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

AVISONo. 22 defecha 05  de  Cthiid de 2019.

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, suscribié 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
numero siete (7), la adquisicién 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 SUR S.A.S.

HACE SABER

Que el dia cinco (05) de diciembre de 2018, se libré Oficio de Oferta Formal de Compra No.
DP-OFC-0894-01-18 dirigido a HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DE
LA CAUSANTE TRINIDAD ESPANA DE MOLINA Y AL SENOR RIVER ORLANDO
BURBANO CORAL, para la adquisicién de un area de terreno a segregarse del inmueble
requerido para el Proyecto Rumichaca — Pasto, cuyo contenido se transcribe a continuacion:
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San Juan de Pasto, 05 de diciembre de 2018.

Sefiores:

HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DE TRINIDAD ESPANA DE MOLINA.
RIVER ORLANDO BURBANO CORAL (Titular en falsa tradicidn).

Predio denominado “MOLING® y/o “El Molino”.

Vereda Cuevas.

Municipic de Contadaro.

Departamento de Narific.

Referenciaz  Contrato de Concesién Bajo el Esquema de APP No. 15 de 2015 Suscrito el
11 de septiembre de 2015 Proyecto Rumichaca — Pasto,

Asunto: Oficio por el cual se dispone la adquisicidn de un drea de terreno a
segregarse del predio denominacdo “MOLING™ yio “El Molino™ ubicado en la
Verecda Cuevas, Municipio de Contadero, Departamento de HNarifio,
identificade con Cédula Catastral 522100000000000080104000000000 vy
Matricula Inmobiliaria nimero 24410543, de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Ipiales,

Cordial sajudo,

Como es de conocimiento general, la AGENCIA HACIONAL DE INFRAESTRUCTURA — AMI,
agencia nacional estatal de naturaleza especial creada por el decreto ndmero 4165 de 03 de
noviembre de 2011, mediante el cual se cambio la naturaleza juridica y deneminacion del antes
INSTITUTO NACIONAL DE CONCESIONES — IMNCO, suscribio con la CONCESIONARIA VIAL
UNION DEL SUR S. A.S., identificada con NIT 900, 380 846-3, el Contrato de Concesion APP No.

15 de 2015, cuyoob}etoeaelotmmmleﬂtodem wnménparamelnmoeslonaﬁoporsu
cuenta y riesgo lleve a cabwo la financiacion, construccion, rehabilitacion, mejoramiento, operacion
y mantenimiento y reversion del Comedor Rumichaca-Pasto, celebrado bajo e esquema de
Asociacion Publico Privada, conforme lo dispuesto en la Ley 1508 de 2012, reglamentada por e
Deerein 1467 de 2012, este dllimo modificado par el Decreto 2043 de 2014, en concerdancia con
Io dispuesto por la Ley 1753 de 2015 y el documento integrante de dicha Ley “Bases del Plan
Nacional de Desarrolio 2014-2012 — Todos por un Nuevo Pais' donde se determind el esquema
de Asociaciones Publico Privadas, en virtud del cual se desarrollard el proyecto en mencion,
como parte de la modemizacién de Infraestructura de Transporte en Colombisa.

Una de las actividades necesarias para la gjecucion del proyecto consiste en la adquisicion de
Ias dreas fisicas requeridas para la construccidn de ia via, acfividad que de acuerdo con lo
establecido en el Capitulo 7, numeral 7.1 {a) del Contrato de Concesion, debe ser adelantada
por ef concesionario a favor de la AGENCIA NACIDHAL DE INFRAESTRUCTURA a fravés de
la figura de delegacion de la gestion predial contemplada en = articulo 34 de la Ley 105 de 1953,
y 22 surte mediante los procedimientos de adquisicidn de predios requeridos por motives de
utilidad publica contemplados en el Capitulo |l de la Ley 2 de 1989, Capitulo V1| de ia Ley 383
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de 1997 y Titulo IV de la Ley 1682 de 2013, en concordancia con las demés nomas que regulan
la materia.

Dentro de esle marco normativo, por motives de utitidad plblica y con destino al proyecto de la
referencia, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA requiere la adguisicibn de un
drea de temeno a segregarse del predio identificado en el asunio, conforme & la afectacion de la
ficha predial RUPA-2-0016, cuya copia se anexa, la cual fiene un drea de terreno requerida de
CINCO MIL SETECIENTOS SESENTA ¥ CUATRO COMA OCHO METROS CUADRADOS
(5.764,08 m*), junto con las mejoras y especies descritas en la Ficha Predial. El drea requerida
se encuentra debidamente delimitada y alinderada seqin los estudios y disefios de! proyecio,
denfro de las abscisas Inicial K 26+177,06 1-D y Final K 26+258,56 1-D, de la Unidad Funcional
Ne. 2 del proyecto.

El valor de la presente oferta es la suma de SETENTAMILLONES TRESCIENTOS SESENTAY
TRES MIL DOSCIENTOS SIETE PESOS CON CIHCUENTA CENTAVOS MONEDA
CORRIENTE ($70.363.207,50), diseriminado conforme €l informe avallio RUPA-2-0016.

De conformidad con ko dispuesto en ta normatividad vigente, adicionalmente a este valor, en caso
de adelantar el procedimiento de adquisicion por via de enajenacion voluntania, fa AGENCIA
NACIOMAL DE INFRAESTRUCTURA a través de la CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR
S.A.8., cancelara los gastos de escrituracion y registro.

Para dar cumplimiento @ lo establecido en ef articulo 13 de la Ley 9° de 1989, el articulo 81 ds la
Ley 388 de 1997 y su Decreio Reglamentano 1420 de Julio 24 de 1998, y los articulos 25 y 37
de la Ley 1682 de 2013 modificado por el articulo 6° de la Ley 1742 de 2014, ze anexa el informe
técnico de Avallo de fecha seis (08) de noviembre del 2018, elﬁboradeporlaLmsaderedad
Raiz de Narifio y Putumayo "FEDELONJJ«S' ef cual incluye la explicacion de la metodologia
amndapmhdelem

De aguerdo con lo establecido en ef articuio 25 de la Ley 1682 de 2013 modificado por el articulo
10 de fa Ley 1852 de 2018, ustedes cuenian con un término de guince (15) dias habiles
contados a partir de la notificacion de la presente oferta para manifestar su voluntad en relacion
con fa misma, bien sea aceptindola, o rechazandola.

El ingreso obtenido por fa enajenacion de los inmuebles requeridos per motives de ulilidad
pdblica no constituye, para fines tributanos, renta gravable ni ganancia ocasional, siempre y
cuando la negociacion se produzea por la via de la enajenacion voluntaria, de acuerdo con lo
dispuesto por el inciso 4° del articulo 15 de la Ley 9° de 1389.

Por olra parte, segun € articulo 25 de la Ley 1682 de 2013 modificado por & articulo 10 de la
Ley 1882 de 2018, sera obligatorio iniciar ] proceso de exproplacion si franscurridos quince (15)
dias habiles después de la nolificacion de ta oferta de compra, no se ha llegade a un acuerdo
formal para la enajenacién voluntaria, contenido en un contrato de promesa de compraventa yio
escritura plblica; en estos mismos témincs, se entenderd que elflos propiefariols) o
posesdor(es) del predio renuncian a la negociacion cuando: a) Guarden silencio sobre fa oferta
de negociacion directa, b) Dentro del plazo para aceptar o rechazsr Ia oferta no se logre acuerdo,
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© ¢} No suscriban la escritura o la promesa de compraventa respectiva en los plazos fijados en
la presente Ley por causas imputables al mismo.

En caso de no llegarse a un acuerdo en Ia etapa de enajenacién voluntaria, & pago del predio
serd cancelado dentro de [a etapa de expropiacion judiciat o administrativa, de forma previa,
tenfendo en cuenta el avakio catasiral y la indemnizacion calculada al momento de la oferta de
compra, segun lo dispuesto por el inciso 3° del articulo 37 de la Ley 1682 de 2013. En este caso,
el valor catastral que se tenga en cuenta para €l pago sera proporcional a drea requerida a
expropiar y el titular no serd beneficianc de los beneficios Inbutarios contemplados en &l inciso
4° del articulo 15 de ia Ley 8 de 1959,

De conformidad con lo dispuesto en el inciso 4° del articulo 61 de la Ley 388 de 1.897, en
concordancia con el articulo 13 de la Ley 9° de 1983, la notificacion del presente acto se realiza
con sujecion a las reglas de! Codigo de Procedimiento Administraivo v de lo Contencioso
Administrativo, y no dora lugar a recursos en sede administrativa.

Igualmente, para dar cumplimiento al mismo articulo 13 de la Ley 9° de 1989, ef presente oficio
quedard inscrito en el comespandients folio de matricula inmobiliana dentro de los cinco (5) dias
habiles siguientes a su notificacion; a partir de entonces el bien quedara fuera del comercia y
ninguna autoridad podra conceder licencia de construccion, de urbanizacién, o pemiiso de
funcionamiento por primera vez para cualquier establecimiento industrial o comercial sobrs el
inmueble objeto de la oferta de compra. Los que se expidan no obstante esta prohibicicn, seran
nulos de pleno derecho.

Teniendo en cuenta el articulo 21 de la ley 1682 de 2013 y la Circular 914 de 2014 expedida por
la Superintendencia Defegada para el Registro, tras efectuarse un estudio juridico del predio
cobjeto de la presente oferta, aehadetﬁnmmdolaexmmde una FALSA TRADICION apam.r
du Ia ena]emcjﬁn de d&m:ms sune.mmlen ﬂ Ia cual se hace necesario invocar la fiqura

interés social &n relacion con el

nnmel:l aug‘etc deofenn format ﬁe

Esperamos contar con su aceptacion dentro del témine legal contemplacio, para lo cual podrén
dingir su respuesta a la Oficina de Gestion Predial de la CONCESIONARIA VIAL UNION DEL
SUR S.A.8., 0 contactar & nuestrofa), Profesional del Area Juridica Predial ALEJANDRA DIAZ
GR.AJALES en el teléfone 3235752868, o al comeo electronico dadiaz@uniondslsurco.

Se anexa para su conocimiente copia de fa Ficha Técnica Predial y del Plano Topogréfico de la
faja de terreno a adquirir, copia del Avalllo Comercial Corporative, Portafolio inmobiliano v la
transcripeion completa de las normas que regulan el procedimiento de adquisicion de predios
requeridos para la ejecucion de cbras plblicas por enajenacion voluntaria, expropiacion por via
judicial y administrativa.
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Agradezco la atencion que |e brinden a la presente.

Cordialmente,

GERMAN DE LA E

TORRE LOZANO ERMEE RS

GERMAH DE LA TORRE LOZANO.
Gerente General.
Concesionaria Vial Union del Sur S.A.S.

Aprid:  E. Obanae.
Rewizd: €. Bamen.
Proyechl L SSncher
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Que mediante Aviso No. _L '} de fecha 2% de /IO de 2019 se publics el Oficio de
Citacion No. DP-CIT-0894-01-18 de fecha cinco (05) de diciembre de 2019, dirigido a LOS
HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DE LA CAUSANTE TRINIDAD
ESPANA DE MOLINA Y AL SENOR RIVER ORLANDO BURBANO CORAL, para efectos de
surtir la notificacion personal del Oficio de la Oferta Formal de Compra No. DP-OFC-0894-01-
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) y, en cumplimiento del numeral 5.6. inciso (d) Capitulo V del Apéndice Técnico
7 “Gestion Predial” del Contrato de Concesion bajo esquema de APP No.15-2015, se procede
a realizar la notificacion por aviso de la Oferta Formal de Compra DP-OFC-0894-01-18 de fecha
cinco (05) de diciembre de 2018 y a publicarlo en las péginas web www.ani.gov.co y
www.uniondelsur.co y fijarlo en la cartelera de |a oficina de Gestion Predial de la Concesionaria
Vial Unién del Sur S.A.S., ubicada en la Carrera 22 B 12 Sur 137 San José de Obonuco en la
Ciudad de Pasto (N), por un término de cinco (5) dias, notificacién 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.

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

- Al AN ]
EL_0S Qe 0ont QR 20T 4 (as 8.00 AM.

DESFIJADO EL A LAS 6:00 P.M
é LEL{‘ v '. l G ; :
ESTEBAN JOSE OBANDO MERA

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

Anexo: Ficha Predial y Plano de Afectacion Predial, Informe del Avaluo y normas.

Aprobé:  E. Obando
Revisd: C. Bermeo
Proyectd: A, Diaz
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REVISION:
CONVENCIONES 3
PROYECTO RUMICHACA - PASTO / SEPTIEMERE

P I:IEZM;/ CARRIL VIA PROYECTADA LINEA DE COMPRA ..L

EJE DE VA PROYECTADA. ~ —-————  AREA REQUERDA

A H I . EJE DE VA BXSTENTE ———  AREA CONSTRUIDA REQUERDA [N

NI @ Rumichacas BERMA PROVECTADA - — AREA REMANENTE
s ool Pasiof CAZAA VA EXSTENTE s AREA CONSTRUCCONES ANDUAS
LAACH DAL Sl CALZADA VIA PROYECTADA ARBOL &
DISEND Y CALCULO: PROPIETARIO: /! LINEA DE CHAFLANES — CERCA

|, CONSORCIO / RIVER ORLANDO BURBANO ZORAL Y |||  constRucciones Bastentes LINDERO p—

Hit OTRA CUERPOS DE AGUA / CuLTNGS B
CUADRO DE AREAS FECHA ELAB.: TRAMO: ALl Mo. CATASTRAL Q

AREA REQUERDA: | AREA TOTAL RO CONGT, | AR RO || e e 2y UNIDAD FUNCIONAL 2 / 522100000000000080104000000000
5. 4 4 - 0,00 ESCAE 7 ||| MUNICIPIO Y DEPARTAMENTO: / FICHA GRAFICA No. | NOMBRE ARCHIVD: "‘)
MW M,M@/ Il'lﬂlilm'/ 1:111'0/ 2 b .




PLANO PREDIAL 2 DE 2

COORDENADAS AREA REQUERIDA
1D NORTE ESTE DIST (m.)
1 595462.43 952468.07
26.90 /
2 595484.94 952453.35 4
14.31
3 | 595497.23 952446.01
21.72  /
4 585515.31 952433.98
1237 A
o 595517.95 952446.06 /
994
6 595520.20 952455.75 2k 4
7 | 59552247 | 952465.47 -
997 4,
8 | 595524.83 952475.15
10.01  /
9 | 595527.28 952484.86 |/
10.06 A
10 | 595529.69 952494.62 ;
8.39 /
11| 595531.61 952502.79 ;
2515
12 595513.50 952520.24 /
17.68 L
13 | 595500.70 952532.44 — /
14 | 59548360 | 95254429 ' 4 L/
10.91 )
15 | 595473.90 952549.30 ;
21.06
16 595453.80 952555.56
26.74
17 | 595455.45 052528.88
16.57 /|
18 | 595456.06 952512.32 /
26.62 /
19 | 595460.63 952486.09 /
1343 /|
20 | 59546207 952472.74 )/
468 |/
1 595462.43 952468.07
AREA REQUERIDA (m2); 5.764,08
1
REVISION:
PROYECTO RUMICHACA- PASTO SEFTIEMBRE DE 2018 / SRR e
/ CARRIL VIA PROYECTADA LINEA DE COMPRA /;
L : EE DE VA PROYECTADA ————  AREA REQUERDA
& = _ EE DE VA EXISTENTE ——  AREA CONSTRUDA REQUERDA I
Nﬂ / Q Rumichaca BERMA PROYECTADA — AREA REMANENTE
ety v "“"‘?j § CALZADA VA EXISTENTE wes AREA CONSTRUOCIONES ANEXAS
— R TR CALZADA VA PROYECTADA a a
DISEND Y CALCULO: PROPIETARIO: LINEA DE CHAFLANES CERCA
,, CONSORCIO / RIVER CRLANDO BURBANO CORAL Y ||| CONSTRUCCIONES EXISTENTES LINDERO —
il OTRA CUERPOS DE AGUA =—1  CULTVOS ]
CUADRO DE AREAS FECHA ELAB.: TRAMD: / No. CATASTRAL
AREA REQUERIDR: | AREA TOTAL AREA CONST: | AREA REMANENTE: ||| SEFTIEMBREDE UNIDAD FUNCIONAL 522100000000000080104000000000
57“,“!1?‘ 20, ! m 00 mt FSCALE: 7 MUNICIPIO Y DEPARTAMENTO: p FICHA GRAFICA Nq:_ NOMBRE ARCHWO:
/ 00 / l / i m/ CONTADERO - NARIRO RUPA20016/ | RUPA-2016.dug”
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NUMERO DE FICHA PREDIAL: RUPA 2-0016
RADICACION AVALUO No. 2018-11-06— 0743
SOLICITANTE: CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR
DIRECCION: MOLINO
VEREDA: CUEVAS /

MUNICIPIO: CONTADERO

DEPARTAMENTO: NARINO ./
PROPIETARIO: RIVER ORLANDO BURBANO CORAL Y

OTRA

SAN JUAN DE PASTO, NOVIEMBRE DEL 2018
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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: 18 / 09 / 2018.

1.2. TIPO DE INMUEBLE
/

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
Narino S
1.6. MUNICIPIO
Contadero /
1.7. VEREDA O CORREGIMIENTO
Cuevas /
1.8. DIRECCION O NOMBRE DEL BIEN INMUEBLE
Molino /
O 1.9. ABSCISADO DE AREA REQUERIDA

ABSCISA INICIAL: K 26+177,06 v
ABSCISA FINAL: K 26+258,56 ./
MARGEN: Izquierda Derecha ./ Y,
LONGITUD EFECTIVA: 81,50 metros

1.10. USO ACTUAL DEL INMUEBLE
Agricola /
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1.11. USO POR NORMA

Que con base en el Esquema de Ordenamiento Territorial (E.O.T) del Municipio de
Contadero (N) y analizando el predio identificado con Matricula Inmobiliaria 244-
10543 y cddigo predial No. 5221000000000000801040000000000,/ubicad0 en la
vereda Cuevas sector Rural del municipio de El Contadero, se definen los siguientes
aspectos:

1. De acuerdo al E.O.T del municipio de Contadero, el uso del suelo para el predio
en mencién es USO RURAL, UNIDAD DE MANEJO VI -

2. De acuerdo al E.O.T del municipio de Contadero, la UNIDAD DE MANEJO VI.
considera los siguientes usos:

a. USO PRINCIPAL: Pastoreo Controlado y Sistemas Forestales (Pecuario I). v
. b. USO COMPLEMENTARIO: Proteccion de Nacimientos, Riveras de Rios y
Microcuencas, Asentamientos Humanos, Agricola II, Pecuario II. ,/
c. USO RESTRINGIDO: Extracciéon Minera y aprovechamiento de materiales de
construccion, Aprovechamiento Forestal Comercial, Asentamientos Humanos.
d. USO PROHIBIDO: Cultivos Limpios, Mecanizacion, Sobrepastoreo 7

1.12. INFORMACION CATASTRAL

Numero Predial: 5221000000000000801040000000000
Area de Terreno: 1Ha, 1250 m2

Area de Construccion: 0,00 m? ,

Avaliio Catastral: $ 17009.000,00 ¥

1.13. FECHA VISITA AL PREDIO
Octubre 13 de 2018

1.14. FECHA DE INFORME DE AVALUO
Noviembre 06 de 2018 :

. 2. DOCUMENTOS ENTREGADOS POR EL SOLICITANTE:

e Ficha predial elaborada por Concesionaria Vial Union del Sur.

o Escritura Piblica No 550 del 30 de mayo de 2012 de la Notaria Segunda del Circulo
Notarial de Ipiales

e Plano elaborado por el Concesionaria Vial Unién del Sur.

e Registro fotografico.
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3. INFORMACION JURIDICA

3.1. PROPIETARIO
River Orlando Burbano Coral Y Otra ./~

3.2. TITULO DE ADQUISICION

Escritura Publica No 550 del 30 de mayo de 2012 de la Notaria Segunda del Circulo
Notarial de Ipiales

3.3. MATRICULA INMOBILIARIA

244-10543
3.4. OBSERVACIONES JURIDICAS
Ninguna.
. 4. DESCRIPCION DEL SECTOR

4.1. DELIMITACION DEL SECTOR
La Vereda Cuevas se ubica en la zona rural del Municipio de El Contadero y se

delimita de la siguiente manera:

NORTE: Veredas El Manzano y San Andrés

SUR: Vereda El Juncal

ORIENTE: Vereda San José de Quisnamuez
OCCIDENTE: Vereda Las Cuevas y la Quebrada El Manzano

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE

La mayoria de los predios del sector son de tenencia propia, su economia esta basada
en la Produccidn 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
algunas construcciones con uso de lote vivienda rural, especialmente aledanos a la
via principal.

4.3. TOPOGRAFIA
El sector se caracteriza por presentar un relieve variado que comprende desde zonas
planas, onduladas e inclinadas con pendientes entre los rangos de! 0 a! 7%. Los
predios especialmente con vivienda familiar por estar cercanos a la via son de relieve
plano, ondulado y mediana pendiente.
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4.4. CARACTERISTICAS CLIMATICAS
TEMPERATURA PROMEDIO: 12°y14° C
PRECIPITACION: 980 a 1000 mm afo
ALTURA SOBRE EL NIVEL DEL MAR: 2800 m.s.n.m.

4.5. CONDICIONES AGROLOGICAS

Asociacion Vitrandic Dystrustepts - Typic Haplustalfs. Simbolos: AMDd,
AMDe

Se localiza en los municipios de Ipiales, Aldana, Cuaspud, Potosi, Pupiales, Puerres,
Cdrdoba, Contadero, Tangua, Yacuanquer y Pasto. Estos tres Ultimos de poca
extension y tamano, en los corregimientos de Cardenas, Pambarrosa, Carlosama,
José M. Hernandez, Santa Brigida, La Capilla y San Pedro entre otros; en los caserios
de Saguaran, Yamaral, Las Lajas, El Carchi, Muesmueran, El Llano y San Juan. Ocupa

. la posicion de lomas de la altiplanicie. El relieve es fuertemente inclinado y
ligeramente escarpado, con pendientes entre 12 y 50%, de longitud media, forma
rectilinea y moderadamente disectados. El clima es frio seco, con alturas entre los
2500 y 3000 metros, con temperaturas de 12 a 18°C y precipitaciones entre 500 y
1000 mm anuales.

Los suelos se han desarrollado de tobas de ceniza y lapilli. Son bien drenados,
profundos y muy profundos, pertenecen al grupo textural francoso fino sobre
arenoso y francoso fino, la fertilidad es moderada y alta. Estan afectados por
movimientos en masa y por erosion hidrica.

La vegetacion natural ha sido reemplazada en gran parte por cultivos de maiz, papa,
haba, trigo, cebada, hortalizas y pastos; la que aln se preserva esta constituida por
chilco, capuli, espina negra, mote, borrachero, sauco, pumamagque, barrabas, cujaca
y fiques.

La unidad se compone en un 45% por los suelos Vitrandic Dystrustepts; un 40% por

los suelos Typic Haplustal fs y en un 15% por los suelos Vitrandic Ustorthents.
. Presenta fases por gradientes de las pendientes delimitadas en las siguientes

unidades:

AMDd: Fase, fuertemente inclinada.

AMDe: Fase, ligeramente escarpada.

Las unidades cartogréficas AMDd y AMDe corresponden a la subclase IVtc4 por

capacidad de uso.

Suelos Vitrandic Dystrustepts (perfil Ps-143)
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Se localizan en las cimas de las lomas, dentro del paisaje de altiplanicie. Son suelos
profundos, bien drenados, pertenecen al grupo textural francoso fino en los dos
primeros horizontes y arenoso en profundidad; se han desarrollado a partir de tobas
de ceniza v lapilli.

Presentan una secuencia de horizontes de tipo A-B-C. El horizonte superior A tiene
25 c¢cm de espesor, color pardo oscuro con moteados pardo fuertes y pardo
amarillentos, textura franca y estructura en bloques subangulares, media,
moderada; el horizonte Bw es de color pardo muy oscuro con moteados pardo
oscuros y textura franco arcillo arenosa; el horizonte C, esta compuesto por varias
capas, de colores pardo a pardo oscuro, gris oscuro con moteados pardo grisaceo
oscuros y amarillo palido con moteados gris oscuro en profundidad, la textura es
arenosa y arenosa franca.

Son suelos moderadamente acidos a ligeramente acidos, de mediana capacidad
cationica de cambio, alta saturacion de bases en los dos primeros horizontes y baja
en profundidad, bajos contenidos de carbono organico, medianos contenidos de
calcio, magnesio y potasio en los dos horizontes superiores y bajos en profundidad,
bajos en fosforo y fertilidad moderada.

Los principales limitantes para el uso y manejo son las escasas lluvias, la
susceptibilidad a la erosion y las fuertes pendientes.

Suelos Typic Haplustalfs (perfil Ns-55)

Estos suelos ocupan las laderas de las lomas corresponden a suelos muy profundos,
bien drenados y pertenecen al grupo textural francoso fino; se han desarrollado a
partir de tobas de ceniza y lapilli. El perfil modal es de tipo A-B-C. El horizonte
superficial A tiene 20 cm de espesor, color pardo amarillento oscuro, textura franco
arcillosa y estructura en blogues subangulares, media, débil; yace sobre un horizonte
Bt, de acumulacion de arcilla aluvial, de colores pardo amarillento oscuro, con
manchas pardo grisdceas muy oscuras y en profundidad pardo grisaceo muy oscuro
con manchas pardo muy oscuras, texturas franco arcillo arenosa, arcillosa y arcillo
arenosa. El horizonte transicional BC, de color pardo amarillento oscuro con manchas
amarillo parduscas, textura arcillosa y estructura en bloques subangulares, media,
débil. Quimicamente son suelos de reaccion neutra a ligeramente acida, de mediana
capacidad catidnica de cambio, medianos contenidos y decrecimiento irregular de
carbono organico, alta saturacién de bases, medianos contenidos de fosforo en el
primer horizonte y bajos en profundidad, fertilidad alta.

Las pendientes fuertes, la susceptibilidad a la erosion y las escasas lluvias son las
principales limitantes para el uso y manejo.
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Suelos Vitrandic Ustorthents (perfil Ns-57)

Estos suelos representan la inclusion de la unidad, se localizan en los hombros de
las lomas, son superficiales, limitados por material tobaceo poco meteorizado, bien
drenados; pertenecen al grupo textural francoso fino.

El horizonte superior es delgado de 15 cm de espesor, de color pardo a pardo oscuro,
textura arcillo arenosa y estructura en bloques subangulares, media, débil. El
horizonte Cr corresponde a roca intemperizada, color pardo amarillento claro, con
manchas pardo muy palido y rojo amarillento.

Son suelos de reaccidon moderadamente acida, de alta capacidad cationica de cambio
en el primer horizonte y baja en profundidad, mediana saturacion de bases,
medianos contenidos de calcio y magnesio en el primer horizonte, altos contenidos
de potasio y sodio, bajos en fdsforo y fertilidad moderada.

7.2.3.9 Subclase 1V tc4

Pertenece a las lomas de clima frio seco. La conforma los suelos Vitrandic
Dystrustepts, Typic Haplustalfs, Vitrandic Ustorthents, pendientes 12-25% y 25-50%
(AMDd, AMDe), profundos y muy profundos, de texturas moderadamente finas y
moderadamente gruesas, moderada y ligeramente &cidos, bien drenados, fertilidad
moderada y alta, mediano contenido de calcio, magnesio y potasio en los horizontes
superiores y bajo con la profundidad, bajo contenido de fosforo aprovechable y bajo
y mediano contenido de materia organica. Presentan como factores limitantes el
relieve moderado y fuertemente quebrado, las lluvias escasas regularmente
distribuidas y la susceptibilidad a la erosion La mayor parte de estas ti erras estan
en cultivos como maiz, arveja, trigo, haba, papa y en pastos principalmente kikuyo,
siguen en importancia los pastos poa y los naturales como orejuela y otras gramineas
de pastoreo para ganaderia extensiva.

Son aptas para cultivos como papa, haba, ajo, cebada, maiz, trigo, hortalizas, mora
de castilla, curuba, fresas, perales, ciruelos, manzano y/ o para pastos como kikuyo,
Ray_grass. Se puede establecer ganaderia estabulada, sostenida con pastos de corte
como avena, brasilero, alfalfa; ademas tienen alta aptitud forestal de tipo productor
con especies nativas o exdticas.

En estas tierras es recomendable implementar algunas practicas intensivas de
manejo y conservacién como el control de las aguas de escorrentia, implementar
riego por goteo, sembrar en sentido transversal a la pendiente o en fajas, incorporar
materia organica, realizar aplicaciones de cal y fertilizantes de formula completa,
control fitosanitario, reforestar con especies nativas y excéticas y buen manejo de los
pastizales. En las labores de arado y labranza no es conveniente el empleo de
tractores.
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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, acueducto veredal, el alcantarillado
utiliza pozos sépticos y la telefonia se realiza a través de telefonia mévil. -

4.7. SERVICIOS COMUNALES
El sector cuenta con el Centro Educativo Ospina Pérez, el coliseo. 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 El Contadero e Iles. ,/~

4.8. VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE
La via de acceso al sector se realiza mediante la carretera destapada y afirmada y
camino de herradura que conduce a la vereda San Andrés, vias que se encuentran
en regular estado de conservacion.

El servicio publico de transporte a nivel de rutas intermunicipales e interveredales es
prestado con diferentes tipos de vehiculos: camperos, buses escaleras, a través del
transporte informal realizado por el mototaxismo. En términos generales se puede
establecer que el servicio de transporte presenta regularidad en su frecuencia a nivel
inter veredal ,/

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Que con base en el Esquema de Ordenamiento Territorial EOT del municipio del
Contadero y analizando el predio identificado con matricula inmobiliaria 244-10543
y numero predial 522100000000000080104000000000(bicado en la vereda Cuevas,
sector rural del municipio del Contadero, posee las siguientes condiciones:

1. De acuerdo al E.O.T del municipio de Contadero, el uso de]/suelo para el predio
en mencion es USO RURAL, UNIDAD DE MANEJO VI

2. De acuerdo al E.O.T del municipio de Contadero, la UNIDAD DE MANEJO VI.
considera los siguientes usos:

e. USO PRINCIPAL: Pastoreo Controlado y Sistemas Forestales (Pecuario I).

USO COMPLEMENTARIO: Proteccion de Nacimientos, Riveras de Rios y

Microcuencas, Asentamientos Humanos, Agricola II, Pecuario II.

g. USO RESTRINGIDO: Extraccion Minera y aprovechamiento de materiales de
construccion, Aprovechamiento Forestal Comercial, Asentamientos Humanos. +~

oh
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h. USO PROHIBIDO: Cuiltivos Limpios, Mecanizacién, Sobrepastoreo

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO

6.1. UBICACION 7
El inmueble estd ubicado en la vereda Cuevas; iniciando en la abscisa K26+177,06
y terminando con la abscisa 26+258,56./margen Izquierda-derecha, sector
Contadero- Iles.

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

Area total del terreno: ~ 20,000,00 m?”/
Area requerida: 5,764,08 m*> /
Area remanente: 0,00 m’ v
Area sobrante: 14,23592 m* ¢/
' Area total requerida: 5,764,08 m* /

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

Oriente, con propiedad de Elina Guapucal, bordo al medio- Occidente con las de
Aurora Moran, zanja al medio- Norte, con las de Javier Benavides y Arquimedes
Yama, callején por medio. - Sur con las de Florinda Guaranguay zanja por medio. |~

LINDEROS ESPECIFICOS:
Son los contenidos en la Ficha predial RUPA-2-0016

NORTE: En longitud de 70,72 m con River Orlando Burbano Coral Y Otra

(4-11) /
. SUR: En longitud de }3,04 m con Rosa Adelina Guapucal de Quenguan y

Otro (16-1)

ORIENTE: En longitud de 95,61 m con Francisco Javier Benavides Pantoja y
otros/camino al medio (11- 16)

OCCIDENTE: En longitud de 62,92 m, con Maria Florinda Guranguay Espafia y
Otros (1 - 4)
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6.4. VIAS DE ACCESO AL PREDIO
La via de acceso al predio objeto de aval(io es carreteable que va desde el casco
urbano del municipio del Contadero hacia Iles, aproximadamente a 8.5 Km., via en
buen estado de conservacion, se toma un camino a mano derecha por camino por
100 metros hasta encontrar el predio objeto de avaltio. v

6.5. SERVICIOS PUBLICOS:
El predio cuenta con acceso a redes de los servicios acueducto veredal, energia
eléctrica, telefonia movil; el servicio de alcantarillado se remplaza por pozo séptico.
Actualmente no activos.

6.6. UNIDADES FISIOGRAFICAS

UNIDAD TOPOGRAFIA USO ACTUAL NORMA
. FISIOGRAFICA
1 8-25% Ondulado Agropecuario Pastoreo Controlado
/ y Sistemas
i Forestales ¢
(Pecuario I).

6.7. AREAS CONSTRUIDAS
No Aplica

6.8. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
No Aplica

6.9. ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES
No Aplica.

6.10. CULTIVOS Y ESPECIES

Item Descripcion Cantidad | Unidad

Cerca viva (_Chllca, {;0”3’ Mayo, Buen estado sanitario 246,57 m v
Encino, Carrizo)

Cultivo de Papa Cosechado 5764,08 /] 3
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7. METODOS VALUATORIOS

Para la determinacién 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 Resolucion Reglamentaria No.
620 del 2008, expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi “IGAC”, se tomd como
base lo siguiente:

“ARTICULO 1o0.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.
Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar
a la estimacion del valor comercial”.

ARTICULO 3°.- METODO DE COSTO DE REPOSICION. Es el que busca establecer el
valor comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la 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 avallo 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
sentido, es necesario que el perito haya realizado previamente la visita al terreno para
conocer la clase de bien que avalta.

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 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 area, y verificar que al hacer la liquidacion del
total del area de avallio la persona encuestada encuentre razonable el valor hallado.
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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
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 seleccion de la persona a investigar debe tenerse en cuenta el conocimiento que tenga
del mercado y 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
mercado. Esta prohibicion se aplica tanto a las valoraciones puntuales como a las técnicas
masivas de valoracion.

Paragrafo. - En el caso que el avallo se soporte Gnicamente 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 avalto 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.

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

ECUACION APLICADAV.A. = T[((PxV) — C)- D]
Ddnde:
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VA = Valor Arbol
T = Tiempo de levante o desarrollo
P = Produccion promedia por arbol Kilo
V = Valor Actual Promedio por Kilo
C = Costo de Produccion V.A.
D = Demérito (depreciacion) % = (D = ----- E.C.)

V.A.= Vida actual

V.U. = Vida til

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 valoracion 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 produccion de las especies vegetales forman parte de las
investigaciones adelantadas, y permiten la aplicacion de la ecuacién propuesta para la
adopcién 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 corporacion, aplicados en estudios anteriores,
que forman parte de los costos historicos de esas especies.
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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)

Consultado el mercado inmobiliario del sector encontramos 5 ofertas que relacionamos
- -
a continuacion:
TIPO DE AREADE | CONSTRUCCION 2 TELEFONO o
No. INMUEBLE DIRECCION VALOR PEDIDO TERRENG Ha AREA BN M2 OBSERVACIONES NOMBRE FUENTE FUENTE
10 |Lote ALDEA DE MARIA $ B0.000.000,00 0,70 M.A Usos colinas bajas Luis Chavez 315 225 1187
SAN FRANCISCO - Usos colinas bajas(NO Miguel Angel
11 |Finca ALDEA DE MARIA $ 280.000.000,00 4.00 N.A VENDE) Guapucal 320 518 1890
12 |Finca ALDEA DE MARIA $ 150.000.000,00 2,00 MN.A Usos colinas bajas [Janeth Cuasanchir  |31B640 86148
13 |Finca ALDEA DE MARIA § 220.000.000,00 3,00 N.A Usos colinas bajas Libardo Cuasanchir  |321 8529642
13A|Finca SAN FRANCISCO $ 500.000.000,00 4,00 NA Usos colinas bajas ziﬁ;{‘“' 320 618 1890
VALOR AREA DE VALDR CE LAS NOMBRE TE.EFONC o
No | UBCACION | VALORPEDIDO [ NEG| oo nir  |oopeous | | VALOR TERRENO Ha eou:r-!mel vt e usos OBSERVACIONES e prps
Celinas bajas pendientes
ALDEA DE suaves covertura vegetal de| Transacclén
10 MARA 580000000 | D% 580000000 070 5114285714238] NA 50 dreas agricolas hace 3 meses |Luis Chawes |315 225 1187
heterogeneas de clima frio | finca ondulada
©ON US0 agropecuario
Celinas bajas pendientes
SAN suaves covertura vegetal de Miguel Angel
13 |FRANCISC | $500.000.000 | 2% § 480 000 000| 4.00 $ 122 500 000,00 MNA 50 dreas agricolas Finca Ondulada GL:'puml e 1320 618 1800
a heterogéneas de clima no
COM USO agropecuanc

9. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS)

9.1. PROCESAMIENTO ESTADISTICO (INVESTIGACION DIRECTA):
Como apoyo al proceso valuatorio, para la estimacién del valor del terreno, se realizd
la investigacion 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:

El predio se ubica en un sector reglamentado como suelo rural agroforestal.
El predio se ubica cercano a camino publico.

El predio presenta un area similar a la de los lotes tipo del sector.

Dentro del predio no se encuentran construcciones.

ool >l
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VALOR /m2
NOMBRE RAA No. CELULAR PROFESION Unidad Fisiografica
1
Ayda Mufioz 30707606 - AVAL  |317 5464654 Perito Lonja Narifio y putumayo $ 12.000,00
Fabricio Paredes 98399733 - AVAL 3147944110 Perito Bancolombia $12.000,00
Luis Meneses 12950353 - AVAL 317 7454347 Perito Lonja Narifio y putumayo $11.500,00
José Luis Montero 87452354 - AVAL 1312 2851493 Perito Lonja Narifio y putumayo $11.500,00
Luis Eduardo Burbano 12983012 - AVAL  |3105228701 Perito Lonja Narifio y putumayo $11.600,00
PROMEDIO $11.720,00
DESVIACION ESTANDAR $ 258,84
COEFICIENTE DE VARIACION 2,21%| 7
LIMITE SUPERIOR $11.978,84
LIMITE INFERIOR $11.461,16

10. CALCULOS VALOR TERRENO

10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)

OFERTA DIRECCION VALOR TERRENO M2
10 Aldea de Maria $114.285.714,29
13A San Francisco $122.500.000,00
PROMEDIO $118.392.857,15
DESVIACION ESTANDAR $5.808.377,13
COEFICIENTE DE VARIACION 4,91%
LIMITE SUPERIOR $124.201.234,27
LIMITE INFERIOR $112.584.480,02

10.2. ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE

La investigacion de mercado encontrd lotes en oferta que tienen caracteristicas
similares a las del area valorada. Los datos obtenidos reflejan una informacion
confiable que permite establecer el valor del terreno por esta metodologia, la cual
arrojo que el mas probable valor del metro cuadrado por aproximacién al Promedio
del area valorada es de CIENTO DIECIOCHO MILLONES TRESCIENTOS
NOVENTA Y TRES MIL PESOS M/TE ($118.393.000,00) por hectdrea,
equivalentes a ONCE MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA PESOS M/CTE
($11.850,00) por metro cuadrado.
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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 y a la Resolucion 620 del 23 de septiembre del 2008 del IGAC.

10.3. EJERCICIOS RESIDUALES.
No Aplica.
11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCION

11.1. COSTOS DE REPQSICION:
No Aplica.

11.2. DEPRECIACION (FITTO Y CORVINNI)
No Aplica.

12. CALCULOS VALOR ANEXOS

12.1 COSTOS DE REPOSICION
No aplica.

12.2. DEPRECIACION (FITTO Y CORVINNI)
No aplica.
13.CALCULOS VALOR CULTIVOS O ESPECIES

13.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES

14.CONSIDERACIONES GENERALES

En la determinacion del valor se han tenido en cuenta entre otras las siguientes
consideraciones:
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CALCULO DE ESPECIES VEGETALES
DESCRIPCION DE ESPECIES
DESCRIPCION CANTIDAD| UNIDAD ESTADO CONSERVACION | VALOR UNIDAD VALOR FINAL
Cerca Viva 246 57 m Produccion Tipo B v/ $8.350,00 $ 2.058.859,50
Cultivo de pasto 5764,08 m2 Cocechado Cocechado / $0,00 $0,00
TOTAL ESPECIES $ 2.058.859,50
.,,V
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e El predio presenta forma de un poligono irregular con una topografia ondulada,
donde la vivienda se mezcla con las actividades agropecuarias de menor escala.

» Existen construcciones, que cuentan con redes de energia eléctrica, acueducto
veredal, pozo séptico.

e No se observd ni se tuvo conocimiento de alteraciones de orden publico, tampoco
existe incidencia negativa del orden publico en el valor de los inmuebles.

e Valorizacion en la zona en los Ultimos afios para el sector ha sido estable de variacion
positiva.

FACTORES DETERMINATES EN EL VALOR DEL INMUEBLE

e El predio en particular posee una topografia ondulada a plana.

e Laviade acceso es el carreteable principal de acceso a la vereda recebado en buenas
condiciones.

e Junto de la carretera destapada y afirmada y cerca al Centro Educativo Ospina Pérez
y el Coliseo

e Lote de uso Agropecuario.

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:

ITEM UND| AREA VR. UNITARIO VR. TOTAL
TERRENO
[Area Requerida m2 | 5.764,08 $ 11.850,00 $ 68.304.348,00
Sub total terreno $ 68.304.348,00

ESPECIES VEGETALES
Subtotal Especies Vegetaled Global 1,00 $ 2.058.859,50 $ 2.058.859,50 )
VALOR TOTAL $ 70.363.207,50| v~

SON: SETENTA MILLONES TRESCIENTOS SESENTA Y TRES MIL DOSCIENTOS \ﬁ? :
SIETE PESOS CON 50/100 M/CTE. ($ 70.363.207,50)
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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 expedicion o desde aquella
en que se decidié la revisién o impugnacién. Por tal razén, los avalios 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 publicacion de parte o la totalidad del presente informe de valuacion, cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacién, 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.

e Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis 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 llevo a cabo conforme a un cddigo 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.

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

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

18. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

» 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 informacion sobre la valuacion a nadie distinto de la persona
natural o juridica que solicito el encargo Valuatorio y solo lo hara con autorizacion
escrita de esta, salvo en el caso en gue el informe sea solicitado por una autoridad
competente.
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19. NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DEL AVALUADOR

19.1 NOMBRE DEL VALUADOR:
ING. LIVIO NESTOR BOLANOS NARVAEZ

19.2 REGISTRO DE ACREDITACION PUBLICA O PRIVADA DEL VALUADOR
Registro Abierto de Avaluadores RAA numero de avaluador AVAL-12961630

19.3 rDECLARACI(')N DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA VALUACION
(CARACTER DE INDEPENDENCIA)

Se deja constancia que el valuador manifiesta no tener ninglin tipo de relacion 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 valuacion 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. ES@ LANOS NARVAEZ.

PERITO/COMISIONALIO, RESPONSABLE Y SOLIDARIO.

Registro Abierto de Avaluadores RAA numero de avaluador AVAL-12961630
Especialidades Avalios Urbanos y Rurales

DN

ZQOC. ORLANDO CAICEDO RUEDA
COQRDINADOR DE AVALUOS
R.A.AAVAL No. 12960418
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BDADRAIZ DE NARINO Y PUTUMAYO

NIT. 814. 00 .496-2

Ing. CESAR AUGUSTO VALLEJO FRANCO
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20. ANEXOS

Para complementar el presente informe valuatorio se anexan:
Informe fotografico

Anexo técnico

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 parametros establecidos en la normatividad colombiana vigente referente al calculo
del dafio emergente y lucro cesante en procesos de enajenacion 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 propédsito de cotejar la
informacion entregada en el encargo valuatorio, para lo cual el concesionario
previamente debe solicitar al beneficiario, la documentaciéon pertinente para
efectos de determinar los valores a compensar y/o indemnizar.

i) Verificar la reglamentacion urbanistica, la destinacion econémica del bien y
demas aspectos relevantes para la labor o su cargo.

En caso de detectar inconsistencias entre la informacién entregada por el responsable de
formular el encargo valuatorio y la verificacion de la situacion del inmueble en campo, el
avaluador debera dejar constancia en su dictamen. La valoraciéon se adelantara de
conformidad con lo encontrado en la visita.

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

El avaluador en su informe de avaltio 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 propasito.

CONSULTA DE INFORMACION.

De ser necesario, el avaluador encargado consultara 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 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 indemnizacién se debera tener en consideracion la informacion reportada
a las autoridades tributarias por el beneficiario en caso que aplique.

Si de acuerdo con la informacién obtenida y/o el calculo realizado por el avaluador se
encuentra que los ingresos y/o utilidades superan lo reportado a las autoridades tributarias,
la indemnizacién 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 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 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 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 (nimero
de teléfono y correo electronico) y acreditando su idoneidad.

Cuando para el avaluo se haya utilizado informacion de mercado (documentos escritos y/o
cotizaciones), esta debera ser verificada, confrontada y ajustada antes de ser utilizada en
los calculos estadisticos.

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 comprobacién de la informacién obtenida.

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

CALCULOS MATEMATICOS ESTADISTICOS.

Es necesario calcular medidas de tendencia central con indicadores de dispersién como la
varianza y el coeficiente de variacion.
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Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) o a menos (-) 7,5%, la media
obtenida se podra adoptar como el valor mas probable.

Cuando el coeficiente de variacién sea superior: a mas (+) o a menos (-) 7,5%, no es
conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar la
investigacion con el fin de mejorar la representatividad del valor medio encontrado.

El avaluador debera consultar un nimero 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 idoneas, evento en el cual se hara
el calculo con la(s) cotizacién(es) efectivamente obtenida(s).

En el caso en que no sea posible obtener las tres (3) cotizaciones (investigacion de
mercado), se debera dejar constancia escrita en el informe y bajo gravedad de juramento,
que en el momento de la realizacion del calculo no existian otras personas con las cuales
hacer las cotizaciones.

e CONCEPTOS GENERALES.

Para los casos objeto de estudio, podemos definir estos conceptos en el siguiente tenor:

L. LUCRO CESANTE. Dinero, ganancia, renta, provecho que una persona natural
o0 juridica deja de percibir como consecuencia de la actuacion administrativa de
incorporaciéon al dominio publico de los predios requeridos, por un término
maximo de seis meses; bajo esta perspectiva podemos considerar al lucro
cesante como los emolumentos que se pierden, cesan con ocasion del proyecto
de modernizacion vial.

. DANO EMERGENTE. El dafio emergente corresponde al valor o precio de un
bien o cosa, el cual sera determinado para cada caso en particular, dependiendo
del grado de afectacion. El dafio emergente abarca la perdida misma de
elementos patrimoniales, los desembolsos que hayan sido menester, y el
advenimiento de pasivos objeto del procedimiento administrativo de
incorporacion al dominio publico. Se debe entender por dafio emergente la
sustraccion del bien o parte del debido a la destinacion para el proyecto vial; en
todo caso comprendera el monto o valor necesario para restablecer el estado
anterior de las cosas. A titulo de dafio emergente se deberan cancelar las obras
de adecuacion para la utilizacion de las areas construidas remanentes, en caso
de ser requerido.
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Los métodos parametros, criterios y procedimientos empleados, para efectos de calcular
las indemnizaciones y/o compensaciones por concepto de dafio emergente y lucro cesante,
en procesos de enajenacion voluntaria directa y/o expropiacion, se encuentran amparados
bajo el marco de la normatividad colombiana aplicable vigente, los cuales procederemos a
presentar a continuacién en forma de anexo, entendiendo que los mismos seran ajustados

dependiendo de la condiciones de cada inmueble en particular.

OTROS GASTOS MOTIVO DEL PAGO DE DANO EMERGENTE

(BAJO EL MARCO NORMATIVO VIGENTE)

CUADRO DE VALORES FINALES PARA DANO EMERGENTE

PREDIO DIRECCION CATASTRAL

ITEM

SUBTOTAL $

Gastos de Notariado y Registro porventa a

CUVS S

Gastos de Notariado y Registro por compra

nuevo inmueble S

Gastos pordesmonte, embalaje, traslado y

montaje de bienes muebles S

Gastos de Desconexidn y/o Traslado de

Servicios Publicos 5

Gastos de Bodegaje y/o Almacenamiento

temporal o provisional $

Gastos por Impuesto Predial - Ponderado S

Gastos por Perjuicios derivados de terminacion

de contratos (Clausulas Penales) S
AVALUO DANO EMERGENTE $

NOTA 1: 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.
NOTA 2: El municipio del El Contadero es el encargado de la prestacion del servicio de
acueducto y alcantarillado.
NOTA 3: Como las matriculas de acueducto y alcantarillado no se encuentran activas,
no se contemplan costos de desconexion y cancelacion de las mismas.

No se presentaron actividades o contratos a contemplar.

CALCULO DE LUCRO CESANTE

VALOR TOTAL DEL RECONOCIMIENTO POR LUCRO CESANTE= $00.000,00
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AVALUO DEFINITIVO ADOPTADO

AVALUO DEL PREDIO 70.363.207 50| V'

INDEMNIZACIONES DANO EMERGENTE $0,00

INDEMNIZACIONES LUCRO CESANTE $0,00

TOTAL $70.363.207,50| //

SON: SETENTA MILLONES TRESCIENTOS SESENTA Y TRES MIL DOSCIENTOS
IETE PESOS CON 50/100 M/CTE. .363.207.50)

T Dybimansy

10 FRANCO ING. L NESTO NOS
RE nnss ENTANTELEGAL PERITO/AVALUADO ISIONADO

ORLANDO CAICEDO RUEDA
COORDINADOR DE AVALUOS
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CALCULO ITEM IMPUESTO PREDIAL

Bajo el marco normativo de la Resolucién 898 de 2014 expedida por el IGAC, se incluye el concepto
de indemnizacion por Impuesto predial, mediante el articulo 17 numeral 6 se estipula que “Se
debe pagar el impuesto predial en forma proporcional. El propietario solamente debe asumir el tiempo
en que tuvo la propiedad y la entidad adquiriente el periodo restante del correspondiente periodo
fiscal. Para efectos del célculo se debera establecer el monto del impuesto pagado por el propietario,
sin contar multas o sanciones, indicando igualmente el valor diario del mismo.

Si la adquisicion es parcial, el calculo debera ser proporcional al avalud catastral y a la tarifa aplicada
al érea objeto de adquisicion La entidad adquiriente reconocera y pagara el valor diario establecido
por el Avaluador, multiplicando dicho valor por el nimero de dias del periodo fiscal en que la
propiedad estara a cargo de la entidad”.

La resolucién 1044 de 2014 expedida por el IGAC, complemento la disposicion anterior y determino
en su articulo 6 lo siguiente:

6. Impuesto predjal:

Este concepto se reconocerd de forma exclusiva para la adquisicion total de predios, de
conformidad al valor del impuesto predial y, de forma proporcional de acuerdo al trimestre en que
se elabore el Avalud, asi:

1o Trimestre: del 1o de enero hasta el 31 de marzo, se reconocerad el 75%
2o Trimestre: del 1o de abril hasta el 30 ele junio, se reconocera el 50%
3o. Trimestre: del 1o de julio al 30 de septiembre, se reconocera el 25%
4o Trimestre: del 10 de octubre al 31 de diciembre, se reconocerd el 0%".

Como la afectacién al predio es parcial, no aplica reconocimiento por este concepto.
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11 Lonja de Propiedad Raiz de Narifio y Putumayo “

Avallios Técnicos de Bienes Urbanos y Rurales S
Lonja de Propledad Rafz FE,B,&&,COMW
de Narifio y Putumayo DE LONJAS DE PRDPIEDAD RAIZ
RUPA-2-0016

COMITE CORPORATIVO
ACTA No. 0743 del 2.018

FECHA: San Juan de Pasto, 06 de noviembre del 2.018
LUGAR: Lonja Propiedad Raiz Narifio y Putumayo

ASISTENTES

FRANCISCO ARTEAGA CERON

LUIS EDUARDO BURBANO DELGADO
ZOOT. ORLANDO CAICEDO RUEDA
MIEMBROS DEL COMITE TECNICO

REPRESENTANTE LEGAL DE LA LONJA CARGO
CESAR AUGUSTO VALLEJO FRANCO DIRECTOR EJECUTIVO
COORDINADOR COMITE
COMISIONADO
. ING. LIVIO N. BOLANOS NARVAEZ

La sesion fue presidida por el Ingeniero CESAR AUGUSTO VALLEJO FRANCO, quien fue nombrado
para esta reunion como Coordinador del Comité Corporativo y actué como secretario el Senor
Francisco Arteaga Ceron.

ORDEN DEL DIA

1. Verificacion Quorum

2. Lectura acta y aprobacion del acta anterior

3. Estudio de Casos

4. Varios
DESARROLLO ORDEN DEL DIA

1. Verificacion del Qudrum:
Se verifico que hay qudrum deliberatorio y decisorio con la asistencia de (4) miembros y los
ponentes.

2. Presentacion avalto:
El ing. Livio N. Bolafios Narvaez, rinde ponencia del avallo solicitado por la Concesion Unidn Vial
del Sur al predio RUPA —2- 0016, predio denominado “Molino”, ubicado en la Vereda Cuevas —
Municipio de Contadero - Narifio.

. NUMERO DE MUNICIPIO NUMERO PREDIAL — MATRICULA
No FICHA INMOBILIARIA
1 RUPA 2-0016 / | CONTADERO 5221000000000000801040000000000/
- 244-10543

Revisadas las metodologias aplicadas y los valores obtenidos se encuentra que las mismas se
ajustan con los parametros requeridos para la elaboracién del avallio y se aprueban los valores
resultantes de acuerdo a la siguiente liquidacion: .

Siendo las 6:30 p.m. se termina la reunién \_}Q

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

LB Avaltios Técnicos de Bienes Urbanos y Rurales O
Lonja de Propiedad Raiz F g) Q‘g&‘oﬂ‘;‘,‘ﬁs
de Narifio y Putumayo DE LONJAS DE PROPIEDAD RAIZ
RUPA-2-0016
ITEM UND| AREA | VR.UNITARIO VR. TOTAL

TERRENO

Area Requerida m2 5.764,08 $11.850,00] $68.304.348,00

Sub total terreno $ 68.304.348,00 \/

ESPECIES VEGETALES

Subtotal Especies Vegetale{Global 1,00 $ 2.058.859,50 $ 2.058.859,50

VALOR TOTAL $ 70.363.207,50 /

AVALUQ DEFINITIVO ADOPTADO

AVALUO DEL PREDIO 70.363.207,50|v
INDEMNIZACIONES DANO EMERGENTE $0,00
INDEMNIZACIONES LUCRO CESANTE $0,00]
TOTAL $70.363.207,50| v/

SON: SETENTA MILLONES TRESCIENTOS SESENTA Y TRES MIL DOSCIENTOS
SIETE PESOS CON 50/100 M/ICTE. ($ 70.363.207.50)

ING.

FEDELORIAS
Lonja de Propie Marifio v Putumayo

Kicmlfomn T
AVERIUWE e

QOOT. ORLANDO CAICEDO RUEDA

. ARQ. LUIS EDUARDO BURBANO

R.A.A.INo. 12983012- AVAL - No. 12970308 — AVAL

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




	aviso oferta 22408414320190404155136.pdf (p.1-6)
	RUPA 2-0016 FICHA APROBADA 17-OCT-18.pdf (p.7-9)
	RUPA 2-0016 AVALUO APROBADO 3-DIC.18.pdf (p.10-43)

