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EL SECRETARIO GENERAL DEL DEPARTAMENTO DEL ATLANTICO

En  uso de sus atribuciones legales conferidas por el articulo 58 de la Constituci6n Politica de
Colombia,  la  Ley  9  de  1989,  la  Ley  338  de  1997,  la  Ley  1782  de  2013,  el  Decreto  738  de
2014,  la  Ordenanza  No.  000547  de  2021,  el  Decreto  No.161  de  2022,  Decreto  No.  292  de
2022 y en  especial  la delegaci6n  conferida  por el  Decreto  Departamental  No.  354  de 202,  y
demas disposiciones concordantes, y

CONSIDERANDO

Que el articulo 2° de la Constituci6n  Politica de Colombia sefiala que son fines esenciales del
Estado:  servir a la comunidad,  promover la prosperidad general y garantizar la efectividad de
los principios, derechos y deberes consagrados en la Constituci6n, entre otros.

Que el articulo 58 de la Constitucl6n  Politica,  modificado por el Acto Legislativo N°  1  de  1999,
al  referirse al derecho fundamental que garantiza  la  propiedad  privada y los demas derechos
adquiridos  con  arreglo  a  las  leyes  civiles,   sefiala:   "Cuarido  de  /a  ap//.cac/.6n  de  rna  /ey-=k;di-d-a-p6rmotivcksdeutilidad-pablicaointefessoci?I.,res.u!t?re?en?o_n_fl_ict.o_!o_s.±de_r_e.c^h.o.s,
-i:i;;i;ircul;rss-con  la  necesidad  por ella  reconocida,  el  interes privado debera ceder al

interes pdblico o soc.Ial".

Que  el  articulo  287  establece  que  las  entidades  territoriales  gozan  de  autonomia  para  la
gesti6n de sus intereses dentro de los l{mites de la Constituci6n y la Ley.

Que  el  numeral  1  del  articulo  305  de  la  Constituci6n  Politica establece  que  es atribuci6n  del

gobernador cumplir y hacer cumplir la Constituci6n,  las leyes,  los decretos del  gobierno y las
ordenanzas de la Asamblea Departamental.

Que el articulo 365 de la Constituci6n Politica resalta que los servicios pdblicos son inherentes
a la finalidad social del  Estado y que es su deber asegurar la prestaci6n eficiente a todos los
habitantes  del  territorio  nacional.  Por  su  parte,  el  articulo  366  consagra  que  el  bienestar

general y el  mejoramiento  de  la  calidad  de vida  de  la  poblaci6n  son  finalidades sociales del
Estado,   siendo   el   objetivo  fundamental   de  su   actividad   la   soluci6n   de   las  necesidades
insatisfechas de salud, de educaci6n, de saneamiento ambiental y de agua potable.
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Que  la  Constituci6n  Politica  ha  definido  la  prestaci6n  del  servicio  ptlblico  domiciliario  como
esencial  y  las  sentencias  de  la  Corte  Constitucional  han  reiterado  que  la  denominaci6n  de
esencial  tiene  que  ver  con   la   aplicaci6n   directa  de   los  derechos  fundamentales  de  los
ciudadanos (Sentencia C-663 del 2000).

Que el  artioulo  1  de  la  Ley  56  de  1981  al  referirse  a  las  relaciones y obligaciones entre  fas
entidades propietarias de obras pdblicas que se construyan para generacich y transmisi6n de
energla   electrica,   acueductos,   riegos  y   regulaci6n   de   rios  y  caudales  y   los   municipios
afectados por ellas,  establece que se regiran  por la mencionada ley.  Por el contrario,  cuande
se trate entre entidades y  los  particulares,  en  lo  no  regulado,  se  regifa  por las disposiciones
del Cedigo Civil y demas normas complementarias.

'

Que  mediante  la  Ley  9a  de  1989  se  dictaron  normas  sobre  planes  de  desarrollo  municipal,
compraventa y expropiaci6n  de bienes y otras disposiciones,  modificada en gran  parte por fa
Ley 388 de 1997.

Que el artJculo 56 de la Ley 142 de 1994 determina la declaratoria de utilidad pdblica e intefes
social para la prestaci6n de servicios pablicos, la ejecuci6n de obras para prestar los servicios
publicos   y   la   adquisici6n   de   espacios   suficientes   para   garantizar   la   proteccien   de   las
instalaciones respectivas.

Que  el  articulo  58  de  fa  Ley  388  de  1997,  modmcatorio del  articulo  10  de  fa  Ley 9  de  1989,
establece   como   motivo   de   utilidad   pdblica,   fa   ejecuci6n   de   proyectos   de   producci6n,
ampliaci6n, abastecimiento y distribucich de servicios pdblicos domicilfarios.

Que la Ley 1682 de 2013, en su articulo 38 estableci6 que:

`.Durante la etapa de construcci6n de los proyectos de infraestructura de transporte

y con el fin de facilitar su ejecuci6n la Naci6n a trav6s de los jefes de las entidades
de  dicho  orden  y  las  entidades  territoriales,   a__|[a_v6s  de  los  Gobemadores  y
Alcaldes,   segan  la  infraestructura  a  su  cargo,   tienen  facultades  Dara  imDoner
servidumbres. mediante acto administrativo.

I
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Para  efectos  de  lo  previsto  en  este  arflculo,  se  debefa  agotar  una  etapa  de
negociaci6n directa en un plazo maximo de treinta (30) dlas calendario. En case de
no   lograrse   acuerdo   se   procedefa   a   la   imposici6n   de   servidumbre   por  via
administrativa.  EI  Gobiemo  Nacional  expedifa  la  reglamentaci6n  correspondiente
con el fin de definir los t6rminos en que se deberan surfir estas etapas.

' . , .'
Paragrafo 2..  Lo disDuesto en este arfl'culo sera aDlicable a la aesti6n Dredial
necesaria  F}ara  la  eiecuci6n  de  Drovectos  de  infraes±_r_u±elt_u_ra__d±e!is_e_rv_!s±losi
pablicos,  sin perjuicio de lo establecido en la Ley 56 de 1981."

Que el Decreto Nacional No. 738 de 2014 (compilado en el Decreto 1079 de 2015) reglament6
los t6rminos  para  adelantar  la  negociaci6n  directa  y  la  imposici6n  de  servidumbres  por via
administrativa, de que trata el articulo 38 de la Ley 1682 de 2013:

"Articulo   2®:   Negociaci6n   Directa.   El   t6rmino   maxima   de   treinta   (30)   dias

calendario, establecido en el articulo 38 de la Ley 1682 de 2013 empezarfe a correr
a partir del dia siguiente al  recibo de la comunicaci6n mediante la cual la autoridad
presente la oferta que debe dirigirse al titular o titulares del derecho real de dominio
o  al  poseedor  o  poseedores  inscritos.  Para  Ofectos  de  la  comunicaci6n  deben
considerarse   las   disposiciones   de   la   Ley   1437   de   2011   o   aquellas   que   la
modifiquen,  adicionen o sustituyan.

La   oferfa   debe   expresar  la   necesidad   de   conslituir  de   comdn   acuerdo   una
servidumbre   sobre   el    inmueble   o   parfe   del    mismo.    Debe   contener:    (i)   Ia
identificaci6n del inmueble por su nomero de matricula inmobiliaria,  nomenclatura o
nombre; (ii) sus linderos;  (iii) el area en el sistema metrico decimal; (iv) Ia indicaci6n
de si la servidumbre recae sobre la totalidad del inmueble a sobre una poroi6n del
mismo,   (v)  Ios  linderos  de  la  poroi6n  del  predio;  (vi)  el  termino  durante  el  cual_
opera fa la limitaci6n;  (vii) el  precio que se pagafa por la servidumbre anexando el
aval0o comercial del predio, o el de la porci6n que sera afectada con la medida, asi
como,   la   suma   que   la   entidad   pagara   a   titulo   de   indemnizaciones   por  las
afectaciones del patrimonio de los pariiculares, cuando a ello haya lugar.

I

Dentro de  los treinta  (30)  dias calendario  a  los que  se  refiere el  ariiculo 38 de  la
Ley   1682   de   2013,   el   interesado   pod fa   aceptar,   rechazar  o   presentar   una
contraoferta  que  debe  ser considerada  como  una  man.ifestaci6n  de  inteles en  la
negociaci6n.
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En caso de acuerdo,  la autoridad y el titular o titulares del derecho real de dominio
o el ppseepor o poseedores inscritos, procederan a suscribir la escritura pablica de
c_orl.s.I.itucipp .de  la  servidumbre,  que  debe  ser  inscrita  en  la  Oficina  de  Registro
P.Oplicp d_el lugar en que se encuentre matriculado el inmueble, previo agotainiento
dpl tramite de  reparto  notarial,  cuando  a ello  haya  lugar.  Con  la escritura  pablica
deben protocolizarse la totalidad de los documentos atinentes a la negociaci6n.

Si dentro del t6rmino establecido no se logra un acuerdo,  la oferfa es rechazada, o
el  afectado  o los afectados guardan  silencio en  relaci6n  con  la  misma,  o cuando
habiendo aceptado la oferta no concurre(n)  a la suscripci6n de la escritura pablica
dentro  del  plazo  acordado  para  el  efecto,  Ia  negociaci6n  directa  se  entendefa
fracasada y procedera la imposici6n por via administrativa.

Pafagrafo.  El  aval0o  sera  realizado  por el  Instituto  Geografico  Agustin  Codazzi,
(IGAC),  la autoridad catastral correspondiente o las personas naturales o juridicas
de cafacter privado registradas y autorizadas por las Lonjas de Propiedad Raiz, de
acuerdo   con   la   metodologia   establecida   por   el   Instituto   Geogfafico   Agustln
Codazzi,   (IGAC).   Dicho  aval0o,   incluira,   si  a  ello  hubiere  lugar,  el  valor  de  las
indemnizaciones y tend fa una vigencia maxima de un (1) afio contado a partir de la
fecha en que el mismo quede en firme.

Articulo  3®. Imposici6n de servidumbre por Via Administrativa:  Dentro de los
diez  (10)  dias  siguientes  a  la  fecha  en  que  de  acuerdo  con  lo  dispueslo  en  el
arficulo  anterior  se  entienda  fracasada  la  negociaci6n,   Ia  entidad  procedefa  a
imponer la servidumbre mediante acto administrativo.  EI tramite de nctificaciones y
recursos  se  regina  por  lo  dispuesto  en  la  Ley  1437  de  2011  o  en  aquella que  la
modifique, adicione o sustituya."

Que  la  servidumbre  es  un  derecho  real  (arts.  665,  870  y  897  del  C6digo  Civil)  sobre  bien
ajeno,  que nace de  la  necesidad  de aprovechamiento de  la  propiedad  del  otro,  en virtud  del
cual se puede usar o gozar de la cosa o ejercer sobre ella ciertos derechos de disposici6n, o
bien  impedir que  el  propietario  ej'erza  alguno  de  sus  derechos  de  propiedad,  y que  para  su
constituci6n  de  comtln  acuerdo  requiere  la  solemnidad  de  la  suscripci6n  de  una  escritura

ptlblica,  o  para  su  imposici6n  se requiere  la expedici6n  de  un fallo judicial o  la expedici6n de
un   acto  administrativo,   para  su   posterior  registro  en  la  Oficina  de  lnstrumentos  Ptlblicos
respectiva.

`
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Que la Ley 1437 de 2011  en el numeral 11  de su artfculo 3°, senala:  "En vt.rfud de/ prr'nci.pt.o de
eficacia, Ias autoridades buscaran que los procedimientos logren su finalidad y, para el Ofecto,
removeran   de   oficio  los  obstaculos   puramente  formales,   evitafan  decisiones  inhibitorias,
dilaciones   o   retardos   y   sanearan,    de   acuerdo   con   este   C6digo   las   inegularidades
procedimentales que se presenten, en procura de la efectividad del derecho material objeto de
la actuaci6n adml.nistrativa."             `

Que   el   Plan   de   Desarrollo  2020-2023   "Af/anfi.co  para  /a   Ger]te"  dispuso  dentro  de  sus
componerrfes estrategiicos la  ``Equidad" que  se  diRe  a "Promover condiciones  que  permiten
garantizar los derechos fundamentales de nuestra genie", componer\te er\ el que en el punto
3.1.4 se encuentran  los servicios publicos domiciliarios como una clara apuesta por aumentar
los indices de cobertura en  materia de Agua  Potable y el Saneamiento Basico y garantizar el
intefes general.

Que mediante  la Ordenanza  No.  000547  del  2021,  la Asamblea  Departamental  del Atlantico
autoriz6  a  la  Administraci6n  Departamental  para  adquirir,  a  cualquier  titulo  permitido  por  la
legislaci6n,  los bienes inmuebles y servidumbres,  recibir donaciones necesarias para ejecutar
los   proyectos   de   producci6n,   ampliaci6n,   abastecimiento   y   distribuci6n   de   los   servicios

pdblicos    domiciliarios    de    agua    potable   y   saneamiento    basico   en    los    municipios   de
Sabanalarga,  Soledad,  Ponedera,  Juan  de  Acosta,  Pioj6,  Tubara,  Repel6n  y  Campo  de  la
Cruz.

Que  la mencionada  autorizaci6n  incluye  la  posibilidad  de ejecutar todos  los actos y celebrar
todos  los  negocios  juridicos  tendientes  a  la  ejecuci6n  de  los  proyectos  de  agua  potable  y
saneamiento basico, tal como son, a titulo enunciativo, los permisos de paso y/o servidumbres
prediales, segun corresponda, papa el desarrollo de obras de acueducto y saneamiento basico
en los municipios mencionados.

Que mediante Decreto Departamental No.161  del 3 de marzo de 2022 y en cumplimiento del
Decreto 2729 de 2012, se efectu6 el anuncio del proyecto  "ACUEDUCTO REC/OML PARA
LAS ZONAS RURALES DEL MUNICIPIO DE SABANALARGA".

Que  en  desarrollo  del  proyecto  mencionado,   se  hace  necesario  que  el  Departamento  del
Atlantico adelante las gestiones correspondientes a la constituci6n  de servidumbre de comdn
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acuerdo  sobre  el   predio  denominado   LOTE  A  GARRAPATAL  ubicado  en  jurisdicci6n  del
municipio de Sabanalarga,  departamento  del Atlantico,  cuya  extension  aproximada es de 53
hectareas   (530.000    m2);    C6dula   Catastral:    086380004000000000101000000000    (mayor
extension);  Matricula     lnmobiliaria  No.  045-18221   del  Circulo  Registral  de  Sabanalarga,
Atlantico;   Propiedad   del  sefior  ALFREDO   MERCADO  O'BRIEN;   Titulo  de  adquisici6n:
COMPRAVENTA que le hiciere a ALBA TERESA CEPEDA DE MERCADO mediante Escritura
P0blica   No.   263  del   12   de  agosto  de  2010  de  la   Notarfa   Onica  del  clrculo   notarial  de
Ponedera.  El mencionado predio cuenta con la siguiente descripci6n:

"UN  LOTE  DE  TERRENO  DE  53  HECTAREAS  SUPERFICIARIAS  DE  EXTENSION,

MAS 0  MENOS,  SITUADO  EN  EL PUNTO  DENOMINADO GARRAPATAL",  DENTRO
DEL    GLOBO    DE    ISABEL    L6PEZ,    Y    TIENE    LOS    SIGUIENTES    LINDEROS
GENERALES NORTE: CON FINCAS, ANTES DE GREGORIO REDONDO E. JOSE A.
REDONDO  Y  NICOL  ESMERAL,   HOY  DE  RAFAEL  LLINAS,   POR  EL  SuR:   CON
CARRETERA DE "CORDIALIDAD"  EN  MEDIO CON FINCA QUE ES 0 FUE CORREA
& HEILBRON:  POR  ESTE,  CON  TERRENO  DE  CARLOS  ALBERTO  UTRIA,  Y  POR
EL OESTE: CON FINCA DE GREGORIO REDONDO,"

Que  el  area de terreno  requerida  para el  proyecto y que es objeto de la  presente oferta de
constituci6n de servidumbre de comun acuerdo y de cafacter permanente, de acuerdo con la
solicitud  formulada  por  la  Secretarfa  de  Agua  Potable  y  Saneamiento  Basico  y  el  Plano
aportada por la misma, suscrito por Yulder Manosalva,  consta de una longitud de setecientos
sesenta y dos metros (762m) y una extensi6n superficiaria de tres mil cuarenta y ocho metros
cuadrados (3048 m2), y cuenta con la siguiente descripci6n:

"NORTE:       Mide      762      metros      y      linda      con       Predio      de      roferencia

086380004000000000101000000000; SUR:  Mide 762 metros y linda con Predio de
referencia 086380004000000000101000000000;  ESTE:  Mide 4 metros y linda con
Predio de referencia 086380004000000000101000000000; OESTE:  Mide 4 metros
y linda con Predio de referencia 0 86380004000000000466000000000."

Que  mediante el  Decreto  Departamental  No.161  de  2022,  corregido  por el  Decreto  No.  292
del  10  de  mayo  de 2022,  la  Gobernadora  del  Departamento del Atlantico declara  de  utilidad

#b.Ilcaeintefessoclalparalaconstituci6ndeservidumbreoimposlci6ndeservldumbrepor
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via administrativa sobre el inmueble identificado con el folio de matricula 045-18221  requerido

para la Ofieoucti6n del prayede "ACUEDUCTO REGIONAL PARA LAS ZONAS RURALES DEL
MUNICIPIO DE SABANALARGA:' .

Que el  avamo comercial  del  predio  requerido arriba  mencionado fue realizado en fecha 9 de
mayo  del  2022,  por  la  Corporaci6n  Lonj.a  de  Propiedad  Raiz  de  Barranquilla  en  cabeza  del

perito  evaluador  Emeris  Rico  Moran,  identificada  bajo  el  R.A.A  No.  AVAL-36561715,  y arroj6
como  resultado  la  suma de  CUARENTA Y  OCHO  IvllLLONES  SETECIENTOS SESENTA Y
OCHO     NIL     PESOS     CON     CER0     CENTAVOS     MONEDA     LEGAL     CORRIENTE

($48.768.000,00).  como  valor  indemnizatorio  que  comprende  dafio  emergente,  teniendo  en
cuenta  que  se  determin6  que  no  hab{a  lugar al  reconocimiento  de  lucro  cesante,  por  la  no
afectaci6n de actividad econ6mica con la ejecuci6n del proyecto. El valor fue discriminado asi:

ESTIMAcloN SERVIDUMBFtE

DEscapa6N UNIDAD 08IV]EOIOA M2 Vr® Has. Vr. TOTAL

Servldumbre pare Proyecto Face 11 M2 3.048,00 16.coo,00 48.768.OcO,00Acueducto Sabanalarga.

VALOR TOTAL

Son: CuARENTA Y OCHO m}LLONES SETEC]ENTOS SESENTA Y OCHO MIL
PESOS CON CERO CENTAVOS REONEDA LEGAL CORRIENTE
($48,7ee'00®.00),

Que   los   recursos   para   la   constituci6n   de   la   servidumbre   requerida   aquf   sefialada   se
encuentran   amparados  por  el   Certificado  de   Disponibilidad   Presupuestal   No.   202201857
expedido  el  9  de  agosto  de  2022  expedido   por  la  Subsecretaria  de  Presupuesto  de  la
Secretaria de Hacienda del Departamento del Atlantico.

Que de acuerdo con el articulo 39 de la Resoluci6n No. 755 del 26 de enero de 2022, emitida
por la Superintendencia de Notariado y Registro, en los actos o contratos en que concurran los
particulares  con  entidades  exentas,  aquellos  pagaran  la totalidad  de  los  derechos  notariales

+e`secausen
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del municipio de Sabanalarga (Atlantico) e identifilcado con Folio d6 Matricula
lnmobiliaria No. 045-18221 de propiedad de ALFREDO MERCADO O'BRIEN"
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Asi mismo,  el articulo 97 del  Estatuto Tributario Departamental,  indica que ouando conourran
entidades  pdblicas  y  particulares,  ro  se  genera fa  el  50%  del  lmpuesto  de  Registro  y  la
Estampilla Pro-Desarrollo, de acuerdo con el valor incorporado en el documento que contiene
el   acto,   contrato,   o   negocio  juridico   que   corresponda   a   las   entidades   ptlblicas,   al   no
considerarias como sujeto pasivo de ambos tributos.

Finalmente,  dentro  del  regimen  de  excepciones  contemplado  en  su  articulo  156,  el  Estatuto
Tributario Departamental establece:

"Articulo 156.  Exenciones.  El rfegimen de exenciones aplicable es el siguiente:

/. . .'
2.  Estan  exentos del  impuesto de  Registro,  Pro-Desarrollo y Pro-Hospitales de
Primer y Segundo nivel:

/. . .'
9.  Los actos que  se  realicen  entre entidades pablicas,  suifetos a inscripci6n en
las Oficinas de Registro de lnstrumentos Pablicos y el 50% de la base gravable
del acto clue corre_s_panda a las entidades D0blicas, cuando concurran entidades
poblicas v pariiculares."

i

Que  por  constituir  el  presente  acto  de  OFERTA  DE  CONSTITUCION  DE  SERVIDUMBRE
tendiente  a  obtener  un  acuerdo  de  negociaci6n  directa,  la  misma  debe  contener todos  los
requisitos esfablecidos en  Decreto 738 de  2014.  Dentro de  los treinta (30) dfas calendario a
los que se refiere el artioulo 38 de la Ley 1682 de 2013, el interesado podra aceptar,  rechazar
o presentar una contraoferta que debe ser considerada como una manifestaci6n de intefes en
la negociaci6n.

Que, por las anteriores consideraciones, el Secretario General del Departamento del Atlantico,

RESUELVE:

ARTicuLO  PRIMERO,  OBJE|Q±  Formular Oferta de constituci6n  de servidumbre de comdn
acuerdo de caracter permanente, mediante el proceso de negocfaci6n directa,   sobre un area
de  terreno  de  tres  mil  cuarenta  y  ocho  metros  cuadrados  (3048m2),  que  hace  parte  del

¥:ebleubicadoenjurisdlcei6ndelmunicipiodesabenalarga,deperfuentodelAIlautlco,

Nrr:890.io2.oo6-1
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denominado LOTE A GARRAPATAL e identificado con matrioula inmobiliaria N° 045-18221  de
la  Oficina  de  Registro  de  lnstmumentos  Pdblicos  de  Sabanalarga,  de  propiedad  del  sefior
ALFREDO   MERCADO   O'BRIEN,   identificado   con   cedula   de   ciudanla   No.   860.667,   de
conformidad con  lo establecido en el articulo 38 de la Ley 1682 de 2013,  reglamentado por el
Deoreto 738 de 2014

PARAGRAFO  PRIMERO:  La  servidumbre  de  comun  aouerdo  y  de  cafacter  permanente  a
constituir   es   con   destino   al   proyecto   "ACUEOUCTO   BEG/OIVAL   PARA   LAS   ZorvAS
RURALES DEL MUNICIPIO DE SABANALARGA''.

PARAGRAFO  SEGUNDO:  EI  area  del  predio  de  conformidad  con  el  titulo  de  adquisici6n,
Escritura  Pdblica No.  263 del  12 de agosto de 2010 de la  Notaria Unica del ciroulo notarial de
Ponedera,  y  del  Certificado  de  Tradici6n  y  Libertad  del  inmueble  con  Matricula  lnmobiliaria:
045-18221  del Ciroulo Registral lnrhobiliario de Sabanalarga, es de 53 hectareas (530.000M2).

PARAGRAFO TERCERO:  Que el area de terreno requerida para el desarrolto del  proyecto y
que es objeto de la presente oferta de constituci6n de servidumbre de comdn acuerdo, consta
de  una  extension  supemciaria  d6  tres  mil  ouarenta  y  ocho  metros  cuadrades  (3048  m2),  y
ouenta con la siguiente descripci6n:

"NORTE:       Mide      762      metros      y      linda      con      Predio      de      roferencia

086380004000000000101000booooo; SUR: Mide 762 metros y linda con Predio de
referencia 086380004000000000101000000000;  ESTE:  Mide 4 metros y linda con
Predio de referencia 086380004000000000101000000000; OESTE:  Mide 4 metros

y linda con Predio de referencia 0 86380004000000000466000000000."

PARAGRAFO  CUARTO:  Los  disefios del trazado del acueducto  estan  planteados  segt]n  lo
estipulado en el artioulo 2 de la Ley 1228 de 2008, que establece las zonas de reserva para
carreteras de la red vial nacional.

ARTicuL0  SEGUNDO.  TITULAR  DEL  DOMINIO:   La  presente  oferta  de  constituci6n  de
servidumbre  de  comon  acuerdo  de  caracter  permanente,  se  diriee  al  propietario  del  predio
arriba   mencionado,   sefior   ALFFREDO   MERCADO   O'BRIEN,   identificado   con   c6dula   de

#:dadanfaNo860667
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ARTicuLO  .TERCERO.   TERMINO   DE   LA  NEGOCIAC[6N   DIRECTA;     EI   presente  acto
administrativo constituye oferta formal tendiente a obtener un acuerdo de negociaci6n directa
para  la  constituci6n  de  servidumbre  de  comun  aouerdo,  para  lo  cual  la  destinataria  de  la
misma ouenta con un termino maximo de treinta (30) dias calendario siguientes al recibo de la
comunicaci6n  de  la  presente  oferta,  para  manifestar  su  aceptaci6n  escrita,  o  rechazo,  o
presentar  una  contraoferta  que  sera  considerada  como  una  manifestaci6n  de  intefes  en  la
negociaci6n.

Se  advierte  al  actual  propietario,  que  si  dentro  del  termino  establecido,  no  ha  sido  posible
llegar a un aouerdo formal,  la oferta es rechazada o guarda silencio en relaci6n con la misma,
o  habiendola  aceptado  no  concurre  a  la  suscripci6n  de  la  escritura  pdblica  dentro del  plazo
acordado  pare tal  efecto o  incumple  alguna  de sus estiipulaciones,  Ia  negociaci6n  directa se
entendera fracasada y se procedefa a su imposici6n.

ARTICULO   CUARTO.   PRECIO:       El   valor   del   preci.o   indemnizatorio   que   presenta   el
Departamento  del  Atlantico  en  la`  presente  oferta  formal  de  constituci6n  de  servidumbre  de
comon aouerdo y caracter permanente sobre el area requerida, es la suma de CUARENTA Y
OCHO    MILLONES    SETECIENTOS    SESENTA    Y    OCHO    NIL    PESOS    CON    CERO
CENTAVOS MONEDA LEGAL CORRIENTE ($48,768,000.00).

PARAGRAF0   PRIMERO:   El   precio   ofertado   corresponde   al   establecido   en   el   avamo
comeroial  realizado  con  observancia  de  los  parametros  y  criterios  establecidos  en  la  norma
aplicable,  de  fecha  9  de  mayo  del  2022  por  la  Corporaci6n  Lonja  de  Propiedad  Raiz  de
Barranquilla en cabeza del  perito evaluador Emeris Rice Mo fan,  identificada bajo el  RA.A No.
AVAL-36561715, el cual se hace parte integrante del presente acto administrativo.

AARTICULO  QUINTO.  PAGO:   EI  Departamento  del  Atlantico  en  case  de  aceptaci6n  de  la

presente oferta de constituci6n de servidumbre de comon acuerdo y caracter permanente por
parte del propietario, se obliga a pagar por concepto de indemnizaci6n sobre el area requerida
antes referenciada, el precio ofertado en los siguientes terminos:

Med.rante  un  (1)  dnico  pago  por  el  valor  correspondiente  al  100%  del  valor total  del
avaldo,    es    decir   la    suma   CUARENTA   Y    OCHO    MILLONES    SETECIENTOS
SESENTA   Y   OCHO   MIL   PESOS   CON   CERO   CENTAVOS   MONEDA   LEGAL

Nm89o.io2.oo6.1
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CORRIENTE  ($48,768,000.00),  que  sefan  girados  dentro  de  los  treinta  (30)  dias
habiles siguientes a la entrega a la Gobernaci6n del Atlantico, a traves de la Secretarfa
de Agua Potable y Saneamiento Basico, de la primera copia de la Escritura Publica de
constituci6n  de  servidumbre  debidamente  registrada  ante  la  Oficina  de  Registro  de
lnstrumentos Publicos competente, junto con el folio de matricula inmobiliaria en el que
aparezca la inscripci6n de la constituci6n de la servidumbre.

PARAGRAFO  PRIMERO:  En  caso  de  aceptaci6n  de  la  presente  oferta  de  constituci6n  de
servidumbre de comdn acuerdo y de caracter permanente  por parte del  propietario,  el  seflor
ALFREDO  MERCADO  O'BRIEN  debefa  comunicar  de  manera  escrita  al  Departamento  del
Atlantico,  la cuenta  bancaria a la cual debe ser girado el valor indemnizatorio.  En caso de no
recibir  la  comunicaci6n  en  tal  sentido,  la  entidad  territorial  procedera  a  realizar  el  pago  por
consignaci6n  de  acuerdo  con  la ,ley,  segun  lo  indicado  en  el  articulo  5°  del  Decreto 738  de
2014.

PARAGRAFO SEGUNDO: Que, en caso de aceptaci6n de la presente oferta de constituci6n
de servidumbre,  el sefior ALFREDO  MERCADO O'BRIEN, como titular del dominio del  predio
sirviente debera:

1.  Entregar a paz y salvo el  predio por concepto de  impuestos,  tasas,  contribuciones,
servicios  publicos causados  hasta  la fecha  de  la escritura  publica  de  constituci6n  de
servidumbre.

2. Suscribir en  los siguientes quince (15) dias a la aceptaci6n de la presente oferta, la
escritura pt]blica de constituci6n de la servidumbre, que debe ser inscrita en la Oficina
de Registro Pdblico de Sabanalarga en el folio de matrlcula inmobiliaria No. 045-18221
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 2 del Decreto Reglamentario No. 738 de
2014.  Con  la  escritura  pdblica  deben  protocolizarse  la  totalidad  de  los  documentos
atinentes a la negociaci6n.

En caso de incumplimiento injustificado de tal hecho, Ia entidad procedefa a imponer la
servidumbre  mediante  acto  administrativo  segdn  lo  dispuesto  por  el  a"culo  3  del
Decreto 738 de 2014.

NIT:890.102.006.1
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3. Acordar la entrega material de la franja de teneno reqLerida en  la constituci6n  de
servidumbre,  para  lo  cual  se  suscribifa  la  correspondiente  acta  de  entrega  con  la
persona en  el  cargo de SECRETARIA DE  DESPACHO,  C6digo 020,  Grado 02,  de la
Secretaria  de Agua  Potable y  Saneamiento  Basico  del  Departamento del Atlantico o
quien  designe  para  tal  fin.  De  conformidad  con  el  artlculo  2.4.3.7.  del  Decreto  Unico
Reglamentario   1079  de  2015,   con   la  aceptaci6n  de   la  oferta  de  constituci6n  de
servidumbre  por  comt]n  aouerdo,  el  propietario  podra  suscribir  acta  para  autorizar
voluntariamente  al  Departamento  del  Atlantico  a  disponer  de  manera  anticipada  el
area de la servidumbre.

4,  Aportar a  la  Secretaria, de Agua  Potable y Saneamiento  Basico  del  Departamento
del   Atfantico,   los   siguientes   documentos:   Cedula   de   ciudadania;   Certificado   de
antecedentes  disciplinarios  expedido  por  la   Procuraduria   General  de  la   Naci6n  y
Certificado  de  antecedentes  de  responsabilidad  fiscal  expedido  por  fa  Contraleria
General de la Reptlblica con una fecha de expedici6n no superior a quince dfas; Cop fa
de  la  Escritura  Ptlblica  mediante  el  oual  adquiri6  el  predio  sirviente;  Certificado  de
Tradiei6n y Libertad expedido por la Oficina de Registro de lnstrumentos Ptlblicos con
una  fecha  de  expedici6n  no  superior  a  quince  dias;  Paz  y  Salvo  por  concepto  de
impuesto predial;  RUT; Certificaci6n bancaria.

ARTICUL0 SExpO.  IMPUESTOS,  ESTAIVIPILLAS.  GASTOS_Y_DERECHOS  NOTARIALES:
EI  pago  de  los  derechos  notariales  en  el  acto  de  constituci6n  de  servidumbre  de  comtln
acuerdo sera a cargo del particular propietario del predio sirviente,  de acuerdo con el artfcule
39  de  la  Resoluci6n  No.  755  del  26  de  enero  de  2022,  emitida  por  la  Superintendencfa  de
Notariado  y  Registro.  Asi  mismo,   no  se  genera fa  el  50%  del  Impuesto  de  Registro  y  la
Estampilla Pro-Desarrollo, de acuerdo con el valor incorporado en el documento que contiene
el acto, contrato, o negocio juridico que corresponda a las entidades publicas, de aouerdo con
el  artfoulo  97  y  el  literal  g,  numeral  2  del  articulo  156  del  Estatuto  Tributario  Departamental,
Decreto 545 de 2017.

ABI!CLJL0  SEPTIMO.  APROPIAC16N  PRESLJPUE§TAL;  El  valor de  la  presente  Oferta de
constituci6n  de  servidumbre  de  caracter  permanente  y  por  mutuo  acuerdo,  se  enouentra

F=radop0relcertlficadodeDlsponlblhdadpresupuedlNo2oeeol857expedldoelgde
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agosto de 2022 expedido por la Subsecretaria de Presupuesto de la Secretarla de Hacienda
del Departamento del Atlantico.

ARTICUL0  OCTAVO.   COMUNICAC16N:   Comunicar  a  travds  de  la  Secretaria  de  Agua
Potable  y   Saneamiento   Basico,   la   presente   resoluci6n   al   sefior  ALFREDO   MERCADO
O'BRIEN   como titular del dominie del predjo sirviente, de conformidad con lo establecido en el
C6digo  de  Procedimiento  Administrativo  y  de  lo  Contencioso  Administrativo  -  Ley  1437  de
2011, advirtiendo que contra la misma NO procede ningtln recurso,  no obstante, el propietarie

pod fa  aceptar,  rechazar o  presentar  una  contraoferta  que  debe  ser considerada  como  una
manifestaci6n de interds en la negociaci6n.

PARAGRAFO  PRIMERO:  Conforme  lo  indica  el  articulo  2  del  Decreto  738  de  2014,  para
efectos  de  la  comunicaci6n  de  la  oferta  dirisida  al  titular  del  derecho  de  dominio,  deben
considerarse   las   disposiciones   de   la   Ley   1437   de   2011   o   aquellas   que   la   modifiquen,
aedicionen  o sustituyan. A su  vez,  el  artfoulo  37 de la  Ley  1437  de 2011  pregona el deber de
comunicar las actuaciones administrativas a terceros cuando en  una actuaci6n administrative
de   contenido   particular  y  concreto,   se   advierta   que  terceras   personas   puedan   resultar
directamente  afectadas  por  la  decision.  Por  lo  anterior,  debefa  esa  Secretaria  comunicar la
existencia  de  la  presente  actuaci6n  y el  objeto de esta,  para  que  puedan  constituirse como
parte y hacer valer sus derechos a las siguientes personas:

Juzgado  Tercero  (3°)  Promiscuo  del  Circuito  de  Sabanalarga,  por  ser  la  autoridad
judicial  que en  el  marco del  proceso civil  de  simulaci6n  promovido  por la sefiora Alba
Teresa Cepeda de Mercado en contra del propietario con Rad. 2016-041, derivando en
la anotaci6n No.17 del  Folio de matricula inmobiliaria No.  045-18221.

Juzgado  (1°)  Promiscuo de  Familia del  Circuito de  Sabanalarga,  por ser la autoridad

judicial que en el marco del proceso de sucesi6n promovido por la sehora Alba Teresa
Cepeda  de  Mercado  en  contra  del  propietario  con  Rad,  2018-296,  derivando  en  la
anotaci6n  No.19 del Folio' de matricula inmobiliaria No.  045-18221,

Juzgado Segundo (2°) Civil  Municipal de Barranquilla,  por ser la autoridad j.udicial que
en   el   marco  del   proceso  civil  de   imposici6n  de  servidumbre  de  energia  electrica

promovido por la sociedad lnterconexi6n electrica S.A.  E.S.P. en contra del propietario,
derivando en la anotaci6n No. 20 del Folio de matricula inmobiliaria No. 045-18221.

t.
Gobemaci6n del Atlan[ico             I

N IT: 890.102.006.1

C6digo Postal: 080003

sc-cER62738i     Cbdico DANE: o8rooo

®0®©
atlantico.gov

a[encionalciudadano@aclancico.gov.co

(57)(S) 330 7103
Calle 40 carreras 45 y 46 / Barranquilla - Colombia
I €..A. r..+..:... ^10^^^ a. f: .^1 ____



Atlfffifi€®
pars la 6entSgf---

b

#ffiArd#]N€Ou5

RESOLUCION No. 02386 de 2022

(27 de diciembre)

"Por medio del cual se formula una Oferta de Constituoi6n de Servidumbre de   .
car±€ter p?rrn?ne.nt9 y. de a_oman _acuerdo sobre el predio ubicado en jurisdicci6n

del municipio de Sabanalarga (Atlantico) e identiiicado con Folio d5 Nlatricula
lnmobiliaria No. 045-18221 de propiedad de ALFREDO NIERCADO O'BRIEN"

Pagina 14 de 14

ARTICUL0  NOVENO.  SEGUIMIENTO:  Comunfquese  del  presente  acto  administrativo  a  la
Secretaria de Agua Potable y Saneamiento Basico del Departamento del Atlantico a trav6s de
la SECRETARIA DE DESPACHO, C6digo 020, Grado 02, con el fin que realice el seguimiento

y control, del presente proceso de negociaci6n de constituci6n de servidumbre, para lo cual se
remitifa copia del acto administrativo al correo electr6nico secretariadeaguas@.atlantico.gov.cQ

NIT:8sO.102.006-1

C6digo Postal: 080003

SC.CER627381     C6diao DANE: 08-000

Gobemacibn del Atlancico

®0®®
atlantico.gov.co

atencionalciudadano@atlantico.gov.co
(57)(5) 330 7103
Calle 40 carreras 45 y 46 / Barranquilla - Colombia
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DEPARTAMENTO DEL ATLANTICO
Nit 890102008-1

Secretarfa de Haclenda

P6gina  1  do  1

Certifi`cado de disponibilidad presupuestal No. 202201857

Fecha expedici6n: 09/08re022 Valor:       48.768.000,00

Valor en letras:  Cuarenta Y Ocho Millones S'etecientos Sesenta Y Ocho Mil Pesos M/Cte.
Objeto:                   lNDEMNIZACION   DE   GRAVAMEN   POR   CONCEPTO   DE   SERVIDUMBRE   PARA   PROYECTO

ACUEDUCTO   REGIONAL   PARA   LAS  ZONAS   RURALES   DEL   MUNICIPIO   DE   SABANALARGA,
DEPARTAMENT0 DEL ATLANTICO.

Observaciones:

Nro. Solicitud Disp. Pptal:      1972

Rubro Presupuestal
2.3.2.01.03.001-Tiemas y terrenos

Fuent® Financiaci6n               Dependen¢ia Ejecutora
2102-RPOE -Estampilla  pro.          18SECRETARIA OE ACuA
Desarrollo                                                 POTABLE Y SANEAMIENTO

BASICO

Valor
48.768.000,00

Pare  todos  be  ofectos,  ct  preserite  CERmFICADO  DE  DISPONl!lLIDAD  PRESuPuESTAl,  NO  Gene  vafidoz  sin  la  «rma  del  SUBSECRETARIO  DE  PRESuPuESTO  y  el
SECRETARIO DE IIACIENDA.

Proyectado par.     CINTHYA CONTRERAS
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Av. Sabanalarga -Alfredo Mercado O'Brien

OBSERVACIONES FINALES

AVAIU0
CORPORATIVO

En   la   elaboraci6n   del   presente   informe   hemos   tenido   en   cuenta   las   siguientes
consideraciones.

I

De acuerdo al articulo No. 3 de la   Ley 1673 de Julio  19 de 2.013, el avaltlo corporativo
es aquel dictamen realizado por un gremio o Lonja de Propiedad Raiz con la participaci6n
colegiada de sus agremiados.

Valuaci6n:  Es  la  actividad,  por medio de  la  cual se  determina  el  valor de  un  bien,  de
conformidad  con  los  m6todos,  t6cnicas,  actuaciones,  criterios  y  herramientas  que  se
consideren  necesarios y  pertinentes  para  el  dictamen.  El  dictamen  de  la  valuaci6n  se
denomina avaldo

1.   No   asumimos    responsabilidad    por   las   descripciones    que   se   encuentren
consignadas   en   los   documentos  suministrados,   asi  como   tampoco   por   las
consideraciones de tipo legal que de ellas se deriven.

2.   Presumimos de buena fe que son validos los titulos de propiedad consignado en
el folio de matricula inmobiliaria, sin perjuicio del estudio de tftulos efectuado y de
responsabilidad directa del cliente, al igual que toda informaci6n contenida en los
documentos suministrados por el interesado, por lo tanto no respondemos por la
imprecisi6n  de  los  mismos,  ni  por errores  de tipo  legal o t6cnico contenidos en
ella, tales como diferencias entre las dimensiones efectivas y las consignadas en
los documentos.              ,

3.   Damos por aceptado como correspondientes a la realidad todos los planos, tanto
arquitect6nicos,  como estructurales y demas material ilustrativo que nos ha sido
suministrado,  No nos hacemos responsables por los errores contenidos en ellos,
como tampoco respondemos por su imprecisi6n.

4.   Presumimos que no existen factores ex6genos que afecten el bien en su subsuelo
o  en   las  estructuras  alli  erigidas.     No  asumimos  responsabilidad  alguna  por
cualquier condici6n que no est6 a nuestro alcance cienti'fico o t6cnico determinar
u observar. Todo esto, atendiendo la finalidad del dictamen de la valuaci6n.

5.   Este avaluo esta sujeto a las condiciones actuales del  pals y de  la  localidad,  en
sus  aspectos socioecon6micos, juri'dicos,  urbanisticos y del  mercado,  cualquier
Cambio  o  modificaci6n  en  dicha  estructuraci6n  alterara  la  exactitud  de  dicho
avalt]O.

Carrera 59 No. 64-239 . Tel6fionos: 368 1492 -368 1493
E -mall : s ervicio alcliehie@Lo nj ab aryan quilla. c om

Barranqutlla -b colombia . www.Ionjabarranqui[la.com.co
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Av. Sabanalarga -Alfredo Mercado O'Brien

6.   El  estudio  efectuado  cor`duce  a  un  valor objetivo  del  inmueble.    En  el  valor de
negociaci6n   pueden   intervenir   varios   factores   subjetivos   o   circunstanciales
imposibles   de   prever   tales   como   habilidad   de   los   negociadores,   urgencia
econ6mica  del  vendedor,  intereses y  pagos  pactados  o  demasiado  intefes  del
comprador.

7.   La  Lonja de  Propiedad  Raiz Barranquilla y los  peritos Avaluadores  no se  hacen
responsables  por  los  vicios  ocultos  y  redhibitorios  que  tenga  el  bien  inmueble
avaluado. Dado que estos no abarcan este dictamen de la valuaci6n

8.    Los datos de las areas afectadas parcial o totalmente para    el proyecto fueron
suministrados por GOBERNACION DEL ATLANTICO.

9.   Las  consideraciones  anteriores,  juntamente  con   las  consultas  realizadas  de
inmuebles   similares,   bases   de   datos   de   Lonja,   convenio   Lonja   -   Sispac,
informaci6n  a  trav6s  de  inmobiliarias  afiliadas,  nos  permitieron  concluir el  valor
final de la propiedad.

10.  De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2.000
y con el articulo  19 del  Decreto  1420 del 24 de junio de  1.998,  expedidos por el
Ministerio    de    Desarrollo    Econ6mico, el presente avaldo tiene una vigencia de
un  (1) aFio a partir de la'fecha de      expedici6n de este informe, siempre que las
condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se conserven.

11.EI  presente  avaltlo  Corporativo,  ha  sido  elaborado  bajo  la  coordinaci6n  de  la
Corporaci6n  Lonja  de  Propiedad  Raiz  de  Barranquilla,  cumpliendo  el  tramite
institucional     por     los    Estatutos, el    Reglamento    de ordenamiento lnternoy
el  Reglamento  lnterno  de  Avamos  Corporativos,  se  declara  incorporado  a  los
archivos de  la  lnstituci6n autorizando su  entrega al  destinatario  en  Barranquilla,
mayo 11  de 2.022.

Carrera 59 No. 64-239 . Tel6fionos: 368 1492 -368 1493
E-in ail.. servicio alcliente@Lo nj abarranquula. co in

Barranquilla - Colombia . www.Ionjabarranqui(la.com.co
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AVALLJO COMERCIAL CORPORATIVO

Pl=EDIO LOTE A "GARIIAPATAL"

MUNICIPIO DE SABANALARGA, ATLANTICO.

CORPORAC16N LONJA DE PROPIEDAD RAiz DE BARRANQUILLA

BARRANQUILLA D.E.I.P.

DEPARTAMENTO DEL ATLANTICO

REP0BLICA DE COLOMBIA

I  09 DE MAYO DE 2.022.

Carrera 59 No. 64-239 . Tel6fonos: 368 1492 -368 1493
E-mail: servicioalcliente@lonjabarranquilla.com

Barranquilla - Colombia . www.Ionjabaryanquilla.com.co
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Carrera 59 No. 64-239 . Tel6fionos: 368 1492 -368 1493
E-mall : servicio alcliente@1o nj abarrariquilla. c o in

Barranquilla -Colombia . www.Ionjabarranquilla.com. co
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INFORME DE AVAL00 CORPORATIVO

1.    INFORMAC16N BASICA

1.1     SOLICITANTE

LA GOBERNAC16N  DEL ATLANTICO, solicito a la Corporaci6n Lonja Propiedad Raiz
de Barranquilla la valoraci6n comercial de un area de terreno requerida, para determinar
el valor de la  indemnizaci6n de una servidumbre de acueducto,  instalaci6n de tuberias
de   10",   correspondiente  al   proyecto   "Acueducto   Regional   Rural   11  -Sabanalarga"
Departamento del Atlantico. Del predio denominado Lote A -Garrapatal, uhiicado en z!ona
rural del Municipio de Sabanalarga, Departamento del Atlantico. Inmueble que hace parte
de un grupo de predios urbanos y rurales que requieren estudio valuatorio.

I

1.2     ENCARGO VALUATORIO

Estimar el valor de la indemnizaci6n que se generara por la servidumbre de acueducto
en  el  predio  Lote A - Garrapatal,  ubicado en zona  rural del  Municipio de  Sabanalarga,
Atlantico;  como  soporte  indemnizatorio  para  sanear  la  servidumbre  que  se  vaya  a
establecer en el proyecto anteriormente descrito.

1.3    0BJETO DELAVAL00

De  acuerdo  con  lo estipulado  por el  solicitante,  la  presente valuaci6n  tiene  por objeto
estimar el valor de la indemnizaci6n que se generara  por la servidumbre de acueducto
en el  predio denominado Lote A - Garrapatal,  ubicado en  la zona de rural,  Municipio de
Sabanalarga,    Atlantico.    Proyecto    "Acueducto   Regional    Rural   11    -   Sabanalarga",
Daparfamenfo de/ Af/ant/'co". dirigido por la Secretaria de Agua  Potable y Saneamiento
Basico, Gobernaci6n del Atlantico.

1.4    ALCANCE DEL ESTUDIO

Estimar el valor de la indemnizaci6n que se generara por la servidumbre de acueducto
en el predio y poder sanear las servidumbres a construir, instalaci6n de tuberia de agua
potable de  10" con  una  longitud de  762.00  Ml  por 4 metros de ancho,  para  un total de
3048.00 M2.

Teniendo en cuenta acuerdos privados para ocupaci6n de las areas,  Ia valuaci6n esta
determinado   por  el   objeto  y  uso  de   la   misma,   el   cual   es   estimar  el  valor  de   la
indemnizaci6n  que  se generara  por la  servidumbre de  acueducto  en  el  bien  inmueble

Carrera 59 No. 64-239 . Tel6ifonos: 368 1492 -368 1493
E-mall: servicioalcliente@lonjabarranqu{llaLcom

Barranquilla - Colombia . www.Ionjabarranquilla.com.co
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como informaci6n econ6mica para uso privado de Agua Potable y Saneamiento Basico,
en  una  eventual  negociaci6n  inmobiliaria,  en  el entendido que el valor comercial  de  un
inmueble  es  "el  precio  mas  probable  por el  cual  este  se  transari'a  en  un  mercado  en
donde  el  comprador  y  el  vendedor  actuari'an  libremente,  con  el  conocimiento  de  las
condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien" (D.1420/1998, Art. 2°).

En el mismo sentido, el valor de Mercado de un inmueble es "la cuantia estimada por la
que  un  activo  deberia  intercambiarse  en  la  fecha  de  valuaci6n,  entre  un  comprador
dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en  una transacci6n  libre, tras
una comercializaci6n adecuada en  la que las partes hayan actuado con conocimiento,
de manera prudente y sin coacci6n" (lvsc-ATASA & UPAV, 2011 : 26) (lcoNTEC USN
AVsA.2fyne..7).

El tiempo de ocupaci6n de las areas en el predio "Lote A -Garrapatal" a ser ocupadas
para la ejecuci6n de las respectivas obras bajo el derecho de servidumbre de acueducto
de ocupaci6n permanente, sera por todo el tiempo que dure la actividad  por parte de la
Empresa Agua Potable y Saneamiento Basico.

I

1.5     MARCOLEGAL

El presente   avaluo comercial esta enmarcado dentro de la ley 388 de 1997 y el decreto
reglamentario   1420  de   1998.  Ademas,   sigue   las   metodologias  establecidas  en   la
resoluci6n  0620  del  23  de  septiembre  de  2008,  expedida  por  el  lnstituto  Geogfafico
Agustin Codazzi - IGAC y Normas Tecnicas Sectoriales (NTS). Cumple tambien con la
ley  1673 de 2013 por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y se dictan otras
disposiciones. Asi como, el c6digo civil colombiano.

Carrera 59 No. 64-239 . Tel6ifonos: 368 1492 -368 1493
E -mall.. servicio alcliente@1o nj ab arranquilla.co in

Barranquilla - Colombia . www.Ionjabarranquilla.com.co
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1.6     lDENTIFICACION  DEL PERITO

Esp.  En Avaluos,  Emeris Rocio Rico Moran    R.A.A AVAL-36561715

Bajo la gravedad del juramento el perito manifiesta:

•     Que  los  conceptos consignados  en el  informe  pericial  rendido son  un  concepto
independiente, veraz y real del estado del inmueble en el momento de la visita.

•     Relacionado con la materia del peritazgo no tengo ninguna publicaci6n.

•     Manifiesto que  no estoy inmersa  en  las  causales de exclusi6n  dispuestas en  el
art.50 del c6digo general del proceso.

I

1.7     RESPONSABILIDAD DE LA ENTIDAD VALUADORA

La  Corporaci6n  Lonja de  Propiedad  Rafz de  Barranquilla  no  se  hace  responsable  por
aspectos de naturaleza  legal que afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o el
titulo legal de la misma (escritura).

La Corporaci6n Lonja de Propiedad Raiz de Barranquilla no revelafa informaci6n sobre
la  valuaci6n  a  nadie  distinto  de  la  persona  natural  o  juridica  que  solicit6  el  encargo
valuatorio  y solo  lo  hara  con  autorizaci6n  escrita  de  esta,  salvo  en  el  caso  en  que  el
informe sea solicitado por una autoridad competente.

1.8     VISITATECNICAAL INMUEBLE

EI reconocimiento al area de terreno objeto de avaltlo, se realiz6 el dla 27 de diciembre
de 2021, en compafira de funcionarios de la Gobernaci6n del Atlantico, Dra. Diana Roa
Castillo  (Secretar{a  de  Agua  potable  y  Saneamiento  Basico)  y  el  Dr.  Carlos  Rojas
(Subsecretaria de Servicios Administrativos).

I

1.9     FECHAS DELINFORME

Fecha de lnspecci6n        Fecha de Estimaci6n          Fecha de Entrega

08/03/2022 09/05/2022                         11 /05/2022

Este informe de valoraci6n se realiza para las condiciones vigentes sobre el inmueble a
fecha 06 de mayo de 2022.  Fue revisado y aprobado por la Junta de Comit6 asignada
para  este  proyecto,  formada  por  valuadores  profesionales  afiliados  a  la  Corporaci6n
Lonja Propiedad  Raiz de Barranquilla.

Carrera 59 No. 64-239 . Tel6fonos: 368 1492 -368 1493
E-mall : s ervicioalclle nte©o nj abarranquilla. com

Barranqullla - Colombia . www.Ionjabarranqui[1a.com.co
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1.10.   DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO

•     Certificado de Libertad y Tradici6n   (VUR) matricula inmobiliaria No. 045 -18221

con fecha 08/04/2022.
•     Copia de la escritura pdblica No.263,   12 de Agosto 2010,  de la Notaria Unica de

Ponedera -Atlantico.
•     Estudio de titulos   matricula No.045-18221.

2.    CARACTERisTICAS DEL SECTOR

2.1.El   inmueble  objeto  del   presente  avaluo  comercial   hace   parte  del   Municipio  de
Sabanalarga Atlantico, el cual se enmarca por los siguientes linderos:

Norte:              Con los Municipio de usiacuri y Baranoa
Sur:                  Con los Municipios de candelaria
Este:                Con el Municipio de ponedera
Oeste:             Con el Municipio de Luruaco

2.2.      GENERALIDADES DEL SECTOR DE LOCALIZAC16N.
El   sector  de   ubicaci6n   del   inmueble   donde   se   localiza   el   area   objeto   de   avaluo
corresponde  a  zona  rural  del  Municipio  de  Sabanalarga,  Departamento  del  Atlantico
donde la actividad predominante es la agricola y la ganaderia. Al sector se accede por
la autopista al  Mar y por la via  la Cordialidad,  la cual conecta la ciudad  de  Barranquilla
con Cartagena, en proceso de convertirse en doble calzada.

Carrera 59 No. 64-239 . Tel6fionos: 368 1492 - 368 1493
E-in all : servicio alcliente@1o nj ab aryan quilla. com

Barranquilla - Colombia . www.Ionjabarranquilla.com.co
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2.3.      EXPLOTAC16N  ECON6MICA O ACTIVIDAD PREDOMINANTE
Zona donde se desarrolla esencialmente la actividad Ganadera.

2.4.      CARACTERisTICAS CLIMATOL6GICAS

Altura(in.s.n.in.):        70,00m.s.  n.in.

Temperatura:               Oscila entre 30° y 34° C.

Clima:                              Calido seco

2.5.      RECURSOS HIDROL6GICOS
El sector se surte con agua del acueducto de Sabanalarga.

2.6.       ViASDEACCESO
La via de acceso a la zona es la carretera la Cordialidad que conduce de Barranquilla a
Cartagena, Via de importancia nacional, pavimentada, sobre la que se esta ejecutando
proyecto para una segunda calzada.

2.7.   COMERCIALIZAC16N

Se   trata   de   un   sector   donde   predomina   la   actividad   Ganadera,   los   productos
agropecuarios que puede generar son utilizados para el consumo interno.

2.8.   SERVICIOS PUBLICOS
El sector cuenta con los servicios pdb[icos domici[iarios como; Energfa el6ctrica, agua y
gas natural.                                     ,

2.9.  TRANSPORTE P0BLICO
Rutas de transporte publico interdepartamental por las vias nacionales de primer orden
y rutas de buses de transporte publico lntermunicipal entre Barranquilla y Sabanalarga.

2.10.  TOPOGRAFiA PREDOMINANTE
En el sector predomina una topografia plana, con pendientes oscilantes entre 0°/o -3°/o.

2.11.    CARACTERisTICAS GENERALES DE LOS SUELOS
Profundos  y  superficiales,  bien  drenados,  texturas  moderadamente  gruesas,  ligera  a
moderadamente acidos y saturaci6n de bases muy alto, en algunos casos con sales y
sodios despu6s de los 30 cms.

Fuente:  Estudio General de Suelos y Zonificaci6n de Tierras Departamento del Atlantico lGAC
2007.
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2.12.    SERVICIOS COMUNALES
Los   servicios  de  educaci6n   secundaria,   asi  como  los  servicios   basicos  de   salud,
asistencia t6cnica, estaci6n de policia, clinica, bancos y sedes recre'ativas se encuentran
en el casco urbano del Municipio de Sabanalarga.

t

2.13.   ORDEN P0BLICO DEL SECTOR
De acuerdo con lo informado por moradores de la zona, la situaci6n de orden publico se
encuentra controlada por las autoridades competentes.

2.14.    VALORIZACION DEL SECTOR
Dado  que  es  un  sector  con  predominio  de  la  actividad  ganadera,  de  facil  acceso,
colindante con la via principal y el desarrollo del proyecto de la Doble Calzada, generan

perspectivas  de  valorizaci6n  muy  marcadas.  Es  importante  precisar  que  se  report6
alguna  incertidumbre  por  las  condiciones  mundiales  que  afectaron  en  cierto  modo  la
dinamica  inmobiliaria,  sobre  todo  las  viviendas  campestres.  Sin  embargo,  el  sector
muestra  una  proyecci6n  creciente  por  las  condiciones  que  lo  hacen  atractivo  para
inversiones.

3.   REGLAMENTAC16/N URBANisTICA VIGENTE
Segun acuerdo No. 012 (diciembre 19 de 2017) (Ver Certificado de Uso de Suelo).

ARTI'CuLO  19o.  SuELO `RURAL.  Corresponde  a  terrenos  no  aptos  para  el  uso
urbano,   por   razones  de   oportunidad,   o   por  su   destinaci6n   a   usos   agr_icolas,
ganaderos, forestales, de explotaci6n de recursos naturales y actividades analogas.

Dentro  de  esta  categoria  se  localizan  los terrenos  denominados  suburbanos  que
corresponden a areas 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 expansi6n urbana.

Fin de Pag.Ina . . .
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ARTI'CuLO 145o. CATEGORiA RURAL-RURAL (RR). Comprende zonas que de acuerdo con
su clase corresponden en su mayoria con las zonas de rehabilitaci6n productiva identificadas en
el plan de Ordenamiento de la Cuenca de Canal del Dique y Magdalena. Que se orientan a la
generaci6n de bienes y servicios econ6micos y sociales para asegurar la calidad de vida de la
poblaci6n,  a  trav6s  de  un  modelo  de  aprovechamiento  racional  de  los  recursos  naturales
renovables y bajo un contexto deb desarrollo sostenible, tales como: agricola, ganadera, minera,
forestal,  industrial,  pesquera,  zoo cria  y turistica.  Se  determinan  en  esta  zona  las  siguientes
normas de usos y aprovechamiento.

Uso Principal: Agricola y pecuario, agroindustria, forestal protector, forestal productor.
• Uso Complementario: residencial, institucional, agroturismo, acuaturismo y ecoturismo.

•  Uso Restringido:  lndustria Minera.

Los usos del suelo institucional se entienden como los requer.Idos como equipamiento de salud,
educaci6n, servicios civicos, religiosos, bienestar social, deporie, recreaci6n demandados por la
poblaci6n.
Par6grafo 1. La parcelaci6n minima en la Zona RR sera de diez (10) hectareas, salvo los casos previstos
en el articulo 45 de la Ley 160 de 1994. En ningdn caso se puede autorizar la subdivisi6n de predios rurales
en contra de lo dispuesto en la Ley 160 de 1994 o las normas que la reglamenten, adiclonen, modifilquen
o sustituyan. Las excepciones a la subdivisi6n de predios rurales por debajo de la extensi6n minima de la
UAF previstas en la Ley 160 de  1994, sefan autorizadas en la respectiva licencia de subdivision por los
curadores urbanos o la autoridad municipal o distrital competente para el estudio, tfamite y expedici6n de
las licencias urbanisticas, y los predios resultantes solo podran destinarse a los usos permitidos en el plan
de ordenamiento o los instrumentos que lo desarrollen o complementen. En todo caso la autorizaci6n de
actuaciones de edificaci6n  en  los predios resultantes debefa garantizar que  se  mantenga la naturaleza
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rural de los terrenos, y no clara lugar a la implantaci6n de actividades urbanas o a la formaci6n de nuevos
ndcleos de poblaci6n.

Par6grafo  2.  La  densidad  maxima  de  vivienda  permitida  sera  de  tres  (3)  viviendas  por  hectarea  La
ocupaci6n o indice de ocupaci6n sera del 15%.
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4.  INFORMAC16N JURipICA

4.1   PROPIETARIO

De acuerdo al concepto juridico aportado el titular del derecho real de dominio y actual
propietario es ALFREDO MERCADO O'BRIEN, tal como aparece en el folio de  matricula
inmobiliaria 045-18221.

4.2     TITULO DE ADQUISIC16N

VUR (Certificado de Tradici6n) Area del inmueble: 53.00 has
matricula lnmobiliaria 045 -18221

Estudio de Titulo - Escritura Pdblica No 263 del Area del inmueble: 53.00.
12/08/2010 de la Notaria Onica de Ponedera.

4.3    MATRICULA INMOBILIARIA

Folio  de  matricula  inmobiliaria  el  No.  045-18221  de la  oficina  de  instrumentos  publicos
de Sabanalarga.

INOTAcloN: Nro 15 Fecha: 2E-08"10 Ffadhacidfl: 2010-2232
Daer ESCRmJRA 263 del 2010-08-12 00:00:Ou NC}TARIA IJN[CA de PCINEDERA VALOR ACTO: $120.0 t3.OcO

ESPECIFECAcloN: C125 CCENPRAhJENTh ESTE Y OTRO ]"uEBLE {COMPRAVINTA}
PERS0h!AS QUE INTE]avIENEN EN EL ACTO {X-Titular de dBrecho roai de domlnto,l-Tlfufar de doninio jncomplBto}
DE: cEpmA DE MERCRABo ALBA cc 2a6soi ig
ft MERCArm O`BRiEN AiFREDO cc aco667 x

Nota:  La anterior informaci6n no constituye estudio juridico de la propiedad.
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5.    INFORMAC16N CATASTRAL
Referencia Catastral: No. 086380004000000000101000000000
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6.   ESPECIFICACIONES DEL PREDIO

6.1.    DESCRIPC16N DEL TERRENO

6.1.1.  Localizaci6n

El predio donde se ubica el area objeto de estudio esta   localizado en la margen derecha
de  la  carretera  la  Cordialidad  que  conecta  Barranquilla  con  Cartagena  a  la  altura  del
kil6metro 56.5 de la ruta nacional 90 25 AT04, cercano al Casco urbano de Sabanalarga,
con las coordenadas 10°39'18.04"N   -74°59'52.11"W.

- I

6.1.2.    Linderos del predio Lote 2E:

NORTE:         Con fincas antes de Gregorio Redondo E. Jos6 a Redondo y Nicol Esmeral,
hoy de Rafael Uinas

SUR:               Con carretera de la cordialidad en medio con finca que es o fue correa &
Heilbronn.

ESTE:             Con Terrenos de carlos Alberto utria
OESTE:          Con finca de Gregorio Redondo

Fuente: contenidos en el Plano.

6.1.3. Cabida Superficiaria
FUENTE AREA

VUR -Certificado de Libertad y Tradici6n,
53.00 Hamatricula  lnmobiliaria 045-18221  (suministrado

por solicitante)

Estudio de Titulo y Esc.  No 263 del  12/08/2010 de 1.00  Ha

la Notaria Unica de Ponedera.

Area requerida por el proyecto-Segun Plano. 3048.00 Mts2

Area Objeto de Avaldo 3048.00 m2

Nota:  El area adoptada en la presente valoraci6n corresponde al area requerida para el
proyecto, segdn lo establecido en la ficha predial suministrada por el solicitante.

Carrera 59 No. 64-239 . Tel6fionos: 368 1492 -368 1493
E-mall: servicioalcliente@Lonjabarranquilla. com

Barranquilla - Colombia . www.Ionjabarranquilla.com.co

Pagina 13



gEngpi#ftyprEL#
BneRrmuHIA

NIT.890.104.408-8

DEPARIAMEmDELA

:£:LRER-gr
:TR;~O:-    s±eL   EdeeAI{i.a
fECHA, .I--3;3=.ERE---,`

AVALU0
CORPORATIVO

6.1.4. Identificaci6n Del Area Afectada

Los  Trabajos  tendran  unas  afectaciones  permanentes,  completamente  visible
para  el  propietario  del  predio  y  otras  no  visibles  que  quedaran  enterradas  o
sepultadas.

•     El  area  de  la  afectaci6n  no visible de  la servidumbre  de ocupaci6n  permanente
corresponde a la tuberra de agua potable de 10", sobre una franja de terreno.

Area Afectada: 3048.00
b

6.1.5.    Linderos de la servidumbre:

Generales: Segdn Plano
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Li`ndieros Servidumbre
Ntlrte: Mide 7$2 metrrm y lindE Ban Predl® be referencfa O8asenti04cO®rmouflnl n"aoco®un@

Sur. anide 'r€a meife§ y linda REP PrediB de referenBla O8$3anen4noaecm®010ienooDcaG0

E§te: hiidE a metras y linda con Predfo. de rgifeifenda BBE38cooacenoence® 1 fltoGcOBDtiee

@este: lulide 4 mebe5 y linda con Predio de refaencfas cadetmal  Oaes#cetry@encoouefty©gL0eecBOCDC

6,1.6.    FormaGeometrica      I
De acuerdo con el plano suministrado y las medidas de los linderos,  el predio  Lote 2E,
tiene una forma irregular.

6.1.7   Topografia y Relieve
El predio donde se localiza el area objeto de avaltlo presenta una topografia ligeramente
plana, con algunas ondulaciones, con pendientes predominantes de 0 a 3%.

6.1.8.     Frente sobrevias
EI predio donde se localiza el area objeto de avaltlo tiene frente sobre la via la Cordialidad
que conduce hacia Cartagena.

6.1.9.    Explotaci6n actual
Actualmente en el predio no se evidenci6 explotaci6n econ6mica, es un predio netamente
agropecuario.

6.1.10. Unidades fisiograficas
El  predio  donde  se  localiza  el  area  objeto de  avaluo  presenta  una  unidad  fisiogfafica,
caracterizada por presenfar una topograffa plana, con pendientes entre 0-3°/o, la mayor
parte de su area se encuentrab limpio y otra con rastrojo de porte bajos, con suelos bien
drenados, texturas predominantemente gruesas, fertilidad moderada.

6.2.      CARACTERisTICAS DE LA CONSTRUCC16N
Sobre el area requerida no existe construcci6n en la actualidad.

7. CONSIDERAcloNES DETERMINANTES

Adicionalmente a  las caracterl'sticas mas relevantes de la  propiedad,  expuestas en  los
capitulos  anteriores,  se  han  tenido  en  cuenta  para  la  determinaci6n  del  justiprecio
comercial materia del presente informe,  las siguientes particularidades:
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•     La  ubicaci6n  del  predio  Lote A Garrapatal,  donde  se  localiza  el  area  objeto  de
avaltlo comercial, dentro de una zona rural del Municipio de Sabanalarga.

•     En la actualidad el sectordonde se localiza el area objeto de avaldo se caracteriza

por el desarrollo de actividades turisticas, con una intensidad baja.

•     La investigaci6n de mercado inmobiliario se enfoc6 a predios comparables en uso
normativo, ubicados en el municipio de Sabanalarga.

•     El valor comercial estimado para el terreno corresponde a las caracteristicas que

presenta el mercado a la fecha requerida para el avaltlo.

•     No se tiene en cuenta aspectos de orden juridico de ninguna clase,  tales como
titulaci6n  o asuntos de caracter legal,  es asi como el  presente estudio se  hace
desde el punto de vista tecnico con fundamento en la documentaci6n recibida, sin
que  constituya  un  estudio  de  tftulos  ni  que  el  predio  sea  susceptible  o  no  de
negociaci6n.

•     Los  valores  definidos  en  este  estudio  se  consideran  los  mas  probable  en  un
contexto normal del mercado inmobiliario,  es decir donde se presenta  inter6s de
compra y venta de un bien  inmueble,  sin  presiones externas y  manteniendo  las
condiciones  tipicas  de  transacciones  comerciales  por  cada  una  de  las  partes
interesadas.

•     El  presente  informe  se  basa  en  la  buena  fe  del  solicitante  al  suministrar  la
informaci6n  y  documentos  que  sirvieron  de  base  para  el  presente  estudio,  por
tanto, no me responsabilizo de situaciones que no pudieren ser verificables en su
debido momento.

•    Se  aclara  que  el  area  de  terreno  adoptada  corresponde  a  la  requerida  por  el
proyecto (3048.00 m2 equivalente a 0,3048 Has.), segtln la solicitud recibida.

•     La  equilibrada  relaci6n  entre  la  oferta  y  la  demanda  de  inmuebles  rurales  con
condiciones comparables a  las del predio en estudio localizadas en  el  Municipio
de Sabanalarga.
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8.        METODOLOGiA DEVALORAC16N.

Para la determinaci6n del valor comercial del area en estudio, de acuerdo a lo establecido
en  el  Decreto  No.  1420  del  24  de  julio  de  1998,  expedido  por  la  Presidencia  de  la
Repdblica y   la Resoluci6n No. 620 del 2008, expedida por el lnstituto Geografico Agustin
Codazzi, se utiliz6 el siguiente m6todo:

b

Articulo 4°. M6todo (t6cnica) residual.  Es el que busca establecer el valor comercial
del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de
un  proyecto  de  construcci6n,  acorde  con  la  reglamentaci6n  urbanistica  vigente  y  de
conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avaltlo.

8.1.      JUSTIFICAC16N DE LA METODOLOGiA

En el desarrollo de la investigaci6n del mercado inmobiliarjo en el sector de ubicaci6n del
inmueble  en  analisis,  existen  pocas  ofertas  de  predios  suburbanos  que  presenten
similares  condiciones  comparables  con  el  inmueble  objeto  de  esta  valuaci6n.  Por  tal
motivo, teniendo en cuenta el area del predio objeto de estudio se plantea el analisis del
valor del terreno por la t6cnica residual.

8.2.      APLICAC16N DE LA METODOLOGjA.
De acuerdo con lo planteado en  la  metodologia de valoraci6n y teniendo en cuenta  las
caracteristicas propias dell terreno objeto de avaltlo, la investigaci6n econ6mica se

encuentra enfocada, en determinar el valor unitario de terreno, el cual se obtendra como
residuo  de  evaluar  el  potencial  de  desarrollo  del  predio  en  terminos  constructivos,
teniendo en cuenta los pafam6tros de las Normas Urbanisticas Especificas.

Para efectos de la valoraci6n con el m6todo propuesto, se determinara el valor total del
predio,  mediante  el  analjsis  de  potencial  de  desarrollo  y  para  la  liquidaci6n  final  del
avaldo,  se utilizara el valor unitario encontrado sobre el area susceptible de desarrollo,
para finalmente encontrar el valor total del terreno.

Se  plantea  un  proyecto  de  division  del  lote  en  mayor  extension  en  4.5  manzanas,
tomando como referencia el valor por metro cuadrado de venta en el sector. (Ver analisis
del M6todo Residual).

En primer lugar, se realiz6 una estimaci6n del area suburbana, tomando como referencia
lo indicado en el certificado de uso de suelo, en el cual establece una distancia de 300
in a cada lado del eje de la via. Asi mismo, se discriminaron cada una de las areas que
presenta actualmente el predio objeto de valoraci6n.
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Para el desarrollo de la metodologia t6cnica residual, se utiliz6 la tasa de intetes de usura
vigente  para  enero  de  2022,  un  costo  de  urbanismo  equivalente  a  $34.000/m2,  un
porcentaje de cesiones equivalente al 25°/o segun lo establece la norma, un valor de m2
de lote de terreno $85.000, proyectado a un periodo de 24 meses genero una tasa interna
de retorno TIR equivalente a 2.07°/o,  como resultado final se obtuvo un valor por metro
cuadrado en bruto $16.000. (Ver analisis M6todo Residual).

Continua pagina siguiente ....
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En  consecuencia, teniendo en cuenta los resultados del analisis residual, se adopta un
valor unitario de terreno en bruto: $ 16.000,00/ m2.

8.4.     ESTIMACION DEL VALOR DE LA SERVIDUMBRE

Se utiliz6 la tecnica del ANTES Y DESPUES, teniendo en cuenta los porcentajes de
afectaci6n de acuerdo con el tipo de servidumbre como se relaciona en la siguiente
tabla:
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Fuente: Valoraci6n lnmobinaria -M6todos y Aplicaciones-JERONIMO AZNAR y Otros
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En virtud, que corresponde a un predio suburbano, donde la norma permite el desarrollo
para  diferentes  tipos  de  actividades,  la  afectaci6n  presentada  por  la  servidumbre  de
acueducto  sera  considerada  al  100%,  toda  vez  que  limita  y/o  restringe  el  desarrollo
conforme a la norma urbanistica.

C6digo Civil
Articulo 923. Derechos del propietario del predio sirviente

El duefio del predio sirviente tend fa derecho para que se le pague el precio de todo el terreno que fuere
ocupado por el acueducto; el de un espacio a cada uno de los costados, que no bajara de un metro deanchuraentodalaextensiondesucurso,ypodfasermayorporconveniodelasparfes,opordisposici6n

del juez, cuando las circunstancias lo exigieren; y un diez por ciento mas sobre la suma total. Tend fa,ademas,derechoparaqueseleindemnicedetodoperjuicioocasionadoporlaconstrucci6ndelacueducto y

por sue filtraciones y derrames que puedan imputarse a defectos de construcci6n.

Fuente: C6digo Civil Colombiano -CCC

bcALcuLOrmsERunuMBREDEAcuEDUGTO

NO12 ATRIBUTO Al,ENCE OBSERVAcloN Y MEMORIA DESCRIPTIVA

Propietario ALFRED0 MERCAD0 0'BRIEN CertificadoTL

NIT 860.667 Certiflcado TLCertiflcadoTL

34 Matricula lnmobiliariaReferenciaCatastral 045-182Z1

8,638E+27 Consulta Geoportal IGAC

5678910111Z131415161718192021 Uso del SueloFechadeFisica(visita} RURAL EOT

8.Mar.2Z Dato del Avaluador

ServidumbreArealotem2 ACUEDUCTO Servidumbre de transito

530.000,00 Ficha del Proyecto

Area servidumbre m2AreanoAfectadam2 3.048,00 Calculo del Plano

526,952,00 Calculo del Avaluador

Valor m2 lote $ 16.000,00 Metodo Mercado

Ava"o Finca [ANTES| terreno $                                                    8.480.000.000,00 Metodo Valuatorio Resolucion IGAC 620

Afectacl6nAfectaci6nRemanenteValorAreadepredioNOAfectadoValorAreadetpredioperAREAAfectada 100% Crlterio del Avaluado.Vcr Tabla

0% Calculo

$                                                     8.431.232.000,00 Caloulo

S Area Afectada x valor mz x % Remanente

Valor Total Predio con Afectaci6n [DESPUES) $                                                    8,431.232.000,00 Nuevo Calculo del AvaMo del Predio

Valor Residual o Servidumbre $                                                         48.768.0 00,00

Codigo Civil Articulo 923° (10% adicional|TOTALAVAL00SERVIDUMBRE 0%

:S.`,\  I  1    .`{'`t     r,,    r.`   -,    ;~i   i  '`-.   \J:  ?\.  ``<`:t..  .,.4S,`7de;9tit6;Sto`:

VALOR UNITARI0 AFECTACI0N / m2  , $                                                                  16.000,00

EN LETRAS
CuarentayOchoMillonesSetecientosSesentayOchoMilPesosConCeroCentavos

Moneda Legal Corriente
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9.   RESULTADO DE LA VALUAC16N

La  indemnizaci6n  total  comprende  dafio  emergente  y  el  lucro  cesante.   Para  la
estimaci6n del Daho Emergente, se consider6 las afectaciones contempladas en la
ficha tecnica suministrada por el solicitante,  en la cual se verific6 Ia veracidad de la
informaci6n  y  se  pudo  establecer  que  solo  se  afecta  una  franja  de  terreno  para
constituci6n de servidumbre.

Lucro Cesante, Por otro lado,  no se evidenci6 actividad econ6mica y si la hubiese,
no  se  vefa  afectado  por  el  Proyecto  "Acueducto  Regional  Rural  11  -Sabanalarga"
porque la servidumbre "tuberia de 10" pasafa a 40 metros de la cerca perimetral del
predio objeto de estudio,  respectando el  retiro para  la  Doble Calzada proyectada  -
Via  la  Cordialidad,  ni  se  adjunt6  documentaci6n  que  validara  la  existencia  de  la
actividad econ6mica sobre el area objeto de valuaci6n, en este caso, no se afectafa
los ingresos percibidos por esa actividad, por tanto, NO, hay lugar al reconocimiento
de lucro cesante.

b

Una   vez   analizados   los   datos   del   mercado   y   aplicado   el   ejercicio   residual,
presentamos los valores unitarios y total correspondiente al dafio emergente sobre
el predio objeto de valuaci6n:

ESTIMACION SERVIDUMBRE

DESCRIPC16N
UNIDAD DEMEDIDA M2 Vr.  HAS. Vr. TOTAL

Servidumbre para Proyecto Ease 11 M2 3.048,00 16.000,00 48.768.000,00
Acueductosabanalarga.

VALOR TOTAL

-:   .i?i-.I,.  ,.1.1- '}1

--   `.      I.I          -     I      <

+, 48,76S

Son: CUARENTA Y OCHO MILLONES SETECIENTOS SESENTA Y OCHO M L

PESOS CON CERO CENTAVOS MONEDA LEGAL CORRIENTE
($48,768,000.00).

A##CA#°N##AL.36561715        Representante Legal
Director Centro de Avamos Corporativos

Carrera 59 No. 64-239 . Tel6fonos: 368 1492 -368 1493
E-mall: servicioalcliente@1onjabarranquilla.com

Barranquilla - Colombia . www.Ionjabarranqui[la.com.co

Pagina 22



DEIAREARAENTODEL

I+¥::f#HLEb##ELgresA
NIT.890.104.408-8

ES FIE
F!RmA b          AVALUO

CORPORATIVO

10.DECLARACIONES

10.1.    CLAUSULA DE PROHIBIC16N  DE PUBLICAC16N  DEL INFORME

Se prohibe la publicaci6n parcial o total del informe de valuaci6n, cualquier referencia al
mismo, a las cifras de valuaci6n, al nombre y afiliaciones profesionales del valuador sin
el consentimiento escrito del mismo.

10.2.    DECLARAC16N DE CUMPLIMIENTO

•     La   presente   valuaci6n   se   realiz6   siguiendo   las   disposiciones   en   cuanto   a
metodologia  establecidas  por  el   lnstituto  Geografico  Agustin   Codazzi   I.G.A.C.
mediante  Resoluci6n  Ndmero  Seiscientos  Veinte  (620)  del  23  de  septiembre  de
2008, con el objeto de establecer el valor comercial en el mercado actual.

I

•     El   presente   informe   de   avaluo   comercial   cumple   con   las   Normas   T6cnicas
Sectoriales Colombianas NTS S 03 y NTS 1  01  -lcoNTEC -RNA, vigentes desde
el   2009,   elaborada   por  la   Unidad   Sectorial  de   Normalizaci6n   de   la  Actividad
Valuatoria y el Servicio de Avaluos (USN -AVSA),  la cual se refiere al Contenido
de  lnformes  de  Valuaci6n  y  Contenido  de  los  lnformes  de  Valuaci6n  de  Bienes
lnmuebles Urbanos.

•     La valuaci6n  se llev6 a  cabo conforme al  c6digo  de conducta  de  los valuadores
(NTS S 04) C6digo de Etica y normas de conducta del valuador.

•     Las descripciones de hecho presentadas en el informe son correctas hasta donde
el valuador alcanza a conocer.

•     Los   analisis  y   resultados  solamente   se   ven   restringidos   por   las   hip6tesis   y
condiciones restrictivas que se describen en el informe.

•     El  valuador  no .tiene  intereses  (y  de  haberlos,  estaran  especificados)  en  el  bien
inmueble objeto de estudio.

•     Los honorarios del valuador no dependen de aspectos del informe.

•     El  valuador cumple  con  los  requisitos  de  formaci6n  profesional,  que  le  permiten
realizar de manera id6nea la presente valuaci6n y que esta plasmada en el presente
informe.

•     El valuador tiene experiencia en el mercado local y en la tipologia de bienes que se
estan valorando.
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•     EI Valuador ha realizado una visita de verificaci6n personal al bien inmueble objeto
de valoraci6n.

•     Con excepci6n de las personas especificadas en el informe, no se ha proporcionado
asistencia profesional en la preparaci6n del informe.

10.3.    DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA
VALUAC16N (CARACTER DE INDEPENDENCIA)

La Lonja de Propiedad Raiz de Barranquilla y el perito valuador no tienen relaci6n directa
o indirecta con el solicitante ni con el propietario del inmueble.

I

Este informe de valuaci6n es confidencial para las partes y tlnicamente para el prop6sito
especifico del encargo. No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros ni se acepta
responsabilidad por la mala utilizaci6n de este informe

10.4.    DECLARAC[ON DE RESPONSABILIDAD

•     El valuador no es responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien
inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma.

•     EI  valuador  no  revelara  informaci6n  sobre  la  valuaci6n,  ni  de  cualquiera  de  los
aspectos relacionados con la misma, a nadie distinto de la persona natural o juridica
que solicito el presente avamo y s6lo lo ha fa con autorizaci6n escrita de 6sta, salvo
en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad competente.

•     El  presente estudio  no  comprende en  modo alguno  la  valuaci6n  de otros  bienes
tangibles  o  intangibles  que  pudieran   estar  vinculados  de  alguna  forma  a   las
instalaciones fisjcas  de  los  inmuebles,  como  por ejemplo  "Good  Will",  primas,  Ia
valuaci6n de la empresa en marcha o la rentabilidad de la participaci6n tenida sobre
la operaci6n del negocio.,

•     No se asume responsabilidad por las descripciones que se encuentren consignadas
en  la  Escritura  Pdblica  de este inmueble,  como tampoco  por las consideraciones
de tipo legal que de ella se deriven.

•     Se  acepta  que  el  titulo  de  propiedad,  consignado  en  la  Escritura  Pllblica  y  el
Certificado  de  Tradici6n  y  libertad  del   inmueble  es  correcto;   tambien  toda   la
informaci6n  contenjda  en  los documentos suministrados  por el  interesado,  por lo
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tanto,  no se responde  por la  precisi6n  de  los`mismos,  ni  por errores de tipo legal
contenidas en ella.

•     En el analisis para la determinaci6n del precio no se tiene en cuenta  la existencia
de contratos de arrendamiento y de otra indole, porque se asume que el propietario,
o quien hace sus veces posee el goce y uso de todas las calidades que le atribuye
su  titularidad,  aunque  se  halle  gravado con  hipotecas o  cualquier otro  gravamen
comercial.

•    Se presume que no existen factores ex6genos que afecten el bien en su subsuelo
o en las estructuras alli' erigidas. No se asume responsabilidad alguna por cualquier
condici6n que no est6 a nuestro alcance determinar u observar.

•     Se  asume  que  los  propietarios  han  cumplido  con  todas  las  reglamentaciones  de
cafacter Nacional, Departamental o Municipal y en particular aquellas disposiciones
urbanisticas  que  rigen  en  la  zona  que  pueda  afectar  a  la  propiedad  objeto  del
presente estudio.

•     El  estudio  efectuado  conduce  a  un  valor  objetivo  del  inmueble.  En  el  valor  de
negociaci6n   pueden    intervenir   varios   factores   subjetivos   o   circunstanciales
imposibles  de  prever,   tales  como  la   habilidad   de  los   negociadores,   urgencia
econ6mica  del  vendedor,  intereses  y  pagos  pactados  o  demasiado  interes  del
comprador.

Fin de pagina
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