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UNION DEL SUR

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

AVISO No. 0258 defecha 23 de Ma40 de 2019.

Como es de conocimiento general, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-
ANI, Agencia Nacional Estatal de Naturaleza Especial, del sector descentralizado de ia
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 Pablico Privada - APP, suscribié con la CONCESIONARIA VIAL UNION DEL
SUR S.A.S., el Contrato de Concesion bajo esquema de APP No. 15-2015, para efectos
de ejecutar el Proyecto Rumichaca — Pasto, en virtud de las disposiciones contenidas
en el Apendice Técnico nlimero siete, la adquisicidn 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 cuatro (04) de abril de 2019, se libré Oficio de Oferta Formal de Compra No. DP-
OFC-1242-18 dirigido a la sefiora NIVIA MARIA JIMENEZ De HERRERA, en calidad de
titular inscrita del derecho real de dominio, para la adquisicion de un area de terreno a
segregarse de un predio requerido para el Proyecto Rumichaca — Pasto, cuyo contenido se
transcribe a continuacion:
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San Juan de Pasto, 04 de abdl de 2018,

Seitora;

NIViA MARIA JIMENEZ De HERRERA.

Pradic denominado ‘Lole do Terrena®, *Lote de Terreno ubicado en & Seccion Inanlas dal
municipio de Yacuanqeer” yio “Trapiche Rayado, Municipio de Yacuanguer”.

Vereda Inantas, Muricipic de Yacuanguer.

Departamento de Narific,

Referencia:  Condrato de Concesidn Bajo el Esquema de APP Ne. 15 de 2015 Susarite
el 11 de septiembre de 201 5 Proyecto Rumichaca — Pasto.

Asunio: Oflcio por el cual se dispone 1a adquisicién de un drea de terreno a
segregarse def predio denominado “Lote de Terrena™, "Lote de Terreno
ublcado en la Seceién Inantas del municlpio de Yacuanquer” ylo
“Trapiche Rayade, Municipio de Yacuanguer”, ubicado en ia Vereda
Inantas, Munlelple de Yacusnquer, Departamento de Narlfio,
identificado con Cédula Catastral 528850001000000660124000003000 y
Matricuia inmohiliaria nimero 240-116687 de la Oficina de Registro da
tnstrumentos Plbiicos de Pasto,

Cordial salido,

Coma es da conocimiento general, la AGENGIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA -~
AN, sgencia naciona! eslatal de naturaleza especial creada por el decreto nfdimaro 4165 de
03 de novismbra de 2011, mediante 6t cual se cambid ta naturaleza jurldica y denominacion
del antes INSTITUTO NACIONAL DE CONCESIONES - INCO, suscribié con la
CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR S.A.8., idenlificada con NIT 800.880.848.-3, o)
Contrato de Concesion APP No. 15 de 2015, cuyo objeto es el atorgamienio de una
concesion para que el concesionaria por su cuenta y riesgo lleve a cabo la financizcian,
construccidn, rehabililacién, mejoremiente, operacién, mantenimiento v reversién del
Corrador Rumichaca-Pasto, celebrado bajo ef esquema de Asociacion Publico Privada,
conforme o dispuesto en ia Ley 1508 do 2012, reglamentada por &l Decrelo 1467 da 2012,
aste Gilimo modificado por &) Decrete 2043 de 2014, en concordancia con lo dispuesto por
la tey 1753 de 2015 v sf documento integrante de dicha Ley "Buses def Plan Nacional da
Desarrclle 2014-2018 ~ Tados por un Nueve Pals' donde se determing el esquema de
Asociaciones Piblico Privadas, en virtud del cual se desarroliard el proyacto en mencion,
como parte de fa modernizacién de Infraestructura de Transpore en Colombia.

Una de Ias actividades necesarias para la ejecucion de! proyecto consiste en la adqguisicion
de las dreas flsicas requeridas para la construceion de la via, acfividad que de acuerdo con
lo establecide en el Capitulo 7, numeral 7.1 (a} del Contrate de Concesdn, debe ser
adelantada por el conceslonaric & favor de la AGENGIA MACIONAL DE
INFRAESTRUCTURA — ANI, a través da la figura de delegacion de la gestion predial
coftermplada en el adiculo 34 de la Ley 105 de 1993, y se surte mediante [ps procedimientos
de adquisicion de predios requeridos por molivos de utilidad plblica Sontemplados en f
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Capituig 1ll de la Ley 9 de 1989, Capituic VI de la Ley 388 de 1897 ¥ Titulo IV de |a Ley
1682 de 2013, en concordancia con las demas normas que regulan fa materia.

Dentro de este marco normative, por motives de utilidad publica y con destino al proyesto
de Iz referencia, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA - AN, requiere la
adquisicién de un drea de terreno a segregarse, conforme a la afectacion de Iz ficha prediat
RUPA-4-0245, cuya copia se anexa, ia cual tiene un érea de terreno de TRESCIENTOS
BETENTA Y SIETE COMA CINCUENTA Y CUATRO METROS CUADRADOS {377,54
m2}, asi coma las construcciones, mejorag y especies descritas en la Ficha Predial. El drea
requerida se encuentra debidamente delimitada y alinderada seqin los estudios v disefios
dei proyecto, dentro de las abscizas Inicial Km 5+976,52 | vy Final Km 64019,53 1, de Ia
Unidad Funclonal N* 4 def proyecto,

El valor de la presente oferta es ks suma de SEIS MILLONES CIENTO SESENTA Y NUEVE
MiL DOSCIENTOS CINCUENTA PESOS MONEDA CORRIENTE ($6.189,250),
diseriminado conformie i informe de avaldo RUPA-4-0245,

Adicionalmente a este vaior en case de adelantar e procedimianto de adquisicidn por via
de enajenacion voluntaria, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA a través de
‘2 CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR 8.A.8., cancelara fos gastos de escrifuracion
yregistro, respectivaments, de conformidad con lo resefiado en elinforme de avaiud RUPA-
4-0245,

Para dar cumplimiento a fo establecido en el Articuio 13 de la Ley 9° de 1989, al adiculo 81
de la Ley 368 de 1997 y su Decrelo Reglamentario 1420 de Julio 24 de 1898, y fos antficutos
25y 37 de la Ley 1882 de 2013 modificado por el articulo 6° de la Ley 1742 de 2014, se
anexa el informe téonico de Avalio de fecha cuatro (04) de marzo de 2019, elsborada por
ia Lonja de Propiedad Ralz de Narffio y Putumayo "FEDELONJAS", sl cual incluye la
expiicacion de la metodologia utitizada para Ja determinacian ded valor.

De acuerdo con lo establecido en el articule 25 de {a Loy 1662 de 2013 modificade por e!
articulo 10 de la Ley 1882 de 2018, usted cuenta con un témmine de quince {15) dias
habiles contadas a partir de la notiflcacion de la presenite oferta para manifestar su voluntad
en relacién con la misma, bien sea aceptandola. o rechazandola.

El Ingreso obtenido por la enajenacidn de los inrausbles requeridos por molivos de utilidad
pblica no constituye, para fines tributasios, renta gravable ni ganancia ocasional, siempre
¥ ciando la negociacion se produzea por la via de la enajenacidn voluntaria, de acuerdo
con Jo dispussto por el incise 4° del articule 15 de la Ley 92 de 1989,

Por otra parte, seglin el articulo 25 de |z Ley 1682 de 2013 modificado por el articulo 10 de
la Loy 1882 de 2018, serd obligatorio iniciar el proceso da sxpropiacion si ranscurridos
quince (15) dias habiles después ds la nofificacidn de la oferta de compra, ne 52 ha llegado
a un acusrde formal para la enajenacidn valuntaria, eantenido en un confrate de promesa
de compraventa yfo escritura pablica; en estos mismos terminos, se entendera que Jos
propletasios o poseadores det predio renuncian a la nagociacin cuando: &} Guarden
silencic sobre la oferia de negociacion directa, b} Dentro del plazo para aceptar o rechazar
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la oferta no se logre acuerdo, o ¢) No suscriban la escritusa a la promesa de compraventa
raspectiva en los plazos filados en la presente Ley por causas imputables a allos mismos.

En caso de no llegarse a un aguerdo en la etapa de ensjenacion voluniaria, ef pago def
predic sera cancelado dentro de la elapa de expropiacion judicial o administrativa, de forma
previa, teniendo en cuenla of avallio catastral ¥ la indemnizacion calcutada al momento de
la oferta de compra, segin lo dispuesto por el inciso 3° del articulo 37 de la Ley 1682 de
2(13, En este caso, el vafor catastral que se fenga en cuenta para el pago serd proporcional
al Area requerida a expropiar y el tilular no seré beneficiario de los beneficios ibutarios
contemplados en el inciso 4° del articulo 15 de la Ley 9 de {988.

De conformidad ¢on lo dispuesto en el inciso 4° del articulo 51 de la Ley 388 de 1.997, en
concordancia con ¢l articulo 13 de la Ley 9° de 1989, la notificacion del presente acto se
realiza con sujecion a las reglas del Codigo de Procadimiento Administrativo y de o
Conlencioso Administralivo, y no dara lugar a recursas en sede administrativa.

lguatmente, para dar curnplimiento al rmismo articulo 13 de la Ley §° de 1889, of presente
oficio guadara inscrite en el correspondiente folio da matricula Inmobiliariz dentro de los
cinco {5) dias habites siguientes a su notificacion; a partir de entonces el bien quedara fuera
del comercio y ninguna auloridad podra conceder licancia de construccion, de urbanizacién,
o permmiso de funcionamienio por primera vez para cuaiquier establecimiento industrial o
comercial sobre ef inmueble objete de la oferla de compra. Los que se expidan no obstante
esta prohibicién, serén nulos de plenc derecho.

Esperamos contar con su aceptacion dentro del términe fegal conternplade, para lo cual
podra dirigir su respuesta a ka Oficina de Gastian Pradial de la CONECESIONARIA VIAL
UNION DEL SUR S.A.8. Carrera 22 B No, 12 Sur-137, San Miguet de Obonuco, o contactar
a nuestra, Profesional del Area Juridica Predial JENNIFER SIERRA CALDERON en al
letéfonc 3138977999, o al correo electronico jsierra@uniondsisur ca.

Se anexa para sy conocimiento copia de la Ficha Técnica Prediai v del Plano Topogréfico
de ia faja de terreno a adgulrir, copia del Avalio Comercial Corporativo, Portafolio
tnmobiliaric y la transcripcion completa de las normas qus regulan el procedimiento de
adquisicién de predios ragueridos para ia ejecucion de obras pdblicas per enajenacian
votuntana, expropiacion por via judicial y administrativa.

Agradecemas la alencion que Je brinde a la presente.

Cordialmente, .

CERMAN DE #5585t
LATORRE SRHEIEEET
LOZANO  DEiSEi..

GERMAN DE LA TURRE LOZANO

Gerente General

Concesionaria Vial Unién del Sur 5.A.S.

fprohid: E. Dbanin,

Ravisd; . Eawreite.
Proyitd:  J, Cabaoron
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Que mediante Aviso No. (249 de fecha 16 Maqo  de 2019, se publics el Oficio de
Citaciéon No. DP-CIT-1242-19 de fecha cuatro (04) de abril de 2019, dirigido a la sefiora
NIVIA MARIA JIMENEZ De HERRERA, para efectos de surtir la notificacién personal del
Oficio de la Oferta Formal de Compra No. DP-OFC-1242-19, 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.

UNIONDEL'SUR

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
Tecnico Predial nimero siete (7) del Contrato de Concesién bajo esquema de APP No.15-
2015, se procede a realizar la notificacion por aviso de la Oferta Formal de Compra DP-
OFC-1242-19 de fecha cuatro (04) de abril de 2019 y publicario en las paginas web
WWW.ani.qov.co y www.uniondelsur.co, y fijarlo en la cartelera de la Concesionaria Vial
Unién del Sur 8.A.S., ubicada en la Carrera 22 B No. 12 Sur-137, San Miguel de Obonuco
en la Ciudad de Pasto (Narifio), por el término de cinco (5) dias, notificacidn que se
considerara surtida al finalizar el dia siguiente al retiro del aviso.

Contra la Oferta Formal de Compra no procede ningdn 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 LAS PAGINAS WEB

e 23 1M040 2019 ALassooAM.

DESFMADOEL 29 IMaqo 2019 A LAS6:00 P.M

G ol bl

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

Anexo: Ficha Predia} y Planc de Afectacion Predial, Informe del Avalio y normas.

Aprobé,  E. Obando.

Revisd, V. Sarralde.
Proyecto: J. Calderé%
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Avallios Técnicos de Bienes Urbanos y Rurales b
s FEDELONJAS
Lonja ge Frop) iz FEDERACION COLOMBIANA _
de Narino y Putumayo

DE LONJAS DE PROPIEDAD RAILZ

AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO

NUMERO DE FICHA PREDIAL: RUPA 4-0245 /
RADICACION AVALUO No. 2019-03-04 — 0536
SOLICITANTE: CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR
DIRECCION: TRAPICHE RAYADO .
VEREDA: INANTAS .
MUNICIPIO: YACUANQUER ¥
DEPARTAMENTO: NARINO ~
PROPIETARIO: NIVIA MARIA JIMENEZ DE HERRERA p

SAN JUAN DE PASTO, MARZO DEL 2019

Carrera 25 No. 19 - 12 Of. 300 Celular: 3154680764 Telefax: 7292026
E-mail: lonja_pasto@yahoo.es info@Ionjanarinoyputumayo.org
www.lonjanarinoyputgmayo.org
PASTO - NARINO
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Lonja de Propiedad Raiz TABLA DE CONTENIDO et s dis
de Narifio y Putumayo u’fonmummutz

. INFORMACION GENERAL
> DOCUMENTOS ENTREGADOS POR EL SOLICITANTE
5 INFORMACION JURIDICA
+ DESCRIPCION DEL SECTOR
;. REGLAMENTACION URBANISTICA
s DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO
7. METODOLOGIAS VALUATORIAS EMPLEADAS
s INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS)
s. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS)
O 1. CALCULO VALOR DEL TERRENO
1. CALCULO VALOR CONSTRUCCION
2. CALCULO VALOR ANEXOS
2. CALCULO VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES
15 CONSIDERACIONES GENERALES
15. RESULTADO DEL AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO
is. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME
1. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO
o . RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR
1. NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DEL VALUADOR
» ANEXOS

Carrera 25 No. 19 - 12 Of. 300 Celular: 3154680764 Telefax: 7292026
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Lonja de Propiedad Raiz FEDELONJAS
de Narifio y Putumayo DE LONIAS DE PROFIEDAD RAIZ

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: 19 / 07 / 2018.

1.2. TIPO DE INMUEBLE
Rural /

1.3. TIPO DE AVALUO
Comercial Corporativo

1.4, MARCO NORMATIVO
. Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio se consulto con
lo establecido dentro de la Legislacién Aplicable Vigente

1.5. DEPARTAMENTO
Narifio /

1.6. MUNICIPIO
Yacuanquer /

1.7. VEREDA O CORREGIMIENTO
Inantas 7

1.8. DIRECCION O NOMBRE DEL BIEN INMUEBLE
Trapiche Rayado 7

1.9. ABSCISADO DE AREA REQUERIDA
ABSCISA INICIAL: Km 5+976,52
ABSCISA FINAL: Km 6+019,53 /
. MARGEN: Izquierda 7~
LONGITUD EFECTIVA: 0,00 metros *~

1.10. USO ACTUAL DEL,INMUEBLE
Agropecuario /

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
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FEDELONJAS

FEDERACION COLOMBIANA
DE LONIAS DE PROPIEDAD RAIZ

AVALUO RUPA-4-0245

1.11,

1.12.

2
USO POR NORMA

De acuerdo con el Esquema de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Yacuanquer, aprobado por el Concejo Municipal mediante el Acuerdo No. 22 de
noviembre 11 del afio 2.015, se establece que el predio tiene el siguiente uso del
suelo:

CLASIFICACION: Proteccion; Areas de conservacion y proteccién ambiental, Suelos
de clase VII y VIII /

USO PRINCIPAL: Proteccion y conservacion ambiental /

USO COMPLEMENTARIO: Revegetalizacion y regeneracion natural, Restauracion
ambiental, Agroforestal, Educacién Ambiental, Infraestructura asociada a redes de
servicios publicos y de monitoreo hidrometereologico, ambiental (claridad de agua,
suelo, aire) y amenazas y riesgos, Conservacion flora y fauna, Forestal Protector,
Rehabilitacién ecoldgica.

USO RESTRINGIDO: Turismo, Recreacion pasiva, Equipamiento ligado a la
proteccién de las areas de proteccion, Uso forestal, Investigacion biolégica y
ecoldgica.

USO PROHIBIDO: Uso agricola, Uso pecuario, Uso Minero, Agroindustria, Urbano-
centros poblados, Produccion agropecuaria tradicional no mecanizada y sostenible,
Vivienda unifamiliar rural aislada preexistente, Silvopastoril, Vivienda campestre. /

INFORMACION CATASTRAL
l}lumero Predial: 528850001000000060124000000000 ¥
Area de Terreno: 5.640 m?  /
Areas de Construccién: 0,00 m2
Avallo Catastral: $993.000 |/

1.13. FECHA VISITA AL PREDIO

20 de febrero de 2019

1.14. FECHA DE INFORME DE AVALUO

L] ..N

04 de marzo de 2019

DOCUMENTOS ENTREGADOS POR EL SOLICITANTE:

Ficha predial elaborada por la Concesionaria Vial Union del Sur

Certificado de tradicion y libertad No 240-116687

Escritura Pdblica No. 377 del 10 de febrero de 1994 de la Notaria Tercera de

Pasto.

Estudio de Titulos Ficha Predial N°® RUPA 4-0245
Certificacion de norma de usos, expedido por el Secretario de Planeacién Municipal de

Yac.anquer.
e Planos y cuadro de &reas elaborado por la Concesionaria Vial Unién del Sur.

e Registro fotografico.

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
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3. INFORMACION JURIDICA

3

3.2,

3.3

3.4.

PROPIETARIO:
NIVIA MARIA JIMENEZ DE HERRERA v/

TITULO DE ADQUISICION
Escritura Plblica No. 377 del 10 de febrero de 1994 de la Notaria Tercera de
Pasto. r

MATRICULA INMOBILIARIA
240-116687 /

OBSERVACIONES JURIDICAS
Ninguna.

4. DESCRIPCION DELSECTOR

4.1

4.2.

4.3.

4.4,

4.5.

DELIMITACION DEL SECTOR

La vereda Inantas se ubica al Sur del Municipio de Yacuanquer y se delimita de la
ciguiente manera:

NORTE: Veredas Tasnaque y Estancia.

SUR: Municipios de Tangua e Imués.

ORIENTE: Municipio de Tangua

OCCIDENTE: Vereda Tasnaque y municipio de Imués.

ACTIVIDAD PREDOMINANTE
La mayoria de los predios del sector son pequefias parcelas de tenencia propia, su
economia estd basada en la produccién agricola, ganadera y explotacion de
pequefias especies (cerdos, aves, cuyes). Se observa en el sector casas de recreo y
pequefias plantaciones de café y frutales propios de clima templado.

TOPOGRAFIA
O sector se caracteriza por presentar un relieve fuertemente quebrado que
comprende zonas con pendientes entre rangos del 26 y 50%.

CARACTERISTICAS CLIMATICAS
TEMPERATURA PROMEDIO: 18° y 24° C
PRECIPITACION: 500 A 1000 mm afio
ALTURA SOBRE EL NIVEL DEL MAR: 1500 - 2000 m.s.n.m.

CONDICIONES AGROLOGICAS
Consociacion Entic Haplustolls. Simbolos: ARDd2, ARDe2
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Esta unidad la conforman areas de poca extension, localizadas geograficamente
en los municipios de Imués, Yacuanquer, Funes y Tangua, en los corregimientos de
El Pedregal, Chapacual, Guapuscal y Tapialquer bajo; ubicados en sectores
aledafios al rio Guditara, en clima medio seco, con alturas entre 1500 y 1900
metros, con precipitaciones entre 500 y 1000 mm anuales y temperaturas de 18 a
24°C.

Ocupan la posicién de lomas fuertemente disectadas dentro del paisaje de
altiplanicie. Estan afectados por erosién en grado moderado. El relieve es
moderado y fuertemente quebrado, con pendientes entre 12 y 50%, largas, de
formas complejas. Los suelos se han desarrollado a partir de tobas de ceniza, lapilli
y aglomerados, son bien drenados, profundos, de grupo textural francoso grueso y
fertilidad muy alta. La vegetacién natural ha sido talada y reemplazada por cultivos
como maiz, platano, frijol y algunos sectores con frutales.

. La unidad se compone en un 90% por los suelos EnticHaplustolls y un 10% por
miscelaneo rocoso. Presentan fases por pendiente y erosion, delimitadas en las
siguientes:
ARDd2: Fase, fuertemente inclinada, erosién moderada.
ARDe2: Fase, ligeramente escarpada, erosion moderada.
Las unidades cartograficas ARDd2 y ARDe2 corresponden a la subclase VItecé por
capacidad de uso.

Suelos EnticHaplustolls (Perfil NA-212)
Ocupan cualquier posicidén en las lomas. Se caracterizan por ser profundos, bien
drenados, de grupo textural francoso grueso y fertilidad muy alta. Son suelos
desarrollados a partir de tobas de ceniza, lapilli y aglomerados. El perfil modal es
de tipo A/AC/C. El horizonte Ap, varia de 20 a 30 cm de espesor, de color pardo
grisaceo oscuro, textura franco arenosa y estructura en bloques angulares y
subangulares, media y fina, moderada; posteriormente aparece un horizonte
transicional AC, de color pardo grisaceo oscuro, textura franca y estructura en
bloques subangulares, media y fina, débil; que descansa sobre un horizonte C, de
color amarillo pardusco en mezcla con pardo fuerte y textura franco arenosa.
. Quimicamente son suelos ligeramente acidos a neutros, con saturacion de bases,
capacidad catidnica de cambio, contenidos de carbono orgénico, calcio, magnesio,
potasio y fésforos altos y fertilidad muy alta. Las principales limitantes para el uso
y manejo son lasfuertes pendientes, la susceptibilidad a la erosion, las escasas y
mal distribuidas lluvias y la erosion actual.

Subclase VI tec6
Se encuentra en las lomas de clima medio seco. La integran los suelos
EnticHaplustolls, de relieves fuertemente ondulados y fuertemente quebrados, con
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pendientes dominantes 25-50%, profundos, de texturas medias sobre
moderadamente gruesas, bien drenados, ligeramente acidos a neutros, erosion
hidrica laminar y en surcos, fertilidad muy alta, alta saturacién de bases, alto
contenidos de carbono orgénico, alto contenido de calcio, muy alto en magnesio y
potasio intercambiable y altos en fésforo aprovechable. La escasa y deficiente
distribucién de las lluvias, el relievemoderada y fuertemente quebrado, la erosion
en grado moderado y los afloramientos rocosos, constituyen las principales
limitantes. En la actualidad se encuentra en cultivos como maiz, platano, frijol y
algunos sectores en ganaderia extensiva en pastos de pastoreo sin ningun tipo de
manejo, ni practicas de conservacion, afectando y provocado los actuales
problemas de erosion.

Presentan baja aptitud para cultivos y pastos. Sin embargo, el implementar algunas
précticas intensivas de manejo y conservacion de suelos que aminoren y recuperen
los estragos provocados por la erosion, como son el establecimiento de barreras
Vivas con plantas como la pifia y el limoncillo, barreras muertas, manejode las
aguas de escorrentia, la aplicacion de riego, e introducir especies de pastos
mejorados resistentes a la sequia.

Se pueden utilizar cultivos de ciclo corto como maiz, tomate, frijol, con periodo
vegetativo menor de tres meses; se los recomienda sembrar aprovechando los dos
meses de lluvia en el primero y segundo semestre, con las respectivas practicas de
manejo. Este tipo de agricultura de temporal es muy incierta yriesgosa; igualmente
requiere de practicas intensivas de conservacion.

En las dreas dedicadas a pastoreo es conveniente suspender esta actividad, sacar
el ganado por un tiempo y dejar que los pastos se recuperen, ademas se debe
evitar el sobrepastoreo y la sobrecarga de animales.

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 y el acueducto regional “El
Pedregal”, que abastece las veredas Inantas, del municipio de Yacuanquer, El
Obraje, municipio de Tangua y el Corregimiento de El Pedregal, municipio de
Imués, para evacuacion de aguas servidas se utilizan pozos sépticos y en algunos
casos se desagua en forma indebida a quebradas cercanas. /

4.7. SERVICIOS COMUNALES
_a vereda Inantas cuenta con la Escuela Rural Mixta Inantas Alto, y con El Centro
Educativo Marfa Auxiliadora. Los servicios de salud y la asistencia técnica,
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administrativa y financiera son ofrecidos por las entidades publicas que se
encuentran establecidas en la cabecera municipal de Yacuanquer.

4.8. VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE
La via de acceso al sector se realiza mediante la Panamericana Tipo 1, via nacional
que se encuentra pavimentada en buen estado de conservacion y hacia la vereda
por la via interveredal que comunica las veredas Tasnaque, Mohechiza, Taindala y
se comunica con la carretera circunvalar al Galeras en el punto denominado Cuatro
Esquinas. .

El servicio pUblico de transporte a nivel de rutas intermunicipales e interveredales
es prestado con diferentes tipos de vehiculos: taxis, camperos y buses escaleras,
de igual forma es realizado a través del transporte informal realizado por el
mototaxismo. Existe un transporte organizado que se realiza entre la cabecera del
municipio de Yacuanquer y la ciudad de Pasto, realizado por la empresa
Transportes Especiales. 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. o

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Segin el Acuerdo No. 22 de noviembre 11 de 2015, expedido por el Concejo
Municipal de Yacuanquer y certificacion de Uso de Suelo emitido por el Secretario
de Planeacion Municipal, establece que el predio con N° predial
528850001000000060124000000000 vubicado en la jurisdiccion del Municipio de
Yacuanquer (N) area Rural, se establece que el predio tiene el siguiente uso del
suelo:

CLASIFICACION: Proteccién; Areas de conservacion y proteccién ambiental, Suelos
de clase VII y VIII

USO PRINCIPAL: Proteccion y conservacion ambiental

USO COMPLEMENTARIO: Revegetalizacién y regeneracién natural, Restauracion
ambiental, Agroforestal, Educacién Ambiental, Infraestructura asociada a redes de
servicios publicos y de monitoreo hidrometereologico, ambiental (claridad de agua,
suelo, aire) y amenazas y riesgos, Conservacion flora y fauna, Forestal Protector,
Rehabilitacién ecoldgica.

USO RESTRINGIDO: Turismo, Recreacién pasiva, Equipamiento ligado a la
proteccién de las areas de proteccion, Uso forestal, Investigacion bioldgica y
ecoldgica. 74

USO PROHIBIDO: Uso agricola, Uso pecuario, Uso Minero, Agroindustria, Urbano-
centros poblados, Produccién agropecuaria tradicional no mecanizada y sostenible,
Vivienda unifamiliar rural aislada preexistente, Silvopastoril, Vivienda campestre.
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6. DESCRIPCION DEL INMUEBLEO PREDIO

6.1. UBICACION
El inmueble est4 ubicado en la vereda Inantas; iniciando en la abscisa K5+976,52 y
terminando con la abscisa K6+019,53 sobre la via Panamericana, margen
izquierda, sector Pedregal - Tangua.

6.2. AREA DEL TERRENO. Las areas del predio son:
Area total del terreno: 3.200,00 m?/
Area requerida: 377,54 m?
Area remanente: 0,00 m*
Area sobrante: 2.822,46 m2 / /
Area Total requerida: 977,54 m?
Fuente: Ficha predial elaborada por la Concesionaria Unién Vial del Sur

6.3. LINDEROS

LINDEROS GENERALES: Son los contenidos en la Escritura Piblica No. 377 del 10
de febrero de 1994 de la Notaria Tercera de Pasto y son los siguientes:

CABECERA, Con propiedades de Alicia de Burbano; Por el LADO IZQUIERDO, con
propiedades de Delfina Guerrero; por el LADO DERECHO, con propiedades Nery
Guerrero, y POR EL PIE, Con carretera al medio. ,~

LINDEROS ESPECIFICOS: Son los consignados en la Ficha Predial No. RUPA-4-0245
y son los siguientes:

S
Norte: En longitud de 0,00 m-con lindero puntual (1) 4
Sur: En longitud de 26,41 m con Luis Rodrigo Patifio Mora (2-3)
Oriente: En longitud de 44,17 m Con la Via Panamericana (1-2) /
Occidente: En longitud de 52,20 m‘con Nivia Maria Jiménez de Herrera (3-1).

6.4. VIAS DE ACCESO AL PREDIO
La via de acceso al predio objeto de avallio es la Via Panamericana Tipo 1 en buen
estado de conservacion.

6.5. SERVICIOS PUBLICOS:
Cuenta con acceso a redes de los servicios de acueducto regional, energia
eléctrica, telefonfa mavil; el servicio de alcantarillado se reemplaza por pozo
séptico en tierra.
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6.6. UNIDADES FISIOGRAFICAS

UNIPAD FISIOGRAFICA | TOPOGRAFIA USO ACTUAL NORMA
. , : Proteccién y conservacion
1 Mixta / Agropecuario ambiental  /

6.7. AREAS CONSTRUIDAS:
No Aplica.

6.8. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS:
No Aplica.

6.9. ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES:
No Aplica.

6.10. CULTIVOS Y ESPECIES

Descripcion Cantidad | Unidad
Plata de Fique Buen estado fitosanitario 50 ° und

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 Resolucién Reglamentaria
No. 620 del 2008, expedido por el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi “IGAC”, se tomé
como base lo siguiente:

“ARTICULO 1lo. 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
avallio. 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
construccién a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalto, y restarle la
depreciacién acumulada.

ARTICULO 9°.- CONSULTA A EXPERTOS AVALUADORES O ENCUESTAS. Cuando
pera la _realizacic')n 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 avaluo.
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En este sentido, es necesario que el perito haya realizado previamente la visita al terreno
para conocer la clase de bien que avalla.

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 condicién similar, se debe
aportar al encuestado los cdlculos 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, (hectdrea, 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 &rea de avallio la persona encuestada encuentre razonable el valor hallado.

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

El perito debe haber hecho una estimacién previa del valor asignable y cuando la
informacion obtenida en la encuesta difiera sustancialmente del encontrado, 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 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 prohibicién se aplica tanto a las valoraciones puntuales como a las técnicas
masivas de valoracion.

Paragrafo. - En el caso que el avallo se soporte Unicamente en encuestas, el perito
deberd dejar constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la
utilizacién de esta modalidad se debe a que en el momento de la realizacién del avalio no
existian ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del objeto
de estimacion.
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Para la determinacion del calculo de las indemnizaciones se tendré 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 produccién 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 avalian por RENTABILIDAD.
3- Durante la etapa de decadencia, con valores similares al de levante o Desarrollo.

ECUACION APLICADAV.A. = T[((PxV) — C)- D]
Donde: y
V£, = 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 = --—- EC)
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).
. CLASE 1: Corresponde a cultivos o plantaciones nuevas, tecnificadas y en perfecto estado

fitusani.ario, 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.
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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 produccion de las especies vegetales forman
parte de las investigaciones adelantadas, y permiten la aplicacién de la ecuacién propuesta
para la adopcién 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 adopcién 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 ecuacion 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 4 ofertas que
relacionamos a continuacion:

AREA DE |[CONSTRUGCI| __
No. TIPODE |\ occcioN | VALOR PEDIDO | TERRENO | ON AREA EN |OBSERVACION| \ o ore FugnTE| TELEFONO
INMUEBLE = ES o FUENTE
[500 metros
500 metros antes del peaje
1 Lote-rural |antes del $ 80.000.000 6.700,00 N.A, tangua margen |Aviso 3176582076
Peaje {izquierda Pasto-
Pedregal
2 LOTE |TANGUA $700.000.000,00| 50.000,00 NA ?:‘m:a"‘es o olx.com.co
3 LOTE |cEBADAL | $100.000.000,00] 5.000,00 NA  [SIN l;"'gquT'i'_*Li"C‘E" 3117567186
-. 4 LOTE fg:?gsc’“ $15.000.000,00|  1.000,00 NA [N CARLOSVELEZ (3113390198
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8.2. DEPURACION DEL MERCADO

RIPCI | vaLOR .
VALOR ON | DELAS
No.  |UBICACION| VALOR PEDIDO %.NEG.  |vALORDEPURADO| AREADE | rp : OBSERVACION| NOMBRE
TERRENO M2 R;:"" m m s FUENTE
CIONE| ES
5
500 metros
500 metres antes del peaje
1 antes del $ 80.000.000 0% $ 80.000.000 6.700,00 | $11.940.30 | sin $0 [tangua margen Aviso
Peaje S izquierda Pasto-
Pedregal
2 TANGUA $ 700.000.000.00 7% $651.000.000 - 50.000,00 | $13.02000 | sin | SO f.;“‘u";"‘”“ olx.com.co
4 (le;i-lpgsm $ 15.000.000,00 15% $12.750.000 1.00000 | $12750,00 | sin | so0 |[SIN C\?ERL'“;S
9. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS)
9.1, PROCESAMIENTO ESTADISTICO (INVESTIGACIC')N DIRECTA):
’ No Aplica.
10. CALCULOS VALOR TERRENO
10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (ME—I'ODO DE COMPARACION)
VALOR
OFERTA DIRECCION TERREND m2
1 500 metros antes del Peaje $11.940,30
= HANGUA $ 13.020,00
4 GUAPUSCAL BAJO $ 12.750,00
PROMEDIO $12.570,10
DESVIACION ESTANDAR $ 561,88
COEFICIENTE DE VARIACION 4,47% /
LIMITE SUPERIOR $13.131,98
LIMITE INFERIOR $12.008,22

10.2. ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE
’ La investigacién de mercado encontrd lotes en oferta que tienen caracteristicas
A 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 del drea valorada es por
aproximacion un valor cercano al Promedio obtenido en la encuesta equivalente a
DOCE MIL QUINIENTOS PESOS ($12.500,00) 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 REPOSICION:
iNo Aplica.

11.2. DEPRECIACION (FITTOYCORVINNI)
No Aplica.

12. CALCULOS VALOR ANEXOS

12.1. COSTOS DEREPOSICION
No Aplica.

12.2. DEPRECIACION (FITTOYCORVINNI)
No Aplica.

13. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES

13.1. SOPORTES DEVALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES

CALCULO DE ESPECIES VEGETALES
DESCRIPCION DE ESPECIES
DESCRIPCION CANTIDAD |  UNIDAD ESTADO CONSERVACION VALOR UNIDAD  VAORFINAL
Plata de figue 50 UND Produccion Tipo A s 29.000,00 | $ 1.450.000,00
S 1.450.000,00

14. CONSIDERACIONES GENERALES

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

« El predio se encuentra ubicado en la zona rural, al sur del municipio de Yacuanquer
en la vereda Inantas, sobre la via Panamericana Ipiales - Pasto a la altura del
kildmetro 32, medidos desde Ipiales, ademas, con acceso a la cabecera por la via
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veredal afirmada que conduce a las veredas Tasnaque, Taindala y Mohechiza y
termina en la carretera circunvalar al Galeras. ./

e Es un predio rural ubicado sobre un corredor vial nacional, presenta una topografia
con taludes sobre la via superiores al 50%, lo que dificulta el aprovechamiento del
suelo, las viviendas se desarrollan en la parte ondulada que principalmente se
encuentra retirados 1km del eje vial. <

e Al momento de la vista al predio se observaron en pequefia escala actividades
pecuarias como la ganaderia en pequena escala y la cria de especies menores.

e Debido a su ubicaci)ﬁn sobre la via Panamericana goza de excelente servicio de
transporte publico.

« Por encontrarse colindando con la via Panamericana, pero con un talud de mas del
60% de pendiente y u } altura de mas de 15,00 metros, no puede aprovecharse al
maximo su ubicacion.

e Segln el EOT de Yacuanquer el predio tiene uso de suelo principal de
CONSERVACION AMBIENTAL, lo cual limita las demas probables actividades que se
puedan desarrollar. -

e El sector cuenta con disponibilidad de servicios publicos basicos de acueducto
regional y energia eléctrica y los servicios comunales bésicos de educacion, salud y
religiosos se encuentran relativamente cerca, tanto en las veredas Tasnaque y
Mohechiza como en la cabecera municipal de Yacuanquer; igualmente por
encontrarse cerca, puede utilizar también los servicios comunales que ofrece
elmunicipio de Tangua. /

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

FACTORES DETERMINANTES EN EL VALOR DEL INMUEBLE

e Es un predio rural ubicado sobre un corredor vial nacional, presenta una topografia
con taludes sobre via superiores al 50%, lo que dificulta eI aprovechamiento del
suelo, las viviendas se desarrollan en la parte ondulada que principalmente se
encuentra retirados 1km del eje vial. -~

e El uso residencial se desarrolla en la parte ondulada de la zona que principalmente
se encuentra retirados 1km del eje vial. 7

 El predio se ubica sobre la via Panamericana, margen izquierda sentido Pedregal-
Pasto, cuenta con una topografia que no facilita el valor agregado de la cercania y
colindancia con una via de primer orden. .~

« Cuenta con servicio de agua de acueducto regional y energia electrica.

e El uso principal de predio segin el EOT es de PROTECCION Y CONSERVACION,
actualmente se encuentra con pastos naturales, no se observa explotacion,

« Se encuentra equidistante entre las ciudades de Pasto e Ipiales, principales centros
de consumo y mercadeo, aproximadamente a 32 kilémetros por la via

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 "

| ’ - . s

3 Avaluos Técnicos de Bienes Urbanos y Rurales a

Lonja de Propiedad Raiz FEDE L ONJAS
de Narifio y Putumayo DF LONJAS DE PROPIEDAD RAIZ

AVALUO RUPA-4-0245
15
Panamericana, de primer orden, pavimentado y en buen estado de conservacion
y mantenimiento.
¢ Se puede llegar igualmente por la via interveredal que comunica el sector desde el
sitio conocido como El Placer, con la carretera circunvalar al Galeras en el sitio
conocido como Cuatro Esquinas.

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 VALOR UNITARIO VALOR TOTAL
TERRENO
Terreno [ m | 37754 $12.500,00] __$ 4.719.250,00] ¥
Q ESPECIES VEGETALES »
Especies [ & | 1,00]  §1.450.000,00(  $ 1.450.000,00 _
VALOR TOTAL $6.169.250,007 \SP

SON: SEIS MILLONES CIENTO SESENTA Y NUEVE MIL DOSCIENTOS CINCUENTA
PESOS M/CTE. ($6.169.250, 00).

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 revisién o impugnacién. Por tal razon, los avallos que pierdan esta
vigencia deben realizarse nuevamente y no se puede efectuar actualizaciones a través de
indices o metodologias no establecidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi.

16. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME

Se prohibe la publicacién de parte o la totalidad del presente informe de valuacion,
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones
Q 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.

« Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y
condiciones restrictivas que se describen en el informe.
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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 llevd a cabo conforme a un cddigo de ética y normas de conducta.

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

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

estan valorando.

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

o 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 FEl valuador no revelara informacién sobre la valuacién 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.

1S. NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DEL AVALUADOR

19.1 NOMBRE DEL VALUADOR:
Top. JOSE LUIS MONTERO MONTENEGRO
Ing. LUIS ALBERTO MENESES M.

19.2 REGISTRO DE ACREDITACION PUBLICA O PRIVADA DEL VALUADOR
R.A.A. AVAL - 87452354
R.A.A. AVAL — 12950353

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

. Sé deje constancia que el valuador manifiesta no tener ningln 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.

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 utilizacién inadecuada del informe.
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1S.4 FIRMA DEL RESPONSABLE

9 W\Y”\
Top. JOSE LIS MONTERO MONTENEGRO

PERITO COMISIONADO, RESPONSABLE Y SOLIDARIO
R.A.A. AVAL - 87452354 ¥
Especialidades Avalios Urbanos — Rurales

ING. LUIS ALBERTO MENESES MARROQU

PERITO COMISIONADO, RESPONSABLE Y SOLIDARIO

O R.A.A. AVAL — 12950353

Especialidades Avallios Urbanos — Rurales Recursos Naturales y Suelos de
Proteccion

Z0OC. ORLANDO CAICEDO RUEDA
COORDINADOR DE AVALUOS
RIAIAI

AVAL - No. 12960418
Especiali os Urbanos — Rurales

LONJA DE PIEDAD Z DE NARINO Y PUTUMAYO
NIT. 814.000.496-2
Ing. CESAR AUGUSTO VALLEJO FRANCO

R A.A. AVAL - No. 98383321
Especiaiidades Avallios Urbanos — Rurales — Especiales — Infraestructura Maquinaria y

Equipo y
DIRECTOR EJECUTIVO
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20. ANEXOS

Para complementar el presente informe valuatorio se anexan
Informe fotografico

Ficha predial y plano

Acta de aprobacion de Comité Técnico.

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

“

&
FEDELONJAS

FEDERACION COLOMBIANA
DE LONJAS DE PROPIEDAD RAIZ

18



=1l Lonja de Propiedad Raiz de Narifio y Putumayo ﬁ

11 _ Avallos Técnicos de Bienes Urbanos y Rurales o
Lonja de Propiedad Raiz FEDE LONJAS
de Narifio y Putumayo DE LONJAS DF PROPIEDAD RAIZ

AVALUO RUPA-4-0245

METODOLOGIA PARA EL CALCULO DEL LUCRO CESANTE Y DANO
EMERGENTE.

o 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/lo expropiacién 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 adquisicién, con el propédsito 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.

ii) Verificar la reglamentacién urbanistica, la destinacion economica 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
formular el encargo valuatorio y la verificacion de la situacién del inmueble en campo, el
avaluador debera dejar constancia en su dictamen. La valoracion 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
generzcos 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 informacién 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 célculo 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 indemnizacion se hara sobre lo informado a dichas autoridades.

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

INVESTIGACION DE MERCADO.

Para efectos de realizar el calculo de la indemnizacién, 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
(nimero de teléfono y correo electrénico) y acreditando su idoneidad.

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

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

. Se debera dejar constancia escrita en el informe y bajo gravedad de juramento, que en el
momento de la realizacion del avaluo 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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Cuando el coeficiente de variacién sea inferior: @ mas (+) 0 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
investigacién con el fin de mejorar la representatividad del valor medio encontrado.

El avaluador debera consultar un nimero plural de cotizaciones que no podré 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 adquisicion o debido a la actividad objeto de
cotizacién, segun corresponda, no existe este nimero de personas idéneas, evento en el
cual se haré el calculo con la(s) cotizacion(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 realizacién del célculo no existian otras personas con las cuales
. hacer l2s cotizaciones.

o 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 o juridica deja de percibir como consecuencia de la actuacion
administrativa de incorporacién 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
ocasién del proyecto de modernizacion vial.

Il DANO EMERGENTE. El dafio emergente corresponde al valor o precio de un
bien o cosa, el cual serd 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
incorporacién 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 adecuacién para la utilizacion de las areas construidas remanentes,
en caso de ser requerido.
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ANEXO CALCULOS INDEMNIZACIONES.

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 enajenacién 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 por venta a 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 Piblicos $ -
Gastos de Bodegaje y/o Almacenamiento
temporal o provisional s =
Gastos por Impuesto Predial - Ponderado S -
Gastos por Adecuacion de dreas remanentes 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.
MOTA 2: El municipio de Yacuanquer es el encargado de la prestacion del servicio
de acueducto y alcantarillado.

. NOTA 3: El municipio de Yacuanquer, no contempla costos de desconexion y

cancelacion de las mismas y :

CALCULO DE LUCRO CESANTE

No se presentaron actividades o contratos a contemplar.

VALOR TOTAL DEL RECONOCIMIENTO POR LUCRO CESANTE= $ 00, oo
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de Narifio y Putumayo DE LONJAS DE PROPIEDAD RAIZ

AVALUO RUPA-4-0245

2 - AVALUO DEFINITIVO ADOPTADO ;
AVALUO DEL PREDIO $6.169.250,00 /
INDEMNIZACIONES DANO EMERGENTE $0,00
INDEMNIZACIONES LUCRO CESANTE $0,00
TOTAL $6.169.250,00|¢/
SON: SEIS MILLONES CIENTO SESENTA Y NUEVE MIL DOSCIENTOS CINCUENTA PESOS
M/CTE. ($6.169.250, 00).

TOP. JOSE LUIS MONTERO MOXITENEGR()
PERITO COMISIONADO, RESPONSABLE Y SOLIDARIO

)Q&Lb/} (oA

ING. LUIS ALBERTO MENESES M.
PERITO COMISIONADO, RESPONSABLE Y SOLIDARIO

Ing. CESAR A/ VALL FRANCO ORLANDO CAICEDO RUEDA
REPRE TANTE(LEGAL COORDINADOR DE AVALUOS

<.
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AVALUO RUPA-4-0245

CALCULO ITEM IMPUESTO PREDIAL

Bajo el marco normative de la Resolucion 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. Fl propietario solamente debe asumir €/
tiempo en que tuvo la propiedad y la entidad adquiriente el periodo restante del correspondiente
periodo fiscal. Para efectos del cdlculo se deberd establecer el monto del impuesto pagado por €l
propietario, sin contar multas o sanciones, indicando fgualmente el valor diario del mismo.

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

6. Impuesto predial:

Este concepto se reconocera 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:

. 10 Trimestre: del 1o de enero hasta el 31 de marzo, se reconocera el 75%
20 Trimestre: del 1o de abril hasta el 30 ele junio, se reconocera el 50%
30. Trimestre: del 1o de julio al 30 de septiembre, se reconocera el 25%
40 Trimestre; del 10 de octubre al 31 de diciembre, se reconocera el 0%".

Como la afectacion al predio es parcial, no aplica reconocimiento por este concepto.

5P
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ESPECIES

VISTA GENERAL DEL PREDIO VISTA GENERAL DEL PREDIO
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L& | Lonja de Propiedad Raiz de Narifio y Putumayo “
w Avallos Técnicos de Bienes Urbanos y Rurales &S
— FEDELONJAS
] ne PI'ODI Ie FEDERACION COLOMBIANA
de Narino y Putumayo DE LONJAS DE PROPIEDAD RAIZ
Rupa 4- 0245 1

COMITE CORPORATIVO
ACTA No. 0536 del 2.019

FECHA: San Juan de Pasto, 03 de marzo del 2.019
LUGAR: Lonja Propiedad Raiz Narifio y Putumayo

ASISTENTES

ING. AYDA MARGARITA MUNOZ
ZOOT. ORLANDO CAICEDO RUEDA
LIVIO NESTOR BOLAﬁO§ N.
MIEMBROS DEL COMITE TECNICO

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

COMISIONADO
TOP. JOSE LUIS MONTERO M.
. ING. LUIS ALBERTO MENESES M.

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

ORDEN DEL DIA
1. Verificacion Qudrum
2. Lectura acta y aprobacion del acta anterior
3. Estudio de Casos
4, Varios

DESARROLLO ORDEN DEL DIA

1. Verificacion del Quérum:
Se verifico que hay quorum deliberatorio y decisorio con la asistencia de (4) miembros y los 2
ponentes.

2. Presentacion avallo:
El Top. JOSE LUIS MONTERO M. y el ING. LUIS A. MENESES, rinden ponencia del avallio solicitado
por la Concesion Unidn Vial del Sur al predio RUPA — 4 — 0245, denominado Trapiche Rayado,

. ubicado en la Vereda Inantas — Municipio de Yacuanquer - Narifio.
No. NUMERO DE MUNICIPIO NUMERO PREDIAL —
FICHA MATRICULA INMOBILIARIA
1 RUPA — 4 - 0245 / YACUANQUER /| 527780001000000060124000000000
240-116687 /

ajustan con los pardmetros requeridos para la elaboracion del avallio y se aprueban los valores

Revisadas las metodologias aplicadas y los valores obtenidos se encuentra que las mismas se \y
Si=ndo las 6:30 p.m. se termina la reunion
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Lnja de Propledad Rafz FEDE."ONJAS
de Narifio y Putumayo DE LONJAS DE PROPIEDAD RAIZ
Rupa 4- 0245 ?
iTEM UND AREA | VALOR UNITARIO [ VALOR TOTAL
TERRENO
Terreno | m* | 37754 $12.500,00]  $4.719.250,00
ESPECIES VEGETALES
Especies | & | 1,00/  §1.450.000,00]  §$ 1.450.000,00
VALOR TOTAL $ 6.169.250,00 v/
AVALUO DEFINITIVO ADOPTADO
AVALUO DEL PREDIO $6.169.250,00
INDEMNIZACIONES DANO EMERGENTE $0,00
INDEMNIZACIONES LUCRO CESANTE $0,00
TOTAL $6.169.250,00| v/
SON: SEIS MILLONES CIENTO SESENTA Y NUEVE MIL DOSCIENTOS CINCUENTA PESOS
M/CTE. ($6.169.250, 00).

.
O \ }}U‘\ 1
TOP. JOSE LI MONTERO M.

AVALUADOR DESIGNADO RESPONSABLE Y SOLIDARIO
R!AIAI A I. o 87452354

sl Mo

ING. LUIS ALBERTO MENESES M.
AVALUADOR DESIGNADO RESPONSABLE Y SOLIDARIO
R.A.A. AVAL —12950353

COMITE AVALUOS /%
. ING. CESAR AUSUSTO VALLEJO FRANCO ZOOT. ORLANDO CAICEDO RUEDA
R.A.A. No. AVAL 98383321 ' R.A.A.'No. AVAL 12960418

ING. O BOLANOS/ N. AYD

R.A.A. No. AVAL 12961630 R.A.A. No. AVAL 30707606
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RUPA-4-0245 / /
528850001000000060124000000000 (M.E)” /
NIVIA MARIA JIMENEZ DE HERRERA /
240-116687 /

N

528850001000000060142000000000 (M.E)
LUIS RODRIGO PATINO,
240-121637

REVISION: :
ENERO DE 2019

£

CARRIL VIA PROYECTADA LINEA DE COMPRA
EJE DE VWA PROVECTADA ~ ————  AREA REQUERDA
Am— - ||| seewesmE o comm s -
r T / « | W 4 CAZIOA VA EXSTENTE s AREA CONSTRUCCIONES ANBYS
[ OEER | S e P sl
I DISEND ¥ CALCULD: PROPIETARIO: LINEA DE CHAFLANES CERCA ———re
|1y, CONSORCIO NIVIA MARIA JIMENEZ DE CONSTRUCCIONES, EXSTENTES UNDERO copesens
L i HERRERA 1 CUERPQS DE ABUA QULTVOS J
CUADRO DE AREAS || s Y| TRAMO: /
AREA REQUERIDA | AREA TOTAL aREA coval | avEA rowanenTe: || L ENERO DE 2018 UNIDAD FUNCIONAL 4
/ NICIPIO 'Y DEPARTAMENTO:
37754 320000 / 00,00 m* oogom / ||[EOE 7 G i)
1:1000




//PLANO PREDIAL 2 DE 2

COORDENADAS AREA REQUERIDA
1D NORTE ESTE DIST (m.)
1 609237 54 960978.69 ."\
4417 -
2 609197.23 960996.74 N
2641 -
3 609193.28 960970.62 \
1.44
4 609194.65 960970.19
\0.80
5 609195.44 960970.01
~0.80
6 609196.24 960969.96 :
\0.80
7 609197.04 960970.04 o
8 609197.82 960970.24 N -
\0.80
9 609188.55 860970.57
\, 0.80
10 609199.22 960971.01 :
\2.50
11 609209.09 960978.68 :
N 082
12 609209.69 960979.23 56
13 609210.20 960979.88 —
\ 0.82
14 609210.59 960980.59
N\ 5.29
15 609212.74 960985.42 :
\N578
16 609218.32 960983.91
"17.61
17 609235.31 960979.29 \ —
1 | 609237.54 960978.69 '
AREA REQUERIDA (m?): \377.54 /
REVESION: CONVENCIONES
\PROYECTO RUMICHACA - PASTO P . ENERODE 2019 Sii ik A — '
S EJE DE VA PROYECTADA ~ ———--  AREA REQUERIDA
A RET EJE DE VIA EXISTENTE ———— AREA CONSTRUIDA REQUERDA NN
A NI ) « Himichaons BERMA PROVECTADA ———— AREA REMANENTE
= Pasief\ CALZADA ViA EXISTENTE mesmm AREA CONSTRUCCIONES ANBus  £2277
_ Wwstuckrs UNIONDEL SR CALZADA VA PROYECTADA ARBOL Q
DNSEND ¥ CALCULO: PROPIETARID: | LINEA DE CHAFLANES ————  CERCA —t—r—
\ ‘II _CONSORCIO . NIVIA MARIA JIMENEZ DE | CONSTRUCCIONES EXISTENTES —— UNDERD —
i ) HERRERA | CUERPOS DE.M == CULTVOS slalels
CUADRO DE AREAS [\FECRR ELRB.: || ['TRAMO: [\No. CATASTRAL ' _
AREA REQUERIDA: AREA TOTAL: AREA CONST: | J\H:f‘ REMANENTE: 1\ENEO_DE 201?__ \UN“}AD FUNCIONN‘4 1000000060124000000000 (M'E]"
[ | \ ESCALA: MUL‘ICEF‘.‘Q ¥ DEFARTAMENTO: ".IC*M GRAFICA No. | NOMBRE ARCHING:
UARE A ST R T [ — VACUMNQUERNARIO ||| ‘RUPA4-0245 | RUPA-0245.dwg
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