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

AVISO No. 2B®  de fecha &5 (DDde  Jonmio de 2020.

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
Asociacién Publico Privada - APP, suscribi6 con la CONCESIONARIA VIAL UNION DEL
SUR S.A.S,, el Contrato de Concesién 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 nimero siete, la adquisicion de las franjas de terreno requeridas
para la ejecucion 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 SURS.AS,,

HACE SABER:

Que el dia veintiocho (28) de noviembre de 2019, se libré Oficio de Alcance a la Oferta
Formal de Compra No. DP-ALCOF-0832-19 dirigido a los sefiores MARIA DEL ROSARIO
PANTOJA, identificada con cédula de ciudadania No. 31.914.865 expedida en Cali (V);
LUIS HUMBERTO PUCHANA, identificado con cédula de ciudadania No. 5.202.239
expedida en Pasto (N); HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DEL
CAUSANTE JOSE AGUSTIN YASCUAL DE LA CRUZ, quien en vida se identificé con la
cédula de ciudadania No. 12.955.699 expedida en Pasto (N) y HEREDEROS
DETERMINADOS E INDETERMINADOS DEL CAUSANTE PARMENIDES YASCUAL DE
LA CRUZ, quien en vida se identificé con la cedula de ciudadania No. 5.251.174 expedida
en Funes (N), titulares inscritos en falsa tradicion, en razén de la verificacion del cruce
normativo en relacién con los usos del suelo, que presenta el predio requerido, para el
Proyecto vial RUMICHACA — PASTO, cuyo contenido se transcribe a continuacién:
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San Juan de Pasto, 28 de noviembre de 2019,

i
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Befiores:

MARIA DEL ROSARIO PANTOJA.

L.U18 HUMBERTO PUCHANA, :

HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DEL CAUSANTE JOSE
AGUSTIN YASCUAL DE LA CRUZ.

HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DEL CAUSANTE PARMENIDES
YASCUAL DE LA CRUZ,

Tihuares inscritos en Falsa Tradicidn del predio denominado "EL MACO™ yio "MACO",
Vereda Pilcuan, Munidipio de Imués,

Departamento de Narifio

Referencia; Contrato de ConcesiénBajo el Esquemade APP No. 15de 2015 Suscrito
el 11 de septiembre de 2015 Proyecto Rumichaca ~ Pasto.

Asunto; Oficlo por el cual se dispone realizar Alcance a la Oferta Formal de
Compra No. DP-OFC-0832-01-18 del veintiséls (26) de noviembre de
2018, por la cual se determind la adquisicién de un predio denominado
“EL MACO" ylo “MACO", ubicado en la Vereda Pllcuan, Municipio de
imués, Departamento de Narifo, identificado con Cédula Catastral
52354000 00000001 60056000000000 vy Matricula Inmobiliaria nimero
254-5326 de la Oficina de Registro de Instrumentos Piblicos de
Taquerres (Narifo).

Cordial saludo,

Tenlendo en cuenta que con posterioridad a las diligencias de notificacion del oficio de
Oferta Formal de Compra No. DP-OFC-0832-01-18 del veintiséis (26) de noviembre de
2018, la Lonja de Propledad Raiz Narifio y Putumayo “FEDELONJAS’, procedic a efectuar
la verificacion del cruce nomativo en relacién con s usos de! suelo, en obsernvancia de la
Certificacion expedida el dia cinco {5) de marzo de 2018, y de conformidad con el Acuerdo
Municipal No, 012 del veintiséis (26) de junio de 2004 “E squema de Ordenamiento Territorial
del Municipio de Imués®, consoldandose el informe técnico de avalud V2, de fecha catorce
{14) de octubre de 2019, con la aplicacidn de los mélodos valuatorios perlinenles a un uso
‘Uvano/Rural (Protecdon/Recuperacion)’, platedndose un incremento en la liquidacion
final del nuevo avalud comerdial corporativo, resulta procedente dar alcance a la Oferta
Formal de Compra individualizada lineas atrds, conforme ¢l procedimiento amparado en el
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Capitulo 5 “Enajenacion Voluntaria®, seccidn 5.7, literal (b) del Apéndice Técnico Predial
nimero siete (07) del Contrato de Concesién de la refetencia, en los siguientes léminos:

Como es de conocimiento general, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA ~
ANI, agencia nacional estatal de nalurale za especial creada por el decreto nimero 4165 de
03 de noviembre de 2011, mediante el cual se cambid fa naturaleza Jurfdicay denominacién
del antes INSTITUTO NACIONAL DE CONCESIONES - INCO, suscribié con la
CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR S.A.S., kentificada con NIT 900.880.846-3, ol
Contrato de Concesion APP No. 15 de 2015, cuyo objelo es el ologamiento de una
concesion para que el concesionanio por su cuenta y riesgo lieve a cabo la finandadion,
construccion, rehabilitacion, mejoramiento, operacidn, mantenimiento y feversion dei
Corredor Rumichaca-Pasto, celebrado baj el esquema de Asodacion Pablico Privada,
conforme lo dispuesto en ia Ley 1508 de 2012, reglamentada por el Decreto 1467 de 2012,
esle ditimo moditicado por el Decreto 2043 de 2014, en concordancia con lo dispuesto por
fa Ley 1753 de 2015 y el documento integrante de dicha Ley “Bases del Plan Nadional de
Desanolio 2014-2018 ~ Todos por un Nuevo Pais” donde se delerming ef esquema de
Asociaciones Piblico Privadas, en vitud del cual se desamollara el proyecio en mencion,
coma parte de la modemizacion de Infraestructura de Transporte en Colombia,

UNION DEL SUR

Una de ias actividades necesarias para la ejecucion del proyecto consiste en ia adquisicion
de las areas fisicas requeridas parm la construccidn de la via, actividad que de acuemio con
o eslablecikdo en el Capitulo 7, numeral 7.1 {a) del Contrato deé Concesidn, debe ser
adelantada por el concesionario a favor de Ja AGENCIA NACIONAL DE
INFRAESTRUCTURA ~ AN, a través de la figura de delegacion de la gestion predial
contemplada en el articulo 34 de la Ley 105de 1993, y se surte mediants los procedimientos
de adquisicién de predios requeridos por motivos de utiidad publica contemplados en el
Capitulo lll de fa Ley 8 de 1989, Capitulo VIl de la Ley 388 de 1997 y Tituk IV de la Ley
1862 de 2013, en concordancla con las demas normas que regulan la materia.

Dentro de este marco nomativo, por motivos de utilidad pablica y con destino al proyecio
de la referencia, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA - AN, requiere la
adquisicion total del predio identificado en el asunto, conforme a fa afectacion de ia ficha
predial Version 2 No, RUPA-3-0136, cuya copia se anexa, i cual tene un drea de terreno
de SEIS MIL OCHOCIENTOS METROS CUADRADOS (6.800,00 m?), asl como las
constructiones, mejoras y especies descritas en la Ficha Predial aludida, Bl drea requerida
se encuenlra debidamente delimitada y alinderads segun los estudios y disefios del
proyecto, dentro de las abscisas Inicial Km 41+829.,80 |y Final Km 44490018 1, de la
Unidad Funcional N* 3 del proyecto.

£n ese orden de ideas, el reconodmiento econdmico adicionad, que Se comparece a los
efectos del presente alcance ala oferta formal de compra resefiada, corresponde & la suma
de CINCUENTA Y UN MILLONES CIENTO OCHENTA MIL SESENTA Y TRES PESOS
MONEDA CORRIENTE ({$51.180.083),
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En consecuencia, el valor lolal, tinico y definitive de la oferta forma de compra, en el que,
por ende, se encuentra integrado el valor del alcance en cita, asclende a la suma de
TRESCIENTOS DIECIOCHO MILLONES QUINIENTOS SESENTA Y DOS MIL
TRESCIENTOS NOVENTA ¥ SEIS PESOS CON SETENTA Y CUATRO CENTAVOS
MONEDA CORRIENTE ($318.562.396,74), discriminado conforme el informe de avalio V2
No, RUPA-3-0136, :

Adidonaimente a este valor en caso de adelantar el procedimiento de adquisicion por via
da enajenacidn voluntaria, la AGENCIANACIONAL DE INFRAESTRUCTURA a fravés de
la CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR 8.A.8,, cancelard los gastos de escrituracién
y registro, respectivamente, de conformidad con lo resefiado en el informe de avalud RUPA-
3-0136.

De conformidad con to dispuesto en la normatividad vigente, la AGENCIA NACIONAL DE
INFRAESTRUCTURA - ANI, a tmvés de la CONCESIONARIA VIAL UNIGN DEL SUR
S.A.8,, cancelard los gastos de escrituracion y registro.

Pam dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 13 de la Ley 9° de 1989, el articulo 61
de la Ley 388 de 1997 y su Decreto Reglamentario 1420 de Julio 24 de 1998, y los anticulos
25 y 37 de la Ley 1682 de 2013 modificado por el articulo 6 de la Ley 1742 de 2014, se
anexa el informe técnico de Avalie V2 del catorce (14) de octubre de 2019, debidamentes
actualizado, elaborado por la Lonja de Propledad Rafz de Narifio y Putumayo, el cual inchuye
Ia explicacion de la metodologia utiizada para la determinacion del valor para la RUPA 3.
0136,

De acuerdo con lo establecido en el articulo 25 de la Ley 16882 de 2013 modificado por el
articulo 10 de la Ley 1882 de 2018, ustedes cuentan con un término de quince (15) dias
hablies contados a patir de ia notificacion del presente alcance a la oferta para manifestar
su voluntad en relacidn con la misma, bien sea aceptandola, o rechazdndola,

El ingre so obtenido por la enajenacion de los inmuebles requeridos por molivos de uliidad
piblica no constituye, para fines tributarios, renta gravable ni ganandia ocasional, siempre
y cuando la negociacion se produzca por la via de la enajenacion voluntaria, de acuerdo
con lo dispuesto por el inciso 4% del arliculo 15 de la Ley 9* de 1589,

Por otra parte, segin el ardiculo 25 de la Ley 1682 de 2013 modificado por el adiculo 10 de
la Ley 1882 de 2018, serd obligatorio iniciar el proceso de exproplacién si transourridos
quince (15) dias hiblles después de la nolificacién del alcance a la oferla de compra, no
s ha legado a un acuerdo formal para la enajenacion voluntaria, contenido en un contrato
de promesa de compraventa y/o escritura piblica; en eslos mismos términos, se entendera
que el propietario o el poseedor def predio renuncia a la negociacion cuando: a) Guarde
siiancio sobre fa oferta de negodiadion directa, b} Dentro del plazo para aceptar o rechazar
ia oferta no se logre acuerdo, o ¢} No suscriba la escritura o la promesa de compraventa
respectiva en los plazos ffados en la presente ley por causas imputables al mismo.
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En case de no legarse a un acuerdo en fa etapa de enajenacién voluntaria, el pago del
predio sera cancelado dentro de ia elapa de e xpropiacion judiclal o administrativa, de forma
previa, teniendo en cuenta el avalio catastral v ia indemnizacion calculada al momento de
ia oferta de compra, segun 1o dispuesto por el inciso 3° del articulo 37 de la Ley 1682 de
2013. Eneste caso, ef valor catastral que se lenga en cuenta para el pago serd proporcional
al drea requerkia a exproplar v el titular no serd beneficiario de las exenciones trbutarias

. contempladas en el inciso 4° del articulo 15 de la Ley 9° de 1989,

De conformidad con lo dispuesto en el inciso 4° del articulo 61 de a Ley 388 de 1.997, en
concordancia con el articulo 13 de & Ley 9° de 1989, la nolificacion del presente aclo se
fealiza con sujecion a las reglas del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo, y no dard lugar a recursos en sede administrativa,

Teniendo en cuenta el articulo 21 de la Ley 1682 de 2013 y la Circular No, 914 de 2014
expedida por la Superintendencia Delegada para el Registro, tras efectuarse un estudio
juridico del predio requerido objeto de la presente oferta, se ha deleminado la existencia
de una FAL SA TRADICION, provenients de la compraventa de derechos y acciones, razén
por 1a cual de existir intencion de enajenacion voluntaria direcla, se haré necesario invocar
la figura de saneamiento automatico por motivo de utiidad publica e inlerés social, en
relacion con el drea de terreno requerida objelo de oferta formal de compra, Asl las cosas,
sedirige la presente alos ditimos ttulares inscritos en falsa tradicion en el folio de matricula

inmobiliaria correspondiente.

Esperamos contar con su aceptacion dentro del términe legal contemplado, para b cual
podran dingic su respuesta a la Oficing de Gestion Predia! de la CONCESIONARIA VIAL
UNION DEL SUR S.A.S., Camera 22 B No. 12 Sur - 137, San Miguel de Obonuco, o
contactar a nuestra Profesional del Area Juridica Predial MARIA CATALINA CISNEROS
MESIAS en el leléfono 3116169460, o al comeo eleclronico meisneros@uniondelsur ¢o,

Se anexa para su conocimiento copia de 1a Ficha Técnica Predial Version 2 y del Plano
Topogréfico Versi6n 2 de la faja de terreno a adquirir, copla del Avalio Comercial
Corporative V2, Portafolio Inmobliario y la transcripcion completa de las normas que
regulan el procedimiento de adquisicion de predios requerkios para la ejecucidn de obras
publicas por enajenacion voluntaria, exproplacon por via judicial y administrativa,

Ei presente acto administralivo rige a partir de la fecha de su nolificacion y de acuerdo con
ko preceptuado en el Capitulo 5 “Enajenacion Voluntaria® seccién 5.7, iteral {b} del
Apéndice Técnico Predial nimero siete {07), da akcance a la Oferta Formal de Compra
iniciaimente emitida mediante comunicacion No, DP-OFC-0832-01-18 de fecha veintiséis
{286} de noviembre de 2018,
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Agradecemos la atencitn que e brinde a la presente.

Cordialmente, ey

GERMAN DE {5
LA TORRE @it

LOZANO ﬁmﬁw“m

GERMAN DE LA TORRE LOZANO.

Gerente Goneral.
Concesionaria Vial Unidn del Sur S.A.S8.

ADE & Coendo.
Raviesy, W 3
Proyscd. O Carmss.

b3

wweuniondelsur.co ik ¥
g £ g sl " PRINCIPA|

bt i a0 e 0% e 4 - 4 - Lo UAR piny & Bugith Pagine 5 o 8
b . Crm. YPR Ne 02 e - 107 Ban Migual o Ctamsen

ety o Haie Comtaote. (147327304084 - Paste - Neswo - Colambia

Que el dia _ 1> de onawv 2¢  de 2020, se publicé el Oficio Alcance Citacion No.
DP-ALCIT-0832-19 de fecha veintiocho (28) de noviembre de 2019, dirigido a los sefiores
MARIA DEL ROSARIO PANTOJA, identificada con cédula de ciudadania No. 31.914.865
expedida en Cali (V); LUIS HUMBERTO PUCHANA, identificado con cédula de ciudadania
No. 5.202.239 expedida en Pasto (N), HEREDEROS DETERMINADOS E
INDETERMINADOS DEL CAUSANTE JOSE AGUSTIN YASCUAL DE LA CRUZ, quien en
vida se identificé con la cédula de ciudadania No. 12.955.699 expedida en Pasto (N) y
HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DEL CAUSANTE PARMENIDES
YASCUAL DE LA CRUZ, quien en vida se identificé con la cédula de ciudadania No.
5.251.174 expedida en Funes (N), titulares inscritos en falsa tradicion, para efectos de surtir
la notificacién personal del Oficio de Alcance a la Oferta Formal de Compra No. DP-ALCOF-
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0832-19, previendo garantizar que se efectué la misma en relacién con todos aquellos
eventuales herederos determinados e indeterminados de los causantes titulares inscritos
en falsa tradicién aludidos, 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) y, en cumplimiento del numeral 5.8. inciso (d) Capitulo V del Apéndice
Técnico 7 “Gestién Predial” del Contrato de Concesion bajo esquema de APP No.15-2015,
se procede a realizar la notificacién por Aviso del Alcance de la Oferta Formal de Compra
DP-ALCOF-0832-19 de fecha veintiocho (28) de noviembre de 2019 y publicarlo en las
paginas web www.ani.gov.co y www.uniondelsur.co y fijarlo en la cartelera de la
Concesionaria Vial Unién del Sur S.A.S., ubicada en la Carrera 22 B No. 12 Sur-137, San
Miguel de Obonuco en la Ciudad de Pasto (N) por un término de cinco (5) dias, notificacion
que se considerara surtida al finalizar el dia siguiente al retiro del aviso.

Contra la Oferta Formal de Compra no procede ningtn 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 Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo.

FIJADO EN UN LUGAR VISIBLE DE LAS OFICINAS DE LA CONCESIONARIA VIAL
UNION DEL SUR S.A.S., Y EN LA PAGINA WEB

EL 2 de Jono e 2020 A LAS 8.00 AM.

DESFIJADO EL © de Junio 0e 2020 A LAS 6:00 P.M

Eéé’é\iﬁﬁoé‘é OQ 25‘»%52‘.

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

Anexo: Ficha Predial y Plano de Afectacién Predial, Informe del Avaltio.

Aprobd:  E. Obando.
Revisé:  G. Vélez.
Proyecté: C. Cisneros.
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//FLANO PREDIAL 2 DE 3 (VERSIGN)

COORDENADAS AREA REQUERIDA COORDENADAS AREA REQUERIDA
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PLANO PREDIAL 3 DE 3 (VERSION2)
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AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO
. NUMERO DE FICHA PREDIAL: 3-0136 V2 -

RADICACION AVALUO No. 2019-08-14 — 0633
SOLICITANTE: CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR
DIRECCION: EL MACO -
VEREDA: PILCUAN -
MUNICIPIO: IMUES -
DEPARTAMENTO: NARINO -
PROPIETARIO: LUIS HUMBERTO PUCHANA Y OTROS. -

SAN JUAN DE PASTO,AGOSTO DEL 2019
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LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE 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: 08 / 08 / 2019.

1.2. T'PO DE INMUEBLE
Urbano / Rural /.

1.3. TIPO DE AVALUO
Comercial Corporativo

) 1.4.  MARCO NORMATIVO
Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio se consultd con

lo establecido dentro de la Legislacion Aplicable Vigente. ;

1.5 DEPARTAMENTO
Narifo /

1.6. MUNICIPIO
Imués /

1.7. VEREDA O CORREGIMIENTO
Pilcuan /-

1.8. DIRECCION O NOMBRE DEL BIEN INMUEBLE
EL MACO /

19. ABSCISADO DE AREA REQUERIDA
O ABSCISA INICIAL: Km 41+829,80 / -
ABSCISA FINAL: Km 41+909,18
MARGEN: Izquierda .
LONGITUD EFECTIVA: 79,38 metros /-

1.10. USO ACTUAL DEL INMUEBLE
Residencial /-

Carrera 25 No. 19 - 12 Of. 300 Celular: 3154680764 Telefax: 7292026
E—rnai! lonja_pasto@yahoo.es info@lonjanarinoyputumayo.org

www. lonjanarinoyputumayo.org !
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1.11. USO POR NORMA
De acuerdo con el Esquema de Ordenamiento Territorial del Municipio de Imués,
documento aprobado mediante acuerdo No. 012 del 26 de junio de 2.004, en el
CAPITULO VII de los usos de suelo propuesto RURAL, de acuerdo a las siguientes
recomendaciones:

SECTOR: RURAL.

CATEGORIA GENERAL DE USO: RECUPERACION PR2,

Uso principal del suelo: Recuperacion.

Uso complementario: Reforestacién. Regeneracion Natural. Ecoturismo.
Uso Restringido: Investigacion. /

Uso prohibido del suelo: Agroindustria. /

SECTOR: URBANO.
CATEGORIA GENERAL DE USO: PROTECCION .~
Uso principal del suelo: De Proteccion. -~
. Uso compatible Ninguno. ~
Uso Condicionado Ninguno.

Uso prohibido del suelo: Comercio bajo impacto (C.B.L )
Industria Domestica artesanal (I.D.A.). ~
Uso institucional de bajo impacto (U.L.B.I). .~
Uso de proteccion de bajo impacto (U.P.B.I)..~
Comercio de mediano Impacto (C.M.1.).
Comercio de Alto Impacto urbanistico y ambiental
(CAL).”
Industria de Mediano Impacto Ambiental (I.M.). /
Industria de Alto Impacto Ambiental (LA.LA.).
Uso Institucional Alto Impacto (U.IA.L)

1.12. INFORMACION CATASTRAL
F No predial: 5235400000000001600560000000000
Area de Terreno: 1 Ha. 673,00 m2
Areas de Construccién: 91,00 m2 -
. Avallio Catastral: $ 1.869.000

1.13. FECHA VISITA AL PREDIO
10 de agosto de 2019

r 1.14. FECHA DE INFORME DE AVALUO
14 de agosto de 2019 '

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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2. DOCUMENTOS ENTREGADOS POR EL SOLICITANTE:

Ficha predial elaborada por la Concesionaria Vial Union del Sur. |
Certificado de Libertad y tradicion No. 254-5326.

Escritura Publica No. 318 del 30 de junio de 1981 de la Notaria Primera de TUquerres. |
Estudio de Titulos Ficha Predial N° RUPA-3-0136.

Certificado de Usos de Suelo.

Plano elaborado por la Concesionaria Vial Union del Sur.

Registro fotografico.

3. INFORMACION JURIDICA

3.1. FROPIETARIO:
LUIS HUMBERTO PUCHANA Y OTROS /7

3.2.  TITULO DE ADQUISICION
. Escritura Pdblica No. 746 del 18 de julio de 2006 de la Notaria Primera de Tlquerres. /
Escritura Publica No. 318 del 30 de junio de 1981 de la Notaria Primera de -

Tuquerres/Escritura Plblica No. 104 del 21 de febrero de 1997 de la Notaria Primera
de Tuquerres. /- !

3.3. MATRICULA INMOBILIARIA
254-5326.

3.4. OBSERVACIONES JURIDICAS I
Ninguna.

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

4.1.  DELIMITACION DEL SECTOR
La vereda Pilcuan se ubica en el sector rural, al sur oriente de la cabecera urbana
del municipio de Imués, presenta vias de acceso vehiculares afirmadas en buen
. estado de conservacion; sector que se puede delimitar de la siguiente manera:

NORTE: Corregimiento del Pedregal.

SUR: Cabecera municipal de Iles.

ORIENTE: Municipio de Funes.

OCCIDENTE: Veredas Paramillo y San Isidro.

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

T e e e . www.lonjanarinoyputumayo.org
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4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE
La mayoria de los predios del sector son pequefas parcelas de tenencia propia, su
economia estd basada en la agricultura de cultivos de pan coger y actividades
agropecuarias de pequefia escala, por su clima medio se presentan loteos o
parcelaciones en los que se desarrollan actividades recreativas y de descanso.

4.3. TOPOGRAFIA
El sector se caracteriza por presentar topografias moderadamente escarpadas con
pendientes entre los rangos del 7, 12 y 45% en su mayoria las zonas inclinadas son
las que unen la zona de la via con la zona baja hacia el Rio Guaitara.

4.4. CARACTERISTICAS CLIMATICAS
TEMPERATURA PROMEDIO: 18° y 24° C. Clima célido seco.
PRECIPITACION: 500 A 1000 mm afio
ALTURA SOBRE EL NIVEL DEL MAR: 1000 -2900 m.s.n.m.

4.5, CONDICIONES AGROLOGICAS

Asociacion Pilcuan (PI)

FASE PIcd, PIde, PIdel, PIde2, PIe2

Suelos de vertiente de cordillera, con relieve fuertemente quebrado a escarpado y
pendientes predominantes 25-50% y mayores, ubicados en alturas de los 2000 a los
2900 metros sobre el nivel del mar. Son suelos superficiales, originados a partir de
tobas y cenizas volcanicas; de colores pardos muy oscuros Yy texturas
moderadamente finas a finas. Presenta ligeras variaciones en color, textura y
profundidad. Son fuerte a medianamente acidos, alta capacidad de intercambio
catidnico, regulares las bases totales, alta la saturacion de bases totales, regular la
de calcio, pobre a regular la de magnesio y pobre la de potasio; contenido normal
de carbon orgénico en el primer horizonte, muy pobre el fésforo aprovechable.
Drenaje externo muy rapido, interno medio y natural excesivo. Con pendientes 7-
12% y 12-25%, suelos superficiales a moderadamente profundos, aptos para la
explotacion ganadera y la reforestacion; pendientes 12-25 y 25-50%, suelos de
relieve quebrado a fuertemente quebrado; superficiales; aptos para la reforestacion
y la ganaderia; pendientes12-25% y 25-50%; suelos con erosion ligera a moderada;
relieve quebrado a fuertemente quebrado; aptos para la reforestacion.

Estos suelos se localizan en las veredas de: Loma Alta, San Antonio, San Francisco,
San Javier, Tamburan, Tablon Alto y Bajo, El Rosario y Villa Nueva.

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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Asociacion Funes (FF)

FASE FFab, FFbc, FFc, FFabl, FFbcl, FFcd

A esta asociacion corresponde un conjunto de pequefias terrazas escalonadas de
origen fluvio volcanico, disectadas por profundas carcavas angostas. Estas terrazas
estan influidas por materiales coluviales en muchos sectores; asi los suelos se han
formado tanto de coluviones finos, como de tobas y algo de cenizas volcanicas.
Tienen un relieve fuertemente ondulado a moderadamente inclinado con pendientes
predominantes de 3-7% y 7-12%; estan a alturas comprendidas entre los 1500 y
2700 metros sobre el nivel del mar. Estos suelos presentan limitantes en su
profundidad efectiva, ya sea por la presencia de capas duras o de tobas superficiales,
sobre rocas diversas, vertientes escarpadas y materiales mas o menos sueltos. Con
pendientes 1-3, 3-7 y 7-12%. Suelos moderadamente profundos a superficiales,
relieve plano a ondulado; pendientes 3-7, 7-12 y 12-25%, ligera a moderadamente
erosionados, superficiales, fuertemente ondulados, aptos para la ganaderia;
pendientes 7-12 y 12-25%; superficiales, en planos inclinados; aptos para la

. ganaderia.

Este tipo de suelos se encuentra en las veredas de: Urbano, La Esperanza, Tablon
Alto y Bajo, El Rosario y Loma Alta

Asociacion Guaitara (GS)

FASE GSf3

Suelos ubicados en los cafiones del rio Guditara, donde se aprecian escarpes de 800
a 1000 metros de altura y un alto porcentaje de afloramientos rocosos constituidos
principalmente por andesitas y tobas alglomeraticas con fragmentos de diabasas,
andesitas y granitos. Se presentan en alturas entre 1900 y 2900 metros sobre el
nivel del mar, de relieve escarpado y pendientes mayores del 50%. Estos suelos no
son aptos para actividades agropecuarias; su uso mas adecuado es la reforestacion
y la conservacion de la vegetacion nativa existente que impida la erosion y contribuya
a conservar las aguas.

Con pendientes mayores del 50% y erosion severa. Suelos muy superficiales y muy
escarpados, con alto porcentaje de afloramientos rocosos; no aptos para actividades

. agropecuarias.

Este tipo de suelo se encuentra en las veredas: El Rosario, El Porvenir, El Capuli,
Tablon Alto y Bajo, La Esperanza y Urbano.
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Clases agroldgicas por capacidad de uso del suelo !
Clase III |
Son suelos apropiados para cultivos permanente utilizando métodos intensivos. Estos

suelos presentan severas limitaciones que reducen la eleccion de plantas o requieren
practicas especiales de conservacion, o ambas a la vez. Pueden ser utilizados para

cultivos agricolas, pastos, pastoreo extensivo, produccién forestal, mantenimiento

de la vida silvestre, etc.

Las limitaciones de los suelos de esta clase pueden resultar del efecto de uno o mas
de los siguientes factores: pendientes moderadamente elevadas, alta susceptibilidad
a la erosion por agua o viento, o efectos adversos severos de pasadas erosiones,
frecuentes inundaciones, fertilidad del subsuelo muy baja, humedad o condiciones
de hidromorfia que contindan después del drenaje, poco espesor hasta la roca
madre, baja capacidad de retencion de agua, baja fertilidad.

En el municipio de Iles la clase III cubre una extension de 390.82 ha, y representan
. el 4.65 % del total de hectareas del municipio; encontrandose en las siguientes
veredas: San Francisco, Villa Nueva, Tablén Alto, Urbano y Tamburan.

Clase IV

Son suelos apropiados para cultivos ocasionales o muy limitados con métodos
intensivos. Estos presentan limitaciones muy severas que restringen la eleccion de
la clase de cultivos o requieren un manejo cuidadoso, 0 ambos a la vez. Pueden ser
usados para cultivos agricolas, pastos, produccion forestal, mantenimiento de la vida
silvestre, etc.

El uso de cultivos agronomicos viene limitado por uno o mas de los efectos de
caracteristicas permanentes tales como: pendiente muy pronunciada, susceptibilidad
severa a la erosion por agua o viento, severos efectos de erosiones pasadas, suelos
superficiales de poco espesor, baja capacidad de retencion de agua, frecuentes
inundaciones, humedad excesiva, salinidad o alcalinidad.

Los suelos de esta clase cubren una extension de 2446.08 ha, que representan el

. 29.12 % del total del territorio de Iles, y se encuentra en las siguientes veredas: El
Comun, San Francisco, Urbano, Tablén Bajo, San Antonio, El Mirador, El Rosario
Occidente, Bolivar, Villa Nueva, Loma de Argote, Iscuazén, Yarqui, Tablon Alto, La
Esperanza, El Porvenir, Loma Alta, Capuli.

FUENTE: Estudio General de Suelos y Zonificacion de Tierras del Departamento de
Narifio. Capitulo 3 y 7. Instituto Geografico Agustin Codazzi. IGAC.
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4.6. SERVICIOS PUBLICOS
El sector cuenta con redes de energia eléctrica, acueducto veredal y telefonia celular.

4,7. SERVICIOS COMUNALES
La Vereda Pilcudn cuenta con instituciones de educacion basica y media, localizadas
en el centro poblado, asi como los servicios bésicos de salud. La asistencia técnica,
administrativa y financiera es ofrecida por las entidades publicas que se encuentran
establecidas en la cabecera municipal de Imués.

4.8. VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE
La principal via de acceso al sector es la Panamericana Tipe 1, via nacional que se
encuentra pavimentada en buen estado de conservacion.

El servicio publico de transporte a nivel de rutas intermunicipales e interveredales es

prastado con diferentes tipos de vehiculos: Buses, taxis, camperos, buses escaleras,
. de igual forma es realizado a través del transporte informal realizado por el |

mototaxismo. El transporte masivo que se realiza entre el Municipio de Iles y los

municipios de Pasto, Ipiales, Tquerres y Tumaco entre otros, es realizado por las

Empresas Organizadas. 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

De acuerdo con el Esquema de Ordenamiento Territorial del Municipio de Imués,
documento aprobado mediante acuerdo No. 012 del 26 de junio de 2.004, en el
CAPITULO VII. El predio con No. predial 523540000000000160056000000000,”
ubicado en la jurisdiccion del Municipio de Imués, area Rural, se encuentra ubicado
en una zona cuyo uso de suelo es Rural y se clasifica de la siguiente manera:

SECTOR: RURAL.
CATEGORIA GENERAL DE USO: RECUPERACION PR2.
. Uso principal del suelo: Recuperacion. ~
Uso complementario: Reforestacion. Regeneracion Natural. Ecoturismo. #
Uso Restringido: Investigacion. /~
Uso prohibido del suelo: Agroindustria./

SECTOR: URBANO.

CATEGORIA GENERAL DE USO: PROTECCION
Uso principal del suelo: De Proteccién

Uso compatible Ninguno. 7/

/
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Uso Condicionado Ninguno.

Uso prohibido del suelo: Comercio bajo impacto (C.B.L). ~ :
Industria Domestica artesanal (I.D.A.). ¢ )
Uso institucional de bajo impacto (U.I.B.I).~
Uso de proteccién de bajo impacto (U.P.B.I).
Comercio de mediano Impacto (C.M.1.)./
Comercio de Alto Impacto urbanistico y ambiental
(CAlL): _
Industria de Mediano Impacto Ambiental (LM.)
Industria de Alto Impacto Ambiental (I.A.LA.). /
Uso Institucional Alto Impacto (U.I.A.L) /

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO

6.1. UBICACION
El inmueble estd ubicado en la vereda Pilcuén del municipio de Imués; iniciando en
. la abscisa Km 41+ 29,804 terminando con la /abscisa Km 41+909,18 Sobre la
margen izquierda,/Tramo Pilcuan — El Pedregal. /. l

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

Area total del predio: 6.800,00 m2 /'
Area requerida: 6.800,00 m? 7

Area remanente: 0,00 m2

Area sobrante: 0,00 m? / 2

Area total requerida: 6.800,00 m? //

Fuente: Ficha predial elaborada por la Concesionaria Vial Unién del Sur.
6.3. LINDEROS

LINDEROS GENERALES: Segun Escritura PUblica No. 746 del 18 de julio de 2006 de
la Notaria Primera de Tlquerres, para el predio denominado MACO y son: .

Pie, con propiedades del Presbitero Campo Elias Mora Alomia, cimiento de piedra al
medio, formando una escuadra, por el filo de la carretera Panamericana; Costado
derecho, con propiedades de Alicia Chavez y Enrique Mufoz, cimiento de piedra al
medio, Cabecera, con el camino que conduce de Pilcuan a la carretera Panamericana,
Costado izg,uierdo, con terrenos de Eduardo Tovar y Leonor Ortega, camino Publico
al medio.
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LINDEROS ESPECIFICOS: Son los consignados en la Ficha Predial No. RUPA-3-0136 §
y son los siguientes: ;

Norte: En longitud de 138,89 m con Luis Humberto Puchana y Otros (25-1).

Sur: En longitud de 157,63 m con Betty Liliana Calpa Caicedo y otra/Leonor Ortega
de Bonilla y otros/Jaime Alirio Gonzalez (8-17).

Oriente: En longitud de 39,29 m con Betty Liliana Calpa Caicedo y otra (1-8).
Occidente: En longitud de 23,28 m con July Aceneth Bonilla Erazo y Otros, camino
al medio (17-25).

6.4. VIAS DE ACCESO AL PREDIO
La via de acceso al predio objeto de avallio es una via peatonal con acceso a la via

Panamericana Tipo 1 en buen estado de conservacion.

6.5. SERVICIOS PUBLICOS:
Cuenta con disponibilidad de acceso a redes de los servicios de acueducto veredal,

energia eléctrica, telefonia movil. (Actualmente Activos).

. 6.6. UNIDADES FISIOGRAFICAS
UNIDAD
FISIOGRAFICA TOPOGRAFIA | USO ACTUAL NORMA
1 8-25% Residencial Urbano / Proteccion
2 8-25% Residencial Rural / Recuperacion

6.7. AREAS CONSTRUIDAS:

" g Area | Edad- Estado de Vida Util
Constiutraon e (m?2) Afos conservacion Afios
Crnstruccion 1 Vivienda 90,00 25 Bueno a Regular 70
Construccion 2 Bafio 333 25 Bueno a Regular 70

6.8. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS:

. CONSTRUCCION 1 CONSTRUCCION 2
ITEM DESCRIPCION DESCRIPCION
CIMENTACION Concreto ciclépeo Concreto Ciclopeo.
ESTRUCTURA Vigas y columnas en madera Muros de carga
FACHADA N:Egz = en ladrilo pafietado y Muros en ladrillo pafietado
Teja de Zinc y fibrocemento sobre Semi cubierto en Teja de
[BIERER vigas y columnas en madera fibrocemento
[ELO RASO No aplica. No aplica.
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CONSTRUCCION 1 CONSTRUCCION 2
ITEM DESCRIPCION DESCRIPCION

MUROS Ladrillo pafietado y pintado "?r?é!ﬂ?, comiuri: panetado 'y
PISOS Placa de concreto Placa de concreto
ICARPINTERIA : -
METALICA ' \Ventanas con rejas No aplica
ICARPINTERIA .
MADERA _ Puertas No aplica
ILUMINACION Bombillos normales Bombillos normales

Con mesones en madera, -
CL?.'CINA lavaplatos No aplica
INUMERO DE PISOS Uno (1) Uno (1)
ESCALERAS No aplica No aplica
VETUSTEZ 25 afios 25 anos
ESTADO DE
CONSERVACION Bueno a Regular Bueno a Regular
Uso Residencial. Bano

NOTA: Las construcciones C1 y C2 fueron valorados por esta corporacion en el primer
informe de avalto con fecha 18 de octubre de 2018, por lo cual se indica el valor dentro
de la liquidacién del presente informe de avalio.

6.9. ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES
item Descripcion ik, | gy A Eskidaive
afios | conservacion
30 Bueno a
A1 [Muro: en piedra de 1,00m de altura (3) 137,52 | ml Regular
Zona dura 1: en concreto de 0,12 m de %“e“? 4
A2 lespesor 7,36 | m2 25 S
Enramada 1: Cubierta con teja de zinc sobre
lestructura en guadua y madera, piso en tierra Bueno |
A3 |de 5,60m*3,50m. 19,60 m2 20 .
Enramada 2: Cubierta en teja de zinc sobre)
estructura en madera, piso en concreto v
tierra y lavadero en ladrillo pafietado de 4 Buena
A4 |1,50m*3m 4,50 m2
20 Bueno a
A5 [Estructura en madera de 2,50m * 2,60m 1,00 Un Regular
Fuente: Ficha predial elaborada por la Concesionaria Union Vial del Sur y Propietarios.
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NOTA 2: Los Anexos A2, A3, A4 y A5 fueron valorados por esta corporacion en el primer
informe de aval(o con fecha 18 de octubre de 2018, por lo cual se indica el valor dentro
de la liquidacién del presente informe de avalto.

6.10. CULTIVOS Y ESPECIES

7. METODOS VALUATORIOS

DESCRIPCION DESCRIPCION CTD UND
Lima Buen estado fitosanitario 28 UND
Guayabo Buen estado fitosanitario 56 UND
Palma Pie de Elefante Buen estado fitosanitario 8 UND
Higuerilla Buen estado fitosanitario 6 UND
Chirimoyo Buen estado fitosanitario 82 UND
Guabo Buen estado fitosanitario 7 UND
Guayacan Buen estado fitosanitario 23 UND
Urapan Buen estado fitosanitario 6 UND
Aguacate Buen estado fitosanitario 6 UND
hobo Buen estado fitosanitario 2 UND
Maco Buen estado fitosanitario 8 UND
1Cujaca Buen estado fitosanitario 8 UND
Mispero Buen estado fitosanitario 13 UND
Naranja Buen estado fitosanitario 4 UND
Hierba Santa Buen estado fitosanitario 5 UND
Mote Buen estado fitosanitario 4 UND
Cucharo Buen estado fitosanitario 6 UND
Tuna Buen estado fitosanitario 6 UND
Limoncillo Buen estado fitosanitario 10 UND
Chaman Buen estado fitosanitario 10 UND
Cultivo de Frijol Cosechado 1547,54 m2

Parz la determinacion 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 10. 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
0 transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avaltio.
Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar

a la estimacion del valor comercial”.
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ARTICULO 3°.- METODO DE COSTO DE REPOSICION. Es el que busca establecer el
valor comercial del bien objeto de avaldo a partir de estimar el costo total de la construccion
a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion
acumulada.

ARTICULO 9°.- CONSULTA A EXPERTOS AVALUADORES O ENCUESTAS. Cuando
para la realizacién 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 avallo. En este
serido, es necesario que el perito haya realizado previamente la visita al terreno para
conocer la clase de bien que avalGa.

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 mencién 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 condicion 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, (hectarea, fanegada, plaza, cuadra) y posteriormente hacer la conversion.

La encuesta debe hacerse para unidades de érea, y verificar que al hacer la liquidacion del
total del &rea de avallo 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 estimacion previa del valor asignable y cuando la
. informacién obtenida en la encuesta difiera sustancialmente del encontrado, debera
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 v la idoneidad de ella, ademas que no tengan interés directo en el bien.

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

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 N ‘

Avallios Técnicos de Bienes Urbanos y Rurales &
Lonja de Propiedad Raiz FEDELONJAS
de Narifio y Putumayo y MWWW

13
AVALUO RUPA-3-0136

mercado. Esta prohibicion se aplica tanto a las valoraciones puntuales como a las técnicas
masivas de valoracion.

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

Para la determinacion del célculo de las indemnizaciones se tendra en cuenta la normativa
vigente.

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

ECUACION APLICADA V.A. = T[((PxV) — C)- D]
Doénde: y
VA = Valor Arbol
T = Tiempo de levante o desarrollo
P = Produccién promedia por arbol Kilo
V = Valor Actual Promedio por Kilo

. C = Costo de Produccion V.A.
D = Demérito (depreciacion) % = (D = ----- E.C.)
V.U
V.A = Vida actual
V.U. = Vida util
E.C. = Estado de conservacion o fitosanitario (se debe calcular con las tablas propuestas -
Fitto y Corvini).
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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 produccién de las especies vegetales forman parte de las
investigaciones adelantadas, y permiten la aplicacion de la ecuacion propuesta para la
adopcion de los valores individuales.

Con relacién a las especies vegetales de nacimiento espontaneo, considerando que no es
posible determinar su valor por costos de reposicién 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 corporacion, 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 ecuacién propuestas que nos permite llegar a los valores finales de las especies vegetales
investigadas:

. 8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS)

8.1. RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS
Consultado el mercado inmobiliario del sector encontramos 24 ofertas que
relacionamos a continuacion:
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TIPO DE AREADE |CONSTRUCCION TELEFONO o
Ne INMUEBLE DIRECCION VALOR PEDIDO TERRENO M2 AREA BN M2 OBSERVACIONES NOMBRE FUENTE FUENTE
Bamio Porvenir Pilcuan Uso suelo Rural Conjunto s
1 LOTE lles $ 00.000.000 240 NA Campestre victor Aguirre 316 463 6637
Uso suelo Rural Condominio
Rem: del Parveni
2| cama [Tt ‘| £ 240000000 231 120 |con todos los senicios Luis Potosi 312 825 3085
comunales
| Uso suelo Urbano  Conjunto I
3 LOTE  |Pilcuan La Recta $ 140.000.000 202 NA cerrado esquinero Arturo Ibarra 318 480 3656 |
} mano  Conjunto [
4| casa [PicumlaRecta | $280000000 [ 170 T o W | Gartos Garzon 315522 0822 |
5 Lote E, Pilcuan La Recta $ 360.000.000 1.460 MNA Uso suelo Urbano Ana de Huertas 310 694 2189 |
6| casa |picusnLarecta $ 250.000.000 300 81 Usa suslo Urbano 'é‘:?:::m 311 762 0687 '
|l
7| casa |Pilcuan La Recta § 65.000.000 72 50 sk :;'“;mm Umbanizal  oxander Pantoja | 310 450 0020
Los Guayacanes Uso de susin i
8| casa |00 $230.000.000 210 180 | o she Ali Ortega 300 641 4838
Uso suelo Proteccion
g LOTE |VDAEL PALMAS $ 55.000.000 224 N.A. Frente sobre va a lles, top Edgar Burbano 317 308 3698
ondulada
o Uso suelo proteccion P1
101 sariLa |Pllcuan Vieo $ 90.000.000 272 100 vivienda frente a via Miguel Angel 3212429144
Panamencana
11| casa [PlouanlaRectaalids) s 2e0c00000| 160 200 |uso sueio Umano Particular 315 522 9822
Uso suelo Urbano Entrada
12 LOTE Pilcuan Viejo 5  696.000.000 1740 M.A antigua via lles Alexander Moran 3148722234
Pilcuan Viejo Viaa Uso suelo Proteccion Sector
13 LOTE Funes £ 38.000.000 78 N.A consdidado Henry 312 359 0447
Uso suelo Proteccion  lote
Pilcuan Viejo Via a llega hasta el no Sapuyes. Abogado Diego
14 LOTE e $ 1.600.000 000 10.500 76 Propietarios Hi s Sra. Jaramilio 318 381 6914
Lourdes
15| Lote |DleuanVieelViaa | sg00000000 | 3000 NA Uso suelo Proteccion Janeth Dejgado 300 687 5475
Pilcuan Vieje El I\.:i;?:\’;'!so B:lj::rb o 315526 2131 - 317 I
16 LOTE Sy £ 40.000.000 100 N.A Palmar, areas y comunes Alfonso Estrella 681 8256-312815 |
incluye slcantariliado 1667 |
Pilcuan Viejo Via a ; Jose Fernando |
17 LOTE Eunes S 45.000.000 300 N.A Uso suelo Proteccion Euiartes 315 310 3498 |
R Uso suelo Rural - Regeneracion
19| ot |SondeminioMirdo $75000000| 22500 NA Natural Piscina + Jusgos + Samuel Vallejo 315570 7158
del Sol areas comunales
o Uso suelo Rural - Regeneracion
jo] e [Condominia Mirdor $80.000000] 22500 NA  |Natural Piscina + Juegos + Samusl Vallgjo 315 579 7158 |
del Sol areas comunales
Uso suelo Rural -
[Arco Ins Resenado- Regeneracion Natural Frente 18 1003
20| LOTE E L $00000.000] 254,00 NA. Bhasrlari it il Juan Carlos Bustos 316 293
1| b |PieumaNVie Mg 560000000 22400 NA Usa suelo Froteccion Zaira 314074000 315
Funes 258 7005
Arcolis Resenado - s T A P 746
22 LOTE \Vereda ol Forenic % 25.000.000 200,00 M.A. Arco Inis Aliro 3104190
Arcoins Resenato - Letrero En =
23 LOTE v i $ 30.000.000 200,00 NA. Condominio Arco Iris Resenado P inio 3168347261
Arcolns Resenado - - %
24 LOTE \ieradia a Porenir % 25.000.000 200,00 N A Condominio Arco Iis Reservado |Luis Potosi 3128253085

8.2.

DEPURACION DEL MERCADO

PARA EL SUELO URBANO DE PROTECCION
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DESCRPCION | VALORDELAS
VALOR AREADE |VALOR TERRENO NOMBRE | TELEFONO o
UBICACION Ci
No VALORPEDIDO  |% NEG. DEPURADO | TERRENO M2 w2 m-r';mo om;ncm OBSERVACIONES FUENTE FUENTE
Uso de Suelo Urbano Aeiandro
12 |Pilcual Vigjo §696.000.000 | 15% | §591.600.000| 1740 $213.563,22 150 § 220.000.000 |de Proteccion, sobre : 314872 2234
vial ehicular.
3 > Uso de Suelo Urbano
Pil Vi
45 |Fueuan VIad | <enn000000 | 1% | $se4000000| 3000 | $198.000,00] NA. - de Proteccion; sobre | 2 | 300 6a7 5475
vial vehicular,
PARA EL SUELO RURAL RECUPERACION
AREA DE DESCRIPCIO| VALORDE
' VALOR VALOR TERRENO N LAS NOMEBRE TELEFONO o
No.! "SICACION | VALORPEDIDO |% NEG. DEPURADO TE::N 2 | consTRUCE| ConsTRUC OBSERVACIONES i
IONES CIONES
Lote en Condominio -
Topografia ondulada -
Arca Ins acceso porwa
Resenado - adoquinada - Lote
22 \ersda El $ 25.000.000,00 3% § 24.250.000,00 200,00 $121.250,00] NA. WbaEeaA Ae BEAEtANGS Alino Burbano | 3104130746
Porvenir o edificado - Areas con
Problemas de Erosion,
. Sequias y Quemas
Lote en Condominio -
Topegrafia ondulada -
Arco Iris ACCeso por ua
Resenado - adoquinada - Lote Letrero En
23 Verada El $ 30.000.000,00 10% $ 27.000.000,00 200,00 £ 135.000,00 N.A. Urbanizado no construida|  Condominio 3168347261
Porvenir o edificado - Areas con
Problemas de Erosién,
Sequias y Quemas
Lote en Condominio -
Topografia ondulada -
Arco iz acceso por va
Resenado - adoquinada - Lote A
24 Vereda El $2500000000, 3% £ 24 250.000.00 200,00 $121.250,00 NA Uitiizads no.constiaido Filipo Ortega 3218476916
Ponenir o edificado - Areas con
Problemas de Erosién,
Sequias y Quemas

9.1.

INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS)

PROCESAMIENTO ESTADISTICO (INVESTIGACION DIRECTA)

Como apoyo al proceso valuatorio, para la estimacion del valor del terreno, se realizo
la investigacién directa realizada con los profesionales Avaluadores y conocedores
del mercado inmobiliario; a los que se expusieron las caracteristicas particulares del
predio objeto de avallo; que a saber son:

+ARA EL SUELO URBANO DE PROTECCION
1. El predio se ubica en un sector reglamentado como suelo urbano de proteccion.

2. El predio se ubica sobre via vehicular.
3. El predio presenta un area superior a la de los lotes tipo del sector.
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NOMBRE R.A.A. No. PROFESION |TELEFONO / CELULAR VALOR /m2
Arq. Mario Ordofez 12.992.792 - AVAL Perito SCA 3156584525 $ 200.000,00
Maria Fernanda
Areaga Rodriguez | 1:085:264.954- AVAL | - Pertio lgac 3146427848 $ 210.000,00
Edw;’;:;::wa' 12.867.253-AVAL | Perito SCA 3155821796 $ 195.000,00
Cc Ameli .
M:;::Z“Hun::o 30.739.831- AVAL Perito RNA 3128537636 $ 215.000,00
Piedad Burgos 30.737915- AVAL Perito RNA 3155805063 < 200.000,00
PROMEDIO $ 204.000,00
DESVIACION ESTANDAR $8.215,84
COEFICIENTE DE VARIACION 4,03%
LIMITE SUPERIOR $212.215,84
LIMITE INFERIOR $195.784,16

PARA EL SUELO RURAL DE RECUPERACION

1. El predio se ubica en un sector reglamentado como

recuperacion.
2. En el predio se encuentran construccién.
3. El predio presenta un érea superior a la de los lotes tipo del sector.

suelo urbano de

NOMBRE R.A.A. No. PROFESION |TELEFONO / CELULAR VALOR /m2
Arq. Mario Ordonez 12.992.792 - AVAL Perito SCA 3156584525 $ 30.000,00
M"‘Z’a”;a'::;:'ﬁ:;iiz 1.085.264.954- AVAL | Pertio Igac 3146427848 $ 35.000,00
E"Wi“";g'::g”a' 12.967.253- AVAL Perito SCA 3155821796 $30.000,00
&’;::::r;'z 30.739.831- AVAL Perito RNA 3128537636 $30.000,00
Piedad Burgos 30.737915- AVAL Perito RNA 3155805063 S 30.000,00
PROMEDIO $ 31.000,00
DESVIACION ESTANDAR $2.236,07
COEFICIENTE DE VARIACION 7,21%
LIV 'E SUPERIOR $33.236,07
LIMITE INFERIOR $28.763,93

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 investigacién econdmica en terreno,
se encontraron ofertas y transacciones sobre predios similares que no permitieron la :
aplicacién de la metodologia comparativa del mercado. En consecuencia, se consulta i
lo establecido en el articulo 9° de la Resolucion 620 de 2.008, por tratarse de un
terreno rural de mediana extensién con topografia plana a nivel de la via
Panamericana, via de primer nivel y quebrado al fondo y en una zona donde esta
establecido el uso de vivienda campesina y vivienda campestre, cuyo uso actual es
de vivienda campestre.
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10.CALCULOS VALOR TERRENO
10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO COMPARACION)

PARA EL SUELO URBANO DE PROTECCION

OFERTA DIRECCION VALOR TERRENO M2

12 Pilcuan Viejo $213.563,00

15 Pilcuan via a Funes $ 198.000,00
PROMEDIO $ 205.781,50
DESVIACION ESTANDAR $ 11.004,70
COEFICIENTE DE VARIACION 5,35%
LIMITE SUPERIOR $216.786,20
LIMITE INFERIOR $194.776,80

O PARA EL SUELO RURAL DE RECUPERACION
VALOR

OFERTA DIRECCION TERRENO m2
1 Arco iris Resenado - Vereda El Porenir | $122.500,00
2 Arco iris Reservado - Vereda El Porvenir | $132.000,00
3 Arco iris Reservado - Vereda El Ponenir | $122.500,00
PROMEDIO $ 125.666,67
DESVIACION ESTANDAR $5.484,83
COEFICIENTE DE VARIACION 4,36%
LIMITE SUPERIOR $131.151,49
LIMITE INFERIOR $120.181,84

10.2. ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE

FARA EL SUELO URBANO DE PROTECCION

La investigacion de mercado encontré pocos lotes en oferta- con similares

caracteristicas del area valorada. El valor de mercado es coincidente con la consulta
. realizada a los expertos Avaluadores por lo tanto los valores obtenidos se consideran

validos.

El andlisis anterior arrojo que el mas probable valor del metro cuadrado del area
valorada es un valor por aproximacion al PROMEDIO de DOSCIENTOS CINCO
MIL SETECIENTOS OCHENTA PESOS ($ 205.780,00) por metro cuadrado.
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PARA EL SUELO RURAL RECUPERACION
La investigacion de mercado encontré lotes en oferta que se presentan como de
menor extension, para desarrollo residencial y cuentan con las obras basicas de
urbanismo. Los datos obtenidos reflejan una informacion confiable que permite
establecer el valor del terreno urbanizado por esta metodologia, la cual arrojo que
el més probable valor del metro cuadrado del terreno de uso residencial y urbanizado
| es por aproximacion el Promedio obtenido en la investigacion, equivalente a CIENTO
VENTICINCO MIL PESOS ($125.000) por metro cuadrado.

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 y a la Resolucion 620 del 23 de septiembre del 2008 del IGAC.

10.3. EJERCICIOS RESIDUALES.

PARA EL SUELO URBANO DE PROTECCION
. No Aplica.

PARA EL SUELO RURAL DE RECUPERACION

Como el area valorada corresponde a la de un predio de mayor extension en el que
de acuerdo a la norma se presentan dos usos de suelo, y no existe mercado actual
para lotes con este tipo de areas, para la estimacion del precio de un terreno en
L.uto con uso de suelo rural, cuando por las condiciones del mercado no se pueda
estimar directamente, se calculara partiendo del valor del terreno urbanizado, y se
aplicara la siguiente formula:

V.T.B=%AU{ Vtu - Cu}

1+g

En donde:

% AU Porcentaje area (til. Se asume el 50% de acuerdo a lo que establece
el Esquema de Ordenamiento Territorial del Municipio de Imués,
documento aprobado mediante acuerdo No. 012 del 26 de junio de
2.004.

. Viu Valor del terreno urbanizado $125.000 de acuerdo a la investigacion
de mercado realizada y expuesta en el punto 10.1 de este informe.

g Ganancia por la accién de urbanizar. Se asume el 15% que es lo que

comunmente un constructor aspiraria como utilidad minima esperada
en este tipo de proyectos de loteo.

Cu Costos de urbanismo.
A continuacién, se presenta el andlisis de costos realizado.

|
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VALOR
ITEM DESCRIPCON UNIDAD CANTIDAD UNTARO VALOR TOTAL
i 3
Toog v e 1000000 70711 7.071.080
L omyigscdn ke con eguoo -] 1000000 315800 315400m}
Coranomo e madaVerde =200 m AL 200090 8157 2452800
Descopme 3 magarn AF 500000 8138 30 880000
Cxudos dxipse menveom EOBA 100 [-FF Tus] A28 TT3
UEDUCTD
Apd ez apeng VE £ BOZ 2 AL 000 37 5% 1
Bedprrops PV 34 AL 250 00 27137 12522 557 |
ALCANTARILLADD
_'m:‘ 150 Mhi> 359 2O 300 2 905008 B715008 |
Soer b 17 e | 158,00 158721 35102 108
1-.g g & Acomesds Domcliona M 1500 14105 2115510
Tumea & Sundew A 31000 155,087 2806000
S lerp o - i an M3 35045 12080 42271
e : A 352 | B350 3173383
SRy 3 O 3 TR STRLS \3 39100 10428 7205348
B |INSTALL %]
Pogescoemms h=12m (marsge oy [AD 75 1751681 18013440 |
bﬂm h=10m incarague oy [UAND 1600 1 303600 20880 800
CABLE cobie desrudo AWG N 10 200857 ML 3200 2B E25 8905300
Eencarse MO 2400 250000 2250000
Pupesy 3 Sova MDD 12.00 1412%86 1685550 |
Lumrey s oty oy he sodio T W SO 1200 188,800 1935200 |
Ttrﬁla'ﬂ.m 75 VA egruam LMND 1.00 10 020 981 10040881
Cuxdagie Amtade 2/0 BT i) 2500 14297 38 640 855
I 7 e
URB PRIMARO
A ruacio redl Vial Locodd bame y sub tuess) AF 80000 5158 4327660
Dagacmoon 3 Tagari MY Sa0 257 1587616
[COSTO TOTAL CEL PROYECTO e 42130 54288
Ay — 3% 2108724714
cTo 4424121
ALOTE 4424122
Desarrollando la formula tenemos:
% ocupacion 50%
Valor terreno urbanizado $ 125.000
Costos de urbanismo $ 44.241
Ganancia 15%
FORMULA
Vtu/ 1+ G $ 108.696
(Vtu/1+G)-CU $ 64.455
V.T.B $ 32.227,33

En conclusidn, el valor del metro cuadrado del terreno en bruto del area rural, es equivalente
a TRELWTA Y DOS MIL DOSCIENTOS PESOS ($32.200,00) por metro cuadrado.
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11.CALCULOS VALOR CONSTRUCCION

11.1. COSTOS DE REPOSICION.
No Aplica.

11.2. DEPRECIACION (FITTO Y CORVINNI)
NOTA: La construccion C1 y C2 no se incluyen dentro de la tabla de Fitto y

Corvinni, debido a que fue valorada por esta corporacion en el primer informe
de avaliio con fecha 18 de octubre de 2018.

12.CALCULOS VALOR ANEXOS

12.1. COSTOS DE REPOSICION

Para los costos de construccidn de los anexos en el municipio de Imués 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,
*  c3tos son la base para trabajar el Método de Costo de Reposicion en los diferentes

tipos de construccion del Municipio de Imués 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)

DE

DEPRECIACION
REPOSICION
VALOR

& |DEPRECIADO
VALOR FINAL
VALOR ADOPTADO

o
(%]

iTEM
EDAD
VIDA UTIL
VALOR

=|EDAD EN % DE

= |VIDA

~ |ESTADO
S |CONSERVACION

L]
=
=]

% 61.681,28 61.681,00

8
&

Muro en piedra 300 70 36,19% 1,90

NOTA: Los anexos A2, A3, A4 y A5 no se incluyen dentro de la tabla de Fitto y
. Corvinni, debido a que fue valorada por esta corporacion en el primer informe
de avaltio con fecha 18 de octubre de 2018.

13.CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES

13.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES
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CALCULO DE ESPECIES VEGETALES
DESCRIPCION DE ESPECIES VERSION 2
DESCRIPCION CTD |UND| ESTADO |CONSERVACION| VR, UND VR. FINAL
Lima 28,00 UND | Desarrolio Tipo A 62.500,00f 1.750.000,00
Guayabo 56,00 | UND | Produccion Tipo C 192.500,00| 10.780.000,00
Palma Pie de Elefante 8,00 UND | Produccidn Tipo B 54.000,00 432.000,00
Higuerilla 6,00 UND | Produccién Tipo C 15.800,00 94.800,00
Chirimoyo 82,00 UND | Produccion Tipo C 13.900,00f 1.139.800,00
Guabo 7,00 UND | Produccion Tipo C 27.800,00 194.600,00
Guayacan 23,00 | UND | Produccion Tipo C 34.800,00 800.400,00
|Urapan 6,00 UND | Produccion Tipo C 20.700,00 124.200,00
Aguacai: 6,00 UND | Produccion Tipo B 178.200,00| 1.0689.200,00
hobo 2,00 UND | Produccion Tipo C 20.800,00 41.600,00
Maco 8,00 UND | Produccion Tipo C 77.550,00 620.400,00
Cujaca 8,00 UND | Produccion Tipo C 20.500,00 164.000,00
Mispero 13,00 | UND | Produccion Tipo B 48.600,00 631.800,00
Naranja 4,00 UND | Desarrollo Tipo A 62.500,00 250.000,00
Hierba Santa 5,00 UND | Produccion Tipo C 4.150,00 20.750,00
Mote 4,00 UND | Produccion Tipo B 2.100,00 8.400,00
Cucharo 6,00 UND | Produccién Tipo C 19.800,00 118.800,00
. Tuna 6,00 | UND | Produccion Tipo C 3.800,00 22.800,00
Limancillo 10,00 UND | Produccion Tipo B 2.100,00 21.000,00
Chaman 10,00 UND | Produccion Tipo B 2.100,00 21.000,00
Cultivo de Frijol 1547,564 | m2 | Cosechado rastrojos 0,00 0,00
18.305.550,00

14.COi.SIDERACIONES GENERALES

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

« El predio se encuentra ubicado en la zona rural de la Vereda Pilcuan del municipio
de Imués, sobre via veredal vehicular afirmada en buen estado, que conecta con la
via Panamericana Ipiales - Pasto.

e FEs un sector urbano donde existe la presencia de vivienda campesina y vivienda de
descanso debido a que cuenta con clima agradable para veraneo.

e En el sector se presentan usos urbanos y rurales.

e Debido a su ubicacion cercana a la via Panamericana goza de excelente servicio de

. t"ansporte publico.

e FEl sector cuenta con disponibilidad de servicios plblicos basicos de acueducto
veredal y energia eléctrica y servicios comunales basicos de educacion, salud y
religiosos.

« 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.

« Valorizacion en la zona en los Gltimos afios para el sector ha sido estable de variacion
positiva.
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 E presente informe de avallio version dos (2) se adelanta como encargo realizado
por la entidad solicitante, a razon de una ficha predial versién dos (2), teniendo en
cuenta el cambio de uso mediante el certificado emitido el dia 05 de marzo de 2019
expedido por la Secretaria de Planeacion Municipal de Imués, documento aprobado
bajo el acuerdo No. 012 de 26 de junio de 2004 en donde se certifica que el predio
objeto de estudio es Urbano /Rural (Proteccién/Recuperacion) respectivamente,
difiiendo en los anteriores certificados de uso de suelo expedidos del 06 de
diciembre de 2017 donde se especificaba que era Urbano (Proteccion) y el 29 de
octubre de 2018 donde se especificaba que era Rural (Agricultura Tradicional), segun
informe técnico de la Ficha Predial. Por lo anterior, la Lonja de propiedad Raiz de
Narifio y Putumayo realiza la verificacién del cruce normativo con el predio de estudio
y certifica una nueva vigencia, quedando sin efecto versiones anteriores.

+ F5 menester, indicar que entre la Version 1y 2 de la Ficha Predial RUPA-3-0136, el
Anexo 1 (Muro) presenta diferencia respecto de sus dimensiones; por lo cual, se
realiza el andlisis de precios unitarios de acuerdo a la especificidad técnica descrita
en la Ficha Version 2. Las construcciones C1 y C2 y los Anexos 2,3,4 y 5 no cambian

. en su descripcion y cantidad por lo que se referencia el valor calculado por esta
corporacion en el primer informe con fecha 18 de octubre de 2018.

FACTORES DETERMINANTES EN EL VALOR DEL INMUEBLE

o Es un predio rural con un érea de 6.800,00 metros y su uso actual es de vivienda
familiar.

 El predio tiene topografia ondulada y presenta forma de un poligono irregular.

» Tiene disponibilidad de agua de acueducto veredal y energia eléctrica.

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 liquidacion:
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ITEM UND | AREA | VR.UNITARIO | VR.TOTAL
TERRENO VERSION 1 + VERSION 2
Area Requerida Rural Recuperacién m2 6.505,15 32.200,00 209.465.830,00
Area Requerida Urbano Proteccion m2 294,85 205.780,00 60.674.233,00
Suw tota! *erreno VERSION 1 + VERSION 2 6.800,00 270.140.063,00
CONSTRUCCIONES VERSION 1
C1 Vivienda m?2 90,00 322.633,00 29.036.970,00
C2 Bafio m2 3,33 527.872,00 1.757.813,76
Sub total construcciones VERSION 1 30.794.783,76
ANEXOS VERSION 1 + VERSION 2
VERSION 2
Muro ml 137,52 61.681,00 8.482.371,12
VERSION 1
Zona dura m2 7,36 120.473,00 886.681,28
Enramada 1 m2 19,60 43.342,00 849.503,20
Enramada 2 m2 4,50 118.784,00 534.528,00
Estructura en madera Und 1,00 66.835,00 66.835,00
Su™otal Anexos VERSION 1 10.819.918,60
. ESPECIES VEGETALES
Subtotal Especies Vegetales VERSION 2 |Global 1,00 18.305.550,00 18.305.550,00 '
VALOR TOTAL VERSION 1 + VERSION 2 330.060.315,36 |

VERSION 1 + VERSION 2:
SON: TRESCIENTOS TREINTA MILLONES SESENTA MIL TRESCIENTOS QUINCE
CON 36/100 PESOS ($330.060.315,36)

Nota: Asi mismo, conforme a lo sefialado en el articulo 19 del decreto 1420 de 1998, la
vigencia del avallio es de un afio contado desde la fecha de su expedicion o desde aquella
en que se decidié la revision o impugnacion. Por tal razén, los avallios que pierdan ésta
vigencia deben realizarse nuevamente y no se puede efectuar actualizaciones a traveés de
indices o metodologias no establecidas por el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi.

16. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME I

Se prohibe la publicacion de parte o la totalidad del presente informe de valuacion, cualquier
. referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones profesionales del
valuador sin el consentimiento escrito del mismo.

17. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

e Las descripciones de hecho presentadas en el informe son correctas hasta donde el
valuador alcanza a conocer.
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 Los andlisis 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 valuacién se llevé a cabo conforme a un cadigo de ética y normas de conducta.

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

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

estan valorando.

« £ valuador ha realizado una visita o verificacion personal al bien inmueble objeto de
valuacion.

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

18. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

o El valuador no sera 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).

e El valuador no revelara informacién sobre la valuacion a nadie distinto de la persona
natural o juridica que solicito el encargo Valuatorio y solo lo haré con autorizacién
wscrita 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:
ING. CESAR AUGUSTO VALLEIO F.
ING. NEL YESSID TULCAN MUNOZ.

19.2 REGISTRO DE ACREDITACION PUBLICA O PRIVADA DEL VALUADOR
RAA AVAL- No. 98383321
R.A.A AVAL No. 1085296272

0 19.3 DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA VALUACION
(CARACTER DE INDEPENDENCIA)

Se deja constancia que el valuador manifiesta no tener ningun tipo de relacion directa o
indirecta con el solicitante o interesado del inmueble objeto de valuacion, con el fin de evitar
cualquier conflicto de intereses.
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Ademés, se confirma que el informe de valuacién es confidencial para las partes, hacia quien
esta dirigido o sus asesores profesionales, para el propdsito especifico del encargo; no se
acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y el valuador no acepta
responsabilidad por la utilizacion inadecuada del informe.

19.4 FIRMA DEL RESPONSABLE

\

\

ING. CESA TO VALLEJO FRANCO

PEPITO COMISIONADO, RESPONSABLE Y SOLIDARIO

R.A.A AVAL No. 98383321

Especialidad Avalios Urbanos y Rurales - Especiales - Maquinaria e
Infraestructura

' sg D TULCAN M.
PERITO CO NADO, RESPONSABLE Y SOLIDARIO

RAA No. AVAL 1085296272
Recursos Naturales y suelos de proteccion.

/ {A} L

ALGO HIDALGO
COORDINAPOR DE AVALUOS

R.A.A AVAL Ng. 12952438

Especialidad Avalios Urbanos y Rurales

AN

LOWJIADE PROPIEDAD RAIZ DE NARINO Y PUTUMAYO
NIT. 812,000.496-2
Z0O0C. OR DO RUEDA
R.A.A. AVAL No. 12960418
PRESIDENTE JUNTA DIRECTIVA
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20. ANEXOS

Para coinplementar el presente informe valuatorio se anexan informe fotografico.

Anexo técnico- Presupuestos.
Ficha predial y plano.
Acta de aprobacion de Comité Técnico.
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METODOLOGIA PARA EL CALCULO DEL LUCRO CESANTE Y DANO
EMERGENTE.

e CRITERIOS, PARAMETROS Y PROCEDIMIENTOS.

Bajo los pardmetros establecidos en la normatividad colombiana vigente referente al calculo
del dafio emergente y lucro cesante en procesos de enajenacién voluntaria directa y/o
expropiacion en proyectos de infraestructura, a cargo de la Agencia Nacional de
Infraestructura, se presentan las siguientes consideraciones:

DETERMINACION DE COMPENSACIONES Y/O INDEMNIZACIONES.
El avaluador encargado de fijar los valores debera:

i) Visitar el inmueble objeto de adquisicion, con el propdsito de cotejar la
informacion entregada en el encargo valuatorio, para lo cual el concesionario
previamente debe solicitar al beneficiario, la documentacion pertinente para

. efectos de determinar los valores a compensar y/o indemnizar.

i) Verificar la reglamentacion urbanistica, la destinacion econdmica del bien y

demas aspectos relevantes para la labor o su cargo.

En caso de detectar inconsistencias entre la informacion entregada por el responsable de
for. wlar el encargo valuatorio y la verificacion de la situaciéon del inmueble en campo, el
avaluador debera dejar constancia en su dictamen. La valoracién se adelantara de
conformidad con lo encontrado en la visita.

El calculo de la indemnizacion solo tendra en cuenta el dano emergente y/o lucro cesante
generados por el proyecto de modernizacion vial.

El avaluador en su informe de avalio comercial debera dejar constancia de la metodologia
aplicada para cada uno de los componentes de la indemnizacion calculados, asi como de
los soportes empleados para tal proposito.

CONSULTA DE INFORMACION.

. De ser necesario, el avaluador encargado consultara la informaciéon 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 inmobiliarias, Fenalco, entre
otros, acerca de estadisticas referentes a ingresos y utilidades derivadas de las actividades
que se desarrollen en el respectivo inmueble.
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En el calculo de la indemnizacion se debera tener en consideracion la informacién reportada
a las autoridades tributarias por el beneficiario en caso que aplique. i

Si de acuerdo con la informacion obtenida y/o el célculo 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 céalculo realizado de la
indemnizaciéon no podra superar los topes establecidos para ser contribuyente y segun lo
que se demuestre.

INVESTIGACION DE MERCADO.

Para efectos de realizar el calculo de la indemnizacion, se deberan solicitar cotizaciones a
personas naturales o juridicas idéneas 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 indemnizacién lo requiera, se podran solicitar
cotizaciones a personas que se encuentren localizadas en otras jurisdicciones, o de ser el
caso, internacionales.

En este caso, el avaluador encargado del calculo de la indemnizacién anexara las
cotizaciones realizadas, indicando el nombre de los consultados, datos de contacto (numero
de teléfono y correo electrénico) y acreditando su idoneidad.

Cuando para el avalto se haya utilizado informacién de mercado (documentos escritos y/o '
cotizaciones), esta debera ser verificada, confrontada y ajustada antes de ser utilizada en .
los cdlculos estadisticos. i

ENCUESTAS. Cuando no se encuentre informacion de mercado o se quiera 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 informacién obtenida.
|
|

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

CALCULOS MATEMATICOS ESTADISTICOS.

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