CONTRATO CO1.PCCNTR.3909901

Avallio Comercial de Predios de %)
Importancia Estratégica que surten agua b llets

AVALUO CORPORATIVO RURAL

PREDIO ALTAMIRA

VALOR RAZONABLE=VALOR COMERCIAL PREDIO
ALTAMIRA, VEREDA LOS PLANES, MUNICIPIO
SANTUARIO
M.1. 297-3192, R.C. 666870001000000140102000000000

VALOR RAZONABLE = AVALUO COMERCIAL PREDIO ALTAMIRA,
VEREDA LOS PLANES MUNICIPIO DE SANTUARIO.
VB: Valor base $ 19.780.395,55
FPT; factor piso térmico 89,0% $17.604.552
FTP: factor ta_mano del 140,0% $24.646.373
predio
FM: factor de mercado 120,0% $29.575.647
FUB: factc.)r'usuarlos 50,0% $14.787.824
beneficiados
FC; factor de 10,0% $13.309.041
comercializacion
FA: factor accesibilidad 5,0% $12.643.589
AREA H3 19,6 $247.814.350

VALOR RAZONABLE =VALOR COMERCIAL:
$247.814.350

20 DE DICIEMBRE DE 2022
PEREIRA, RISARALDA, COLOMBIA
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AVALUO CORPORATIVO RURAL DE VALOR RAZONABLE=VALOR COMERCIAL DE
PREDIO RURAL ALTAMIRA, UBICADO EN VEREDA LOS PLANES, MUNICIPIO SANTUARIO
RISARALDA

M.l. 297-3192, R.C. 666870001000000140102000000000

1. IDENTIFICACION DEL CLIENTE
1.1 DEPARTAMENTO DE RISARALDA
1.2 NIT 891.480.085-7
2. IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION
21 OBJETO DE LA VALUACION:
= Sustentar Avalio Comercial del ALTAMIRA, ubicada en VEREDA LOS PLANES,
MUNICIPIO DE SANTUARIO - RISARALDA
2.2 DESTINATARIO DE LA VALUACION:
= Departamento de RISARALDA
3. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR:
La responsabilidad y los deberes del Avaluador estdn dadosy consignados en los
articulos 14 y 15 de la Ley 1673/2013, que reglamenta la actividad valuatoria.
4. IDENTIFICACION DE LA FECHA DE VISITA O VERIFICACION, INFORME Y APLICACION
DEL VALOR
4.1 FECHA DE VISITA, INSPECCION TECNICA O VERIFICACION AL INMUEBLE:
Viernes 09 de Diciembre de 2022.
4.2 FECHA DEL INFORME Y DE APLICACION DEL VALOR: 19-DICIEMBRE-2022
5. BASES DE LA VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR
5.1 BASES DE LA VALUACION DEL VALOR RAZONABLE=VALOR COMERCIAL:

Segun las normas NIIF (Normas Internacionales de Informacion Financiera o IFRS:
International Financial Reporting Standard), y las disposiciones en cuanto a
metodologia establecidas por el INSTITUTO COLOMBIANO DE NORMAS TECNICAS,
ICONTEC, en la Guia Técnica Sectorial, GTS-EO1, y Norma Técnica Sectorial, NTS
TS001-1, de conformidad con las normas del IVSC, International Valuation Standards
Council, el Valor se define como concepto fundamental de la practica valuatoria:

Valor de Mercado: Se entiende por valor comercial de un inmueble el precio mas
probable por el cual éste se transaria en un mercado donde el comprador vy el
vendedor actuarian libremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas Y|
juridicas que afectan el bien?.

1 Ministerio de Desarrollo Econémico de Colombia: DECRETO 1420/1998, Articulo 2°
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DEFINICION Y TIPO DE VALOR

Fair Value o VALOR RAZONABLE, concepto clave de medicién bajo Normas
internacionales de Informacién Financiera, NIIF, es: “El precio que podria ser recibido al
vender un activo, o pagado para transferir un pasivo, en una transaccion ordenada entre
participantes del mercado a una fecha de medicidon determinada.” Ordenada significa
sin factor externo alguno que condicione o altere la libre voluntad de los participantes.

En este caso el precio es el VALOR RAZONABLE = VALOR COMERCIAL que se paga por
el predio ALTAMIRA EN LA VEREDA LOS PLANES DEL MUNICIPIO DE SANTUARIO -
RISARALDA, en calidad de COMPRAVENTA, de manera ordenada, libre, sin factores
externos de alteracion de ninguna clase.

Este VALOR es neto, no incluye impuestos, ni tarifas adicionales excepto las
expresamente pactadas entre las partes. Ordenada se refiere a una transaccién sin
presiones, en condiciones normales e independientes.

Una venta durante una liquidacién, o bajo condiciones que no indiquen total libertad del
comprador y del vendedor no estaria enmarcada dentro de la definicion de valor
razonable.

En el momento actual, la pandemia afecta la libertad de los propietarios de inmuebles
comerciales que estan viendo cdmo les restituyen numerosas areas donde se
desarrollaban actividades econdmicas hoy todavia paralizadas, como expendios de
tiquetes de viaje, oficinas de turismo, restaurantes, hospedajes, sedes de lineas aéreas,
etc.

IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES QUE HAN DE
VALORARSE: Titularidad de los derechos de dominio.

TITULO DE ADQUISICION®: ANOTACION: N° 001 Fecha: 15-03-1983 Radicacién: 121 Doc:
RESOLUCION 0827 DEL 30-11-1982 INSTITUTO COLOMBIANO DE LA REFORMA DE
PEREIRA. ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 170 ADJUDICACION BALDIOS.
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular
de dominio incompleto)

DE: INSTITUTO COLOMBIANO DE LA REFORMA AGRARIA( INCORA)

A: VASCO ALZATE JOSE OMAR CC# 4326663 X

LINDEROS ALTAMIRA; Predio identificado con matricula inmobiliaria, M.l. 297-3192. UN
LOTE DE TERRENO DE UNA EXTENSION APROXIMADA DE DIEZ Y NUEVE (19) HECTAREAS
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SEIS MIL (6.000) METROS CUADRADOS Y QUE LINDA PUNTO DE PARTIDA. SE TOMO
COMO TAL EL N 117 EN EL CUAL CONCURREN LAS COLINDENCIAS DE EMIGDIO LOAIZA
CASTANO, CAMINO SANTUARIO LA MONTANO Y EL INTERESADO COLINDA ASI: SURESTE
EN 531 METROS CON CAMINO SANTUARIO, LA MONTANA (PUNTO 117 AL 168)
SUROESTE Y OESTE EN 475 METROS CON PENDIENTES SUPERIORES AL 100% (PUNTO
168 AL 161) NOROESTE Y NORTE EN 642 METROS CON QUEBRADA PAPAYAL (PUNTO
161 AL 131) ESTE EN 392 METROS CON EMIGDIO LOAIZA CASTANO (PUNTO 131 AL 117
Y ENCIERRA).

Documento: RESOLUCION 0827 DEL 30-11-1982 INSTITUTO COLOMBIANO DE LA
REFORMA DE PEREIRA.

! Certificado de Tradicién /M.1.297-3192

7.5

7. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FiSICAS

7.1 PAIS DE UBICACION: Colombia

7.2 DEPARTAMENTO: Risaralda

7.3 MUNICIPIO DE UBICACION: SANTUARIO-RISARALDA

7.4 DIRECCION DEL BIEN INMUEBLE: ALTAMIRA VEREDA LOSPLANES EN EL MUNICIPIO DE
SANTUARIO RISARALDA M.1.297-31923
CARTA CATASTRAL:

Consulta Catastral

Namero predial: 66687000 | 000000140 102000000000
Namero predial (anterior): 66687000100140102000
‘u‘ ; ‘ Municipio: Santuario, Risaralda
\ " Direccién: ALTAMIRA
] / Area del terreno: 280000 m2
“’ Area de construccién: 0 m2
“} Destino econémico: AGROPECUARIO

{s | Fuente: Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2022

e MAPA CATASTRAL DEL PREDIO ALTAMIRA/19-12-2022 (Fuente Geoportal IGAC)

El TERRENO DE ALTAMIRA VEREDA LOS PLANES tiene un area de 19 H&, 6.000 m? (visto en el
Certificado de tradicion).

7.6

NOMBRE DEL CASERIO: VEREDA LOS PLANES, Sector Rural de SANTUARIO RISARALDA.
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INFORMACION DEL SECTOR

LOCALIZACION: El sector rural VEREDA LOS PLANES, donde se encuentra situado el
predio ALTAMIRA, estd al NOROESTE respecto a la zona urbana del Municipio de
SANTUARIO RISARALDA. Se encuentra a unos 64 km de la ciudad de Pereira 11 km de la
cabecera municipal de Santuario, en zona rural puerta de entrada al Parque Nacional
Natural Tatama.

De Santuario hasta el sitio se llega por una via destapada aproximadamente 10 km, hasta
la Reserva Natural Planes De San Rafael, y de alli a pie hasta el predio en una hora y media
de camino.

8.2

SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con servicios publicos: Acueducto veredal, pozos
sépticos, energia eléctrica.

8.3

USOS PREDOMINANTES: Uso agropecuario, ganaderia, cultivos de café, frijol y cebolla.
Bosques nativos, turismo ecoldgico. Identificada como un area importante para la
conservacion del recurso hidrico, debido a que en la zona se encuentra la bocatoma que
abastece el acueducto municipal de Santuario, siendo sus principales fuentes hidricas el
rio San Rafael con afluentes como la quebrada La Cristalina, la quebrada Papayal y Santa
Elena.

Esta fue declarada Parque Municipal Natural en 1995 por el honorable Concejo
Municipal de Santuario y fue recategorizado como Distrito de Manejo Integrado Planes
de San Rafael en el 2011, durante el proceso de aplicacién del Decreto 2372 de 2010 del
MAVDT, por medio del cual se unificaron las categorias para areas protegidas del nivel
regional. Segun la definicién del decreto este es un “espacio geografico, en el que los
paisajes y ecosistemas mantienen su composicidén y funcién, aunque su estructura haya
sido modificada y cuyos valores naturales y culturales asociados se ponen al alcance de
la poblacién humana para destinarlos a su uso sostenible, preservacién, restauracion,
conocimiento y disfrute”.

8.4

NORMATIVIDAD URBANISTICA DEL SECTOR: ESQUEMA DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL mediante Decreto 026 de Mayo de 2000 del Concejo Municipal de
Santuario, en uso de sus atribuciones legales y en especial las conferidas por la
Constitucion Nacional en su Articulo 313. numerales 70 y 90 de la Constitucidn Nacional
y las disposiciones consignadas en la Ley 9 de 1.989, Ley 136 de 1.994, Ley 388 de 1.997
y Decretos numeros 151, 879, 1420, 1504 de 1.998, Ley 507 de 1.999, Ley 902 de 2004,
Decreto 4002 de 2004, Decreto 564 de 2006 y demdas normas reglamentarias y
concordantes en la materia. Parque Municipal Planes De San Rafael creado por Acuerdo
municipal No. 29 del 18 de agosto de 1995.

El area del Parque municipal Planes de San Rafael es de 622 hectareas, esta conformado
por predios de la nacidn, predios de la CARDER y predios de particulares.

8.5

VIAS DE ACCESO: Via que conduce de la cabecera municipal del municipio de Santuario
al Parque Nacional Natural Tatama aproximadamente a 10 km, tomando una via terciaria
en regular estado hacia la vereda Los Planes y Distrito de Manejo Integrado Planes de
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San Rafael.

8.5.1

ELEMENTOS: Vias veredales.

Los puntos senalan el predio ALTAMIRA, VEREDA LOS PLANES en el Municipio de SANTUARIO- RISARALDA:

Punto 1
‘4
Punto 29unt0‘5@nto 3
Puh'to(4

VALLADOLID

Planes De:San Rafael. . VALLADOLID

‘A
‘Los Planes de San Rafael Santuario

’

Santuario

N: 2124416,098532. E: 4664712,849945. (Fuente: Google Earth).

8.5.2 ESTADO DE CONSERVACION: Via veredal en regular estado.

8.6 AMOBLAMIENTO URBANO: La que se evidencia dentro del perimetro urbano ya que el
predio esta a 10 km aproximadamente del casco urbano del Municipio de SANTUARIO.

8.7 ESTRATO SOCIOECONOMICO: Rural estrato 1

8.8 TOPOGRAFIA Y ALTURA: Tierras de relieves escarpadas con pendientes mayores al

75%. Fuertes pendientes. ALTURA Entre los 2.000 msnm y los 2.500 msnm.
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CERTIFICADO PLANO PREDIAL CATASTRAL

CERTIFICADO A, ££-887-105-000002)- 2002
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8.9 CLASE AGROLOGIC
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¥
N
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Consulta de clases agrolégicas

Identificacién general Clases

Namero predial: 66687000 1000000 | 40 102000000000
Namero predial (anterior): 66687000100140102000
Municipio: Santuario, Risaralda

Norte (m): 2124429.995315

Este (m): 4664774.811812

Direccién: ALTAMIRA

Area del terreno: 280000 m2

Area de construccién: 0 m2

Destino econémico: AGROPECUARIO

Fuente: Instituto Geogrifico Agustin Codazzi, 2022

/ \‘\-‘
Consulta de clases agrolégicas

Cédigo Descripcién Area %

Vllesc2 Principales limitantes: Las condiciones 7803 ha  100.00%
propias del clima, en adicion a las
caracteristicas quimicas y a las fuertes
pendientes, constituyen los limitantes de
primer orden para el usc de estas tierras
Usos recomendados: Sélo permiten una
explotacion forestal con bosque de tipo
protector-productor
Précticas de manejo: En estas tierras se
debe evitar la tala indiscriminada de las
especies forestales y las quemas y
fomentar el desarrollo de especies
maderables nativas
Estudio: Estudio General de Suelos y
Zonificacion de Tierras Departamento
de Risaralda
Escala: 1:100.000
Afo: 1988

TOMADO DEL GEOPORTAL DEL IGAC. CLASES AGROLOGICAS

ZONAS DE VIDA Y CLASE AGROLOGICA

La temperatura media® del sector es 10°C, la humedad relativa es 79%, la pluviosidad media
es 2.717 mm/aio; de manera que el Tridngulo de Zonas de vida de Holdridge indica que el
predio ALTAMIRA, Vereda LOS PLANES, SANTUARIO corresponde a apa de zonas de vida para
el departamento de Risaralda el predio se encuentra entre el Bosque muy humedo
Premontano - bmh-PM y el Bosque muy hiumedo montano bajo - bmh-MB.

Andlogamente, la clase agrolégica® del suelo corresponde a Clase IV: Son suelos con
pendientes muy pronunciadas entre 12 y 20% por lo que los cultivos que pueden
desarrollarse alli son muy limitados. Presentan susceptibilidad severa a la erosion y procesos
erosivos fuertes como surcos, carcavas, solifluxion y remociones en masa.

! https://es.weatherspark.com/y/22424/Clima-promedio-en Santuario-Colombia-durante-todo-el-afio
2 CLASES AGROLOGICAS DEL SUELO EN COLOMBIA: IGAC (Adaptacidn de la clasificacién de Klingebiel y Montgomery)
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Son suelos superficiales con poca profundidad efectiva, baja retencién de humedad, muy
baja fertilidad natural, drenaje impedido, texturas pesadas con problemas de
sobresaturacion aun después del drenaje, salinidad, alcalinidad o acidez severas vy
moderados efectos adversos de clima.

En zonas humedas pueden cultivarse en ciclos largos de rotacidén, mientras que en zonas
semidridas solo son propicios para pastos.

Su uso mas adecuado es para plantaciones forestales.

8.10 SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO: Camperos y Jeeps
8.10.1 | TIPO DE TRANSPORTE: Servicio de camperos y Jeeps
8.11 RECURSOS HIDRICOS:

De acuerdo al Andlisis de los criterios para la priorizacién de predios, DECRETO DEL ORDEN
NACIONAL 953 DE 2013.

ACUERDO 023 DE 2007. “POR EL CUAL SE ADOPTA LA REVISION DEL ESQUEMA DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE SANTUARIO, SE APRUEBA EL
DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE, LOS PLANOS GENERALES Y SE DICTAN OTRAS
DISPOSICIONES”.

Articulo 46: Usos en las Areas Naturales Protegidas. Los respectivos planes de manejo daran
las disposiciones pertinentes en cuanto a usos y demds componentes de orden descriptivo,
normativo y operativo (Plan Basico de Manejo del Parque Nacional Natural Tatama adoptado
mediante la Resolucién N° 141 del 12.Junio.2007, y el Acuerdo 017 de 2002 por el cual se
adopta el Plan de Manejo del Parque Municipal Natural Planes de San Rafael).

Articulo 47: La delimitacion de suelos de proteccién y asignacién de usos correspondientes
a los retiros de fuentes de agua permanente se definirdn de acuerdo con las disposiciones
emitidas por la Resolucién CARDER 061 de 2007.

P /-——l——’\ . ¢
75 : S
3 o
. - \\_
. A\

A ( N\
TOMADO DE LA PAGINA Mapa hidrico del predio Altamira - Colombia en mapas
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9. INFORMACION DEL BIEN INMUEBLE
9.1.1 | TIPO DEL BIEN INMUEBLE: Predio rural ALTAMIRA, VEREDA LOS PLANES.
9.1.2 | USO ACTUAL: Bosque de proteccion
9.1.3 UBICACION: ALTAMIRA, VEREDA LOS PLANES en el Municipio de SANTUARIO-RISARALDA:
N:2124433.306301, E:4664695.416134
9.1.4 TERRENO: terreno rural de 19 Hés, 6.000 M?. (Confirmado por el Certificado de Tradicidn).
9.1.4.3 | CERRAMIENTOS: Ninguno
9.1.4.4 | FORMA: Poligono Irregular, como se ve en el plano catastral
9.1.4.5 | SUPERFICIE: del terreno -segun la tradicidn- es 19 Has, 6.000 m? confirmado por la Tradicion.
9.1.5 CONSTRUCCION: No existe.
10. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS:
10.1 MATRICULA INMOBILIARIA: M.1. 297-3192.
R.C. 666870001000000140102000000000
10.2 TITULO DE PROPIEDAD:
RESOLUCION 0827 DEL 30-11-1982 INSTITUTO COLOMBIANO DE LA REFORMA DE PEREIRA.
MODO DE ADQUISICION: 170 ADJUDICACION BALDIOS.
11. IDENTIFICACION DE LAS CLASES DE BIENES INMUEBLES INCLUIDAS EN LA VALUACION
DISTINTA A LA CATEGORIA PRINCIPAL: No existen construcciones.
12. DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE LA VALUACION: Mediante Correo electrénico
De ------ Forwarded message ---------
De: Director de Gestion Ambiental y Desarrollo Territorial <carlos.rendon@risaralda.gov.co>
Date: jue, 27 oct 2022 a las 10:26
Subject: Fwd:
To: <lonjaintercafe@gmail.com>
BUEN DIA.
IAdjunto documentos de predio del municipio de Santuario, para su respectivo avallo.
Se solicita tener en cuenta las observaciones técnicas realizadas en el acta para el presente avallo.
De igual manera se adjunta la metodologia de priorizacion CARDER del municipio de SANTUARIO.
Documento solicitado escaneado.
Monica Insuasty Chaves
Secretaria Ejecutiva
SECRETARIA DE PLANEACION Y AMBIENTE
GOBERNACION DE RISARALDA
13 -DESCRIPCION DEL ALCANCE O EXTENSION DEL TRABAJO DE VALUACION: Se aplica

lo ordenado por la Resolucidén 620/2008 IGAC que dice: “Art.10: Para los inmuebles no sujetos|
al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la construccion deben ser analizados
en forma independiente para cada uno de los datos obtenidos con sus correspondientes dreas

y valores unitarios. Para los inmuebles sujetos al régimen de propiedad horizontal se debe
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presentar el valor por metro cuadrado de drea requerida de construccion...Ademas el “Articulo
31¢9.- En los bienes de tipo rural cuando se utilicen las encuestas debe verificarse si el valor asignado
por el encuestado incluye las mejoras, tales como cultivos, construcciones y anexos o si por el contrario
solo se refiere al suelo o terreno, y en caso que no estén incluidas para su avaliuo podrd emplearse el
método de costo de reposicion, o el precio de mercado que tiene una construccion similar, en la
cabecera municipal respectiva. Cuando en el avaltio de bienes rurales se deban incluir cultivos su
valoracion debe hacerse teniendo en cuenta el valor presente de la produccion futura, descontando
los costos de mantenimiento y explotacion del mismo. (Flujo de caja neto). Pardgrafo 1.- Con el objeto
de descontar el efecto que pueda tener el mayor o menor tamano de los predios en la muestra
seleccionada deben ser de dreas equivalentes. Pardgrafo 2.- Si el bien objeto de avalio incluye)
construcciones, es necesario en las encuestas, determinar si el valor dado por los entrevistados
también las incluyen.”. Es decir, como el predio ALTAMIRA, VEREDA LOS PLANES, NO esta
sujeto al Régimen de P.H. se entrega el valor del 4rea del terreno, no se incluyen
construcciones porqgue carece de ellas.

Las construcciones no se valuaran ya que no existen.

14. DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

14.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS: Ninguno observado

14.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD: Ninguna.

14.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES: No se evidencian.

14.4 SEGURIDAD: Buena.

14.5 PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS: Ninguna detectada.

15. DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O EXTRAORDINARIAS: -

Corresponde a todos aquellos hechos, condiciones o situaciones especiales, inusuales o
extraordinarias que afectan al objeto o el método de valuacion:
El mercado inmobiliario esta por fuera de condiciones normales debido a la pandemia
declarada por el Gobierno Nacional desde el 24-03-2020: la paralisis de las actividades
econdmicas, muchas de las cuales adn no se han reiniciado, ha provocado y sigue causando
el cierre de numerosisimos negocios cuyos propietarios se han visto obligados a entregar los
inmuebles que estaban usufructuando en calidad de arrendatarios. Esta disminucion en la
demanda ha ocasionado que, en el momento, se estén ofreciendo inmuebles a precios
artificialmente bajos.

16. DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL ANALISIS DE

MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS
ANALISIS, OPINIONES Y RESULTADOS: El predio sera valorado por la comparacién de
mercado de predios similares en lo posible, sin embargo por lo especial del predio podremos
usar muestras y determinar factores de homogenizacién que lleguen al valor mds adecuado
para el terreno.
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METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA: De acuerdo con la Resolucidon 620/2008
expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, IGAC, se emplea el “Método de
comparacion o de mercado definido claramente en Articulo 12.- Método 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 deberdn ser clasificadas,
analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial para el terreno.

JUSTIFICACION DE LAS METODOLOGIAS:
La descripcion del alcance del trabajo de la valuacién y las Instrucciones del encargo

valuatorio estan dadas por el Contratante DEPARTAMENTO DE RISARALDA, al ordenar
avaluo corporativo de un predio rural, que incluye valor del terreno y de las construcciones
existentes. No se valoran cultivos por cuanto los existentes son bosques secundarios
espontaneos no cultivados con propdsitos comerciales.

MEMORIAS DE CALCULOS: La Economia Ambiental (EA), y la Economia Ecolégica (EE),
abordan de manera diferente los métodos y las herramientas para la valoracién de los Bienes
y Servicios Ecosistémicos (BSE). Desde la perspectiva de la EA, los métodos de valoracion
recogen una minima parte del valor de los BSE y, en los casos donde son aplicados, los
supuestos necesarios tienen alto grado de arbitrariedad. Segln la perspectiva de la EE,
cualquier metodologia de valoracion debe incorporar informacién de otras disciplinas con
fundamento en sistemas de valores, para que tenga lugar una interaccién adecuada entre los
sistemas socioecondmicos y ecoldgicos que garantice una gestion sostenible de los BSE.

Este predio, se clasifica como un bien ecosistémico desde 2 puntos de vista: la Economia
ambiental y la Ecologia econdmica. La Economia ambiental le asigna 2 tipos de valor: valor
de uso y valor de no uso. El valor de uso puede ser directo, indirecto y de opcién. El valor
de uso directo dice que este uso puede ser extractivo (como las minas y canteras, cuya
valoraciéon puede hacerse por andlisis de mercado o estudio de costos, segun los volimenes
de produccién que puedan lograrse). El valor de uso no extractivo puede calcularse
aplicando uno o varios de 6 métodos (estudio comparativo de mercado, método de costos,
costos de viaje, precios heddnicos, valoracidén contingente y eleccidén contingente). El valor
de uso indirecto puede calcularse valorando los costos evitados, el costo de oportunidad, el
costo de prevencion o el costo de conservacion. El Tercer (3°) factor en el valor de uso es la
Opcidon o cuasi-opcién, dada por la valoracidn contingente o la eleccidn contingente. En
cambio, el valor de no-uso se calcula como la existencia o legado (herencia), la valoracion
contingente y la eleccién contingente. La Economia ecoldgica, en cambio, tiene en cuenta la
conmensurabilidad de los valores: es decir, si es inconmensurable, no es medible, ni
cuantificable, se recurre al analisis multicriterio para establecerlo. Si es mensurable, se
acudira a cuantificar los metabolismos sociales, la huella hidrica, los andlisis energéticos y el
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flujo de materiales para valorar los bienes y servicios Ecosistémicos (BSE).

En sintesis, el valor total de los BSE estard dado por la suma de los valores de uso y de no
uso, como se observa en el grafico anterior. (Fuente: Gestion y Ambiente, revista, Volumen
15, Numero 1, p. 77-90, 2012: Paulo Cesar Rodriguez Romero y Alexander Cubillos Gonzdlez,
Universidad Nacional) En consecuencia, se aplica el método de Costo debido a que el ya no
tiene valor comercial, ni valor de mercado, nadie va a estar interesado en comprarlo. Su valor
serd un valor fisico que sirve para medir un valor econédmico, pero no comercial porque el ya
ho se vende, ni se comercializa.

VALORACION ECONOMICA DEL MEDIO AMBIENTE

La Constitucion Politica de Colombia, llamada Constitucién Ecoldgica, dispone que los bienes
publicos ambientales estan por encima de los bienes fiscales y privados. La Ley 99/1993
otorga facultades a los entes territoriales y a las corporaciones ambientales para congelar
el desarrollo agricola o urbano en regiones que se consideren vitales para la proteccion de
los recursos naturales, el agua, el aire, el paisaje, la fauna o la flora, DECLARANDO PARQUES
NATURALES, SANTUARIOS DE FAUNA Y FLORA, ZONAS DE RESERVA FORESTAL Y AREAS DE
PROTECCION PARA RECURSOS HIDRICOS Y ZONAS DE VALOR AMBIENTAL URBANAS. Al
congelarse el uso de estos predios, o declararlos fuera de uso comercial, como se estd
haciendo con este, objeto del presente estudio, se los saca del mercado, porque no pueden
tener uso ni agropecuario, ni urbano. Su derecho de propiedad queda nudo, o despojado
del derecho de usufructo, o la mayor parte de sus posibilidades de uso, porque la comunidad
los necesita para proteger su medio ambiente. Las normas legales le dan al propietario la
opcién de venderlo al Estado y a los entes territoriales la obligacién de destinar 1% de su
presupuesto para la compra de reservas ecoldgicas por declaratoria de utilidad publica o
conveniencia ambiental. El problema es su valoracién, puesto que es indispensable contar
con informacion confiable sobre los valores econémicos de estos ecosistemas.
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Planteamientos para valorar los bienes y servicios €
Economiza la Ecologia Ecologiza ia Economia
Tpod.onot

Andisis de mercado Andisis de mercado Costos
Métodos de costos Métodos de costos Costode

de bienes y servicios

Fuente: de Lomas et
al. (2005).

VALORACION DE LOS EFECTOS SOBRE EL MEDIO AMBIENTE:

El valor ambiental estd dado por el terreno, la cobertura vegetal (arboles o simple monte),
la capacidad de generar recursos hidricos, producir oxigeno, capturar gas carbdnico,
proteger la fauna y dar vida a la flora autéctona, todos los cuales son beneficios ambientales
de uso directo (aire, agua) o indirecto para las actuales o futuras generaciones humanas.

Pero, en principio, las METODOLOGIAS CONOCIDAS PARA LA VALORACION DE ACTIVOS NO
SON APLICABLES PARA LOS BIENES AMBIENTALES: estudio comparativo de mercado (no hay
mercado, el Unico comprador potencial es el estado), método de renta (no generan ingresos
aparentemente, el usufructo esta impedido), reposicidon a nuevo con depreciacion (no es
urbano, no hay construcciones), desarrollo potencial o técnica residual (no pueden
simularse proyectos sobre ellos). De manera que, a diferencia de los demads bienes, EL
MEDIO AMBIENTE ES UN BIEN PUBLICO QUE CARECE DE MERCADO donde pueda
intercambiarse o transarse y carece de precio (valor de venta), no es excluyente (todos
pueden disfrutar de él), ni genera rivalidad de uso (si alguien lo aprovecha, no afecta el
provecho de los demas). No obstante, es importante asignarle un valor al medio ambiente
(avaluar los bienes ambientales) como Bien y servicio ecosistémico (BSE), por las siguientes
razones:
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Valcr
economico tota

Valores de
No uso

Valor de
existencia

Figura 2. Tipologia del valor
economico total

Fuente: Modificado de Azqueta
(2002: 71)

i Informa los beneficios sociales resultantes de la preservacién, proteccién vy
mejoramiento del capital natural.

ii. Cuantifica costos de conservacién, proteccién y mantenimiento de los recursos
naturales.

iii. Evalla costos de obras de compensacién conexas a los proyectos de desarrollo.

iv. Mejora planeaciéon y aprovechamiento de los recursos naturales.

V. Ayuda a disenar politicas de gestion ambiental.

vi. Permite calcular tarifas de compensaciéon sobre actividades que deterioran el medio
ambiente.

vii.  Valora implicaciones econédmicas de la contaminacion.

viii.  Calcula costos de recuperacién de areas afectadas por acciones antrdpicas.

ix. Estimula el uso racional (utilizacidn sostenible que permite aprovechar los recursos
manteniendo las propiedades naturales del ecosistema para beneficio de las futuras
generaciones) de los recursos naturales por parte de las poblaciones humanas.

X. Permite avaluar la productividad de un ecosistema.

VALORACION DE RESERVAS FORESTALES, AREAS PROTEGIDAS Y PARQUES ECOLOGICOS
Al tenor del articulo 35, Ley 388/1997, el suelo de proteccidn esta constituido por las zonas
y areas de terreno localizados dentro de cualquiera de las clases (urbano, suburbano, de
expansion, rural) que, por sus caracteristicas geograficas, paisajisticas o ambientales, o por
formar parte de las areas de utilidad publica para la ubicacién de infraestructura para
provisiéon de servicios publicos domiciliarios, o de las areas de amenaza de riesgos no
mitigables para la localizacidon de asentamientos humanos, tiene restringida la posibilidad
de urbanizarse.

De manera que ESTA AREA DEBE SER AVALUADA COMO BIEN AMBIENTAL, activo que —de
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acuerdo con las consideraciones anteriores- puede ser mads valioso que otro que carezca de
riqueza ambiental. Contra la creencia popular un predio rural, por ejemplo, cubierto de
bosques tiene que ser mas valioso que otro empradizado listo para ganaderia extensiva.

El suelo de proteccion cuenta con un mercado cautivo en las entidades del Estado, excepto
gue haga parte de un drea de explotacidn agricola. En efecto, este predio califica para un
proyecto de Eco-Parque productivo para turismo receptivo donde se pueda practicar
senderismo, paisajismo, avistamiento de aves y otras actividades que estan presentando
creciente demanda con la Economia Naranja que estd impulsando el gobierno nacional.

M

El Estudio comparativo de mercado se presenta a continuacion:

EMORIA DEL CALCULO:

INMUEBLES COMPARABLES CON PREDIOS RURALES UBICADOS EN EL MUNICIPIO DE SANTUARIO (Recuperado 20-12-2022)

café, de las variedades Supremo, Catimore, Ramirez y
Caturro. Cuatro casas. Precio: $2.500.000.000 Comedor
diario

Agua corriente

. AREA VALOR .
DIRECCION Y ESPECIFICACIONES VALOR TOTAL VALOR HA FUENTES DE INFORMACION
HA HOMOGENIZADO
Finca de 126 cuadras en Santuario, Risaralda, 110 en café https://casas.mitula.com.co/adform/24 [§
y un monte natural de 16 cuadras que alimenta un 301-256-3d55-bfe25e41572d-a1c9-
deposito de 15.000 Lts de agua; con las mejores. b6a0d666- i
1 instalaciones para el beneficio de café.397.000 plantas de 80,64 S 1.700.000.000,00 S 21.081.349,21 S 17.346.938,78 3cdd?page=1&pos=0&t sec=1&t or=2&

t_pvid=05f7f0b5-c761-45b1-83ce-
6e517b2d52d9&req sgmt=REVTS1RPUD
tTRUB7UOVSUDs %3D

SE VENDE FINCA EN EL MUNICIPIO DE SANTUARIO
RISARALDA. UBICADA EN LA VEREDA PLANES DE SAN RAFAEL.
CONFORMADA POR OCHO PREDIOS CON TODA SU
DOCUMENTACION AL DIA ESTA EN UNA ALTURA DE ENTRE LOS|
2000MT A 2500 MTS SOBRE EL NIVEL DEL MAR. SUS
LINDEROS ESTA EL PARQUE NACIONAL NATURAL TATAMA.
ESTA FINCA CUENTA CON UNA EXTENCION DE MAS DE 600
CUADRAS, DE LAS CUALES 400 ESTAN EN POTREROS Y
RASTROJOS Y 200 CUADRAS EN BOSQUES FORESTALES,
CUENTA CON UN GRAN POTENCIAL HIDRICO QUE EXISTE EN

https://www.bienesonline.co/ficha-

finca-venta-santuario-
risaralda_FIV52853.php?utm source=Li

2 |ESTOS PREDIOS. COMO LA QUEBRADA MANZANARES Y UN 384 [ $ 6.000.000.000,00 | $ 15.625.000,00 | $ 18.367.346,94 full-
GRAN NUMERO DE NACIMIENTOS, LO CUALES LES ATRIBUTAN Connectutm mediumCPCaULM com
LAS AGUAS AUMENTANDO EL CAUSE DEL RIO SAN RAFAEL. connectiuim meclum=Lbridin camp
DONDE ESTA UBICADA LA TOMA DE ACUEDUCTO DEL aisnzpremium
MUNICIPIO DE SANTUARIO RISARALDA , VALOR ESTIMADO
POR CUADRA: 2.200.000PESOS.
MAYOR INFORMACION EN LOS SIGUIENTES NUMEROS: 312-
716-2641 314-894-7634
Inmobiliaria Bolsa Raiz, vende finca
productora de cafe y agua mineral, ubicada en
el Municipio de Santuario, Risaralda.
https://casas.mitula.com.co/adform/00
000062800096712178577212page=2&
pOs=2&t sec=190&t or=2&t pvid=bbas
3 93 $ 1.900.000.000,00 | $ 20.430.107,53 | $ 19.387.755,10 4096-4c60-4b44-9868-
97a57d02f306&req sgmt=REVISIRPUD
TRU87QURfUEFHRTs=
Finca cafetera situada en Vereda La Linda, con
una extension de 70 hectéreas, tiene casa de
material y madera en buen estado, 4
dormitorios, colinda con Rio Pefias Blancas, https://www.bienesonline.co/ficha-
4 |ideal para cualquier tipo de cultivo (Aguacate 70 $ 1.000.000.000,00 | $ 14.285.714,29 | $ 17.857.142,86 finca-venta-santuario-
Hass, café, platano,etc...), gran oportunidad. tisaralda FIV191296.php
Con Incidencia, precio negociable con
posibilidad de permuta por bienes en
Risaralda.
5 SUMAS 627,6 | $10.600.000.000,00 | $ 16.888.662,29 El inmueble predio Altamira, vereda Los Planes, municipio d
6 MEDIA ARITMETICA $ 2.650.000.000,00| $ 17.855.542,75 | $ 18.239.795,92 |Santuario es un predio rural de 19,6 Has cubierto de bosque
7 DESVIACION TiPICA $ 2.266.421.55537| $ 3.403.586,70| $ 871.339,35 [secundarios, calificado como importante para la
8 COEFICIENTE DE DESVIACION 86% 19% 5% conservacion del recurso hidrico ya que esta cerca de la
bocatoma municipal del municipio de Santuario,
9 FINCA ALTAMIRA VEREDA LOS PLANES 19,6 | $ 357.500.000,00| $ 18.239.795,92 seleccionado para destinarlo a zona de reserva y proteccid|

ambiental.
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Como se observa la media aritmética directa de las muestras no puede aplicarse porque los valores
de las muestras estdn dispersos bajo la curva de distribucion de frecuencias (distribucién normal o
campana de Gauss), es necesario homogenizarlas o hacerlas mas parecidas para lo cual se emplea la
técnica de homogenizacion con lo cual, graficamente, estamos acercando los valores de la muestra al
eje central donde se ubica la media. Esta es la razén para que la Resolucion 620/2008 exija un
coeficiente de desviacién < 0 = a 7.5%, obtenido como la razén entre la desviacién tipica (que es el
indicador de dispersidon de cada muestra respecto a su propia media) y la media aritmética de los
valores de las muestras.

FACTORES DE HOMOGENIZACION: Cada factor de homogenizacidn estd dado por las caracteristicas
diferenciales de la muestra respecto al predio objeto del avallo, que permita estadisticamente
cumplir con los requerimientos y para este caso son los siguientes:

FACTORES DE HOMOGENIZACION SUSTENTACION DE LOS FACTORES DE HOMOGENIZACION
NEGOCIACION | ACCESIBILIDAD [TOPOGRAFIA AREA PRODUCTO | NEGOCIACION | ACCESIBILIDAD | TOPOGRAFIA AREA PRODUCTO
La accesibilidad | L@ topografia El factor de
de este predio de esta homogenizac
por distancia y Py |
5 0,10 0,40 4,11 0,82 diciones de via| T USSta S€ onese
de penetracién se| Califica con producto de
califica con un factor de los factores:
factor de 0,10 0,40 0,82
Respecto a
objeto
Distanciay ) .
A estudio
accesibilidad )
5 0,15 0,08 19,59 1,18 ) topografia de L 1,18
aplica factor La relacién
Para todas muestra .
de 0,15 de areas es
las muestras afecta su imol
simple
se aplica un valor en 0,08 mp L
operacion
factor de s
. aritmética
negociacion ,
entre el drea
de 5 puntos
dela
porcentuales
muestray el
como J
L. area del
maximo )
objeto de
descuento )
btenible en o estudio, en
:I reoceso o Factorde |Topografiade| (a2 caso
p accesibilidad muestra como se
5 0,20 0,20 4,74 0,95 compraventa| 5 predio afecta su indica 0,95
calificada con | precio en
0,20 0,20
Factor de |Topografia de
accesibilidad muestra
5 0,20 0,35 3,57 1,25 al predio afecta su 1,25
calificada con | precio en
0,20 0,35
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Este resultado que es el promedio del valor de la Ha de suelo rural dado por el mercado se modifica
por la aplicacion de los factores del valor del suelo, en los términos definidos para suelos de
proteccion por el Decreto 900/1-04-1997 que ordena en su: “Articulo 3°. Areas objeto del incentivo.
Se otorga el CIF de conservacion a las zonas de Bosques Naturales poco o nada intervenidas ubicadas
en las siguientes dreas: 1. Bosque localizado por encima de la cota 2500 m.s.n.m., 2. Bosque cuya
sucesion vegetal se encuentre en estado primario o secundario y que se halle localizado al margen de
los cursos de agua y de los humedales. 3. Bosque localizado en predios ubicados dentro del Sistema
de Parques Nacionales o Parques Regionales Naturales, siempre y cuando hayan sido titulados antes
de la declaratoria del drea como parque y cuyos propietarios no estén. Ejecutando acciones
contraviniendo las disposiciones establecidas en las normas vigentes para la administracion y manejo
de dichas dreas. 4. Bosque que se encuentre en las cuencas hidrogrdficas que surten acueductos
veredales y municipales. No se otorgard el incentivo en dreas de propiedad de la nacion, ni en aquellas
en que por disposicion legal se obliga a conservar el bosque natural. La autoridad ambiental
competente deberd informar a la Unidad Administrativa Especial de Parques Nacionales acerca del
otorgamiento del CIF de conservacion en dreas que integren el sistema de parques nacionales” Para
el presente ejercicio valuatorio se tienen en cuenta también las siguientes disposiciones del mismo
decreto: Art.4° Pardgrafo 1. El certificado de incentivo forestal con fines de conservacion se otorgard
hasta por un mdximo de 50 hectdreas de bosque, sin perjuicio de la extension del predio donde se
encuentre localizado el bosque y del tamafio total del mismo. Articulo 5°. Actividades y usos
permitidos. Se permitird el desarrollo de las siguientes actividades en el bosque objeto del incentivo:
investigacion bdsica y/o aplicada, educaciéon ambiental, recreacion pasiva capacitacion técnica y
profesional en disciplinas relacionadas con medio ambiente y aprovechamiento doméstico del bosque,
siempre y cuando no impliquen una alteracion significativa del recurso. Articulo 11. Ajuste del valor
base teniendo en cuenta las condiciones regionales. Las autoridades ambientales regionales ajustardn
el valor base (VB) del certificado de incentivo forestal, para calcular un valor ajustado (VA), con base
en un factor de ajuste regional (FAR). El valor ajustado (VA) para cada drea estd dado por:

VA = VB x FAR

Fl factor de ajuste regional se establecerd para cada drea, con base en el producto de un factor de piso
térmico y un factor de tamaio del predio, asi:

FAR = FPT x FTP

a) Factor de piso térmico (FPT). Corresponde al valor asignado en la tabla 1 segun el rango de piso
térmico, expresado en metros sobre el nivel del mar, m.s.n.m. del drea para el cual se define cada
Factor de Ajuste Regional (FAR).

FACTOR DE PISO TERMICO
Piso Téermico Factor de Piso
(P,T) Teéermico
(rm.s.Nn.Mm.) (FTP)
O=PT =—1000 Oo.6=
2000<PT<=2500 oOo.29
PT=2500 1A.00

La autoridad ambiental competente definird un valor de factor de piso térmico para su jurisdiccion
como un promedio ponderado de los factores asignados a cada zona susceptible de ser beneficiaria
del CIF de conservacion, con base en los valores establecidos en la tabla anterior. b) Factor de tamafio
(FT). Corresponde al valor de la tabla 2 segun el tamafio del predio para la cual se define el factor de
Ajuste Regional (FAR), expresada en porcentaje.
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nmobilarta Calrtera

FACTOR DE TAMMLAR O DEL PREDIO

Factor ode
T arrn afh o

Tarmafio Predilios

(Has_ ) {FTY)
Nlemmaos = Has =
= predlas 3o fu I =

Z2 D= pre _—
Nnilas de 20 Has = |

Ademas, el valor razonable del predio se afecta por los factores del valor de mercado, el nUmero de
usuarios beneficiados con el suministro de agua originada en el predio y el factor de comercializacién
afectado, a su vez, por el tamafio del predio, la distancia o accesibilidad desde los centros poblados,

definidos asi:
FACTOR DE USUARIOS FACTOR DE COMERCIALIZACION, FC
BENEFICIADOS, FUB
Poblacién Factor de TAMANO DEL|  Factorde
Usuarios FUB PREDIO Ha | Comercializacion
FACTOR DEVALOR DE MERCADO -
USUARIOS FUB Ha FC
VALOR Factor de 0 A 500 0,50 0al00 -10,00
SMMLV Mercado
2.001 A 5.000 0,70 201 a 400 -30,00
SMMLV FM 5.001 A 15.000 0,80 401 a 600 -40,00
<5 SMMLV 0,90
52310 1,00 15.001 A 30.000 0,90 601 a 1.000 -50,00
> 30.001 1,00 >1.000 -60,00
>20 SMMLV 1,20 - - )
— Fuente: Gobernacién de Fuente: Gobernacién de Risaralda,
) Fuente:Gok.)ernaaon.de Risaralda, Lonja de Propiedad Lonja de Propiedad Raizde
Risaralda, Lonja de Propiedad Raizde Risaralda, Avaltio 2021 Risaralda, Avaltio 2021
Raizde Risaralda, Avaluo 2021

VALOR POR HECTAREA
COMERCIAL ANTES DE LOS FACTORES

De acuerdo a la priorizacion Andlisis de los criterios para la priorizacidén de predios, el decreto 953 de
2013. Creado por acuerdo municipal No. 29 del 18 de agosto de 1995, municipio de Santuario: Los
objetivo del parque es conservar la Cuenca del Rio San Rafael, proteger la biodiversidad y el recurso
paisajistico, crear condiciones para la realizacién de investigaciones cientificas, educacién ambiental
y actividades recreativas.

El area del Parque municipal Planes de San Rafael es de 622 hectareas, esta conformado por predios
de la nacidn, predios de la CARDER y predios de particulares.

El parque carece de un plan especial de manejo el cual debe ser de vital importancia para asi poder
preservar el parque como tal.
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Los factores de mercado y de beneficiarios, FM y FUB son multiplicativos pero el factor de
comercializacion es diferencial porque resta un porcentaje determinado por el tamafio al valor (entre
mas grande sea el predio sera mas dificil comercializarlo): resta un porcentaje al valor inicial.

FACTOR DE ACCESIBILIDAD

DISTANCIA A Factor de
CENTROS POBLADOS |ACCESIBILIDAD
Km FA
OAS 0,00
t=——saa30 | ocos I

10,1 A 15 0,10
15,1 A 20 O,15
20,1 A 30 0,20
30,1 A 40 0,25
40,1 A 50 0,30
> 50 Km 0,35

Fuente: Gobernacion de Risaralda,
Lonja de Propiedad Raizde Risaralda,
Avaluo 2021

Los calculos finales se muestran a continuacion:

VALOR RAZONABLE = AVALUO COMERCIAL

VB: Valor base $ 18.239.796

FPT; factor piso
térmico

77,00% $  14.044.643

FTP: factor tamaiio
del predio

FM: factor de
mercado

140,00% $  19.662.500

110,00% $  21.628.750

FUB: factor usuarios

0,
beneficiados 50,00% $  10.814.375
FC; factor de 10,00% $  0.732.938
comercializacion
FA: factor 0
accesibilidad 15,00% $ 8.272.997
AREA H3 19,60 $ 162.150.741

SON: CIENTO SESENTA Y DOS MILLONES CIENTO CINCUENTA MIL SETESCIENTOS CUARENTA PESOS
M/CTE.
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16.4

COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA: Como se observa en el estudio
comparativo de mercado, dada la calidad de las muestras seleccionadas, fue necesario
adoptar factores de homogenizacién (por tamafio de la muestra, ubicacién, topografia,
comercializacion y calidad de las instalaciones anexas a cada inmueble seleccionado) que
permitieron graficamente agrupar mas los datos bajo la curva normal o campana de Gauss
con el objeto de que el coeficiente de desviacidn que indica el grado de dispersion de los
valores de las muestras sea menor a 7.5% tal como lo ordena la Resolucién 620/2008 IGAC
a fin de que los calculos obtenidos sean aplicables al objeto de estudio de valoracion.

16.5

PERSPECTIVAS DE VALORIZACION: Medianas, por ubicacién, aunque, debido a la pandemia
del Covid 19, es altamente probable que este tipo de inmuebles (destino turistico)
experimente valorizacién por la alta demanda como ya se ha comenzado aobservar por
la normalizacién de actividades productivas

16.6

CONCEPTO DE LA GARANTIA: El Avaluador garantiza que el concepto emitido es sustentable
ante cualquier instancia administrativa, fiscal, juridica o de cualquier otra indole donde sea
necesario, haciendo hincapié en que las circunstancias del mercado por la pandemia no
son normales y, deben descartarse los cdnones artificialmente bajos que abundan en este
momento en el mercado de venta de inmuebles de este tipo. La valoracién se esta haciendo,
procurando excluir los factores externos al mercado que distorsionan las condiciones
ordenadas y de libertad que deben existir entre los participantes de la transaccidn.

17.

VALUACION

171

DESCRIPCION DE LOS COMPONENTES DEL BIEN VALUADO: Se han tenido en cuenta como
componentes del bien avaluado el drea del predio, su ubicacién, sus condiciones de
conservaciéon y mantenimiento, su accesibilidad y las condiciones logisticas inherentes al
inmueble.

17.2

CANTIDADES: Se ha valorado el area requerida que, por no ser P.H., incluye el valor del
terreno con todas sus anexidades.

17.3

VALORES UNITARIOS: Se concluye que el valor unitario del avalto de terreno de ALTAMIRA
VEREDA LOS PLANES es de $8.272.997,00 para la Ha de terreno.

17.4

VALOR RESULTADO DE LA VALUACION: Se concluye que el avaltio del predio ALTAMIRA
VEREDA LOS PLANES es de $162.150.741,00.

18.

CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME

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

19.

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO:

= Certifico que las descripciones de hechos presentadas en el presente informe son
correctas hasta donde el avaluador alcanza a conocer. El informe se basa en la buena fe
del solicitante y de las personas que, por su conducto, han suministrado documentos e
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informacidn que sirvieron de base para la formulacién del concepto final sobre el valor
comercial de la propiedad

= Certifico que el avaluador no ha exagerado ni omitido conscientemente ningun factor
importante que pueda influir en el resultado del informe técnico

= Certifico que el informe técnico de avallo es producto de métodos esencialmente
objetivos, cientificos, comun y universalmente aceptados.

= Certifico que el avaluador no ha sido influido por ninguna intencién o sentimiento
personal que pudiese alterar en lo mas minimo los procedimientos, metodologia,
levantamiento de datos, convicciones, criterios, consideraciones especiales vy
conclusiones

= Certifico que el avaluador no tiene ningun interés directo o indirecto con el bien
avaluado, ni presente, ni futuro.

= Certifico que al avaluador no le liga, con el cliente ni con el propietario del bien, lazos
familiares ni de ninguna indole.

= Certifico que en ningln caso podra entenderse que el avaluador pueda garantizar que
el avalio cumpla o satisfaga las expectativas, propdsitos u objetivos del propietario o
solicitante del mismo para efecto de negociacion.

= Es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre las cifras del avalio
efectuado y el valor de una eventual negociacidn, porque a pesar de que el estudio
conduce al valor objetivo del inmueble en el valor de negociacidn interfieren multiple
factores subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como la habilidad de los
negociadores, los plazos concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia
econdmica del vendedor, el deseo o antojo del comprador, la destinacidn o uso que éste
le vaya a dar entre otros. Todos los cuales sumados distorsionan a veces hacia arriba o
hacia abajo el valor de los inmuebles

= Certifico que el presente avallo tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su
emisidn, siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de
indole juridica, técnica, econdmica, o normativa que afecten o modifiquen los criterios
analizados.

20. NOMBRE DE LOS AVALUADORES

20.1 NOMBRE DEL AVALUADOR:

Cont. Esp. Negocios Internacionales GUSTAVO FORERO GONZALEZ, Registro Abierto de
Avaluadores, R.A.A. AVAL-10022018, Auto Regulador Nal de Avaluadores, A.N.A.

MbA InG HUMBERTO ZULUAGA VILLEGAS, Registro Abierto de Avaluadores, R.A.A.
AVAL-4576105, Auto Regulador Nal De Avaluadores, A.N.A.

REGISTRO DE ACREDITACION PUBLICA O REQUERIDA DE LOS VALUADORES:
20.2 RAA AVAL-10.022.018 A.N.A. GUSTAVO FORERO GONZALEZ
RAA AVAL-4.576.105 A.N.A. HUMBERTO ZULUAGA VILLEGAS
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20.3

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

a) Certificamos que el informe técnico de Avalud, es producto de métodos esencialmente
objetivos, comunes y universalmente Aceptados, que no tenemos vinculacion laboral
alguna ni con el Departamento de RISARALDA, ni con los propietarios del inmueble cuyo
estudio Valuatorio se ha efectuado.

b) Certificamos que no hemos sido influenciados por ninguna intencién o sentimiento
personal que pudiese alterar en lo mas minimo, los procedimientos, metodologias,
levantamiento de datos, criterios, convicciones, consideraciones especiales y conclusiones.

c) Certificamos que, como Avaluadores, no tenemos interés Directo o indirecto con el bien
avaluado, ni presente, ni futuro.

d) Certificamos que hemos sido contratados para la realizacion del informe técnico,
Unicamente en nuestro caracter de profesionales competentes y consientes de nuestros
deberes y responsabilidades.

e) Certificamos que las descripciones de hechos presentados son correctos hasta donde
alcanzamos a conocer. El informe se basa en la buena fe de la solicitante, y de las
personas que, por su conducto, han suministrado documentos e Informaciéon que
sirvieron de base para la formulacion del concepto final sobre el valor comercial de la
propiedad.

f) Certificamos que no hemos omitido conscientemente ningun factor importante, que
pueda influir en el resultado del presente informe técnico.

g) Certificamos que no hemos condicionado los honorarios profesionales, a Ia
determinacion de un valor predeterminado, o a un valor dirigido a que se favorezca la causa
de una de las partes.

h) Certificamos que hemos inspeccionado personalmente el bien objeto de informe de
avalto, que la valuacion se llevé a cabo conforme al cédigo de Etica y normas de conducta
establecidas.

i) Certificamos que tenemos experiencia en el mercado y la tipologia de bienes que se estan
valorando.

i) Esimportante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre las cifras del avalio
efectuado y el valor de una eventual negociacién, porque a pesar de que el estudio
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conduce al valor objetivo en el valor de la negociacion Interfieren multiples factores
subjetivos y circunstanciales imposibles de prever, tales como la habilidad de los
negociadores, los plazos concedidos para el Pago, la urgencia econémica del vendedor,
el deseo del comprador, la destinacidon o uso que el comprador le pretenda dar al
inmueble, etc., todos los cuales, sumados hacen variar en un porcentaje considerable
hacia arriba o hacia abajo, el valor de los inmuebles.

En ningln caso podra, entenderse que el avaltio efectuado a este inmueble pueda garantizar
gue cumpla con las expectativas, propdsitos u objetivos del solicitante o del propietario del
inmueble especialmente frente a la negociabilidad del mismo, la aprobacion o con
AFECTACION de créditos, o la recepcion del mismo como garantia.

GUSTAVO ADOLFO FORERO G.
AVALUADOR

AVALUADOR

FIRMA DE LOS VALUADORES

20.4
20.5 ANEXOS: MATERIAL FOTOGRAFICO, DOCUMENTOS R.A.A.
20.6 BIBLIOGRAFIA:

ICONTEC, RNA: GTS E-02: Valuacion de derechos de arrendamiento

IVSC: International Valuation Standards Committee: Valuation Of Lease Interests

ICONTEC, R.N.A. NTS A02: Valuacién para garantia de créditos

ICONTEC, R.N.A. NTS MO01: Procedimiento y Metodologias para la realizacion de avaltos de bienes inmuebles
RURALES a valor de mercado, ICONTEC, R.N.A. NTS 101: Contenido de informes de valuacién de bienes
inmuebles RURALES, ICONTEC, R.N.A. NTS SO1: Bases para la determinacion del valor de mercado,
ICONTEC,R.N.A. NTS S02: Bases para la determinacion de valores distintos del valor de mercado, ICONTEC,
R.N.A. GTS EO1: Valuacién de bienes inmuebles, ICONTEC, RNA, NTS A02: Valuacion para garantia de
créditos, ICONTEC, RNA, NTS GO3: Tipos de Bienes, ICONTEC, RNA: NTS S04: Cédigo de conducta del
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VIA DE ACCESO AL PREDIO ‘ | PARTE DE LA BOCATOMA LINDANTE CON EL PREDIO

\.

ACCESO HACIA LA BOCATOMA DESDE EL PREDIO | PARTE DE LA BOCATOMA EN LIMITES CON EL PREDIO
ALTAMIRA
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