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PUBLICACION DE AVISO DE OFERTA FORMAL DE COMPRA
AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA — ANIL.
CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR S.A.S.

AviSONo. 00 30 defecha W de sk de 2018.

Como es de conocimiento general, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI,
Agencia Nacional Estatal de Naturaleza Especial, del sector descentralizado de la Rama
Ejecutiva del Orden Nacional, con personeria juridica, patrimonio propio y autonomia
administrativa, financiera y técnica, adscrita al Ministerio de Transporte, segun Decreto 4165
del 03 noviembre de 2011, cuyo objeto es planear, coordinar, estructurar, contratar, ejecutar,
administrar y evaluar proyectos de concesiones y otras formas de Asociacion Publico Privada
- APP, suscribio con la CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR S.A.S., el Contrato de
Concesion bajo esquema de APP No. 15-2015, para efectos de ejecutar el Proyecto
Rumichaca - Pasto, en virtud de las disposiciones contenidas en el Apéndice Técnico
numero siete, la adquisicion de las franjas de terreno requeridas para la gjecucion de las
actividades constructivas fue delegada en la Concesionaria.

En virtud de lo anterior y de conformidad con el inciso 2° del Articulo 69 de la Ley 1437 de
2011 (CPACA), la CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR S.A.S.

HACE SABER

Que el dia 22 de febrero de 2018, se libré Oficio de Oferta Forma! de Compra No. DP-OFC-

0395-01-18 dirigido a HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DE JESUS

CUASPUD ROSERO, para la adquisicion de un inmueble requerido para el Proyecto
‘_\\Rumichaca — Pasto, cuyo contenido se transcribe a continuacion:

NonQeisur S0 Calle 97 No. 23-60 Edificio Proksol piso 8 - Bogota D.C.
)+ o Carrera 30 A # 12A-24 - Barrio San Ignacio
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DP-OFC-0395-01-18

San Juan de Pasto, 22 de febrero de 2018

Sefores

SEGUNDO MIGUEL ROSERO RIVERA

(En calidad de falso tradente inscrito) .

Y HEREDEREROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DE JESUS CUASPUD
ROSERO

Predio “La Joya”

Vareda Aguapamba

Municipio deTangua, Departamento de Narifio

Referencia: Contrato de Concesién Bajo el Esquema de APP No. 1 5 de 2015 Suscrito
ol 11 de septiembre de 2015 Proyecto Rumichaca - Pasto

Asunto: Oficio por el cual se dispone la adquisicién de predio denominado “La
Joya” ubicado en el sector de Aguapamba, del Municipio de Tangua,
Departamento de Nariio, identificado con Cédula Catastral
52788001000000080173000000000 y Matricula Inmobiliaria ndmero 240-
54628, de la Oficina de Registro de Instrumentos Pablicos de Pasto.

Cordial saludo,

Como as de conocimiento general, |a AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA —
ANI, agencia nacional estatal de naturaleza especial creada por el decreto nimero 4165 de
03 de noviembre de 2011, mediante el cual se cambi6 la naturaleza jurfdica y denominacion
del antes INSTITUTO NACIONAL DE CONCESIONES — INCO, suscribié con la
CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR S.AS., identificada con NIT 900.880.846-3, el
Contrato de Concesién APP No. 15 de 2015, cuyo objeto es el otorgamiento de una
concesién para que el concesionario por su cuenta y riesgo lleve a cabo la financiacion,
construccion, rehabilitacién, mejoramiento, operacién mantenimiento y reversion del
Corredor Rumichaca-Pasto, celebrado bajo el esquema de Asociacion Publico Privada,
conforme lo dispuesto en la Ley 1508 de 2012, reglamentada por el Decreto 1467 de 2012,
este Gltimo modificado por el Decreto 2043 de 2014, en concordancia con lo dispussto por
la Ley 1753 de 2015 y el documento integrante de dicha Ley “Bases del Plan Nacional de
Desarrollo 2014-2018 — Todos por un Nuevo Pais” donde se determind el esquema de
Asociaciones Publico Privadas, en virtud del cual se desarroliara el proyecto en mencion,
como parte de la modemizacion de Infraestructura de Transporte en Colombia.

Una de las actividades necesarias para la ajecucion del proyecto consiste en la adquisicion
de las areas flsicas requeridas para la construccién de la via, actividad que de acuerdo con
lo establecido en el Capitulo 7, numeral 7.1 (a) dal Contrato de Concasién, debe ser
adelantada por el concesionario a favor de la AGENCIA NACIONAL DE
INFRAESTRUCTURA a través de la figura de delegacion de la gestion predial contemplada
en el articulo 34 de la Ley 105 de 1993, y se surte mediante los procedimientos de
\é:dquisicién de predios requeridos por motivos de utilidad publica contemplados en el

o
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Capitulo ill da fa Ley B de 1980, Capliuln Vi de la Loy 388 de 1997 y Titulo iV de @ Lay
1682 de 2013, an concordancia con i2s damdés narmas que ragulan la malaris

Dentro de aste marco narmativa, por motives de uilicad pablica y con desting al proyeclo
de la refarenci. la AGENCIA NACIONAL DF INFRAESTRUCTURA requiers la adqussicidn
da un predio identiticade en ol asunio, canfl rw = B sfectacidn g f licha pradiad RUPA-
5-0168, cuya copia se anexa, 1a cual liena un drea de terreno raquerida de QUINIENTOS
METROS CUADRADOS (500,00 m?), asl como las mejoras y especios doscritas en la Ficha
Predial. El area requerida se encuenira dedidamente delimitada y atnderada sagon los
ashudios y disefios dal proyecin, denire de las abacisas inicial Km 26+485 740-0 y Final Km
25+502,30C-0, de la Unidad Funcional N 5 3el proyecto

El walor de la prasanio oferta as la surma Je CIENTO SETENTA Y SIETE MILLONES
CUATROCIENTOS DIECISIETE MIL QUINENTOS SESENTA ¥ CINCO PESOS MICTE
{$177.417.868). discriminado conforme al infarma de avalud RUPA-5-0168,

D8 conformidad con lo dispussto en &l articelo 5° de la Resclucion 2684 de 06 da BQOSD
de 2015, expedida por el Ministerio de Trangporte, adicionalmente a este valor an caso ce
adeiantar al procedimianta de adquisicidn por via de snayenacion voluntana, 'a AGENCIA
NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA a travis de la CONCESIONARIA VIAL UNION DEL
SUR S.AS, cancelard 'os gastos de ercrifuracién y registre, respectvamenie. de
torformidad can lo regedado an al informe dz avalud RUPA-5-0168.

Para dar cumplimiento a lo estableckia en al Srticulo 13 da la Ley 9" de 1989, ef articulo 61
ca la Ley 383 de 1997 y su Dacreto Reglametario 1420 de Julic 24 de 19398, ¥ los articulos
25 y 37 de ks Ley 1882 de 2013 modificado par el articulo 6° de fa Lay 1742 de 2014, se
anexa el informe técnico de Avallo de fechs 06 de sepliembre da 2017, alaborado par la
Longa de Propiedad Raix de Narifo y Puumayo -FERELOMNJAS-, el cual incluye la
explicacidn da fa metodologia ubtzada para & delerminacidn del valor

Ce acusrda con lo establocido an al artlculo 25 de @ Ley 1882 de 2013 modificada por ol
articuln 10 de la Ley 1882 de 2018, ustedas cusntan con un Wemine de quince (1 5) dias
hébiles conlades a partir da la nolificacion deia presente ofarta para manifesiar su voluntad
an ralaciin con la misma, bsen sea acepiandsia, o rechazandala.,

El mgreso obtensco por i enajonaciin de [os inmuebles roqueridos por molivos da uldidad
piblics no constituye, para fings tributanios, @ENte gravable rm gAnanGa ctasional, sampra
¥ cuandso la negociacion se produzea por s wia de la enajenacédn voluntaria, de acuardo
con lo dispuesio por el inciso 4° del anfculo 15 de la Loy 9° de 1969,

For atra parte, segin el articulo 25 de |a Ley 1682 da 2013 modificado por el articulo 10 da
la Lay 1882 da 2018, sera obligatorio inicial el proceso de sxpropiacion si transcurridos
quinca (15} dias hibiles despuds de la nolificacidn da la oferta de compra, no se ha llegada
@ unt acuerdo formal para la angjenacidn wolimaria, contenido en un conirato de promesa
do compraventa yfo escrilusa publica; en ssios mismos térmunos, se entonderd que el
pregealanio o poseader ded pradio renuncian a la negociacién cuandao: a) Guarden silencio
73‘(1\01”& @ oforta da nageciacion diracta, b) Darero del plazo para aceptar o rechazar la oferka
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Carrera 30 A # 12A-24 - Barrio San lgnacio

g ; Tel: (+57) 2 736 4584 - San Juan de Pasto
O Pagina 3 de 6




Rumichaca § CHNSILADO
Pasf%}l) ) STRANSPORTE

o |y | B [ T o )
&P iparaeonte

ODP-OFC-0385-01-18

no s@ kgre acuardo, o o] Mo suscrban 3 agoritura o la promesa da compraventa respecivi
sn los plazos fijados en A presants Lay par causas imputablus o efas msmas

En caso de no fegarsse & un acwerdo &n ia atspa de enajenacidn voluntaria, o gago el
pradio serd cancolado dentro ¢a la elapa de expropiacion judicial o admanistratwa, da forma
pravia. lersendn an cuanta & avalio catastral y la indemaizacidn caleulada al mamanto de
i3 ofarta de comprea, segin o dispuesls por ¢f irciso 3° del artlculo 37 da la Ley 1682 da
2013. En asle caso. al valor catastrai que so lenga en cuenta para el page sard praporceonal
al &rea requerida a expropear v @ tilutar 10 sara beneficario de los beneficios Iributarios
vontemplados an &l inciso 4% dal artlculo 5 de la Ley 8 de 1589,

De confermudad con lo dispueslo en gl incigo 4° dal articuin 61 da la Lay 288 da 1.997, an
concardancia con el ariculo 13 de la Loy 9* da 1989, la notificacudn del presente acte ss
readiza con sujecidn a las reglas del Cidige de Procedimiento Admvinistrativo y de lo
Cantencioso Adminisiraliva, y no dark luger a recursas en sade administraliva,

lqualmaents, para dar cumplimentc al migro artlculo 13 da la Ley 9% da 18989, al prasante
oiicio quedard inscrito en &t correspondisrie folin de matricula wwokdliara dantro de los
clnco (5} dias habiles siguentes a su notfcacion; a partr de andonces al béien quadarad fuera
del comercio y ninguna autoridad podra conceder bcencia de construccion, de urbanizacion.
o perise da luncionamento por prmers vaz para cusdquier eslablecimianta industrial o
comaearcial sobre el inmuebie objelo de la clerta de compra Los gua se axpadan no obstanig
aata prahébicidér, seran nulos ¢a plano da acho

Teniondo an cuenla &l articule 21 da la ley 1682 da 2013 y la Circular 94 de 2014 expedida
por b Supanntandancia Delegada para d Registeo, ras efecluarse un esiudio juridico del
pradio okj de la praseno cferta se ha detarminado la existencia da una FALSA
TRADHCI a parlir do la venla de derechea herenciales an cuerpo caro que pudieran
correspander por of mercionado predso, z0n por la cual se hace nacesario invocar a figucs

3 5 i iV blidad publica @ infands soclal en relacion con

npra, asi las cosas se dirige la presente al ultimo

ol inmuabia objeto de oferta formal de co
tibstar inscro como falso lradeante v s he adarcs determinados e indetarminados del dltima
titedar de derscho de dominio inacrito en «l folic de matricula inmobiliana corrospondients

Esperamoas conlar can su acegtacion dantro del tdrmine legal contamplado, para lo cual
podran dirgir su respuesia 3 ‘a Ofidna i Geatdn Pradial de la CONCESIONARIA VIAL
UNION DEL SUR S.A.S. carrern 24 Na, $0-58, cantre de negocias Criste Rey, oficinas 310
¥ 311. o contaclar a nusstro {a), Profasonal det drea jurldica predial ANDREA MORAN
ROSALES gn al lalafano 31084977999, o|l comen elactranico jamoranduniondeisyr.co

Su anexa para su conocimiento copia dae la Ficha Tdemea Fradlal y del Plang Topografioo

do la faja d¢e terreno 3 adquirir. copla dal Awvalde Cormerclal Comporatvg, Poralolic

Immwabillars v |18 transcripcién completa 2o las normas que regulan el procedimianto de

adauiscidn de predios raqueridos pars i3 ejlecucidn de obras publicas por enajenacion
gwoluntaria, expropiacian por via judicial yadministrativa
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Agradesco la atancitn que le brnde 2 la prasanta.
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{ Concesionaria Vial Union del Sur S.AS.

Que mediante Aviso No.23 de fecha 9 de abril de 2018 se publicé el Oficio de Citacién No. DP-
CIT-0395-01-18 de fecha 22 de febrero de 2018, dirigido a HEREDEROS DETERMINADOS E
INDETERMINADOS DE JESUS CUASPUD ROSERO, para efectos de surtir la notificacién
personal del Oficio de la Oferta Formal de Compra No. DP-OFC-0395-01-18, sin que a la fecha
se haya efectuado la misma debido a la falta de comparecencia en el modo, tiempo y lugar
indicado en el precitado documento.

En consecuencia, de acuerdo con lo previsto en el inciso 2° del Articulo 69 de la Ley 1437 de
2011 (CPACA) vy, en cumplimiento del numeral 5.6. inciso (d) Capitulo V del Apéndice Técnico
7 “Gestion Predial” del Contrato de Concesion bajo el esquema de APP No.15-2015, se procede
a realizar la notificacion por aviso de la Oferta Formal de Compra DP-OFC-0395-01-18 de 22
de febrero de 2018, a publicario en las paginas web www.ani.qov.co y www uniondelsur.co y
fijarlo en la cartelera de la oficina de Gestion Predial de la Concesionaria Vial Union del Sur
S.AS., ubicada en la Carrera 24 # 20 — 58, Centro de Negocios Cristo Rey, Oficinas 310y 311
en la Ciudad de Pasto (N) por un término de cinco (5) dfas, notificacion que se considerara
surtida al finalizar el dia siguiente al retiro del aviso.

Contra la Oferta Formal de Compra no procede ningun recurso en sede administrativa, de
conformidad con lo dispuesto en el inciso 4 del articulo 61 de la ley 388 de 1997 y el articulo
75 del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

AIONGeIsUr.Co Calle 97 No. 23-60 Edificio Proksol piso 8 - Bogota D.C.
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FIJADO EN UN LUGAR VISIBLE DE LAS OFICINAS DE LA CONCESIONARIA VIAL
UNION DEL SURS.AS., Y EN LA PAGINA WEB

e 1t de aewl _!20%3 A LAS 8.00 AM.

DESFIJADO EL A LAS 6:00 P.M

égmog\s OBQ\%@

Director Juridico Predial
Concesionaria Vial Union del Sur S.A.S.

Anexo: Ficha Predial y Plano de Afectacion Predial, Informe del Avallio y normas relativas a la enajenacién voluntaria y expropiacion judicial.

Proyectd: A. Moran "\,-,.,ﬁ“(:'
Revisd: L. Sanchez'g/

Revisd: Y. 05piné&-\

)
]
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Lonja c;e Propiedad Raiz F f ;DmE ngf! ;I HA‘S

de Narifio y Putumayo OF LONJAS DF PROPISOAD BALZ
AVALUO COMERCIAL RURAL

\NUMERO DE FICHA PREDIAL: RUPA- 5 -0168
RADICACION AVALUO No. 2017-09-05 - 0013
SOLICITANTE: CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR
DIRECCION: PREDIO LA JOYA — VEREDA AGUAPAMBA,
MUNICIPIO: TANGUA”
DEPARTAMENTO: NARINO /
PROPIETARIO: JESUS CUASPUD ROSERQ Y OTRO /

SAN JUAN DE PASTO, SEPTIEMBRE DEL 2017

Carrera 25 No. 19 - 12 Of. 300 Celular: 3154680764 Telefax: 7292026
E-mail: lonja_pasto@yahoo.es info@lonjanarinoyputumayo.org
www . lonjanarinoyputumayo.org
PASTO - NARINO



Lonja de Propiedad Raiz
de Narifio y Putumayo
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16.
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18.

19.

Lonja de Propiedad Raiz de Narifio y Putumayo
Avallos Técnicos de Bienes Urbanos y Rurales

TABLA DE CONTENIDO
INFORMACION GENERAL
DOCUMENTOS ENTREGADOS POR EL SOLICITANTE
INFORMACION JURIDICA
DESCRIPCION DEL SECTOR
REGLAMENTACION URBANISTICA
DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO
METODOLOGIAS VALUATORIAS EMPLEADAS
INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS)
INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS)
CALCULO VALOR DEL TERRENO
CALCULO VALOR CONSTRUCCION
CALCULO VALOR ANEXOS
CALCULO VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES
CONSIDERACIONES GENERALES
RESULTADO DEL AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO
CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME
DECLARACION DE CUMPLIMIENTO
RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

M

il
FEDELONJAS

FIDIRACTON COLOMBIANA
OF LONJIAS OF PROPIEDAD RAST

NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DEL. VALUADOR

ANEXQOS

Carrera 25 No. 1€ - 12 Of. 300 Celular: 3154680764 Telefax: 7292026
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PASTO - NARINO



_ || A Lonja de Propiedad Raiz de Narifio y Putumayo “

1 Avaluos Técnicos de Bienes Urbanos y Rurales b

Lonja de Propiedad Raiz FEDELONJAS

o FEDERACION COLOMBIANA
de Narifio y Putumayo DE LONJAS DE PROPIEDAD RAIZ

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ NARINO Y PUTUMAYO
INFORME TECNICO DE AVALUO

1. INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITUD:
CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR ~ SAS NIT 900 880 846 3.
Fecha: 16 / 08 / 2017.

1.2. TIPO DE INMUEBLE
Rural

1.3. TIPO DE AVALUO
Comercial Corporativo

1.4. MARCO NORMATIVO
_ Para la determinacién del valor comercial del inmueble en estudio se consulté con
lo establecido dentro de los siguientes Marcos Normativos:
e ley 388 de 1997.
¢ Decreto Reglamentario No. 1420 del 24 de julio de 1998.
. Resolucidon Reglamentaria expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi
“1.G.A.C.” No. 620 del 2008 y demas normas concordantes.

o Ley 1742 de 2014, resoluciones IGAC 898, 1044 de 2014 y 2684 del 6 de agosto
~de 2015 del MINISTERIO DE TRANSPORTE.

1.5. \DEPARTAMENTO
Narifio

1.6. \ MUNICIPIO
Tangua

1.7.  VEREDA O CORREGIMIENTO
ereda Aguapamba (Marqueza Bajo)

1.8. ) DIRECCION O NOMBRE DEL BIEN INMUEBLE
Joya.

1.9.. “ABSCISADO DE AREA REQUERI
' ABSCISA INICIAL: K25+485,74°
.. ABSCISA FINAL:  K25+502,30 ,
 MARGEN: Derecha/ )
*. LONGITUD EFECTIVA: 16,56 metros

Carrera 25 No. 19 - 12 Of. 300 Celular: 3154680764 Telefax: 7292026
E-mail: lonja_pasto@yahoo.es info@lonjanarinoyputumayo.org
www.lonjanarinoyputumayo.org
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g " | Avallos Técnicos de Bienes Urbanos y Rurales V'
- FEDELONJAS
Lonja de Propiedad Raiz _JEOERACION COLOMBIANA
de Narifo y Putumayo SRS G EROFN 2
AVALUO RUPA -5-0168 3
SECTOR: TANGUA — CATAMBUCO. MUNICIPIO DE: TANGUA. DPTO DE: NARINO. 2

1.10. USO ACTUAL DEL INMUEBLE
s Rural - Residencial, cria de especies menores.

1.11. USO POR NORMA
Segun el Acuerdo No. 043 de octubre 12 de 2.001, expedido por el Concejo Municipal
de Tangua el predio se clasifica de la siguiente manera:
Clase de Suelo: Rural.
Unidad: Cobertura vegetal.
Clase: Cultivos.
Tipo: Cultivos.
Especies dominantes: Papa, hortalizas.
Uso predominante: Agricultura tradicional y mecanizada
Simb: Al.

1.12.  INFORMACION CATASTRAL
Numero Predial: 52788-00-01-0008-0173-000"
Area de Terreno: 370,00 m?. /
Areas de Construccion: 0,00
Avalio Catastral Vigente: $39.000,00 vigencia afio 2016 .

1.13. FECHA VISITA AL PREDIO
21 de agosto de 2017

1.14. FECHA DE INFORME DE AVALUO
06 de septiembre de 2017.

2. DOCUMENTOS ENTREGADOS POR EL SOLICITANTE:

e Ficha predial elaborada por Consorcio Gerencia Socio predial 4G.

e Certificado de tradicion y libertad No 240-54628.

« \Escritura Publica No 2895\del 13 de junio de 1995 \de la Notaria Segunda del Circulo.
Notarial de Pasto),
Estudio de Titulos Ficha Predial N° RUPA-5-0168.
Certificado catastral Nacional.
Certificacion de norma de usos, expedido por el Secretario de Despacho Planeacion
Municipal y Plan Vial.
Planos y cuadro de areas elaborado por el Consorcio Gerencia Socio predial 4G.

e Registro fotografico.

Carrerg 25 No. 19 - 12 Of. 300 Celular: 3154680764 Telefax: 7292026
E-mail: lonja_pas ahoo.2z info@lonjanarinoyputumayo.org
vw.lonjanarinoyputumayo.org
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FEDERACION COLOMEIANA
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Lonja de Propiedad Raiz
de Narifio y Putumayo

AVALUO RUPA -5-0168 )
SECTOR: TANGUA — CATAMBUCO. MUNICIPIO DE: TANGUA. DPTO DE: NARINO. 3

3. INFORMACION JURIDICA

3.1. PROPIETARIO
“JesUs Cuaspud Rosero y Otro.

3.2. TITULO DE ADQUISICION ,
Escritura\2895 del 13 'de junio de 1995\de la Notaria Segunda del Girculo Notariai:
de Pasto. |

3.3. MATRICULA INMOBILIARIA
\240-54628

3.4. OBSERVACIONES JURIDICAS
Segun revision de documentos y verificacidn en el geoportal del IGAC, se evidencia
la inconsistencia existente entre el No. de matricula inmobiliaria y cedula catastral
del predio.

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

4.1. DELIMITACION DEL SECTOR
La vereda Aguapamba - Marqueza Bajo se ubica al Norte de la cabecera urbana del
municipio de Tangua y se delimita de la siguiente manera:

NORTE: Municipio de Pasto.
SUR: Vereda Tambor.
ORIENTE: Vereda La Palizada.
OCCIDENTE: Vereda Los Ajos.

4.2.  ACTIVIDAD PREDOMINANTE
La mayoria de los predios del sector son de tenencia propia, su economia estd basada
en la Produccion Agropecuaria, principalmente en la ganaderia doble propdsito, que
es manejada con baja tecnologia; la agricultura es de baja intensidad y se trabaja
en forma tradicional presentando una regular productividad y competitividad. Existen
algunos predios dedicados a la explotacién de bosque comercia y grandes zonas de
bosque protector.

4.3.  TOPOGRAFIA
El sector se caracteriza por presentar un relieve variado que comprende desde zonas

fuertemente inclinada a moderadamente escarpadas con pendientes entre los rangos
del 12 y 50%.
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4.4. CARACTERISTICAS CLIMATICAS
TEMPERATURA PROMEDIO: 15° y 18° C
PRECIPITACION: 500 A 1000 mm afio
ALTURA SOBRE EL NIVEL DEL MAR: 2300 - 2900 m.s.n.m.

4.5. CONDICIONES AGROLOGICAS

- Consociacion Acrudoxic Melanudands Simbolos: MLAb, MLAC, MLAd, MLAe, MLAF,
MLAg.

Ocupa areas de moderada extension, localizadas en los municipios de Pasto,
Buesaco, Yacuanquer, La Florida, Consacd, Funes, Ipiales, Puerres, Tlquerres y
Mallama, en los corregimientos de El Encano, Sta. Teresita, Narifio, Tescual, San
Ignacio, Villa Moreno, El Rosario, Sta. Rosa, Sta. Barbara, Alfonso Lépez, La
Horqueta, Yamaral, Yascual y El Guabo entre otros, en algunos sectores como Alto
Monserrate, El Escritario, loma El Mohan, el cerro Mazurco y al costado oriental de
la laguna de La Cocha entre otros; representan las coladas de lava, en alturas entre
2000 y 3000 metros sobre el nivel del mar, de clima frio himedo y muy himedo,
con temperaturas de 12 a 18°C y precipitaciones entre 1000 y 4000 mm anuales. La
unidad la conforman relieves que van desde ligeramente inclinados hasta
fuertemente escarpados, con pendientes mayores del 3%, de longitud media a muy
larga, de formas complejas y variadas como plano-cncavas y convexas en las
pendientes mas suaves y rectilineas en las pendientes mayores; y desde, no
disectadas hasta fuertemente disectadas. Los suelos se han desarrollado a partir de
depdsitos de cenizas volcanicas que yacen sobre rocas volcanicas, andesitas. Se
encuentran abundantes fragmentos del tamarfio del cascajo, piedra y pedregones
redondeados y subredondeados. Son bien drenados, muy profundosa
moderadamente profundos y de fertilidad baja y moderada. Esta unidad presenta
diferencia entre aquellos sectores donde los suelos son influenciados por la accién
del volcan Cumbal, los cuales tienen reaccién mas cida que aquellos sectores bajo
la influencia del volcan Chiles, donde los suelos son de fertilidad moderada y tanto
la sumatoria de bases como la saturacién de bases es mayor. La vegetacion natural
la constituyen especies como grama, helechos, lastre, chilca, zarza, carrizo, cucharo,
cerote, encinos, sietecueros, laurel y moquillo principalmente; en gran parte de la
unidad la vegetacion ha sido destruida y reemplazada por pastos y cultivos de papa,
maiz, hortalizas, arveja y cebolla.

La unidad cartografica se encuentra conformada en un 50% por los suelos Acrudoxic
Melanudands; un 30% por los suelos Acrudoxic Hapludands y en un 20% por los
suelos Acrudoxic Placudands. Presentan fases por pendiente, delimitadas en las
siguientes unidades: MLAb: Fase, ligeramente inclinada. MLAC: Fase,
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moderadamente inclinada. MLAd: Fase, ligeramente inclinada. MLAe: Fase,
ligeramente escarpada. MLAf: Fase, moderadamente escarpada. MLAg: Fase,
fuertemente escarpada. La unidad cartografica MLAb corresponde a la subclase
I1Isc3 por capacidad de uso; la unidad MLAcC a la subclase I1It3; la unidad MLAd a la
subclase IVts3; la unidad MLAe a la subclase VIts3; la unidad MLAF a la subclase
VIIts3 y la unidad MLAg a la subclase VIIIt3.

. Suelos Acrudoxic Melanudands
(perfil N-25)

Estos suelos ocupan la posicién de ladera media en las coladas de lava, son muy
profundos, bien drenados, con abundante vidrio volcanico; se han desarrollado a
partir de depdsitos de ceniza volcanica sobre andesitas, Morfoldgicamente presenta
un perfil de tipo A-C-A. El horizonte A es grueso, de 95 cm de espesor, conformado
por dos subhorizontes de color negro, textura franco arenosa y estructura en bloques
subangulares, fina, fuerte y gruesa, moderada. El horizonte C, es de color amarillo
pardusco y textura franco arenosa; posteriormente aparece un horizonte Ab,
sepultado, de color pardo muy oscuro, textura franco arenosa y estructura en
bloques subangulares, gruesa, débil. Quimicamente son suelos de reaccién muy
fuerte y moderadamente 4cida, altos contenidos de carbono organico, alta capacidad
catidnica de cambio en superficie y media en profundidad, baja saturacién de bases,
bajos contenidos de calcio, magnesio, potasio y fésforo, alta retencién de fosfatos,
altos contenidos de aluminio intercambiable y fertilidad baja. Los principales
limitantes para el uso y manejo son las pendientes fuertemente inclinadas y
escarpadas, la alta saturacién de aluminio, la alta susceptibilidad a la erosion y la
baja fertilidad.

. Suelos Acrudoxic Hapludands
(perfil NR-38)

Representan los suelos de la ladera superior de las coladas de lava. Son suelos
profundos a muy profundos, bien drenados, se han desarrollado a partir de depdsitos
de ceniza volcanica sobre rocas volcanicas, andesitas. El perfil modal muestra una
secuencia de horizontes de tipo A/AB/B/. El horizonte Ap es delgado, de 5 cm de
espesor, color pardo muy oscuro, textura franco arenosa, con algunos fragmentos
de gravilla y estructura granular, fina, fuerte. El horizonte transicional AB, de color
pardo amarillento oscuro, textura franco arenosa, con poca gravilla y cascajo y
estructura en bloques subangulares, media, moderada; posteriormente se encuentra
el horizonte Bw de alteracidn, color pardo amarillento, textura franca, con pocos
fragmentos de gravilla y cascajo y estructura en bloques subangulares, media,
moderada. Los suelos presentan reaccidn moderadamente acida, alta capacidad
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cationica de cambio, baja saturacién de bases, alta retencién de fosfatos, bajos
contenidos de calcio, fésforo y magnesio, altos contenidos de potasio y carbono
organico y moderada fertilidad, Los principales limitantes para el uso son las fuertes
pendientes y la alta susceptibilidad a la erosién.

. Suelos Acrudoxic Placudands
(perfil NA-02)

Se localizan en la ladera media y baja de las coladas de lava. Los suelos son
moderadamente profundos, limitados por un horizonte cementado, bien drenados y
de texturas francas y franco arcillosas; se han desarrollado a partir de depositos de
ceniza volcanica sobre andesitas. Los perfiles del suelo presentan una secuencia de
horizontes de tipo A-AB-B-C. El horizonte A tiene mds de 30 cm de espesor, color
negro, textura franca y estructura migajosa y en bloques subangulares, fina y media,
moderada; luego se presenta un horizonte transicional AB, de color negro, textura
franca y estructura en bloques subangulares, media y gruesa, moderada. El
horizonte Bw tiene color pardo amarillento oscuro, textura franco arcillosa y
estructura en bloques subangulares, media y gruesa, moderada; a los 58 cm de
profundidad se encuentra un horizonte cementado (plécico), de acumulacion de
hierro iluvial, de color rojo oscuro; que descansa sobre un horizonte Bw de alteracion,
color pardo amarillento y textura franco arenosa. Posteriormente el horizonte C, de
colores pardo amarillento, con manchas rojo oscuras y texturas franco arcillosa y
franca. Quimicamente son suelos extremadamente acidos en superficie y muy
fuertemente &cidos en profundidad, de alta capacidad catidnica de cambio, baja
saturacion de bases, altos contenidos de aluminio intercambiable, altos

en carbono organico, bajos en calcio, magnesio, potasio y fésforo y baja fertilidad.

La alta saturacion de aluminio, las fuertes pendientes y la baja fertilidad son las
principales limitantes para el uso y manejo.

Subclase VIII t3.

Pertenece al clima frio himedo y muy hiimedo de las coladas de lava, filas y vigas,
crestas de la montafia y los cafiones de la altiplanicie. La conforman los suelos
Acrudoxic Melanudands, Acrudoxic Hapludands, Acrudoxic Placudands, Typic
Hapludands, Acrudoxic Fulvudands, Lithic Fulvudands, Lithic Hapludands, Humic

- Udivitrands, Vitrandic Udorthents, Humic Udivitrands, Ultic Hapludalfs y Dystric
Eutrudepts.

El relieve es fuertemente escarpado, con pendientes mayores del 75%. Los suelos
son muy profundos y profundos y algunos moderadamente profundos a muy
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superficiales, limitados por fragmentos de roca, de texturas moderadamente gruesas
Y gruesas, algunas con abundante gravilla, cascajo y guijarro Yy en otros casos
moderadamente finas, bien drenados y excesivamente drenados, muy fuerte a
moderadamente acidos, fertilidad baja y moderada, baja y mediana saturacion de
bases, bajo y mediano contenido de calcio, magnesio, potasio y fdsforo, alto y
mediano contenido de aluminio intercambiable, alto contenido de carbono organico
y alta retencion de fosfatos.

Las pendientes fuertemente escarpadas, abruptas y la muy alta susceptibilidad a Ia
erosion son las limitantes extremadamente severas de estas tierras. Complementan
las limitaciones, en grado menos severo, la alta saturacién de aluminio, la baja
fertilidad y en algunos casos la poca profundidad efectiva, la baja retencion de
humedad y la erosion en grado moderada.

Estas tierras son aptas para bosques protectores, Se debe por todos los medios
impedir que la cobertura de bosque natural sea intervenida. Se debe controlar y
tomar medidas acerca de los procesos erosivos que actualmente afectan algunas
unidades, con programas de reforestacidn tanto en las areas afectadas como en
aquellos lugares desprotegidos; por otra parte, se debe controlar y tomar medidas
para evitar el avance y establecimiento de cualquier tipo de actividad agropecuaria.

En aquellos sitios donde se ha establecido la ganaderia se debe abandonar este uso
y reforestar con especies nativas o exdticas.

FUENTE: Estudio General de Suelos y Zonificacion de Tierras del Departamento de
Narifio. Capitulo 3 y 7. Instituto Geografico Agustin Codazzi, IGAC.

4.6.  SERVICIOS PUBLICOS
El sector cuenta con redes de energia eléctrica, los acueductos son propios o del tipo

veredal, el alcantarillado utiliza pozos sépticos y la telefonia se realiza a través de
telefonia mavil.

4.7.  SERVICIOS COMUNALES
Los servicios de educacion media, asi como los servicios basicos de salud, asistencia
técnica, administrativa y financiera son ofrecidos por las entidades publicas que se
encuentran establecidas en las cabeceras municipales de Tangua y Yacuanquer.

4.8.  VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE
La via de acceso al sector se realiza mediante la Panamericana Tipo 1, via nacional
que se encuentra pavimentada en buen estado de conservacidn.
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El servicio publico de transporte a nivel) de rutas intermunicipales e interveredales
es prestado con diferentes tipos de vehiculos: taxis, camperos y buses escaleras que
de igual forma es realizado a través del transporte informal realizado por el
mototaxismo. Existe un transporte organizado que se realiza entre el municipio de
Tangua y la ciudad de Pasto, realizado por las empresas: Cooperativa de Taxis
Cootrastan y Copextan. De igual manera existe Transporte informal, realizado por el
mototaxismo. En términos generales se puede establecer que el servicio de
transporte presenta regularidad en su frecuencia a nivel interveredal, pero sobre la
via panamericana presenta una actividad permanente.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Seglin Acuerdo N° 043 del Octubre 12 de 2001, expedido por el Concejo Municipal de
Tangua y aprobado mediante Resolucidn No 462 del 25 de Septiembre de 2001, por
Corponarifio y certificacién de Uso de Suelo emitido por el Secretario de Despacho de
Planeacién Municipal y Plan Vial, establece que el predio de propiedad del sefior CUASPUD
ROSERO JESUS Y OTRO identificado con CC N° 12.952.044 y N° predial 00-01-0008-0173-
000 ubicado en la jurisdiccion del Municipio de Tangua (N) area Rural, se encuentra ubicado
€n una zona cuyo uso de suelo es de "DESARROLLO AGRICOLA” de acuerdo con Esquema
de Ordenamiento Territorial de este municipio:

“Unidad* Cobertura vegetal.
\ Clase: Cultivos.
\ Tipo: Cultivos)
\ Especies dominantes: Papa, hortalizas,
\\Uso predominante: Agricultura tradicional y mecanizada.
Simbolo: A\

Descripcion (A1)

Corresponde de manera general a sectores de terrazas y abanicos fluviovolcanicos que
hacen parte de las veredas Las Palmas, El Palmar, Santa Rosalia y Los Tamborcillos; asi
como también la penillanura y coluvios de las veredas Paramo, La Palizada, Los Ajos,
Marqueza Baja y Marqueza Alta donde se presenta principalmente una actividad
agropecuaria constante de rotacion papa-pasto y algunos cultivos como haba, zanahoria y
olloco.

Los pastizales continuamente reciben control de malezas, insumos y demds actividades
culturales que mejoran los rendimientos, lo cual es suficiente para mantener una ganaderia
de tipo semi-intensivo.
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Esta unidad esta actualmente en expansion, por la necesidad cada dia mayor de integrar
nuevas tierras a la actividad agropecuaria; pero dicha expansion se viene haciendo sobre
las areas boscosas de paramo bajo ocasionando desbalances del recurso hidrico, remocién
de tierras y pérdida de la capa vegetal del suelo.

Actualmente la unidad ocupa una extension de 2.421-0 has equivalentes al 11.90% del rea
municipal.

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO

6.1.  UBICACION
El inmueble esta ubicado en la vereda Aguapamba - Marqueza Bajo; iniciando en la
\abscisa K25+485,74\y terminando con la abscisa\ K25+502,30 sobre la vig
Panamericana, margen derecha Tangua - Catambuco.,

6.2.  AREA DEL TERRENO. Las reas del predio son:

Virea total del predio: 500,00 mA,
\Area requerida: 500,00 m2.\
\Area sobrante: 0,00 mA
Fuente: Ficha predial RUPA 5-0168 elaborada por Consorcio Gerencia Socio predial 4G.

6.3. LINDEROS

LINDEROS GENERALES: Segtin Escritura Piblica previamente relacionada, son los
Siguientes:

PIE, con la carretera Panamericana al medio.
DERECHO, subiendo, con predios del vendedor, camino al medio.

CABECERA, con los del mismo vendedor, mojones al medio. Este lote tiene forma de
tridngulo.

LINDERQS ESPECIFICOS: Tomados de la Ficha predial y son los siguientes:

_\NORTE: En una longitud de 51,37 metros con\via Panamericana (5-1 N

\SUR: En una longitud de\36,07 metros con carreteable al medio, Francisco Rosero/Silvio\
Rosero (2-4)

\ORIENTE: En una Iongitud\de‘ZU,m metroé\con Carreteable al medio, Silvio Octavio Rosero\
Rivera (1-2).

\OCCII.'&)ENTE: En una longitud de\10,32 metros con Maria Teresa de Jes(is Rivera de Portilla \
(4-5). '
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6.4. VIAS DE ACCESO AL PREDIO

EL principal acceso al predio objeto de aval(io es la via Panamericana Tipo 1 en buen estado
de Conservacion.

10

6.5. SERVICIOS PUBLICOS:

Cuenta con acceso a redes de los servicios de acueducto veredal, energia eléctrica, telefonia
mdvil; el servicio de alcantarillado se reemplaza por pozos sépticos.

6.6. UNIDADES FISIOGRAFICAS
UNIDAD TOPOGRAFIA USO ACTUAL NORMA
FISIOGRAFICA
1 8-25% Residencial rural, Agricola |
P cria de especies -
menores
6.7. AREAS CONSTRUIDAS
Uso Area | Edad | Estado de| Vida Util
(m?2) conservacion
Construccion 1 \ Vivienda 70,00 15 2 100 |
unifamiliar \
Construccion 2 . | Cocinas 28,57 10 2 100
Construccién 3 | Bafio \4,17 15 2,5 70
Fuente: Ficha elaborada por el Consorcio Gerencia Socio predial 4G. Ficha RUPA 5-0168
6.8. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
CONSTRUCCION 1 | CONSTRUCCION 2 | CONSTRUCCION 3
ITEM DESCRIPCION DESCRIPCION DESCRIPCION |
CIMENTACION Zapatas en concreto Concreto ciclopeo Concreto ciclopeo
ESTRUCTURA Porticos en concreto Muros de carga Muros de carga
Vinilo sobre repello Vinilo sobre repello Vinilo sobre repello
ECHADA afinado afinado afinado
Losa en cencreto Teja de asbesto Teja de asbesto
IBIERIA impermeabiliazada cemento cemento
CIELO RASO Perlita [No presenta No presenta
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CONSTRUCCION1 | CONSTRUCCION2 | CONSTRUCCION3 |
ITEM DESCRIPCION DESCRIPCION DESCRIPCION
Ladrillo comdn, piso
enchapado en ceramica
MUROS v muros enchapados
Ladrillo com(n pafietado jgualmente en ceramica
_|Ladrillo comin ' pintado g h.= 142 m.
PISOS Ceramica Ceramica Ceramica
CARPINTERIA [
| METALICA Puertas y ventanas Puertas y ventanas No presenta.
CM':%?:ATE B No presenta No presenta PR
ILUMINACION Bombillos Comunes. Bombillos Comunes. Bombillos comunes.
= Aparato sanitario en
BANOS - No presenta No presenta cepraétmica
Son dos espacios, uno  INo cuenta.
cuenta con mesén
COCINA enchapado en ceramica
y otro con estufa de
No cuenta. ___lefia. e
| NUMERO DE PISOS _[Dos (2). Uno (1). |uno (1). o]
VETUSTEZ 15 afios. 10 afios. 15 afios. .~
ESTADODE ./ | _ [Regular (2.5)
CONSERVACION Bueno (2.0) / Bueno (2.0) _/ -
uso Residencial. Residencial. Residencial
6.9. ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES
Descripcion! Cantidad| Unidad | Edad Estado de
conservacion
Cuyera Muros en 3.25 m2 5 3.5
madera
cerrada con
malla de alto
(2.50*1.30)
(0.5 m) de r
adlto, cubierta
con teja de
asbesto
cemento.
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Enramada

/

cubierta en
teja de A-C,
soportada con
palos de
madera.

Piso en tierra, |

0.64

Vs

m2

3.5

Marranera

Muros en
ladrillo
pafietado, con
piso en
concreto,
icubierta con
Zinc, con un
comedero en
ladrillo
pafietado,
puerta en
angulo y

varilla en
hierro de
0.73*0.80m.

5.45

2.0

Cerca

/

En alambre de

o
con po a/en

mad
cgzﬁ metros
con broche

en alambre de
puas a 4
hiladas con 4
postes de
madera de
2.70*1.20m.

puas 3 hiladas|

56.17

mi

10

2.0

Zonadura /

Losa de
icontrapiso

30.97/

m<

2.0

.Lavadero

y

En ladrillo
pafetado y
esmaltado de
1.23*0.80*0.5
Om de alto.

0.98

2.0
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6.10. CULTIVOS Y ESPECIES

Descripcion Cantidad Unidad
Arbol de cipré . [Regular estado 9 Un.
‘' ffitosanitario )
Planta de mote \ [Regular estado \2 Un.
fitosanitario '
Planta de chilca |  |Regular estado 20 Un.
fitosanitario 4
Planta flor de mayo [Regular estado 7 un.
; fitosanitario \
Planta de albarracin|Regular estado 4 un. .
> fitosanitario \ |
Planta de rosa |, |Regular estado 55 Un. ,
\ fitosanitario %
Planta de amarillo [Regular estado 5 un.
* [fitosanitario \
Plantas Regular estado 49 Un.
ornamentales \ ffitosanitario A
Planta de mora ~ |Regular estado 1 Un. |
' [fitosanitario )
Planta de caléndula [Regular estado 1 un.
\ _[fitosanitario !
Planta de ruda Regular estado 1 Un.
\ fitosanitario \ |
Planta de cidron  |Regular estado y 1 Un. '
\ ffitosanitario
Plantade - Regular estado S Un.
floripondio \ fitosanitario

7. METODOS VALUATORIOS
Para la determinacidn del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo
establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998 y Resolucién Reglamentaria No.

620 del 2008, expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi “IGAC”, se tomd como
base lo siguiente:

“ARTICULO 1o.METODO DE COMPARACION O DE MERCADO.Es la técnica
valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas
O transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avallo.
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Tales ofertas o transacciones deberén ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar
a la estimacion del valor comercial”.

ARTECULO 3°.- METODO DE COSTO DE REPOSICION. Es el que busca establecer el
valor comercial del bien objeto de aval(io a partir de estimar el costo total de la construccidn
a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallio, y restarle la depreciacion
acumulada.

ARTICULO 9°.- CONSULTA A EXPERTOS AVALUADORES O ENCUESTAS. Cuando
para la realizacion del avallio se acuda a encuestas, es necesario tener en cuenta que éstas
son un apoyo al proceso valuatorio, pero no son en si los determinantes del avallio. En este
sentido, es necesario que el perito haya realizado previamente la visita al terreno para
conocer la clase de bien que avalia.

La encuesta debe hacer referencia al propio bien investigado y debe constatarse que el
entrevistado lo conoce tanto en sus aspectos negativos como positivos. Si existen limitantes

legales, debe hacerse mencion de ellas para que el encuestado lo tenga en cuenta en la
estimacion del valor.

El perito avaluador debe informar con toda claridad sobre la normatividad urbanistica del
inmueble. En el caso de terrenos sin construir, en desarrollo o condicién similar, se debe
aportar al encuestado los calculos previos realizados de la potencialidad urbanistica y de
desarrollo del predio. Las encuestas solo se podran realizar cuando el perito no haya podido
obtener datos (ofertas o transacciones recientes) o cuando tenga dudas de los resultados
encontrados.

La encuesta debe hacerse con referencia a las unidades de area que usualmente se utilizan
en la zona, (hectérea, fanegada, plaza, cuadra) y posteriormente hacer la conversion.

La encuesta debe hacerse para unidades de &rea, y verificar que al hacer la liquidacion del
total del area de avaltio la persona encuestada encuentre razonable el valor hallado.

Cuando el predio cuente con caracteristicas diferentes dentro de él, la encuesta debe
hacerse para cada una de ellas separadamente y no sobre valores promedios.

El perito debe haber hecho una estimacién previa del valor asignable y cuando la
informacion obtenida en la encuesta difiera sustancialmente del encontrado, deberd
manifestarlo para que el encuestado pueda explicar las posibles razones de tal diferencia.

En la seleccién de la persona a investigar debe tenerse en cuenta el conocimiento que tenga
del mercado y la idoneidad de ella, ademés que no tengan interés directo en el bien.
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Los valores obtenidos por encuesta no se podran incluir como parte de la definicion del
precio y, por lo tanto, no podran incluirse o promediarse con los valores encontrados en el
mercado. Esta prohibicién se aplica tanto a las valoraciones puntuales como a las técnicas
masivas de valoracion.

Paragrafo. - En el caso que el avalio se soporte Unicamente en encuestas, el perito
deberd dejar constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la
utilizacién de esta modalidad se debe a que en el momento de la realizacién del avallo no
existian ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del objeto
de estimacion.

Para la determinacion del calculo de las indemnizaciones se tendra en cuenta la normativa
vigente, en especial las resoluciones 898, 1044 de 2014 y 2684 del 6 de agosto de 2015.
Asi mismo, y de conformidad con el articulo 5 de la resolucion 2684 de 2015, se tendia en
cuenta los siguientes conceptos dentro del dafio emergente:

1. Notariado y registro.
2. Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles (trasteo en industrias).

CALCULO DE VALOR DE LAS ESPECIES VEGETALES

Para avaluar un cultivo permanente se deben considerar tres periodos o ciclos vegetativos,
a saber:

DESARROLLO: desde la siembra hasta el inicio de la produccion.

PRODUCCION: Ciclo productivo: desde la iniciacién de la produccion hasta el descarte o
sustitucion de plantas.

DECADENCIA: a partir del momento en que la planta requiere ser remplazada o renovada,
pero con alguna produccion.

Asi mismo, se establecen tres etapas de valuacion, en la siguiente forma:

1- Durante la etapa de levante o desarrollo se avaldan por el costo de inversion.
2 - Durante la etapa de produccion se avaltan por RENTABILIDAD.
3 - Durante la etapa de decadencia, con valores similares al de levante o Desarrollo.

ECUACION APLICADAV.A. = T[((PxV) - C)- D]
Ddénde: )
VA = Valor Arbol
T = Tiempo de levante o desarrollo y
P = Produccion promedia por arbol Kilo
V = Valor Actual Promedio por Kilo
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C = Costo de Produccion V.A. /
D = Demérito (depreciacién) % = (D = -—- E.C.)
V.U
V.A.= Vida actual
V.U. = Vida dtil
E.C. = Estado de conservacion o fitosanitario (se debe calcular con las tablas propuestas —
Fitto y Corvini).

CLASE 1: Corresponde a cultivos o plantaciones nuevas, tecnificadas y en perfecto estado
fitosanitario, con riego permanente, suelos fértiles y adecuados técnicamente.

CLASE 2: Corresponde a cultivos tecnificados, con edad media, con adecuaciones en
suelos y riego artificial.

CLASE 3: Corresponde a cultivos tecnificados, con edad adulta (mas de la mitad de vida
productiva), con riego y adecuaciones.

CLASE 4: Corresponde a cultivos tecnificados, con edad avanzada (al final del ciclo
productivo), en decadencia.

VALORACION DE LAS ESPECIES VEGETALES

Para efectos de la valoracién de especies vegetales, frutales, sombrio, maderables y
especies nativas de nacimiento espontaneo, se ha implementado un anexo técnico
especial, donde se plasman las investigaciones adelantadas, en cada caso, que forman
parte de los estudios valuatorios que se elaboran, pero que considerando lo voluminoso de
las investigaciones, no se incorporan en su totalidad, si no las especies que sean
requeridas, en cada caso. Los costos de produccidn de las especies vegetales forman
parte de las investigaciones adelantadas, y permiten la aplicacion de la ecuacién propuesta
para la adopcion de los valores individuales.

Con relacion a las especies vegetales de nacimiento espontaneo, considerando que no es
posible determinar su valor por costos de reposicion o de renta, para la adopcion de los
valores finales se ha consultado con los usos medicinales, de sombrio u ornato, con apoyo
del banco de datos elaborado por nuestra corporacién, aplicados en estudios anteriores,
que forman parte de los costos historicos de esas especies.

En la presente justificacion metodoldgica, exponemos el desarrollo de las investigaciones y
la ecuacidén propuestas que nos permite llegar a los valores finales de las especies
vegetales investigadas:

8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS)

8.1 Consultado el mercado inmobiliario del sector encontramos 6 ofertas que relacionamos
a continuacion:
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T i i
TPODE AREADE | CONSTRUCCION | NOMBRE TELEFOND o |
No| guguemie | PIRECCON | VALORPEDIDO | een it | & s [ OBSERVACIONES e Fephie |
S Enea :E B 1 s200000000] 1065000 NA  |LOTE SUAVE PENOIETE | Emnue Rosaes | aemssasn |
2 1 [HECRAR s1so00000| 90,00 N | Yolanda Pumelpa | 312 709 9868
3] lOE  jcembal | s 10000.000] 6400 Na T — LusPaz | 348544956 |
la| o lkmis §18.000000, _ 384,00 NA ) [ MaryOrtz | 3164710005
5] wom  [eLTaMBor $12000.000) 4000 NA i  Yolanda Pumaipa | 312 709 9668
| 6| LOE |EL7AMBOR §20.000000; 26800 NAL | Manam Wedira | 3147708055

8.2. DEPURACION DEL MERCADO

i VALOR AnEapE m-]m VAL G 1AS wousre | TELEFOND

e i vmml:m DEPURICC | TERRENC M2 | TERAENG M2| s 0oi0 | ConeTiu B8 PUBNTE | oFusmTE
NEREGARL | ' | | vomnma  s1z7vg |
Z frumon | OO0 W% | Susmmn G | swweol W | Pum_a&i 868
3 Moo | swo0000 3% | sezoomool 6400 | sistess]  NA wispaz | 5%
T NERZDAEL ) o o Yoanda | 312708
_5 TABOR | $ 42,000 0OD| E% s1aauci000|_ 40,00 $ 270 000| u__ i - Puraps | o868 |

9. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS)

9.1. PROCESAMIENTO ESTADISTICO (INVESTIGACION DIRECTA):

o -
VALOR /m2 Unidad/
NOMBRE CELULAR PROFESION Fisiografica 1
Hans Riascos 3175464654 [Tecnico Beo Agrario $ 145.000.000| 7
Orlando Caicedo 3207262656 | Perito Banco Agrario $ 150.000.000|
. Perito Lonja Narifio y
Luis Meneses 3177454347 Putumayo - Corponarifio $ 150.000.000 o
Aida Muiioz 3008004846 |Perito Banco Agrario $ 145.000.000
5 Perito Lonja Narifio y
Alvaro Hidalgo 3162946851 g RO, /
PROMEDIO $ 147.000.000 4
DESVIACION ESTANDAR $2.738.613| 7
COEFICIENTE DE VARIACION 1,86%|
LIMITE SUPERIOR $149.738.613|¢
LIMITE INFERIOR $144.261.387)

NOTA: se deja constancia bajo la gravedad del juramento que se ha utilizado la
investigacion directa, por encuestas efectuadas a peritos de amplia experiencia en la
materia, considerando que, al momento de la investigacion econdmica en terreno, no se
encontraron ofertas ni transacciones sobre predios similares que permitieran la aplicacion
de la metodologia comparativa del mercado. En consecuencia, se consulta lo establecido en
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en el articulo 9° de la Resolucién 620 de 2.008, por tratarse de terrenos con condiciones
fisicas particulares destinados a usos diferentes al agropecuario. En su mayoria se trata de
4reas destinadas a pequefios cultivos de subsistencia, con viviendas rurales, ubicados
sobre una via de primer nivel, pavimentada, en buen estado.

10. CALCULOS VALOR TERRENO

10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)

VALOR
OFERTA DIRECCION i 5

2 EL TAMBOR $ 150.0001

3 CEBADAL $151.563 /

5 CEBADAL $ 270.000} /
PROMEDIO $ 190.521,00
DESVIACION ESTANDAR $ 68.835,27 /
COEFICIENTE DE VARIACION 36,13%)
LIMITE SUPERIOR 3 259.355,27,///
LIMITE INFERIOR $121.685,73

10.2. ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE

La investigacion de mercado no encontrd lotes en oferta que tengan las mismas
caracteristicas del area valorada, los datos obtenidos muestran que, aunque se trata de un
terreno rural, por su ubicacion sobre un corredor regional, favorece el desarrollo de
vivienda unifamiliar del tipo rural combinado con parcelas o minifundios de menor
extension en las que se mezclan el uso rural con cultivos de pan coger y actividades
pecuarias en la cria de especies menores.

Por lo anterior se realizo la consulta a expertos Avaluadores a los cuales se le evidencio las
caracteristicas particulares en cuanto a area, uso y ubicacion para la determinacion del
valor; dicha consulta arrojo que el mas probable valor del metro cuadrado del area
valorada es el promedio obtenido en la encuesta equivalente a CIENTO CUARENTA/‘V
SIETE MIL PESOS ($147.000) por metro cuadrado. %

El valor estimado cumple con las condiciones de (topografia, vias, servicios, etc.), del
sector, y se ajusta a los parémetros establecidos en el Decreto 1420 de Julio 24 de 1998 y
a la Resolucién 620 del 23 de septiembre del 2008 del IGAC.
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El valor estimado cumple con las condiciones de (topografia, vias, servicios, etc.), del sector,
y se ajusta a los parametros establecidos en el Decreto 1420 de Julio 24 de 1998 yala
Resolucion 620 del 23 de septiembre del 2008 del IGAC.

10.3. EJERCICIOS RESIDUALES.
No Aplica.

11.CALCULOS VALOR CONSTRUCCION

11.1. COSTOS DE REPOSICION.

Para los costos de construccién en el municipio de Tangua se realizaron y analizaron los
diferentes valores de mercado inmobiliario con los que trabajan las Lonjas de Propiedad
Raiz, lo mismo que los Ingenieros, Arquitectos y Constructores, estos son la base para
trabajar el Método de Costo de Reposicidn en los diferentes tipos de construccion del
Municipio de Mocoa y luego de homogenizar el valor y restarle la depreciacién (obtenida
mediante la aplicacion de las tablas de Fitto y Corvini, produce como resultado los valores
finales adoptados por metro cuadrado.

11.2. Depreciacion (fitto y corvinni)

Coiones . ;
' i T AT , -

S,‘:;f‘;‘”‘*""s“”“ 5| 100 s00% | 2'| s00%Y \914,um,uc\ sa6sse\ | ss67.440)| ssers00 [

Construccion deunpiso| 4 | N . \

ycubiertaenlejadeA- | 5 | 100 | 500% | 2 5,00% \3954‘000

C.

5:’;:1 PHATGAY R, 5\ ?D\ 7104%'| 25 | 1161%\ (181460891 || $169.663\| $1291.228 §1291.000 \

\ 548.594 $905.406 /' $905.500 /
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12.CALCULOS VALOR ANEXOS

12.1. COSTOS DE REPOSICION

Para los costos de construccién de los anexos en el municipio de Tangua se realizaron y
analizaron los diferentes valores de mercado inmobiliario con los que trabajan las Lonjas de
Propiedad Raiz, lo mismo que los Ingenieros, Arquitectos y Constructores, estos son la base
para trabajar el Método de Costo de Reposicion en los diferentes tipos de construccién del
Municipio de Mocoa y luego de homogenizar el valor y restarle la depreciacion (obtenida
mediante la aplicacién de las tablas de Fitto y Corvini, produce como resultado los valores
finales adoptados por metro cuadrado.

12.2. DEPRECIACION (FITTO Y CORVINNI)

Lo A . ANEXOS |

Cuyera 5 10 | ‘000w 357 15815% \'$141.000] © $81997] *659.003 VS 59.000
Enramada § P 10\ | 50,00%| 35\ \5815%  \S203000] 5118053 \ $84.947). \ §85.000
|Marranera Y4 70\| V71ew 21] % 626% .\ $350.000/  522.484] \.5336516] \ 5 336.500
Cerca 5\ 10\ | \s0,00%}\ 2 \39,10%| ° §11.500 | \ S$4496]\ & $7.004] .\ §7.000
| Zona dura 51 100\ soow[l2 |\ so9%| N §1320001 \ $6.724] N $125276] “$125500
Lavadero 5 1100\ \sooxf2 | \ 509 N $344500 | - s17.588]\ $326952] N5 327.000

13.CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES

13.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES
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Arol de Cipre g~ 9 / un Desarrollo Tipo A $ . 7.500,00] % 67.500,00 | /
ﬁgﬂta de Mote .~ - P un Producclién Tipo A 5 3.300,00 | § 6.600,00 |~
Planta de Chilca 7 20 un Desarrollo Tipo B 5~ 11.700,00 234.000,00 b
Planta Flor de Mayo ,~ 7/ un Desarrollo Tipo A 5 /13.200,00 | ¢ 92.400,00 |~
Planta de Albarracin. 4 4 un Desarrollo Tipo B 5 ~11.700,00 | § 46.800,00 1
Plantade rosa .~ 55 un Desarrollo Tipo A $ - 13.200,00 | & 726.000,00 |~
Planta amarillo Pl 5 L un Desarrollo Tipo A 5 /7 66.000,00 | 330.000,00 |~
Plantas arnamentales 49 _T un Produccién Tipo B S - 15.00000[ s 735.000,00 |~
Planta de mora < 1 A un Desarrollo Tipo A S - 660000/ 5 6.600,00 L
Planta de caléndula 1 4 un Productién Tipo B S/ 1800,00]% 1.800,00 p~
Plantaderuda .~ 1 4 . un Desarrollo Tipo A $ .~ 900005 900,00 |~
Planta de cidrén i Y un Desarrolio Tipo A S /900,00 | 8 900,00 |-
[Flanta de Floripondio 1 un Produccién Tipo A 10.000,00 | $ 10.000,00 |~
' ' $  2.258.500,00 |-

14.CONSIDERACIONES GENERALES

En la determinacién del valor se han tenido en cuenta entre otras las siguientes
consideraciones:

e El predio se encuentra Ubicado en la zona rural del municipio de Tangua en la vereda
Aguapamba (Marqueza Bajo), con acceso Sobre la Via Panamericana en buen estado
de conservacion.

e El predio presenta forma de un poligono irregular con una topografia inclinada,
nivelada artificialmente, cuenta con acceso a redes de energia eléctrica, acueducto
Veredal.

Teniendo en cuenta la normatividad del uso de suelo que es de Desarrollo Agricola.
No se observé ni se tuvo conocimiento de alteraciones de orden publico, tampoco
existe incidencia negativa del orden publico en el valor de los inmuebles.

e Valorizacién en la zona en los Gltimos afios para el sector ha sido estable de variacién
positiva.

FACTORES DETERMINATES EN EL VALOR DEL INMUEBLE

El predio en particular posee una topografia inclinada.
Disponibilidad de Agua (Acueducto Veredal).

Cerca de la via Panamericana Tipo 1

Lote de uso Agricola.

® o o @
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15.RESULTADO DE AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO

Luego de analizar las caracteristicas del inmueble, el resultado obtenido por las
metodologias valuatorias utilizadas y nuestra experiencia profesional, se estima el valor
comercial del inmueble en las condiciones actuales, encontrandose en consecuencia la
siguiente liquidacidn:

frem UND  |AREA ARG | VALORTOTAL
TERRENO .
Terreno | m2 | /500,00| 7§ 147.000] $ 73.500.000
CONSTRUCCIONES
Construcion Dos Pisos m? /70,00 / $ 867.500 $ 60.725.000"
Const. 2 cocinas m? 28,57 /7 _$905.500 $ 25.870.135|/
Bafio m? 7417 /' $1.291.000 $ 5.383.470)
|Subtotal construcciones 1 $ 91.978.605
ANEXOS
Cuyera o 7 3.25 7% 59.000 $791750]"
Enramada m? / 064 " $ 85.000 $ 54.400}
[Marranera m? - 5,45 _ $ 336.500 $ 1.833.925}
Cerca en alambre mi 56,17 / $ 7.000 $ 393.190)/
Zona dura m? /30,97 ~~ $ 125.500 $ 3.886.735L~
Lavadero m2 ~ 0,98] ~_$327.000 $ 320.460]"
Sub total Anexos $ 6.680.460
ESPECIES VEGETALES
| ql | 1.00] $ 2.258.500 $ 2.258.500]
VALOR TOTAL $ 174.417.565 |

SON: CIENTO‘SETENTA Y CUATRO MILLONES CUATROCEENTOS DIECISIETE MIL
QUINIENTOS SESENTA Y CINEO PESQOS M/CTE. ($174.417.565, 00)~

Nota: Asi mismo, conforme a lo sefialado en el articulo 19 del decreto 1420 de 1998, la
vigencia del avallo es de un afio contado desde la fecha de su expedicién o desde aquella
en que se decidio la revisidn o impugnacion. Por tal razon, los avalilos que pierdan ésta
vigencia deben realizarse nuevamente y no se puede efectuar actualizaciones a través de
indices o metodologias no establecidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi.

16. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME

Se prohibe la publicacién de parte o la totalidad del presente informe de valuacién, cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacién, al nombre y afiliaciones profesionales del
valuador sin el consentimiento escrito del mismo.
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17. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

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

e Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y condiciones

restrictivas que se describen en el informe.

El valuador no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio.

Los honorarios del valuador no dependen de aspectos del informe.

La valuacion se llevé a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.

El valuador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesion.

El valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se

estan valorando.

e El valuador ha realizado una visita o verificacién personal al bien inmueble objeto de
valuacion.

e Nadie, con excepcién de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado
asistencia profesional en la preparacion del informe

¢ & 8 o @

18. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

» El valuador no seré responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien
inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma (certificado de
tradicion).

 El valuador no revelara informacion sobre la valuacidn a nadie distinto de la persona
natural o juridica que solicito el encargo Valuatorio y solo lo hara con autorizacién
escrita de esta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad
competente.

19. NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DEL AVALUADOR

19.1 NOMBRE DEL VALUADOR:
JOSE FRANCISCO ARTEAGA CERON

19.2 REGISTRO DE ACREDITACION PUBLICA O PRIVADA DEL VALUADOR
Registro Abierto de Avaluadores RAA niimero de avaluador AVAL-12970308.
R.N.A No. 3467 Fedelonjas.

19.3 DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA VALUACION
(CARACTER DE INDEPENDENCIA)
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Se deja constancia que el valuador manifiesta no tener ningun tipo de relacidn directa o
indirecta con el solicitante o interesado del inmueble objeto de valuacién, con el fin de evitar
cualquier conflicto de intereses.

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

19.4 FIRMA DEL RESPONSABLE

| Y, .

JOSE FRANCISCO ARTEAGA CERON
R.AA No. AVAL-12970308 - ANA
PERITO COMISIONADO, RESPONSABLE Y SOLIDARIO.

Y
\_}”CQQ. - / B
S Kb o
ZOOT. ORLANDO CAICEDO RUEDA '
COORDINADOR DE AVALUOS i
R.N.A No. 1726 FEDELONJAS Y SOCIEDAD COLOMBIANA DE AVALUADORES
/ 4N, g LB g

PN
DS

DE NARINO Y PUTUMAYO

LONJA PE PROPIEDAD :
NIT. 81 496-2 | 7%
Ing. CESAR AUGUSTO VALLEJO FRANCO

Registro Abierto de Avaluadores RAA nimero de avaluador AVAL-98383321
R.N.A No. 1809 FEDELONJAS Y SOCIEDAD COLOMBIANA DE AVALUADORES
Especialidades Avaliios Urbanos y Rurales

DIRECTOR EJECUTIVO
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20. ANEXOS

Para complementar el presente informe Valuatorio se anexan informe fotografico.
Ficha predial y plano
Acta de aprobacion de Comité Técnico.
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PROYECTO RUMICHACA - PASTO
. UNIDAD FUNCIONAL 5
INFORME TECNICO VALUATORIO COMERCIAL CORPORATIVO
INMUEBLE RURAL
PREDIO: RUPA-5-0168
TANGUA — NARINO

CALCULO DEL DANO EMERGENTE

Para efectos de establecer el monto de las indemnizaciones establecidas en la Resolucidn
2684 del 6 agosto de 2015, se tendran en cuenta las siguientes consideraciones,
definiciones y procedimientos:

Articulo 2: AMBITO DE APLICACION: Esta resolucién es aplicable a los procesos de
adquisicion de predios requeridos para los proyectos de infraestructura de transporte por
las entidades adscritas al Ministerio de transporte:

“Que el articulo 58 de la Constitucion Politica establece que el interés general prima sobre
el particular, razén por la cual, por motivos de utilidad publica e interés social definidos
por el legislador, se podra decretar la expropiacién, previa indemnizacion”.

"Que de conformidad con lo definido por la Corte Constitucional, entre otras en las Sentencias
C-1074 de 2002 y C-476 de 2007, esta indemnizacién tiene dos caracteristicas, a saber: i)
debe ser previa, esto es, pagada con anterioridad al traspaso del derecho de dominio, v ii)
debe ser justa, lo que conlleva que su fijacion no se puede hacer de manera abstracta y
general, sino que requiere la ponderacion de los intereses de la comunidad y del afectado
presentes en cada situacion, es decir, el analisis de cada caso en particular”.

"Que el Decreto Nacional 1420 de 1998, reglamentario de la Ley 388 de 1997y la
Resolucion IGAC 620 de 2008, regulan lo concerniente a la elaboracién de avaliios
comerciales, por los cuales se determina el valor comercial de los inmuebles
correspondiente a terreno, construcciones  y/o los cultivos, en el marco del proceso
de adquisicion predial por motivos de utilidad publica e interés social, tanto para
enajenacion voluntaria como para expropiacion por via judicial y administrativa”.

"Que, si bien el Decreto Nacional 1420de 1998y la Resolucion IGAC 620 de 2008, regulan
lo inherente a la determinacion del valor comercial de los inmuebles (terreno, construcciones
y/o los cultivos), no reglamentan la tasacion de la indemnizacion referida a dafio emergente
y lucro cesante, que segun la Ley 1682 de 2013 y la Resolucién 2684 de 2015 debe incluirse
dentro del avallo comercial de ser procedente”,

DANO EMERGENTE: “Perjuicio o pérdida asociada al proceso de adquisicion predial que
contemplara solo el dafio cierto y consolidado”. Articulo 3° de la Resolucidn 2684 de 2.015.
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CALCULO DEL DANO EMERGENTE
GASTOS NOTARIALES Y DE REGISTRO
RESOLUCION 0451 Y 450 DE 2017
“SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO"

Corresponde a los derechos notariales, exceptuando el impuesto de retencién en la fuente,
derivados de la legalizacion de la escritura plblica de compra venta a favor de la entidad
adquiriente.

La entidad contratante y/o el comprador procedera a sufragar las expensas de

notariado y registro, para lo cual el propietario procedera a presentar los
comprobantes de cobro emitidos por la notaria.

"LUCRO CESANTE: Ganancia o provecho dejada de percibir por el término de seis (6)
meses como maximo, por los rendimientos reales del inmueble objeto de adquisicién”.

CAPITULO II ,
DEL CALCULO DE LA INDEMNIZACION.

“Articulo 9.- Indemnizacién

Para efectos de calcular la indemnizacion se aplicaran las normas, métodos, criterios,
parametros y procedimientos, sefialados en los siguientes articulos.

SECCIONI.

CRITERIOS, PARAMETROS Y PROCEDIMIENTQS.

“Articulo 10". - Determinacién de la Indemnizacién.

<Articulo modificado por el articulo 4 de la Resolucidn 1044 de 2014. El nuevo texto es el
siguiente:> El avaluador encargado del calculo de la indemnizacién deberd realizar visita al
inmueble objeto de adquisicion, con el propésito de contrastar la informacion entregada por
la entidad adquirente, verificar la reglamentacién urbanistica, la destinacién econdmica del
bien y demas aspectos relevantes para la labor o su cargo.

En caso de inconsistencia entre la informacién entregada por la entidad adquiriente y la
informacion verificada en la visita al inmueble, el avaluador deberd dejar constancia de
estas, para que la entidad realice los ajustes correspondientes. Si la entidad no realiza los
ajustes, la valoracion se adelantara de conformidad con lo encontrado en la visita.
PARAGRAFOQ 1o. El calculo de la indemnizacién solo tendra en cuenta el dafio emergente
y/o lucro cesante generados por el proceso de adquisicién predial, de conformidad con la
informacion oportunamente entregada y lo verificado en la visita.

PARAGRAFO 20. El avaluador en su informe de avallio comercial debera dejar constancia de
la metodologia aplicada para cada uno de los componentes de la indemnizacidn calculados,
asi como de los soportes empleados para tal propdsito.
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“Articulo 11”. - Consulta de informacién.

De ser necesario, el avaluador encargado consultard la informacion de entidades u
organismos, tales como: la Superintendencia de Sociedades, autoridades tributarias,
Superintendencia de Industria y Comercio, las Camaras de Comercio, Departamento
Administrativo Nacional de Estadistica, las agremiaciones inmabiliarias, Fenalco, entre otros,
acerca de estadisticas referentes a ingresos y utilidades derivadas de las actividades que se
desarrollen en el respectivo inmueble.

PARAGRAFO. En el cilculo de la indemnizacién se deberd tener en consideracidn la
informacion reportada a las autoridades tributarias por el beneficiario.

Si de acuerdo con la informacién obtenida y/o el cdiculo realizado por el avaluador se
encuentra que los ingresos y/o utilidades superan lo reportado a las autoridades tributarias,
la indemnizacion se hara sobre lo informado a dichas autoridades.

En caso de que aparezca como no obligado tributariamente, el calculo realizado de la
indemnizacion no podra superar los topes establecidos para ser contribuyente y segin lo
que se demuestre.

“Articulo 12". - Investigacién de Mercado.

Para efectos de realizar el calculo de la indemnizacién, se deberan solicitar cotizaciones a
personas naturales o juridicas idoneas que permitan definir el valor de determinado
concepto o componente de la indemnizacion. Las cotizaciones se solicitaran a personas
domiciliadas en el municipio en el que se ubica el inmueble objeto de adquisicién. Salvo que
el concepto o componente de la indemnizacion lo requiera, se podran solicitar cotizaciones
a personas que se encuentren |ocalizadas en otras jurisdicciones, o de ser el caso,
internacionales.

En este caso, el avaluador encargado del cdlculo de la indemnizacion anexarad las
cotizaciones realizadas, indicando el nombre de los consultados, datos de contacto (ntmero
de teléfono y correo electrénico) y acreditando su idoneidad.

Cuando para el avallio se haya utilizado informacién de mercado (documentos escritos y/o

cotizaciones), esta debe ser verificada, confrontada y ajustada antes de ser utilizada en los
calculos estadisticos.

“Articulo 13". - Encuestas.

Cuando no se encuentre informacion de mercado o se quaera reforzar la investigacion, se
recurrira a encuestas. Se reitera que estas solo se usaran para comparar y en los eventos
de no existir mercado. En los casos en que existan datos de mercado, la encuesta se utilizara
como comprobacion de la informacion obtenida.

Se debera dejar constancia escrita en el informe y bajo gravedad de juramento, que en el
momento de la realizacion del avallo no existian datos de mercado.

“Articulo 14”. - Calculos matematicos estadisticos.

Es necesario calcular medidas de tendencia central con indicadores de dispersion como la
varianza y el coeficiente de variacion.

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a méas (+) o a menos (-) 7,5%, la media
obtenida se podra adoptar como el valor mas probable.
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Cuando el coeficiente de variacidn sea superior: @ mas (+) o a menos (-) 7,5%, no es
conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar la investigacién
con el fin de mejorar la representatividad del valor medio encontrado.

PARAGRAFO 1o. El avaluador debera consultar un ndmero plural de cotizaciones que no
podra ser inferior a tres, salvo que se deje constancia bajo gravedad de juramento que en
el municipio en el que se ubica el inmueble objeto de adquisicién o debido a la actividad
objeto de cotizacion, segun corresponda, no existe este nimero de personas iddneas,
evento en el cual se hard el calculo con la(s) cotizacién(es) efectivamente obtenida(s).
PARAGRAFO 20. En el caso en que no sea posible obtener las tres (3) cotizaciones
(investigacién de mercado), se deberd dejar constancia escrita en el informe y bajo
gravedad de juramento, que en el momento de la realizacién del calculo no existian otras
personas con las cuales hacer las cotizaciones.

CONCEPTOS GENERALES
Con el objeto de enriquecer el estudio, nos hemos soportado en las investigaciones, trabajos
y definiciones efectuadas en pais de similares normativas, particularmente Espafia. En lo
relacionado al pago de indemnizaciones cuando se causa un dafio o perjuicios, hay que
considerar dos conceptos muy diferentes como lo es el lucro cesante y el dafio emergente,
y no siempre corresponde indemnizacidn por los dos conceptos, lo que dependera de cada
situacién en particular.

Veamos pues en detalle, de forma universal, lo que significa este concepto.

Lucro cesante. El lucro cesante hace referencia al lucro, al dinero, a la ganancia, a la renta
que una persona deja de percibir como consecuencia del perjuicio o dafio que se le ha
Causado. Si una persona no hubiera sufrido de un dafio o perjuicio, se hubiera sequido
lucrando sin problemas, lucro que se pierde, que cesa por culpa del dafio o del perjuicio, y
por supuesto que el responsable sera quien causé el dafio y el perjuicio, y en algunos casos
tendra que indemnizar a la victima del dafio o perjuicio.

LA PRUEBA DEL LUCRO CESANTE

La jurisprudencia, cuando se trata de la prueba del lucro cesante, viene haciendo
invocaciones constantes al rigor o criterio restrictivo con el que se debe valorar la existencia
del mismo. No obstante, no faltan pronunciamientos en los que se afirma que “lo
verdaderamente cierto, mas que rigor o criterio restrictivo, es gue se ha de probar como en
todo caso debe probarse el hecho con cuya base se reclama una indemnizacién, se ha de
probar el nexo causal entre el acto ilicito y el beneficio dejado de percibir ~lucro cesante— y
la realidad de éste, no con mayor rigor o criterio restrictivo que cualquier hecho que
constituye la base de una pretension (SS. 8.7.96 EDJ] 1996/3549 y 21.10.96 EDJ
1996/6432)"
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La Unica diferencia que realmente existe entre la prueba del lucro cesante y la prueba de
cualquier otro hecho constitutivo de una pretension es que el lucro cesante no esta referido
a un hecho acontecido sino a un hecho que podria haber acontecido y que no se produjo.
De ello se derivara una consecuencia esencial: el objeto de la prueba no podra ser nunca
de forma directa la propia ganancia frustrada sino otros hechos que sean indicativos de que
la misma se habria realmente producido.

Esa forma de probar estd expresamente prevista por el legislador al regular las
presunciones. En el art. 386.1 (presunciones judiciales) se dice que, a partir de un hecho
admitido o probado, el tribunal podra presumir la certeza, a los efectos del proceso, de otro
hecho, si entre el admitido o demostrado y el presunto existe un enlace preciso y directo
segun las reglas del criterio humano.

FUENTES DE LA INFORMACION

Los soportes utilizados para el calculo de las indemnizaciones corresponden a los
documentos aportados por el propietario.

CALCULO DEL LUCRO CESANTE:

El presente caso corresponde a la pérdida de utilidad por las actividades econémicas de cria
y venta de animales de campo y venta de productos agricolas que se desarrollan en el
inmueble objeto de adquisicion (Inciso II, Art. 18, Resolucidn 898 de 2.014).

La certificacién presentada por el Contador Plbico Alvaro Felipe Riascos Portilla con T.P. No.
44462T, con fecha 24 de julio del 2017; reporta ingresos mensuales de $1.300.000 por cria
y venta de animales de campo; y $200.000 por venta de productos agricolas.

Verificada la anterior informacidn respecto de valores estandar que este tipo de actividades
pueden arrojar en condiciones normales de trabajo, se encuentra que dentro del predio no
existen cultivos temporales o permanentes que puedan generar los ingresos reportados por

produccién y venta de productos agricolas, ni un espacio destinado a la reventa de los
mismos.

Respecto del ingreso por cria y venta de animales de campo este podria estar relacionado
con las instalaciones existentes de marranera y cuyera; pero analizando sus areas y
caracteristicas constructivas se estima que el maximo valor que podria generar la capacidad
de esta infraestructura es de $500.000 mensuales; esto de acuerdo a la consulta realizada

a técnicos y planificadores de proyectos agropecuarios vinculados con el Banco Agrario de
Colombia.

De acuerdo al Paragrafo 1 del Inciso II, Art. 18, de la Resolucion 898 de 2.014, el lucro
cesante se reconocera por 6 meses.

Carrera 25 No. 19 - 12 Of, 300 Celular: 3154680764 Telefax: 7292025
E-mail: lonja_pasto@yahoo.es info@®lonjanarinovputumayn org
WWw, EJI"lJ:il'lrul OYpPUtumayo.org
PASTO - NARINO



Lonja de Propiedad Raiz de Narifio y Putumayo “

d‘ . Avallios Técnicos de Bienes Urbanos y Rurales -

— JA
Lonja de Propiedad Raiz FEE‘E"kqiﬁmus
ce Narifio y Puturnayo £ (ONIAS DE PROPIIDAD RAIZ

RUPA-5-0168

SECTOR TANGUA — CATAMBUCO - MUNICIPIO: TANGUA DPTO: NARINO

CALCUI.O DEL LUCRO CESANTE POR ACTIWbAD ECONOMICA

INGRESOS MENSUALES ] ) s 500.000,00 <
GASTOS O DESCUENTOS s R
RENTANETA % 500.000,00 -

PERIODOS A RECONOCER 800
RECONOCIMIENTO LUCROCESANTE6MESES | $  3.000.000,00 .~

VALOR TOTAL DEL RECONOCIEMIENTO POR LUCRO CESANTE POR ACTIVIDAD
ECONOMICA = $ 3.000.000,00

AVALUO DEFITIVO ADOPTADO
ITEM VALOR // )
AVALUO DEL PREDIO § 174417565001/
INDEMNIZACIONES LUCRO CESANTE $ 3.000.000,00
TOTAL $ 177.417.565,00 | 59

SON: CIENTO SETENTA Y SIETE MILLONES CUATROCIENTOS DIECISIETE MIL
f 5

Qumxwos SESENTA Y CINCO PESOS M.L. ($177.417.565,00)
\ .
MM'%, oy / ; 3 & Ll— /
Ing. CESAR A. VALLE) FRANCO FRANCISCO ARTE)
REPRE TANTE LEGAL ; PERITB’A\!.&LUADO COMISIONADO
/

i & ‘:' Tl £
2 X Syt

(Rl
. = . .\ -
A 5 3 X
: ‘.\ M & s
s \-,. 5 \f'-

ORLAND& ICED&RUEDA
COORDINA Qﬁ DE AVALUOS

\J "

Carrera 25 No. 19 - 12 Of. 300 Celular: 3154680764 Telefax: 7292026
E-mail: lonja_pasto@vahoo.es info@lonjanarinoyputumayo.org
WWW. tnnjauariroypu turnayo.org
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Lonja de Propiedad Raiz de Narifio y Putumayo H

lu Avallos Técnicos de Bienes Urbanos y Rurales -

: e FEDELONJAS
Lonja de Propiedad Raiz FIDERACION COLOMBIANA
ce Narifo y Putumayo OF LONIAS OF PROPIEDAD RALZ

ANEXOS

Carrera 25 No. 19 - 12 Of, 300 Celular: 3154680764 Telefax: 7292026
E-mail: lonja_pasto@yahoo.es info@lonjanarinoyeutumayo, org

www.lonjanarinoyputumayoc.org
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LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE NARINO Y PUTUMAYO

AVALUO COMERCIAL - POR AFECTACION VIAL

CONCESION "RUMICHACA - PASTO"™

SECTOR: TANGUA -~ CATAMBUCO

RUPA 5-0168. MARGEN: DERECHA. Inicial: K25+485,74 Final: K254502,30.
JESUS CUASPUD ROSERD Y OTRO

SEPTIEMBRE DE 2.017

VIA PANAMERICANA HACIA PASTO VIA PANAMERICANA HACIA IPIALES

ACCESO AL PREDIO - VIA HACIA LA PALIZADA

VISTA GEMNERAL DEL PREDIO




LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE NARINO Y PUTUMAYO

AVALUO COMERCIAL - POR AFECTACION VIEAL

CONCESION "RUMICHACA - PASTO ~ CHACHAGUL - AEROPUERTO".
SECTOR: VARIANTE ORIENTAL

RUPA 5-0168. MARGEN: DERECHA. Inidal: K25+485,74 Final: K25+502,20.
JESUS CUASPUD ROSERD Y OTRO

SEPTIEMBRE DE 2.017

VISTA EDIFICACION EDIFICACION, ZONA DURA, COCINAS, LAVADERO Y BARO

ACCESO A VIVIENDA SALA




LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE NARINO Y PUTUMAYD

AVALUD COMERCIAL - POR AFECTACION VIAL

CONCESION "RUMICHACA - PASTO — CHACHAGUI - AEROPUERTO".
SECTOR: VARIANTE ORIENTAL

RUPA 5-0168. MARGEN: DERECHA. Inicial: K25+485,74 Final: K25+502,30,
JIESISS CUASPUD ROSERD Y OTRO

SEPTIEMBRE DE 2.017

COCINA 2 (HORNILLA DE LENA, CHULPA)




LONJA DE PROPIEDAD RALZ DE NARING Y PUTUMAYO

AVALUD COMERCIAL - POR AFECTACION VIAL

CONCESION "RUMICHACA - PASTO — CHACHAGUIL — AEROPUERTO".
SECTOR: VARIANTE ORTENTAL

RUPA 5-0168. MARGEN: DERECHA. Iniclal; K25+485,74 Final: K25+502,30.
JESUS CUASPUD ROSERO Y OTRO

SEFTIEMERE DE 2.017

2° PISO




LONJA DE PROPIEDAD RAXZ DE NARINO Y PUTUMAYD

AVALUO COMERCIAL - POR AFECTACION VIAL

CONCESION “RUMICHACA - PASTO ~ CHACHAGUI — AEROPUERTO".
SECTOR: VARIANTE ORTENTAL

RUPA 5-0168. MARGEN: DERECHA. Inidal: K25+485,74 Final; #25+502,30,
JESUS CUASPUD RDSERO Y OTRO

SEPTIEMBRE DE 2.017

ALCOBA 3, PRINCIPAL

ESCALERAS A TERRAZA

VISTA CONSTRUCCIONES ANEXAS




LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE NARTNO Y PUTUMAYO

AVALUDG OOMERCIAL - POR AFECTACION VIAL

CONCESION "RUMICHACA - PASTO - CHACHAGUI — AEROPUERTD".
SECTOR: VARIANTE ORIENTAL

RUPA 5-0168. MARGEN: DERECHA. Inidal: K25+485,74 Final: X25+502,30.
JESUS CUASPUD ROSERO Y OTRO

SEPTIEMBRE DE 2.017

DETALLE CUBIERTA AREA DE COCINAS Y BARO MARRANERA

ESPECIES VEGETALES DETALLE CERCA DE ALAMBRE, BROCHE.
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Lonja de Propiedad Raiz de Narifio y Putumayo “
' ] I

Avallios Técnicos de Bienes Urbanos y Rurales .
Lonja oe Fropiedaa Raiz

FEDELONJAS
de Narifio y Putumayo

FEDERACION COLOMBIANA
OF LONJAS DE FROPIEDAD RAJT

TABLA DE VALDRES CULTIVOS ¥ ESPECTES POR UNIDAD O AREA SEPFTIEMBAE 2017
TOESARROLLD

T PO A
297,00
1L.660.00

Carrera 25 No

19 - 12 Of. 300 Celular: 3154680764 Telefax: 7292026
E-mail: lonja_pasto@yahoo.es info@lonjanarircyputumayo.org
www.lenjanarinoyputumayo.org
PASTO - NARINO




Lonja de Propiedad Raiz de Narifio y Putumayo “

m,f & Avallos Técnicos de Bienes Urbanos y Rurales 4O
gt
Lonja de Propiedad Raiz FED E_‘j o NN{A"S
de Narifio y Putumaya 1 LON.AS DS PROPIEDAD BAIZ
COMITE CORPORATIVO
ACTA No. 013 del 2.017

FECHA: San Juan de Pasto, 4 de Septiembre del 2.017
LUGAR: Lonja Propiedad Raiz Narifio y Putumayo
HORA: 6:00 p.m.

ASISTENTES

ARQ. MARIA JIMENA CASTRO ZARAMA
ING. AYDA MARGARITA MUNOZ

ZOOT. ORLANDO CAICEDO RUEDA
MIEMBROS DEL COMITE TECNICO

REPRESENTANTE LEGAL DE LA LONJA CARGO
CESAR AUGUSTO VALLEJO FRANCO DIRECTOR EJECUTIVO
COORDINADOR COMITE

COMISIONADO
JOSE FRANCISCO ARTEAGA CERON

La sesion fue presidida por el Ingeniero CESAR AUGUSTO VALLEJIO FRANCO, quien fue
nombrado para esta reunion como Coordinador del Comité Corporativo y actud como
secretaria la Ing. AYDA MARGARITA MUNOZ.

ORDEN DEL DIA

1. Verificacion Qudrum

2. Lectura acta y aprobacion del acta anterior
3. Estudio de Casos

4. Varios

DESARROLLO ORDEN DEL DIA
1. Verificacion del Quérum:

Se verifico que hay qudrum deliberatorio y decisorio con la asistencia de (5) miembros y el
ponente.
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2. Presentacion aval(io:
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El Sr. José Francisco Arteaga Cerdn rinde ponencia del avaliio solicitado por la Concesion
Union Vial del Sur al predio RUPA — 5 — 0113, denominado La Joya, ubicado en la Vereda
Aguapamba - Municipio de Tangua - Narifio.

No. NUMERO DE MUNICIPIO NUMERO PREDIAL —
FICHA MATRICULA INMOBILIARIA
1 RUPA - 5- 0113 TANGUA 5278-00-01-0004-0034-000-
240-60507

La investigacion de mercado no encontrd lotes en oferta que tengan las mismas
caracteristicas del area valorada, los datos obtenidos muestran que, aunque se trata de un
terreno rural, por su ubicacidn sobre un corredor regional, favorece el desarrollo de
vivienda unifamiliar del tipo rural combinado con parcelas o minifundios de menor
extension en las que se mezclan el uso rural con cultivos de pan coger y actividades
pecuarias en la cria de especies menores.

Por lo anterior se realiz la consulta a expertos Avaluadores a los cuales se le evidencio las
caracteristicas particulares en cuanto a 4rea, uso y ubicacidn para la determinacién del
valor; dicha consulta amojo que el mas probable valor del metro cuadrado del area
valorada es el promedio obtenido en la encuesta equivalente a CIENTO CUARENTA Y
SIETE MIL PESOS ($147.000) por metro cuadrado.

Analizada la ponencia por unanimidad el comité determino el siguiente valor:
VALOR
F__ frEm UND : UNITARIO VALOR TOTAL
[TERRENO
Terreno | m? 500,00] $ 147.000| $ 73.500.000]|
CONSTRUCCIONES
|Construcion Dos Pisos m? 70,00 $ 867.500 $ 60.725.000]
Const. 2 cocinas m? 28,57 $ 905.500 $ 25.870.135
Bafo m? 4,17 $ 1.291.000 $ 5.383.470
Subtotal construcciones $ 91.978.605
ANEXOS
Cuyera m? 3.25 $ 59.000 $ 191.750
[Enramada m? 0,64 $ 85.000 $ 54.400
|Marranera m? 5,45 $ 336.500 $ 1.833.925
Cerca en alambre mi 56,17 $ 7.000 $393.190
Zona dura m? 30,97 $ 125.500 $ 3.886.735
Lavadero m? 0,98 $ 327.000 $ 320.460
Sub total Anexos _ $ 6.680.460|
ESPECIES VEGETALES |
gl | 1,00} $ 2.258.500 $ 2.258.500
VALOR TOTAL $ 174.417.565 |/
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Siendo las 6:30 p.m. se termina la reunién
Se analizaron precios de transaccion cercanos y distantes de los predios, objeto de avaltio.
Una vez escuchada y analizado el informe del perito comisionado y efectuadas las

sugerenuas pertinentes por parte del Comité Técnica de Avaliios Corporativos, se aprueba
unanimemente los valores consignados en este informe.,
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AVALUADOR DESIGNADO RESPONSABLE Y SOLIDARIO
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ NARINO Y PUTUMAYO
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