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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.

UNIONDEL SUR

AVISONo. Z5Q defecha O de J‘on\o de 2019.

Como es de conocimiento general, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI,
Agencia Nacional Estatal de Naturaleza Especial, del sector descentralizado de la Rama
Ejecutiva del Orden Nacional, con personeria juridica, patrimonio propio y autonomia
administrativa, financiera y técnica, adscrita al Ministerio de Transporte, segtin Decreto 4165
del 03 noviembre de 2011, cuyo objeto es planear, coordinar, estructurar, contratar, ejecutar,
administrar y evaluar proyectos de concesiones y otras formas de Asociacion Publico Privada
- APP, suscribié con la CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR S.A.S., el Contrato de
Concesiéon bajo esquema de APP No. 15-2015, para efectos de ejecutar el Proyecto
Rumichaca — Pasto, en virtud de las disposiciones contenidas en el Apéndice Técnico
numero siete, la adquisicion de las franjas de terreno requeridas para la 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 veintitrés (23) de abril de 2019, se libré Oficio de Oferta Formal de Compra No. DP-
OFC-1369-19 dirigido a HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DEL
CAUSANTE PEDRO ANTONIO LUCANO NACE y/o FEDO ANTONIO LUCANO NACED, para
la la adquisicién de un area de terreno a segregarse del predio requerido para el Proyecto
Rumichaca — Pasto, cuyo contenido se transcribe a continuacion:

f i Miauniondelsur OFICINA PRINCIPAL
- o Calle 99 No. 14 - 49 - Edificio EAR piso 4 Bogota
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San Juan de Pasto, 23 de abril de 2019.

Sefores:

HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DEL CAUSANTE PEDRO
ANTONIO LUCANO NACE y/o FEDO ANTONIO LUCANO NACED.

Predio denominado “LA RECTA, Municipio de IMUES", “RECTA, Vereda PILCUAN,
Municipio de IMUES" y/o *“RECTA, seccion PILCUAN, Municipio de IMUES",

Vereda Pilcuan, Municipio de Imués,

Departamento de Narifto.

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

Asunto: Oficio por el cual se dispone la adquisicién de un drea de terreno a
segregarse del predio denominado “LA RECTA, Municipio de IMUES”,
“RECTA, Vereda PILCUAN, Municipio de IMUES" ylo “RECTA, seccién
PILCUAN, Municipio de IMUES”, ubicado en la Veroda Pilcuan,
Municipio de Imués, Departamento de Narifo, identificado con Cédula
Catastral 523540000000000160518000000000 y Matricula Inmobiliaria
numero 254-15103 de la Oficina de Registro de Instrumentos Pdblicos
de Tuquerres.

Cordial saludo,

Como es de conocimiento general, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA -
ANI, agencia nacional estatal de naturaleza especial creada por el decreto nimero 4165 de
03 de noviembre de 2011, mediante el cual se cambid la naturaleza juridica y denominacién
del antes INSTITUTO NACIONAL DE CONCESIONES - INCO, suscribié con la
CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR S.A.S., identificada con NIT 900 880 846-3, el
Contrato de Concesion APP No. 15 de 2015, cuyo objeto es el otorgamiento de una
concesion para que el concesionario por su cuenta y riesgo lleve a cabo la finandiacion,
construccion, rehabilitacion, mejoramiento, operacidon y mantenimiento y reversion del
Corredor Rumichaca-Pasto, celebrado bajo el esquema de Asociacion Publico Privada,
conforme lo dispuesto en la Ley 1508 de 2012, reglamentada por el Decreto 1467 de 2012,
este (itimo modificado por el Decreto 2043 de 2014, en concordancia con lo dispuesto por
la Ley 1753 de 2015 y el documento integrante de dicha Ley “Bases del Plan Nacional de
Desarrolic 2014-2018 — Todos por un Nuevo Pais” donde se determing el esquema de
Asociaciones Publico Privadas, en virtud del cual se desarrollara el proyecto en mencién,
como parte de la modernizacion de Infraestructura de Transporte en Colombia.

Una de las aclividades necesarias para la ejecucion del proyecto consiste en la adquisicién

de las areas fisicas requeridas para la construccion de la via, actividad que de acuerdo con

lo establecido en el Capltulo 7, numeral 7.1 (a) del Contrato do Concesidn, debe ser

adeiantada por el concesionario a favor de la AGENCIA NACIONAL DE

INFRAESTRUCTURA - ANI, a través de la figura de delegacidn de la gestidn predial
W conlemplada en el articulo 34 de la Ley 105 de i "

[ www.uniondelsur.co
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de adquisicion de predios requeridos por motivos de utilidad pdblica contemplados en el
Capitulo 1ll de la Ley ¢ de 1989, Capitulo VII de la Ley 388 de 1997 y Titulo IV de la Ley
1682 de 2013, en concordancia con las demds normas que regulan la materia.

Dentro de este marco normativo, por motivos de utilidad publica y con destino al proyecto
de la relerencia, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA - ANI, requiere la
adquisicién de una franja de terreno a segregarse del predio identificado en el asunlo,
conforme la afectacion de la ficha predial RUPA-3-0245, cuya copia se anexa, la cual liene
un Area de terreno requerida de TREINTA Y CINCO COMA DIEZ METROS CUADRADOS
(35,10 m?), junto con las mejoras y especies descritas en la Ficha Predial. El drea requerida
se encuentra debidamenta delimitada y alinderada segin los estudios y diseflos del
proyecto, dentro de las abscisas Inicial Km 43+427,43 | y Final Km 43+432,59 |, de la
Unidad Funcional No. 3 del proyecto.

El valor de la presente oferta es la suma de ONCE MILLONES QUINIENTOS TREINTA Y
UN MIL CUATROCIENTOS VEINTE PESOS MONEDA CORRIENTE ($11.531.420),
discriminada conforme el informe avaluo RUPA-3-0245.

De conformidad con lo dispuesto en la normatividad vigents, la AGENCIA NACIONAL DE
INFRAESTRUCTURA - AN, a través de la CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR
S.A.5., cancelard los gastos de escrituracidn y registro.

Para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 13 de la Ley 9* de 1989, el articulo 61
de la Ley 388 de 1997 y su Decreto Reglamentano 1420 de Julio 24 de 1998, y los anticulos
25 y 37 de la Ley 1682 de 2013 modificado por el articulo 6" de la Ley 1742 de 2014, se
anexa el informe técnico de Avallio de fecha siete (07) de marzo del 2019, elaborado por la
Lonja de Propiedad Raiz de Narifio y Putumayo ‘FEDELONJAS", el cual incluye la
explicacién de la metodologla utilizada para la determinacion del valor.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 25 de la Ley 1682 de 2013 modificado por el
articulo 10 de la Ley 1882 de 2018, usted cuenta con un términc de quince (15) dias
habiles contados a partir de la notificacién de la presente oferta para manifestar su voluntad
en relacion con la misma, bien sea aceptandola, o rechazandola.

El ingreso obtenido por la enajenacitn de los inmuebles requenidos por motivos de utilidad
pablica no constituye. para fines tributanios, renta gravable ni ganancia ocasional, siempre
y cuando |8 negociacién se produzca por la via de la enajenacién voluntaria, de acuerdo
con lo dispuesto por el inciso 4° del articulo 15 de la Ley 9* de 1989,

Por olra parte, segun el articulo 25 de la Ley 1682 de 2013 modificado por el articulo 10 de
la Ley 1882 de 2018, serd cbligatorio iniciar el proceso de exproplacion si transcurridos
quince (15) dias hdbiles después de la notficacion de la oferta de compra, no se ha llegado
a un acuerdo formal para la enajenacion voluntaria, contenido en un contralo de promesa
de compraventa y/o escritura publica; en estos mismos términos, se entenderd que elflos
propietario(s) o poseedor{es) del predio renuncian a la negociacion cuando: a) Guarden
silencio sobre la oferta de negociacion directa, b) Dentro del plazo para aceptar o rechazar

VIGILADC
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la 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 al mismo.

En caso de no llegarse a un acuerdo en la elapa de enajenacion voluntaria, el pago del
predio serd cancelado dentro de la etapa de expropiacién judicial o administrativa, de forma
previa, leniendo en cuenta el aval(o catastral y la indemnizacidn calculada al momento de
la oferta de compra, segin lo dispuesto por el inciso 3° del articulo 37 de la Ley 1682 de
2013. En este caso, el valor catastral que se tenga en cuenta para el pago serd proporcional
al area requerida a expropiar y el titular no sera beneficiario de los beneficios tributarios
contemplados en el inciso 4° del articulo 15 da la Ley 9* de 1889,

De conformidad con lo dispuesto en el inciso 4° del articulo 61 de la Ley 388 de 1,997, en
concordancia con el articulo 13 de la Ley 9° de 1989, la nolificacidn del presente acto se
realiza con sujecion a las reglas del Codigo de Procedimiento Administrativo vy de lo
Contencioso Administrativo, y no dara lugar a recursos en sede administrativa.

Igualmente, para dar cumplimiento al mismo articulo 13 de la Ley 9° de 1989, el presente
oficio quedard inscrito en el correspondiente folio de matricula inmobiliaria dentro de los
cinco (5) dias habiles siguientes a su nolificacion; a partir de entonces el bien quedara fuera
del comercio y ninguna autoridad podra conceder licencia de construccion, de urbanizacion,
o permiso de funcionamiento por primera vez para cuaiquier establecimiento industrial o
comercial sobre el inmueble objeto de la oferta de compra. Los que se expidan no obstante
esta prohibicion, seran nulos de pleno derecho.

Esperamos contar con su aceplacion dentro del término legal contemplado, para lo cual
podran dirigit su respuesta a la Oficina de Gestién Predial de la CONCESIONARIA VIAL
UNION DEL SUR S.AS., o contactar a nuestro(a), Profesional del Area Juridica Predial
ANA FERNANDA GOMEZ CERON en el talélono 3108981282

Se anexa para su conocimiento copia de la Ficha Técnica Predial y del Plano Topografico
de la franja de terreno a segregarse del predio a adquirir, copia del Avalio Comercial
Corporativo, Portafolio Inmobiliario y la transcripcién completa de las normas que regulan
el procedimiento de adquisicion de predios requeridos para la ejecucion de obras piblicas
por enajenacion voluntaria, expropiacion por via judicial y administrativa.

Agradezco la atencién que le brinde a la presente.
Cordialmenta,
LA TOHRE ! u: iw.%-
LOZANO b%f%_,wm
GERMANDELAT LOZANO.

Gerente General.
Concesionaria Vial Union del Sur S.A.S.
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El dia _\re\nma (20)de l\\uuho de 2019, se publicé el Oficio de Citacién No. DP-
CIT-1369-19 de fecha veintitrés (23) de abril de 2019, dirigido HEREDEROS DETERMINADOS
E INDETERMINADOS DEL CAUSANTE PEDRO ANTONIO LUCANO NACE y/lo FEDO
ANTONIO LUCANO NACED, para efectos de surtir la notificacion personal del Oficio de la
Oferta Formal de Compra No. DP-OFC-1369-19.

En consecuencia, de acuerdo con lo previsto en el inciso 2° del Articulo 69 de la Ley 1437 de
2011 (CPACA) y, en cumplimiento del numeral 5.6. inciso (d) Capitulo V del Apéndice Técnico
7 “Gestion Predial” del Contrato de Concesién bajo esquema de APP No.15-2015, se procede
a realizar |la notificacion por aviso de la Oferta Formal de Compra DP-OFC-1038-01-19 de fecha
veintiuno (21) de enero de 2019 y publicarlo en las paginas web www.ani.gov.co y
www.uniondelsur.co y fijarlo en la cartelera de la Concesionaria Vial Unién del Sur S.A.S.,
ubicada en la Carrera 22 B No. 12 Sur-137, San Miguel de Obonuco en la Ciudad de Pasto (N)
por un término de cinco (5) dias, notificacion que se considerara surtida al finalizar el dia
siguiente al retiro del aviso.

Contra la Oferta Formal de Compra no procede ningun recurso en sede administrativa, de
conformidad con lo dispuesto en el inciso 4 del articulo 61 de la ley 388 de 1997 y el articulo
75 del 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 06 /0L/019  ALAS800AM.

DESFIJADO EL A LAS 6:00 P.M

é;nlélaﬁ jOS}E.OQLZ[%"I\?Eg.

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

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

Proyectd: A. Gémezﬁ
Reviso: V. Sarralde )}
Aprobd:  E. Obando.
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PLANO PREDIAL 1 DE 2

RUPA-3-0308/ |/

LILIA ISABEL ROSERO FIGUEROA /

523540000000000160501000000000 /
25427774/

RUPA-3-0245
PEDRO ANTONIO LUGANO NACE
523540000000000160518000000000

254-1 sya'

LOCALIZACION GENERAL DEL PREDIO

/

/

JOSE FELI)?BU&EUANO GUERRERO/
5235403[1000254 .

3000100
047/

; [Fevsion / CONVENCIONES
PROYECTO RUMICHACA-PASTO ENERO DE 2019 / il o ;
| EE DE VA PROYECTAA  ———  AREA REQUERDA
N £JE DE ViA EXISTENTE ——— AREA CONSTRUIDA REQUERTA  TRRERN
A Nl & s BERMA PROYECTADA AREA REMANENTE II
e g - CALZADA ViA EXISTENTE s AREA CONSTRUCCIONES ANDXAS
—_— CALZADA VA PROYECTADA ARBOL «Q
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/."PLA.NO PREDIALZ DE 2

COORDENADAS AREA REQUERIDA
ID NORTE ESTE DIST (m.)
1 | 605377.01 | 956761.10 |
\5.49
2 | 605377.00 | 956766.58 | =
3 | 605373.33 | 956765.67 0'62
4 | 605372.79 | 956765.36 _‘3'40
5 | 605369.83 | 956763.69 4'25
6 | 605366.14 | 956761.60 1'49
7 | 605364.96 | 956760.67 "1(; e
8 | 605375.23 | 956761.73 ‘1 :go
1 | 605377.01 | 956761.10 -
AREA REQUERIDA (m2): 135.10
o REVSION _CSNVENCIOI\_I-EE ¥ |
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1y, CONSORCIO PEDRO ANTONIO LUCANO NACE CONSTRUCCIONES EXISTENTES = LNDERO —
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Lonja de Propiedad Raiz de Narifio y Putumayo "‘
Avallios Técnicos de Bienes Urbanos y Rurales o
FEDELONJAS

Lonja de Propiedad Raiz
hoi FEDERACION COLOMBIA
de Narifo y Putumayo DE LONJAS DE PROPIEDAD RAIZ

AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO

\NUMERO DE FICHA PREDIAL: RUPA 3 - 0245
“RADICACION AVALUO No. 2019-03-07 — 1269
SOLICITANTE: CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR

\.DIRECCION: LA RECTA -
~ VEREDA: PILCUAN
.\ MUNICIPIO: IMUES
\ DEPARTAMENTO: NARINO
\ PROPIETARIOS: PEDRO ANTONIO LUCANO NACE

\.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@lonjanarinoyputumayo.org
www.lonjanarinoyputumayo.org
PASTO - NARINO
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LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE NARINO Y PUTUMAYO
INFORME TECNICO DE AVALUO

1. INFORMACION GENERAL

1.1.._ SOLICITUD:
“\CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR — SAS NIT 900 880 846 3.
Fecha: 22 / 02 / 2019.

1.2. - TIPO DE INMUEBLE
rbano

| 1.3. “\TIPO DE AVALUO
| Comercial Corporativo

| 1.4. . MARCO NORMATIVO
| . \Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio se consultd con
| lo establecido dentro de la Legislacion Aplicable Vigente.

1.5. \DEPARTAMENTO
Narifio

1.6. \MUNICIPIO
Imués

1.7. “WEREDA O CORREGIMIENTO
Pilcuan

1.8.\‘\\ DIRECCION O NOMBRE DEL BIEN INMUEBLE
La Recta

1.9. . ABSCISADO DE AREA REQUERIDA
\ABSCISA INICIAL: K43+427,43
O “\ABSCISA FINAL: K43+432,59
"‘Q‘MARGEN: Izquierda / _
LONGITUD EFECTIVA: 5,16 metros %

1,10\ USO ACTUAL DEL INMUEBLE
Agropecuario {
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1.13.

De acuerdo con el Esquema de Ordenamiento Territorial del Municipio de Imués,
documento aprobado mediante acuerdo No. 012 del 2§/C'Ie junio de 2003/,; el
“Articulo 52". El predio localizado en la jurisdiccion del Minicipio de Imués (Narifio),
se encuentra en una zona de uso de suelo que se define a continuacion:
Categoria General de Uso: RESIDENCIAL-PROTECCION /
Clasificacion Del Suelo: Urbano. /
Uso Principal: Uso Residencial: Vivienda de Interes social (V.1.S) /
Vivienda Unifamiliar Aislad (V.U.A.)./
Vivienda Bifamiliar (V.B) _
Uso Compatible: Comercio Bajo Impacto (C.B.I.)/ ,
Industria Domestica Artesanal (I.D.A.)./
Uso Institucional de Bajo Impacto (U.I.B.L)/
Uso de Proteccién Bajo Impacto (U.P.B.I.),/
Uso Condicionado: Ninguno
Usos Prohibidos: Comercio Mediano Impacto (C.M.1)/
Comercio Alto Impacto Urbanistico y Ambiental C.A.I.)/’
Industria de Mediano Impacto Ambiental (I.M /
Industria de Alto Impacto Ambiental (I.A.L.A.).
Uso Institucional Alto Impacto (U.I.A.I.)z.’

Uso Principal 2:  Uso de Proteccién,/
Uso Compatible: Ninguno /
Uso Condicionado: Ninguno :
Usos Prohibidos: Comercio Bajo Impacto (C.B.I.)/ _
Industria Domestica Artesanal (I.D.A.)./
Uso Institucional de Bajo Impacto (U.I.B.L.)/
Uso de Proteccién Bajo Impacto (U.P.B.L). /
Comercio Mediano Impacto (C.M.I) /
Comercio Alto Impacto Urbanistico y Ambiental (C.A.L).
Industria de Mediano Impacto Ambiental (1.M)/
Industria de Alto Impacto Ambiental (IA.LA.),/
: Uso Institucional Alto Impacto (U.L.A.L). /
INFORMACION CATASTRAL
Numero Predial: 5235400000000006! 18000000000/
Area de Terreno: OHa. 4.741,00 m?
Areas de Construccion: 0,00 m2/
Avallio Catastral: $11.142.000 /

FECHA VISITA AL PREDIO /
23 de febrero de 2019
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1.14. FECHA DE INFORME DE AVALUO
07 de marzo de 2019

2. DOCUMENTOS ENTREGADOS POR EL SOLICITANTE:

~ « Ficha predial elaborada por la Concesionaria Vial Union del Sur.
e Estudio de Titulos Ficha Predial RUPA-3-0245

e Plano elaborado por la Concesionaria Vial Union del Sur.
» Registro fotografico.

3. INFORMACION JURIDICA

3.1. \PROPIETARIO:
Pedro Antonio Lucano Nace.

3.2,  TITULO DE ADQUISICION / .
Escritura Publica No. 19 del 17" de enero de 1963/de la Notarfa Segunda d}é
Tlguerres. ;

3.3, "\MATRICULA INMOBILIARIA
254-15103.

3.4.\_OBSERVACIONES JURIDICAS
Ninguna.

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

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

NORTE: Corregimiento del Pedregal

SUR: Municipio de Iles

ORIENTE: Municipio de Funes

OCCIDENTE: Veredas Paramillo y San Isidro.

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

4.3. TOPOGRAFIA
El sector se caracteriza por presentar topografia ondulada con pendientes entre los
/ rangos del 8 - 25%,€n su mayoria las zonas inclinadas son las que unen la zona de
la via con la zona baja hacia el Rio Guaitara.

4.4, CARACTERISTICAS CLIMATICAS
TEMPERATURA PROMEDIO: 18° y 24° C. Clima calido seco.
PRECIPITACION: 500 A 1000 mm afio
ALTURA SOBRE EL NIVEL DEL MAR: 1000 -2190 m.s.n.m.

4.5. CONDICIONES AGROLOGICAS
AA1l - Terrazas Aluviales. Suelos de terrazas formados por los rios Sapuyes y
Guaditara, entre los 1.600 y 2.000 m.s.n.m., con piedra en la superficie.

Han sido originadas a partir de sedimentos y cenizas voicanicas depositadas sobre
aluviones y cantos rodados; el relieve es plano a ligeramente ondulado con
pendientes predominantes 7-12%, presentan abundante cascajo y piedra tanto en
la superficie como en el perfil, dificultando notoriamente las labores agricolas e
influyendo en el normal desarrollo de los cultivos, ya que en los sectores donde es
mayor el contenido de fragmentos gruesos muestran un bajo rendimiento.

Las tierras de esta unidad presentan baja aptitud para cultivos, debido a la escasa
precipitacion, mala distribucion de la misma, erosion ligera y la presencia de piedra
tanto en superficie como en el perfil.

Desde el punto de vista quimico presenta deficiencias por bajo contenido de fosforo
y materia organica.

Actualmente en esta unidad se siembra maiz, frijol, café y algunos frutales de seguir
con esta actividad. Es conveniente implementar sistemas de riego y poner en practica
algunas medidas de conservacion de suelos como sembrar en curvas de nivel,
construir pequefias acequias con el fin de disminuirla velocidad del agua de
escorrentia, mejorar la infiltracion del agua en los suelos y conducirla a lugares
seguros donde no erosionen.

Estos suelos también se los puede utilizar en ganaderia con pastos naturales
resistentes a la sequia.
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Esta unidad se localiza a lo largo de la carretera panamericana en los sectores bajos
de las veredas: Pedregal, Pilcuan y Silamag.

Unidad de Paisaje AA2 Coluvios. Esta unidad se caracteriza por presentar un relieve
fuertemente ondulado, con pendientes dominantes 12-25%; corresponde a los
resaltos o descansos de ladera, originados de material coluvial, constituidos por
cenizas, lapillis, tobas, fragmentos de andesitas y diabasas; comprende areas de las
veredas Pedregal Alto, Pilcudn (parte alta), Silamag y San José.

Los suelos son superficiales, limitados por un horizonte argilico, de texturas finas,
bien drenadas; son ricos en calcio y potasio su fertilidad se la puede considerar como
moderada; actualmente estan utilizados con cultivos de maiz, frijol, algunos frutales
y muy marginal cafe.

El principal factor limitante para el uso agropecuario es la baja precipitacion durante
la mayor parte de afio; por otra parte, el uso de esto suelo con cultivos limpios sin
ninguna practica de conservacion ha causado erosion hidrica laminar y en surquillos
en grado ligero.

Para que los nutrientes presentes en los suelos de esta unidad sean mejor
aprovechados por las plantas es necesario implementar sistemas de riego; por ahora
los moradores de estos lugares estan sujetos a los meses himedos de marzo y abril
en el primer semestre y octubre y noviembre en el segundo para explotar cultivos
de periodo vegetativo corto como frijol, alverja, tomate, cebolla y habichuela.

Formas Denudocionales

Unidad de Paisaje AD1 - Valles en V, Escarpes y Taludes. Esta unidad corresponde a
los Valles en forma de V, taludes y escarpes de los rios Sapuyes y Guaitara, ademas
de las carcavas formadas por las quebradas: La Chorrera, Seca y la Rastra.

Se caracteriza por presentar una intensa actividad erosiva de las corrientes y
consecuente desgaste de los taludes, sus pendientes son mayores del 75%.
Comprende &reas de las veredas: San Pedro, Chirristes, San José, Silamag, Pilcuan,
El Pedregal, Santa Rosa, El Tablon y el Carmen.

Los suelos se han originado de tobas, andesitas y coluvios de diferente
mineralogia, son superficiales, muy escarpados, con alto porcentaje de afloramiento
rocoso, excesivamente drenados, de texturas moderadamente gruesas con gravilla,
ricos en calcio y magnesio, regular contenido de potasio y muy pobres en fosforo.

Por sus caracteristicas edéficas, climaticas y topograficas esta unidad no es apta para
cultivos ni pastoreo; el uso mas adecuado es la conservacion de la vegetacion natural
y vida silvestre, en areas erodadas es conveniente restablecer la cobertura vegetal.
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En cuanto a las carcavas los principales métodos para corregirlos y evitar su
crecimiento son: emparejamiento del terreno, suavizacion de taludes y construccion
de defensas. En ocasiones es necesario cercar el area para evitar la entrada o el
paso de personas y ganado.

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

SERVICIOS PUBLICOS
El sector cuenta con redes de energia eléctrica, acueducto veredal y telefonia celular.

SERVICIOS COMUNALES

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

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

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

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

De acuerdo con el Esquema de Ordenamiento Territorial del Municipio de Imués,
documento aprobado mediante acuerdo No. 012 del 26 de junio de 2004, en el
“Articulo 52”. Establece que el predio No./523540000000000160518000000000,
ubicado en la jurisdiccién del Municipio de Imués (N) area Urbana, se clasifica de la
siguiente manera: RESIDENCIAL-PROTECCION /

Clasificacion Del Suelo: Urbano. / /
Uso Principal: Uso Residencial: Vivienda de Interes social (V.I.S)
Vivienda Unifamiliar Aislada (V.U.A.). /
Vivienda Bifamiliar (V.B). /
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Uso Compatible: Comercio Bajo Impacto (C.B.I.)/

Industria Domestica Artesanal (1.D.A.),”
Uso Institucional de Bajo Impacto (U.I.B.I.)/
Uso de Proteccion Bajo Impacto (U.P.B.L.). /

Uso Condicionado: Ninguno
Usos Prohibidos: Comercio Mediano Impacto (C.M.I) /~
Comercio ~Alto Impacto Urbanistico y Ambiental
/
(C.AL)./

Industria de Mediano Impacto Ambiental (I.M)/ '
Industria de Alto Impacto Ambiental (I.A.I.A.)./
Uso Institucional Alto Impacto (U.I.A.L )/

Uso Principal 2: Uso de Proteccion!

Uso Compatible: Ninguno /

Uso Condicionado: Ninguno ~

Usos Prohibidos: Comercio Bajo Impacto (C.B.I.)./

Industria Domestica Artesanal (I.D.A.). 5

Uso Institucional de Bajo Impacto (U.1.B.L).

Uso de Proteccion Bajo Impacto (U.P.B.L). /
Comercio Mediano Impacto (C.M.I) vl

Comercio Alto Impacto Urbanistico y Ambiental
[CAL): /

Industria de Mediano Impacto Ambiental (I.M) ~
Industria de Alto Impacto Ambiental (L.A.LA.). ./

Uso Institucional Alto Impacto (U.I.A.L). /

\ 6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO

6.1. UBICACION _
El inmueble est4 ubicado en la vereda Pilcuan del municipio de Imués iniciando en
la absci?a\l(43+427,43 y terminando con la abscisa\K43+432,59, margen izquierda,
Tramo Pilcuan — El Pedregal. v ’

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

_ \f}rea total del predio: 1.203,60 m? /
\Area requerida: 35,10 m?
‘\\\{\rea remanente: 0,00 m? /
_ > Area sobrante: 1.168,50m? /
Area total requerida: 35,10 m?  /

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

LINDEROS

LINDEROS GENERALES: Son los contenidos en la Escritura PlblicaNo. 19 del 17 de
enero de 1963 de'la Notaria Segunda de Tuquerres, son los siguientes: /

\F;gr o] frente la carretera Panameric;}ﬂa, costado derecho, con terrenos de Roberto i
nilla, zanjon seco y guacho de cabuya al medio; cabecera, con los de Leonardo

Chavez y Arcesio Yascual, filo de pena al me\diés\y por el costado izquierdo, con los
e Juan Tonguino y Maria Lucano de Bonilla, sgrco de alambre y guacho de cabuyas
al medio.
y,
LINDEROS ESPECIFICOS: Tomados de la Ficha Predial RUPA-3-0245 y son los
siguientes:

“\NORTE: En |ongitug\%e%,49 m con Lilia Isabel Rosero Figiieroa 12).

\'\~SUR: En longitud d
“\_ORIENTE: En longitud

OQ;n con Lindero Puntual (7}, ., ™
de™13,54 m con José Félix Burbano Guer?e(o (2-7)\. 5

. OCCIDENTE: En longitud de 12,22 m con PedroAntonio Lucano Nace (7-1).

6.4. VIAS DE ACCESO AL PREDIO
La via de acceso al predio objeto de aval(io es un camino peatonal destapado que
conecta con la via Panamericana Tipo 1 en buen estado de conservacion.
6.5. SERVICIOS PUBLICOS:
Cuenta con posibilidad de acceso a redes de los servicios de acueducto veredal,
energia eléctrica, telefonia mévil, Actualmente Inactivos.
6.6. UNIDADES FISIOGRAFICAS
UNIDAD |
N
FISIOGRAFICA TOPOGRAFIA ‘ USO ACTUAL ORMA
~ Urbano
- \\ Residencial-
\ ' :
1 8-25% \ Agropecuario -
Proteccion
\.6.7. AREAS CONSTRUIDAS:
No aplica.

6.8. \CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS:

No aplica.
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6.9. ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES:
No aplica.

6.10. CULTIVOS Y ESPECIES

g Item Descripcion Cantidad| Unidad

\\ Platano - Buen estado fitosanitario | \25 - un
~.Guayabo - Buen estado fitosanitario | 4 Un
NGmén Buen estado fitosanitario | \ 7 Un
[Café ~ Buen estado fitosanitario | "\ 10 - Un

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 Geografico Agustin Codazzi “IGAC”, se tomo como
base lo siguiente:

“ARTICULO 10. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Es la técnica
valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas
o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avaluo.
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 avallio a partir de estimar el costo total de la construccion
a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion
acumulada.

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

La encuesta debe hacer referencia al propio bien investigado y debe constatarse que el
entrevistado lo conoce tanto en sus aspectos negativos como positivos. Si existen limitantes
legales, debe hacerse mencion de ellas para que el encuestado lo tenga en cuenta en la
estimacion del valor.
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El perito avaluador debe informar con toda claridad sobre la normatividad urbanistica del
inmueble. En el caso de terrenos sin construir, en desarrollo o condicion similar, se debe
aportar al encuestado los célculos previos realizados de la potencialidad urbanistica y de
desarrollo del predio. Las encuestas solo se podran realizar cuando el perito no haya podido
obtener datos (ofertas o transacciones recientes) o cuando tenga dudas de los resultados
encontrados.

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

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

Cuando el predio cuente con caracteristicas diferentes dentro de €l, 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
informacién obtenida en la encuesta difiera sustancialmente del encontrado, debera
manifestarlo para que el encuestado pueda explicar las posibles razones de tal diferencia.

En la seleccién de la persona a investigar debe tenerse en cuenta el conocimiento que tenga
del mercado 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 avallio se soporte Unicamente en encuestas, el perito debera
dejar constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacion de esta
modalidad se debe a que en el momento de la realizacién del avallio no existian ofertas de
venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del objeto de estimacion.

Para la determinacién del calculo de las indemnizaciones se tendra en cuenta la normativa
vigente.

CALCULO DE VALOR DE LAS ESPECIES VEGETALES

Para avaluar un cultivo permanente se deben considerar tres periodos o ciclos vegetativos,
a saber:
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DESARROLLO: desde la siembra hasta el inicio de la produccién.

PRODUCCION: Ciclo productivo: desde la iniciacién de la produccién hasta el descarte o
sustitucién 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 avalan por el costo de inversion.
2 - Durante la etapa de produccién se avalGan por RENTABILIDAD.
3 - Durante la etapa de decadencia, con valores similares al de levante o Desarrollo.

ECUACION APLICADA V.A. = T[((PxV) = C)- D]
Dénde:

VA = Valor Arbol
T = Tiempo de levante o desarrollo
P = Produccién promedia por arbol Kilo
V = Valor Actual Promedio por Kilo
C = Costo de Produccion

V.A
D = Demérito (depreciacion) % = (D = ----- E.C.)
V.U
V.A.= Vida actual
V.U. = Vida util
E.C. = Estado de conservacion o fitosanitario (se debe calcular con las tablas propuestas —
Fitto y Corvini).

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

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

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

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

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

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

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

8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS)

8.1. RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS
El predio de mayor extension presenta dos usos de suelo, Suelo Urbano Residencial:
1.061,40 m? y Suelo Urbano de Proteccién: 142,20 m?, el area afectada se ubica
sobre suelo urbano de proteccién por lo tanto la investigacion estara encaminada al
valor de este tipo de suelos.

Consultado el mercado inmobiliario del sector encontramos 3 ofertas que
relacionamos a continuacion:

PARA EL SUELO URBANO DE PROTECCION

TIPO DE AReaDE |CONSTRUCG! NOMBRE | TELEFONO o
No. INMUEBLE DIRECCION| VALOR PEDIDO TERRENO M2 l:n«l.lllftElkm2 EN | OBSERVACIONES FUENTE FUENTE
Barrio Sobre ViaVehicular-
Porwenir Uso de suelo de
1|Lote Pilcuan lles $ 90.000.000 240,00 N.A. Recuperacion Victor Aguime 3164636637
Remansos Sobre va wehicular-
del Ponenir - Uso de suelo de
2|Casa lles $ 240.000.000 231,00 120 Recuperacion Luis Potosi 3128253085
Casa Conjunto
Cemado - Uso de
Pilcuan La suelo de
3|Casa Recta $ 280.000.000 170,00 220 Recup i Cardos Garzon 3155228822
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8.2. DEPURACION DEL MERCADO
PARA EL SUELO URBANO DE PROTECCION

AREA DE AREA

VALOR NOMBRE | TELEFONO
No. |UBCACKON| VALORPEDIDO | %.NEG. | ~oooio TER‘R:HO VR. TERRENO 12 caus‘mmuc VR. CONSTRUCCION | OBSERVACIONES | o e\oe m"
Bario | / Scbre VizVehicular- Uso
Poreni/ 7 m/ // : e suelo ce uctor
1|Piicuan lis $ 90000000 2000 $eE200000| 24004 $%750 DO/ NA 0 Recuperation Aguitre  |3164698637
! Remansos ; , [Sobre via wehicuiar- Uso A
| de! Porvenir - 7 4 desuelo de
, dles /1 soooooool  1sposl saamaod] 200/ setssme/ 120 108.000.000 |Recuperacion Luis Potosi {3128253085
i . ¥ , i icm Conjunto Cerrads
Pikcuan La / : ' - Uso de susio de Carlos
| den /| smowons] /some] szssooom| oo saononol 20 /198,000,000 Recyperacion Gaaon [3155209822
9. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS)
9.1, PROCESAMIENTO ESTADISTICO (INVESTIGACION DIRECTA)
No Aplica.
10.CALCULOS VALOR TERRENO ) :
10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)
VALOR TERRENO
OFERTA DIRECCION m2
1 Barrio Porvenir Pilcuan lles 367.500,00 /
2 Remansos del Pornvenir - lles 415.584 42 / ¥
/ 3 Pilcuan La Recta 400.000,00| /
/ PROMEDIO $ 394.361,47 /
DESVIACION ESTANDAR $ 24.533,08 7
COEFICIENTE DE VARIACION 6,22% /
LIMITE SUPERIOR | $ 418.894,57|/
LIMITE INFERIOR | 4 360.828,38

10.2. ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE
misma reglamentacién urbanistica pero urbanizados, el dato obtenido muestra que,
aunque se trata de un terreno con norma de uso de suelo de proteccion, pero se
debe tener en cuenta que el predio valorado se presenta como area posterior y no /
cuenta con urbanismo, pero por su ubicacion préxima a un corredor regional,
favorece el desarrollo de vivienda unifamiliar del tipo rural recreativo.

El analisis anterior arrojo que el mas probable valor del metro cuadrado de predios
con el mismo uso de suelo, pero urbanizados y con acceso vehicular, es un valor por
aproximacion al PROMEDIO de la muestra analizada, resultando un valor de
TRESCIENTOS/NOVENTA Y CUATRO, MIL TRESCIENTOS /SETENTA PESQS
($394.370,00) por metro cuadrado.
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Sin embargo, el predio objeto de avallo no cuenta con las mismas caracteristicas de
urbanismo a las ofertas obtenidas en el estudio de investigacion, por esta razon,
para la estimacién del valor final, como se trata de un predio en suelo urbano de
proteccion y no urbanizado, que por su ubicacién cercana al corredor vial de la via
Panamericana permitiria el uso residencial, se calculara su valor partiendo del valor
del terreno urbanizado, y a este se le descontaran los gastos que se incurren para
obtener el urbanismo con las que cuentan las ofertas de mercado, obteniendo asi el

siguiente valor,

CALCULO DE LOS COSTOS DE URBANISMO PARA EL MERCADO ANALIZADO:

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

| |PRELIMINARES |/
Topog M2 10.000,00 707,11 7.071.080.)
Localizacion y replanteo con equipo M2 10.000,00 3.154,00 3150000 I
Cerramiento en malla Verde H= 2.00 m ML 400,00 6.157 2.462.800
D helacion y desalojo_a mé W 4.900,00 2519 143060400}
E studi i el GLOBAL 1,00 5.861.248 0.B81.246 |

Il |INSTALACIONES HIDROSANITARIAS
ACUEDUCTO )
Red malriz tuberia PVC 4" RDE 21 ML 492,00 97.556 47.907.552 |/,
Red principal PVC 34 ML 580,00 26.713,7 15.493.923 |
ALCANTARILLADO |/
Pozo de inspeccion D = 1.50 MH >3,50 UND 3,00 3.605.008 10.815.024
Tuberia pve_alcantarilado 12° Red Malriz ML 246,00 128721 31,665.366 :/
Tuberia 6" A ida Domiciliari ML 15,00 141.034 21155101,
Tuberia 8" ML 400,00 195.007 78,038,800 |,
Rellenc con ial de excavacion M3 620,76 12.062 7.596.165 //
Rellena tipo tri M3 4426 £9.943 3.082.601 )
E i6n a mano zanjas M3 629,76 18.428 11.605.217 -/_
PLUVIAL /
Pozo de inspeccion D= 1.50 MH >3,50 UND 5,00 3.605.008 18.025.0401 /
|Sumidero SL-100 A UND 16,00 1216.310 19.460.9604
Tuberia pvc_aicantarifiado 12* (315mm) Red Matriz ML 336,00 128.721 43.250.256 ¥
|Relleno con material de excavacion M3 604,57 12.062 7.282.319 v
|Rellena tipo t M3 56,68 86,943 s.007.882]
|E i6n a mano zanjas M3 577,00 18.428 10.622.9564

Il [INSTALACIONES ELECTRICAS |/
Postes h=12m. (no y UND 5,00 1.751.881 87584051
Ppsies concreto h = 10 m. (inc ue y UND 9,00 1.303.800 11.734.200 [
CABLE oobre desnudo AWG N* 1/0_200887 ML 502,00 26.825 15.880.400 |~
E: UND 20,00 50,000 19.000.000F
Puesta a tiema UND 15,00 1,412,986 21.184.790
Luminaria cerrada horizontal luz sodio 70 W UND 10,00 165.600 1.666.000 /

75 KVA - estruct UND 1,00 10.040.961 10.040.951 e

Alambre Cuadruple Antifraude 2/0 BT UND 50,00 814.237 wrie0]/

Vi |vias
URB PRIMARIO //
Afirmado malia Vial Local( base y sub base) B 1.000,00 64.653,40 64,653 400
E ion a M3 230,00 204971 67.843 360
(COSTO TOTAL DEL PROYECTO $ 768.568.473,01
AIU (5 %) 5% s 38.428.423,65 1//
COSTO FINAL DEL PROYECTO S 806.996.896,66 |/
COSTO DE URBANISMO (S/M7) AREA LOTE s £0.699,69 /
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Restando la resultante de los costos de urbanismo del area analizada al valor del
suelo urbano de proteccidn urbanizado obtenido mediante el analisis de mercado, se

obtiene:
Valor terreno (Investigacién de mercado) $394.370}"
Ganancia 10% $39.437
Costos de urbanismo $ 80.700 |
Valor m2= VTB - Costos Urbanismo $ 274.233

En conclusion, el valor del metro cuadrado del terreno, es equivalente a
DOSCIENTOS SETENTA Y CUATRO MIL DOSCIENTOS PESOS M/CTE
($274.200,00) 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 vy a la Resolucién 620 del 23 de septiembre del 2008 del IGAC.

10.3.\ EJERCICIOS RESIDUALES.
No aplica.

11.CALCULOS VALOR CONSTRUCCION

11.1. COSTOS DE REPOSICION:
~ No Aplica.

11.2\ DEPRECIACION (FITTO Y CORVINNI)
“No Aplica.

12.CALCULOS VALOR ANEXOS

12.1.COSTOS DE REPOSICION
No Aplica.

12.2.. DEPRECIACION (FITTO Y CORVINNI)
“Wo Aplica.

13.CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES

N
13.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES
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CALCULO DE ESPECIES VEGETALES
DESCRIPCION DE ESPECIES
DESCRIPCION CANTIDAD | UNIDAD ESTADO | CONSERVACION | VALORUNIDAD |  VALORFINAL
Platano /,' 25 UND Produccién Tipo B s/ 25.900,00 % 647.500,00.
Guayabo 4 UND | /Produccion TipoB | § /192.500,00 15 770.000,00
U A 7 UND | _Produccién Tipo € $ /62.500,00 |5 437,500,00 |
Cafe / 10 UND Aroduccion / Tipo A ¢ /520000[S 52.000,00 /
$ 1.907.0000 ] s

14.CONSIDERACIONES GENERALES

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

 El predio se encuentra ubicado en |a zona poblada de la Vereda Pilcuan del municipio
de Imués, cercano a la via Panamericana Ipiales — Pasto, en colindancia con el
municipio de Iles. .

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

o Debido a su ubicacién cercano a la via Panamericana goza de excelente servicio de
transporte publico.

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

« No se observé ni se tuvo conocimiento de alteraciones de orden publico, tampoco
existe incidencia negativa del orden ptiblico en el valor de los inmuebles. :

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

FACTORES DETERMINANTES EN EL VALOR DEL INMUEBLE
B '\itun predio de drea de\1.203,60 m?, Con frente a la via Panamericana y su uso
ual es agropecuario.. ;
-Y:eene disponibilidad de agua de acueducto veredal y energia eléctrica.
encuentra aproximadamente equidistante entre las ciudades de Pasto e Ipiales,
\_ aproximadamente a 41 kilometros y a 30 kildmetros de la ciudad de Taquerres -
\principales centros de consumo y mercadeo, por vias de acceso de primer orden,
pavimentadas y en buen estado de conservaciéon y mantenimiento.

15.RESULTADO DE AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO

Luego de analizar las caracteristicas del inmueble, el resultado obtenido por las
metodologias valuatorias utilizadas y nuestra experiencia profesional, se estima el valor
comercial del inmueble en las condiciones actuales, encontrandose en consecuencia la
siguiente liquidacion:
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> VALOR
iTEM UND AREA UNITARIO VALOR TOTAL
TERRENO ¥
Terreno % | 3510], $274.20000] ___$9.624.42000/ .
ESPECIES VEGETALES 3
Especies Vegetales | & | 1,00 $1.907.000,00] ~  $1.907.000,00
VALOR TOTAL $ 11.531.420,00

SON: ONCE MILLONES QUINIENTOS TREINTA Y UN MIL’ CUATROCIENTOS
VEINTE PESOS M/CTE. ($11.531.420,00),/

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

17. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

« 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.

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

Los honorarios del valuador no dependen de aspectos del informe.

La valuacién se llevé a cabo conforme a un codigo 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.

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

« Nadie, con excepcidn de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado
asistencia profesional en la preparacién del informe
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18. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

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

radicion).

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

19. NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DEL AVALUADOR

19.1 NOMBRE DEL VALUADOR:
Top. ALVARO HIDALGO HIDALGO

19.2 REGISTRO DE ACREDITACION PUBLICA O PRIVADA DEL VALUADOR
Registro Abierto de Avaluadores RAA nimero de avaluador AVAL-12952438

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

Se deja constancia que el valuador manifiesta no tener ningun tipo de relacion directa o
indirecta con el solicitante o interesado del inmueble objeto de valuacion, con el fin de evitar
cualquier conflicto de intereses.

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

19.4 FIRMA DEL RESPONSABLE

>

'_'.&,{ - /"
, DjGO HIDALGO
PERITO SIONADO, RESPONSABLE Y SOLIDARIO.

Registro Abierto de Avaluadores RAA nimero de avaluador AVAL-12952438
Especialidades AvalGos Urbanos y Rurales
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>

ORLANDO CAICEDO RUEDA

COORDINADOR DE AVALUOS

Registro*Abierto de luadores RAA numero de avaluador AVAL-12960418
Especialida uos Urbanos y Rurales

‘ ;'...
=074 =
LONJA DE PIEDA Z DE NARINO Y PUTUMAYO
2 .

NIT. 814.000.496-

Ing. CESAR AUGUSTO VALLEJO FRANCO

Registro Abierto de Avaluadores RAA nimero de avaluador AVAL-98383321
Especialidades Avaliios Urbanos — Rurales — Especiales — Maquinaria e

Infraestructura g
DIRECTOR EJECUTIVO \3?
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20. ANEXOS
Para complementar el presente informe valuatorio se anexan:
Informe fotografico.
Anexo técnico- Presupuestos
Ficha predial y plano
Acta de aprobacion de Comité Técnico.
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METODOLOGIA PARA EL CALCULO DEL LUCRO CESANTE Y DANO
EMERGENTE.

e CRITERIOS, PARAMETROS Y PROCEDIMIENTOS.

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

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

i) Visitar el inmueble objeto de adquisicion, con el propésito de cotejar la
informacién entregada en el encargo valuatorio, para lo cual el concesionario
previamente debe solicitar al beneficiario, la documentacion pertinente para
efectos de determinar los valores a compensar y/o indemnizar.

i) Verificar la reglamentacién urbanistica, la destinacion econémica 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.

E| célculo de la indemnizacién solo tendréa en cuenta el dafio emergente y/o lucro cesante
generados por el proyecto de modernizacion vial.

El avaluador en su informe de avaltio comercial debera dejar constancia de la metodologia
aplicada para cada uno de los componentes de la indemnizacion calculados, asi como de
los soportes empleados para tal 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 calculo de la indemnizacion se debera tener en consideracion la informacién 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 célculo 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 adquisicion. Salvo
que el concepto o componente de la indemnizacion lo requiera, se podran solicitar
cotizaciones a personas que se encuentren localizadas en otras jurisdicciones, 0 de ser el
caso, internacionales.

En este caso, el avaluador encargado del célculo de la indemnizacion anexara las
cotizaciones realizadas, indicando el nombre de los consultados, datos de contacto (niumero
de teléfono y correo electronico) y acreditando su idoneidad.

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

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

Se debera dejar constancia escrita en el informe y bajo gravedad de juramento, que en el
momento de la realizacion del avalio 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 variacion sea inferior: a mas (+) o a menos (-) 7,5%, la media
obtenida se podra adoptar como el valor més probable.

Cuando el coeficiente de variaciéon sea superior: a més (+) 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 podra ser inferior a
tres, salvo que se deje constancia bajo gravedad de juramento que en el municipio en el
que se ubica el inmueble objeto de adquisicién o debido a la actividad objeto de cotizacion,
segun corresponda, no existe este nimero de personas idoneas, evento en el cual se hara
el calculo con la(s) cotizacion(es) efectivamente obtenida(s).

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

e« CONCEPTOS GENERALES.

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

l. LUCRO CESANTE. Dinero, ganancia, renta, provecho que una persona natural
o juridica deja de percibir como consecuencia de la actuacién 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 ocasion del proyecto
de modernizacién vial.

1. DANO EMERGENTE. El dafio emergente corresponde al valor o precio de un
bien o cosa, el cual sera determinado para cada caso en particular, dependiendo
del grado de afectacion. El dafio emergente abarca la perdida misma de
elementos patrimoniales, los desembolsos que hayan sido menester, y el
advenimiento de pasivos objeto del procedimiento administrativo de
incorporacién al dominio publico. Se debe entender por dafio emergente |a
sustraccién del bien o parte del debido a la destinacién 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 utilizacién 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 enajenacion voluntaria directa y/o expropiacion, se encuentran amparados
bajo el marco de la normatividad colombiana aplicable vigente, los cuales procederemos a
presentar a continuacién en forma de anexo, entendiendo que los mismos seran ajustados
dependiendo de la condiciones de cada inmueble en particular.

OTROS GASTOS MOTIVO DEL PAGO DE DANO EMERGENTE
(BAJO EL MARCO NORMATIVO VIGENTE)

CUADRO DE VALORES FINALES PARA DANO EMERGENTE
PREDIO DIRECCION CATASTRAL

ITEM SUBTOTAL $

Gastos de Notariado y Registro porventa a
CUVS S =
Gastos de Notariado y Registro porcompra
nuevo inmueble S -
Gastos por desmonte, embalaje, traslado y
montaje de bienes muebles $ S
Gastos de Desconexién y/o Traslado de
Servicios Publicos S
Gastos de Bodegaje y/o Almacenamiento
temporal o provisional $ s
Gastos por Impuesto Predial - Ponderado $ s
Gastos por Perjuicios derivados de terminacion
de contratos (Clausulas Penales) $ -

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 Imués es el encargado de la prestacion del servicio de
acueducto, alcantarillado y Energia Eléctrica.

« NOTA 3: Como las matriculas del servicio de Acueducto, alcantarillado y Energia
eléctrica no se encuentran activos, no se contempla el cobro por desconexion las
mismas.

CALCULO DE LUCRO CESANTE \3‘9

No se presentaron actividades o contratos a contemplar.

VALOR TOTAL DEL RECONOCIMIENTO POR LUCRO CESANTE=$ 00, oo
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AVALUOQ DEFINITIVO ADOPTADO /
AVALUO DEL PREDIO £ $11.531.420,00|
INDEMNIZACIONES DANO EMERGENTE ;7 $0,00
INDEMNIZACIONES LUCRO CESANTE / S0,00
TOTAL . $11.531.420,00| /
SON: ONCE MILLONES-QUINIENTOS TREINTA Y UN MIL CUATROCIENTOS
VEINTE PESOS M/CTE. ($11.531.420,00).
\
ING. CESAR\A; VALELEJO FRANCO TOP. ALVAR! %z HIDALGO
REPRESENTANTE LEGAL PERITO AV DOR OMISIONADO

ORLANDO CAICEDO RUEDA
COORDINADOR DE AVALUOS \3‘9
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CALCULO ITEM IMPUESTO PREDIAL

Bajo el marco normativo de la Resolucion 898 de 2014 expedida por el IGAC, se incluye el concepto
de indemnizacién 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 resolucién 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 reconocerd de forma exclusiva para la adquisicion total de predios, de
conformidad al valor del impuesto predial y, de forma proporcional de acuerdo al trimestre en que
se elabore el Avalugd, 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 reconocerad el 50%
3o. Trimestre: del 1o de julio al 30 de septiembre, se reconocera el 25%
4o Trimestre: del 1o de octubre al 31 de diciembre, se reconocerd el 0%,

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

&O
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PROPIETARIO: PEDRO ANTONIO LUCANO NACE

/

LOCALIZACION DEL SECTOR - VISTA NORTE SUR 7

ENTRADA (ACCESO) AL PREDIO ,

CAMINO DE ENTRADA AL PREDIO

7

Py




LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE NARINO Y PUTUMAYO
AVALUO COMERCIAL - POR AFECTACION VIAL
CONCESION "RUMICHACA - PASTO",
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PROPIETARIO: PEDRO ANTONIO LUCANO NACE
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RUPA 3 - 0245 :

COMITE CORPORATIVO
ACTA No. 1269 del 2.019

FECHA: San Juan de Pasto, 06 de marzo del 2019
LUGAR: Lonja Propiedad Raiz Narifio y Putumayo

ASISTENTES

FRANCISCO ARTEAGA CERON
ZOOT. ORLANDO CAICEDO RUEDA
ING. LIVIO N. BOLANOS NARVAEZ
MIEMBROS DEL COMITE TECNICO

REPRESENTANTE LEGAL DE LA LONJA CARGO

ING. CESAR AUGUSTO VALLEJIO FRANCO DIRECTOR EJECUTIVO
COORDINADOR COMITE

COMISIONADO

TOP. ALVARO HIDALGO HIDALGO

La sesién fue presidida por el Ingeniero CESAR AUGUSTO VALLEJO FRANCO, quien fue nombrado
para esta reunion como Coordinador del Comité Corporativo y actué como secretario el ING. LIVIO
BOLANOS NARVAEZ.

ORDEN DEL DIA
1. Verificacion Quorum
2. Lectura acta y aprobacion del acta anterior
3. Estudio de Casos
4. Varios
DESARROLLO ORDEN DEL DIA
1. Verificacién del Quérum:
Se verifico que hay quérum deliberatorio y decisorio con la asistencia de (4) miembros y los ponentes.
2. Presentacion avaluo:
El Top. Alvaro Hidalgo Hidalgo, rinde ponencia del avallio solicitado por la Concesion Unién Vial del
Sur al predio RUPA —/;-0245 Predio denominado La Recta, vereda Pilcuan— Municipio de Imués -

»

Narifio.
No. NUMERO DE MUNICIPIO | NUMERO PREDIAL —
FICHA MATRICULA INMOBILIARIA P
1 RUPA — 3 -0245 / IMUES 523540000000000016051800000000
! /254-15103 ik s

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

Siendo las 7:00 p.m. se termina la reunion
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A

Avallos Técnicos de Bienes Urbanos y Rurales &S
FEDELONJAS
DE LONJAS DE PROPIEDAD RAIZ
RUPA 3 - 0245 2
: VALOR
iTEM UND AREA UNITARIO VALOR TOTAL
TERRENO /
Terreno [ m [ 3510] $274.200,00] / $9.624.420,00
ESPECIES VEGETALES /
Especies Vegetales [ a | 1,00~ $ 1.907.000,00 ~ 7 $1.907.000,00
VALOR TOTAL / $11.531.420,00
AVALUO DEFINITIVO ADOPTADO 72
AVALUO DEL PREDIO /%11.531.420,00
INDEMNIZACIONES DANO EMERGENTE P /S0,00
INDEMNIZACIONES LUCRO CESANTE i $0,00
TOTAL ” $11.531.420,00|
ON: ONCE MILLONES QUINIENTOS TREINTA Y UN MIL CUATROCIENTOS
VEINTE PESOS M/CTE. ($11.531.420,00). a
/
' ‘
0 A 44
TOP. ALVAR LGO/HIDALGO
AVALUADOR DESIGNAPO RESPONSABLE Y SOLIDARIO
R.A.A. Nb. 12952438- AVAL
COMITE AVALUOS
V4
ING. CESAR AU 52 u. 0 FRANCO ZOOT\ ORLANDO CAICEDO RUEDA
R.A.A. No, 98383321 - . No. 12960418 - AVAL

I} VAL R.A.

FRANC, ;A CERON
R.A. No/ 12970308 — AVAL
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