve los hacen muy erosionables, por lo que se requieren

actividades de proteccién de los suelos.
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Uso principal: Forestal protector — productor; plantaciones de arboles nativos,
introducidos y exoticos, para distintos usos madera, lefia y sub productos del bosque,
proteccion de los suelos y otros recursos naturales renovables.

Uso Complementario: Asociado Extensivo Silvo pastoril; Asociado Extensivo,
Agroforestal, ecoturismo.

Uso Restringido: Turismo convencional, Recreacion.

Uso Prohibido: Todos los demas

Areas de Produccion Econémica Sostenible. Esta categoria comprende aquellas zonas del
municipio donde se presenta condiciones para el desarrollo de actividades productoras
involucrando usos de la tierra que estén mas acorde con las posibilidades de garantizar un
desarrollo sostenible en funcion de criterios biofisicos, técnicos, sociales, culturales y
economicos.

Zonas Ganaderas (Z.G). Son las zonas que por sus condiciones adecuadas de relieve y
fertilidad permiten se desarrollen actividades de ganaderia, en pastoreo intensivo, con
intercalaciones de praderas en pastos mejorados en asocio con arboles nativos o exéticos. El
principal renglon pecuario lo constituye el ganado vacuno, donde se da el tipo de explotacion
cria con ordefio o doble proposito seguida por la ceba integral. ElI segundo renglén en
importancia lo constituye el ganado porcino cuyas explotaciones se da de manera tradicional.
Esta actividad se puede complementar con actividades de conservacion y proteccion de los

recursos naturales, con la de habitacién aislada y directamente relacionada con la actividad

principal.

Uso del Suelo.

Uso Principal: Ganaderia Intensiva.

Uso Complementario: Agropastoril Intercalado Intensivo, Agroturismo.
Uso Restringido: Recreacién, Residencial-Comercial

Uso Prohibido: Mineria.

Conforme a lo dispuesto en TITULO Il - ACTIVIDADES Y USOS DEL SUELO URBANO,
CAPITULO | - CLASIFICACION GENERAL DE LOS USOS DEL SUELO del citado

acuerdo establece:
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v ARTICULO 24: Adoptese los siguientes tipos de usos. Area Residencial, Areas Naturales
Protegidas, Areas de Produccion Econdmica Sostenible, Areas de Produccion Econémica.

v' ARTICULO 25: Area Residencial. Definida como el area urbanizada o en proceso de
urbanizacion, con presencia de asentamientos humanos tradicionales y condiciones socio
cultural propio, destinando proporcionalmente sectores para el comercio, los servicios y otros
usos de caracter urbano. Comprende las areas del sector mayormente consolidado del

municipio (San José, Antiguo Campamento Obrero y Guayabal, principalmente).

Conforme a lo dispuesto en CAPITULO Il - DE LOS USOS DEL SUELO URBANO del

citado acuerdo establece:

v' ARTICULO 29: Para efectos de definicion de categorias, los usos del suelo urbano se
clasifican teniendo en cuenta su importancia en cada zona determinada, la compatibilidad
entre las distintas actividades que se dan y su impacto relativo.

Zona Residencial (ZR).

0 Uso Principal: Residencial.
0 Uso Complementario: Comercio Grupo I.
0 Uso Restringido: Institucional Grupo |, en las vias arterias urbanas

definidas en las normas del plan vial, servicios.
0 Uso prohibido: Todos los demas.
Para la comunidad de San José, se permitirad la actividad residencial en forma mixta con la

comercial.

Conforme a lo dispuesto en CAPITULO IV - ZONA SUBURBANA del citado acuerdo

establece:
v ARTICULO 115. ZONA SUBURBANA Establézcase como zona con caracteristicas de

Suelo Suburbano en el Municipio, el area de Punta Seca Yy el Centro Poblado del

Corregimiento El Reparo.
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v ARTICULO 116. USOS DEL SUELO ZONA SUBURBANA PUNTA SECA Y EL
CENTRO POBLADO DEL CORREGIMIENTO EL REPARO. Es el area del corredor
interregional Covefias — Momil — Palmito, delimitadas por dicha via, la linea de alta tension
de 110 KV, procedente desde Chinu y la via que lleva desde Guayabal hasta Las Parcelas, en
las cuales se concentra un nucleo poblado en Punta Seca y El Reparo y Parcelas en el resto de

dicha area.

Se les asignara un uso residencial, complementado con comercio liviano en la zona
densamente poblada de Punta Seca y Centro Poblado del Corregimiento EI Reparo y

residencial Campestre para el resto de la zona.

Uso Principal: Residencial Unifamiliar, Comercio al por menor. Residencial
Campestre, Recreacion.
Uso Complementario: Ecoturismo, Turismo convencional, Servicios.

Usos Prohibido: Todos los demas.
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7. MARCO GEOGRAFICO

7.1. Unidad funcional 7 — 2
Se localiza en la parte nororiental del municipio de San Antero en el Departamento de Cérdoba
y en la totalidad del municipio de Covefias en el departamento de Sucre.

VizTeo
VaTee 2
Vi3 Teo 3

llustracion 4Unidad Funcional 7-2Fuente: Entrega definitiva ZHF Y ZHG.

Fuente: Documento Suministrado por Concesion Vial Ruta al Mar

7.2. Municipio de San Antero
El municipio de San Antero, est4 ubicado en el departamento de Cérdoba sobre la costa del

Mar Caribe esta localizado en la regién del bajo Sinu y ocupa una extensién total de 191 kmz2.
estd en piso térmico calido con una temperatura promedio de 28°C. y altura promedio en la
cabecera municipal de 47 msnm. Es una zona célida y de tierras fértiles aptas para la agricultura.
Los principales productos agricolas son el maiz, el arroz, el coco y los tubérculos. La ganaderia,
la pesca, el comercio y el turismo también hacen parte de las actividades econémicas propias de

la region. ©

6 Alcaldia de San Antero, departamento de Cérdoba. P4gina web municipal.
http://www.sananterocordoba.gov.co/informacion_general.shtml
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DIVISION POLITICA DEL MPIO DE SAN ANTERO, CORDOBA
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llustracion 5 Division Politica del Mpio San ANTERO. Fuente: Elaboracion Propia.

7.3. Municipio de Covefias

El municipio de Covefias, estd ubicado en el departamento de Sucre sobre la costa del Mar

Caribe esta localizado especificamente en el golfo de Morrosquillo donde destaca su amplia zona

de manglares, estd en piso térmico calido con una temperatura promedio de 30°C. y altura

promedio estd a 5 msnm, presenta precipitacion anual promedio de 1011 mm y una topografia

plana del 0 al 7%, es particularmente conocido porque alli se encuentra el terminal petrolero

conocido como Cafio Limon — Covefias. La principal actividad econdémica de la region es el

Turismo, siguiendo en menor escala La Pesca y Las actividades agropecuarias, para las cuales se

vienen adelantando planes y estrategias para su fomento. ’

7 Alcaldia de San Antero, departamento de Cérdoba. Pagina web municipal.

http://www.sananterocordoba.gov.co/informacion_general.shtmlAlcaldia de Covefias, departamento de Sucre.

Pagina web municipal. http://www.covenas-sucre.gov.co/
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DIVISION POLITICA DEL MPIO DE COVENAS, DPTO SUCRE
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llustracion 6. Division Politica Mpio de Covefias. Fuente: Elaboracion propia

El espacio geografico en donde se determind la zona de estudio pertenece a una zona limitrofe
entre los departamentos de Sucre y Cérdoba, mas especificamente en los municipios de Covefias y
San Antero. Esta zona fue determinada por la marcada diferencia que hubo en la determinacién de
valor entre el avalio comercial y el avalio puntual de los predios intervenidos en esta unidad

funcional del proyecto concesion vial ruta al mar.
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MARCO GEOGRAFICO DE LA ZONA DE ESTUDIO UF-7-2
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llustracion 7 Marco geogrdfico de la zona intervenida. Fuente: Elaboracion propia

8. MARCO TEORICO

8.1. Aspectos Generales

4+ AREAS HOMOGENEAS DE TIERRAS CON FINES CATASTRALES: Son espacios de
la superficie terrestre que presentan caracteristicas y/o cualidades similares en cuanto a las
condiciones del clima, relieve, material litol6gico o depositos superficiales y de suelos, que

expresan la capacidad productiva de las tierras, la cual se indica mediante un valor

numérico denominado Valor Potencial (VP). (Resolucién 70, 2011, IGAC, art.50)

+ NORMA DE USO DEL SUELO: Es la indicacion normativa sobre la actividad que se
puede desarrollar en un determinado espacio geografico de conformidad con lo planificado
y reglamentado por la respectiva autoridad de la unidad organica catastral. Se constituye
en una variable del estudio de zonas homogéneas fisicas para la determinacién de valores
unitarios del terreno. (Resolucion 70, 2011, IGAC, art.45)




+ PREDIO: Es un inmueble no separado por otro predio publico o privado, con o sin
construcciones y/o edificaciones, perteneciente a personas naturales o juridicas. El predio
mantiene su unidad, aunque esté atravesado por corrientes de agua publica. (Resolucion
70, 2011, IGAC, art.9)

+ PREDIO RURAL: Es el ubicado fuera de los perimetros urbanos: cabecera, corregimientos
y otros nucleos aprobados por el Plan de Ordenamiento Territorial. (Resolucion 70, 2011,
IGAC, art.10)

+ SUBURBANO: El suelo urbano lo constituyen las areas del territorio municipal destinadas
a usos urbanos por el Plan Béasico de Ordenamiento Territorial, que cuentan con
infraestructura vial y redes primarias de energia, acueducto y alcantarillado,
posibilitdindose su urbanizacion y edificacion. Pertenecen a esta clase de suelo, aquellas
zonas con procesos de urbanizacion incompletos, comprendidos en areas consolidadas con
edificaciones que se delimitan dentro del perimetro urbano, al igual que las areas del suelo
de expansion que sean incorporadas. (Ley 388, 1997, Art.34)

+ URBANISMO: Es el estudio, planificacién y ordenamiento de las ciudades; utilizando a
la geografia urbana como instrumento fundamental, procurando una mayor comprension
de los procedimientos urbanos, con el objeto de planificar la participacion en la
cualificacion del espacio.®

+ PREDIO URBANO: Es el ubicado dentro de los perimetros urbanos: cabecera,
corregimientos y otros nudcleos aprobados por el Plan de Ordenamiento Territorial.
(Resolucion 70, 2011, IGAC, art.10)

+ ECONOMETRIA: La econometria es una disciplina que haciendo uso de conocimientos
estadisticos, matematicos y econémicos pretende estudiar y medir fenGmenos econémicos
a través de la creacion de modelos que permiten la medicion de las variables, la validacién
de hipotesis y la simulacion de escenarios con el objetivo de realizar predicciones que
puedan de la manera mas precisa posible estudiar el comportamiento de sucesos y procesos
de la vida real. (Gujarati, D. & Porte, D. (2010).)

+ MODELO ECONOMETRICO: es una representacion matematica de un fenémeno de la
realidad expresado a través de una variable enddgena, explicada o dependiente, la cual esta

en funcion de una o mas variables exdgenas, explicativas o independientes. El objetivo de

8 Tomado de: https://conceptodefinicion.de/urbanismo/
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un modelo econométrico es realizar predicciones y medir el comportamiento de fenOmenos
de la vida real. (Gujarati, D. & Porte, D. (2010).)

+ PRUEBAS DE HIPOTESIS: es un tipo de prueba estadistica cuyo objetivo es validar una
hipotesis para una poblacion con una muestra de datos de la misma, para estimar si la

hipdtesis es valida para el conjunto de datos. (Gujarati, D. & Porte, D. (2010).)

8.2. Aspectos valuatorios

8.2.1. Avaluo Catastral
El avallo catastral consiste en la determinacion del valor de los predios, obtenido mediante

investigacion y analisis estadistico del mercado inmobiliario. El avalto catastral de cada
predio se determinara por la adicion de los avaltos parciales practicados independientemente

para los terrenos y para las edificaciones en él comprendidos.

8.2.2. Depreciacion
Es la porcion de la vida atil que en términos econdmicos se debe descontar al inmueble por

el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien.

8.2.3. Metodos de Valuacion
Para la determinacion del valor comercial de los inmuebles en este estudio y de acuerdo a

lo establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de
la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucion
Reglamentaria No. 0620 del 23 de Septiembre de 2008, expedido por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi.

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

+ Meétodo 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 construccidn a precios de hoy, un bien
semejante al del objeto de avaluo, y restarle la depreciacion acumulada.

Ya que en la mayoria de estudios valuatorios las edificaciones cuenta con un grado de
vetustez, el punto de partida sera determinar el valor de reposicion, o de construirlo nuevo y
aplicar un factor de depreciacion fisica y la depreciacion por estado de conservacion, para eso

se utilizaron las ecuaciones consignadas en la Resolucion IGAC 620 de 2008, las cuales
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relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservacion basadas en las tablas de Fitto

y Corvini, para asi hallar el valor actual de la construccion.

8.2.4. Metodologia para Valuacion de Cultivos y Especies:

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

mercado local.

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

cultivo.

Para la valoracion de pastos, se tiene en cuenta el costo promedio de establecimiento,

sostenimiento y rendimientos del mismo por hectarea de terreno.®

8.3. Aspectos Econométricos y estadisticos

8.3.1. Transformacion BOX-COX
Es una familia de ecuaciones de potencia para la variable dependiente, el cual busca que

en un modelo lineal se cumplan todos los supuestos, ¥ ~ N(X, a*I); con el principal fin de
encontrar homogeneidad de varianzas, mejorando la normalidad. Bianco A. M.; 2013 Las

transformaciones de Box-Cox son las siguientes:

° Fuente: informe de valoracion de cobertura vegetal, en proyecto concesion ruta al mar.
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Mediante L’Hopital se puede probar que:
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De tal forma que la ecuacion del modelo de Box-Cox queda de la siguiente manera:

A
¥i—1 .
_!a = PBo + Prxy+. . FBexp + ;6 In(yy) = Bo + Bixy+.. HBrxp + 1

Sin embargo determinar el valor real correspondiente a A puede ser muy complejo, ya
que de esta ecuacion no se puede estimar A de forma directa, dado que los B se comportan de
manera lineal, mientras que A, lo hace de manera no lineal; en todo caso podemos recurrir al
método de ensayo y error donde se escoge varios valores para A, ( -1< A <I); se ejecute la
regresion y se obtenga la suma de cuadrados de residuos (SCR) de cada regresion
transformada. al final se escoge el valor de A donde la SCR sea minima. Gujarati, D. N., y
Porter D. C. (2010).

8.3.2. Meétodo de seleccion de mejor modelo stepwise
Segun Rodriguez-Jaume, M. J., & Mora Catala, R. (2001). este es un método en el cual

se analiza la regresion lineal multiple, y la construccion de su correspondiente ecuacion se
realiza seleccionando las variables una a una. “paso a paso”’; este método busca entre todas las
variables explicativas, aquellas que mejor puedan explicar la variable dependiente, evitando
asi que ninguna variable explicativa sea combinacion lineal de las restantes, este

procedimiento implica que:
1. En cada paso solo se introduce aquella variable que cumple unos criterios de entrada;

2. Una vez introducida, en cada paso se valora si alguna de las variables cumple criterios de

salida;

3. En cada paso se valora la bondad de ajuste de los datos al modelo de regresion lineal y se
calculan los pardmetros del modelo verificado en dicho paso.
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El proceso se inicia sin ninguna variable independiente en la ecuacion de regresion y el proceso
concluye cuando no queda ninguna variable fuera de la ecuacion que satisfaga el criterio de
seleccion (garantiza que las variables seleccionadas son significativas) y/o el criterio de

eliminacién (garantizar que una variable seleccionada no es redundante).
1. Verificacion de los criterios de probabilidad de entrada.

El p-valor asociado al estadistico T, o probabilidad de entrada, nos indica si la informacién
proporcionada por cada una de las variables es redundante, para esto el p-valor debe ser menor

que un determinado valor critico, para que la variable sea seleccionada.

El criterio de tolerancia puede ser aplicado como un criterio adicional a la probabilidad de
entrada. Este nos ayuda a identificar si alguna de las variables del modelo es una combinacion
lineal de las restantes. Si dicho valor es préximo a 0, la variable analizada sera una combinacion
lineal de las restantes variables independientes introducidas. Si el valor de la tolerancia se
aproxima a 1 puede reducir la parte de la variabilidad de Y no explicada por las restantes. En

conclusidn, si la tolerancia para una variable es muy pequefia se excluird del modelo.
2.Verificacion del criterio de probabilidad de salida.

En este caso, si el p-valor asociado al estadistico T, o probabilidad de salida, es mayor que un
determinado valor critico, la variable sera eliminada. (con la finalidad de que una variable no
pueda entrar y salir de la ecuacion en dos pasos consecutivos, el valor critico de la probabilidad

de salida debe ser mayor que el de la probabilidad de entrada).
3. Limite al nimero de pasos.

Por ultimo, y para evitar que el proceso de seleccion se convierta en un proceso ciclico se debe
establecer un nimero limite de pasos. Normalmente este limite es el que equivale al doble del

namero de variables independientes. Rodriguez-Jaume, M. J., & Mora Catal4, R. (2001).

8.3.3. Normalidad de los errores
El supuesto de normalidad de los errores permite establecer que los estimadores de los

coeficientes de un modelo obtenidos por MCO siguen una distribucion normal, y gracias a
esto, que pueden ser usadas las pruebas f y T para realizar diferentes pruebas de hipotesis para
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la significancia del modelo y de sus pardmetros sin que el tamafio de la muestra afecte el
resultado. Gujarati, D. N., y Porter D. C. (2010).

8.3.4. Multicolinealidad

La multicolinealidad se presenta cuando existe una relacion lineal entre las variables
explicativas de un modelo de regresion, es decir cuando al menos una de estas variables se
puede expresar como combinacion lineal de las demas, provocando que, aunque los
coeficientes de regresion se puedan determinar, estos tengan errores muy grandes y su

estimacion sea poco precisa. Gujarati, D. N., y Porter D. C. (2010).

8.3.5. Heterocedasticidad

Consiste en la existencia de una varianza no constante en las perturbaciones aleatorias
de un modelo econométrico. donde la matriz de varianzas y covarianzas se representa de la
siguiente forma:

E(ge) = o2l
La estimacion correcta de los parametros del modelo debiera hacerse a partir del método de
los Minimos Cuadrados Generalizados:
Buce = [X e X171 X e~y

Y se aplicard a un modelo de “n” observaciones y “k” variables explicativas, donde seria

necesario estimar “k” parametros sobre las variables y “n” varianzas distintas de las

perturbaciones aleatorias. Arce, R., Mahia, R., (2001).

8.3.6. Autocorrelacion

La autocorrelacion se presenta cuando existe correlacion entre algunas
observaciones, cuando estas Ultimas estan ordenadas a nivel temporal o espacial, es
decir en el caso de series de tiempo o datos de corte transversal. En presencia de
autocorrelacion se cumple que:

h'l[ur-uj) #0 paratodoi #]

De modo que existe una correlacion entre los términos de error del modelo.

Guijarati, D. N., y Porter D. C. (2010).

8.3.7. Test de kolmogorov-smirnov
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La prueba Kolmogorov-Smirnov se aplica para contrastar la hipdtesis de normalidad de

la poblacion, el estadistico de prueba es la maxima diferencia:
Dpix = max|F,(x) — Fy(x)]

Siendo Fn(x) la funcion de distribucion muestral y Fo(x) la funcion tedrica o

correspondiente a la poblacion normal especificada en la hipotesis nula.

La distribucion del estadistico de Kolmogorov-Smirnov es independiente de la
distribucion poblacional especificada en la hipotesis nula y los valores criticos de este
estadistico estan tabulados. Si la distribucion postulada es la normal y se estiman sus
parametros, los valores criticos se obtienen aplicando la correccion de significacion propuesta
por Lilliefors.(Lilliefors, H. W. (1967).)

8.3.8. Test de shapiro wilk

Este contraste o prueba mide el ajuste de la muestra al dibujarla en papel
probabilistico normal a una recta. Se rechaza la normalidad cuando el ajuste es malo,
que corresponde a valores pequefios del estadistico. El estadistico es:

h :

1
sSwW ZE Z ﬂi:l(xlr—.‘+1 _xi)

j=1
Siendo s¢ la varianza muestral y
n a
- AL T ES POT
h={2 ’
T n-—-1 , ,
T SL T es impar

La distribucién de Shapiro Wilk esta tabulada y se rechaza la normalidad
cuando el valor calculado es menor que el valor critico dado en las tablas. Salgado-
Horta, D. (2013).

8.3.9. Test de breusch pagan

La prueba de Breusch-Pagan consiste en encontrar heterocedasticidad en un

modelo econométrico a través de una prueba de hipotesis.
Para encontrar la hipotesis correcta seguiremos los siguientes pasos:

e  Correr el modelo original ¥i = @ + f.X; + £y encontrar la serie de residuos
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b -2
s2 _EF . ., -
e Calcular =7 'y Estimar la regresion auxiliar

Eﬂ_:}’ FaX: +

e  Construir la suma de cuadrados de la regresion “SSR” o “SCM”

H55R .
e Calcular BP="z , y comparar BP con Xﬁ(distribucién chi-cuadrado)

los autores demuestran que, en el caso de un modelo homocedastico, se distribuye

como una X , con lo que, si el valor del BP supera al valor de tablas, se rechaza la
hipotesis nula (homocedasticidad); es decir, se acepta que el conjunto de variables Z
estd produciendo heterocedasticidad en el modelo original. Alonso Cifuentes, J. C.
(2008).

8.3.10. Validacion Cruzada

La validacion cruzada consiste en una serie de técnicas que permiten analizar y
evaluar los resultados de un andlisis estadistico para garantizar una independencia de
los datos o registros con los cuales se prueba un modelo, generalmente se utilizan para
validar los métodos de regresion, y asi compararlos con modelos fisicos, tedricos, entre

otros.

Este es un proceso de ajuste que optimiza los parametros del modelo para que los
datos se comporten lo mas parecido a los datos de entrenamiento, luego se compararan
con los datos de prueba, y alli se analizara si la variable dependiente de la regresion
estd explicada por los datos de entrenamiento y los datos de prueba, dependiendo del
resultado se tendra la necesidad de hacer un sobreajuste, esto pasa cuando el tamafio
de los datos de entrenamiento es pequefio o cuando el nimero de pardmetros del
modelo es grande; en sintesis se obtienen de las medias evaluadas de los datos de
entrenamiento y prueba, en conclusion “La validacién cruzada es una manera de
predecir el ajuste de un modelo a un hipotético conjunto de datos de prueba cuando no
disponemos del conjunto explicito de datos de prueba”. Refaeilzadeh, P., Tang, L., y
Liu, H. (2009).
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8.4. Analisis espacial de datos
.Segun Gamir, et al (1995), citando a la Real Academia de la Lengua, el andlisis se define

como la “distincion y la separacion de las partes de un todo hasta llegar a conocer sus principios
o elementos”. En Geografia “el todo se debe asimilar al espacio geografico en su conjunto y sus
partes”. Estas ultimas incluyen las “variables territoriales (abioticas, bioticas, socioeconémicas,
etc.) u objetos geograficos que sobre él confluyen”. A partir de ello podemos afirmar que el
analisis espacial, se centra en el estudio, de manera separada, de los componentes del espacio,
definiendo sus elementos constitutivos y la manera como estos se comportan bajo ciertas
condiciones. Para esto, el andlisis espacial se vale de un conjunto de herramientas técnicas que,
de acuerdo con lo anterior, sélo pueden dar respuesta a una parte de la dinamica del espacio, mas

no a su totalidad.

El uso de diversas técnicas dirigidas al andlisis espacial cumple por lo menos con dos
objetivos: identificar los componentes del espacio y utilizar un procedimiento o un conjunto de
procedimientos que permitan comprender, en parte, la funcionalidad de algunos de esos
componentes espaciales. Teniendo en cuenta lo anterior, el andlisis espacial puede definirse como
un momento dentro del proceso investigativo en el que se conjugan una serie de técnicas que
buscan separar, procesar y clasificar los datos, para contribuir a la basqueda de respuestas de un
problema mayor. Implica descubrir las particularidades de un fendmeno para definir su

participacion dentro de la globalidad.

8.4.1. Las herramientas técnicas y el analisis espacial
Una herramienta técnica puede ser definida como un instrumento de tipo gréafico,

cuantitativo, cualitativo y/o mixto, cuyo uso involucra una serie de procedimientos en los que
se trabaja con una 0 mas variables con el propésito de hacer mas explicable y visible un

fenémeno.
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ESPACIO GEOGRANICE

DATOS

ANALISIS ESPACIAL

llustracion 5. Componentes del espacio geografico

Fuente: ANALISIS ESPACIAL Y CARTOGRAFIA BASICA. Biblioteca Digital Universidad Nacional de Colombia s.f.

8.4.1.1. Las técnicas cualitativas
“Los estudios cualitativos son investigaciones intensivas a muy pequefa escala en los

cuales se explota la experiencia cotidiana de la gente y sus comunidades en diferentes
tiempos y espacios”. Phillip, (1996), citado por Pedone (2000). Ello involucra la
percepcion misma del investigador y la influencia de ésta en el desarrollo del trabajo y en
sus posibles resultados. Sus reflexiones, aunque revistan en ocasiones en caracter
subjetivo, no pueden considerarse como un obstaculo para obtener informacion objetiva.
Cada una de estas herramientas permite que el analisis, de acuerdo a su objetivo, se
convierta en un ejercicio exploratorio, descriptivo o predictivo. Herramientas técnicas
cualitativas tales como las entrevistas, los diarios de campo, las historias de vida, el
analisis documental, grupos focales y la observacién, tienen como finalidad realizar un
acercamiento entre el investigador y la comunidad u objeto de estudio, observar, hacerse
participe de algunos de sus procesos, reconocer puntos de vista subjetivos, abordar la
realidad en tanto el descubrimiento de las vivencias de los demaés lo permitan y mostrar
sus resultados a través de las descripciones que son el producto directo de la experiencia.
8.4.1.2. L as técnicas cuantitativas

Surge como enfoque principal de lo que se conoce como geografia cuantitativa, cuya

idea central, segun Capel y Urteaga (1983) “es que por debajo de la diversidad y de la
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compleja madeja que forman los fendmenos espaciales existe un orden que permite
explicarlos™ ... “para enconltrar ese orden que rige la organizacion espacial debe relegarse
a un segundo plano el estudio delos fendmenos singulares o accidentales, y detenerse en
las regularidades, en los procesos de tipo general que afectan a la superficie terrestre”. LOS
aportes de las técnicas cuantitativas y/o estadisticas al analisis espacial es importante tener
en cuenta algunas de sus funciones basicas que, de acuerdo a Ebdon (1982) son:

descripcion, inferencia, significacion y prediccion.

La funcion descriptiva permite que durante el analisis espacial se pueda reagrupar
informacion que en la mayoria de los casos es muy numerosa, ordenarla, crear reglas para
representarla graficamente, hacer célculos de distintos estadigrafos, emplear cuadros, etc.,

con el proposito de identificar sus caracteristicas particulares.

La funcion inferencial permite plantear hipétesis y resolverlas sin necesidad de utilizar
la poblacidn en su totalidad, sino una muestra representativa de ella.

Con la funcion de significacion se trata de saber si una diferencia o relacion entre dos
conjuntos de datos es significativa. Para saberlo se utiliza un proceso, un poco mas
complejo, en el que se proponen dos hipétesis, una nula y otra alternativa, esperando que
para la primera exista una probabilidad baja de ocurrencia que confirme la efectividad de

la segunda.

La funcion de prediccion utiliza las probabilidades en las que se combinan
circunstancias gue se comportan bajo ciertos limites.
8.4.1.3.  Las representaciones graficas

Una representacion grafica puede definirse como un esquema abstracto de la realidad.
Dicha realidad puede ser tomada por una de sus partes o establecer una estructura mucho
mas compleja y sistematica de la misma, tiene como objetivo hacer mucho mas facil e
inteligible un fendmeno permitiendo la visualizacion de ciertas caracteristicas que de otra
forma son dificilmente perceptibles. La gran contribucion de las representaciones graficas
al analisis espacial: permitir no solo un adecuado manejo de los datos, sino convertir una
imagen visual en un mediador eficaz para la inferencia de ideas. Caycedo y Florez (1991),

clasifican las representaciones graficas en dos grupos: las no cartograficas que retinen a
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los diagramas, las redes y las matrices; y las cartograficas que incluyen todo tipo de mapas,
fotografias aéreas e imagenes de satélite.
8.4.1.4.  Los Sistemas de Informacion Geografica

Los Sistemas de Informacion Geogréfica (SIG) procesan informacion espacial y la
representa mediante un modelo analogo de la realidad que presenta las entidades
espaciales a partir del punto, la linea y el poligono e informacion tematica, su ventaja
principal es que conducen de forma més rapida a la consecucion de resultados para la toma

de decisiones.

lustracion 6. Componentes del SIG.
Fuente: ANALISIS ESPACIAL Y CARTOGRAFIA BASICA. Biblioteca Digital Universidad Nacional de Colombia s.f.
Goodhild, et al. (1992), citado por Gamir, et al. (1995) define el anélisis espacial dentro
del SIG como “un conjunto de técnicas basadas en la localizacion de los objetos o hechos
geograficos que analizan, requiriendo el acceso simultdneo al componente locacional y

tematico de la informacion™.
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9. ALCANCESY LIMITACIONES

Aunque la concesion vial abarca una extension representativa del territorio nacional pues su
disefio afecta directamente cuatro departamentos del nororiente el pais que tienen acceso a la
playa sobre el Mar caribe, la valuacion de la totalidad de los predios afectados no esta a cargo de
la empresa, Urbanos y Rurales, por decision de la concesion el proyecto se subdividio en dos
partes: Sur, la cual abarca desde la parte sur del municipio de Lorica Sucre hasta el municipio de
Caucasia (Antioquia) a cargo de Aval Bienes y Norte que abarca desde el norte del municipio
de Lorica y San Antero (Cdrdoba) Covefias, Palmitos, Santiago de Told, Told Viejo y San Onofre
(Sucre), Mahates y Maria la Baja(Bolivar) la cual est& a cargo de Urbanos y Rurales.

Es por esta razon que, aunque seria pertinente realizar la comparacion de la estimacion de
valor en la totalidad del proyecto, no se cuenta con informacién del mismo, por tanto este trabajo
se enfocara solo en el tramo correspondiente a la unidad funcional 7 — 2 (San Antero — Covefias)
ya que la norma territorial es reciente, y continua pues no hay un cambio significativo en el
marco geografico al que pertenece la zona de estudio, la interpretacion de éste territorio y su uso
de una entidad territorial a otra, y a pesar de eso en la elaboracién de los avallos puntuales de
cada predio se observan ocasionalmente anomalias respecto a las zonas aprobadas tanto por la
concesion como por la interventoria; es por esta razon que se decide realizar la determinacién de
las zonas homogéneas fisicas y geoecondmicas para esta zona puntualmente, lo que contribuye a
que la comparacion de haga de manera mas objetiva y detallada, para que en el momento de
querer expresar una opinion de la asertividad y eficiencia de las decisiones técnicas tomadas por

la concesion.

El planteamiento de la determinacion de variables que influyen en el cambio del valor
comercial de un predio en la zona de estudio (Avaltdo Comercial Corporativo VS. Avalto IGAC
ZHG), parte del supuesto que la valoracion de las construcciones y cultivos (mejoras) serd tomado
del valor determinado por el avalto comercial, puesto que es la forma adecuada de valorar este
tipo de bienes, segun lo establecido en el Articulo 3. de la Resolucion 620 del IGAC; teniendo en
cuenta que la determinacion de zonas homogéneas tanto fisicas como geoeconémicas es un
proceso masivo donde se omiten varios factores que determinarian una diferencia significativa si

se tuviesen en cuenta para este estudio.

47



10. CRONOGRAMA DE DESARROLLO DEL PROYECTO

1° Semana

Determinar las caracteristicas fisicas vy
geograficas de la zona de afectacion de las vias
en disefio 0 mejoramiento

2° Semana

Apoyar la revision de los documentos
suministrados por la concesion Ruta al Mar a
Urbanos y Rurales: informacion predial y
juridica, para la realizacion del proyecto

3° Semana

Recolectar y analizar los de Planes de
Ordenamiento Territorial de los municipios
que hacen parte de la zona de afectacion objeto
de estudio.

4° Semana

Georreferenciar de ser pertinente la cartografia
base existente.

5° Semana

Elaborar los informes de avalGos para el
proyecto en general.

6° Semana

Obtener estudios de mercado inmobiliario
necesarios para la elaboracion de avaluos.

7° Semana

Evaluar las zonas homogéneas fisicas vy
geoecondmicas suministradas como insumo
por parte de la concesién a la empresa.

8° Semana

Evaluar los avaltos puntuales y las variables
que marcaron diferencia en su determinacion.

9° Semana

Realizar las salidas graficas que ubiquen
espacialmente la determinacion de valor
comercial de los predios objeto de avalué
asignados a la empresa.

10° Semana

Elaboracién del mapa tematico comparativo.

11° Semana

Realizacién de andlisis estadistico el cual
estara basado método de kriging para la zona
determinada en el estudio de caso UF7-2

12° Semana

Elaboracion del concepto técnico ingenieril de
caracter constructivo que dé a conocer las
posibles falencias y dificultades para la
estimacion del presupuesto destinado a
adquisicion de predios para proyectos de
infraestructura vial.

Tabla 1. Cronograma de desarrollo del proyecto. Fuente. Elaboracidn Propia.
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11. METODOLOGIA

11.1.

Analisis de la informacion base para la determinacion de valor

Durante el desarrollo de la pasantia, en la primera parte, se realizé el anélisis de la informacion

base que suministro la concesion que deben tener vigencia méxima de un afio, dicha informacion

fue:

El estudio de zonas homogéneas fisicas y geoeconémicas del proyecto vial.

Las tiras topograficas de cada una de las unidades funcionales del proyecto vial.

Los planes de ordenamiento territorial y su respectiva informacion cartografica, de las
entidades territoriales donde se realiza trabajos la concesion.

El certificado de tradicion y libertad, de cada inmueble objeto de avalto; .de no ser
suministrado se realizaba la consulta del folio de matricula inmobiliario en la ventanilla
unica de registro de la superintendencia de notariado y registro.

El boletin catastral, de cada inmueble objeto de avallo; de no ser suministrado se realizaba
la consulta catastral en la pagina oficial de tramites y servicios de Instituto geogréfico
Agustin Codazzi.

El certificado de usos de suelo expedido por secretaria de planeacion de cada municipio,
de cada inmueble objeto de avaldo.

La plancha catastral del inmueble objeto de avalto.

La ficha predial de cada inmueble objeto de avaluo.

El plano predial de cada inmueble objeto de avalto.

El estudio de titulos del inmueble objeto de avalto

El registro 1 y 2 del inmueble objeto de avalto.

El permiso de intervencion, en el caso de que el propietario del inmueble objeto de avalud
ya hubiese autorizado a la concesion para desarrollar obras en su predio.

El inventario predial del inmueble objeto de avaluo.

El inventario técnico del inmueble objeto de avaluo.

El registro fotografico del inmueble objeto de avaldo.

A continuacion se relaciona como se realizé dicho analisis:
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3. Certificado de uso de suelo
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Secrelario do Plareacin
Covehas - Sucre
REFERENCIA: Contaio de Concasidn bajo esausma de APP N* 096 44 14 da cclubes da

2015 *Construccidn, Mejeramiento, Operacitn y Mamenimisnio ¥ Reversién
del 3stoma vl pars la conzcdn de oz Degartamenios Antlaquia - Bolhar’,

ASUNTO: Soiiciud carsficados d2 uso del sueh

Respetado St Gdmez. Corclal sakida,

LA CONCESION RUTA AL MAR 5.4 5., suscribid con B Apzndia Nacional de Infaestnicurs, Contrato
da Concesitn bapo el esguama APP No. 016 el pasads 14 de ochbe de 2015, para gaculyr |a
Construecién, Rehabiftacdn, Mepramiento, Operackin y, Manteniminnio ded Sistema Vial para la
Conenién 99 ks dopartamentos Antioquta — Bolivar, de conformidad con o peevisto £n este Conrato,
denominado; PROYECTO ANTIOQUI - BOLIVAR, propecto dedarado de uisdad piblica madisnte
la Maenluciin No. 15206 del 28 de oclubee de 2015

De conformided con b anedor, y en cumpimiento de fas obiigaticoes contractudies, drigidss =
desamrofar fa gestién predial comespondientn, nos pesmitmes solcitare eapedr of certficado de la
mmmummhrymfuﬁwnmmhwmm:

s Utenciss de consiiuitdn o plates pacisks clorgados a en Yimie

»  Uso principalipalencia: wso desesbie que cobade oon 18 fancke sspechica de la 2ona y
que ofrece las mayores vanis|as para of desamolio sostenitie.

*  Uso compatible o complementana: Uso que ro £a opons al prndpal ¥ concosda con la
polenciaidad, produsthvidad v proleceitn 32l 3usk y demds recirsss raluaies conees.

Calo17@5-87
Santlago de Told » Sucre

DR
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CONCESION
—anes Ruta al Mar
SRS ey 9N NAT: $00,894.936-0

v Usa condicionado ¢ restriegido: ust goe precenta akiin grado de incompashiidad
wianisica yo ambiarcal que 62 puads oxnleala: de acuerdo con fas condiciones cue
IMEongan fas nomas ubanisicss y smbiantales comespondientns,

*  Usoprobibido: Uso ncompatbie con of uso princinal de 13 2003, con k6 chisths de
conssrvacicn smbiental y de planfizacicn ambiental y termiicda, y por consigaontn impica
Graves fieaos de o ecolbgion yio sozial.

o Uso parmifido

*  Sielpradia 34 entusnita en zon2 de riasoo 2 amenaza.

Es imgertante sener en cuenta quo ks cenfcados de wso de sesho deben ser axpeckks de
conformidad al PEOT vigente del munkcpio.

Teriendo 0 cusnla fo anlerior, o comineacidn, relaconamss lis codulss calaskates de ks pedke
mbalamdausoﬁahhmdb&dommz

Q\IIC'LADO

i m #omu NOMERO CATASTRAL

1| cABT2a0] o292 7022001 20i0 0N 01 R00L0I030
2 | CABIaZ12 05001 Y022 V03200021 KOH00K0%0
3 | CAB72413 | NOREGSTRA | 702240002000X0010183000000030
T | cABTasN 3405655 0221203 0720%07100650020%0°0
s | CABTQ95 | 3405743 0224003 2000X031 1131003000030
s | CABT2018 | NOREGSTRA | J022%0020M0N0%0125005000020
5 | CABraotr | smaum 70224200 0202010123002002030
s | ChBr2o18 | SH111sE1 T02210002030000 130200007030
s | CABTO010 | 10WOSW0NSTE | T0221000Z0M0I0M1036 00030
10| CABT20M | NOREGISTRA | 7022100020300003108 1000030
| CABTI02 | b1 70221200 20300001 031500007030
2| CABTi07 | NOREGSTRA | 702215002050000010073(0X05000
13| CABI20Z | M07SiET T2 0NN DHSON0000
| CABT202 | NOREGISTRA | 702Z101010X0XBZ0N0R0X0%000
5| CAS7.20%% vzl 221010100000 10XT03000
6] CATZOI0 | MOSTIO TQL10 1010070700 10020700203007
v CRTaNs | MeIma TR IG1010)00 1031000000
8| CABT20A | MOT1308 0211010300203 1033 70K 02020

Calle 1725 .87

Santago de Told - Swucen
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CONCESION

¢ Ruta al Mar
PuAcs piet 0 Dot 80 e NIT: 000.854.906-0

Wo| (ESHR m NOMERO CATASTRAL

¢3| CAB-T.2.083 340.80023 702210001 00020001055500002000

so|  CAB-7-24069 340-120963 702210091 00020091 06330000

51| CABY2461 340.708504 02210001 000200310634000000050

52| CAB-T:2467 0-906347 7022400210000 0535000000020

53] CABT:246) SA042T 0220021000300 04040000000
54| CAB-72064 | 1002850029773 |  702230001000200210012003000000
$$| CAB-7-2065 | NOREGSTRA 702250001020X031001 $003003000

ws|  CABT-2468 RNO-Z1M4 7022 500)102000031021000X03000

57)  CAB.J.2.067 14014828 70221000100002001000G00XX05000

53 CAS-7-2.088 340-106150 70221000100003001036 520000300

sg|  CaB-7-2088 UO-5512 F0221000100003001046100000X000

go| cas7-207m 055123 202210001000030010452000002002

61 CABT-207 4036447 7O 000 10000300 1 485200000000

Agradecindole i cofaboraciin prestads y quadanco 3enios 8 su prona rsspussta.

Ooraalmomo,

(la 2“1
CLAUDIA PATHCI REYES @g

Coordinacora Pradial Zenas Nons

i s
Aty P9

Callp 47 ¥ 3 -0
Santiago de Told - Sucre

O\IGILAOO
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REPUBLICA DE COLOMBIA
DECARTAMENTO DE SUCRE

Municipio de Coverias
NFT: 8230035437
Secretaria de Planeacion, Obras pitblicas y Saneamiento Bdsico

Pagratded

EL SECRETARK) DE PLANEACION, OBRAS PUBLICAS Y SANEAMIENTO BASICO
MUNICIPAL DE COVENAS, SUCRE:

CERTIFICA:

Que sotre & predio que se encuentm dentilcado con L referencia catastral OSC00004003 1000
Matricua Inmobliara N 340- 74287, on of Soctor Guayabal Zona Urbana de Covedas, no se ha
expedido Licentia de Construccion cn ninguna de sus medalidades ni se encuenta trmee
alguno deo esta clase; asi como tampoco hay aprobado o en trméte ningdn Plan Parcial 2 1a
focha.

Que 300 8l Acuerdo No 003 d¢ 72 da teeene 2006 “POR EL CUAL SE ADOPTA EL PLAN
BASICO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL MUNICIPAL, SE DEFINEN LOS USOS DEL
SUELD PARA LAS DIFERENTES ZONAS DE LOS SECTORES RURAL Y URBAND, SE
ESTABLECEN LAS REGLAMENTACIONES URBANISTICAS CORRESPONDIENTES ¥ SE
PLANTEAN LOS PLANES COMPLEMENTARKIS PARA EL FUTURO DESARROLLO
TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE COVERAS", on sus AMGuos 107 y 117 estabkaid ol sopto
Suborand, o aslh COOHHUISD por b draas uhicadas én ol suak rural & 136 Qus 48 mezcan e
W06 dal 2uek y 1k formas de vda Je campo y 1 cudad, dferectes 3 s dasfcadss Como dreas
e dxpird b Lriiea gus posden sie obisto de desserolo con resinoaones de usos, de niensdod
¥y Co domiktsd, garanlizacdo ul pukabaskcminnio & sevicos mxtcos domittanos. Bl pracso
sanfieads con 18 Referencs Catostra GECC00000011000, ubecado en o Carsno de Purta Seck
forma parte e wsts chshizacito de ysos dal sk

Pertenecen 3 ests chse b5 nguenies dreas:

Ly fracin vbecada ol sur de & zood utbana, en b vio que pane desde Guayabal o los Parcelss,
colndando con [ 2ona whana al norte, con e caserio Funta Seca, o esie. ol cual forma parte de
12, uego contindd poc 13 % 3 El Reparo, hasta el punte de encuentro & 1a via Covenas « Momi
oon B lined de ain donsion de 110 Ky, la codl b defemida hasia el nonte y comprende on &rea de
145 Has 6483 m2

So encoentra comprandida denda del poligond qud demarca i sguuntss cocrdenadas €l Ponto
N® 1, en colndanca oon la Zona Uibana, en su Punto N* 5 con coordenadas X = 1 520584 m N Y
= 823378 m E. s& sigue 000 rumbo SE. e celindancia con & Permetre Utane, an su Punio N' 6,
ol cudl 0% 2 56 ve2 o N* 2 dol Ama Suburtana y qui 1una poar cordenadss X= 1530154 m N Y
= 222484 m E. 5@ 509 o colndancia ¢0n il Panimaln Whand - sepaandoss th 20na do Punia
Seca de Guayadal 8 ravds 96l puanila saled Acyd Firg, 1gando al Punio N 3 que 85 &l misme
N* 7 para b 2o0a Urbana, cuyas coordenadas son X = 15302561 m N Y = B23 953 m E; desce
all se toma rumind SO hasta of Ker donde s crurad 1 inea ol aka lengdn da 110 KY can fa via
Cowefias = El Roparo, donde se ubica of Ponto N™ 4. Cuyea coorderacas son X = 152333t m i,
Y = 822820 m E LukQo SO toma rric NO. hasta of ancoentro <on ¢ Punta N* 5 scbre fa linga
panvetrsd ohana o0 coaldenadia X = 1 530392 m N, Y = B22 89 m E desdo aste purto S0

G .55Em
Selfona (30 ENELH = SNEH0
SV U AT 400 T ladon uwls
AWN BN IABII LT AR W 4




e
£ e REPUBLICA DE (OLOMBIA
DEPARTAMENTO DE SUCRE
Municipio de Covefias _
NIT: 8230035437 y
Secretaria de Planeacion, Obras piblicas y Saneamiento Basic

T

Pagna2osd
siue [ cofindancia con fa linea penmeysl wbana hasta encontrae &l Puma N 4 (N° 5 de 1 x00a
whiea). lugar da acken y clemme del paligona it ama suburbana

Incomporess A sualo suburbano, la cabacera del cantie patiada o Repare.

Los Uscs o8l Sualo aprobacos e ancusnan clasitcados de ta sguieme fomma Uso resdencs,
compementiada con comeroo hiano o iy xong densamenie potiads dé Puna Seca_y Centio
Pottado 34 Contegmunia El Reparn y resdencal CAMoasye pam of resti o 1a 2008

Uso Principal Resdencel Unfemike. Comercie ol por mande  Resdencal
Campestre, Recieacio

Uso Complementasic Ecotramo, Tunsmo cornenGonad, Seniios

Usos Prohibacio Todos ks demas

UZ'QO?QZ'OO77 A A |

- e A e w—— .-

Las Nomaas urbanisticas generales Gus rgan para esta 2ona 500 s Sguieniss

Densidad 15 procios ( Ma

Area minima: 150 m2

Fresvte minimo 10 m

Retiro frontad (antejarding: 1.0 m
Retiros laterales: 1. 0m

Retiro posterior. 2.0 m.

~

G sEum
Tolifomes {57 BXCTYS - DHECTW
Callle 31X A7 676 Wlnmionoe Sfuimbs
WA SRRSO QSN
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ALCALDIA MUNICIPAL DE SAN ANTERO
____ Sistema de Geslica Integrade
Prozeso; PLANEACION TERRITORIAL
Prozedimenio: Para i Expedicion de Licancias oe Usos del Sudc
Caodigo: PT . P02
Varsion: | 20

— —_——— o —

=
EL SECRETARIO DE PLANEACION MUNICE AL DE SAN ANTERO, CORDOBA: Foi25¢

CERTIFICA:

Que sotee el predid cuya proziedad ejercs FRANCISCO JAVIER LOPEZ VALDELAMAR oo &
refevencia catasral O0O200140046000, Mavicda Inmobiona N 146 - 23£6E, en la Vereda B
Puendn. no se ha expedido Licencia de Construceidn en ninguna de sus modalidades ni se
encuenira framife alguno de e4ta clago; asi come tampoco hay aprobado o en tramite
mingun Plan Parcial a la fecha.

Que =egin el Acverdo No. 033 de 3 de dowembre ge 2007 “POR EL CUAL SE ADOPTA LA
REVISI ORDINARIA ¥ LOS AJUSTES OEL PLAN BASICO DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DEL MUNICIFIO DE SAN ANTERC, en su Adticulo 107, estabiece & clasiicacien
como Suclo Rueal; ¢ cusl &5t consSludc por los jevrencs no ap0s para los usas urbanas pat
razoncs de 0patundad O PO S0 CRSIRBN0N & USos agrarios, ganadercs, farestales, de apktacto
de recursos natyaks v actvigades andlogas., =2qan b establecdae en s normas del companenin
Rural, def Plan Bisice da Crdenamisnto Termonal. por o tanto of predio cuya propidad apecs
FRANCISCO JAVIER LOPEZ VALDELAMAR, con 1o referenca catastral DDIZCCAADMMECGE,
Matricda Wochitaia N 146 - 23888, en 1o Vereda €1 Pendn, se encusntra ubicada an un 4ma
apta para actvalades mlscionadas con actwdades agropecuanas an Cupluien o8 s
medaidades o inkasstnuctura asocada ¥y no gonera COMCIXE ¢ LSO 06! SUED por su
funGonsmemo

Los usis aglienentadus Genensles del sosio en osta 2ona descria, 500 108 SGuikrms

Zana Fareaty) Productor Protector. (Z.F.P.PL Esta 200 Comavends én San Anlevo o mayor
pare & sy ferrifono. whvado omre fas Amdes con Comnag, Puviaang p Lonts ¥ ol oy wol de fa
cariurg rogaonsl Lancy — Corelos, @ cun! presenty (robyois saavos oo orosién an agunas
punkas y v deformstonian gonoralzadh, camd EuYado oo Mienkas de avovechamonios en
SCWUBdes ganadevas que no Son s MAS aplas por Sus CBierisicas de sueos vulioratios.
Comprenda un fota) do 7589510 Haa W5 cumng aqvvein on 37.50% def fotal doy ferndonic
muneps(

Uso Principal Farasla' protecion — procicio Hantdoanes 9o rbavs
ANGE, MTTOGUCTGS ¥ DACHC0S, pare ASn0S usoa
Mdcers, (e ¥ =G procucios JoY BasSquD, rOIeICA
A g 3uAGE ¥ OYDE ACUTS0Ss natues mnoyabies

Uso Comparnive A0 SWwa pasion’, Ascod Agraioresta),
scolwmy & nfrgesiusiurs 3so0ads.

Uso Conaicionadio Tunsmo convevcional Recroackin

Uso Prohiliido Tooos o5 domads

“Por o sentir do un poeblo, paz v equidad socksl™

SICRETARIA OF PLANEACION - PALACO NLACIPAL FELKPANG PEREZ GARCIAY, Carars 4 N 12013 T
(004) 811 01 02 FBX ~102 EXT San Aaips - Cindsba, Comos oFectonico: Siarenar 1 5a0anfon cokta g 0o



~ ALCALDIA MUNICIPAL DE SAN ANTERO
Sistema de Gestién Integrado

_ Proceso: PLANEACION TERRITORIAL
_ Prcedmion: Para | Expedicion o Licencias de Uscs el Susl |
Codigo: PT-Pu2

Qua segln ol Acuerda No. 033 g6 3 de dowembre ce 2007 “POR EL CUAL SE ADOPTA LA
REVIS ORDINARIA Y LOS AJUSTES OEL PLAN BASICO DE CRDENAMIENTO
TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE SAN ANTERC', ot su Amticuo 127 donde 56 astaslacen lgs
Zonas Expuestas & Amensess y Rissgos una vez efectuada 1o consulta respective, =e pudo
astaiemr ol pedio cuya propedad ejerce FRANCISCO JAVIER LOPEZ VALDELAMAR oo la
r«em: catastral CCO20014004E000, Mavigda lnmogmé\o N' 148 - 2MM8, en fa Vereda E
Pafio, NO SE ENCUENTRA INMERSO EN NINGUNA DE ELLAS

S0lve @l hed®n Gue dicho predio se ancuenire al intende 46 un &ea de inflencs de ls hgunas de
e3idpcidn del Comegimiento E1 Porvenir, €3 de anglie que icha reglamenlacion sa enzuentra
eetablacids on ef Acuordo N* 003 de facha 3 de diciemire de 2007 (Artculo 13%), de la sguienta
manssn;

ZONAS DE PROTECCNIN DE INFRAESTRUCTURA Y DF SERYVICAOS POBLICOS. Sov agueNas
Amag mlcanacos con fa CONSILOAn 98¢ clvag 30 gran mmm'a como B son M fidasa
BANGOA Ja' 2ernci de a5 SamaliIng (U MAathy paran & bovds coodovial do 1o cametar
rogana’ Lonzy - Covelos, constanda oe un dma o gradecotin oo 3 molros do ancho (4 medos &
Cacy lact oo (1 tuborin, o M3 CUsfes A0 5B puachn resizar adfconanes o achvidoges qu
WROen SECavBnDNes QU2 afentan canvd M mingndad o AThO SElaT, 60 of AV
munepal s ancuenta wn fola! do 13,775 Has an asfa cessiracdn. o cunl repvesanta of 0,07%
oo e municpal

D wgorst mranave 3o conslera & SumoNMEnie o A0nas armiiavifales wpenies pwva s Casos do
M2 lagunas do aodacky pavd A ANRRCARCKE fNR! o rastinas guidos, Lavro on (3 2003 hane det
Marmpio, coma an i qur S8 acuantrs on of Cormpimianio 82 E) Porvank en datsncias oe 500

MGADS & ErT CeV 00rch ol e fagunas. Con asln PARIMEYD, S8 QNCURNLAN AfstaTag ) st o

“Por & sentir do un pucblo, paz y equidad socls*

SECRETARIA DE PLANEACION - PALACO NUNCIPAL FELICANG PEREZ GARCIA®, Caners 14 N' 12013 Tdl
(054} 31101 62 FEX ~103 EXT San Avhwe - Clrdota Coman electnicn: siasoodat S5i0aneao-conda g 6o

L2y
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ALCALDIA MUNICIPAL DE SAN ANTERO
Sislema de Geslién Integrado
Proceso: PLANEACION TERRITORIAL

De o anteriommante wpuesto e desprends que dichas &eas N0 pusden ser ussdas paa
SCivatades Gue impiquen 10 halaodn permanenta fOI PGS (8 AsAtamianos humarcs, pero
QuE 1D (RSINNGEN & nirguna manerd |0 realzacitn de ovas lipcs o obras & nienor de cichas
dAroas, Inchas ik de Bpo val. siempre v cuanda respete 53 resinaciin da UG ol asantaminnios
© QEYLILIGS qug lvan & [a hablacon parmanente de porscnas

La expedicidn de eale toncepto no confleva pronuncsamants AXuNe soMca de i Stulsndad de
aareehin resles ni de posesion sobre ol bmuehie © Inmuetias sujsto de &l €l presente dooumenta
S @apide & s0%ilud de Paula Andrea Ramirez Restrepo, Coordinadors Predial Concesicn
Ruta a1 Mar SAS, medante solicnod de fecha 07 de julo da 2013

Antaro, i 18 o julka de 2078,

Frovmits ng Neresd Vges Neyon
A Ot U eadin's Tow dawind

“Por ol sentir de un pusbio, paz y aquided social”

SECRETARIA DE PLANEACKIN - FALALKD MUNICPAL EELICIAND PEREZ GARTIAT, Camira 14 1 120-3 Tel
1062 11 01 L2 PEX ~108 EXT San Ardern ~ Candob. Ao locmonkod: spNSacon Saaasiav-asdela g 2

2y
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PROYECTO DX CONCESION CONEXON VIAL ANTIOGUIA-BOLIVAR ] UNIDAD FUNCIONAL [T= UF_7_V :
CONTRATO No.: [ APP ¥ 010 dol 14 0 Octibrs de 2018 | B
PRIDIO o, [T oo oo SUB SECTOR 2 VARIANTE COVERAS
ABSC, INCIAL [ [ K0044587,72 © = E
ABSC AL KO04+601,71 [ et
LONGITUD ERICTIVA
NOMBRE DEL PROPIETARIO{S] DEL PREDIO CEDULA [ 1561988
DIRECCION / EMAIL C K23 91 ===
= 7.IUAN JOSE ATENCIO REALES B v e SN S —
VEREDA/BARRIO: [ SANTINGO DE TCLU_ | CLASIFICACION DEL SUELO [ SetRee UNDEROS | WONGTUD |« N
MUNICIPIO; T covenms NORTE [ IA0OM | CONLUS AURELID RUZ NARANIO Y OTRD F1.é
DPTO: [ —SUCRE “|sur T 1ak%Em e — CON YURIS COA PERA 7% - 97
HABITACIONAL [ il
ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PRIDIO | ORIENTE 790 m o CONCARRERA 2, P4 - PS
Predio requeridopara; | CONSTRUCCION | TOPOGRAFIA | o-7%Plana loccioente | 8m | CON JUAN JOSE ATENCIO REALES 7 - F1

INVENTARIO DE CULYIVOS ¥ ESPECIES mm u mm y m
DESCRIPCION CANT DENS UN
CANT DENS UN
GUAYABA® <020 m T 1 | uN | ——
PATANSS020m | 2 | | UN AT Rl 189, ¥
PAPAYA® SO.0m T 1 uN | ) W
— — - , E =
B R R (= | g UN
= | = i "
SO S— — B m
| S [E 2-4 - m
— ~ 1 UN
e T = 1 X UN
= S 2 i
— == S 5 N
| ] ] S N
. AR = ] 10 UN
; = 5 UN
— —— ] ‘ W
e = e = = ON
) | UN
FICHA DE ELABORACION: 15/ago f15 | L= UN
Blatord:  LEONARDO GONZALR SALGADO f
M.P. 22202221851 Con ¥ -t o
LA ~ i
Rovisd y Aproba: / 0% P - ~
AREA TOTAL TERRENOD [ T2 |m?

AREA REQUERIDA [ m w

= . 1] i

AREA REMANENTE 36,26 |'“

AREA SOBRANTE T am I

AREA TOTAL REQUERIDA 11200 o
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ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIOAD UNID
&mmmmm ——
o [PLETASENWITRROY (5] VENTANAS CON MARCO METALICO CON VIRIG Y REAS , CONTIENE UN AR ENCHAPADO CON =
INOORO, LAVAMANGS Y BUCHA, COCINA SON MESON EN CONCRETO ENCHAPADO, IN GABINETES. DOS DORMITORICS. ¥o89
CONTIENE 0,20 M DE CALADOS. -
2
3
L)
TOTAL ARFA CONSTRLIOA 2096 W
ITEM muwm“m .
1 [CAI: F150 EN PLANTELA OF CEMENTO, fv 0,00 M. 1557 mz
2 CON'S ANALOS GE SONCHETOD, DIAVETROS .30 M, PO UNSHIAD (€ 2,00 M ¥ TAPA BN CONCAETD
WEFORIADO CON £ O0TM. X ]
CAS: MIRD DF CRARANIENTD, COMTINADSA CN COLUMNETAS DE 01 WO, SO EN CORGRETO REFORZADO CADA 550 MY o
3 HelSOM 1648 Lo
4 |CAA: COLUMNAS EN CONCRITO REFORZADO DE @ = 0,20 m ¥ how 2,00 M, B F UKD
5 1 == __'I

o Invueble Foencia Urbans! e, Plelea?
‘%‘Mw““&: e o s B sy omeveon mamrvendn, Epec

o el moments el Jerto v @ Ficka Predia? :
nforrme de
Lﬂw_ma:wammmw

5. Plano predial.

i J Iy

AREA TOTAL | sy -

MORETARC: AR REOUEADA | 00 Mt TR
RINLIORE ATIRCO REAN ANEAREMANENTE |00 - 3N
dara 0 e s A
CEDULA CATABTRAL: AARACoMSTUIDA| KB |
MATRICULA IWHOBRIASA RYTA; ALY A
Moo " ARSCIZAS
fr— AR —— e e .
3 luuu: e S RLU L I
CAB) Jout 1200

6. Estudio de titulos.
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-

FICHA PREDIAL
CIP: CAB 7-2007A

Tramo: UF1-7 Suibsector 2 - VARIANTE COVERAS %

Abscisa Inicial: KCO1+017,44 | e

Abscisa final:  KGO1+103,84 |

2 IDENTIFICACION DEL TITULAR INSCRITO

- Parsana Natursl; ADELAIDA CECILIA RACINI NEGRETTE >
- Identificacion ©.C/ No, 25,137,536 de San Bernardo dol Vianto

- Capacidad para cortratar  Plang |

3. IDENTIFICACION DEL INMUEBLE
Direccién: VILLA ADELAIDA

Vereca/Barric EL PERON
Municipic: SAN ANTERC
Deparfamanto. CORDOBA |
Matricula Irencteliana: 146-46324

Cadula Catasiral dal terrend. 236720002000000140043000000000 M.E

31 AREAS

Acea detereno totsl__ 34797.00 ME
Area de tarreno requecids. 176423 M

Area Scbearte: 33002,77 M2
Escritura Pibica No, 283 cel 18 de 5
dickembre de 2012, de la Nctaria Unica de | Amadeterana:  3Ha+ 4797 Mis2

San Pelayo-Cérdoba

Matricula Inmobiliana. 146-46324 Area do temend:
Registra 1 y 2 de IGAC-Certificado Catasiral | Awa de tarrens:

3.2 LINDEROS
3.2.1 Genersles:
De acuardo con los tituos qu

son los
coemanides en la Escritura Pubua No. 263 del 18 d diciembre. de 2012 de s Namh [Jn:a de
San Pelayo-Cordoba & saber

NORTE: con prodie Yok Jairo Ameta Morelo, pracke de Francisca, Sofla LMIYW
bma.amdnJuanMaysdudaJannanu Sur: can Gabriol
MMoyPaﬁwme,hoydeMumnoMoszuyCmmMambymmdo

Ficha Predial No. CAB 7-2-0074

3HECT. 4.797 MT52
3 hs E000m2

. concesion | i g ] o
fuzalMar  ESTUDIO DE TITULOS
l Pégins 3de B
Folio de Matricula do Estudio 146-38055
ANO | AREA v;%::r: TITULO TRASLATICIO DE DOMINIO
2007 | 3Has + SAN Escrilura Piblica No. 174 del 26 ce enera de 2007, de
6000NF | FRANCISCO |la Notaria Segunds de Monteria  Compraventa,
Anctacién No. 001 del folio Mo, 146-38055.
2012 | 3Ha+ NO REPORTA | Estritura Pobiica No. 2561 del 18 de dicimbre de 2012
£0000¥s2 | ommu por 1a Notaria Unica de San Pelayo-Cérdobs
! Compraventa FParclal de mil metros cuadrados
1000 | NOREPORTA | Anctacién N* 003 de fecha 04-01-2013 del folio N* 146-
Malros 38055 dal Circulo regialral de Locics, oo de apectura al
for | 4ol de matricula No. 14545821,
2012 | 3Ha+ VILLA Escritura Pablica No. 263 del 18 de dicembre de 2012 —
4.797 ADELAIDA | atorgada por la Notaria Unica de San Palayo-Cérdoba,
Mts2 14646324 :'nh s’ oomu«m mm a da lote de terrena de 3
[ Ha 4 Arota Np, 004 de focha 18-07-
REPORTA| | aeraa | 2013. el foto de No. 145.38056 y da
apertura al folio de russtro estudio No. 146-46324 del
Circulo istral de Lorica {ver obaarvaciones|
Folio de Matriculs Objeto de Estudio 14546324
[ARO | AREA NOMBRE | TITULO TRASLATICIO DE DOMINIO ]
PREDIO
2072| 3Ha+ VILLA Exzilors PUBiica No, 253 del 18 o Giciambre &6 2072, |
4797 ADELAIDA  |de la MNotaria Unica de San  Peiayo.Cardoba
Mis2 Compraventa Parcial, Anotacion No. 001 del fofo No.
148-46324. Dol circulo regiatral de Lorica.
34 OE INFC 0
Uno vc: realizado ol uuca de informacion séenica, catastral y 1a Informacicn cblenida da los
NO es come $e verfica an el Infarme de
aén N9X0.
4, TRADICION JURIDICA

4.1 Descripcién del tracto sucesivo a velnto 20 afos dei predio denominado VILLA %
ADELAIDA ubicado an la vereda El Peddn jurisdiccidn del municiplo de San Antero, /
Departamento de

Teniendo en cuenta el Folla do Matdcuda No. 145-48324 de fa Oficina de Instrumentcs Piblicas

de Lorica, i3 actual propiotara es & seflors ADELAIDA CECILIA RACINI NEGRETTE como,
contiruacidn se establece:

c

Ruta al Mar

ONCESION ot B

ESTUDIO DE TITULOS

Pagna: | 2008

Padroza. Esta: con soler da Juan Pedvora, con pradio de Yak Jako Amata Movels y con caming
que d8 Ef Porvent conduca af Peddn, y por & Oesta: con prediv da Frantisco Lépe: y Safia
Lapez , antes Gabre Mantano -

3.2.2 Especificos:
Sen Jos consignades en & Ficha predial nimero CAS 7.2-007A dal tramo Variante Covafas y
son

' LINDERO COLINDANTE AREA

NORTE 1A RETTE_ P2

SUR
. /
ORIENTE CON ADELAIOA CECILIA RACINE NEGRETTE P2 | oo o0
1; 35 m
| OCCIDENTE | CON FRANCISGO JAVIER LOPEZ VALDELAMAR prer
P1-P2 :

3.3 SECUENCIA DE AREAS

Una vez realzado @l comesgondiente andfsis 6o la secuencia de dress se establecis que ef

Keraficada can ef Falo de Matricula No, 14646324, viens de Ia segregacion del pradio

pradio
con la matricula inmobiliara No. 146.38055 que a U vaz, 56 desprendhd del predio con matriculs
Inmobdiaria No. 146-21110. que & rasume de |a siguierte manera:

o

de matricula Matriz No, 146-21110,
AREA NOMBRE

ILO TRASLATICIO DE DOMINIO
e PREDIO
1694 24 LAESPERANZA | Escritura Piblica No. 780 del 8 de julla de 1954.
HECTOMETROS léegads por i Notaria Urvca de ba,
anctacidn 002 del folo de matriculs No. 146~
2111 Clrculo Rogistral de Lorics.

2007 | 20 His+4.400M2 | LA ESPERANZA ura Fubica No. 174 del 26 d8 eoaro de
E 148-21110 2007, da Ia Notaria Segurda de Morcaria, VQIM
| parcial de tres hectireas antack

Ne. Z?“hcm?&deenemd'ﬁﬂlﬂddfdod&

3 HECTAREAS SAN matricula No. 146-21110 del Circule Registal de.
con 6000M2 FRANCISCO | Lorica y s& da apertura & foio da mavicula No.
146-38055 | 146-33055 de |a Oficina do registro de

Instrumentos Publicos de Lorica. g‘

i

Versgn: |1

FhSi% | ESTUDIO DE TITULOS

Pagna. 5ded

oficio No. OTCW 201702638 del 28 de agosto de 2017, NO evidencia sofictud de inclusidn

on ol regitro. ¥ 5e pusds

& establacer

|
Mmamdnemmumm por o lanto, es viable la adquisiitn de 13 franja
de tarreno slectads corforme & la ficha precial No. CAB-7-2-007A a trawds el procadimiento do
Enajenacion Voluntaria, /o proceso de Expropiacion Adminksiratve o Judicial, en los terminos

loy 1682 de 2013, moctficada per la ley 1742 del 26 de dicembre de 2014, en

establecicos en i
tluphuln Illdllnleye‘de 1589, capitulo VIl de & ley 388 de 1697 y su decreéto regiamentsrio
1420 de jubio 24 de 1938, sismpre y cuando sa atiendan las recomendaciones del presante
estudo.

T

.

&wmmhhnm-!mwmhemdﬂlmn:ﬂn se debe dajar

Qua por site 88 adquere & favor de la
Agenci meluul de Infraestructura, tena como fin y vocacion legal Unica y exchusiva,
clqwrwmawuuv@u ¥ quedara afectado como un bien de Ls0 PUblico o
de beneficic social destnado al prayecto vial CONEXION ANTIOQUIA - BOLIVAR.

* Es importante resaltar en cuanto a & sacuenca de dreas del presente estudio, que se
lomaron en cuents solaments (38 anctaciones regstrales que aparecen activas en los
follos de matricula estudiados puesto que muchas anclaciones fueron cancaladss por

orden judicial lo que aiterd una secuancia |ogica de Areas,

.

En ls Anotacitn No. 16 del foiio de matricuta No, 148-21110 del oroulo nglﬂlidl Lonca,
quedo mal registrads (a8 notana donde se olorgd | escritura, siendo @ correcta fa
Escritura publica No. 1.349 del primero de septienbre da fa Nollﬁa Terosra de Monteria,
se recomienda que & Oficing de Regstlra de Instrumentos Pt G2 Lofica efactin la
coreccidn en of sentkdo de consignar que el documento voglalndo fue oforgaco per la
Netaria Tarcera de Cal a,
EI importante sefalar que la anctacidn No. 16 contlene una Escritura Pibica Adaratora
anctaciones canciadas (013, 014 y 015), per lo tanto esta anotacién es inccua en
aaam 3 505 0f0ctos ¥ 1o caMbia aspectos sustdnciales de nuestro predio estudiado,

En 1a anotacién No. 15 & encuentra fa Escrifura Piblca No. 1.044 del 15 de junio de
1.59 oxpedida por la Nolaria Tercera da Monleria y registraca en [ fecha 08-02.1693, lo
antesior pusde dar 8 confusion en e santido que la oficng dé registo da lmlmrmlns
pltiicos gensraiments tene como formato de fecha dia-mes 8% y 1O, Mes-oi
mgxu»oﬁm-awuoanmmwmaelmouma
consign:

Es Impodante indicar que én esta anclacion se dio apertura al folio 146-28431, =in
embargo, Iz anotacidn 26 del folo de matricula 146-21110 cancela la anotacién No 18, y
e mmmmm«mm wlounbo mammsmnm cuanto
a5us efectos y b de ruestro pradl

* Se observa en la anolacion No. 004 de facha 18-07-2013,, del folic de matricula No, 146
38065 dos eventes & describr 8). que mediante Escritura Pibiica No. 263 del “df’
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La saficea ADELAIDA CECILIA RACINI NEGRETTE, adauiid def Deracho de dominio dal 9'000
cbjeto de estudio par medio g Compraventa soteo un late da terreno nural con cabida do

hectareas + 4787 metros cuadrados que le hiciere al seficr JAME RICARDO OR’TEGON
PINZON, este negccio juridico se encusntra protocclzado en fa Escritura Piblica No. 263

ctoegado por la Notaria Unica de San Pelayo -Cérdoba, regstracs of 18-07-2013, anctacién 001
cel follo de matricida No 146-46324 y anotacitn 005 dal Tolio de matricula No, 145-38055 del
mmno registral ce Lorica

sedalar que ol pablico pueds pea total © parcial,

Mmmlonlommmpupuwwwwﬂ 2 i LN (050 NUEND Gua &5 ckyo do
NLSSo astudio. sin unbarw 51 fua UNA compra Wtal dabera Ser COmagica POr SuS INtRrVNentes
medants documento adaratoro con su postencr regisiro = es del caso,

JAME RICARDO ORTEGON PINZON, adquiars el dominio del predio por compravents o
FRANCISCO ANTONIO MERCADO SANCHEZ, hecho que se materializa medante Escrilurs
Pitlica No. 247 del 01 de febrero de 2007 de la Notaria Sagunda de Monteria y registrada el 26 -
01-2007 en &l folio de matricula No. 146-38055 anotacidn No, 002 del Circuo Regstral de Lorca.

A su ve2, de 3 hectireas +
6000 M2, suscrita 8 la safiora ALINA RICARDO SOTO, aauunio &l dominio oa predio, acto que
=2 encuentra protocalzada en la Escritura Pobiica No, I745||25600w0 da 2007 olorgada por
& Nolsria Segunda de Monterla y registrada ef 25-04-2007 en primara gua do
apertura del folio de matriculs No. 146-38085 y anctacién No, 027 dei folo de matricula No, 146~
21110, 0@ i3 Oficina de Registro de Instrumentos Pibicos de.

La sefara ALINA RICARDO SOTO, adqulere la . mediante Adjudicacién de Ly

de la Scciedad Canyugal can el sefor VICTOR LOPEZ MONTARO. o antevior 88 encusnira en ta
Sentencia SIN deal 8 de noviembre de 2005 profenda por el Juzgado Tercero Chil dal Circulo da
Monteria, este acto 50 encuenira registrado en la anotacidn No. 028 del 01-12-2005 del folo de
matricuta No. 145-21110, def Clrulo Registral de Lorica.

Finalmente, VICTOR LOPEZ ), por &l safior

MARTINEZ, actuisre &l Darecho da cominia del predia, hecho que consta en la Ewmn Piblica
No. 780 del 8 de julio de 1934 Nataria Unica de Lorica anctacion 002 de fecha 31-08-1964 dal
foio da matricuta No. 146-21110 del Circulo Registral de Lorica.

5. GRAVAMENES, LIMITACIONES ¥ MEDIDAS CAUTELARES:

De conformicad con e Cenficado de Tradicon de Malrcus Inmobslians No. 146-46324, se
cbservd gue al predio otisto del presents estudio, NO presenta ningin lipo de Imitacicn al
dominio o gravamen que afecte a ejecucion de cuakjuier negecks juridico

6. ANAUS!S JUR]D'OO Y CONCEP'I'O JURIDICO
y efectuada la verficacidn ants 13 Undad de
Restituaén dl Tnm Direccidn Terntonal de Cérdoba, el predio oljeto de estudio mm?

CONCESION Verstn: | 1
Ruta al Mar

ESTUDIO DE TITULOS

Pagna. | 7ces

*  Certificado de Tradiodn de Matricuta Inmobitaria No, 146-28431 de la Oficina de Regstra

de Instrumenios PObicos 0@ Lorca de fechs 7 de [urio de 2018 o kas 9:00.33 AM

Certificado de Tradicién de Matricuda Inmabilaria No. 146-40217 da I3 Ofcina de Registro

de Insiumeritos Piblicos de Lorica de focha 7 de jurio de 2018 & 153 9.09.32 AM.

Escrtura Pitbiica No. 780 del 8 de julio de 1804 de la Netaria Unica de Lorica

Eseritura publica No. 353 de! 10 de abri de 1593 de a Notaria Unica de Lorica

Escrtura piblica No, 421 del 25 de abel de 1608 de &a Notaria Grica o2 Lorica

Escritura piblica No. 462 del 21 de abrl o2 1597 de 1 Netaria Tarcera da Monterla,

Escntura piblica No. 1507 ded 28 de julo de 1997 ca la Notarta Tercera de Montesia

Escritura pitiica No. 199 del 9 de sgosto da 1997 de la Notarla Unica de San Antaro

Escritura piblica No. 1642 cef 22 de agosto de 1997 de la Notaria Tercera de Mcnteria.

Eschturs pdbiica No 1241 del 9 de diciembre de 1987 da la Notaria Unica e Lorca

Escritura plblica No. 462 del 11 de marzo de 1869 de la Notaela Tercera de Monteria

Escritura pablica No. 1044 del 15 junio de 1599 de &a Notaria Segunda de Monteria.

Escritura pdbiica No.1349 del peimers de septiembre de 1660 de la Notarla tercera de

Monteria.

Escitura pebica No. 1638 del primaro de saptiembee de 1989 de i Notarfa Segunda de

Monteria.

Escritura padica No. 1852 del 29 de octubre de 1599 de Ia Notaria Tercera da Morteria

COficio No, 1856 del § da noviemibre 1629 del Juzgado Civil ded Circuito do Lorica,

Oficio No, 0831 del 15 de agosto da 2002 del Juzgado Cuarto Civi del Circuito de

Meateria:

Oficio No. 557 del 14 de abei do 2004 dal Juzgado Civil el Circuito de Lorica.

Oficio No. 741 del 25 de mayo de 2004 dal Juzgado Tercero del Circuka de famiia do

Moenaria.

Oficka No, 1730 dal 16 da diciembre de 2008 del Juzgado Tercere del Crrculto Familia.

Oficia No. 0701 del 23 de julo de 2002 del Juzgado Cuarto Civil del Circuso de Monteria

Sentencia SN 8 de noviembre de 2005,

Escntura plbilca No. 174 del 26 de eneco de 2007 de la Notarla Segunda de Manteda

Escritura pliblica No. 247 dal primero de febeero de 2007 de la Notaria Segunds da

Maonteria.

Escilrs pabica No. 293 del 25 de jullo da 2006 de la Notaria Unica de San Antero-

Cérdoba.

Escritura patiica No. 261 del 18 da dickembre da 2012 de la Notarla Unica de San Pelayo-

Cérdoba,

+  Estritura plblica No. 263 del 18 ce dickembre de 2012 da a Notaria Unica de San Palayo-
Cérdoba,

» Cedificado Catasiral de fecha de facha 2 uamcaamafk

e e

e e
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diciemnbre de 2012 storgada por & Notaria Unica de San Pelayo-Cardobe, 88 pueds inferir
qua se 1ratd de una compraventa tctal b) que mediante Escritura Pabiica No, 263 del 18
de diclembra da 2012 otorgada pec la Notaria Unica de San Pelayo-Cordoba 56 hizo una
venta parcial de 3 hactareas M2 + 4797 m2 da las 3 heclreas + 5000 M2 que tenla e
pradio an tradicién anterior y poe tal razdn se da apertura al folio 146-46324 con una
suparficie dé 3 hactireas M2 + 4757 m2 de propiedad de la Seficra ADELAIDA CECILIA
RACINE NEGRETTE y of folio de matricula No. 148-380055 quedaria con un remanente
de 203 Metros condrados de propiedad Jaime Ricardo Ortegdn Pinzén

En contiusitn, minlfas no se aclare la Escritura Pudica No. 263 dal 18 de dickmixe de
2012 ctorgada por fa Notarla Unica de San Pelayo-Cordoba si &3 vents total o parcial, of
predio cal drea 8 requenr se encuenira en o ‘oo de matricua 146-46324 del Circulo

regstral de Lorica.

Para daterminar 8l noenbre dal predio de toma el que consta en Escritura Pablica No, 253
dal 1B de diciembre de 2012, de ka Notarla Unica do San Pelayo-Cordoda.

En cuanto al 4rea se daterming & que esta consignada en la Escrtura Pablica No. 263 dal
18 de diciembre de 2012, de la Notaia Unica de San Pelayo-Cordoba.

En cuanto a 13 cadula catastral, &s loma la que figura en el predic de mayor axtension por
lo cuad se solcita que ef IGAC ke asigne uno.

Para deteminar 1 vereda del predio, £& tomard b que esta consignada en &a Escritura
Pibica No: 253 del 18 de dicembre de 2012, 04 fa Netaria Urica de San Pelayo-Cérdoba

Se. sclara que =2 wtlizsron escrituras pdblicas que no fueran fenicas en cuenta en el
cuerpo del estudio do tulos, no cbatante, fueron material de apoyo para U mpeelhve
anaksis. por tal razds on &l acapile d anexos yo

Nota. El presente estudio de titulos solamente hace alusién a la pare aridica del inmueble objeto
o estudio

8. DOCUMENTOS ESTUDIADOS Y/O ANEXOS
Ficha Predial No. CAB-7-2-007A efabarada por la Concesidn Ruta al Mar S.AS de fecha
06 de jurio de 2018
Certificado da Tradicion de Matricuda Inmobiiaria No. 148-45821 da fs Cficina de Registro
de Instrumentcs PUbiicos ¢e Lorca de fecha 30 de mayo de 2013 a 1as 5:28.14 PM,
+  Cerificado de Tradicdn ce Matricula Inmobilaria No. 146-46324 de la Oficina de Registro
de Instrumentos Pibicos de Lonca de focha 30 do mayo 6o 2018 8 las 5:28:14 PM,
Certificado de Tradicién de Matricula Inmobifaria No. 148-38055 da |a Oficina da Registro
de Instrumentos Pibicos de Lonca de fecha 17 de mayo ce 2018 a las $:15:32 AM.
+  Cerificado de Tradicién de Matricula Inmobilaria No. 148-21110 da la Cficina de.

de Instrumertios Pik¥icos de Lorica de facha 17 de maya de 2018 a las &15:32 AM,

.

CONCESION l bl 24

Pigra:  |Bded

Ruta 3l Mar l ESTUDIO DE TITULOS

+ Oficio de fa Concasicn Ruts 8l Mar No. 48-147-20170803001654 dingido a & Unidad do
mmm»mmmlo Directitn Tarritorif de Cérdoba de fecha 3 de agosto de
2017

. de Ia Unidad de én de Tierras, de fa Diraccitn Terkonal 08 Sucre,
mediants aficio No. DTCA12:201702698 ce! 28 08 8gaato de 2017

« Informe de Controntacian,

« Regatro1y2IGAC.

* Copa cAdula de ciudadania de |a btular inscrita.

Santiago de Told {Sucre), 07 de junio de 2018.
Resporsatie o sstuso,

% aamsnacwmm%

TP No. 174957 del C. S.de la J,
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Los documentos restantes, correspondientes: elregistro 1 y 2, el permiso de intervencion, el
registro fotografico y el inventario predial; fueron consultados pero no trascendentales para la

informacion recopilada en la elaboracion del informe valuatorio que se entrega a la concesion vial

11.2.

Analisis geoespacial de la zona de estudio y obtencidn de cruce normativo

Para poder realizar en analisis geoespacial de la zona de estudio el primer paso fue identificar

las unidades prediales asignadas en la unidad funcional objeto de estudio y agruparlas en una base

de datos espacial con informacion cuantitativa y cualitativa obtenida de los informes valuatorios

realizados de la unidad funcional 7 — 2

UNIDADES PREDIALES ASIGNADAS EN LA ZONA DE ESTUDIO UF-7-2
CONCESION VIAL RUTA AL MAR

Afectacion vial UF-7-2.
| | Unidades Prediales.

BAN ANTERD

Cavefias

INGENIERIA CATASTRAL Y GEODESIA

FACULTAD DE INGENIERIA

ELABORADO POR:
MARIA PAULA ORTIZ AMAYA

LOCALIZACION GENERAL

COVENAS

BAN ANTERO

SAN ANTERO

Lorica

ESCALA: 1:41.000

P4001200 O 2.400 4.800
Kiiomelers

SISTEMA DE REFERENCIA
Sstem a de Coordenadas Proyodadx
MAGNA Colambia_Bogota

Proyoccion: Transwemsoe_Morcator
Fako_Este: 1000000 00000000
Falao_MNorte: 1000000000 00000
Certral_Meddan .74 07750792

Lattode OF Origine 4. 5962004 2

Satoma de Coordenadas Geogaficas: GCS_MAGNA

Oatume O_MAGNA

Prime Mendan.  Greerwidch
Argulr Unit Degrea

llustracion 8. Unidades prediales asignadas en la zona de estudio

Fuente. Elaboracion propia.
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Los planos de uso normativo fueron georreferenciados en el software Qgis, el paso a seguir
fue utilizar técnicas geogréaficas donde se le asigna las coordenadas oficiales (plano de usos de
plan de ordenamiento territorial, cartografia oficial de la entidad territorial) a puntos distribuidos
en toda la imagen, estas coordenadas geograficas reemplazan las coordenadas propias de la imagen

digital en cada pixel, sin que se alteren los atributos que a ella pertenecen.

El paso a sequir fue plasmar el cruce normativo, con la base de datos espacial de predios
asignados en esta unidad funcional; esto con el fin de corroborar la informacion suministrada en
el certificado de uso de suelo expedido para cada predio por la secretaria de planeacion de la

entidad territorial a la que pertenecia cada predio.

UNIDADES PREDIALES USO NORMATIVO FORESTAL SAN ANTERO ZONA DE ESTUDIO UF-7-2
CONCESION VIAL RUTA AL MAR

Lisiy del Sueko
Preservociin Seour
zve Cano Salabo
o Scarcribles Socuwr FACULTAD DE INGENIERIA
Estuserio Bubi Crpatd INGENIERIA CATASTRAL Y GEODESIA
Sceacnibls No Fosssial .
M I Mgt el LOCALIZACION GENERAL
AN - Agromndostnsl
Forgsal Productors
& - Protecton
AASy I Agrostivopaskal
b ero
Lorica SOUTH A
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llustracion 9 Cruce Normativo. Uso Forestal Protector Productor Mpio de San Antero..

Fuente: Elaboracion Propia
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UNIDADES PREDIALES USO NORMATIVO FORESTAL COVENAS ZONA DE ESTUDIO UF-7-2
CONCESION VIAL RUTA AL MAR
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e & s
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Lattade_Of_Orign 459620042
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° Dot O_MAGNA
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llustracion 10. Cruce Normativo. Uso Forestal Protector Productor Mpio de Covefias. Fuente. Elaboracion propia.

UNIDADES PREDIALES USO NORMATIVO RESIDENCIAL ZONA DE ESTUDIO UF-7-2
CONCESION VIAL RUTA AL MAR
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llustracion 11 Cruce Normativo. Uso Residencial Mpio de Covefias. Fuente. Elaboracion propia.




UNIDADES PREDIALES USO NORMATIVO SUBURBANO ZONA DE ESTUDIO UF-7-2

CONCESION VIAL RUTA AL MAR
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llustracion 12 Cruce Normativo. Uso Suburbano Mpio de Coveiias. Fuente. Elaboracion propia.
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llustracion 13. Cruce Normativo. Uso Ganadero Mpio de Covefias. Fuente. Elaboracion propia.




11.3.

Elaboracion de estudios de mercado

La elaboracion de estudios de mercados en el proyecto se realiz6 haciendo una investigacion

minuciosa y partiendo del hecho que los predios considerados como ofertas deben ser comparables

en cuanto a area, al uso normado Y a las caracteristicas fisicas y espaciales del sector o vereda al

que pertenecen los inmuebles objeto de avaluo. Consecutivamente, se realizo la descripcion de

cada una de las ofertas: su fuente (sitio web o tomada en campo), las caracteristicas espaciales y

fisicas (vereda o sector, construcciones, construccion anexa o cultivos) con el fin de realizar una

correcta labor investigativa para determinar el valor de terreno, se valoraron también dichas

condiciones para realizar de esta forma un correcto estudio valuatorio.

Luego de realizar la clasificacion de los predios por uso normativo, se hicieron los estudios

de mercado especificados también por dicho criterio.

11.3.1. Mercado forestal protector productor:

ESTUDIO DE MERCADO - FORESTAL PRODUCTOR

TEL UBICACION SECTOR - DIRECCION - AREA AREA
ITEM CONTACTO NOMBRE CONTACTO/PAGINA WEB MUNICIP 1O VEREDA NOMBRE VALOR OFERTA TEI(?HRAE)NO CON(S';I'AI\?)UIDA

3005161447~ Fincaraiz.com.co . . i

1 3015486229 Lorica La Bonguita Finca $ 3.136.000.000 98,00 0,00
3157310986 . . . .

2 Santiago Tarazona Lorica La Bonguita Finca $ 1.500.000.000 53,00 0,00

7854470-

3017294539-

3 3015486229 Mym Inmobiliaria Monteria Lorica La Bonguita Finca $ 7.616.000.000 238,00 GLOBAL

Tabla 2. Mercado forestal protector productor. Fuente. Documentos suministrados Urbanos & Rurales.

ESTUDIO DE MERCADO - FORESTAL PRODUCTOR

A TERRENO CONSTRUCCIONES
NOMBRE usicacion - | secTor - DIRECCION -
ITEM TEL CONTACTO CONTACTO MUNICIP IO VEREDA NOMBRE VALOR OFERTA VALORAJUSTADO
AREA (HA) VALOR (HA) AREA (m2) VALOR/m2 | VALORTOTAL
1 33%012:{;;‘;' Fincaraizcom.co | Lorica | LaBonguita Finca $ 3.136.000.000 | $ 2885120000 | 98,0000 |$ 29.440.000 0,00 $ $
2 | 3157310986 | Santiago Tarazona | Lorica | La Bonguita Finca $ 1500000000 | $ 1.380.000.000 | 53,0000 |$ 26.037.736 0,00 $ $
7854470- P
Mym Inmobiliaria ) . )
3 | 3017294539- Lorica | La Bonguita Finca $ 7.616.000.000 | $ 7.006.720.000 | 238,0000 | $ 27.366.891 GLOBAL $ 493.400.000
3015486229 Monteria

MEDIA ARITMETICA

$27.614.876

DESVIACION ESTANDAR

$1.714.635)

LIMITE SUPERIOR |

$29.329.510|

COEFICIENTE DE VARIACION

6,21

LIMITE INFERIOR I

$25.900.241|

VALOR ADOPTADO / HA

$25.900.000

Tabla 3. Andlisis estadistico mercado forestal protector productor. Fuente: Elaboracion propia
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MERCADO
DIRECCION - VALOR
ITEM SECTOR - VEREDA NOMBRE TERRENO/HA
1 La Bonguita Finca 5 29.440.000
P La Bonaguita Finca 3 26.037.736
3 La Bonguita Finca 5 27.366.591
PROMEDIO $ 27.614.876
DESVIACION ESTANDAR 1.714.635
COEF DE VARIACION 6,21
LIMITE SUPERIOR $ 29.329.510
LIMITE INFERIOR $ 25.900.241

Tabla 4 Resultados investigacion de mercado forestal protector productor. Fuente: Elaboracion propia

UNIDAD VALOR

Hectarea (Ha) $ 25.900.000

Tabla 5. Valor adoptado por Ha en zona forestal protector productora. Fuente: Elaboracion propia

De acuerdo al estudio de mercado realizado se adopta el valor limite inferior encontrado en la
zona teniendo en cuenta que los predios asignados por la concesion y objeto de avalio se

comportan de manera similar a los puntos de investigacion del mercado.

Oferta 1: Finca ubicada en el municipio de lorica a siete minutos de san antero sobre la via Lorica

— San Antero, con una area 98 Hectareas, topografia plana.

Oferta 2: Finca con de 53 hectareas con 7 hectareas en la franja del rio Sind y el resto en la zona
de ciénaga, cuenta con una casa para trabajadores muy basica, predio dividido por la via.

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

piscina, kiosco, parqueadero, cocina integral y comedor.

Conforme a lo dispuesto en el esquema de ordenamiento territorial de los municipios de
Covefias y San Antero, se puede resaltar que son relativamente recientes y no se evidencia
fraccionamiento de la realidad del marco geografico donde se desarrolla el estudio, esto se

concluye después de la elaboracion del cruce normativo, ya que, la zona forestal protectora
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productora de una entidad territorial a otra no se interpreta, describe y ni plasma de forma

diferente, caso comun en la interpretacion territorial de otras partes del proyecto vial.

De lo anterior se puede afirmar que, a pesar de pertenecer a entidades territoriales diferentes,

los predios asignados en esta primera parte de la unidad funcional objeto de estudio, son

comparables en cuanto a uso y caracteristicas espaciales, por esta razén se asume un valor de

terreno por hectarea para este uso normativo presente en las dos entidades territoriales.

11.3.2. Mercado residencial

Del cruce normativo realizado se pudo evidenciar que de los predios asignados a la

empresa, pertenecen al perimetro urbano del municipio de Covefias, especificamente al uso

determinado como residencial, el cual fue descrito en capitulos anteriores.

ESTUDIO DE MERCADO COVENAS GUAYABAL

UBICACI
. AREA AREA
TEL NOMBRE ON - SECTOR - DIRECCION -
ITEM | conTaCTO CONTACTO  |municiPi]  VEREDA NOMBRE VALOR OFERTA TET::ZE)NO CONS(;?)U'DA
0
1 | 3022546413[ William Nanaez |Covefias| Guayabal Casa $ 150.000.000 900 170,00
2 | 3218160454| Cristian Alzate [Covefias| Guayabal Lote $ 27.000.000 350 0,00
3 | 3218704887| Estela Bello |Covefias| Guayabal Lote $ 48.000.000 563,5 0,00

Tabla 6. Mercado residencial Mpio de Covefas Fuente. Documentos suministrados Urbanos & Rurales.

ESTUDIO DE MERCADO COVENAS GUAYABAL

ITEM

TEL CONTACTO

NOMBRE
CONTACTO

UBICACION -
MUNICIPIO

SECTOR -
VEREDA

DIRECCION -
NOMBRE

VALOR OFERTA

VALOR

TERRENO

CONSTRUCCIONES

AJUSTADO

AREA (m?) VALOR (m?) AREA (m2) VALOR/m2 VALORTOTAL
1 3022546413 | William Narvaez| Covefias | Guayabal Casa $ 150.000.000 ['$ 147.000.000 900,0 $ 83.056 170,0 $ 425000 |$  72.250.000
2 3218160454 Cristian Alzate Covefias | Guayabal Lote $ 27.000.000 | $ 26.730.000 350,0 $ 76.371 0,0 $ - $ -
3 3218704887 Estela Bello Covefias | Guayabal Lote $ 48.000.000 | $ 45.000.000 563,5 $ 79.858 0,0 $ - $

MEDIA ARITMETICA

$79.761,67

DESVIACION ESTANDAR

3.343,11]

LIMITE SUPERION

$83.104,78|

COEFICIENTE DE VARIACION

4,19%

LIMITE INFERIOR]

$76.418,57|

VALOR ADOPTADO / n?

$80.000

Tabla 7Andlisis estadistico mercado residencial Mpio de Covefias. Fuente: Documentos suministrados por Urbanos & Rurales.

MERCADO
DIRECCION - VALOR
ITEM SECTOR - VEREDA NOMBRE TERRENO/m?
1 Guayabal Casa $ 83.056
2 Guayabal Lote $ 76.371
3 Guayabal Lote $ 79.858
PROMEDIO $ 79.762
DESVIACION ESTANDAR 3.343
COEF DE VARIACION 4,19
LIMITE SUPERIOR $ 83.105
LIMITE INFERIOR $ 76.419

Tabla 8Resultados investigacion de mercado residencial Mpio de Covefias. Fuente: Documentos suministrados por Urbanos &
Rurales.
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UNIDAD

VALOR

Metro cuadrado

m2| $

80.000

Tabla 9 Valor adoptado por m2 en zona Mpio de Covefas. Fuente: Documentos suministrados por Urbanos & Rurales.

De acuerdo al estudio de mercado realizado se adopta el valor promedio encontrado

en la zona teniendo en cuenta que los predios asignados por la concesién y objeto de avalto

se comportan de manera similar a los puntos de investigaciéon del mercado

Oferta 1: Lote de terreno de 900 metros cuadrados en el sector Guayabal, el cual cuenta con

una casa de 170 m2 de un solo nivel en regular estado de conservacioén, muros en adobe,

estructura en muros de carga, terreno plano y cuenta con algunos arboles frutales.

Oferta 2: Lote

semi plana, ideal para construir vivienda.

de terreno de 350 metros cuadrados en el sector Guayabal, topografia

Oferta 3: Lote de terreno ubicado en el sector de guayabal, con frente sobre via que de

Coverias conduce al sector punta seca, uso normativo residencial, el predio cuenta con

disponibilidad de servicios publicos, topografia plana.

11.3.3. Mercado suburbano

ESTUDIO DE MERCADO COVERAS SUB-URBANO

Tabla 11. Andlisis estadistico mercado suburbano Mpio de Coveinas. Fuente: Documentos
suministrados por Urbanos & Rurales.

. AREA AREA
UBICACION - SECTOR - DIRECCION -
ITEM TEL CONTACTO NOMBRE CONTACTO MUNICIP IO VEREDA NOMEBRE VALOR OFERTA TEIE{HRAE)NO CON(S’;I':Q)UIDA
1 3126036437]| Indira M&M Inmobiliaria | Purisima Bella Vista Finca $ 350.000.000 12,0 Global
2 3104598665 Wilson Rua Covefias Torrente Finca $ 380.000.000 38 400,00
. . ) . Global
3 3165817831 Deibys Rivero Momil | Mata de Cafa Finca $  1.000.000.000 24,0
Tabla 10. Mercado suburbano Mpio de Coveias. Fuente. Documentos suministrados por U&R
ESTUDIO DEMERCADO COVENAS SUB-URBANO
TERRENO CONSTRUCCIONES
ITEM TEL CONTACTO NOMBRE CONTACTO U; S:g‘lg% SVEECRTEODRA- DIRECCION - NOMBRE VALOROFERTA | VALORAJUSTADO
AREA(HA) | VALOR(HA) AREA (m2) | VALORIm2 | VALORTOTAL
1 3126036437 |ndraMeMInmobiliarid Purisima | BellaVista Finca $350000000] $ 346500000 120 $ 23625000 Global $ 63000000
2 3104598665 WisonRua | Cowfias | Torente Finca $380000000| $ 376200000 38 $ 27421053 a0 s 6800008 272000000
3 3165817831 DeysRiero | Momil | Matade Cafia Finca $ 1000000000 $ 990,000,000 U0 | 25989563 Global S 366.250000
NEDIAARITNETICA $ 2567854532
DESVIACION ESTANDAR 1917.045,22{LIMTE SUPERIOR |~ $27595,591
COEFICIENTE DE VARIACION 747%{LIMITE INFERIOR | $23.761.500
VALOR ADOPTADO / HA $21595.500 |
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MERCADO
DIRECCION - VALOR
ITEM SECTOR - VEREDA NOMBRE TERRENO/HA
1 Bella Vista Finca $ 23.625.000
2 Torrente Finca $ 27.421.053
3 Mata de Caria Finca $ 25.989.583
PROMEDIO $ 25.678.545
DESVIACION ESTANDAR 1.917.045
COEF DE VARIACION 7,47
LIMITE SUPERIOR $ 27.595.591
LIMITE INFERIOR $ 23.761.500

Tabla 12. Resultados investigacion de mercado suburbano Mpio de Covefias. Fuente: Documentos
suministrados por Urbanos & Rurales.

De acuerdo al estudio de mercado se adopta el valor limite superior encontrado en el sector

dadas las condiciones normativas del predio objeto de avallo.

Oferta 1: Lote de terreno de 550 metros cuadrados en el sector Guayabal, disponibilidad

de servicios publicos basicos, topografia plana.

Oferta 2: Lote de terreno de 900 metros cuadrados en el sector Guayabal, el cual cuenta
con una casa de 170 m2 de un solo nivel en regular estado de conservacion, terreno plano y

cuenta con algunos arboles frutales.

Oferta 3: Lote de terreno de 350 metros cuadrados en el sector Guayabal, topografia semi

plana, ideal para construir vivienda.

UNIDAD VALOR

Hectarea Ha $ 27.595.591

Metro cuadrado | m2| $ 2.759,55

Tabla 13. Valor adoptado por Ha y m2 en zona suburbana Mpio de Covefnas. Fuente: Documentos
suministrados por Urbanos & Rurales.

Debido a que el Uso por norma del predio objeto de avalué corresponde a Suelo
Suburbano de conformidad con la Certificacién expedida por la Secretaria de Planeacion e
Infraestructura del Municipio de Covefias y considerando que en el sector objeto de estudio
al estar cobijado por dicho régimen normativo que permite la disponibilidad de servicios
publicos y teniendo en cuenta que se han adelantado algunas actividades de urbanismo en el

sector.
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11.3.3.1.  Urbanismo:
Como se hizo referencia en el capitulo anterior, debido a que las ofertas

contempladas para el estudio de mercado no son comparables totalmente en cuanto a
uso normado, se tuvo que realizar un presupuesto de urbanismo; debido a que los
predios asignados en el sector de guayabal ubicado geograficamente al sur de la
cabecera municipal del municipio de Covefas. Es por esta razon, que al valor final
obtenido del estudio de mercado y posteriormente adoptado que corresponde al limite
superior de éste, se le adiciona un valor de acuerdo a la investigacion econémica
adelantada en el sector.

Tabla 14Costos de Urbanismo Mpio de Covefias. Fuente: Documentos suministrados por U&R.
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COSTOS

DE URBANISMO

ITEM |DESCRIPCION | UND | CANT. | VR UNITARIO | VR TOTAL ]
1 PRELIMINARES
1.1 Cerramiento en malla verde H=2,10M ML 1.000 $19.405 $ 19,405,000
1.2 Campamento 9M2 UN 2 $814.162 $ 1,628,324
1.3 Bano movil UND 3 $200.000 $ 600,000
1.4 Seguridad y senalizacion ML 400 $26.916 $ 10,766,400
1.4 Excavaciones A Mano De Zanjas M3 800 $19.616 $ 15,692,800
1.4 Localizacion - Trazado Y Replanteo M2 4.000 $3.281 $ 13,124,000
1.4 Red Agua Provisional Longitud 30m UND 40 $194.476 $ 7,779,040
1.4 Red Electrica Provisional 50m UND 45 $ 3.007.027 $ 135,316,215
1.4 Red Provisional Telefonos UND 2 $668.455 $ 1,336,910
VR. TOTAL ITEM $ 205,648,689
2 CIMENTACION Y VIAS
2.1 Descapote M2 10.000 $4.776 $ 47,760,000
2.3 Perforacion y conformacion de vfas M2 1800 $12.500 $ 22,500,000
2.4 Calzada en Asfalto (Incluye Base y Subbase) M2 1800 $86.860 $ 156,348,000
25 Senalizacion (Lfnea Tipo L-1) M 480 $2.131 $ 1,022,880
2.6 Senalizacion (Flechas Tipo FA) UND 15 $20.434 $ 306,510
VR TOTAL ITEM $ 227,937,390
3 REDES DE ACUEDUCTO
31 Lleno manual con material proveniente de la Excavacion. Incluye M3 400 $30.498 $ 12,199,200
transporte interno, cc manual y Perforacion.
3.2 Suministro, transporte e instalacion de tuberfa PVCP RDE 21 de 2". ML 600 $29.000 $ 17,400,000
: Incluye .
3.3 Valvﬁla 2" HF extremo liso UND 6 $394.000 $ 2,364,000
3.4 Excavacion red principal entre 0 - 2,00 m M3 340 $64.000 $ 21,760,000
3.5 Hidrante Londres 4" extremo liso UND 4 $ 1.698.338] $ 6,793,352
VR. TOTAL ITEM $ 60,516,552
4 REDES SANITARIAS
4.1 Caja de Inspeccion 60 cm x 60 cm UND 10 $389.205 $ 3,892,050
4.2 Caja de Inspeccion Drenaje 60 cmx 60 cm UND 10 $389.205 $ 3,892,050
4.3 Canal Raigo ML 90 $44.111 $ 3,969,990
4.4 Bajante Raigo ML 90 $26.481 $ 2,383,290
45 Reventilacion 2" ML 50 $15.789 $ 789,450
4.6 Tuberfa pves 4" ML 200 $31.600 $ 6,320,000
4.7 Tuberfa pvcs 2" ML 100 $16.691 $ 1,669,100
4.8 Suministro e instalacion tapon roscado 4" UND 10 $46.343 $ 463,430
4.9 Suministro e instalacion yee reducida 4 x 2 UND 10 $29.211 $ 292,110,
5.0 Suministro e instalacion yee 4" UND 10 $34.622 $ 346,220
VR. TOTAL ITEM $ 24,017,690
5 RED HIDRAULICA
5.1 Valvula de registro 3/4" UND 10 $96.500 $ 965,000
5.2 Valvula de registro 1/2" UND 10 $68.151 $ 681,510
5.3 Tuberfa pvep 1/2" ML 200 $7.788 $ 1,557,600
5.4 Tee pvcp 1/2" UND 50 $3.885 $ 194,250
5.5 Codo 90° pvep 1/2" UND 150 $3713 $ 556,950
5.6 Unién pvep 1/2" UND 150 $3521 $ 528,150
VR. TOTAL ITEM $ 4,483,460
6 REDES DE ENERGIA ELECTRICA
6.1 Red primaria, incluye 2 postes, tuberia galvanizada, tuberia PVC 2", UND 4 $ 71.500.000 $ 286,000,000
3 alambre electrico, cuneta, obras civiles, transformador, etc.
VR. TOTAL ITEM $ 286,000,000
7 ILUMINACION
7.1 Dispositivo De lluminacion Flasher Solar UND 30 $185.045 $ 5,551,350
7.2 Cable lluminacion Cobre Aislado 105° 600v Pvc 10aw g ML 2800 $4.417 $ 12,367,600
7.3 Poste Concreto Reforzado 10m (750kg) ML 30 $549.780 $ 16,493,400
VR. TOTAL ITEM $ 34,412,350
8 ANDENES
8.1 Sardinel Drenante Kdhb 255 - 50cm ML 330 $239.836 $ 79,145,880
8.2 Tramo De Anden B-30 (Ancho=1.50) ML 330 $118.135 $ 38,984,550
8.3 Ductos 6 X 4 Pvc Tdp Anden Concreto ML 330 $240.617 $ 79,403,610
VR. TOTAL ITEM $ 197,534,040
9 PERSONAL TECNICO
9.1 Tecnologo en areas de Ingenieria (cantidad 1) MES 3 $ 2.000.000 $ 6,000,000
9.2 Auxiliar de Ingenieria (cantidad 1) MES 3 $ 1.800.000 $ 5,400,000
9.3 Dibujante (cantidad 1) MES 3 $ 1.500.000 $ 4,500,000
9.4 Topografo (cantidad 1) MES 3 $ 2.500.000: $ 7,500,000
9.5 Inspector (cantidad 1) MES 3 $ 1.600.000 $ 4,800,000
VR. TOTAL ITEM $ 28,200,000
TOTAL TODOS LOS ITEM| $ 1,068,750,171]
ANALISIS URBANISMO
CONCEPTO ITEM VALORTOTAL URBANISMO
ADMINISTRACION (A) 5% $ 53,437,508.55
IMPREVISTOS (I) 3% $ 32,062,505.13
UTILIDAD (U) % $74,812,511.97
TOTAL AIU (ADMINISTRACION, IMPREVISTOS Y UTILIDAD) 15% $ 160,312,525.65
IVA SOBRE UTILIDAD 19% $14,214,377.27
VALOR TOTAL COSTOS DIRECTOS Y AlU NA $ 1,243,277,074.00
VALORTOTAL M2 URBANISMO 20000 $ 62,164
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El resultado obtenido por metro cuadrado de los costos urbanismo
corresponde a $ 2.759,55 m2 + valor obtenido del estudio de mercado $ 62.164
m2 = $ 64.923,55 m2, Por tanto para este uso normativo, e adopta el siguiente

valor de terreno:

UNIDAD

VALOR

Metro cuadrado

m2

$

65.000

Tabla 15. Valor adoptado por m2 en suburbana Mpio de Covefias. Fuente: Documentos suministrados por
Urbanos & Rurales.

11.3.4. Mercado ganadero:
ESTUDIO DE MERCADO COVERAS GANADERO
. AREA AREA
UBICACION - SECTOR - DIRECCION -
ITEM TEL CONTACTO NOMBRE CONTACTO MUNICIP IO VEREDA NOMBRE VALOR OFERTA TE(RHRAE)NO CON(SJ?)UIDA
1 3126036437]| Indira M&M Inmobiliaria | Purisima Bella Vista Finca $ 350.000.000 12,0 Global
2 3104598665 Wilson Rua Covefias Torrente Finca $ 380.000.000 338 400,00
. . . o . Global
3 3165817831 Deibys Rivero Momil | Mata de Cafia Finca $  1.000.000.000 24,0

Tabla 16. Mercado ganadero Mpio de Covefias. Fuente: Documentos suministrados por Urbanos & Rurales.

ESTUDIO DE MERCADO COVENAS GANADERO

ITEM TEL CONTACTO NOMBRE CONTACTO ”;mg"% SEcon | DIRECCION-NOMBRE | VALOROFERTA |VALORAJUSTADO e COSTRECONES
AREA (HA) VALOR (HA) AREA (m2) |VALOR/mZ VALORTOTAL
1 3126036437 ndira V&M Inmobiliarid_Purisima | _Bella Vista Finca $ 350000000 | $ 346500.000 120 S 23625000 Global $ 63000000
2 3104598665 Wilson Rua Cowfias | Torente Finca $  380.000000 | $ 376.200.000 38 $ 27421053 4000 [s 680000]§ 272000000
3 3165617831 Deibys Rivero Nomil | Mata de Caia Finca $ 1000000000 | §_990.000.000 240 § 25989583 Global $  366.250000
MEDIAARITMETICA $25.678545,32)
DESVIACION ESTANDAR 1917.045,22|LIMTE SUPERIOR| $27.595.591]
COEFICIENTE DE VARIACION 747%LIMTE INFERIOR | $23.761.500]
VALOR ADOPTADO / HA $25.679.000

Tabla 17. Andlisis estadistico mercado ganadero Mpio de Covefas. Fuente: Documentos suministrados por Urbanos & Rurales.

MERCADO
DIRECCION - VALOR
ITEM SECTOR - VEREDA NOMBRE TERRENO/HA
1 Bella Vista Finca $ 23.625.000
2 Torrente Finca $ 27.421.053
3 Mata de Cana Finca $ 25.989.583
PROMEDIO $ 25.678.545
DESVIACION ESTANDAR 1.917.045
COEF DE VARIACION 7,47
LIMITE SUPERIOR $ 27.595.591
LIMITE INFERIOR $ 23.761.500

Tabla 18. Resultados investigacion de mercado ganadero Mpio de Coveiias.
Fuente: Documentos suministrados por Urbanos & Rurales.

76



UNIDAD VALOR FACTOR AREA

Hectarea Ha $ 25.679.000 Menor a una Ha

Hectarea Ha $ 27.000.000 Mayor a una Ha

Tabla 19. Valor adoptado por Ha en zona anadera Mpio de Covefias. Fuente: Documentos suministrados
por Urbanos & Rurales.

De acuerdo al estudio de mercado realizado se adopta el valor promedio encontrado en la zona
teniendo en cuenta el &rea del predio objeto de avalto y su comportamiento respecto a los puntos

de investigacion del mercado es similar.

Oferta 1: Finca de 12 Ha ubicada en el municipio de Purisima adecuada para explotacién
ganadera, cuenta con una vivienda principal, corrales y porqueriza, en regular estado de

conservacion, topografia plana.

Fuente: https://myminmobiliariamonteria.com/main-inmueble-info-817740-q-

vende_finca_en_purisima_12_hectareas.htm

Registro Fotogréfico:

1

“ : 'f 'ﬂ . « o
u;"{\‘w'],'m;" .
FAVIN \ y

Oferta 2: Finca de 3.8 Ha ubicada en el municipio de Covefias, en el sector Torrente, cuenta con
una construccién principal de 3 plantas, 400 metros cuadrados, la cual se encuentra en regular
estado de conservacion, estructura en vigas y columnas, topografia plana y apta para explotacién

ganadera.
Fuente: http://www.ruabienesraices.com/Ficha_Vivienda.asp?x1d=273273

Registro Fotografico:
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Oferta 3: Finca ganadera con extension de 24 Ha ubicada en el Municipio de Momil, adecuada
para produccién pecuaria y piscicola, con acceso por via veredal que conecta con la via que
conduce a Covefas, ademas cuenta con una construccién principal de aproximadamente 155
metros cuadrados en buen estado de conservacion, con estructura en vigas y columnas, bafios,
cocinay cuartos, construcciones anexas como casas con cubierta en palma y estructura de madera
que tienen en total aproximadamente 325 metros cuadrados Yy ramadas con cubierta en teja de

zinc y estructura en madera que tienen 265 metros cuadrados aproximadamente, topografia plana.
Fuente: https://www.icasas.com.co/inmueble/924864

Registro Fotogréfico:

P s A

11.4. Elaboracién de presupuestos de construcciones

El valor de las diferentes construcciones que pertenecen al area de intervencion
necesaria para desarrollar el proyecto vial, se determind realizando los presupuesto de se
construccién tal como lo indica el método de costo de reposicion y posteriormente usando la
tabla de fito y corvini para depreciarlas teniendo presentes la vida util especificada por cada
tipo de construccion segun las especificaciones técnicas suministradas por la concesién y su

edad que va conforme a lo verificado en la visita de campo hecha a cada predio asignado.

A continuacion se relacionan las diferentes tipologias de las que se hicieron
presupuestos, donde los insumos y sus respectivos valores fueron tomados de la revista

Construdata en la edicion vigente a la fecha de entrega del informe valuatorio.
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Arcilla (Cortada de mina) 40% m3 040| $ 14.000,00 | $ 5.600,00
Arena lavada de pefia 60% m3 0,60 | $ 6.462,00 [ $ 3.877,20
Hora cuadrilla AA con prestaciones Hc 050 | $ 17.369,00 | $ 8.684,50

Fuente Arcilla: Ladrillera Sincelejo EMV - Tel: 313 5495510 - RAMIRO HERNANDEZ
https://www.informacion-empresas.co/Empresa_LADRILLERA-SINCELEJO-EMV-SAS.html

Tabla 20. Presupuesto de adobe. Fuente: Consolidadeo de presupuestos contrato ruta el mar U&R

Replanteo m2 21,00 [ $ 2.525,00 | $ 53.025,00
Guadua Rolliza (3m) un 197,00 | $ 9.167,00 [ $ 1.805.899,00
Adobe (0,6 Arena - 0,4 Arcilla 2 cm) m3 1,13 ($ 18.161,70 | $ 20.522,72
Cubierta sencillla teja de aluzinc cal 24 m2 15,00 | $ 57.124,00 [ $ 856.860,00
Cubierta en palma (Palma Para Cabarias Kioskos Restaurante Tropicales) un 0,75 | $ 120.000,00 | $ 90.000,00
Estructura de madera para teja de fibrocemento ml 57,10 [ $ 29.400,00 [ $ 1.678.740,00
Hora cuadrilla DD con prestaciones Hc 50,00 | $ 26.612,00 | $ 1.330.600,00

Fuente cubierta palma: Tomada de proveedor en Sincelejo
Link: https://articulo.mercadolibre.com.co/MCO-465601103-palma-para-cabanas-kioskos-restaurante-tropicales-_JM#questions
NOTA: Cada unidad cuenta con 200 palmas.

Tabla 21. Presupuesto de madera y adobe. Fuente: Consolidado de presupuestos contrato ruta el mar U&R

Alambre de puas (400 M) Cal 12.5 ml 240 | S 582 | S 139.680
Cerco 8 X 8 CM X 2,9M - Ordinario un 30 |S 22.906 | S 687.180
Grapas kg 50 |[S 6.500 | S 32.500
Hora cuadrilla hc 410 | S 17.369 | $§ 712.129

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

Tabla 22. Presupuesto de cerca de alambre. Fuente: Consolidado de presupuestos contrato ruta el mar U&R
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1 Cerca frontal con malla eslabonada de H=1,00m y estacones de madera de seccién cada 1,00m y H=1,20m

PRESUPUESTO PARA CERCA MALLA ESLABONADA y muro a media altura

iTEM UNIDAD | CANTIDAD VALOR VALOR TOTAL

Excavacion Manual m3 1,46 S 19.106 | S 27.895
Cimentacion Ciclopea m3 1,46 S 290931 | S 424.759
Muro en Bloque Estriado No 5 m?2 25,65 S 43750 S 1.122.188
Pafiete liso muros 1:3 m?2 51,30 S 18656 (S 957.053
Malla eslabonada cal. 10.5 1.50 x20m rl 2 S 478.021 | $ 956.042
Tubo cerramiento Galvanizado 1" (6 m) un 21 S 10439 | S 219.219
Soldadura kg 4 S 6.500 | S 26.000
Bisagra Cierre Presion Pavonada un 1 $ 3900|5$ 3.900
Hora cuadrilla HH hc 14 S 33.092|S 463.288
VALOR TOTAL TIPOLOGIA S 4.200.343,32

TOTAL CANTIDAD S 20,00

VALOR UNITARIO S 210.017,17

Tabla 23. Presupuesto de cerca en malla eslabonada con estacones de madera. Fuente: Consolidado de presupuestos contrato

ruta el mar U&R

CA1l: Rancho en palma, piso en plantilla de cemento enlucido y estructura con 3 columnas en madera rollizay 3 columnas
en concreto, de 5,60 m x 8,50 m.

iTEM UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

Replanteo m2 4760 | $ 2.525,00 [ $ 120.190,00
Palma Para Cabafias Kioskos Restaurante Tropicales un 6,00 | $ 120.000,00 | $ 720.000,00
Estructura de madera para teja fibrocemento ml 76,10 | $ 29.400,00 | $ 2.237.340,00
Poste madera inmunizado de 10m un 300 % 570.482,00 | $ 1.711.446,00
Columnas En Concreto Dimetro 0,15m Un 3,00 $ 102.610,75 | $ 307.832,25
Puntilla con Cabeza 4 1000g Puma kg 500 1| % 5.400,00 [ $ 27.000,00
Placa en Concreto 3000 PSI 10 cm malla elect m2 2760 | $ 99.747,00 [ $ 2.753.017,20
Mano de obra DD - Prestaciones Hc 40,00 | $ 26.612,00 [ $ 1.064.480,00
VALOR TOTAL TIPOLOGIA S 8.941.305,45

TOTAL CANTIDAD 47,60

VALOR UNITARIO S 187.842,55

Tabla 24. Presupuesto de enramada con madera y cubierta de palma. Fuente: Consolidado de presupuestos contrato ruta el

mar U&R

CA3. ESTANQUE PISCICOLA DE 8,00M DE ANCHO X 50,00 M DE LARGO Y UNA PROFUNDIDAD DE 1,20M

iTEM UNIDAD C;\L\I;I VALOR UNITARIO | VALORTOTAL

Cargador Frontal Balde + combustible d 10 |S$ 491.250 | $  4.912.500
Hora cuadrilla hc 77 |S 17.369 | $ 1.337.413
VALOR TOTAL TIPOLOGIA $ 6.249.913,00
TOTAL CANTIDAD S 480,00

VALOR UNITARIO S 13.020,65

Tabla 25. Presupuesto de estanque piscicola. Fuente: Consolidado de presupuestos de contrato ruta el mar U&R
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Placa Contrapiso m2 S 99.747 3,10 S 309.216

Hora cuadrilla AA con prestaciones Hc S 17.369 2,00 S 34.738
Formaleta Metalica 1,20x0,50m d S 3.510 5,00 S 17.550
Concreto cte. Grava comun 2500 PSI m3 S 176.795 1,30 S 229.834

Tabla 26. Presupuesto de Pileta en concreto prefabricado. Fuente: Consolidado de presupuestos de contrato ruta el mar U&R

Tabla 27. Presupuesto de corral en madera. Fuente: Consolidado de presupuestos de contrato ruta el mar U&R

Tabla chapa 15x138 - 2cm x 2.9 m ordinario un 100 S 9486 | S 948.600
Cerco 8 X 8 CM X 2,9M - Ordinario un 73 S 22906 | S 1.672.138
Puntilla kg 12 S 5.400 | S 64.800
Hora cuadrilla S S 816.343

Base Asfaltica m3 1,05 $1.257.250,00 | $ 1.320.113
Base Granular B-600 m3 3,36 S 90.575,00 | $ 304.332
Hora cuadrilla, AA con prestaciones hc 8,40 S 17.370,00 | $ 145.908
Descapote m?2 4,20 S 4.775,00 | $ 20.055
Relleno tipo 2 Base granular B200 m3 14,70 S 9.774,29 | S 143.682
Replanteo General m?2 21,00 S 451,00 | $ 9.471
Subbase Granular norma Invias m3 4,41 S 3277143 |S 144.522

Tabla 28. Presupuesto de acceso en rodadura en asfalto. Fuente: Consolidado de presupuestos de contrato ruta el mar U&R
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CA1: PISO EN PLANTILLA DE CEMENTO, E=0,04 M.

Desglose del item unidad| valor unit Canugad por Valor por APU
unidad

Descapote a maquina m3 |$ 9.825 6,15| $ 60.423,75
Replanteo m2 |$ 2.525 1537| $ 38.809,25
Alistado de pisos 4cm - endurecido m2 |$ 20.442 15,37| $ 314.193,54
Hora cuadrilla AA con prestaciones Hc | $ 17.369 5 $ 86.845,00
Valor Total Tipologia $ 500.271,54
Cantidad 15,37
Valor Unitario $ 32.548,57

Tabla 29. Presupuesto de piso en plantilla de cemento. Fuente: Consolidado de presupuestos de contrato ruta el mar U&R

REFORZADO CON E= 0,07M.

CA2: POZA SEPTICA CON 3 ANILLOS DE CONCRETO, DIAMETRO= 2.20 M, PROFUNDIDAD DE 2,00 M Y TAPA EN CONCRETO

iTEM UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL
Excavacion Manual m3 7,6 S 19.106 | S 145.206
Muro en concreto 3000psi 10 cm m 2,2 $ 126.014,00 | $ 277.231
Tapa en concreto Rerforzado 1500 PSI UN 1,00 $ 144.316,13 | $ 144.316
VALOR TOTAL TIPOLOGIA S 566.752,53
TOTAL CANTIDAD 1
VALOR UNITARIO S 566.752,53

Tabla 30. Presupuesto de poza séptica.. Fuente: Consolidado de presupuestos de contrato ruta el mar U&R

CA3: MURO DE CERRAMIENTO, CONFINADOS CON COLUMNETAS DE 0,15MX0,10M. EN CONCRETO REFORZADO CADA 2,50 M Y

H=1,60 M.
Desglose del item unidad valor unit Cant@ad PO 1 Valor por APU
unidad
Excavacion Manual m3 | $ 19.106 1,32| $ 25.219,92
Replanteo m2 |$ 2.525 6,58| $ 16.614,50
*Viga 0,20 x 0,15 m m $ 114.000 16,45/ $  1.875.300,00
*Columna de confinamiento 20 x 12 cm m $ 115.000 6,58| $ 756.700,00
Muro Blogue Liso NO 5 M2 |$ 21.741 23,44| $ 509.609,04
Hora cuadrilla AA con prestaciones m2 |$ 17.369 9 $ 156.321,00
Valor Total Tipologia $ 3.339.764,46
Cantidad 16,45
Valor Unitario $ 203.025,20

Tabla 31. Presupuesto de muro de cerramiento y columnetas. Fuente: Consolidado de presupuestos de contrato ruta el

mar U&R
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CA4: COLUMNAS EN CONCRETO REFORZADO DE g = 0,20 m Y H= 2,00 M.

iTEM Unidad |Valor unitario| Cantidad V Total
Acero corr. Fig. 1/4"-1" 60,000 PSI Kg S 2.618,00 4,00 S 10.472,0000
Alambre Negro Recocido Kg S 3.033,33 0,36 S 1.091,9988
Barra Corruga G-60 3/8" (6 m) Un S 8.632,97 4,92 S 42.474,2124
Concreto Cte. Grava comun 3000 PSI m3 S 195.911,00 0,01 S 1.959,1100
Desencofrante emulsionado (16 Kg) Un $ 273.700,00 0,12 S 32.844,0000
Distanciador cm - 20 6,5 mm - 5/8" Un S 285,00 16,00 S 4.560,0000
Durmiente 4cm x4 cm x 2,9 m Ord. Un S 5.729,00 4,00 S 22.916,0000
Membrana curadora blanco (20 Kg) Kg $ 5.070,00 0,40 S 2.028,0000
Puntilla con cabeza 2" Ib S 2.300,00 1,60 S 3.680,0000
Repisa 8 x 4 cm x 2,9 m Ordinario Un S 11.460,00 1,20 S 13.752,0000
Tabla chapa30x1,8-2cmx 2,9m Ord. Un S 22.906,00 4,00 S 91.624,0000
Vibrador de concreto d S 26.175,00 0,30 S 7.852,5000
Herramienta menor % 10% S 23.525,3821
Hora cuadrilla AA - Prestaciones hc S 17.369,00 16,00 S 277.904,0000
VALOR TOTAL TIPOLOGIA S 536.683,20
Cantidad 2,00
Valor Unitario $ 268.341,60

Tabla 32. Presupuesto de columna. Fuente: Consolidado de presupuestos de contrato ruta el mar U&R

*Viga 0,20 x 0,15 m

iTEM unidad valor unit Cantu?ad por Valor por APU
unidad

Acero Corr Fig 1/4" - 1" 60,000 PSI kg S 2.618,00 1 S 2.618,0000
Alambre Negro Recocido kg S 3.033,33 0,09 S 272,9997
Barra Corruga G-603/8" (6m) un S 8.632,93 1,26 S 10.877,4918
Concreto Corriente Grava Comun 3000PSI m3 S 195.911,00 0,03 S 5.877,3300
Desencofrante Emulsionado (16KG) un S 273.700,00 0,02 S 5.474,0000
Distanciador CM-20 6,5 MM - 5/8" un S 285,00 4 S 1.140,0000
Membrana Curadora Blanco (20 kg) kg S 5.070,00 0,1 S 507,0000
Puntilla Con Cabeza 2" Ib S 2.255,00 0,4 S 902,0000
Repisa 8 x 4cm x 2,9m - Ordinario un S 11.458,33 0,3 S 3.437,4990
Tabla Chapa30x 1,8 - 2cm x 2,9m ord un S 22.906,00 1 S 22.906,0000
Vibrador de Concreto a Gasolina d S 26.175,00 0,08 S 2.094,0000
HERRAMIENTA MENOR % 10% S 5.610,6321
Hora Cuadrilla AA - Prestaciones hc S 17.369,00 3 S 52.107,0000
Valor Total Tipologia $ 113.823,95

VALOR ADOPTADO 5 114.000,00

Tabla 33. Presupuesto de viga en concreto. Fuente: Consolidado de presupuestos de contrato ruta el mar U&R
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CA 2. Bordillo en concreto de H:0,17m y ancho de 0,10m

Desglose del item unidad| valor Cantidad valor unit CarLt:ii::dpor Valor por APU
Concreto CTE Grava Comun 3000PSI m3 | $ 2.648,00 0,01 |$ 264.800,00 0,0986 | $ 26.109,28
Formaleta met. Bordillos 0.30 x 1.20m d $ 1.714,00 082 (3% 2.090,24 3,00 (3% 6.270,73
Hora de cuarilla AA con prestaciones hc |$ 9.553,00 055|$% 17.369,09 8,00 $ 138.952,73
Valor Total Tipologia $ 171.332,74
Cantidad 5,80
Valor Unitario $ 29.540,13

Tabla 34. Presupuesto de andén o bordillo en concreto. Fuente: Consolidado de presupuestos de contrato ruta el mar U&R

Descapote a maquina m3 $ 9.825,00 25,60 [ $ 251.520,00
Replanteo m2 $ 2.525,00 64,00 | $ 161.600,00
Relleno Materia en sitio m3 $ 21.672,00 20,10 [ $ 435.607,20
Cimentacion Ciclopea m3 $ 290.931,00 216 | $ 628.410,96
Placa en Concreto 3000 PSI 10CM malla elect m2 $ 99.747,00 64,00 | $ 6.383.808,00
Muro en Laadrillo Estructural P.V Pared Sencilla m2 $ 110.836,00 110,00 | $ 12.191.960,00
Muro Divisorio Bloque Liso m2 $ 21.741,00 18,00 [ $ 391.338,00
Meson En Concreto m3 $ 112.301,00 040 % 44,920,40
Lavaplatos con Griferia un $ 104.420,00 1,00 [$ 104.420,00
Cubierta Fibrocemento N. 4 m2 $ 53.805,00 64,00 | $ 3.443.520,00
Estrucutura en madera m $ 29.400,00 58,00 | $ 1.705.200,00
Puertas en Madera + Marco un $ 153.018,00 500 $ 765.090,00
Ventana Madera m2 $ 85.846,00 1,00 [ $ 85.846,00
Parfiete Liso Muros 1:4 m2 $ 17.993,00 158,10 [ $ 2.844.693,30
Pintura m2 $  14.305,00 158,10 | $ 2.261.620,50
Salidas Electricas Luminarias un $ 168.346,00 4,00 | $ 673.384,00
Salidas Interruptor un $ 94.057,00 400 | $ 376.228,00
Salidas Electricas Toma Muro un $ 150.190,00 4,00 | $ 600.760,00
Tablero 12 Circuitos un $ 270.819,00 100 [ $ 270.819,00
Hora Cuadrilla FF m2 $ 27.043,00 384,00 | $ 10.384.512,00

Total Costo Directo $ 44.059.491,36
Administracion 5% $ 2.202.974,56
Imprevistos 3% $ 1.321.784,74
Utilidad 7% $ 3.084.164,39
Total AlU 15% $ 6.608.923,70

Tabla 35. Presupuesto de construcciones en tipologia constructiva de mamposteria. Fuente: Consolidado de presupuestos de
contrato ruta el mar U&R



Descapote a maquina m3| $ 9.825,00 2440 [ $ 239.730,00
Replanteo m2|$  2.525,00 61,12 [ $ 154.328,00
Cubierta Sencilla AluZinc Cal 24 m2|$ 57.124,00 61,12 | $ 3.491.418,88
Estrucutura en madera m|$ 29.400,00 60,00 [$ 1.764.000,00
Tabla burra 25X2,2a2,7CMx2,9 Ordinario Un|$ 18.972,00 70,01 $ 1.328.040,00
Relleno Material en Sitio m2|$ 21.672,00 61,12 | $ 1.324.592,64
Muro En Bloque de Concreto m2|$ 54.552,00 260 ([$ 141.835,20
Columnas En Concreto m | $ 147.469,00 15,00 [$ 2.212.035,00
Puertas un | $ 146.563,00 100 (% 146.563,00
Pintura m2|$ 14.305,00 80,00 [$ 1.144.400,00
Ventana un | $ 85.846,00 2,00 [ $ 171.692,00
Reja bancaria m2|$ 96.125,00 200 ([ $ 192.250,00
Salidas Electricas Luminarias m2|$ 168.346,00 3,00 % 505.038,00
Salidas Electricas Toma Muro m2|$ 150.190,00 3,00 (% 450.570,00
Tablero 12 Circuitos m2|$ 270.819,00 1,00 [ $ 270.819,00
Mano de Obra m2|$ 27.043,00 | 450,00 [$ 12.169.350,00

Total APU $ 25.706.661,72

Cantidad 61,12

Tabla 36. Presupuesto de construcciones en tipologia constructiva de madera. Fuente: Consolidado de presupuestos de
contrato ruta el mar U&R

Después de determinado el costo de reposicion a nuevo de cada una de las construcciones
afectadas por el trazado vial, se deprecia usando la tabla de fito y corvini teniendo en cuenta las vidas

utiles establecidas por tipologia de la concesion, las cuales se relacionan a continuacion.
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Tabla 37. Depreciacion vida utiles. Fuente: Documentos suministrados por la concesion vial ruta al mar
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Posteriormente, especificando sus datos en una tabla objeto de excel programable que
determina su valor precisando vida util, edad y estado de conservacion; de esta manera se haya el

costo real de cada una de las construcciones por unidad predial.

CAB-7-2-041
TEM EDAD | VIDA UTIL‘ cANTIDAD | EDADENADE|  ESTADODE DEPRECIACION‘ VALORREPOSICION‘ VALOR *1yp orar | VALORTOTAL
VIDA | CONSERVACION DEPRECIADO CONSTRUCCION
CAL Piso 7 2 1537 35,00% 2 25,55% $32.54857 §8316,16 | $24232,41 §372452,1
CA2 Poza 5 10 1 50,00% 25 42,56% $566.752,53 $241209,88 | $325.542,65 $325.542,7
CA3 Muro 10 70 16,45 14,29% 25 15,42% $203.025,20 $31.30649 | S171.71871 |  $2.824.772,8
CA4 Columna 10 100 2 10,00% 2 5,53% $268.341,60 $14839,29 | $253502,31 [ $507.004,62
VALORTOTAL $4.09.772,19
VALOR ADAPTADO $4,009.772

Tabla 38. Depreciacion de construcciones. Fuente: Consolidado de presupuestos de contrato ruta el mar U&R

11.5. Modelo de informe valuatorio

La elaboracion del formato con el que se debe entregar el informe valuatorio, se hizo en un
trabajo conjunto de mesas de trabajo llevadas a cabo por parte de la interventoria, la concesion y
la empresa Urbanos & Rurales la cual fue delegada por la lonja inmobiliaria de Bogota para la

ejecucion del contrato.

A continuacién se explicara de forma detallada cada uno de los capitulos que conforman el

informa valuatorio.
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AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO

PREDIO CAB-7-2-041

CLASE DE INMUEBLE: LOTE DE TERRENO
CON CONSTRUCCIONES

DIRECCION: CARRERA 2 N°3 -91

BARRIO/SECTOR: SANTIAGO DE TOLU

MUNICIPIO: COVENAS

DEPARTAMENTO: SUCRE

SOLICITANTE: CONCESION RUTA AL MAR
SA.S.

BOGOTAD.C., ABRIL 5DE 2019
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PREDIO CAB-7-2-041

1. INFORMACION GENERAL

1.1. Solicitante: Concesidn Ruta al Mar SAS. 11 de SepSembire de 2018,

12. Tipo de inmueble: Lote da termena con construccones.

1.3. Tipo de avalbo: Avaud comercal oarpardive.

14. WMarco Juridico: En la redizacdn de este estudo hamaos tendo én cuanta los
pardmelras establecidos en | ley 388 de 1997, decetr 1420 de 19938,
resducidn 620 de 2008 del IGAC y demds normatividad legal vigents en
mateda de avaios.

1.5. Departamento: Sucm.

16. Municipio: Coveias

1.7. \Vereda o sector: SANTIAGO DE TOLWU

18. Direccion del inmueble: CARRERA 2N 3-91

19. Abscisado de area requerida: Absoss inical KO04+587 72 D y abscsa nd
K00446801,71 D.

1.10. Uso actusl del inmueble: Al maménio de [a inspeccidn del immuelie se
encantrd que el predio Sene un uso de HABITACIONAL

1.11. Uso por norma: De acuenio o el candfcado de uso del sudo expeddo por fa
secrélaia de planeacdn, doras pdblicas y saneamiento Basico del municpio
de Covedas, el pradio se ancuentra en uso Resdenayd.

1.12 Informacion Catastral!

Departamento 70- Suare

Municipio 221 - Covedas

Cedula. Catastral actual 70-221-05-00-00-00-0004-001 1-0-00-00-0000
Ares de ferreno 0 Ha 147 0 m™ de I3 otalidad del prado

Area de construccion 56,0 m® de i3 otahdad dd predio

Avalio Catastral Ao 2019 | § 9603000

Fuente: Consulla Calasyd IGAC, vigenda 2019

1.13. Fecha visita al predio: 15 de septiembe de 2018, Sdamanie a esta fecha son
viidas las consideraciones presentadas.

1.14 Fecha del informe de avalio: 5 de abril de 2019,

2. DOCUMENTOS
2.1. Documentos suministrados
- Ficha predid del predio CAB-7-2-041, elabarado ef 14 de agosto de 2013.
- Cardfcado da tradicidn y Ibertad, expadide ¢l 09 de ulio de 2018
Escitum piblica No.344 dal 22-09-2009 petocaizada en 1a Notasa
Unica de San Anlevo.
Plano de glectacdn pradid, slabomdo ¢ 14 de agosio de 2018

- Regsyoiy2
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22.

3.1

3a2.

33.
34.

4.1.

- Estudio de tiulos dd predio CAB-7-2-041, daborado el 14 de agosto de
2018

- Certfcado de uso dd suelo, 29 demayo de 2018,

Nota: Documentos an su totalidad suminisirados por 8 Concesidn Ruta al

Mar S AS. el 11 de SepSembee de 2013

Documentos consultados
- Consulla catastval del predio.

INFORMACION JURIDIC A

Propietario: JUAN JOSE ATENCIO REALES CC. 15.619.826.

Fuente: Estudio de Titubs predio CAB.7-2-041, 14 de agosia de 2018,

Titulo de adquisicion: Escriura pibiica No.342 def 22.09.2009 potocdizada
en ka Notaria Unica de San Ankra.

Matricula inmobiliaria: 340 - 74297

Observaciones juridicas: De confarmidad can & fkolio de matdoula inmabiiana

Na 340 - 74297, sabee el predo objato de avalud na recas nnguna imitacdn al

dominic & gravamen que afecke fa ejacocidn de cuakjuier nUevVe juGo.

Nota: B presante maumen no constituye un estudio juridico de os tinbs.

DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

Delimitacion del sector: B pedia se encuenta en & sacior SANTWGO DE
TOLU, se ubica geogrifcanente & cenko del municipo de Covedias, y limita o
nacke con el Gafo de Morosqullo, al swr con [a vereda Punta Seca, al arente
con @ vereda Torrente, al coddents con @ vereda SANTIAGO DE TOLU. '

TG S ded munia e MR W © v S Ol g OV, e
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47.

FUant. GomIe maps, Conalia: 28 Go Sopaemins 00 208,
PR W, QOOGie COam CONmaps (pisoaCov et

Adtividad predominante: En & secloar & evdencian predios con destnaddn
madenaal y comeraal 2

Topografia: La superfce del pradio obpto de avalo es de tgpogralia gana de
0 al 7%

Caracterisicas Climiticas: E) seclar donde =# ubica ¢ predo objeta de
estudio, se ubca en un pso témica ciido. La lempemtira pramedio del sectar
as de 30°C.7 el municpio s& encuenta a 5 msam’, presenta precplaciin anual
pramedio de 1011 mm®.

Servicios publicos: B saclar cuenta con los sanicos de acveducto y enargia
abbctrica, los cuales se encuentman en pleno uso en los predios donde se
encuentan viviendas, los demds bles no cuentan adn con 8 respeciva
canexdn.

Servicios comunales: Los servcos de educacdn, asi camo 08 senicos
bésicos de salud, asisiencias téomicas y fnanderas se encuenkan én ia

cabecera ubana del municipo de Covedas.

Vias de scceso y transporte: El seclor s ubica al sur de pearimero urbana
del Municipo de Covedas - Sucre, pam desplazarse al seclor se utiliza

2l
by
41

S Cantre e Ohrsrvees onass o g nific i ¢ Hedrografiea s wawoahong o
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transparte vehicular por via intemnunicpal Covedas-El Mamey, 1a Iecuenca
de transpacie en el saclor es da 30 minutos

REGLAMENTACION URBANISTICA

Norma Urbanistica Aplicada: De confamidad con & Plan de Oxdenamientio
Temmorid del Muncipio de Covedias - Suae, gorabado mediante Acuerdo 003
del 28 de Fetvem del 2006, y de confarmidad con el certicado de usos del sudo
apeddo par B secretara de planeacidn, diras plblicas y saneamiento basios
del municpic de covedas & pradio objelo de avalla se encuenta ubicade en el
Fea ruoral cuyo uso & SUB-URBANO.

) (.’lll(.'l).\ DE PREDX)

ZONAS

— Zong Forestal Prorecior
s Zona Fovesnal Prodictor Peovecior
e Zowna de Lagunas Cosrerny

Zovw Agricaly

Zona Ganavlere
—— Zevsn Manglar

Zowa Urbang
o Zona de Expvinsicn Urbyn

s v StelirGamie
/ Al

Fuorta: Mapa 00 U506 00l SUd0 Zona LY Dana — MuUndpio 0o Covoras
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PREDIO CAB-7-2-041

6. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE O PREDIO

6.1. Ubicacion: Se rata de un predio ubicado en e sector SANTIAGO DE TOLU, &
cual se encuentra a 366 metras dal panmetro urbano dal municipio de cowefias
dentro de! area rural dal municipio de Covefias — Sucre. Se accede por via
ntermunicipal s cual sa encuentra pavimentada y en buen estado de
consanvacion.

UBICACION DEL PREDIO

Fuente de imagen: Google Ext, Consulta 28de Segtembre de 2018
WAW. Qaog e ear® com.ca

6.2. Area del terreno: El predio abjeto de avako presenta las siguientes dmensionas
respacio a su temreno:

AREA TOTAL TERRENO: 112.00 m*<
AREA REQUERIDA: 75.74 m*
MEA REMANENTE: 368.28 m2
AREA SOBRANTE: 0.00 ‘."2

AREA TOTAL REQUERIDA: 112,00 m2

Fuente: Ficha predial CAB-7-2-041, 14 de agosto de 2018.



PREDIO CAB-7-2-041

6.3. Linderos: Los linderos especificos del predio y del area de adquisicidn se

relacionan a continuacidn:

LINDEROS | LONGITUD

COLINDANTES |

CON LUIS AUREUO RULZ NARANXO YOTRO

Pi-P4

CON YURIS COA PENA P5 - P7

CON CARRERA 2 P4~ P5

NORTE 1400m
SUR 14 58m
ORIENTE 7.9 m
OCCIDENTE 788 m

CON JUAN JOSE ATENCIO REALIES P7 - P1

Fuente: Ficha predial CAB-7-2-041, 14 de agosto de 2018.

6.4. Vias de acceso al predio: El predio obieto de avalio tiena frente sobre una via
intermunicipal, pavimentada y en buen estado.

6.5. Servif:ios publicos: B pradio cuenta con acomefda de acueducto y energia

elactnca.

6.6. Areas construidas: La frama obptlo de adquisicidon predial presenta

construccionas pancipales.

CONSTRUCCION

MEDIDA

EDAD
APROXIMADA
ANOS

ESTADO DE
CONSERVACION

VIDA UTIL
(ANOS)

C1: CONSTRUCION CON MUROS EN
BLOQUE Y PARETE, PISO EN TABLETA
CERAMICA, CUBIERTA EN LAMINAS DE
ETERNIT, 2) PUERTAS EN HIERRO Y
(5) VENTANAS CON MARCO METALICO
CON VIDRIO Y REJAS | CONTIENE UN
BARO ENCHAPADO CON INODORO,
LAVAMANGS Y DUCHA, COCINA CON
MESON EN CONCRETO ENCHAPADOQ,
SIN GABNETES. DOS DORMITORIOS.
CONTIENE 0.80 M DE CALADOS

55 96m2

10

Buerio

Fuente: Ficha predial CAB-7-2-041, 14 de agosto de 2018.
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6.7. Caracteristicas constructivas: La frama objpto de adquisicion predial mo

prasania construccionas principales.

PREDIO CAB-7-2-041

[— CARACTERISTICAS
(]

CIMENTACKON Conaren
ESTRUCTURA Mums de caga
ENTREPISO Na Aglica
FACHADA Pafiete pintada
CUSIERTA Bleni
CIELO RASO No Aghica
PBOS Cemmica
COCINA Mezin en concreta
8AR0S Mabdado Senciio
ACABADOS BARO Enchapado
ACASADOS MUROS Paetada
OTROS No aplica
VETUSTEZ 10 afos aprax
ESTADO DE CONSERVACION Bueno

6.8. Anexos, otras construcciones: La frania objeto de adquisicion predial presanta
construccionas tipificadas como anaxo.

REFORZADODE ¢ =020 mY H=200M

EDAD VIDA

CONSTRUCCION MEDIDA | APROXIMADA |  ESTADO DE uTIL
ARCS CONSERVACION | ;308

g:}:oz?‘o EN PLANTLLA DE CEMENTO, | 42 37m2 y P 20

CA2Z: POZA SEPTICA CON 3 ANLLOS DE

CONCRETO, DIAMETRO= 220 M. . - < | P

PROFUNDIDAD DE 200 M ¥ TAPA ex| ™ g

CONCRETO REFORZADO CON E= 0.07M.

CA3: MURO DE CERRAMENTO,

CONFINADOS CON COLUMNETAS DE

0,15MX0,10M 16,45 m2 10 Busno 8 egule 70

EN CONCRETO REFORZADO CADA 250

MY H=160 M

CA& COLUMNAS EN CONCRETO[ _ . — ==

Fuente: Ficha predial CAB-7-2-041, 14 de agosto de 2018.

10
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6.T.

Caracteristicas constructivas: La frama objelo de adquisicidn pradial no

prasanta construcciones principales.

PREDMO CAB-T-2-041

p— CARAS TERISTIC A5
(]

CIMEMTACHM Cancra
ESTRUCTURA Mums de carga
ENTREFESD Mia Aglica
FACHADA Pafieda pirdada
CUBERTA Elarmil
CHELD RASD Na Aglica
PEOS Cammica
TG Mezdn an concraia
BARDE bchiladg Sancila
AC KA ADDE BARD Enchapada
BCARADTE MURDSE Pafistada
TR i &l .
VETUSTEZ 10 afias aprax.
ESTADD DE COMSE A ACI0M Buana

6.8, Anexos, otrms construcciones: La framja objeto de adquisicidn pradial prasanta

construcciones ipficadas como anaxa.

EDAD VIDA

CONSTRUCCION MEDIDA | APRONIMADSA | ESTADO DE UTIL
ARCS CONSERVACION | e

Eﬂ:fﬂiﬁn EN PLANTILLA DE CEMENTO, | = 2 - - —_— 0

CAZ: POZA SEPTICA CON 3 ANLLOS DE

CONCRETO. DIAMETRO= 220 M| _ - T i

PROFUMDIDAD DE 200 M ¥ TAPA BN ™

CONCRETO REFORZADO COMN E= 0 07M.

CAX: MURO [E CERRAMIENTO,

CONFINADOS CON COLUMMETAS DE

01584500, 1084 16.4% m2 10 Buena a mgular L]

EN CONCRETO REFORZADO CADA 250

0 Y H=1,60 M.

CAd: COLUMNAS EN CONCRETO| . . = o0

REFORZADO DE & =02 mY H=200M. | 2" e

Fuente: Ficha pradial CAB-T-2-{41, 14 da agosto da 2018,

10
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PREDMO CAB-T-2-041

6.10. Cultivos y Especies: La franja objeto de adquisicion predial al momeanio da

visia prasanta kos siguientes cultivos o espades.

Dhescriip idn Cantidad
Guayaba & < 0.20m 1 Un
Flatana @ = 0. 2m 2 Un
Papaya &= 0.20m 1 Un

7. METODO DE AVALUO

T.1.

T.2.

7.3

Para la determinacion dal vakor comercial dal inmusblke en estudio v de acuardo
a lo establecido an &l Decrato Nao. 1420 dal 24 dea julio da 1988, expadido por la
FPresidencia da la Repiblica, Ministerios de Hacienda y Desamollo v su
comaspondients Resolucidn Reglameantana Mo, 0620 dal 23 de Sepliembra da
2008, expadido por al Insfitulo Geografico Agustin Codazzi,

Método comparacion de mercado: Es la $&cnica wvaluatoria qua busca
astablacar el valor comearcial dal bien, a parir dal estudio da las oferlas o
tramsacdones racientes, da bienas samejantas v comparables al dal objato da
avallo. Tales ofartas o transacciones debsran ser clasificadas, analizadas &
intenpratadas para lbegar a la estimacian dal valar comencial.

Método de costo de reposicion: Es &l que busca establecar al vakor comercial
dal bien objelo de avallo a partir de astimar &l costo total de la construccian a
predos da hoy, un bien samsjante al dal objeto de avallo, y restarke la
depredaciin acumulada.

aqua no se trata da una edificacion nueva, el punto da parfida sera determinar
al vakar de reposicdn, o da construido nuevo v aplicar un factor da dapraciacion
fisica v la depreciacion por estado da consarvacion, para aso 58 uflizaron las
acuaciones consignadas en la Resolucian IGAC 620 da 2008, las cuales
relacionan al parcantaje da la wda vy al astado da consarvacion basadas an las
takblas da Fitio v Corvini, para asi hallar al valor actual de la construccion.

Metodologia para Valuacion de Cultivos y Especies: Para el avalio da
espacies forestales s8 omaron an cuanta vanables como la allura comearcial dal
arbal en metros, eldiametro a la altura del pecho; se determind &l walumen
comarcial por cada arbal vy s halkd el wvalor final teniendo en cuenia al
vakor comarcial por metro cubico da la madeara sagin al fipo al gue
parteanszca. Los valares que s& fienan en cuenla para cada tipo de
madara s8 fomaron da los valores comearciales que s8 encuantran an &l
mearcadao local.

Los culivos permanentes s avaluaron teniendo en cuenta vanables como:
espack, diametro, altlura, & costo de establecimiento gue inchuya (valor da

11
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PREDMO CAB-T-2-041

la planta en wivaro, ahoyado siembra vy abandonado). Adicionalmante sa
tomd an cuanta &l rendimisnto asperado an kg por planiafafio, sagin las
condiciones en  que s ancuantra al cultivae v 58 melaciond con los precios
histdricos de wanta por kg tomando como referancia informacidn dal SIPSA.
Tambi&n sa fomd en cuenta un costo de mantenimiento que incluye podas,
planteos, contrales fitosanitanas, ferilizacidn para determinar un  valor total
por planta. Las diferentes vanablas tomadas en cuenta para al avalio esian
ralacionadas con las condicionas qua s dan para una hectarea da cultivo,

Para la valoracion de pasios, sa fiene an cuenfa &l costo promadio da
astablacimianto, sostenimiento y rendimiantos dal mismo por heclérea da
temana.

Fuente: informe de valoracian de cobartura wegetal, en proyedo concesidn ruta
al mar.

8. INVESTIGACION ECONOMIC A INDIRECTA
B.1. Relacion de ofertas obtenidas:
TIP3 BRGFACEA Lo (AP 5 Sl LIF e
L A B aNC ToR CEECCEH o -
nm TEL COHTACTD HOM BN COHTACTO [T — [R— [— VAL OF OFEFTA '|IIT:'IHB I:B_I::ﬂl.
| H AT | irchion MSM nmoblowin | Purisims | Dals Wi Firen % ennmomw | izo [
z 3 D \eilon M Ciona Tormsd e Fires 5 wwomom | am 4mym
3 2 EEH TECH Dby v Bormi | sl Coin Firen 5 | OONOOGOE | F40 Fatml
8.2, Depuracion del mercado:

Método de Comparacicon o de Mercado: Para determinar al valor da hectarea
da femeno una vez revisadas las caracteristicas normativas dal predio v al no
ancontrar oferas comparakes normafvamanta con al pradio objeto da avalio par
técnicas valuatarias se realizd una investigacidn de mearcado dal major uso nural
da la zona, enconirandosa tres ofertas representativas an la zona, las cuales sa
presantan a confinuacian;
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9. INVESTIGACION DIRECTA

9.1. Procesamiento estadistico encuestas :
De acuerdo con &l articulo 9 de 1a Resalucion 620 de 2008 del IGAC, como se
enconfraron ofertas de alguna manera comparables, se pueden adoptar valores,
por ko qua no es nacasario realizar la mvestigacion directa.

10. CALCULOS VALOR TERRENO

PREDIO CAB-7-2-041

10.1. Procesamientos estadisticos {método de comparacion)

MERCADO e
DIRECCION - VALOR
TEM | SECTOR - VEREDA R TR
1 Bedia Vista Finca 3 23.625.000
-2 Tormete Finca 3 27.421.053
3 Matade Cafia Finca 3 25989 583
PROMEDIO B 25.678.545
DESVIACION ESTANDAR 1.917.045)
COEF DE VARIACION .47
LIMITE SUPERIOR $ 27.595. 591
LIMITE INFERIOR ] 23.761. 500

Debido a que el Uso por norma de! pradio objeto de avalud corresponde a Suslo
Suburbano de conformidad con la Cerificacidn expedida por la Secrefana de
Planeacidon e Infraestructura del Municipio de Covenas y considerando que en &l
seclor objeto de estudio al estar cobjado por dicho régimen normativo que
permite la disponibiidad de servicios plbkcos y teniendo en cuenta que se han
adelantado algunas adividades de urbanismo en el sector, se le adiciona al valor
adoptado de acuerdo al limite superior de la investgacian econdmica adelantada
an el sector {§ 275955 por metro cuadrado de terreno), los cosbs de
urbanismo; arrojando como resultado por metro cuadrado $ 275955 m?* + §
62.164 m? = $ 64.923 55 nv. Se adopta el siguiente valor de terreno:

[ UNIDAD FISIOGRAFICA

UNIDAD

VALOR

TERRENO

M2

$ 65000
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PREDMO CAB-T-2-041

12.2. Depreciacion Fitto y Corvini

Se presantan los siguienias caloulos da depraciacion para las construccionas:

ABT-20d
b HHE| ESTA CE | VAL WALBRTOWL
[il:"] HAD | NOADL | CANIDAD vk ; mlhlm1 A
G Pao 7 a BT T I 1 REL ] BSIIS LI | SMIma e
A Pz § | 1 o 15 LRL TEENIS | Damm |smsae | Smsar
%‘n i ] L] H I 15 1443 1¥IB5N gima |imuen | Do
CA. Cdurra | = ] n 1 5 5T LE- KA Q4EmE |smwam | amamE
VADRTEL LAY
WLRADNTADD L4 0077

13. CALCULOS DEL VALOR DE CULTIVOS ¥ ESPECIES: La franja abjeto da avalud
presanta los siguienias Cultivos o espades

I CALOULD CULTWG Y ESPECIES
TIWOE ¥ ESFECES UMD&D TDED

T TOTAL
fouayaba @ = 0.20m Ui 1 £1441 57441 20
Hatanc a < 0.3m Un i Eman 55]?53'
Fapaya a <« 020m Un 1 £4aap 543 ]'.!l
v curwvos v eseees ¥ e
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14.

PREDIO CAB-T-2-041

COMSIDERACIONES GENERALES.

El predio prasanta una ubicacin sin frante sobre una via camateable, sa accads
aaste por servidumbrea da transita.

El predio presanta un topografia definida coma topografia plana 0 - T%.

El dasamollo econdmico dal sactor 56 basa prncipalmeants en usas residencisles
¥ comearcigles.

De acuerdo a ko establacido por los decretos 14201988 v 42252000, expadidos
por al Ministerio de Hacienda y Cradio Pdblico v Ministerno de Desamolio
Bcondmico, al prasanis avallo comercial fiene una vigancia de un afo, contado
dasde la fecha de ewpedicidn, siempre vy cuando las condiciones fisicas vy
rormativas del inmuable avaluado, no sufran cambics significativas, asi como
tampoco s& presanten vanaciones representativas de las condiciones del
mearcado inmabiliario comparabla.

El valor definido en este estudio s &l mas probable en un contexio normal del
mercado inmabiliario, &5 dedr donde se presanta interés da compra v venia da
un bien inmuebla, sin presiones externas y mantemando las condicionas tipicas
da ransacciones comarnciales por cada una da las pares interesadas.

En cuanto a la incidencia que sobre &l wvalor puada tener la existencia de
contratos de armendamianio o da atro género, asumimos que al titular del daradho
da propiedad tiene el uso y goce de todas las acultades que sa darnvan de éste.

Aclaramos que &l avalusdor no tiene ningldn inferés financero, presanie ni
carcano ni da otra indale an la propiedad awvaluada en este informe vy no tiena
interés personal o sesgo alguno en relacidn con personas que puadan estar
interesadas en esta propiedad an la fedha.

21
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15.

Bogota, D.C., 5 de abrd de 2019.

RESULTADO DE AVALUO

PREDIO CAB-7-2-041

CAB.7-24041

TERRENO

TERAEND m2 12 § 6 000 $7.230 0004
TOTAL TERREND $7.280000
TOTAL CONSTRUCCIONES $50.91.3%
TOTAL CONSTRUCCIONSES ANDXAS s4m9772
TOTALCULTNOS YESPEOS § 7143
TOTAL AVALWLO $61932.522

TOTAL AVALUO: SESENTA Y UN MILLONES NOVECIENTOS OCHENTA Y
DOS MIL QUINIENTOS OCHENTA Y DOS PESOS MONEDA CORRIENTE
($61.982.

Cordialmenia,

582,00).

Representanie Lagal

Parito Avaluador
RAA: AVAL-
Miambro dal comité de avallios

Peanto Avaluador
RAA: AVAL-

22
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PREDIO CAB-7-2-041

16. DOCUMENTOS ANEXO
16.1. ANEXO FOTOGRAFICO
16.1.1. ENTORNO

ENTORNO

VISTA GENERAL DEL PREDIO

23

16.1.2. CONSTRUCCION PRINCIPAL
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PREDIO CAB-7-2041

16.2. ANEXO INDEMNIZACIONES ECONOMICAS
L IDENTIFICACION DEL PREDIO
Tipo de Inmueble: Lote de fermano con construccionas
Direccion: CARRERA2N 3 -91
Vereda/Barrio: SANTIAGO DE TOLU
Municipio: Covenas
Departamento: Sucre
Cedula catastral: 70-221-05-00-00-00-0004-0011-0-00-00-0000
Titulos de adquisicion: Escritura pablica No.344 del 22-09-2009
protocolizada en la Notaria Unica de San Antero.
Matricula Inmobiliaria: 340 — 74297 .
Propietario: JUAN JOSE ATENCIO REALES CC. No. 15.619.826.

IL CALCULO ESTIMADO DE GASTOS

De conformidad con el protocolo de la Resolucin 898 y 1044 de 2.014 dal
IGAC, y lo dispuasio en la resalucidn No 691 de enero 24 de 2019 "Por la cual
se reajusian ias tarifas de los derechos por conceplo del gjercicio de la funcion
motarial”, se Bquida la siguiente estimacidn del valor comespondiente a gastos 25
notariales y registro de conformidad con el requerimiento realizado por o
soficitante, no obstanle lo anterior, se aclara que el nimero de hojas
protocolzadas, las copias de estas y & nimero de folios de matricula
inmobiliana puadan variar &l momenio que se protocolice 1a raspectva Escritura

Pablica.
M | cowewm _ vAmeA | canmoaD | suarotaL
1 Devo chos Notas de s 030% S15.948
2 Hogs Protocoio $3.700,00 X $74 000,
3 Cogr 2 Protocclo £3.70.00 0 S142 000
: . TOTMLANTEDELVA | swrsns |
4 Na derechos notartales 19% $T7310
= Recaud as{ tarfa sob e SAMMV. 2019 225% $1E 800
) Devo chos reg syales 0071 $291987.%
7 Fateno on on lafueme 1.00% LB EN
8 Folos de mataculas S 050000 2 241 000
k) Rentas depantamen les 105% SENEY
PrETTa—— N o | Sieoae
“FOTAL DE GASTOS DE NOTARIA YREGISTRD 1 s2107m9
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PREDIO CAB-T-2-041

. CONSIDERACIONES

- El calculo de los valores indicados an &l numearal anterior 58 realizd
conformea a lo dispussio an la resolucidn Mo, 81 da enaro 24 da 2018,
axpadida por la Superniendancia da Notariado y registro.

- Labasa gravable para &l calculo de derachos notanakes v recaudos fue del
100% del valor dal avallo comearcial.

- El valor contenida en &l prasante documanto &s un esimativo, puas los
vakwres puadan sufrir modificacionas dapandiendo del mimearo da hojas
qua contanga finalmanta la escritura plblica de vanta.

Iv.  VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES

L Botariaco i ral1ro | B ATura ok 0o D e y registrol S ER C iackro Miu praaval

2 Dasriorn e, ammbalaje, wadado y o je. 5

3 o ce vilickad por conrance gus capsrcke del
FiHDdd Ot o a3 gpaisicide

M. Paindioks dhe utlicad pod ot 3o ok o oo Do 5 “ \

oo A e SO e O e
A COPEEETD
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Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C. ’a: ;
Inscripcion Camara de Comercio de Bogots: 00000815 Oug,

MIEMHROS

PREDIO CAB-7-2-041

CERTIFICADO DE AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO

1. IDENTIFICACION DEL PREDIO

Tipo de Inmueble: Lot da terrano con construcaones

Direccion: CARRERA2 N 3-91 )

Vereda/Barrio: SANTIAGO DE TOLU

Municipio: Covefias

Departamento: Sucre

Cedula catastral: 70-221-05-00-00-00-0004-001 1-0-00-00-0000

Titulos de adquisicion: Escritura plblica No.344 del 22-09-2009 protocolizada
an la Notaria Unica de San Anfero.

Matricula Inmobiliaria: 340 - 74287.

Propietario: JUAN JOSE ATENCIO REALES CC. No. 15619.826.

. VALORACION COMERCIAL:
CAB.7-24041
TERRENO
[TERRENO m2 1¢ $ 65 000 §7.280 0004
TOTAL TERREND $7.230.00
TOTAL CONSTRUCCIONES $50.501.2%0 27
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS s4maTm
TOTALCULTWOS YESPECSS § 71420
TOTALAVALWLIO §61.982582

TOTAL AVALUO: SESENTA Y UN MILLONES NOVECIENTOS OCHENTA Y
DOS MIL QUINIENTOS OCHENTA Y DOS PESOS MONEDA CORRIENTE
($61.982.582,00).

Bogota, D.C., 5 de abri da 2019.

Cardiaimente,

Representante Lagal Perito Avaluador
RAA: AVAL-

Péfito Ava!uédor

RAA: AVAL-

Miembro del comité de avalios
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11.6. Conformacion y descripcion de la base de datos

La base de datos que se usard en este trabajo es de elaboracion propia, y fue
conformada con la informacién consignada en cada informe valuatorio, de las unidades
prediales asignados por la concesion a la empresa y que corresponden a los avallos
comerciales puntuales de la unidad funcional 7-2 de la Concesion Vial Ruta al Mar, que

tiene como marco geografico los municipios de San Antero (Cordoba) y Covefias (Sucre).

Dicha base de datos esta conformada originalmente por 35 registros con 14 atributos
que describen de forma general las principales caracteristicas, cuantitativas y cualitativas,
de las unidades prediales asignadas en UF 7 — 2; 6 de ellos son observaciones se removieron
debido a que al realizar el modelamiento de los datos, se presentaron como atipicos en la
base de datos es baja, por tanto estaran considerados como datos a tipicos los cuales se

muestran en la tabla 39.

No. ID
1 CAB-7-2-024A
2 CAB-7-2-027
3 CAB-7-2-033
4 CAB-7-2-034
S CAB-7-2-042
6 CAB-7-2-066

Tabla 39. Registros extraidos de la base de datos elaborada. Fuente: Elaboracion propia.

11.6.1. Descripcion de las variables.

Las siguientes variables hacen parte de la base de datos “UF-7-2”, el cual es una
muestra de los registros de avallos puntuales realizados para concesion vial ruta al mar en la
unidad funcional 7 - 2 en el marco geografico expuesto con anterioridad., tomados en el
segundo semestre del afio 2018, los cuales fueron aprobados por la firma interventora en el
primer trimestre del afio 2019.

11.6.1.1.  Las variables cualitativas:
ID: Se refiere al identificador predial asignado por la concesion a cada una de las

unidades prediales que se encuentran en la zona de afectacion y deben ser adquiridos
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(parcial o totalmente). ESTA VARIABLE NO SERA TENIDA EN CUENTA PARA
LA ELABORACION DE EL MODELDO.

VEREDA: Se refiere a cada uno de las veredas presentes en la base de datos conforme
el marco geografico establecido para la zona de estudio. ESTA VARIABLE NO SERA
TENIDA EN CUENTA PARA LA ELABORACION DEL MODELO.

MUNICIPIO: Se refiere a cada uno de los municipios presentes en la base de datos
conforme el marco geografico establecido para la zona de estudio. ESTA VARIABLE
NO SERA TENIDA EN CUENTA PARA LA ELABORACION DEL MODELDO.

DEPARTAMENTO: Se refiere a cada uno de los departamentos presentes en la base
de datos conforme el marco geografico establecido para la zona de estudio. ESTA
VARIABLE NO SERA TENIDA EN CUENTA PARA LA ELABORACION DEL
MODELO.

TIPO: Se refiere a la reunidn de las caracteristicas esenciales de cada unidad predial en
la zona de estudio, que la limita en cuanto a pertenencia o no al perimetro urbano de la

entidad territorial a la que pertenece. (SI)

USO NORMADO: Se refiere al concepto de norma emitido oficialmente por la
secretaria de planeacion de la entidad territorial a la que pertenece el predio, y es
corroborado por cruce normativo. Esta variable puede tomar cuatro valores: zona forestal
protectora productora, residencial, suburbana, ganadero. ESTA VARIABLE NO SERA
TENIDA EN CUENTA PARA LA ELABORACION DEL MODELO.

USO ACTUAL.: Se refiere al uso real que tiene el predio para el momento de la toma
de la ficha predial y corroborada durante la inspeccién ocular realizada en campo. (SI)
Esta variable puede tomar cuatro valores: agropecuario, cuando se lleva a cabo en la
unidad predial algdin tipo de actividad economica en la produccion principalmente
de alimentos a partir del cultivos; ganadero, cuando se lleva a cabo en la unidad predial
algun tipo de actividad econémica en la produccién principalmente de alimentos a partir
de la explotacion ganadera; habitacional, cuando la unidad predial una unidad con
caracteristicas particulares presta servicios de vivienda a su propietario y/o ocupante;

lote, area de terreno que no tiene destinacion econdémica especifica.
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FRENTE SOBRE VIA: Se refiere al acceso al predio, si éste cuenta o no con frente
sobre via carreteable. ESTA VARIABLE NO SERA TENIDA EN CUENTA PARA
LA ELABORACION DEL MODELO.

CONSTRUCCION PRINCIPAL: Se refiere a la presencia de construcciones
principales sobre el &rea requerida del predio por parte de la concesion. ESTA
VARIABLE NO SERA TENIDA EN CUENTA PARA LA ELABORACION DEL
MODELO.

CONSTRUCCIONES ANEXAS: Se refiere a la presencia de construcciones anexas
sobre el &rea requerida del predio por parte de la concesion. ESTA VARIABLE NO
SERA TENIDA EN CUENTA PARA LA ELABORACION DEL MODELO.

CULTIVOS: Se refiere a la presencia de cultivos sobre el area requerida del predio por
parte de la concesion. ESTA VARIABLE NO SERA TENIDA EN CUENTA PARA
LA ELABORACION DEL MODELO.

11.6.1.2.  Las variables cuantitativas:
AREA TOTAL DEL PREDIO: Se refiere al area en hectareas que ocupa el terreno que

comprende cada uno de los predios.

AREA REQUERIDA DEL PREDIO (Ha): Se refiere al area en hectareas que ocupa
el terreno que pertenece al area de afectacion o area requerida para cada uno de los
predios. ESTA VARIABLE NO SERA TENIDA EN CUENTA PARA LA
ELABORACION DEL MODELDO.

VALOR TERRENO: Se refiere al valor obtenido de la investigacién de mercado para
que corresponde al uso normativo y caracteristicas fisicas y espaciales del predio. ESTA
VARIABLE NO SERA TENIDA EN CUENTA PARA LA ELABORACION DEL
MODELO.

VALOR CONSTR ANEX: Se refiere al valor obtenido para las construcciones anexas
que pertenecen al area requerida de cada predio, las cuales fueron determinadas despues

de realizados los presupuestos y aplicada la depreciacion por tabla de fitto y corvini.
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VALOR CULTIVOS: Se refiere al valor total obtenido para las especies y/o cultivos
gue se encuentran en el area requerida de cada predio, las cuales fueron determinadas
después de realizar la consulta en la base de datos de cultivos concertada con la

concesion.

VALOR ZHG: Se refiere al valor ($) promedio adoptado de la zona geoecondémica
donde se ubica el predio. ESTA VARIABLE NO SERA TENIDA EN CUENTA
PARA LA ELABORACION DEL MODELO. ESTA VARIABLE NO SERA
TENIDA EN CUENTA PARA LA ELABORACION DEL MODELO.

AVALUO IGAC: Se refiere al valor del predio para el IGAC. ESTA VARIABLE NO

SERA TENIDA EN CUENTA PARA LA ELABORACION DEL MODELO.
11.6.1.3. ) La variable dependiente es:

AVALUO U&R: Determinacion del valor comercial de un inmueble en la zona de

estudio (unidad funcional 7 — 2 concesion vial ruta al mar) por parte Urbanos & Rurales,

conforme al dictamen técnico imparcial (informe valuatorio), donde se tuvieron en

cuenta sus caracteristicas fisicas, de uso, de investigacién y el andlisis de mercado, y

espaciales de cada predio asignado.
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11.6.2. Base de datos final

AREA TOTALDEL| VALOR CONSTR VALOR 5
ID TIPO USO ACTUAL AVALUO U&R
PREDIO (Ha) ANEX CULTIVOS
CAB-7-2-007 Rural Agropecuario U 1.140.827 | S 16.734.183 | $ 43.054.809
CAB-7-2-007A Rural Agropecuario 3,6000( S 1.190.363 | S 585.420 | $ 31.156.034
CAB-7-2-008 Rural Agropecuario 2,8969| S 1.926.708 | S 2.984.807 | $§ 42.585.888
CAB-7-2-009 Rural Agropecuario 5,4750| S 8.291.887 | § 2.955.899 | S 50.768.855
CAB-7-2-010 Rural Agropecuario 30,5537 S 8.451.900 | $ 12.589.615 | S 60.580.818
CAB-7-2-011 Rural Ganadero 4( s 1.895.080 | S 14.265.591 | $ 60.273.292
CAB-7-2-012 Rural Agropecuario 7,75 S 3.661.559 | $ 4.930.615 | S 37.829.201
CAB-7-2-013 Rural Agropecuario 20,2250| S 3.375.467 | $ 213520 | $ 6.943.633
CAB-7-2-013A Rural Agropecuario 20,2250| S 3.762.198 | $ 19.139.312 | S 80.339.707
CAB-7-2-014 Rural Agropecuario 10,2808| $ 2426714 | S 3.653.562 | S 20.091.529
CAB-7-2-021A Rural Ganadero 4 s 3.389.276 | S 2.404.620 | S 15.154.959
CAB-7-2-023 Rural Ganadero 3,4766| S 3.754.801 | S 18.940.224 | $ 66.807.646
CAB-7-2-024B Urbano | Habitacional 0,0224| S 804.845 | $ 3.948 | S 2.684.793
CAB-7-2-025 Urbano | Agropecuario 0,911789| $ 96.051.044 | S 5.841.743 | S 451.053.739
CAB-7-2-025A Urbano Lote 0,0392| S 221.313 [ $ 47349 | S 1.738.262
CAB-7-2-026 Urbano Lote 0,0196| S 868.821 | $ 211.99 | S 16.760.817
CAB-7-2-028 Urbano Lote 0,0098| S 1.027.322 | S 28.234 | $ 8.895.556
CAB-7-2-029 Urbano Lote 0,3458( S 102.347.520 [ S 1.147.630 | § 309.487.950
CAB-7-2-030 Urbano Lote 0,147 $ 2.606.567 | $ 188.040 [ S 120.394.607
CAB-7-2-031A Urbano Lote 0,0294| S 535.680 | $ 692.723 | §  24.748.403
CAB-7-2-039A Rural Habitacional 0,0076| S 2.019.132 | $ 339.617 | $ 4.282.749
CAB-7-2-041 Rural Habitacional 0,0134| S 4.029.772 | S 171.480 | S  61.982.582
CAB-7-2-043 Rural Habitacional 0,00735| S 977.653 | $ 90.000 | § 50.670.851
CAB-7-2-044 Urbano | Habitacional 0,0234| S 9.106.964 | S 177.722 | $ 139.530.887
CAB-7-2-062 Rural Ganadero 3,1713( S 4404379 | $ 2.740.514 | S 15.540.462
CAB-7-2-063 Rural Ganadero 25( S 30.382.856 | S 2.987.480 [ S 156.863.859
CAB-7-2-067 Rural Ganadero 23,75| $ 999.429 | § 7.758.518 | S  62.818.812
CAB-7-2-067A Rural Ganadero 224,7906| S 2.506.123 | $ 20.697.653 | S 101.732.014
CAB-7-2-070 Rural Ganadero 30,816| S 1.502.933 | S 1.233329 | $ 5.844.850

Tabla 40. Base de datos depurada. Fuente. Elaboracion propia

11.7. Planteamiento del modelo economeétrico para la determinacion de variables.
11.7.1. Modelo Inicial

El primer modelo realizado tiene como objetivo evaluar principalmente los supuestos de
normalidad y homocedasticidad que se puedan presentar. Se utilizaon las cinco (5) variables

regresaras descritas en la TablITA.
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call:

Tm{formula = AvaLUD.U.R ~ Agropecuario + AREA. TOTAL.DEL.PREDIO..Ha. +
Habitacional + Lote + Rural + VALOR.COMSTR. ANEX + VALOR.CULTIVOS,
data = BD)

Residuals:
Min 10 Median iq Max
-762681E9 -16844361 -2465581 13182793 91239126

Coefficients:
Estimate Std. Error t wvalue Pr=|t|)

{Intercept) 7.472e+07  3.332e+07 2.243 0.0358 =
Agropecuario 1.036e+06 1.796e+07 0.058 0.95%46
AREA. TOTAL.DEL. PREDIO. .Ha. 1.274e+05 1.963e+03 0. 649 0.5235
Habitacional 1.559e+06 2. 590e+07 0. 060 0.9527
Lote -5.467e+07  3F.435%e+07 -1.591 0.12a65
rural -6.005%e+07 2.786e+07 -2.136 0.0429 =
VALOR., CONSTR. ANEX 3.311e+00 3.09B8e-01 10.686 5.99e-10 #=#*
VALOR. CULTIVOS 2.328e+00 1. 3537e+00 1.716 0.1009
Signif. codes: O *#*%=" 0,001 °**' 0.01 **' 0.05 “." 0.1 °* " 1

Residual standard error: 33920000 on 21 degrees of freedom
Multiple rR-squared: 0.8967, Adjusted rR-squared: 0.8623
F-statistic: 26.04 on 7 and 21 DF, p-value: 5.472e-09

Segun el coeficiente de determinacion ajustado, la variabilidad de AVALUO U&R
es explicada por la variabilidad de los regresores en un 86% aproximadamente, después de

castigar las nuevas variables y corrigiendo los grados de libertad.

11.7.2. Prueba de Normalidad

Para la evaluacion del supuesto de normalidad, se usaréa la siguiente prueba de hipotesis:

Hp o Los residuns siguen una distribueidn normal

Hy: Los residuos no siguen una distribucion normeal

Se realizaron tres pruebas de normalidad a los residuos del modelo obtenido, los
resultados arrojaron que a un nivel de confiabilidad del 95%, se acepta #:y por lo tanto los

residuos no siguen una distribucion normal.
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Shapiro-wilk 0.9367 0.0823
Kolmogorov-Smirnoy 0.1608 0.3992
Cramer-von Mises 2.4253 0. 0000
anderson-parling 0.7169 0.0547

llustracion 14. Pruebas de normalidad a los residuos del Modelo Inicial. Fuente: Elaboracion propia.

11.7.3. Prueba de Heteroscedasticidad

Para la evaluacién del supuesto de heteroscedasticidad, se usara el siguiente criterio:

Hn = Hay presencia de homocedasticidad

Hy = Hay presencia de heterocedosticidad

Como los residuos no son normales, para evaluar la heteroscedasticidad se utilizaron: e

| test Breusch Pagan (utilizando la libreria olsrr del software R).

Breusch Pagan Test for Heteroskedasticity

Ho: the variance is constant
Ha: the variance is not constant

Response : avalLUo.U.R
variables: fitted values of avaLlo.u.r

Test Summary
DF = 1
chiz = 2.3438186
prob = Chiz 0.1257811

llustracion 15. Pruebas de heteroscedasticidad a los residuos del modelo inicial. Fuente: Elaboracion propia.

Teniendo un nivel de significancia de 0.05 se acepta #::, indicando que no hay
problemas de heterocedasticidad sobre los residuos, lo que involucra que los
estimadores por minimos cuadrados son insesgados y de minima varianza, lo que lleva

a realizar predicciones acertadas.
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11.7.4. Mejor modelo por STEPWISE

El proceso de seleccion de mejor modelo se llevé a cabo con la herramienta stepwise
mixto (backward/forward )y criterio AIC.

La regresion resultante (Figura de abajo) selecciona 4 variables todas significativas
estadisticamente a un nivel de significancia del 5%.

El modelo es significativo estadisticamente a un nivel de confianza del 99%, es decir ajusta
los datos, sin embargo, en este modelo

call:
Tm{formula = avaLlo. U.R ~ Lote + Rural + VALOR.CONSTR.AMNEX +
VALOR.CULTIVOS, data = BD)

Residuals:
Min 10 Median 3q Max
-75768302 -181675368 -3197473 22038333 91173261

Coefficients:
Estimate s5td. Error t wvalue Pr{=|t|)}

{(Intercept) 7.579e+07  2.196e+07 3.451 0.00208 w=
Lote -5.567e+07  2.452e+07 2,270 0.03245 *
Rural -6.013e+07 2.342e+07 -2Z.5367 0.01692 =
VALOR. CONSTR. ANEX 3. 300e+00 2.791e-01 11.823 1.7e-11 #=®=
VALOR. CULTIVOS 2.6%9e+00 1.056e+00 2.551 0.01753 =
signif. codes: @ "*%=' 0,001 “**' Q.01 “*' 0,05 “." 0.1 ¢ "1

Residual standard error: 33950000 on 24 degrees of freedom
Multiple rR-squared: 0.8946, Adjusted rR-squared: 0.877
F-statistic: 30.9%9 on 4 and 24 DF, p-value: 2.218e-11

llustracion 16. Prueba Stepwise para determinacion del mejor modelo. Fuente: Elaboracion propia.

Segun el coeficiente de determinacion ajustado, la variabilidad de AVALUO U&R es
explicada por la variabilidad de los regresores en un 87% aproximadamente, después de

castigar las nuevas variables y corrigiendo los grados de libertad.

11.7.5. Prueba de Normalidad

Para la evaluacion del supuesto de normalidad, se usara la siguiente prueba de hipotesis:

Hy o Los residuns siguen una distribucidn normal

Hy: Los residuos no siguen una distribucion normeal
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Se realizaron tres pruebas de normalidad a los residuos del modelo obtenido, los
resultados arrojaron que a un nivel de confiabilidad del 95%, se acepta #.:y por lo

tanto los residuos no siguen una distribucion normal.

Test statistic pvalue
Shapiro-wilk 0.9358 0.0779
Kolmogorov-smirnoy 0.1727 0.3156
Cramer-von Mises 2.8322 0. 0000
Anderson-parling 0.7529 0.0443

llustracion 17. Pruebas de normalidad a los residuos del mejor modelo. Fuente: Elaboracion propia.

11.7.6. Prueba de Heteroscedasticidad

Para la evaluacion del supuesto de heteroscedasticidad, se usara el siguiente criterio:

Hy = Hay presencia de homocedasticidad

Hy = Hay presencia de heterocedasticidad

Como los residuos no son normales, para evaluar la heteroscedasticidad se utilizaron: el test
Breusch Pagan

(utilizando la libreria olsrr del software R).

Breusch pPagan Test for Heteroskedasticity
Ho: the variance is constant
Ha: the variance is not constant

Response : AvaLUO.U.R
variables: fitted values of avaLlUo.U.R

TestT Summary
DF = 1
chiz = 2.343816
prob > chiz 0.1257811

llustracion 18. Pureba de heterocedasticidad a los residuos del mejor modelo. Fuente: Elaboracion propia

116


https://www.codecogs.com/eqnedit.php?latex=H_{0}%0
https://www.codecogs.com/eqnedit.php?latex=H_0%3D Hay/ presencia/ de /,/,/,homocedasticidad%0
https://www.codecogs.com/eqnedit.php?latex=H_1%3DHay/ presencia / de/,/,/,heterocedasticidad%0

Teniendo un nivel de significancia de 0.05 se acepta ., indicando que no hay problemas
de heterocedasticidad sobre los residuos, lo que involucra que los estimadores por minimos
cuadrados son insesgados y de minima varianza, lo que lleva a realizar predicciones

acertadas.

11.7.7. Interpretacion de los coeficientes

Se obtuvo un modelo que presenta los atributos que mejor explican el comportamiento el
AVALUO U&R, en el marco geografico de la zona de estudio del proyecto aca desarrollado,

este se muestra a continuacion:

AVALUO U&R
= 75786437.8400 — 55673489.7896 * LOTE — 60127248.7414
* Rural + 3.3 * VALOR. CONSTR. ANEX + 2.6942
* VALOR. CULTIVOS
Interpretacion de los parametros estimados:

EAEE

Variable Explicada Interpretacion

P Intercepto Solo se puede interpretar cuando las variables dummys son 0
y las variables cuantitativas son constantes, para Ganadero y
Urbano. El valor iniciard en $75.786.437.8400 pesos.

A Lote El valor si pertenece al uso Lote, se incrementaen $ -

55673489.7896 pesos con respecto a un Ganadero.

s Rural El valor si pertenece al uso Lote, se incrementaen $ -

60127248.7414 pesos con respecto a un Urbano.

#VALOR.CONSTR.ANEX|Por cada peso que aumente el VALOR.CONSTR.ANEX, el

valor aumentara en $3 pesos.

4./ VALOR.CULTIVOS |Por cada unidad que aumente el VALOR.CULTIVOS, el

valor incrementard en $ 2.6942pesos.
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12. CONCLUSIONES

+ Al determinar de las variables que influyen en el cambio del valor comercial de un predio,
entre el estudio de zonas homogéneas fisicas - geoecondmicas y avallos comerciales
puntuales; en el proyecto de infraestructura vial ruta al mar, especificamente en la unidad
funcional 7 — 2, mediante herramientas estadisticas y economeétricas, se obtuvo un modelo que
presenta los atributos que mejor explican el comportamiento del valor integral del avallo
arrojando de este modo que después de realizado el ajuste el valor determinado era el de
metro cuadrado de construccion para inmuebles ubicados en la zona de estudio, determinada
en el marco geografico de la unidad funcional 7 — 2 de la concesién vial ruta al mar. Este
modelo resulto ser significativo estadisticamente y los estimadores de las variables regresaras
también. El coeficiente de determinacion ajustado fue es 87% aproximadamente y sus
residuos siguen una distribucion normal por esta razon podemos realizar los estadisticos ty f

y analizar el modelo.

+ Después de hacer el analisis del modelo, se pudo constatar que las variables determinantes
en el cambio de valor, entre el estudio de zonas homogéneas fisicas - geoecondémicas y avallos
comerciales puntuales, para la zona objeto de estudio son: el sector a donde pertenece el
predio objeto de avaluo (rural), la actividad econdmica actual que se lleva a cabo en el mismo
(lote), el valor de las construcciones anexas que pertenecen al predio y hacen parte por el area
requerida por la concesion, el valor de los cultivos que pertenecen al predio y hacen parte por

el &rea requerida por la concesion.

+ La diferencia del concepto de valor emitido, entre el estudio zonas de homogéneas
geoecondmicas y el valor determinado por la empresa Urbanos & Rurales como firma
valuadora asignada a la zona de estudio de este proyecto, radica en la determinacién de los
poligonos de los isoprecios. La investigacion econdmica realizada por la empresa demostro
una clara diferencia en el sur del municipio de Covefias, donde la zona de afectacion vial
contempla los cuatro usos normativos mencionados y sustentados en un mismo sector; en el
caso de las zonas homogéneas no resalta diferencia alguna. Se deduce que dicho omision
radica a que esté fue un proceso de valuacion masiva donde en algunas partes del proyecto

vial, dada la escasez de ofertas de venta se realiz la determinacion de valor de terreno por
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encuestas, lo cual no es erroneo pues tiene sustento juridico para el ente rector en catastro el

Instituto Geogréafico Agustin Codazzi.

La recopilacion y analisis de los datos y las variables que determinaron la estimacion del valor
comercial de los predios que estan en la zona de estudio, por parte de la empresa fue un
proceso largo y dispendioso. Mas sin embargo, se puede resaltar el hecho de la continuidad
en la interpretacion y ajuste de marco normativo del territorio, como conjunto y no
fraccionado por entidades territoriales; lo que es acorde a la realidad. La zona de estudio, se

diferencié de otras unidades funcionales por este hecho.

Se realiz6 una especializacion geogréfica, tira de isoprecios, donde se realizd un anélisis de
variables mediante una base de datos espacial sencilla que da soporte como mapa tematico,
en el cual se puede comparar y consultar la determinacion del valor de un predio que se

encuentre en zona de afectacion vial, tanto masiva (ZHG) como puntual (Avalio U&R).

Desde el contexto de la ingenieria catastral y geodesia, en primera medida, durante el apoyo
en la elaboracion de los informes valuatorios se evidencio un vacio en el marco normativo de
valuacién para la adquisicion de predios que se encuentren en dentro de un proyecto de
infraestructura vial, en referencia a la valoracién de servidumbres, que afecta directamente
la determinacidén de valor; puesto que es una realidad inmersa en este tipo de proyectos y en
cualquier tipo donde se involucre adquisicion predial masiva. En segunda medida, en el
proceso investigativo de valuacion se interpreta y al mismo tiempo se analiza la importancia
en la determinacion del marco normativo de cualquier entidad territorial, de este modo se
aplican conceptos précticos y tedricos adquiridos durante la carrera, soportados herramientas

digitales cartograficas que abastecen el desarrollo de este tipo de productos.
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