Repiblica de Colombia
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Fondo Adaptacion

RESOLUCIONNo. & 1 9

Por la cual se resuelve un recurso de reposicion y se confirma la Resolucién nimero 287 de 20 de abril de
2015 “POR LA CUAL SE FORMULA OFERTA DE COMPRA DE UNA FRANJA DE TERRENO A
SEGREGARSE DEL PREDIO DE MAYOR EXTENSION DENOMINADO PARCELA NUMERO 12 LA
ESMERALDA, UBICADO EN LA VEREDA LA ESMERALDA, MUNICIPIO DE SANTA LUCIA,
DEPARTAMENTO DE ATLANTICO”, de propiedad del sefior VICTOR MANUEL SANTANA DEAL, necesaria
para la ejecucion del proyecto "Refuerzo del dique carretera existente en la margen derecha del Canal del
Dique entre puente Calamar y Santa Lucia, y los diques de la margen izquierda en el mismo sector, en
los departamentos de Atlantico y Bolivar’

EL GERENTE DEL FONDO ADAPTACION

En uso de sus facultades legales y reglamentarias especialmente de [as establecidas en el articulo 78 de la
Ley 489 de 1998, en el articulo 4, del Decreto 4819 de 2010, modificado por ei articuio 2 del Decreto 964 de
2013 y en el articulo 4 numeral 1 del Decreto 4785 de 2011, procede a resolver el recurso de reposicion
interpuesto por el sefior VICTOR MANUEL SANTANA DEAL, en contra de la Resolucion ndmero 287 de 20
de abril de 2015, de conformidad con los siguientes:

HECHOS

Que EL FONDO, mediante Resolucion nimero 426 de 26 de mayo de 2014, declard de utilidad plblica e
interés social la construccion del refuerzo del carreteable Calamar - Santa Lucia y la construccidn de diques
en la margen izquierda del Canal del Dique, en los municipios de Santa Lucia, Calamar y Suan, como obras
preventivas del proyecto denominado “Restauracion del Sistema Canal del Digue” y dispuso la adquisicion de
los predios requeridos para la ejecucion de las mencionadas obras de refuerzo, de conformidad con los
procedimientos previstos en la Ley 1523 de 2012 y con la cual, EL FONDO dio cumplimiento al numeral
primero del articule 74 de la mencionada ley.

Que para la ejecucion de las obras de refuerzo, EL FONDO celebré con Iz sociedad LATINOAMERICANA
DE CONSTRUCCIONES —~ LATINCO S.A,, el contrato No. 140 de 2014, cuyo objeto consiste en la “Refuerzo
del dique carretera existente en la margen derecha def Canal def Digue entre puente Calamar y Santa Lucia,
y los diques de la margen izquierda en el mismo sector, en los departamentos de Aflantico y Bolivar' y
establecio, dentro de las obligaciones del Contratista, la de adelantar ia gestion predial y la gestion para la
adquisicion predial de los inmuebles sefialados en la Resolucion 426 de 2014.

Que mediante Resolucién nimero 287 de 20 de abril de 2015, y de conformidad con lo establecido en el
articulo 74 de la Ley 1523 de 2012, numeral segundo, EL FONDO, expidié oferta de compra tendiente a
obtener un acuerdo de enajenacion voluntaria de una franja de terreno con un 4rea de CINCO MIL TREINTA
Y OCHQ PUNTO SETENTA Y SIETE METROS CUADRADOS (5038.77 M2), junto con la totafidad de las
mejoras y especies alli existentes, que hace parte del predio rural de mayor extension denominado Parcela
Nimero 12 La Esmeralda, ubicado en la vereda La Esmeralda, en el municipio de Santa Lucia, departamento
de Atlantico, identificado con la matricula inmobiliaria nimero 045-7596 de [a Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Sabanalarga, necesaria para la ejecucion del proyecto “Refuerzo del dique carretera
existente en la margen derecha def Canal def Digue entre puente Calamar y Santa Lucia, y los digues de /a
margen izquierda en el mismo sector, en los departamentos de Afiantico y Bolivar', identificada con la ficha
predial 02-002-15, elaborada por el Gonsorcio Dique, y determinada dentro de los siguientes LINDEROS
ESPECIFICOS: NORTE: Del punto 4 al punto 5 en distancia de veintiséis punto setenta y nueve metros
(26.79 m) con predio de propiedad de Cristébal Mercado; ORIENTE: Del punto 2 al punto 4 pasando por el
punto 3, en distancia de ciento ochenta y seis punto cero nueve metros (186.09 m) con predio de cual se
segregaré; SUR: Del punto 1 al punto 2 en distancia de veintiséis punto cuarenta y siete metros (26.47 m)
con Edilberto Carrefio; OCCIDENTE: Del punto 5 al punto 1 y cierra, pasando por el punto 6, en distancia de
ciento ochenta y cinco punto cincuenta y un metros (185.51 m) con via gue conduce de Calamar a Santa
Lucia, cuyos LINDEROS GENERALES se encuentran contenidos en [a Resolucién nimero 0349 de 23 de
septiembre de 1981 expedida por el INCORA, y de propiedad de VICTOR MANUEL SANTANA DEAL,
identificado con la cédula de ciudadania nlimero 844.578 de Campo de La Cruz (Aflantico). @2&
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Por la cual se resuelve un recurso de reposicion y se confirma la Resolucién nimero 287 de 20 de abril de 2015
“POR LA CUAL SE FORMULA OFERTA DE COMPRA DE UNA FRANJA DE TERRENO A SEGREGARSE
DEL PREDIO DE MAYOR EXTENSION DENOMINADO PARCELA NUMERO 12 LA ESMERALDA, UBICADO
EN LA VEREDA LA ESMERALDA, MUNICIPIO DE SANTA LUCIA, DEPARTAMENTO DE ATLANTICO”, de
propiedad del sefior VICTOR MANUEL SANTANA DEAL, necesaria para la ejecucion del proyecto “Refuerzo
del dique carretera existente en la margen derecha del Canal del Dique entre puente Calamar y Santa
Lucia, y los diques de [a margen izquierda en el mismo sector, en los departamentos de Atlantico y
Bolivar’

Que ei valor del precio indemnizatorio contemplado en la Resolucidn de oferta de compra nimero 287 de 20
de abril de 2015 por la franja de terreno precitada, se hizo por la suma de SIETE MILLONES SEISCIENTOS
TREINTA'Y UN MIL TREINTA'Y CUATRO PESOS MONEDA CORRIENTE ($7.631.034,00), de conformidad
con el avalio practicado por la sociedad avaluadora ARQUIAVALUOS S.A.S. el 20 de octubre de 2014 y que
consta en el [nforme de Avallio nimero 02-002-15.

Que |z Resolucién de oferta de compra nimero 287 de 20 de abril de 2015 expedida por el EL FONDO, de
conformidad con el procedimiento contemplado en los articulos 73 y 74 de la ley 1523 de 2012 fue notificada
VICTOR MANUEL SANTANA DEAL, mediante aviso de notificacion enviado por correo certificado ef dia 28 de
abril de 2014 y entregado el 04 de mayo de 2015, segln constancia entregada para tal efecto por la empresa
de correo Servicios Postales Nacionales S.A. — 472 y publicado en la Alcaldia del Municipio de Santa Lucia y
en un diaric de amplia circulacion (El Heraldo).

Que el dia 20 de mayo de 2015, el sefior VICTOR MANUEL SANTANA CARRENO, en uso del derecho de
defensa y contradiccion y en su supuesta calidad de hijo del titular del derecho real de dominio de! sefior VICTOR
MANUEL SANTANA DEAL, de quien informa se encuentra fallecido, interpuso recurso de reposicion en contra
de la resolucion de oferta de compra nimero 287 de 20 de abril de 2015, argumentando que:

A, “La resolucion que con &f presente se recurre, es en todo violatoria de normas de orden superior y no se
compadece con la realidad factica y juridica, para resolver como lo hace, respecto de la tasacién o
avaliio del metro cuadrado de un globo de terreno con mejoras y especies para hacer una oferta, que, a
todas estas se encuentra por fuera de la realidad v que, se foma en un acto lesivo, si con fundamento
en e mismo se procede a efectuar una expropiacion administrativa de la franja del predio por el cual se
ha ofertado’. La oferta de compra se sustenta en un avallio del afio 2014 “que dicho sea de paso fue
efectuado de manera unilateral {...) sin tener en cuenta nuestra opinién y sin damos traslado def mismo,
jo que constituye una violacion de nuestro derecho fundamental a fa defense’

B. Elavallio practicado por fa firma Arquiavalios S.A.S. “no tuvo en cuenta lo estatuido en fa ley 1523 de
abril de 2012 —que- en su articulo 74 dispone que “Ef avaltio a que se refiere este arficulo se practicaré
teniendo exclusivamente en cuenta los factores y variables correspondientes a la época anterior a la
declaratoria de desastre o calamidad pdblica (...) Por esa razén el avalio adelantado por
ARQUIAVALUOS S.A. no puede ser de recibo. Si se ve que ef avaldo en cuestion fue efaborado en el
afio 2014, es decir, tres affos después de haber sido declarada la zona donde se encuentra el predio
avaluado del desastre ambiental, por el Fenémeno de fa Nifia que sacudié al departamento def Atlantico
en e afio 2010 y 2011 (...) Es Iégico que no se twieron éen cuenta las variables y valores
corespondiente (sic) a la fecha de la declaratoria de calamidad para proceder a avaluar el predio por
ARUIAVALUOS (sic) S.A. frente al cual como es logico se estimé un valor inferior a su valor reafl

C. El globo de terreno que “ef Fondo de (sic) Adaptacion, prefende negociar conmigo, manifiesta que ¢l
drea total a negociar es de 186,09 metros por el oriente, 185,51 por ef occidente metros lineal, 26,79
norte y 26,47 sur; para un &rea total de 5,038.77 metros cuadrado (sic). Segun las medidas nuestras
son: orienfe 226 metros lineal, occidente 226 melros lineales; norte y sur 26.63 metros lineales
aproximadamente, para un érea fotal de 6.018.38 metros cuadrado, con una diferencia en mi contra de
979.61 metros cuadrado (sic) que silo muttiplicamos por 1.500 valor del metro cuadrado a pagar nos da
un total de $1.469.415, que sumado a §7.631.034, dando un valor total a pagar de $9.100.449, y no de
$7.631.034

D. “Segtin el informe del avaliio comercial entregado por la empresa ARQUIAVALUO S.A., aparece que fa
parcela No. 12 es de pastoreo de ganado fipo pasto con vegetacion natural y algunos arboles no
frutales”
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Por la cual se resuelve un recurso de reposicidn y se confirma fa Resolucion nimero 287 de 20 de abril de 2015
“POR LA CUAL SE FORMULA OFERTA DE COMPRA DE UNA FRANJA DE TERRENO A SEGREGARSE
DEL PREDIO DE MAYOR EXTENSION DENOMINADO PARCELA NUMERO 12 LA ESMERALDA, UBICADO
EN LA VEREDA LA ESMERALDA, MUNICIPIO DE SANTA LUCIA, DEPARTAMENTO DE ATLANTICO”, de
propiedad del sefior VICTOR MANUEL SANTANA DEAL, necesaria para la gjecucion del proyecto “Refuerzo
del dique carretera existente en la margen derecha del Canal del Dique entre puente Calamar y Santa

Lucia, y los diques de la margen izquierda en el mismo sector, en los departamentos de Atlantico y
Bolivar”

E. Solicita el recurrente hacer “una nueva inspeccion ocular en mi presencia, para rectificar medidas y la
existencia de arboles frutales, papaya, pan coger, pasto estrella, y maderables... que existen en la
parcela No. 12"

F. Finalmente anexa “copia de la propuesta de la licitacion pablica No. SAT IP 062012. Objeto: ejecucion
de las obras de rehabilitacion de tierra def Distrito de adecuacion de tierra de Santa Lucia Departarento
del Atlantico”

Que una vez recibido por EL FONDO el escrito de interposicion de recurso que es objeto de respuesta, se dio
traslado del mismo a la firma consultora Consorcio Dique, responsable de la efaboracion de los insumos
prediales de ficha predial, estudio de titulos y avallio comercial soporte de la oferta de compra impugnada y
correspondiente al procedimiento de adquisicion predial identificado con la ficha predial 02-002-15, quien dio
respuesta a los mismos, mediante oficio CD-K1363-C987 de fecha 17 de junic de 2015, el cual forma parte
integral de la respectiva carpeta predial.

Que de conformidad con los hechos expuestos anteriormente se procede a resolver el recurso de reposicion
interpuesto, previas las siguientes:

CONSIDERACIONES

Sea lo primero sefialar, que el recurso de reposicién no es interpuesto por el fifular del derecho real de dominio,
sefior VICTOR MANUEL SANTANA DEAL, sino por el sefior VICTOR MANUEL SANTANA CARRENO, quien
afirma en primer lugar, que el sefior Santana Deal se encuentra fallecido, sin aportar el certificado de defuncion
que idoneamente prueba dicho deceso, ; en segundo lugar, que actia en su nombre propio y en nombre y
representacion de sus hermanos, sin aportar los respectivos registros civiles de nacimiento que prueben &l
parentesco con el propietario, y sin aportar ef poder para actuar en nombre y representacion de sus hermanos, de
quienes ni siquiera indica sus nombres y nimeros de documento de identificecion.

Pese a las anteriores circunstancias v al hecho de que el procedimiento de adquisicién predial solo puede ser
adelantado con el fitular inscrito del derecho real de dominio en consideracion a la necesidad juridica de transferir
8l derecho de dominio debidamente saneado frente a vicios en la cadena de tradicion, EL. FONDO atendera en
su totalidad fos argumentos expuestos en el recurso de reposicion objeto de respuesta, en aras de garantizar el
derecho a la defensa y el derecho &l debido proceso consagrados en el articulo 29 de la Constitucion Politica de
Colombig, y con el (nico propdsito de aclarar toda inquietud derivada dei presente procedimiento de adquisicién
predial que permita, previo saneamiento del derecho de propiedad, la engjenacion voiuntaria de la zona de
terreno requerida a favor de esta entidad.

A. “La resolucién que con el presente se recurre, es en fodo violatoria de normas de orden superior y no
se compadece con la realidad fictica y juridica, para resolver como lo hace, respecto de fa tasacion o
avaliio del metro cuadrado de un globo de terreno con mejoras y especies para hacer una oferta, que, a
todas estas se encuentra por fuera de Ia realidad y que, se torna en un acto, lesivo, si con fundamento en
el mismo se procede a efectuar una expropiacion administrativa de la franja del predio por el cual se ha
ofertado”. La oferta de compra se sustenta en un avalio del afio 2014 “que dicho sea de paso fue
efectuado de manera unilateral (...) sin tener en cuenta nuestra opinion y sin darnos traslado del mismo,
lo que constituye una violacién de nuestro derecho fundamental a la defensa”

Sea lo primero sefialar que [a Resolucion de oferta de compra nimero 287 de 20 de abril de 2015 "POR LA
CUAL SE FORMULA OFERTA DE COMPRA DE UNA FRANJA DE TERRENO A SEGREGARSE DEL
PREDIO DE MAYOR EXTENSION DENOMINADO PARCELA NUMERO 12 LA ESMERALDA, UBICADO @;\
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Por la cual se resuelve un recurso de reposicién y se confirma la Resolucion niimero 287 de 20 de abril de 2015
“POR LA CUAL SE FORMULA OFERTA DE COMPRA DE UNA FRANJA DE TERRENO A SEGREGARSE
DEL PREDIO DE MAYOR EXTENSION DENOMINADO PARCELA NUMERO 12 LA ESMERALDA, UBICADO
EN LA VEREDA LA ESMERALDA, MUNICIPIO DE SANTA LUCIA, DEPARTAMENTO DE ATLANTICO”, de
propiedad del sefior VICTOR MANUEL SANTANA DEAL, necesaria para la gjecucion del proyecto “Refuerzo
del dique carretera existente en la margen derecha del Canal del Dique entre puente Calamar y Santa
Lucia, y los diques de la margen izquierda en el mismo sector, en los departamentos de Atlantico y
Bolivar'

EN LA VEREDA LA ESMERALDA, MUNICIPIO DE SANTA LUCIA, DEPARTAMENTO DE ATLANTICO",
cumple los lineamientos contemplados en la ley 388 de 1987 en concordancia con la ley 1523 de 2012,
normas regulatorias de la adquisicion de inmuebles por la via de expropiacion administretiva y de la
adquisicion de predios por declaratoria de calamidad publica, respectivamente; razdn por fa cual, a la fecha
no se ha presentado vulneracion alguna del derecho de defensa o contradiccion de los que
constitucionalmente es titular el recurrente, méxime si se considera que este precisamente es el escenario
juridico apropiado para que el recurrente actie dentro de la presente actuacion administrativa y exponga sus
inquietudes e inconformidades respecto de la misma.

Asi mismo, es perfinente aclarar que, el avallo comercial 02-002-15 practicado el 20 de octubre de 2014 por
la firma Arquiavallos S.A.S. respecto de la zona de terreno requerida para la ejecucidn del proyecto vial
“Refuerzo del dique carretera existente en la margen derecha del Canal del Dique entre puente
Calamar y Santa Lucia, y los diques de la margen izquierda en el mismo sector, en los departamentos
de Atlantico y Bolivar® se fundamenta en el decrefo 1420 de 24 de julio de 1998, cuyas disposiciones, de
conformidad con el articulo 1°, tienen por objeto sefialar las normas, procedimientos, parametros v criterios
para la elahoracién de los avalios por [os cuales se determinara el valor comercial de los bienes inmuebles
cuyo procedimiento de adquisicion predial, se adelante a través del proceso de enajenacion voluntaria o por
el de expropiacion por via administrativa.

La determinacion del valor comercial del predio objeto de avallio, de conformidad con la normatividad
contemplada en el decreto 1420 de 1998 en concordancia con los métodos valuatorios contemplados en la
Resolucian nimero 620 de 2008 expedida por el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi — 1GAC, contempla
aspectos tales como topografia, normas urbanisticas, servicios plblicos domiciliarios, redes de
infraestructura vial, tipologia de las construcciones, valor por unidad de area de terreno, reas morfoldgicas
homagéneas y estratificacion socioecondmica, entre otros.

Para el caso en concreto, EL FONDO realizd un trabajo de consultorfa a fravés de la firma Consorcio Dique,
que acorde con el articulo 3° del precitado decreto 1420 de 1988, contrat6 los servicios de fa firma consultora
Arguiavallios S.A.S, entidad avaluadora idonea para la realizacion de los avallios comerciales de los predios
requeridos para la ejecucién del conirato 140 de 2014.

En efecto, establece el prenombrado decreto en su articulo 3° que “la deferminacion del valor comercial de
los inmuebles la harén, a través de un avalio, el Instituto Geografico Agustin Codazzi, la entidad que haga
sus veces o las personas naturales o juridicas de caracter privado registradas y autorizadas por las lonjas de
propiedad rafz del lugar donde se ubiquen fos bienes objeto de la valoracion’.

Ahora bien, una vez recibido e! escrito del recurso de reposicion contra la Resolucién nimero 287 de 2015,
EL FONDO procedié a dar traslado del mismo a la firma consultora Consorcio Dique, que elabord los
insumos previos requerides para la expedicion de la oferta de compra presentada, la firma consultora
mediante oficio CD-K1363-C967 de 17 de junio de 2015 sefiald “que en ef marco del procese de negociacion
directa de la Ley 1523 de 2012, el avalto debe ser puesto en conocimiento del inferesado en el momento de fa
comunicacion de fa oferta de compra, como efectivamente lo hizo LATINCO S.A; no menciona esta legistacion
que el avaliio deba ser concertado con el propietario, pues esto le restarfa objetividad a peritaje, como tampoco
lo dispone de esta forma la legisiacion que reglamenta la elaboracion de avalios en el pais y su metodologia
(Resolucion IGAC N° 620 de 2008.y ef Decreto 1420 de 1998)".

De conformidad con lo expuesto anteriormente, es claro que el procedimiento adelantando a la fecha por EL
FONDO para iniciar los tramites administrativos necesarios para la adquisicion de una zona de terreno a
segregarse def predio denominado PARCELA NUMERO 12 LA ESMERALDA y que se materializa con la
expedicion y notificacion de la Resolucién nimero 287 de 20 de abril de 2015, se ajusta a los lineamientos
normativos establecidos para tal efecto por el legislador y el Gobiemo Nacional, y contenidos en la ley 9% de @b&
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Por la cual se resuelve un recurso de reposicion y se confirma la Resolucidn nimero 287 de 20 de abril de 2015
“POR LA CUAL SE FORMULA OFERTA DE COMPRA DE UNA FRANJA DE TERRENO A SEGREGARSE
DEL PREDIO DE MAYOR EXTENSION DENOMINADO PARCELA NUMERO 12 LA ESMERALDA, UBICADO
EN LA VEREDA LA ESMERALDA, MUNICIPIO DE SANTA LUCIA, DEPARTAMENTO DE ATLANTICO”, de
propiedad del sefior VICTOR MANUEL SANTANA DEAL, necesaria para la ejecucion del proyecto “Refuerzo
del dique carretera existente en la margen derecha del Canal del Dique entre puente Calamar y Santa
Lucia, y los diques de la margen izquierda en el mismo sector, en los departamentos de Atlantico y
Bolivar’

1989, ley 388 de 1997, ley 1523 de 2012, ley 1437 de 2011, decreto 1420 de 1998 y; por ende, no estan
llamados a prosperar los argumentos segln los cuales, la Resolucion 287 de 20 de abril de 2015 es violatoria
de normas de orden superior.

B. El avallio practicado por la firma Arquiavalios S.A.S. “no fuvo en cuenta lo estatuido en la ley 1523 de
abril de 2012 —que— en su articulo 74 dispone que “El avaliio a que se refiere este articulo se practicara
teniendo exclusivamente en cuenta los factores y variables correspondientes a la época anterior a Ia
declaratoria de desastre o calamidad piblica (...) Por esa razén el avalio adelantado por
ARQUIAVALUOS S.A. no puede ser de recibo. Si se ve que el avalito en cuestion fue elaborado en el anio
2014, es decir, fres anos después de haber sido declarada la zona donde se encuentra el predio avaluado
del desastre ambiental, por el Fenomeno de fa Nifia que sacudio al departamento del Atlantico en el afio
2010 y 2011 (...) Es ldgico que no se tuvieron en cuenta las variables y valores correspondiente (sic) a la
fecha de la declaraforia de calamidad para proceder a avaluar ef predio por ARUIAVALUOS (sic) SA.
frente al cual como es I6gico se estima un valor inferior a su valor real’

Al respecto es preciso indicar que la firma consultora Consorcio Digue anteriormente mencionada, en la
comunicacion niimero CD-K1363-C867 de 17 de junio de 2015 expuso que:

“Frente a esta afirmacion es importante precisarle al recurrente el contenido de fa disposicion citada: “El

avaliio a que se refiere este articulo se practicara teniendo en cuenta exclusivamente los factores y
variables correspondientes a la época anterior a fa declaratoria de desastre o calamidad publica’,
aclarando que en ef citado texto no se habla de valor del predic antes de la declaratoria de desastre (...)
no pueden confundirse los conceptos de “facfores y variables’, pues claramente el legislador quiso
salvaguardar condiciones inherentes a Ja tierra, comeo por gjemplo la estratificacion socioecondmica y el
uso del suelo, que se constituyen en pardmetros al momento de elaborar los avaltos, mas no prefendié
que se adoptaran fos valores anteriores a la declaratoria de desastre. Es por eflo que ef método
comparativo aplicado en ef avaldo, se soporta en un estudio de mercado de predios simifares

Finalmente, es preciso sefiglar que los argumentos expuestos por el recurrente en el texto del recurso de
reposicion interpuesto no vienen acompafiados de un documento técnico o valuatorio que permita desvirtuar
el avallio comercial que soporta la Resolucién nimero 287 de abril 20 de 2015.

Como consecuencia de lo expuesto anteriormente, no estd llamado a prosperar el cargo referente al
desconocimiento del parégrafo 1° del articulo 74 de la Ley 1523 de 2012.

C. El globo de terreno que “ef Fondo de (sic) Adaptacion, pretende negociar conmigo, manifiesta que el
area total a negociar es de 186,09 metros por el oriente, 185,51 por el occidente metros lineal, 26,79 norte
y 26,47 sur; para un area total de 5,038.77 metros cuadrado (sic). Segin las medidas nuestras son:
oriente 226 metros lineal, occidenfe 226 metros lineales; norfe y sur 26.63 metros lineales
aproximadamente, para un area fotal de 6.018.38 metros cuadrado, con una diferencia en mi contra de
979.61 metros cuadrado (sic) que si fo multiplicamos por 1.500 valor del metro cuadrado a pagar nos da
un fotal de $1.469.415, que sumado a $7.631.034 dando un valor tofal a pagar de $9.100.449, y no de
$7.631.034”

Respecto de la diferencia de! area de la zona de terreno requerida, es preciso sefialar al recurrente que “(...)
el area objefo de adquisicion es producto de un levantamiento topografico realizado con base en fa
informacion contenida en la Resolucion INCORA N° 0349, expedida el 23 de Septiembre de 1981 y en ef
plano INCORA de agosto 4 de 1978. El plano fopografico CD.ID.110.PRD.PL.02-012 elaborado por
Consorcio Dique que hace parte de [os documentos que se anexaron en la oferta presentada mediante [a@&
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resolucion de 287 de abril 20 de 2015 y en ef que se observan las dimensiones de los linderos oriente y
occidente que coinciden con &l predio entregado por INCORA y levantado por el Consorcio Dique; razén por
fa cual no podemos considerar la modificacion de los linderos propuesta por ef recurrente, pues carece de los
requisitos legales exigidos por el IGAC y la Superintendencia de Notariado y Registro para entender
modificados Jos finderos del inmueble.”

Asti las cosas, es claro que la competencia en cuanto a fa supuesta discordancia de las medidas gue, segln
el solicitante, presenta el predio denominado PARCELA NUMERO 12 LA ESMERALDA, no es competencia
de EL FONDO por no ser {a entidad de cuyo resorte sea el aclarar este tipo de situaciones, siendo deber del
recurrente, en razon de las cargas y obligaciones que conlleva el derecho de propiedad, el adelantar ios
tramites administrativos y/o juridicos tendientes a clarificar el area del citado predio, que se ratifica, en lo que
respecta a las medidas y distancias del area requerida, se ajusta a los documentos juridicos que soportan la
adjudicacion de! predia por parte del INCORA y & los linderos indicades en la resolucion nimero 287 de abril
20 de 2015.

En conclusion, los levantamientos topograficos realizados por el Consorcio Digue, coinciden con la forma del
predio adjudicado por el INCORA; sin perjuicio de que puedan existir conflictos de linderos entre vecinos,
cuya resolucién no es competencia de EL FONDO y que como quiera que en el folio de mafricula inmobiliaria
no se evidencia inscripcion de demanda alguna {deslinde y amojonamiento) que impida o condicione la
adquisicion del inmueble, la oferta de compra y la eventual resolucién de expropiacion deben incorporar los
linderos del levantamiento topografico, pues es imposible para quien estd adquiriendo entrar a considerar
siquiera un corflicto entre particulares que no han puesto en conocimiento de la auteridad competente.

D. “Seguin el informe del avalitio comercial enfregado por la empresa ARQUIA VALUO S.A,, aparece que Ja
parcela No. 12 es de pastoreo de ganado tipo pasto con vegetacion natural y algunos érboles no frutales”

Frente a esta afirmacion que realiza el recurrente, no se indica si el recurrente esta de acuerdo o no con Ia
misma, ni cudles son los argumentos tendientes a complementar el texto citado, por lo que no s viable realizar
pronunciamiente alguno por parte de EL FONDO.

E. Solicita el recurrente hacer “una nueva inspeccion ocular en mi presencia, para rectificar medidas y la
existencia de arboles frutales, papaya, pan coger, pasto estrella, y maderables... que existen en la parcela
No. 127

Respecto de la solicitud de una visita en presencia del recurrente tendiente a [a verificacion de ia diferencia de
medidas en las distancias de ios finderos de 1a zona de terreno requerida y la existencia de arboles frutales en la
misma, respetuosamente se informa que no es viable acceder a la misma considerando:

- Que conforme se expuso en el literal C. precedente, la determinacion del area de ferreno requerida y su
linderos, fue determinada con elementos topograficos de precision y la misma guarda congruencia con el
plano soporte de [a adjudicacion realizada por el INCORA mediante resolucion 349 de 23 de septiembre de
1981 registrada en la anotacion 11 del folio de [a matricula inmobiliaria nimero 045-7596 de la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos de Sabanalarga (Atlantico).

- Que los arboles maderables v frutales aludidos por el recurrente, fueron considerados en la adopcion del valor
del metro cuadrado de temeno sefialade en el momento de elaboracion del informe técnico de avallio
practicado por la firma Arquiavalios S.AS. el 20 de octubre de 2014 y que es soporte del presente
procedimiento de adquisicion predial, ya que como lo informa Consorcio Dique en el comunicado CD-
K1363.C957 de 17 de junio de 2015 “ef valor asignado & ferreno es producto de un estudio de mercado

Lhay
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debidamente sustentado y estadisticamente vélido que incluye, en su valor por hectarea, la vegetacion nativa
de Ja zona y foda la vegetacion que no constituya un culfivo productivo. Con el fin de dar mayor claridad a
este aspecto, se incluyd en el informe téenico de avaluo la siguiente nota:

“El valor unitario de terreno incluye como factores generadores de valor: 1. Valor intrinseco def sugjo (valor
tierra en bruto o suelo rustico), 2. Ubicacién & margen de una via departamental secundaria, pavimentada
en concreto asfaftico y en muy buen estado 3. Cercania a un cuerpo de agua permanente, y 4. Mejoras,
entre las cuales estan fas construcciones para uso humano y mejoras de la infraestructura productiva, fas
cuales son de dos tipos: mejoras menores y mayores”

Adicional a ello, se lee claramente en el numeral 10.2 def avalto:

“CONSIDERACIONES GENERALES: A continuacion se describen fas consideraciones mas importantes
que se fuvieron en cuenta para la estimacién del valor:

Ubicacion, acceso directo al predio (cofindancia) con la via, de pavimento asfaltico, que conecta La
carretera Oriental con el casco urbano (cabecera municipal) de Santa Lucia.

Fuente de abastecimiento de agua permanente con el beneficio del Distrifo de Riego del Sur del
Departamento del Atlantico del INCODER y el canal def dique.

Topografia def ferreno.
Potencial del uso def predio asi como la reglamentacion urbanistica (EOT)

Mejora de las condiciones del ferreno con la canalizacion, jagliey v ofros.”

LA

AREA | FACTOR | FACTOR| FACTOR | FACTOR | VALORFINAL
No. DIRELCION f LOCALIZACION VALOR OFERTA HAS. FUENTE | TAMARD | uBICACION] MEJORAS HA. FUENTE;
1 [Km 28 Carretera Oriental s3z0.0000000 16 | 095 | .00 | os8s 095 | $15342.500 1
{margen oriental) .
» [(m 28 Carretera Oriental $5.535.000.000| 369 | 095 | 110 | 095 | o085 | $1stse688 2
{margen occidental)
3 [1ém 41 Carretera Oriental $4.000.000.000 200 | 075 | 1.0 [ 095 095 | s14891.250 3
(margen occidental)
4|¥m 39 Canretera Oriental $1.695.000.000, 113 | 095 | 1.10 | 0.5 0,95 $ 14146688 4
{margen occidental) Finca
5 |Km. 42 Camretera Oriental $85.000.000| 1.5 | 095 | 08 | o085 0,40 | $14642667] 5
{mangen oriental)
Media aritmética (X Promedio) $ 14.633.958
Desviacién estindar (S) 510.678,93
Coeficiente de variacién (V) 3,48%
Coeficiente de asimetria {A) 04422
Liiite Superior $ 15.144.637
Limite Inforior $14.123.279
VALCOR ADOPTADD $15.144.637
FUENTE:
1 |Fonds Sanaderns del Attintico En Liguidacién. Tel 317 7878
2 |Fonde Sanadero del Atlartico En Licuidacién. Tel 317 7878
-3 | Dr. Jurado Cel. 300 807 7212
4] Cel, 310 437 1768
5 [Cel. 307 704 5205
.-"’“.?:‘
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Es preciso sefialar que el pardgrafo 1° del articulo 74 de [a ley 1523 de 2012, regulatoria del procedimiento
de adquisicion predial que adelanta el Fondo Adaptacion para el caso en concreto, indica claramente que “Ef
avallio a que se refiere este articulo se practicara teniendo exclusivamente en cuenta los factores y variables
correspondientes a la época anterior a la declaraforia de desastre o calamidad publica.”

De conformidad con lo expuesto anteriormente, es ¢claro que el avallo 02-002-15 practicado por la firma
Arquiavalios S.A.S. el 20 de octubre de 2014 y soporte de la resolucion de oferta de compra No. 287 de 20
de abril de 2015, incluyé el valor intrinseco del predio, la ubicacion al margen de la via, la cercania a un
cuerpo de agua y las mejoras mayores o menores que estos puedan tener, tales como las especies arboreas
y frutales existentes en el predio denominado Parcela Ndmero 12 La Esmeralda.

F. Finalmente anexa “copia de la propuesta de fa licitacion pablica No. SAT IP 062012. Objeto: efecucion
de Jas obras de rehabilitacion de tierra del Distrifo de adecuacion de tierra de Santa Lucia Departamento
del Atlantico”

Respecto al documento anexado al recurso de reposicion interpuesto por el sefior Victor Manuel Santana
Carrefio, y referencia a la propuesta de la licitacion pablica No. SAT 1P 062012. “Objeto: ejecucién de las obras
de rehabilitacion de tierra del Distrito de adecuacion de fierra de Santa Lucia Departamento del Aflantico”, es
preciso sefialar que en el recurso que es objeto de respuesta, no se indica cual es la finalidad de aportar dicho
documento, por lo que por parte de EL FONDO no es viable realizar pronunciamiento alguno respecto del mismo.

De conformidad con [o expuesto anteriormente, es claro que no estan llamados & prosperar los cargos
imputados por &l recurrente en contra de la Resolucidn nimero 287 de 20 de abril de 2015 expedida por EL
FONDO, por lo que se procedera a confirmar la misma en su totalidad.

Aunado a lo anterior, es preciso sefalar que paralelo al procedimiento de adquisicién predial previsto en la
Ley 1523 de 2012, EL. FONDQO tiene previsto [a aplicacion de compensaciones sociales en los casos en que
dicho procedimiento de adquisicion predial se adelante por la via de la enajenacion voluntaria (aceptacion de
la oferta de compra, entrega real y material de la zona de ferreno requerida, suscripcion del confrato de
promesa de compraventa y de la respectiva escritura publica de compraventa), tendientes a mitigar el
impacto social generado a las personas que explotan economicamente la franja requerida o a los habitantes
de los predios ubicados en el drea de influencia del proyecto “consiruccion de obras de refuerzo def dique
carretera existente en la margen derecha del Canal del Dique entre puente Calamar y Santa Lucia, y los
diques de fa margen izquierda en el mismo sector, en los departamentos de Atlantico y Bolivar'.

Entre tales factores sociales, se encuentran aquellos destinados a compensar entre oiros, la unidad minima
gconomica, ias actividades agropecuarias y los gastos de escrituracidn y registro que conllevan la
transferencia del derecho real de dominio de la franja de terreno requerida a faver de EL FONDO.

Finalmente y considerando que [as obras que se estan realizando son para el beneficio del pais y
principalmente para evitar la causacion de una emergencia como la ocurrida en la pasada ola invemel de los
afios 2010 — 2011, respetuosamente se hace un llamado para aceptar la oferta de compra contenida en la
Resolucién niimero 287 de 20 de abril de 2015, y en consecuencia, proceder de una parie, a realizar la
entrega real y material de la zona de terreno requerida e identificada con la ficha predial 02-002-15 mediante
la suscripeion de la respectiva acta de entrega real y material, v de ofra, a la suscripcion del confrate de
promesa de compraventa que viabilice ! pago del primer contado del valor de la adquisicion predial
correspondiente al 50% vy el inicio de los tramites de escrituracion que permitan la transferencia del derecho
real de dominio de la zona de terreno requerida a favor de EL FONDO, previo saneamiento juridice del
derecho de propiedad a faver de los herederos del causante VICTOR MANUEL SANTANA DEALé@
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Que en mérito de lo expuesto,
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: No reponer y en su lugar confirmar en su totalidad la Resolucién nimero 287 de 20
de abril de 2015, “POR LA CUAL SE FORMULA OFERTA DE COMPRA DE UNA FRANJA DE TERRENO
A SEGREGARSE DEL PREDIO DE MAYOR EXTENSION DENOMINADO PARCELA NUMERO 12 LA
ESMERALDA, UBICADO EN LA VEREDA LA ESMERALDA, MUNICIPIO DE SANTA LUCIA,
DEPARTAMENTO DE ATLANTICO?, de propiedad del sefior VICTOR MANUEL SANTANA DEAL, necesaria
nara la ejecucion del proyecto “Refuerzo del dique carretera existente en la margen derecha del Canal del
Dique entre puente Calamar y Santa Lucia, y los diques de la margen izquierda en el mismo sector, en
los departamentos de Atlantico y Bolivar'.

ARTICULO SEGUNDOQ: La presente resclucion debera nofificarse personaimente o por aviso en [a forma
prevista en los articulos 67, 88 y 69 de la ley 1437 de 2011, tanto al propietario inscrito como a quienes figuren
en ef correspondiente folio de matricula inmobiliaria como acreedores hipotecarios o prendarios o como
nartes litigiosos con afectacion del derecho de dominio del inmueble.

ARTICULO TERCERO: Contra la presente resolucion no procede recurso alguno.

ARTICULO CUARTO: La presente resolucion rige a partir de la fecha de su notificacion

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Dada en Bogota D.C. a los 20007 R

WAU

il

GERMAN ARCE ZAPATA| |
GERENTE FONDO/ADAPTACION

Lhia)
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