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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.

AVISO No. _5SA__defecha __ a0y (o) de_ WO de 2023,

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, seglin 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, suscribid con la Concesionaria Vial Union del Sur S.A.S., el
Contrato de Concesion bajo esquema de APP No. 15-2015, para efectos de ejecutar el
Proyecto Rumichaca — Pasto, en virtud de las disposiciones contenidas en el Apéndice
Técnico nimero siete, la adquisicion de las franjas de terreno requeridas para la ejecucién
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 Unién del Sur S.A.S.

HACE SABER

Que el dia ocho (08) de marzo del 2023, se libro oficio de Oferta Formal de Compra No.
DP-OFC-1977-01-23, dirigido al sefior ROGERIO EFRAIN ROSERO SANCHEZ,
identificado con cédula de ciudadania No. 5.307.556, titular inscrito en falsa tradicion del
predio identificado con la RUPA-3-0301-A, en razén de la adquisicién de un area de terreno
a segregarse de un predio de mayor extensién, requerida para el Proyecto vial
RUMICHACA - PASTO, cuyo contenido se transcribe a continuacion:
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DP-OFC-1977-01-23
CCO, Sector Ef Porvenir, Municipio de lles, 8 de marzo de 2023.

Sefior:

ROGERIO EFRAIN ROSERO SANCHEZ.
(Titular inscrito en falsa tradicion).

Predio denominado "PLANTO™ yio "CHUR".
Vereda Pilcuan, Municipio de Imués.
Departamento de Narifio.

Referencia: Contrato de Concesién Bajo el Esquema de APP No. 15 de 2015 Suscrito
el 11 de septiembre de 2015 Proyacto Rumichaca - Pasto.

Asunto: Oficlo por el cual se dispone la adquisicién de un drea de terreno a
segregarse del predio denominado “PLANTO" y/o “CHUR", ubicado en
la Vereda Pilcudn, Municipio de Imués, Departamento de Narifio;
identificado con Cédula Catastral No.
523540000000000160154000000000, Matricula Inmobiliaria No, 254-4057
de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Tiguerres
{Narifio). RUPA-3-0301-A.

Cordial saludo,

Como es de conocimiento general, la Agencia Nacional de Infraestructura — AN, agencia
nacional estatal de naturaleza especial creada por el decreto ndmero 4165 de 03 de
novigmbre de 2011, mediante ef cual se cambid la naturaleza juridica y denominacion del
antes Instituto Nacional de Concesiones — INCO, suscribié con fa Concesionaria Vial Unién
del Sur $.A.8,, identificada con NIT $00.880.846-3, el Contrato de Concesién APP No. 15
e 2015, cuyo objeto es el otorgamiento de una concesion para que el concesionario por su
cuenta y riesgo fleve a cabo la financiacién, construccidn, rehabilitacién, mejoramiento,
operacion y mantenimiento y reversion del Cerredor Rumichaca-Pasto, celebrado bajo el
esquema de Asociacién Pudblico Privada, conforme lo dispuesto en la Ley 1508 de 2012,
reglamentada por el Decreto 1467 de 2012, este Gltimo modificado por el Decreto 2043 de
2014, en concordancia con lo dispuesto por la Ley 1753 de 2015 y el documento integrante
de dicha Lay "Bases del Plan Nacicnal de Desarrolio 2014-2018 - Todos por un Nuevo Pais®
donde se determind e! esquema de Asociaciones Publico Privadas, en virtud del cual se
desarrollara el proyecto en mencidn, como parte de {a modernizacion de Infraestructura de
Transporte en Colombia.

Una de las actividades necesarias para la ejecucion del proyecto consiste en la adquisicién
de las areas fisicas requeridas para la construccién de la via, actividad que de acuerdo con
o establecido en el Capftulo 7, numeral 7.1 (&) del Contralo de Concesién, debe ser
adelantada por el concesionaric a faver de |2 Agencla Nacional de Infraestructura-ANL a
través de la figura de delegacién de la gestion predial contemplada en el articulo 34 de la Ley
105 de 1993, y se surle mediante los procedimientos de adquisicién de predios requeridos
por motivos de utilidad publica contemplados en el Capitulo il de la Ley @ de 1989, Capitulo
Vil de [a Ley 388 de 1997 y Tilulo 1V de Ia Ley 1682 de 2013, en concordancia con las demas
normas que regulan {a materia.
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Dentro de esle marco normativo, por motivos de ulilidad piblica y con destino al proyecto de
la referencia, la Agencia Nacional de Infraestructura — AN, requizare la adquisicién de un
area de terrenc a segregarse del predio identificado en el asunlo, conforme a la afectacién
de la ficha predial RUPA-3-0301-A (se anexa copia), de CUATROCIENTOS TREINTA Y
TRES COMA SETENTA METROS CUADRADOS (433,70 m?%, junto con los cultivos y
especies descritas en Ia ficha predial aludida. EI rea requerida se encuentra debidamente
delimitacta y alinderada seqln los estudios y disefos del proyecto, dentro de las siguientes
abscisas: Inicial K 44+378,84 D y Final K 44+388,25 D (longitud efectiva 10,41); Inicial K
44+411,86 D y Final K 44+413,90 D {longitud efectiva 2,04) de la Unidad Funcional No. 3 del
proyecto.

El valor total de la presente Oferta Formal de Compra es la suma DIECISIETE MILLONES
NOVECIENTOS SESENTA Y UN MIL NOVECIENTCS PESOS MONEDA CORRIENTE
{$17.961.900,00), discriminado en el informe de avalio RUPA-3-0301-A.

De conformidad con lo dispuesto en la normatividad vigente, adicionalmente a este valor, en
caso de adelantar el procedimiento de adquisicion por via de enajenacidn voluntaria, fa
Agencia Nacional de Infraestructura - ANI 2 lravés de la Concesionaria Vial Unién del
Sur 8.A.8., cancelara los gastos de escriluracion y registro,

Para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 13 de la Ley 9a de 1989, el articulo 61
de la Ley 388 de 1997 y su Decreto Reglamentario 1420 de Julio 24 de 1988, y los articulos
25y 37 de la Ley 1682 de 2013 modificado por el articulo 8° de la Ley 1742 de 2014, se
anexa el informe técnico de Avalio de fecha doce (12) de julic de 2022, elaborado por la
Corporacion Lonja de Avaltios de Colombia, el cual incluye 1a explicacion de la metedologia
utitizada para la determinacion de! valor para la RUPA-3-0301-A.

De acuerdo con lo eslablecido en el articulo 25 de la Ley 1682 de 2013 modificade por el
articulo 10 de la Ley 1882 de 2018, usted cuenta con un término de quince (15) dias habiles
conlados a partir de la notificacion de la presente oferia para manifestar su voluntad en
relacidn con la misma, bien sea aceptandola, o rechazardola.

El ingreso obtenido por Iz enajenacion de los inmuebles requeridos por motivos de utilidad
publica no constituye, para fines tributarios, renta gravable ni ganancia ocasional, siempre v
cuando la negociacion se preduzea por la via de la enajenacidn voluntaria, de acuerdo con
lo dispuesto por el inciso 4o del articulo 15 de la Ley Sa de 1989,

Por otra parte, segun el articulo 25 de la Ley 1682 de 2013 modificado per el articule 10 de
la Ley 1882 de 2018, serd obligaterio iniciar el proceso de exproplacién si transcurridos
treinta (30} dias hdblles después de la notificacion de [a oferta de compra, no se ha llegado
a un acuerdo formal para la enajenacion voluntaria, contenido en un contrato de promesa de
compraventa y/o escritura publica; en estos mismos términos, se entendera que elfos
propietario (s} ¢ poseedor(es} def predio renuncian & la negociacidn cuando: a) Guarden
silencio sobre la oferfa de negociacidn directa, b) Dentro del plazo para aceptar o rechazar Ia
oferta no se logre acuerdo, o ¢} No suscriban la escritura o la promesa de compraventa
respectiva en los plazos fijados en la presente Ley por causas imputables a los mismos.
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£n caso de no llegarse a un acuardo en la etapa de enajenacion voluniaria, el pago del predio
sera cancelado dentro de la etepa de expropiacién judicial de forma previa, teniendo en
cuenta el avallo calastral y la indemnizacién calculada al momento de la oferta de compra,
segln lo dispuesto por el incise 3o del articulo 37 de la Ley 1682 de 2013. En este caso, el
valor catastral que se tenga en cuenta para el pago serd proporcional al rea requerida a
expropiar y el titular no sera beneficiario de las exenciones tributarias contempladas en ¢l
inciso 40 del articulo 15 de 1a Ley 9a de 1989.

De conformidad con lo dispuesto en el inciso 4o del articulo 61 de la Ley 388 de 1.997, en
concordancia con el articulo 13 de la Ley 9a de 1989, a nofificacion del presente aclo se
realiza con sujecidn a las reglas del Codige de Procedimiento Administrative y de o
Contencioso Administralivo, y no dard lugar a recursos en sede administrativa.

lgualmente, para dar cumplimiento al mismo articulo 13 de la Ley 9a de 1889, ol presente
oficio quedara inscrito en gl correspondiente folio de matricuia inmobifiaria dentro de los cinco
(5) dias habiles siguientes a su nofificacién; a partir de entonces el bien quedara fuera del
comercio y ninguna autoridad podra conceder licencia de construccién, de urbanizacién, o
permiso de funcionamiento por primera vez para cualquier establecimiento industrial o
comercial sobre el inmueble objeto de ia oferta de compra. Los que se expidan no obstante
esta prohibicién, serdn nulos de pleno derecho.

Esperamos contar con su aceptacion dentro del término legal contemplade, para lo cual podra
dirigir su respuesta a Ia Oficina de Gestion Predial de la Conceslonaria Viai Unién del Sur
$.A.S,, ubicada en el Centio de Control de Operaciones, Vereda el Capuli, Municipio de lies,
Departamento de Narifio, Ruta Nacicnal 2501, PR 38+500 o contactar a nuestra profesional
del Area Juridica Predial MARIA CATALINA CISNEROS MESIAS en ol teléfono 3116168460
0 al correo electronico meisneros@uniondelsur.co.

Se anexa para su conocimiento copia de la Ficha Técnica y Plano Predial de la franja de
terreno a adquirir, copia del Avalio Comercial Corporativo, Portafolio inmobiliario y la
transcripcion completa de las normas que regulan el procedimiento de adquisicién de predios
requeridos para la ejecucion de obras piiblicas por enajenacién voluntaria, expropiacién por
via judicial y administrativa.

Agradezeo la atencion que le brinde a la presente.

Cordiaimente,

JORGE LIBARDO , . .
Firmado digitalmente por JORGE

DUARTE UIBARDO DUARTE BALLESTEROS
F : .03.07 16:59:08 0500

BALLESTEROS echa: 2023.03.0: 1 0500

JORGE LIBARDO DUARTE BALLESTEROS.

Representante Legal.
Concesionaria Vial Unién del Sur S.AS.

Apeobl; A, Cardn,
Prgynetd: C. Cisnoros.
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Que el dia m&( de SO de_ 2022 | se publicd el oficio de
citacién No. DP-CIT-1977-01-23 de fecha ocho (08) de marzo del 2023, dirigido al sefior
ROGERIO EFRAIN ROSERO SANCHEZ, identificado con cédula de ciudadania No.
5.307.556, titular inscrito en falsa tradicién del predio identificado con la RUPA-3-0301-A
para efectos de surtir la notificacion personal del Oficio de Oferta Formal de Compra No.
DP-OFC-1977-01-23.

Que, a la presente fecha, se logré la comparecencia del sefior ROGERIO EFRAIN
ROSERO, a quien se notifico personalmente la Oferta Formal de Compra contenida en el
oficio DP-OFC-1977-01-23. No obstante, dado que el predio adolece de falsa tradicién, ante
el desconocimiento de informacion adicional de ubicacién de cualquier persona
indeterminada, que pueda tener algun interés en el inmueble, de conformidad 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 “Gestién Predial” del Contrato
de Concesion bajo esquema de APP No.15-2015, se procede a realizar la notificacion por
aviso de Oferta Formal de Compra No. DP-OFC-1977-01-23 de fecha ocho (08) de marzo
del 2023 y publicarlo en las paginas web www.ani.gov.co y www.uniondelsur.co y fijarlo en
la cartelera de la Concesionaria Vial Union del Sur S.A.S., ubicada en el Centro de Control
y Operaciones, CCO PR 38+500 (km 38.5 Rumichaca — Pasto) Vereda el Capuli, Municipio
de lles, Departamento de Narifio, 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 ningln recurso en sede administrativa, de
conformidad con lo dispuesto en el inciso 4 del articulo 61 de la ley 388 de 1997 y el articulo
75 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

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

EL_Ocy ©D de o & 9093  ALAS800AM.

DESFIJADOEL __ Odno (or) de o do 9003 ALAS6:00P.M

JORGE LIBARDO DUARTE BALLESTEROS
Representante Legal
CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR S;LA/S

Anexo: Ficha Predial y Plano de Afectacién Predial, Informe del Avallio.
Aprobé: J. Sanabria.

Reviso: C. Cabeza.

Proyectd: C. Cisneros.
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[ Y | o SISTEMA INTEGRADO DE GESTION cODIGO GCSP-F-185
A ¢ Humichacas PROCESO GESTION CONTRACTUAL Y SEGUIMIENTO DE PROYECTOS DE INFRAESTRUCTURA DE VERSIGN 001
Ll Ul pﬂﬁ‘gf TRANSPORTE
Agencia Nacional de UNION DEL SUR
iifracstructiira FORMATO FICHA PREDIAL FECHA 18/02/2015
PROYECTO DE CONCESION CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR - PROYECTO RUMICHACA - PASTO UNIDAD FUNCIONAL 3
CONTRATO No: 015 DEL 11 DE SEPTIEMBRE DE 2015 \
PREDIO No. RUPA-3-0301-A ‘ SECTOR O TRAMO PILCUAN - EL PEDREGAL
ABSC. INICIAL VER ANEXO
ABSC. FINAL VER ANEXO MARGEN
LONGITUD EFECTIVA 12,45
NOMBRE DEL PROPIETARIO(S) DEL PREDIO CEDULA \ 5.307.556 | MATRICULA INMOBILIARIA
DIRECCION / EMAIL. \ N.R | 254-4057
ROGERIO EFRAIN ROSERO SANCHEZ
DIRECCION DEL PREDIO \ PLANTO | CEDULA CATASTRAL
523540000000000160154000000000

VEREDA/BARRIO: PILCUAN LINDEROS ‘ LONGITUD COLINDANTES
CLASIFICACION DEL SUELO RURAL
MUNICIPIO: NORTE 13,75 AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA (1-2)
DPTO: NARINO SUR 14,52 AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA (11-14)
ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PREDIO RESIDENCIAL ORIENTE 31,99 ROGERIO EFRAIN ROSERO SANCHEZ (2-11)
Predio requerido para: OBRA TOPOGRAFIA 8-25% Ondulada OCCIDENTE 33,94 DORA INES MEJIA MUNOZ Y OTROS (14-1)
INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNID
DESCRIPCION CANT DENS UN NO EXISTEN CONSTRUCIONES EN EL AREA REQUERIDA

ARBOL DE GUAYACAN DE MANIZALES D.A.P.0.15 A 0.30 M 10 - UN
PLANTA DE HIGUERILLA 30 - UN
PLANTA DE PLATANO 5 - UN
ARBOL DE QUILLOTOCTO D.A.P. 0.20 A 0.30 M 4 - UN

ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD UNID

NO EXISTEN CONSTRUCIONES ANEXAS EN EL AREA REQUERIDA
SI/NO

Tiene el inmueble licencia urbanistica, Urbanizacion, parcelacién, subdivision, construccion, Intervencion, Espacio Publico? NO

Tiene el inmueble reglamento de Propiedad Horizontal LEY 675 DE 2001? NO

Tiene el inmueble aprobado plan parcial en el momento del levantamiento de la Ficha Predial? NO

Aplica Informe de anlisis de Area Remanente? NO

a4 OBSERVACIONES:
FECHA DE ELABORACION: _ -/ AREA TOTAL TERRENO m? EL INVENTARIO DE CULTIVO Y ESPECIES PERTENECE A LOS SENORES:
. 4 ¢ b 5 Mejia Mufioz Edgar Emilio, Mufioz De Mejia Maria Dolores, Mejia Mufioz Dora Inés, Mejia Mufioz Esther
Elaboré: ?,-«‘ . AREA REQUERIDA m Edilma, Mejia Mufioz Maria Mercedes, Mejia Mufioz Amanda Lucia, Mejia Mufioz Victoria Rosario, Mejia
ESTEBAN l\ﬁNTENEG‘RO MAT# 215877 CPG. 2 Mufioz Dayra Del Socorro Mejia Mufioz Jaime Hernando y Mejia Mufioz Richard Julio
AREA REMANENTE 0,00
CONCESIONARIA VIAL UNION DEL{SUR

Revisé y Aprobo: Lv 2 l AREA SOBRANTE m?

JUAN DIEGO CIFUENTES - M.P.# 5220282138NRR
HMV Consultoria I

AREA TOTAL REQUERIDA

433,70 m?
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RUMICHACA - PASTO

RUPA-3-0301-A

Infraestructura ANEXO FICHA PREDIAL: ABSCISAS
AREA MARGEN Abscisa Inicial Abscisa Final Longitud Efectiva
. K44+378,84 K44+389,25 10,41
AREA REQUERIDA DERECHA
K44+411,86 K44+413,90 2,04
Longitud Efectiva Total 12,45
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REVISION:
CONVENCIONES
PROYECTO RUMICHACA - PASTO
MAYO DE 2022 CARRIL VIA PROYECTADA LINEA DE CONPRA
EIE DE VWA PROVECTAA ~ —————  AREA REQUERDA 7
A O EJE DE VA EXISTENTE ——  aea constRuipa Requerios
NI (A - BERMA PROYECTADA ———— AREA REMANENTE
s aoiss Ay CAZADA VA EXSTENTE  memmm  AREA CONSTRUCCIONES ANDXAS 2277
Infraestructura CALZADA WA PROYECTADA ARBOL C?
DISENO Y CALCULO: PROPIETARIO: LINEA DE CHAFLANES —_— CERCA —x—x—
15, CONSORCIO . CONSTRUCCIONES EXSTENTES ———=1  LNDERO
-‘I M ROGERIO EFRAIN ROSERO SANCHEZ CUERPOS DF AGUA CULTVOS
CUADRO DE AREAS FECHA [LAB. TRANO: No. CATASTRAL
AREA REQUERIDA: | AREA TOTAL: ARFA CONST: | AREA REMANENTE: ||| MAYODE 2022 UNIDAD FUNCIONAL 3 523540000000000160154000000000
ESCALA: MUNICIPIO Y DEPARTAMENTO: ] FICHA GRAFICA No. | NOMBRE ARCHIVO:
Biomz ) BMWLI0m2 000m2 0.00m2 1500 IMUES-NARINO RUPA-3.0301-A |RUPA-3-0301-A.dwg
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PLANO PREDIAL 2 DE 2

COORDENADAS ARFA REQUERIDA
ID NORTE ESTE DIST (m.)
1 |606323.06 | 956911.99
2 | 606317.24 | 966924.45 15.75
3 | 606314.65 | 956922.63 317
4 | 606313.65 | 956921.96 .20
5 | 6063712.89 | 9566921.46 0.1
6 | 606312.08 | 956920.93 9.97
7 | 606305.97 | 956917.15 718
8 | 606298.38 | 956912.98 8.66
9 | 606290.66 | 956909.24 8.57
10 | 606290.54 | 956909.19 0.1
11 | 606289.44 | 956908.73 119
12 | 606290.87 | 9566906.15 292
13 | 606293.19 | 956898.88 7.5
14 | 606293.70 | 956894.96 3.95
1 | 606323.06 | 956911.99 33.94
AREA REQUERIDA (m2): 433.70

PROYECTO RUMICHACA - PASTO

REVISION:

CONVENCIONES

MAYO DE 2022 CARRIL VA PROYECTADA LINEA DE COMPRA —
EJE DE VA PROYECTADA ~ —--—-  AREA REQUERIDA
A n EJE DE VA EXISTENTE AREA consTRUIDA REQuerDa
NI e BERMA PROYECTADA AREA REMANENTE
e el o P CALZADA VIA EXISTENTE memmm AREA CONSTRUCCIONES ANEXAS
Infraestructura CALZADA V1A PROYECTADA ARBOL
DISERO Y CALCULO: PROPIETARIO: LINEA DE CHAFLANES —_— CERCA
CONSORCIO X CONSTRUCCIONES EXISTENTES ———1  LINDERO —
h
I ROGERIO EFRAIN ROSERO SANCHEZ CUERPOS DE AGUA CULTVOS
CUADRO DE AREAS FECHA ELAB:: TRAMO: No. CATASTRAL
AREA REQUERIDA: AREA TOTAL: AREA CONST: AREA REMANENTE: MAYO DE 2022 UNIDAD FUNCIONAL 3 523540000000000160154000000000
MUNICIPIO Y DEPARTAMENTO: FICHA GRAFICA No. | NOMBRE ARCHIVO:
433,70 m2 29.141,30 m2 0,00 m2 ESCALA: .
m i m 000 m2 NA IMUES-NARIFO RUPA-30301-A | RUPA-3-0301-A.dwg

JD
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CORPORACION LONJA DE AVALUOS DE COLOMBIA

AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO

PROYECTO RUMICHACA - PASTO
N° RADICACION: LAC 113-2021
PROPIETARIO: ROGERIO EFRAIN ROSERO SANCHEZ
SOLICITADO POR: CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR

DEPARTAMENTO DE NARINO

MUNICIPIO DE IMUES

VEREDA: PILCUAN
DIRECCION: PLANTO
PREDIO RUPA-3-0301-A

PASTO, JULIO DE 2022

Carrera 35 # 14 — 07 Oficina 101 Barrio San Ignacio. Teléfonos 7231749 — 3008223163
Pasto — Narifio
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1. INFORMACION GENERAL
1.1 SOLICITANTE Concesionaria vial Union Del Sur
1.2 TIPO DE INMUEBLE Rural
1.3 FECHA DE SOLICITUD 22/07/2021

1.4 TIPO DE AVALUO

Comercial Corporativo

1.5 MARCO NORMATIVO

La determinacion del valor comercial del
inmueble objeto de avallo, se adelanté de
conformidad a la Ley 14 de 1983, la Ley 388 de
1997, las resoluciones 620 de 2008 (IGAC) por la
cual se establecen los procedimientos para los
avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388
de 1997 y demés normatividad legal vigente en
materia de avaluos.

1.6 DIRECCION DEL INMUEBLE Planto
1.7 VEREDA O BARRIO Pilcuéan
1.8  MUNICIPIO Imues
1.9 DEPARTAMENTO Narifio

1.10 ABSCISAS

AREA REQUERIDA 1

Inicial: Km 44+378.84

Final: Km 44+389.25

MARGEN DERECHA

TRAMO PILCUAN-EL PEDREGAL
LONGITUD EFECTIVA: 10.41 METROS

AREA REQUERIDA 2

Inicial: Km 44+411.86

Final: Km 44+413.90

MARGEN DERECHA

TRAMO PILCUAN-EL PEDREGAL
LONGITUD EFECTIVA: 2.04 METROS

1.11 USO ACTUAL DEL PREDIO

Residencial

1.12 USO PERMITIDO SEGUN
NORMA DE USO.

De acuerdo con el Esquema de Ordenamiento
Territorial del Municipio de Imués. Documento
aprobado mediante acuerdo No. 012 del 26 de
junio de 2004, en el CAPITULO VII, se establece
para el predio identificado con No. predial
523540000000000160154000000000 como usos de
suelo propuestos, lo siguiente:

SECTOR: Rural
USO PRINCIPAL: Agricola Tradicional

uUsos COMPATIBLES: Agroforestal y
agrosilvopastoril
USOS RESTRINGIDOS: Forestal, Pastoreo

Extensivo
USOS PROHIBIDOS: Mineria
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1.12 INFORMACION CATASTRAL

CEDULA CATASTRAL

523540000000000160154000000000

Area de terreno

2 Ha 9.575,00m?

Area de construccion

254,00 m?

Avallo catastral (2022)

$ 24.033.000

1.14 FECHA DE LA VISITA

28 de junio de 2022

1.15 FECHA DEL INFORME

12 de julio de 2022

1.16 AVALUADOR COMISIONADO OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ
2 RELACION DE DOCUMENTOS ANALIZADOS

2.1. FICHA PREDIAL

2.2. PLANO DE AFECTACION

2.3. ESTUDIO DE TITULOS

2.4. CERTIFICADO DE USO DEL SUELO

2.5. FMI 254-4057

2.6. ESCRITURA PUBLICA No. 1665 DEL 23 DE ABRIL DEL 2009 NOTARIA CUARTA DEL

CIRCULO NOTARIAL DE PASTO
3. INFORMACION JURIDICA
3.1. PROPIETARIO Rogerio Efrain Rosero Sanchez
3.2. TITULO DE ADQUISICION Escritura Publica No. 1665 Del 23 De abril Del 2009
Notaria Cuarta Del Circulo Notarial De Pasto
3.3. MATRICULA INMOBILIARIA 254-4057
3.4. OBSERVACIONES JURIDICAS Remitirse al numeral V del estudio de titulos RUPA-
3-0301-A
4, DESCRIPCION DEL SECTOR

4.1. GENERALIDADES Sector con influencia de via intermunicipal, se ubica al sur
oriente de la cabecera urbana del municipio de Imués,
con uso actual de suelo mixto, Temperatura promedio:
18° y 24° C, clima célido seco. Precipitacién: 500 a 1000
mm afo. Altura sobre el nivel del mar: 1000 -2190
m.s.n.m.

4.2. DELIMITACION Pilcuan se ubica en el sector rural, al sur oriente de la

cabecera urbana del municipio de Imués, presenta vias
de acceso vehiculares afirmadas en buen estado de
conservacion; sector que se puede delimitar de la
siguiente manera:

NORTE: Corregimiento del Pedregal.

SUR: Cabecera municipal de lles

ORIENTE: Municipio de Funes

OCCIDENTE: Veredas Paramillo y San Isidro.

4.3. ACTIVIDADES
PREDOMINANTES DEL
SECTOR

La mayoria de los predios del sector son pequefias
parcelas de tenencia propia, su economia esta basada en
la agricultura de cultivos de pan coger y actividades
agropecuarias de pequefia escala, por su clima medio se
presentan loteos o parcelaciones en los que se

desarrollan actividades recreativas y de descanso.
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4.4. CLASIFICACION DEL Rural
SUELO ]
4.5. TOPOGRAFIA El sector se caracteriza por presentar topografias

moderadamente escarpadas con pendientes entre los
rangos del 8, 12 y 25% en su mayoria las zonas
inclinadas son las que unen la zona de la via con la zona
baja hacia el Rio Guaitara.

4.6. CARACTERISTICAS Temperatura promedio: 18° y 24° C, clima calido seco.
CLIMATICAS Precipitacién: 500 a 1000 mm afo.
Altura sobre el nivel del mar: 1000 -2190 m.s.n.m.
4.7. CONDICIONES Asociacion Pilcuan (PI)
AGROLOGICAS Fase Plcd, Plde, Plde2, Ple2

Suelos de vertiente de cordillera, con relieve fuertemente
quebrado a escarpado y pendientes predominantes 25-
50% y mayores, ubicados en alturas de los 2000 a los
2900 metros sobre el nivel del mar. Son suelos
superficiales, originados a partir de tobas y cenizas
volcanicas; de colores pardos muy oscuros y texturas
moderadamente finas a finas. Presenta ligeras
variaciones en color, textura y profundidad. Son fuerte a
medianamente acidos, alta capacidad de intercambio
cationico, regulares las bases totales, alta la saturacion
de bases totales, regular la de calcio, pobre a regular la
de magnesio y pobre la de potasio; contenido normal de
carb6n organico en el primer horizonte, muy pobre el
fésforo aprovechable. Drenaje externo muy rapido,
interno medio y natural excesivo. Con pendientes 7-12%
y 12-25%, suelos superficiales a moderadamente
profundos, aptos para la explotaciobn ganadera y la
reforestacion; pendientes 12-25 y 25-50%, suelos de
relieve quebrado a fuertemente quebrado; superficiales;
aptos para la reforestacion y la ganaderia; pendientes12-
25% y 25-50%; suelos con erosion ligera a moderada;
relieve quebrado a fuertemente quebrado; aptos para la
reforestacion.

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

Asociacion Funes (FF)

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

A esta asociacion corresponde un conjunto de pequefas
terrazas escalonadas de origen Fluvio volcénico,
disectadas por profundas carcavas angostas. Estas
terrazas o estan influidas por materiales coluviales en
muchos sectores; asi los suelos se han formado tanto de
coluviones finos, como de tobas y algo de cenizas
volcénicas. Tienen un relieve fuertemente ondulado a
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moderadamente inclinado con pendientes predominantes
de 3-7% y 7-12%; estan a alturas comprendidas entre los
1500 y 2700 metros sobre el nivel del mar. Estos suelos
presentan limitantes en su profundidad efectiva, ya sea
por la presencia de capas duras o de tobas superficiales,
sobre rocas diversas, vertientes escarpadas y materiales
mas o0 menos sueltos. Con pendientes 1-3, 3-7 y 7-12%.
Suelos moderadamente profundos a superficiales, relieve
plano a ondulado; pendientes 3-7, 7-12 y 12-25%, ligera a
moderadamente erosionados, superficiales, fuertemente
ondulados, aptos para la ganaderia; pendientes 7-12 vy
12-25%; superficiales, en planos inclinados; aptos para la
ganaderia.

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

Asociacion Guaitara (GS)

FASE GSf3

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

Este tipo de suelos se encuentra en las veredas de: El
Rosario, El Porvenir, ElI Capuli, Tablon Alto y Bajo, La
Esperanza y Urbano.

Clases agroldgicas por capacidad de uso del suelo
Clase Il

Son suelos apropiados para cultivos permanentes
utiizando métodos intensivos. Estos suelos presentan
severas limitaciones que reducen la eleccién de plantas o
requieren préacticas especiales de conservacion, o ambas
a la vez. Pueden ser utilizados para cultivos agricolas,
pastos, pastoreo extensivo, produccion forestal,
mantenimiento de la vida silvestre, etc.

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

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

Clase IV

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

El uso de cultivos agronémicos viene limitado por uno o
mas de los efectos de caracteristicas permanentes tales
como: pendiente muy pronunciada, susceptibilidad severa
a la erosibn por agua o viento, severos efectos de
erosiones pasadas, suelos superficiales de poco espesor,
baja capacidad de retencibn de agua, frecuentes
inundaciones, humedad excesiva, salinidad o alcalinidad.
Los suelos de esta clase cubren una extension de
2446,08 ha, que representan el 29,12% del total del
territorio de lles, y se encuentra en las siguientes
veredas: El Comun, San Francisco, Urbano, Tablén Bajo,
San Antonio, El Mirador, El Rosario Occidente, Bolivar,
Villa Nueva, Loma de Argote, Iscuazan, Yarqui, Tablén
Alto, La Esperanza, El Porvenir, Loma Alta, Capuli.

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

4.8. SERVICIOS PUBLICOS Acueductos Veredales y energia eléctrica.

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

4.10. VIAS DE ACCESO AL La principal via de acceso al sector es la Panamericana
SECTOR Tipo 1, via nacional que se encuentra pavimentada en
buen estado de conservacion.

El servicio publico de transporte a nivel de rutas
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intermunicipales e Inter-veredales es prestado con
diferentes tipos de vehiculos: Buses, taxis, camperos,
buses escaleras, de igual forma es realizado a travées
del transporte informal realizado por el mototaxismo. El
transporte masivo que se realiza entre el Municipio de
Imués y los municipios de Pasto, Ipiales, Taquerres y
Tumaco entre otros, es realizado por las Empresas
Organizadas. En términos generales se puede
establecer que el servicio de transporte presenta
regularidad en su frecuencia a nivel Inter-veredal, pero
sobre la via Panamericana presenta una actividad
permanente.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

De acuerdo con el Esquema de Ordenamiento Territorial del Municipio de Imués. Documento
aprobado mediante acuerdo No. 012 del 26 de junio de 2004, en el CAPITULO VII, se establece
para el predio identificado con No. predial 523540000000000160154000000000 como usos de
suelo propuestos, lo siguiente:

SECTOR: Rural

USO PRINCIPAL: Agricola Tradicional

USOS COMPATIBLES: Agroforestal y agrosilvopastoril
USOS RESTRINGIDOS: Forestal, Pastoreo Extensivo
USOS PROHIBIDOS: Mineria

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

6.1 UBICACION El predio de direccién Planto, se encuentra en la vereda
Pilcuan en el municipio Imués-Narifio. El area requerida se
encuentra determinada asi:

AREA REQUERIDA 1

Inicial: Km 44+378.84

Final: Km 44+389.25

MARGEN DERECHA

TRAMO PILCUAN-EL PEDREGAL
LONGITUD EFECTIVA: 10.41 METROS

AREA REQUERIDA 2

Inicial: Km 44+411.86

Final: Km 44+413.90

MARGEN DERECHA

TRAMO PILCUAN-EL PEDREGAL
LONGITUD EFECTIVA: 2.04 METROS

6.2 AREA DEL PREDIO Area Total: 29.575,00 m?
Area Requerida: 433,70 m?
Area Sobrante: 29.141,30 m?
Area Remanente: 0,00 m?

Area Total Requerida: 433,70 m?

6.3 LINDEROS GENERALES | Son los contenidos en la Escritura Publica No. 1665 del 23 de
abril del 2009 de la Notaria Cuarta del Circulo Notarial de
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Pasto, asi:

“Por el PIE, con el rio Guaitara; Por el costado
DERECHO, subiendo, con terrenos de JAIME CASTILLO
y terrenos de SEGUNDO CEBALLOS; costado IZQUIERDO,
subiendo, con terrenos de PEDRO MOCONDINO vy terrenos
de GILDARDO BOLANOS; Por el SUR, en direccién a la
carretera Panamericana donde se encuentra otro bordo
llamado Sotarrosa y a un cimiento de piedra que cierra
la carretera Panamericana, por este lado limita con los
terrenos de PEDRO LUCANO, la carretera Panamericana
por medio a dar a las aguas que bajan del Zanjon la Culebra
aguas abajo por medio.”

6.4 LINDEROS DEL AREA
REQUERIDA
FUENTE: Linderos
identificados con base en
la Ficha Predial RUPA-3-
0301-A

AREA REQUERIDA

Norte: En longitud de 13.75 m con Agencia Nacional de
Infraestructura (1-2)

Sur: En longitud de 14.52 m con Agencia Nacional de
Infraestructura (11-14)

Oriente: En longitud de 31.99 m con Rogerio Efrain Rosero
Sanchez (2-11)

Occidente: En longitud de 33.94 m con Dora Inés Mejia
Mufioz y Otros (14-1)

6.5 VIAS DE ACCESO AL
PREDIO

Predio al cual se llega por via nacional Panamericana en
buen estado de conservacion la cual se encuentra
pavimentada y en buen estado de conservacion.

6.6 SERVICIOS PUBLICOS
CON QUE CUENTA EL
PREDIO

Acueducto veredal, energia eléctrica.

6.7 FORMA GEOMETRICA Irregular
6.8 UNIDADES F_L)nidgq Topografia Clasificacion Uso_ Uso actual
FISIOGRAFICAS isiografica del suelo Normativo
1 825% | Rural | _A9MC0R | peidencial
Tradicional
6.9 EXPLOTACION ACTUAL | Residencial

DEL SUELO

6.10 CONSTRUCCIONES

El predio objeto de avalio no

principales

presenta construcciones

6.11 ESPECIFICACIONES

El predio objeto de avallo no presenta construcciones

principales

6.12 CONSTRUCCIONES ANEXAS
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El predio objeto de avallio no presenta construcciones anexas
6.13 fULT'VOS Especie Cantidad Unidad Estado Estado
ESPECIES Fitosanitario | Fenolégicos
Arbol de 10 Un Bueno Produccion
Guayacéan de
Manizales
Planta de 30 un Bueno Produccion
Higuerilla
Planta de 5 Un Bueno Produccion
Platano
Arbol de 4 Un Bueno Produccion
Quillotocto

7 METODOLOGIA VALUATORIA

ANALISIS VALUATORIO:

De acuerdo a lo establecido en la Ley 388 del 18 de julio de 1.997, el Decreto No. 1420 del 24
de julio de 1998, expedido por la Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y
Desarrollo y su correspondiente Resolucion Reglamentaria No. 0620 del 23 de septiembre de
2008, expedido por el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi, se utilizé la siguiente metodologia:

PARA EL TERRENO:

En la realizacién de este estudio hemos tenido en cuenta los parametros establecidos en la Ley
388 de 1997, Decreto 1420 de 1998, Resolucion 620 de 2008 del IGAC “Por la cual se establecen
los procedimientos para los avallos ordenados dentro de la ley 388 de 1997” y demas
normatividad legal vigente en materia de avallos

METODOLOGIA DE COMPARACION O DE MERCADO

Consiste en una investigacion de precios en la zona, la cual se realiza utilizando técnicas de
investigacion de mercado, haciendo las averiguaciones sobre los predios donde las condiciones
generales de mercadeo y caracteristicas de los mismos sean similares a las del predio objeto de
avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

METODO DE COSTO DE REPOSICION.

Es el gue 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 avallo, y
restarle la depreciacion acumulada.

Ya que no se trata de una edificacion nueva, el punto de partida sera determinar el valor de
reposicion, o de construirlo nuevo y aplicar un factor de depreciacion fisica y la depreciacion por
estado de conservacion, para eso se utilizaron las ecuaciones consignadas en la Resolucion
IGAC 620 de 2008, las cuales relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservacion
basadas en las tablas de Fitto y Corvini, para asi hallar el valor actual de la construccion.

CONSULTA A EXPERTOS AVALUADORES O ENCUESTAS
De acuerdo con el articulo 9 de la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, como se encontraron
ofertas de alguna manera comparables, se pueden adoptar valores, por lo gue no es necesario
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realizar la investigacion directa.

VALORACION 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.

A partir de dicha categorizacion, para efectos de la valoracion de especies vegetales, frutales, de
sombrio, maderables y especies nativas de nacimiento natural y espontaneo, se ha elaborado un
anexo técnico especial, donde se incluye la investigacion en campo y el acucioso estudio
agroforestal adelantado por ésta Corporacién con el fin de obtener la estimacién comercial de
dichos elementos.

Los costos de produccion de las especies vegetales forman parte de las investigaciones
realizadas, y permiten la aplicacion de la ecuaciéon propuesta para la adopcion de los valores
individuales en el caso concreto.

Con relacion a las especies vegetales de nacimiento espontaneo, considerando que no es posible
determinar su valor por costo de reposicion, se han consultado sus usos medicinales y
ornamentales, con apoyo del banco de datos elaborado por nuestra corporacion, aplicado en
estudios anteriores, que permite establecer los costos histéricos para dichas especies en la
region; todo lo anterior con el fin de viabilizar la adopcién de valores finales en dichas especies.
Teniendo en cuenta la extension del citado estudio, no se ha incorporado en su totalidad al
presente informe valuatorio, procediendo a transcribir Unicamente lo pertinente a las especies
requeridas.

INVESTIGACION DE MERCADO

RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS
Consultado el mercado inmobiliario del sector encontramos 21 ofertas que relacionamos
a continuacion:
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TIPO DE AREADE | CONSTRUCCION TELEFONO o
No INMUEBLE DIRECCION VALOR PEDIDO TERRENO M2 | AREA EN M2 OBSERVACIONES NOMBRE FUENTE FUENTE
1| LoTe |BarioPonvenirPicuan g g4 600,000 240 NA, - [UsosueloRural - Conunto ey aguirre 316 463 6637
lles Campestre
R del P ) Uso suelo Rural  Condominio
2| CAsa | emansosdertovenil ¢ 540,000,000 231 120 |con todos los servicios Luis Potosi 312 825 3085
lles
comunales
3| Lote  |PicuanLarecta $ 140,000,000 202 NA,  |UsosueloUrbano Conunto o harg 318480 3656
e o cerrado esquinero
4| casa [picuanLaRecta $ 280,000,000 170 200 |Usosuelo LA CoNUNO s Garzon 315 522 9822
5 Lote Pilcuan La Recta $ 360,000,000 1,460 N.A. Uso suelo Urbano Ana de Huertas 310894 2189
6| cASA [PicuanLaRecta $ 250,000,000 300 81 Uso suelo Urbano E‘:}';ﬁ:m" 311762 0687
. Uso suelo Urbano  Urbaniza .
7 CASA  [Pilcuan La Recta $ 95,000,000 72 50 cion Pilcuan Alexander Pantoja 310 450 0020
Los Guayacanes Uso de suelo .
8 CASA Pilcuan $ 230,000,000 210 150 Utbanizacion Pilcuan Ali Ortega 300 641 4838
Uso suelo Proteccion
9 LOTE  |VDA.EL PALMAS $ 55,000,000 224 N.A. Frente sobre via a lles, top Edgar Burbano 317 308 3698
ondulada
CASA Uso suelo proteccion P1
10| svAriLLA |Pileuan Viejo $ 90,000,000 272 100 vivienda frente a via Miguel Angel 3212429144
Panamericana
1| casa |IuanlaRecaards | g om0000000| 160 200 |Uso suelo Urbano Particular 315 522 9822
. -, Uso suelo Urbano  Entrada
12 LOTE [Pilcuan Viejo $ 752,000,000 1740 N.A. . ] Alexander Moran 3148722234
antigua via lles
Pilcuan Viejo Viaa Uso suelo Proteccion Sector
13 LOTE Funes $ 38,000,000 78 N.A. consolidado Henry 312 359 0447
Uso suelo Proteccion  lote
1 LOTE Pilcuan Viejo Via a $1,600,000,000 10,500 76 IIega'hast'a el rio Sapuyes. Aboquo Diego 318 381 6914
Funes Propietarios Herederos Sra. Jaramillo
Lourdes
15| Lote |Pluanvieloviaa $700,000,000 | 3,000 NA | Usosuelo Proteccion Janeth Dejgado 300 687 5475
ingeso Banearo o Pamar 315528 2131 - 317
16 LOTE  [Pilcuan Viejo El Palmar| $ 40,000,000 100 N.A. 9 ] ' |Alfonso Estrella 681 8256 - 312 815
areas y comunes |nc|uye
alcantarillado 1667
17| Lote [PluanVieoViaa 1o 45000000 300 NA. | Usosuelo Proteccion Jose Fernando 315310 3498
Funes Fuertes
- Uso suelo Rural - Regeneracion
18 LOTE Condominio Mirador del $ 75,000,000 225.00 N.A. Natural  Piscina + Juegos + areas Samuel Vallejo 315579 7158
Sol
comunales
T Uso suelo Rural - Regeneracion
19| Lorg |Condominio Miradordel | ¢ g5 590000 22500 NA.  |Nawral Piscina+ Juegos +areas |  Samuel Vallejo 315579 7158
Sol
comunales
Arco Iris Reservado- Uso suelo Rural - Regeneracion
20 LOTE ] $ 90,000,000 254.00 N.A. Natural Frente sobre via Juan Carlos Bustos 316 293 1003
vereda El Porvenir - .
condominio + alcantarillado
Pilcuan Viejo Viaa . . 316 405 4005 - 318
21 LOTE Funes $ 60,000,000 224.00 N.A. Uso suelo Proteccion Zaira 258 7005
Arcolris Reservado - ’ . -
22 LOTE Vereda el Porvenir $ 28,590,000 200.00 N.A. Condominio Arco Iris Reservado Alirio Burbano 3104190746
Arcolris Reservado - : ; Letrero En
23 LOTE Vereda el Porvenir $ 31,600,000 200.00 N.A. Condominio Arco Iris Reservado Condominio 3168347261
24 LOTE Arcolris Resewado ) $ 26,330,000 200.00 N.A. Condominio Arco Iris Reservado Filipo Ortega 3216476916
Vereda el Porvenir
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PARA EL SUELO RURAL

AREA DE DESCRIPCIO [ VALOR DE

VALOR TERRENO N LAS NOMBRE TELEFONO o
No.| UBICACION VALOR PEDIDO  |%. NEG.|VALOR DEPURADO| TER’:ZENO M2 CONSTRUCCI|CONSTRUCC OBSERVACIONES FUENTE FUENTE
ONES ONES

Lote en Condominio -
Topografia ondulada -

Arco Iris acceso por via adoquinada
20 | Reservado- | o oq 60000000 | 2% | $2801820000]  200.00 $140,091.00] NA. - Lote Urbanizadono | i grhano | 3104100746
Vereda El construido o edificado -
Porvenir Areas con Problemas de
Erosién, Sequias y
Quemas

Lote en Condominio -
Topografia ondulada -

Arco Iris acceso por via adoquinada
Reservado - - Lote Urbanizado no Letrero En
23 $31,600,000.00 12% $27,808,000.00 200.00 $139,040.00 N.A. . " - 3168347261
Vereda El construido o edificado - Condominio
Porvenir Areas con Problemas de
Erosién, Sequias y
Quemas
Lote en Condominio -
Topografia ondulada -
Arco lris acceso por via adoquinada
24 Rj:z;zdl; "l $2633000000] 2% | $25803400.00  200.00 $129,017.00] NA. c;r:‘;‘riiggb:';'gizggg‘;_ Filipo Ortega | 3216476916
Porvenir Areas con Problemas de
Erosion, Sequias y
Quemas

Nota: De las veintiin ofertas, se depuraron tres que son las mas similares al predio
de avaluo, por ubicarse dentro del mismo sector.

INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS)
PROCESAMIENTO ESTADISTICO (INVESTIGACION DIRECTA)

NOMBRE RAA No. CELULAR PROFESION VALOR /m2
Segundo Armando Quifionez 5.219.854 3122610449 Perito SCA $30,000.00
Sanchez
Hugo Gonzalez 1.801.536 3207493980 Perito IGAC $35,000.00
Carlos Arango 98.389.252 3113216199 Perito SCA $30,000.00
Martin Agreda Zambrano 87.571.197 3103978335 Perito RNA $30,000.00
Piedad Burgos 30.737.915 3155805063 Perito RNA $30,000.00
PROMEDIO $31,000.00
DESVIACION ESTANDAR $2,236.07
COEFICIENTE DE VARIACION 7.21%
LIMITE SUPERIOR $33,236.07
LIMITE INFERIOR $28,763.93

NOTA: se deja constancia bajo la gravedad del juramento que se ha utilizado la investigacion
directa, por encuestas efectuadas a peritos de amplia experiencia en la materia, considerando
que, al momento de la investigacion econdmica en terreno, se encontraron ofertas y
transacciones sobre predios similares que no permitieron la aplicacion de la metodologia
comparativa del mercado. En consecuencia, se consulta lo establecido en el articulo 9° de la
Resoluciéon 620 de 2.008, por tratarse de un terreno rural de mediana extension con topografia
plana a nivel de la via Panamericana, via de primer nivel y quebrado al fondo y en una zona
donde esta establecido el uso de vivienda campesina y vivienda campestre, cuyo uso actual es
de vivienda campestre.
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CALCULOS VALOR TERRENO )
PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO COMPARACION)
PARA EL SUELO RURAL

VALOR
OFERTA DIRECCION TERRENO m2
1 Arco iris Reservado - Vereda El Porvenir $ 140,000.00
2 Arco iris Reservado - Vereda El Porvenir $ 139,000.00
3 Arco iris Reservado - Vereda El Porvenir $ 129,000.00
PROMEDIO $ 136,000.00
DESVIACION ESTANDAR $ 6,082.76
COEFICIENTE DE VARIACION 4.47%
LIMITE SUPERIOR $142,082.76
LIMITE INFERIOR $129,917.24

ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE

La investigacion de mercado encontrd lotes en oferta que se presentan como de menor
extension, para desarrollo residencial y cuentan con las obras basicas de urbanismo. Los datos
obtenidos reflejan una informacion confiable que permite establecer el valor del terreno
urbanizado por esta metodologia, la cual arrojo que el mas probable valor del metro cuadrado
del terreno de uso residencial y urbanizado es por aproximacion el Promedio obtenido en la
investigacion, equivalente a CIENTO TREINTA Y SEIS MIL PESOS ($136.000) por metro
cuadrado.

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

EJERCICIOS RESIDUALES.

Como el area valorada corresponde a la de un predio de mayor extension en el que de acuerdo
a la norma se presenta uso de suelo rural, junto al sector urbano urbanizado, y no existe
mercado actual para lotes con este tipo de areas, para la estimacidon del precio de un terreno
en bruto con uso de suelo rural, cuando por las condiciones del mercado no se pueda estimar
directamente, se calculara partiendo del valor del terreno urbanizado, y se aplicara la siguiente
formula:

V.T.B=%AU{ Vtu - Cu}
1+g
En donde:

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

Vtu Valor del terreno urbanizado $136.000 de acuerdo a la investigacion de
mercado realizada y expuesta en el punto 10.1 de este informe.

g Ganancia por la accién de urbanizar. Se asume el 15% que es lo que
comunmente un constructor aspiraria como utilidad minima esperada en

este tipo de proyectos de loteo.
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Cu

Costos de urbanismo.
A continuacion, se presenta el analisis de costos realizado.

Desarrollando la formula tenemos:

En conclusion, el valor del metro cuadrado del terreno en bruto del area

CALCULO COSTOS URBANIEMO 2017 ¥YIG. 2018
URBANISMO TOTAL
YALOR
DESCRIPCIGON UNIDAD CANTIDAD UNITARIO YALOR TOTAL
PRELIMINARES
Topoarafia M2 10.000,00 a7 T.071.060
Localizacidn y replantes con cquipe M2 10.000,00 315400 S1.540.000
Cerramiento en malla Werde H= 200 m ML 400,00 6157 2462800
Diczcapoke 3 migquing B! 5.000,00 6136 30,350,000
Estudins, disefias ¢ interventar a GLOEAL 1,00 6226773 B226.TT3
INSTALACIDNES HIDRDSANITARIAS
ACUEDUCTO
Fied matriz tuberia PVYC 4" RDE 21 ML 332,00 AT.556 35.241.352
Fred principal PYC 3 ML 450,00 26.T13.7 12.522 557
ALCANTARILLADO
Fozo deinspeccin O = 150 MH 3,50 UMD 3,00 2305005 S.715.024
Tuberia pre alcantarillade 12 Red Matriz Pl 156,00 158721 35102106
Tuberia 6" Acometida Domiciliaria PAL 15,00 141,034 2115 510
Tuberia &" Sumideros ML 310,00 155,07 45.080.070
Rellena con material de excavacian PAZ 350,45 12.062 4221128
Rizllena tipa triturada ik 3525 $3.945 FATE135
Excavacion a mano zanjas PAS 531,00 15.425 T.205.545
INSTALACIONES ELECTRICAZ
Postes concreto b =12 m. [inc atragque p camara] | UND &,00 1751651 14.015.445
Postes concreta b =10 m. [inc atraque o camara] | UND 16,00 1.503.500 20.560.500
CABLE cobre desnudo AW S N 1IN0 200857 ML F32,00 26.525 5305500
Estructuraz UMD 24,00 350,000 22.500.000
Puesta 3 tierra UnD 12,00 1.412.356 16,955,832
Luminaria cerrada horizontal lua zodie 70 %W ND 12,00 166,600 1.393.200
Tranzformador 75 KW A - estructura 5], u] 1,00 10,040,361 10,040,361
Alambre Cuadrupl: Antifraude 2/ 0 ET ND 4500 14,237 F6.640.665
YiAS
URE PRIMARIO
Afirmade malla Vial Lacal] base v sub bas:] B! 00,00 51536 43.276.500
Excavacion a miquina PAS 64 00 23.43a7 1537516
CDSTO TOTAL DEL FROYECTD $ 421.344. 342,85
AlU |5 ) 5% f 2106724714
CODETO FINAL DEL FPROTECTOD § 442 41216999
CODETO DE URBANISMO [$/M") AREA LOTE 1 44.241,22
e
% ocupacion 50%
Valor terreno urbanizado $ 136.000
Costos de urbanismo $ 44.241
Ganancia 15%
FORMULA
Vtu/ 1+ G $ 118.261
(Vtu/1+G)-CU $ 74.020
V.T.B $ 37.009,93

TREINTA Y SIETE MIL PESOS ($37.000,00) por metro cuadrado.

rural, es equivalente a

UNIDAD FISIOGRAFICA

UNIDAD

VALOR

U.F.1

M2

$ 37.000

D
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7.1 CULTIVOS O ELEMENTOS PERMANENTES

Especie Estado y Conserv. Cantidad Unidad Valor Unitario Sub- total
Arbol de Guayacan de Manizales Bueno-Produccion 10 und $ 48,000.00 [ $ 480,000.00
Planta de Higuerilla Bueno-Produccion 30 und $ 33,000 $ 990,000.00
Planta de Platano Bueno-Produccién 5 und $ 33,000 $ 165,000.00
Arbol de Quillotocto Bueno-Produccion 4 und $ 70,000 [ $ 280,000.00
VALOR TOTAL $ 1,915,000.00

7.2 PARA LAS CONSTRUCCIONES

COSTO DE REPOSICION:

Para la determinacion del costo de la construccion se realizé mediante la metodologia de costo
de reposicion teniendo en cuenta el tipo los materiales y la tipologia constructiva, aplicando
depreciacion segun tablas de Fitto y Corvini, lo que produce como resultado el valor final
adoptado. Para este ejercicio se tuvieron en cuenta los costos descritos en la revista
Construdata.

CONSTRUCCIONES PRINCIPALES: La franja objeto de adquisicion predial presenta las
siguientes construcciones principales:

CONSTRUCCIONES ANEXAS: La franja objeto de adquisicion predial presenta las siguientes
construcciones anexas:

8 CONSIDERACIONES GENERALES

El presente avallo toma en consideracion las siguientes premisas como determinantes, en la
asignacion del valor comercial del inmueble.

e El predio se encuentra ubicado en parte la parte urbana y otra en la zona Rural de la
Pilcuan, municipio de Imués, con frente sobre la via Panamericana sector Ipiales -
Pasto.

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

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

e El sector cuenta con disponibilidad de servicios publicos basicos de acueducto veredal y
energia eléctrica y servicios comunales basicos de educacidn, salud y religiosos.

e No se observo 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.

e EL INVENTARIO DE CULTIVO Y ESPECIES PERTENECE A LOS SENORES:
Mejia Muioz Edgar Emilio, Mufioz De Mejia Maria Dolores, Mejia Muiioz Dora Inés,
Mejia Mufioz Esther Edilma, Mejia Mufioz Maria Mercedes, Mejia Mufioz Amanda Lucia,
Mejia Mufoz Victoria Rosario, Mejia Muinoz Dayra Del Socorro Mejia Muioz Jaime
Hernando y Mejia Mufioz Richard Julio

| 9 AVALUO COMERCIAL |
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, encontrdndose en consecuencia la
siguiente liquidacion:

D
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RESULTADO DE AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO
ITEM CANTIDAD UNIDAD VR. UNITARIO SUB- TOTAL
Terreno 433.70 M2 $ 37,000.00 $ 16,046,900.00
Cultivos y/o Especies 1.00 glb $ 1,915,000.00 | ¢ 1,915,000.00
VALOR TOTAL $ 17,961,900.00

SON: DIECISIETE MILLONES NOVECIENTOS SESENTA Y UN MIL NOVECIENTOS
PESOS ($17.961.900,00) M/CTE.

10. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME DE AVALUO
COMERCIAL.

Se prohibe la publicacion de parte o la totalidad del presente informe de valuacion,

cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones

profesionales del valuador sin el consentimiento escrito del mismo.

11. DECLARACION DE CUMPLIMIENTOS

e Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y
condiciones restrictivas que se describen en el informe

e Que el valuador, no tienen intereses financieros ni de otra indole en el area de
terreno avaluado, ni vinculos de naturaleza alguna con su propietario, mas alla de
los derivados de la contratacion de sus servicios profesionales

e El valuador realiza su labor fue desempefiada bajo un cédigo de ética y normas de
conducta.

e EIl valuador se encuentra certificado y capacitado para realizar valoraciones de
esta clase de bien inmueble.

e El valuador ha realizado la visita o verificacion personal al bien predio objeto de
avaluo comercial.

12. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

De ninguna manera el valuador 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.

El 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 que el informe sea solicitado por una autoridad competente

D



AVALUO PREDIO RUPA-3-0301-A
Pagina 19 de 29

13. NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA — AVALUADOR

¢ Nombre: Omar Alexis Pinzén Rodriguez.

e Registro de acreditacion: Registro Abierto de Avaluador AVAL - 1014242133

e Declaracion de no vinculacion con el solicitante de la valuacion (Caracter de
independencia): Se deja constancia que el valuador manifiesta no tener ninguin
tipo de relacién directa o indirecta con el solicitante o interesado del inmueble
objeto de valuacion, con el fin de evitar cualquier conflicto de intereses.

s

JOS¥E OMAR BERMEO PARRA
resentante legal

rporacion Lgnja de Avallios de Colombia

irector avaluos

R.A.A: AVAL-12950688

e “:f;-
2
JULIO CESAR ERAV‘D GARRETA

Miembro comité aprobacion de avalios
R.AA AVAL-12975725

oé ON RODRIGUEZ

Avaluador Comisionado
R.AA AVAL-1014242133
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DOCUMENTOS ANEXOS
ANEXO FOTOGRAFICO
PANORAMICA SENTIDO NORTE - SUR
A X "\ 4

Y
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ANEXO TABLA DE CULTIVOS Y ESPECIES

CULTIVO / ESPECIE DESARROLLO PRODUCCION DECADENCIA
Arbol de Aguacate 78.000 / Und. 260.000 / Und. 129.000 / Und.
Arbol de Aliso 10.000,0/UNIDAD 33.000,0/UNIDAD 16.000,0/UNIDAD
Arbol de Arrayan 14.000 /Und. 48.000 /Und 24.000 /Und.
Arboles de Alba Resina 10.000,0/UNIDAD 33.000,0/UNIDAD 16.000,0/UNIDAD
Arbol de Babaco 20.000/und
Arbol de Carrizo 21.000/Und. 70.000/ Und. 35.000/ Und.
Arbol de Carbonquillo 21.000/ Und. 70.000 / Und. 35.000/ Und.
Arbol de Cedrillo 21.000/ Und. 70.000/ Und. 35.000/ Und.
Arbol de Cerote 10.000,0/UNIDAD 33.000,0/UNIDAD 16.0000,0/UNIDAD
Arbol de Ciprés 21.000/ Und. 70.000 / Und. 35.000/ Und.

Arbol de Quindecillo

14.000,0/UNIDAD

48.000,0/UNIDAD

24.000,0/UNIDAD

Arbol de Cucharo

14.000,0/UNIDAD

48.000,0/UNIDAD

24.000,0/UNIDAD

Arbol de Cujaca

21.000,0/UNIDAD

70.000,0/UNIDAD

35.000,0/UNIDAD

Arbol de Chichagua 10.000 / Und. 33.000/ Und. 16.000 / Und.
Arbol de Chilacuan 10.000/ Und. 33.000/ Und. 16.000/ Und.
Arboles de Chilca 21.000,0/UNIDAD 70.000,0/UNIDAD 35.000,0/UNIDAD
Arbol de Durazno 21.000/ Und. 70.000/ Und. 35.000/ Und.

Arbol de Encino

10.000,0/UNIDAD

33.000,0/UNIDAD

16.000,0/UNIDAD

Arbol de Espina Amarilla

10.000 / Und.

33.000/ Und.

16.000 / Und.

Arboles de Eucalipto

21.000,0/UNIDAD

70.000,0/UNIDAD

35.000,0/UNIDAD

Arbol de Floripondio

Arbol de Guayacan de Manizales

14.000,0/UNIDAD

48.000,0/UNIDAD

24.000,0/UNIDAD

Arbol de Guanto

14.000,0/UNIDAD

48.000,0/UNIDAD

24.000,0/UNIDAD

Arbol de Mango

44.100/UNIDAD

171.500/und

73.500,0/UNIDAD

Arbol de guarango 10.000 / Und. 33.000/ Und. 16.000 / Und.
Arbol de Juco 4.700/und 15.700/und. 7.850/und.
Arbol de Laurel 21.000,0/UNIDAD 70.000,0/UNIDAD 35.000,0/UNIDAD
Arbol de Limén 21.000/ Und. 70.000 / Und. 35.000 / Und.

Arbol de Moquillo 21.000/ Und. 70.000 / Und. 35.000/ Und.

Arbol de Mote

10.000,0/UNIDAD

33.000,0/UNIDAD

16.000,0/UNIDAD

Arbol de Manzana

14.000 / Und.

48.000 / Und.

24.000/ Und.

Arbol de Marco

14.000,0/UNIDAD

48.000,0/UNIDAD

24.000,0/UNIDAD

Arbol de Mayo

10.000,0/UNIDAD

33.000,0/UNIDAD

16.000,0/UNIDAD

Arbol de Morochillo

21.000/ Und.

70.000 / Und.

35.000/ Und.

Arbol de Naranja

64.000 / Und.

212.000 / Und.

106.000 / Und.

D



AVALUO PREDIO RUPA-3-0301-A
Pagina 22 de 29

Arbol de Nogal 21.000/ Und. 70.000 / Und. 35.000 / Und.
Arbol de Quindecillo 14.000,0/UNIDAD 48.000,0/UNIDAD 24.000,0/UNIDAD
Arbol de Popa 21.000/ Und. 70.000 / Und. 35.000 / Und.
Arbol de Reina 21.000/Und. 70.000 / Und. 35.000/ Und.

Arbol de Rosa DAP=0.05 — 0.20m

14.000,0/UNIDAD

48.000,0/UNIDAD

24.000,0/UNIDAD

Arbol de San Pedro

14.000,0/UNIDAD

48.000,0/UNIDAD

24.000,0/UNIDAD

Arbol de Quillotocto

21.000,0/UNIDAD

70.000,0/UNIDAD

35.000,0/UNIDAD

Arbol de Pelotillo DAP=0.05m a

0.10m

21.000/ Und.

70.000 / Und.

35.000/ Und.

Arbol de Zarcillejo

14.000,0/UNIDAD

48.000,0/UNIDAD

24.000,0/UNIDAD

Cultivo de arboles de chilca,

collay carrizo 3.500/ Und. 12.000 / Und. 6.000 / Und.
Arbol de Pelotillo 33.000 /und
Cultivo de alfalfa 320/m2 1.050/m2 530/m2
Cultivo de cebolla 2600/m2 4.000/m2 1.600/m2
Cultivo de Cilantro 108/m2 180/m2 220/m2
Cultivo de Frijol 4.592.697 / Ha.
Cultivo de Haba 7.248.346/
Cultivo de Lechuga 11.436.079/Ha
Cultivo de Maiz 2.469.571 / Ha.
Cultivo de Mora Silvestre 979/ m2 3.264/ m2 1.632/ m2
Cultivo Mixto 2.016.000 / Ha.
Cultivo de Papa 6.093.432 / Ha.
Cultivo de Pasto (Saboya) 3.412.241 / Ha.
Cultivo de F;azt{:l)b'g;ibol, Raigras 350/ m2
Cultivo de Pasto de corte 4.177.816 / Ha.
Cultivo de Repollo 2.640/m2 4.400/m2 1.760/m2
Curuba 60.000/und 100.000/und. 40.000/und
Limén 48.000/und 56.000/und 32.000/und
Lulo 1800/und. 3.000/und 1.200/ und
Lechuga (m2) 600/m2 2.000/m2 1.280/m2

Mamoncillo 150.000/und. 250.000/und 100.000/und.
Naranja 60.000/und 100.000/und 40.000/und.
Planta de Aji 1.8 3.000/und. 1.200/und
Planta de Achira 7.000/und
Planta Aromética de Marco 1.200/ Und. 3.750 / Und. 1.900/ Und.
Planta de Ajenjo 950/und 3.200/und. 1.600/und
planta de Batata 5.000/und

Planta de romero

3500,0/UNIDAD

12.000,0/UNIDAD

6.000,0/UNIDAD

Planta de Caucho

3500,0/UNIDAD

17.000,0/UNIDAD

6.000,0/UNIDAD

Arbol de Chilca

21.000,0/UNIDAD

70.000,0/UNIDAD

35.000,0/UNIDAD
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Planta de Cidrén

1.200 / Und.

3.750 / Und.

1.900/ Und.

Planta de Colla

10.000 / Und.

33.000/ Und.

16.000 / Und.

Planta de Cujaca

21.000,0/UNIDAD

70.000,0/UNIDAD

35.000,0/UNIDAD

Plantas de Dalia

7.000,0/UNIDAD

24.0000,0/UNIDAD

12.000,0/UNIDAD

Planta de Espinaca 10.000 / Und. 33.000 / Und. 16.000 / Und.
Planta de Fique 6.000 / Und. 21.000/ Und. 11.000 / Und.
Planta de Flor de Quinde 10.000 / Und. 33.000 / Und. 16.000 / Und.
Planta de Freijoa 21.000/ Und. 70.000 / Und. 35.000 / Und.
Planta Lengua de Vaca 3.200/ Und. 17.000 / Und. 5.300/ Und.
Planta de Haba 197/und
Planta de Haba (M2) 725/m2

Planta de Higuerilla

10.000,0/UNIDAD

33.000,0/UNIDAD

16.000,0/UNIDAD

Plantas de Manzanilla

10.000,0/UNIDAD

33.000,0/UNIDAD

16.000,0/UNIDAD

Planta de mayo

10.000,0/UNIDAD

33.000,0/UNIDAD

16.000,0/UNIDAD

Planta de Menta

1.200/ Und.

3.750 /Und.

1.900 / Und.

Planta de Mora Silvestre

7.000,0/UNIDAD

24.000,0/UNIDAD

12.000,0/UNIDAD

Planta de Mora

4.150/UNIDAD

16.150/UNIDAD

6.950/UNIDAD

Plantas medicinales

5.000/und.

Plantas Ornamentales

8.000,0/UNIDAD

27.000,0/UNIDAD

14.000,0/UNIDAD

Planta de Platano

10.000,0/UNIDAD

33.000,0/UNIDAD

16.000,0/UNIDAD

Plantas de Rosa

7.000,0/UNIDAD

24.0000,0/UNIDAD

12.000,0/UNIDAD

Plantas de Reina

7.000,0/UNIDAD

24.0000,0/UNIDAD

12.000,0/UNIDAD

Planta de Toronjil 950/und 3.200/und. 1.600/und
Planta de Uchuva 5.300 / Und. 18.000/ Und. 8.800/ Und.
Planta de Veranera 15.000/und.
Planta de Yuca 5.600/und
Planta de Zapallo 7.000 / Und. 24.000 / Und. 12.000 / Und.
Uvilla 1.680/und. 2.800/und. 1.120/und.
Cultivo de pasto mixto 100/m2 320/m2 160/m2
Planta colegial 4.750/ Und. 15.800/ Und. 7.900/ Und.
Laurel 550/und 1.900/und 950/und
Salvarrial o Salvia Real 3.950/und 13.200/und 6.600/und
Pispura 200/ Und. 650/ Und. 350/ Und.
Matica 650 / Und. 2.100/ Und. 1.050 / Und.
Quillotocto 10.400 / Und. 34.750 / Und. 17.350 / Und.
Espino 5.700 / Und. 18.950 / Und. 9.500/ Und.
Ibilan 4.750 / Und. 15.800/ Und. 7.900 / Und.
Croton 4.750 / Und. 15.800 / Und. 7.900/ Und.
Vicundo 4.750 / Und. 15.800/ Und. 7.900 / Und.
Pasto Kikuyo 20/ m2 60/ m2 30/ m2
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Arbol de Amarillo 41.600/ Und. 138.600/ Und. 69.300 / Und.
Nabo 650/ Und. 2100/ Und. 1050/ Und.
Platano o Cachaco 6.650/ Und. 25.900/ Und. 11.100/ Und.
Cultivo de pasto azul 160/m2 320/m2 160/m2
Enredadera 4.750 / Und. 15.800 / Und. 7.900/ Und.
Sixe 200/ Und. 650/ Und. 350/ Und.
Acacio 12.400/ Und. 41.400 / Und. 20.700/ Und.
Charmelan-Charmuelan- 12.300 / Und. 41.050 / Und. 20.500 / Und.
Chamafieon
Azucena 4.750 / Und. 15.800/ Und. 7.900 / Und.
Ortiga 2.100/Und. 6.950 / Und. 3.500/ Und.
Pacunga 950/und 3.160/und. 1.580/und
Poroto 3.800/ Und. 12.600/ Und. 6.300/ Und.
Pifia 1.188/ Und. 4620/ Und. 1.980/ Und.
Perejil 100/ Und. 300/ Und. 150/ Und.
Plantamora de caballo/ Hierba 2.100/ Und. 6.950/Und. 3.500/Und.
Arbol de albarracin 12.300/ Und. 41.050/Und. 20.500/Und.
Roso Criollo/ Arete 2.500/ Und. 8.350/Und. 4.150/Und.
Alcaparra 20.900/ Und. 69.600/Und. 20.700/Und.
Llanten 1.900/ Und. 6.350/Und. 3.200/Und.
Eneldo 550/ Und. 1.900/ Und. 950/Und.
Tulipan 5.200/ Und. 17.400/ Und. 8.700/Und.
Espina de cristo 4.750 / Und. 15.800 / Und. 7.900/ Und.
Planta de Tarta 650 / Und. 2.100/Und. 1.050 / Und.

Director avallios
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ANEXO INDEMNIZACIONES ECONOMICAS PREDIO RUPA-3-0301-A

CONCEPTOS GENERALES

o LUCRO CESANTE: Se trata de una indemnizacion cuando se causa un
dafio en una ganancia, renta, provecho que una persona natural o juridica, en la
cual se deja de percibir como consecuencia de la actuacion administrativa de
incorporacion al dominio publico de los predios requeridos, por un término maximo
de seis meses.

o DANO EMERGENTE: Se trata de una indemnizacién la cual corresponde
en el momento en que un bien o parte de el se interviene 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 utilizaciébn de las areas construidas
remanentes, en caso de ser requerido.

Los métodos parametros, criterios y procedimientos empleados, para efectos de
calcular las indemnizaciones y/o compensaciones por concepto de dafo
emergente y lucro cesante, en procesos de enajenacidén voluntaria directa y/o
expropiacion, se encuentran amparados bajo el marco de la normatividad
colombiana aplicable vigente, en los cuales de conformidad con el protocolo de la
Resolucion 898 y 1044 de 2014 del IGAC, y lo dispuesto en la resolucion No 858
de enero 31 de 2018 “Por la cual se reajustan las tarifas de los derechos por
concepto del ejercicio de la funcion notarial”

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 enajenacidén 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.
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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 CUVS S
Gastos de Notariado y Registro por compra nuevo inmueble S
Gastos por desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes
muebles S
Gastos de Desconexidn y/o Traslado de Servicios Publicos S
Gastos de Bodegaje y/o Almacenamiento temporal o
provisional S
Gastos por Impuesto Predial - Ponderado $
Gastos por Perjuicios derivados de terminacidn de contratos
(Clausulas Penales) S
Traslado de jardineras en concreto S
Licencia de Construccidn para el nuevo Cerramiento que se
debe restituir al predio, en cumpliendo con lo contemplado en
articulo 2.2.6.1.1.1 del decreto 1203 de 2017 - Incluye Disefio,
tramites e impuetos. S

AVALUO DANO EMERGENTE S

¢ 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 de IMUES 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 contempla costos de desconexion y cancelacion de las mismas.

CALCULO DE LUCRO CESANTE

VALOR TOTAL DEL RECONOCIMIENTO POR LUCRO CESANTE=$ 0.00

AVALUO DEFINITIVO ADOPTADO

AVALUO DEL PREDIO S 17,961,900.00
INDEMNIZACIONES DANO EMERGENTE S -
INDEMNIZACIONES LUCRO CESANTE S -
TOTAL S 17,961,900.00

SON: DIECISIETE MILLONES NOVECIENTOS SESENTA'Y UN MIL NOVECIENTOS
PESOS ($17.961.900,00) M/CTE.
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l. 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 calculo se debera establecer el monto del impuesto pagado
por el propietario, sin contar multas o sanciones, indicando igualmente 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:

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 Avalug, asi:

1o Trimestre: del 1o de enero hasta el 31 de marzo, se reconocera el 75%

20 Trimestre: del 10 de abril hasta el 30 de junio, se reconocera el 50%

30. Trimestre: del 10 de julio al 30 de septiembre, se reconocera el 25%

40 Trimestre: del 1o de octubre al 31 de diciembre, se reconoceré el 0%".

Cordialmente,

o] AL ON RODRIGUEZ
Avaluador Comisionado

Corporacion Lopija de Avallos de Colombia
Director avaltos
R.A.A: AVAL-12950688

e “fp
JULIG CESAR BRAVO GARRETA

Miembro comité aprobacion de avallos
R.AA AVAL-12975725

RAA: AVAL-1014242133
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Fecha:

Asistentes:

ACTA DE DISCUSION Y APROBACION DE AVALUOS

12 de julio de 2022

Avalluos de Colombia

José Omar Bermeo Parra — Representante Legal Corporacién Lonja de

Omar Alexis Pinzén Rodriguez — Avaluador Comisionado
Julio César Bravo Garreta — Miembro comité aprobacion avaltos
Carlos Fernando Arango Revelo- Miembro comité aprobacién de avallos

Los miembros asistentes se reunieron en las instalaciones de la Corporacion Lonja de
Avallios de Colombia, con el fin de analizar el informe valuatorio adelantado. El avaluador
comisionado expone, para las consideraciones del Comité Técnico, el informe presentado,
correspondiente al predio relacionado asi:

No.
Radicacion Comisionado

Avaluador

Predio (s)

Valor Avalto

LAC 113- OMAR ALEXIS
2021 PINZON

RODRIGUEZ

RUPA-3-0301-A
FMI 254-4057
Cedula catastral

523540000000000160154000000000

$17.961.900,00

AVALUO DEFINITIVO ADOPTADO

AVALUO DEL PREDIO S 17,961,900.00
INDEMNIZACIONES DANO EMERGENTE S -
INDEMNIZACIONES LUCRO CESANTE S -
TOTAL S 17,961,900.00

SON: DIECISIETE MILLONES NOVECIENTOS SESENTA'Y UN MIL NOVECIENTOS

PESOS ($17.961.900,00) M/CTE.

Una vez hecha la sustentacion, analizada la informacién, procedido a deliberar y verificar
la correcta aplicacion de las metodologias contempladas en las normas vigentes (Decreto
Reglamentario No. 1420 del 24 de julio de 1998, Resolucion 620 del 2008 y Resolucién
2684 del 6 de agosto de 2015), el Comité aprueba el avalto presentado con el valor final
adoptado.
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Asistentes a la sesion:

orporacioén Konja de Avaltos de Colombia
Director avallos
R.A.A: AVAL-12950688

lok.)

JULIO CESAR BRAVO GARRETA
Miembro comité aprobacion de avalios
RAA AVAL-12975725

O ON RODRIGUEZ
Avaluador Comisionado
R.AA AVAL-1014242133

7 )
o /M /{ /W -'f{"'
CﬁRI'.OS FERNANDO ARANGO REVELO
Miembro comité aprobacion de avallos
R.AAAVAL —98389252
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