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SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER LONJA
INMOBILIARIA Y AVALUADORA - NIT: 890.203. 427-2

=T
CONSORCIO

PROGRESO ROPOLITANDO

CONSORCIO PROGRESO METROPOLITANO - NIT: 901.670. 846-6

PROYECTO ANILLO VIAL EXTERNO METROPOLITANO

AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO No. CPM-P-163 A

OBJETO: REALIZAR LOS AVALUOS DE LOS PREDIOS QUE SE ENCUENTREN
UBICADOS ENTRE LOS MUNICIPIOS DE PIEDECUESTA Y GIRON SANTANDER
PARA EL PROYECTO DEL ANILLO VIAL METROPOLITANO — CONTRATO DE
PRESTACION DE SERVICIOS CELEBRADO ENTRE CONSORCIO PROGRESO
METROPOLITANO Y LA SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS
REGIONAL SANTANDER LONJA INMOBILIARIA Y AVALUADORA EN
CUMPLIMENTO DE LA LEY VALUATORIA EN COLOMBIA

AGOSTO - 2024
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1.3.

1.4.

1.5.
1.6.

1.7.

INFORMACION GENERAL.

. SOLICITANTE: El presente informe de avalio comercial se redliza en

desarrollo del contrato entre las partes CONSORCIO PROGRESO
METROPOLITANO Y LA SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS
REGIONAL SANTANDER LONJA INMOBILIARIA Y AVALUADORA, cuyo
objeto es “"REALIZAR LOS AVALUOS DE LOS PREDIOS QUE SE
ENCUENTREN UBICADOS ENTRE LOS MUNICIPIOS DE PIEDECUESTA Y
GIRON SANTANDER PARA EL PROYECTO DEL ANILLO VIAL
METROPOLITANO - CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS
CELEBRADO ENTRE CONSORCIO PROGRESO METROPOLITANO Y LA
SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
LONJA INMOBILIARIA Y AVALUADORA EN CUMPLIMENTO DE LA LEY
VALUATORIA EN COLOMBIA" - Segun Correo a dirigido a la SCA:
directorproyectosprogresom@gmail.com, Con fecha 01 de marzo del
2024 - Encargo valuatorio: Determina el valor comercial de los
inmuebles correspondiente a terreno, construcciones y/o los cultivos, en
el marco del proceso de adquisicion predial por motivos de utilidad
publica e interés social.

AVALUO NUMERO: CPM-P-163 A.

TIPO DE INMUEBLE: El suelo es rural con categoria de proteccion, suelo
de produccién agro forestal-industrial de alto y bajo impacto.

TIPO DE AVALUO: Corporativo Comercial en lote de terreno Rural en
Zona de Afectacion del Anillo Vial Externo Metropolitano AVEM, el
avalio que realiza un gremio o lonja de propiedad raiz con la
participacién colegiada de sus agremiados y redlizado por una
persona natural, que posee la formacion debidamente reconocida
para llevar a cabo la valuacién de un tipo de bienes y que se
encuentra inscrita ante el Registro Abierto de Avaluadores (RAA) (Ley
1673/13).

DEPARTAMENTO: Santander.
MUNICIPIO: Piedecuesta.
VEREDA O CORREGIMIENTO: Guatiguara.

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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1.8. DIRECCION DEL INMUEBLE: LOTE 3.

1.9. ABSCISADO O COORDENADAS DE AREA REQUERIDA: Abscisa Inicial K
19+895,51 D m Abscisa Final K 19+900.89 D franja DERECHA.

1.10.USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Lote de Terreno Rural, industrial de bajo y
medio impacto.

1.11.USO POR NORMA: industrial de alto y medio impacto recreacional,
comercial todos los grupos.

1.12. FECHA DE LA VISITA AL PREDIO: 20 de marzo de 2024 - Visita redlizada
por grupo corporativo de avaluadores.

1.13.FECHA DEL INFORME DE AVALUO: 14 de junio 2024.

1.14.INFORMACION CATASTRAL: 685470000000000080852000000000.

Fuente: Consulta catastral AMB del predio a avaluar.
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DOCUMENTOS SUMINISTRADOS POR EL CONSORCIO PROGRESO
METROPOLITANO

CERTIFICACION DE TRADICION Y LIBERTAD: No. 314-53064 Oficina de
Registro de Instrumentos PUblicos de Piedecuesta.

ESCRITURAS PUBLICAS. Escritura PUblica 1788 del 30 de diciembre de
2009 de la Notaria Unica de Sabaneta, aclarada mediante la Escritura
PUblica No. 187 del 18 de febrero de 2010 de la Notaria Unica de
Sabaneta.

CERTIFICACION DE USO DE SUELO. No. 2025 14-sep- 2023 expedido por
la Oficina Asesora de Planeacion del Municipio de Piedecuesta.

ESTUDIOS DE TiTULOS. Con fecha 16/11/2023 elaborado por JOSE
NORBERTO ACEVEDO BAYONA C.C. 1098673638 de Bucaramanga y T.P.
No. 216.528 del C. S. de la J.

FICHA PREDIAL. Ficha Predial No CPM-P-163 A.

PLANO PREDIAL Plano Predial No CPM-P-163 A.

INVENTARIO PREDIAL. Inventario predial No CPM-P-163 A.

REGISTRO FOTOGRAFICO: Registro CPM-P-163 A.

INFORMACION JURIDICA

PROPIETARIO: INTERCONEXION ELECTRICA S.A. E.S.P / R.L. JUAN EMILIO
POSADA ECHEVERRI NIT: 860016610-3 / C.C. 70.118.287 tomado del
estudio de titulos con fecha 16/11/2023 elaborado por JOSE NORBERTO
ACEVEDO BAYONA C.C. 1098673638 de Bucaramanga T.P. No. 216.528
del C. S. de la Judicatura.

TITULO DE ADQUISICION: Escritura PUblica No1788 del 30 de diciembre
de 2009 de la Notaria Unica de Sabaneta, aclarada mediante la

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
innovacion@scasantander.org / www.scasantander.org
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Escritura PUblica No. 187 del 18 de febrero de 2010 de la Notaria Unica
de Sabaneta.

3.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 314-53064 Oficina de Registro de
Instrumentos PUblicos de Piedecuesta y nUmero predial nacional
685470000000000080852000000000.

3.4. OBSERVACIONES JURIDICAS: el estudio de titulos entregado por el
Consorcio establece que el actual titular del derecho de dominio sobre
el inmueble son los sefiores NTERCONEXION ELECTRICA S.A. E.S.P / R.L.
JUAN EMILIO POSADA quien a la fecha ejerce la propiedad de este
inmueble, dada la adquisicién del predio por uno de los medios
reconocidos por ley: compraventa.

Asi mismo establece que una vez revisado el folio de matricula del predio
objeto de estudio se pudo verificar que no existe ninguna anotacién que
indique que el predio esté inscrito en el Registro Unico de Predios y Teritorios
Abandonados, por lo anterior se puedo establecer que el predio objeto de
estudio no aparece incluido en la base de datos de la UNIDAD
ADMINISTRATIVA ESPECIAL EN GESTION DE RESTITUCION DE TIERRAS
DESPOJADAS Y ABANDONADAS FORZOSAMENTE.

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

MUNICIPIO PIEDECUESTA, EN EL DEPARTAMENTO DE SANTANDER: Lo
cabecera municipal estd localizada aproximadamente a los Coordenadas
6°59'19" de latitud norte (N) 73°03'01" de longitud oeste (W), a una altura
sobre el nivel del mar promedio de 1.005 msnm. Dista de Bucaramanga la
capital departamental 17 km por via terrestre.

4.]1. DELIMITACION DEL SECTOR: El trayecto del AVEM, con influencia directa
en el territorio del municipio de Piedecuesta, estéd ubicado al occidente
de la cabecera municipal, sector Guatiguard, al norte limita con la
vereda Mensuly, al occidente limita con la vereda Ruitoque al sur limita
las veredas de Monter redondo, Pajonal, Barro blanco y al oriente limita
con las zonas de expansion urbana de la cabecera municipal; esta su
mayor extensidn en el valle del rio de oro que los recorre de oriente a
occidente. Destacan en su espacio geogrdfico la infraestructura
energética de la subestacion electica Guatiguard y la carretera a
Guatiguara, en un recorrido casi paralelo al rio, que va desde la vereda

del mismo nombre, hasta el cruce del (buey) vereda Los Colorados en
SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
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el municipio de Piedecuesta, via por la que se traza en buena parte el
AVEM, de que trata este proyecto. Predominan a ambos lados de la
via, predios de diferentes areas, en parte en conjuntos o parcelaciones
con usos de vivienda campestre con actividad agricola, algunos
licenciados antes de la expedicion del PBOT. Tomado de El Estudio de
Mercado por Tramos EMT, en el frayecto del Anillo Vial Metropolitano
Externo, AVEM, Giron Piedecuesta, elaborado por SCA Santander L
2024 y PBOT del municipio de Piedecuesta, Acuerdo del Concejo
Municipal N° 028 del 2003, del 18 de diciembre de 2003.

IR e 12
Fuente: Estudio de mercado por zonas avaluos del AVEM, SCA Santander LI 2024.

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: En el sector predominan fincas dedicados
a la explotacién agropecuaria contfrolada con fines de rehabilitacion y
proteccién, hay parcelaciones de recreacion pasiva, comercial
Institucional, educativo de investigacién, se ubica la planta de
tratamiento de residuos solidos. La subestaciéon eléctrica, y parque
industrial.

4.3. TOPOGRAFIA: con grado de pendiente: 8-25% Ondulada.

FORMAS DE RELIEVE Y GRADOS DE LA PENDIENTE

FORMAS SIMPLES | FORMAS COMPUESTAs | SRADIENTE ?;“D'E"TE EN | simeoLos
Ligeramente plano Ligeramente Inferiores al 3 a
Ligeramente Ondulada o
VRt : 3-7 b
inclinada ligeramente
Moderadamente Fuertemente 712 g
inclinada ondulada o
fue_rternenie Fuertemente 12.95 d
inclinada ondulada o
Ligeramente Fuertemente 25-50 e

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
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Moderadamente Moderadamente 50-75 f
Fuertemente Fuertemente >75 g
Fuente: IGAC 1996 (modificada para metodologia AHT).
4.4, CARACTERISTICAS CLIMATICAS:
item Descripcién
Temperatura: 12/20 °C (Promedio)
Precipitacion: 500/ 2000 milimetros al ano

(Promedio)

Altura sobre el nivel del mar:

1005 msnm (Cabecera Municipal)

Fuente: (PBOT) del municipio de Piedecuesta.

4.5, CONDICIONES AGROLOGICAS: En el sector de influencia del AVEM en el
municipio de Piedecuesta estd determinado por el cauce del rio de oro
en un recorrido de oriente a occidente, que en la parte intermedia se une
al rio lato o del hato, hasta llegar al limite con el municipio de Girén al
extremo occidente del territorio, formando parte de la clasificacién
agrologica POMCA Rio Alto Lebrija. Las tierras localizadas en este valle y
que van elevando sus pendientes al sistema montafioso al occidente, son
de clase IV, V, VI y VI, sobre el valle del rio de oro son de vocacién

agricola.

m
ki

SUELD RURAL SUBURBAND
4 TdR 33 HAS

SUELD CE PROTECCION

12267 TS HAS
M. HAS

i SUELO RURAL 0 PRODUCCION

© URBANG ¥ URBANG RUITOSUE

:ﬁé

198 HAS

BUELO DE EXPANSION URBANA

PARGUE AGRUMDUSTRIAL - ECOTURIRTICO

151 34 HAS

W CENTROS POBLADGS

B PROYECTO ESPECIAL

-l

Fuente: Estudio de mercado AVEM SCA Santander LI, con base en mapa N°® 15. Clasificacion del Suelo Rural PROT

Piedecuesta.
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4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

De acuerdo al PBOT de Piedecuesta y a la cartografia oficial contenida,
Acuerdo 028 d e 200 3, del 18 de diciembre de 2003, en este espacio
geogrdfico que el Estudio de Mercado por Tramos realizado por la SCA
Santander LI, ha denominado Tramo Diferenciado Piedecuesta -1 TDP-
1, estd ubicado en zona de vida y climdtica, tropical cdlida, tiene
formaciones vegetales con coberturas propias de los suelos de
produccioén y proteccion.

SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con disponibilidad de servicios de
acueducto, energia eléctrica, gas domiciliario, gas, agua de
acueducto, recoleccion de basuras y sistema de pozo séptico para
desagUe aguas servidas que satisfacen las necesidades del sector y
pozos sépticos para desagles de aguas servidas. cuanta con servicios
de energia eléctrica.

SERVICIOS COMUNALES Dada su proximidad al casco urbano del
municipio se satisface todas las necesidades de servicios comunales a
la zona como acceso ala escuela de la vereda, Colegios, instituciones
de salud, estaciones de policia, Bomberos, entre ofros.

VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: se accede sector por la via de Guatiguara
y Girén Zapatoca el cual se encuentra en regular estado y conecta con
vias alternas del sector de Acapulco Mesa de Ruitoque y anillo vial
Piedecuesta.

MARCO NORMATIVO Y LEGAL: El avalio comercial se realiza con las
normas y decretos, que se enuncian a continuacion, dando trasparencia
y precision en la determinacion del valor comercial de los inmuebles que
se encuentra en la franja de compra determinada por la Gobernacion de
Santander en el proyecto del Anillo Vial Externo Metropolitano:

o Ley 9 de 1989, LEY 9 DE 1989 (enero 11) por la cual se dictan normas
sobre planes de desarrollo municipal, compraventa y expropiacion
de bienes y se dictan ofras disposiciones.

« Ley 388 de 1997; “Ley de Desarrollo Territorial” Por la cual se modifica
la Ley 9° de 1989, y la Ley 3° de 1991 y se dictan ofras disposiciones.

e Ley 1682 de 2013 Normas del ministerio de transporte; Por la cual se
adoptan medidas y disposiciones para los proyectos de

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
innovacion@scasantander.org / www.scasantander.org
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infraestructura  de transporte y se conceden facultades
extraordinarias.

Ley 1673 de 2013, reglamentd la actividad del avaluador, la cual
propende la tfransparencia y la equidad entre las personas en el
desarrollo de la actividad de valuacion.

LEY 1742 DE 2014 Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para
los proyectos de infraestructura de transporte, agua potable y
saneamiento bdsico, y los demds sectores que requieran
expropiacion en proyectos de inversion que adelante el Estado y se
dictan ofras disposiciones.

DECRETO 1420 DE 1998 (julio 24) por el cual se reglamentan
parcialmente el articulo 37 de la Ley 9 de 1989, el articulo 27 del
Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82,
84y 87 de la Ley 388 de 1997 y, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de
1998, que hacen referencia al tema de avalUos.

DECRETO 2181 DE 2006 (junio 29) por el cual se reglamentan
parcialmente las disposiciones relativas a planes parciales
contenidas en la Ley 388 de 1997 y se dictan otras disposiciones en
materia urbanistica.

* Decreto 556 de 2014, Por el cual se reglamenta la Ley 1673 de 2013.
» Decreto 1420 de 1998; por el cual se reglamentan parcialmente el

articulo 37 de la Ley 9 de 1989, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de
1995, los articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388
de 1997 v, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen
referencia al tema de avalUos.

Resolucion 620 de 2008 (septiembre 23) INSTITUTO GEOGRAFICO
AGUSTIN CODAZZI SEDE CENTRAL Por la cual se establecen los
procedimientos para los avallos ordenados dentro del marco de la
Ley 388 de 1997.

Resolucion 1044 de 2014 del IGAG; por medio de la cual se modifica
parcialmente y se adiciona la resolucién 898 de 2014 que fija normas,
metodos, pardmetros, criterios, y procedimientos para la elaboracion
de avallos comerciales requeridos en los provectos de
infraestructura de transporte a que se refiere la ley 1682 de 2013.
Resolucion 316 de 2015 de 2014 del IGAC; Por medio de la cuadl se
modifica parcialmente la Resolucién nimero 898 de 2014 que fija
normas, métodos, pardmetros, criterios, y procedimientos para la
elaboraciéon de avallos comerciales requeridos en los proyectos de
infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013.

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
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¢ Resolucion 2684 de 2015 del Ministerio de Trasporte; (...) Por medio de
la cual se indican los elementos de dano emergente y lucro cesante
que deben ser objeto de avalio en los procesos de adquisicion de
predios para proyectos de infraestructura de transporte, contenidos
en la Ley 1682 de 2013 modificada por la Ley 1742 de 2014, para las
entidades adscritas al Ministerio de Transporte (...)".

e Resolucion No. 1092 de 2022 instituto geografico Agustin Codazzi, por
la cual se fijan normas, métodos, pardmetros, criterios vy
procedimientos para la elaboracidn de avaluos de servidumbres
legales y afectaciones transitorias en desarrollo de actividades, obras
o proyectos declarados por el legislador como de utilidad publica e
interés social.

e Acuerdo 028 d e 200 3 (diciembre 18) “por medic del cual se
adopta el plan basico de ordenamiento territorial del municipio de
Piedecuesta Santander, se definen los usos del suelo urbano, de
expansién urbana, rural, suburbano y suelo de proteccion, se
reglamenta el uso, ocupacién y manejo del suelo y se hacen los
planteamientos  sobre  programas, proyectos y planes
complementarios para el futuro desarrollo territorial del municipio
dentro de la vigencia del P.B.O.T.".

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

La clasificacion general del suelo, en el municipio de Piedecuesta, se
establece en el PBOT, Acuerdo del Concejo Municipal No 028 de 2003, del
18 de diciembre de 2003, en el articulo 61 y de manera particular el suelo
rural, en el capitulo lll. Suelo Rural, en los articulos 71, 72 y 73, y en el mapa
13 de uso potencial del suelo, que se incluye en dicho instrumento.

En el suelo rural se establecen las clasificaciones de conservacion,
produccion y suburbanos, de acuerdo al articulo 72. Dentro del suelo rural,
en el articulo 73, se establece la categoria del suelo rural suburbano, que se
ha conformado sobre los corredores urbanos interregionales, como es sobre
la via Bucaramanga - Bogotd, el corredor norte Piedecuesta — Girdon que es
la via Transversal Guatiguard, el corredor sur Piedecuesta — Girén que es la
via Barroblanco y una zona muy particular sobre la Mesa de Jéridas. Estas
zonas suburbanas son A. Zona suburbana de parcelaciones recreativas y
productivas, B. Zona suburbana de servicios metropolitanos, C. Zona
suburbana de Desarrollo Industrial, y D. Zona suburbana de desarrollo del

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 31660236854
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turismo ecoldgico En el trayecto del AVME en el municipio de Piedecuesta
contempla una clasificacion que incluye suelos de proteccién y produccion
en la parte occidental en limite con Girén en la via a Guatiguard, de suelo
rural suburbano y de produccion en la parte intermedia y suelo rural
suburbano y de expansion urbana en el sur del drea urbana y en la parte
mas occidental del trayecto, sector tres esquinas, al conectarse con el
corredor nacional 45 via Bucaramanga -Bogota.

5.4. CLASIFICACION Y USOS DEL SUELO RURAL, de conformidad a lo
establecido en el articulo 30 de la Ley 388 de 1997 y el PBOT de
Piedecuesta, Acuerdo del Concejo Municipal No 028 de 2003, del 18 o
de diciembre de 2003.

En el trayecto del AVEM en el municipio de Piedecuesta contempla una
clasificacién que incluye suelos de proteccion y produccion en la parte
occidental en limite con Girdn en la via a Guatiguard, de suelo rural
suburbano y de produccion en la parte intermedia y suelo rural
suburbano y de expansion urbana en el sur del Grea urbana y en la
parte mas occidental del trayecto, sector tres esquinas, al conectarse
con el corredor nacional 45 via Bucaramanga Bogotd. Estudio de
Mercado por Tramos realizado por la SCA Santander LI.

CLASES DE SUELO EN TRAYECTO AVEM DE PIEDECUESTA
TIPOS DE SUELOS SEGUN PBOT EN EL AVEM MUNICIPIO PIEDECUESTA

CLASE SUELO DESCRIPCION LOCALIZACION ESTUDIO
"Zona Sur. El sector estd integrado por los siguientes
elementos:
PROT a. C_erro de la cantera.
AM. 028 b. Via del Sector Baroblanco.
2003 Urbano - Suslo C. Los cerros orientales del casco urbano. Tramo- 3 Suelo
Atk &1, Expansian d. Rio de Oro. . urbano - Suelo de
63, 64, 66, Esta zona localiza la estrategio para el desarrollo de | Expansién Zona Sur
4898, 70 programas de vivienda de interés social incluyendo
| las de mejoramiento integral. Igualmente localizara los
programas de reubicacién de osentamientos que
_inventarie el estudio de amenaza y riesgo por realizar.”

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
innovacion@scasantander.org - www.scasantander.org
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Corresponde a la actividad de construccion con fines

recreativos y de esparcimiento tipo familiar, ~
PBOT Rural - Suelo Rural | desarrollada en conjunto © individual. Se podrd Tég?;? S ?’zrgguelo
A.M,028 Suburbano, Zona | desamroliar en las siguientes zonas suburbanas [ver Subu:bono c?;) .
2003 Suburbana de mapa No. 17 Suelo Suburbano): Parcelacionies
Ar. 61, Parcelaciones, | Zona suburbana de Barroblanquito Recreofivasy.
63,71,72, recreativas y Zona suburbana de Mensuly - Tablanca Prod ctivasv
73 2A Productivas Zona suburbana Guatiguard -

Rural - Suelo Rural

Suburbano, Zonas
Suburbanas de
Desarrollo
Industrial

Zona suburbana Ruiteque

Qna buhang GJusebrgda grgnde

Corresponde a este sector localizar el fuerte de la '

economia de Piedecuesta, con el fin de centralizar su
produccién y generar puntos de contacto comercial
junto con actividades complementarias y cerca de
usos compatibles especificos, en coyuntura con el
parque tecnologico de Guatiguard como apoyo a su
desarrollo. La Zona suburbana Industrial se localiza

Tramo - | Suelo
Rural - Zonas
Suburbanas de
Desarrolio Industrial

Fuente: PBOT Piedecuesta, Acuerdo del Concejo Municipal N° 028 de 2003, del 18 de diciembre de 2003,
Elaboracién propia SCA Santander LI.

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
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CLASIFICACION DEL SUELO EN TRAYECTO DEL AVEM DE PIEDECUESTA

-

St i

] - i |
. M F .
5 ¥

Fuente: PBOT a.mns@omymmm,mymﬁﬁnmsm-smu

5.5. USOS: PRINCIPALES, COMPLEMENTARIOS, CONDICIONADOS Y
PROHIBIDOS EN EL PREDIO.

En el area requerida a avaluar predio P-163A , se establece SUELO: RURAL —
SUB URBANO SECTOR VALLE DE GUATIGUARA INDUSTRIAL DE MEDIO Y ALTO

IMPACTO.

Clase de suelo

Rural Suburbano

Area de | Industria de medio y alto impacto

Actividad

Uso Principal Industria alto y medio impacto, plantas de tratamiento
y/o disposicion de residuos solidos, especiales vy
rechazos. Zonas francas. (Todo desarrollo industrial y de
las plantas mensionadas exigira la aprobacién de la
autoridad ambiental)

Uso Compatible | Recreacional,

Comercial todos los grupos

Institucional todos los grupos

Educativos y de investigacion de bajo impacto
Servicios comerciales todos los grupos

Producciéon agricola sostenible

Reforestacion todos los fines con especies nativas,
proteccion ambiental

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654

innovacion@scasantander.org - www.scasantander.org
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Uso
Condicionado

Agroindustrias

Desarrollos metropolitanos de bajo impacto
Tratamiento de residuos solidos

Casas de Lenocinio, Motele, Discotecas y similares

Uso Prohibido

Servicios Metropolitanos de Medio y Alto Impacto

Fuente: PBOT Piedecuesta, ACUERDO MUNICIPAL 028 DEL 2003, diciembre 18 -2010, Certificado uso del suelo 2025-

14-sep-23.

5.6. PLANO DE LOCALIZACION DEL PREDIO Revisada la informacion del
trazado vial y la topografia del AVEM y confrontada con el Esquema
de Ordenamiento Territorial vigente de Piedecuesta, el predio del drea
requerida a avaluar se localiza asi:

Fuente: Registro fotografico CPM-P-163A

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
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P

PROGRESO wngpol.l*muo

Fuente: Plano Predial CPM--P-163-A.

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO

6.4. UBICACION: sector de localizacién dentro del municipio, como se llega
0 accede al predio.

Nomenclatura del Predio Nombre De Vereda
LOTE 3 GUATIGUARA
Municipio Departamento
PIEDECUESTA SANTANDER

Fuente: Ficha técnica de fecha 16 de noviembre de 2023

Franja de terreno del predio de mayor extension, entre tramo del trayecto
vial comprendido entre las abscisas K 19+8%95,51 m y la Abscisa Final K
19+900.89 m franja derecha, vereda Guatiguara, desde limite occidental
con municipio de Giron hasta el puente sobre el rio Lato en inmediaciones
de zona suburbana de Piedecuesta, coincidente longitudinalmente con
buena parte de la via terciaria que une los dos municipios y sobre la cual se
desarrolla el trazado vial del AVEM, ubicado sobre el costado derecho Sin
construcciones, y con zonas de cultivos, su longitud 5,38 M.

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono; 3166023654
innovacion@scasantander.org - www.scasantander.org
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6.5. AREAS DEL TERRENO:

AREA TOTAL TERRENO Has
AREA REQUERIDA [ 001250 JHas
AREA REMANENTE 0,0000000 [jHas

AREA SOBRANTE [Ciazseom _JHas

AREA TOTAL REQUERIDA | 0,0012590 |Has

Fuente: Ficha técnica de fecha 16/NOV/2023.

6.6. LINDEROS:

\NORTE 6,19 m P {1-3) Colindando con mnsm existerite O
Gustguara
suR 373m P (4-5) Colndando con terrenc del msmo predio
1,.30m ? (34) colindando con screso subestanon ESSA
|
3, 74m P (5 1) Cobndando con terreno del msmo predio
[OCCIDENTE

Fuente: Ficho técnica de fecha 14/NOV/2023.

6.7. VIAS DE ACCESO AL PREDIO:
Al predio se accede por la via de Guatiguard y Girdn Zapatoca y conecta
con vias alternas del sector de Acapulco Mesa de Ruitogue y anillo vial
Piedecuesta.

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
innovacion@scasantander.org / www.scasantander.org
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6.8. SERVICIOS PUBLICOS: Con los que cuenta el predio.

6.9. UNI

ITEM DESCRIPCION SI-NO

1 |ACUEDUCTO |NO- Conectado
2 |ALCANTARILLADO NO

3 |ENERGIA ELECTRICA NO- Conectado
4 |GAS DOMICILIARIO NO - Conectado
5 [TELEFONIA Y SENAL DE CABLE NO - Conectado
6 |RECOLECION DE BASURA S|

7 |TRANSPORTE PUBLICO SI

DADES FISIOGRAFICAS

SONTORSI

Las unidades fisiograficas son dreas en el predio que tienen caracteristicas
similares en cuanto a clase agrolégica de suelos, valor potencial, rango de
pendiente, uso normativo y cobertura actual, esas unidades tienen un
comportamiento similar a las zonas geoecondémicas, sin llegar a ser las
mismas. Para este caso se establece la Unidad Fisiografica UF-1, con las
siguientes caracteristicas:

__TABLA 32 - UNIDAD FISIOGRAFICA PSU-Di

edieie: 8—25

ondulada
Suelo Rural Valor Potencial: 44 g
Suburbano iue!o Ff;_" ral puntos S;e gun

PSU-Di Zona de gncikivg Cobertura: pastos v ]gcs);
Desarrollo - g it ganaderia, cultivos m
Industrial limpios, rastrojos,
bosques protector
y natural.

Fuente: Elaboracion propia SCA = Santander L.

6.10. AREAS CONSTRUIDAS

En el predio a avaluar, NO se reportan la presencia de construcciones.

6.11. CONSTRUCCIONES ANEXAS

En el predio a avaluar, NO se reportan la presencia de construcciones

anexas.

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
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7.4.

METODOS VALUATORIOS

METODOLOGIA: La metodologia aplicada para la elaboracion del
estudio de mercado del AVEM Girén Piedecuesta realizado por la SCA
Santander LI, estd sustentada en la aplicaciéon plena y Unica de la
Resolucion 620 de 2008, expedida por el IGAC, por la cual se
establecen los procedimientos para los avalios ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1997. En particular se aplica los relacionado
con: Métodos de avaluos, definido en el Capitulo |, Definiciones,
articulos del 1 a 5y 9, con énfasis en el articulo 5 por la clasificacion del
suelo que contempla todos los definidos en el capitulo IV de la Ley 388
de 1997 y el PBOT del municipio de Piedecuesta y el articulo 9. Consulta
a expertos avaluadores o encuestas, cuando no se encontro referencia
de mercado para algunas clases de suelo. La aplicacion de estos,
definido en el Capitulo ll, Aplicaciéon de los métodos, articulos del 10 a
17. Procedimientos para la elaboracion, definido en el Capitulo I,
Procedimientos especificos, articulos 21 y 24, con énfasis particular por
el objeto de este contrato, en lo relacionado a compensaciones por
afectacion de obra publica y valoracion de suelos en dreas de
expansion urbana.

La muestra de mercado para sustento de este informe se realizé en los
términos que indica la Resolucion 620 de 1998, del IGAC, en los articulos
1 y 10, método de comparaciéon o de mercado, en el que se incluyen
cuatro (4) predios por muestra cuyos datos especificos son sobre venta
de terrenos en el sector, con caracteristicas morfologicas homogéneas
entiéndase que zona o subzona geoecondémica homogénea es el
espacio que tiene caracteristicas fisicas y econdmicas similares, y
podrdn tomarse como referencia las zonas homogéneas fisicas
elaboradas por las autoridades catastrales asi: Topografia - Normas
urbanisticas - Servicios puUblicos domiciliarios - Redes de infraestructura
vial - Tipologia de las construcciones - Valor por unidad de drea de
tereno - Areas Morfolégicas Homogéneas - La estratificacion
socioecondmica. — Teniendo en cuanta Segun el articulo 50. La
clasificaciéon del suelo en urbano, de expansion urbana, rural,
suburbano y de proteccion, son clases y categorias establecidas en el
Capitulo IV de la Ley 388 de 1997. Por lo tanto, para establecer si un
predio se encuentra dentro de cualquiera de ellas, el Unico elemento
a tener en cuenta es el acuerdo que adopta el Plan de Ordenamiento

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
innovacion@scasantander.org / www.scasantander.org
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Territorial que define dicha clasificacion. (Ver articulos 30 a 35 de la Ley
388 de 1997).

7.5. CONSTRUCCIONES Y MEJORAS: ARTICULO 30. METODO DE COSTO DE
REPOSICION. Es el que busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avaluo a partir de estimar el costo total de la construccion a
precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalto, al valor
definido como costo total se le debe aplicar la depreciacion, en su
estado de conservacion y afos de vetustez segin el concepto del
perito. El sustento de los valores se define por tipologias para
construcciones y andlisis de precios unitarios (APU) para mejoras
teniendo en cuanta que lo realizan arquitectos de formacién
académica y su concepto estd avalado por su titulo e idoneidad
profesional segun la ley 435 de 1998.

7.6. CULTIVOS Y ESPECIES: Resolucion 620 de 2008 CAPITULO. V ARTICULO 29.
AVALUOS EN LAS ZONAS RURALES. Los métodos enunciados
anteriormente también se aplican en la zona rural, pero es necesario
tener en cuenta algunas particularidades propias de las areas rurales:
Cultivos: tipo, variedad densidad de siembra, edad, estado
fitosanitario, y cuando se refiera a bosques es necesario determinar
claramente si este es de cardacter comercial cultivado o protector.
PARAGRAFO. Para una mejor estimaciéon del valor de los cultivos es
necesario que exista un inventario técnico del cultivo. Cuando se trate
de bosques se debe solicitar a la entidad interesada que suministre un
inventario forestal, para una correcta valoracién. ARTICULO 32. Para los
cultivos se debe investigar en el municipio o regiéon con los gremios
respectivos los aspectos propios de ellos, tales como la productividad,
el ciclo vegetativo, las variedades y densidades optimas de siembra.
Siempre deberd contarse con una estimacion del drea efectivamente
sembrada. - Para este informe se basa en el estudio agropecuario
anexo y presentado por la Sociedad Colombiana de Arquitectos
Regional Santander Lonja Inmobiliaria y Avaluadora.

7.7. INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES

INVENTARIO ESPECIES Y CULTIVOS
DESCRIPCION CANT DENS UN

Pasto natural 12,59 100,00 m2
Fuente: Ficha técnica de 16 noviembre - 2023,

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA

De acuerdo al Estudio de Mercado del AVEM Girdn Piedecuesta realizado
por la SCA Santander LI, como documento de soporte para la valoraciéon
del suelo en los diferentes tramos del proyecto del proyecto vial, en el que
se aplico lo establecido en la Resolucidn 620 de 2008 del IGAC, en el Articulo
1, Método de comparacién o de mercado; Articulo 10, Aplicacién del
método de comparacion o de mercado; de una muestra universal amplia
se seleccionaron 4, especificas, relacionadas con este uso del suelo y
georreferenciacion coincidente con el trayecto o en su drea de influencia.

8.4. RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS:

Terano para
Vereda ,
utbanizar en venta fir
4, . . Wi
1 | ote Suakguans 0000 2.84 28.400 en  d&rea e | WWWinco | o ool
Ruitoque alto | 0O ik : & raiz.com
Piedecuesta bt !
frayecto dal AVEM Meni E=
=
A 3 minutos de via
Vereda pavimentada,
wwiw blen
Guatiguars Tres | 3.960.000.0 pasios y aguo en
2 Lote ErinGs 00 22 22,000 AT A e cmm ine.c
Piedecuesta influencia de
frayecto del AVEM
Ganaderg, pofrercs,
N establo,
3 | fnca Bomibloncs: | 22000000 b i e | mve=eas. o
A 00 venta en dreo
MeeCe influencia de
froyecto del AVEM
$in  construcciones
erkds en cercanios a B
330.000.00 restauronte el Buey | wwwiinca | ——‘
4 | Lote :lolnda . 0 0.15 1.529 e dmn el L
BracuRs influencio de =
trayecto del AVEM

Fuente: Modelo ANI con datos de investigacion de mercado inmabiliario SCA Santander LI, muestra de mercado
especifica para Suelo Rural Suburbano Zona de Desamallo Industrial en trayecto y érea de influencia del AVEM en
municipio de Piedecuesta.
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8.5. DEPURACION DE MERCADO

161972

2.200.000.000 10% 1.990.000.000 11.700 170.085 300 700.000 210.000.000
.000.000 1% 295,000,000 1.529 192937 o 0 o
Pied ! 330.
Media aritmeética 174.898
Coeficiente de variacion: 7.50%
Desviacion Estandar. 13111,38
Limite Inferior: 161.972
Limite S = 192.937

Fuente: Modelo ANI depuracion mercado con datos de investigacion de mercado inmobiliario SCA Santander LI,
para Suelo Rural Suburbano Zona de Desarrollo Industrial en trayecto y area de influencia del AVEM en municipio
de Piedecuesta.

8.6. INVESTIGACION ECONOMICA DIRECTA

Realizada de acuerdo a lo establecido en la Resoluciéon 620 de 2008
del IGAC, en el articulo 9, Consulta a expertos avaluadores o encuestas,
esta consulta se soporta en el Estudio de Mercado del AVEM Girén
Piedecuesta readlizado por la SCA Santander LI. Es una herramienta
complementaria para precisar aspectos de valores del suelo, con base
en informacién de casos particulares de avallos de predios o el
conocimiento de la zona y sus condiciones fisicas y normativas por la
participacion en estudios de consultoria o asesoria para el sector
publico o privado, que tienen los expertos avaluadores consultados.

En el Estudio de Mercado Estudio de Mercado del AVEM Girdn
Piedecuesta realizado por la SCA Santander LI, se anexan las diferentes
encuestas y el acta del comité de expertos avaluadores que aplica
para algunos casos particulares y no en este AVALUO COMERCIAL
CORPORATIVO No. CPM-P-163 A.
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8.7. CALCULO VALOR DE TERRENO

Para el cdlculo se toma el limite superior de la muestra de mercado,
determinada para el suelo suburbano de desarrollo industrial en el area
de influencia del AVEM en el municipio de Piedecuesta, en razén a la
tendencia al alza del valor del suelo en esa zona. Se establece la suma
de CIENTO NOVENTA Y DOS MIL NOVECIENTOS TREINTA Y SIETE PESOS
M./CTE., como valor unitario de metro cuadrado (m2) para hacer el
cdlculo del drea requerida. No se aplica gjuste por condicion de forma.

VALOR AREA REQUERIDA

FICHA PREDIAL UND CANTIDAD (VC)/IPESOS VITOTAL

P-163 A m2 12,59 $ 192,937 | § 2.429.077

8.8. CALCULO VALOR DE CONSTRUCCIONES Y ANEXOS

Cdlculo de acuerdo la tipologia de construccién mejora y/o anexos,
resolucion 1092 Articulo 20. - indemnizacion por la afectacion de
construcciones: No se aplicard depreciacion a las construcciones
valoradas por cuanto el valor indemnizado debe ser suficiente para
reconstruirlas al interior del mism predio intervenido. Para el caso de
construcciones destinadas a vivienda que no puedan ser reconstruidas
al interior del mismo predio objeto de intervencion y cuyo cdlculo de
valor de reposicion no depreciado sea inferior al establecido para la
vivienda de interés prioritario, (VIP) se establecerd como valor minimo
el valor VIP vigente para el momento del cdiculo.

8.9. ANALISIS DE PRECIOS UNITARIO (A.P.U).

No presenta.

8.10 VALOR DE LAS CONSRUCCIONES ANEXAS
No presenta.

8.11. CALCULO DE INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES: Cdlculo de
acverdo al estudio agropecuario elaborado y presentado por la
Sociedad Colombiana de Arquitectos Regional Santander Lonja
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P

Inmobiliaria y Avaluadora y avalado por el ingeniero agronomo JHON
DANEY HERRERA ESCOBAR con MP 54209-406741. — El cual estd como
anexo en el estudio base y forma parte de este informe valuatorio.

8.12.

INVENTARIO
INVENTARIO ESPECIES Y CULTIVOS

DESCRIPCION CANT DENS UN
Pasto natural 12,59 100,00 m2
CALCULO

VALOR ESPECIES Y CULTIVOS
DESCRIPCION CANT DENS UN VALOR UNITARIO| VALOR TOTAL
Pasto natural 12,59 100,00 m2 5 6333 |9 79.737
VALOR TOTAL $ 79.737

Fuente: Ficha técnica de 16 noviembre - 2023.

8.13. CONSIDERACIONES GENERALES

v Para determinar el precio justo, se tomd en cuenta el método
comparativo o investigacion de mercado. En la aplicaciéon de este
método se andalizaron los indicadores de valor que se refieren a
inmuebles con caracteristicas similares a las del que se avalia.

v De acuerdo al uso de suelo No. 2025 de fecha 14 SEP de 2023
expedido por la Oficina Asesora de Planeacion del Municipio de
Piedecuesta, se encontro, para la franja requerida de compra, un
suelo Rural Suburbano con un uso industrial de bajo impacto.

v La ubicaciéon del predio, franja requerida, estd en la Abscisa Inicial K
19+895,51 m Abscisa Final K 19+900,89 m franja derecha.

v' El desarrollo actual del sector se verifico por peritos en visita técnica y
registro fotografico.

v La ubicacién del predio se verifico en visita técnica, por coordenadas
del trazado vial y plataforma del catastro del AMB.

v La infraestructura vial se verifico en visita técnica de inspecciéon de
peritos al predio y al sector.

v La extension del predio se verifico por los peritos segin planos y
medidas.

v' El sector cuenta con servicios pUblicos urbanos como son: energia
elécftrica, acueducto, telefonia, gas natural, internet, servicio de aseo,
y el estado de las vias.
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v La topografia del predio se verifico segun planos y visita técnica de

v

inspeccion de peritos.

El acceso al predio por la via de Guatiguard y Girdén Zapatoca el cual
se encuentra en regular estado y conecta con vias alternas del sector
de Acapulco Mesa de Ruitoque y anillo vial Piedecuesta.

la oferta y demanda de este tipo de inmuebles existentes en el
momento de efectuarse el avallo, se observa inicios de escases de
lotes para nuevos desarrollos y se presenta especulaciéon por su
potencial y positivo desarrollo que trae el anillo vial.

8.14. CONSIDERACIONES ESPECIALES

v

v

El valuador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que
afecten el bien inmueble.

El presente avalud no tiene en cuenta para la determinacion del valor,
aspectos de orden juridico.

En el momento de determinar el precio, no se encontré un volumen
de ofertas significativo debido a la expectativa.

Al momento de la visita no se encontraron los residentes por ser una
zona rural por lo cual se optd por la consulta de peritos de la SCA.

La vocacion del predio sigue siendo rural, aunque su uso de suelo es
industria de medio y bajo impacto.

No se encontraron afectaciones de orden puUblico ni en el predio nien
la zona.

Las expectativas que genera la a nueva via, a futuro, es un factor
determinante en la valorizacion de la zona, y el desarrollo que ha
tenido la zona teniendo en cuenta que su plan de ordenamiento no
se actualiza desde el ano 2003.

Inciden en el valor, factores como vocacion de la vocacion de
vivienda, asentamientos de industria dindmica de desarrollo de
parcelaciones dindmica de vivienda e infraestructura.

El predio no se encuentra sobre servidumbres, Rondas hidricas, suelos
protegidos y su procedimiento metodolégico para la respectiva
valoracion.

El predio no tiene afectacion de tipo ambiental.

Con respecto a las servidumbres, no se encuentran servidumbres
inscriptas en su folio.

El predio no presenta conflictos de uso.
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Su disponibilidad de agua de consumo humano es mediante empresa
de servicios publicos, las actividades agropecuarias, es obtenida
mediante aguas lluvias, concesiones de aguas entre otras.

El predio tiene una pendiente predominantemente plana lo que
facilita el aprovechamiento de la totalidad del area del terreno, con
posibilidades de mecanizacion limpia para el desarrollo de
actividades agropecuarias.

El drea del predio se encuentra habilitada para el establecimiento de
una actividad econdédmica en busca de su mayor y mejor uso, que esta
dirigido al uso industrial.

Presenta red de alta tension no detectada en la ficha técnica.

9-CALCULO DEL AVALUO

Hechas las anteriores consideraciones el Valor Comercial mdés probable del
inmueble es el siguiente:

INFORME FINAL Y LIQUIDACION DE AVALUO

SON: DOS MILLONES QUINIENTOS OCHO MIL OCHOSCIENTOS CATORCE

PESOS M/CTE 00/100.

> /

7 e
> s
- 1/ A L

e
et

ITEM DESCRIPCION UNIDAD | AREA/CANT. | VRUNITARIO | VALORPARCIAL
1 |VALOR AREAREQUERIDA m2 12,59 $ 192,937 | 2429077
2 |VALOR AREAREMANENTE m2 0.00 $
3 |VALOR CONSTRUCCION ANEXAS glb 0 $ -
4  |VALORCULTIVOS YESPECIES glb 1 $ 79737 [ $ 79737
VALOR TOTAL AVALUO| § 2,508,814
$2.508.814

ADRIANA FABIOLA MUTIS MURILLG" - GILBERTO CAMACHO
Arquitecto perjjo RAA: No AV AL 63446178 Arquitecto perito RAA™No AVAL 13805721

Arguitecio airector de Lonrja SCA
Arquitecto perito RAA: No AVAL 91263855
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10-CALCULO DE DANO EMERGENTE:

Ley 1682 de 2013, Ley de Obras viales e Infraestructura, Art 23 y 37
modificado por el articulo 6 ley 1742 de 2014 que establece lo siguiente:

El precio de adquisicion en la etapa de enajenacién voluntaria serd igual al
valor comercial determinado por el Instituto Geografico Agustin Codazzi
(IGAC), los catastros descentralizados o por peritos privados inscritos en
lonjas o asociaciones, de conformidad con las normas, métodos,
parametros, criterios y procedimientos que sean fijados por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi (IGAC). El valor comercial se determinard
teniendo en cuenta la reglamentacién urbanistica municipal o distrital
vigente al momento de la oferta de compra en relacién con el inmueble a
adquirir y su destinacion econdémica y, de ser procedente, la indemnizacion
que comprenderd el dafio emergente y el lucro cesante. El dafo
emergente incluira el valor del inmueble. El lucro cesante se calculard segun
los rendimientos reales del inmueble al momento de la adquisicién y hasta
por un término de seis (6) meses. En la cuantificaciéon del dafio emergente
solo se tendrd en cuenta el dafo cierfo y consolidado. En caso de no
llegarse a acuerdo en la etapa de enajenacién voluntaria, el pago del
predio serad cancelado de forma previa teniendo en cuenta el avallo
catastral y la indemnizacién calculada al momento de la oferta de compra,
en la etapa de expropiacion judicial o administrativa. El valor catastral que
se tenga en cuenta para el pago serd proporcional al Grea re-querida a
expropiar para el proyecto que corresponda.

Con el fin de evitar la especulacién de valores en los proyectos de
infraestructura a través de la figura del autoavalio catastral, la entidad
responsable del proyecto o quien haga sus veces, informard al IGAC o a los
catastros descentralizados el darea de influencia para que proceda a
suspender los tramites de autoavalto catastral en curso o se abstenga de
recibir nuevas solicitudes.

Para el cumplimiento de este articulo se deberd tener en cuenta lo
preceptuado por la Ley 1673 de 2013.que dan facultades al IGAC para
reglamentar metodologia de avallos comerciales. Se determina valorar
como dano emergente Perjuicio o pérdida asociada al proceso de
adquisicion predial. Se pagara notariado y registro del predio, levantar
limitaciones de dominio traslado de los bienes muebles, costos de bodegaje
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si existen trasteos, costos de montaje y reinstalacion, desinstalacion de
servicios publicos, impuesto predial proporcional, adecuacién de dareas
remanentes - no aplica la retencién de ganancia ocasional ni retenciones
en la fuente obligados por la DIAN - Indemnizacién: Es el resarcimiento
econdmico que se reconocerd y pagard al beneficiario, en caso de ser
procedente, por los perjuicios generados en el proceso de adquisicion
predial.

10. GASTOS NOTARIALES:

El Decreto Ley 960 de 1970, regula las tarifas para notariado y registro y
pueden estar entre el 2% al 4% mdas impuestos del valor de la propiedad, Son
los desembolsos de dinero que se hacen de acuerdo al valor econédmico
del acto o negocio juridico que se deba solemnizar en escritura publica de
una notaria determinada, asi como los de beneficencia y registro cuando
se refiere a bienes inmuebles, o en cualquiera de ellas cuando es un acto
no relacionado con estos.

11. PAGO DE GASTOS NOTARIALES:

Esto se determina dependiendo del tipo de framite que se vaya a realizar,
para este caso los debe pagar el comprador delinmueble ya que la solicitud
del inmueble es expropiacién por via administrativa, para obra publica y
bien general. - Pueden llegar a representar entre el 2% al 4% del valor de la
propiedad, dependiendo si se es comprador o vendedor. Deben pagarse
tanto para vivienda nueva como para usada y lo rige el Decreto Ley 960 de
1970, Titulo lll capitulo I, y las normas que lo suplan o lo complementen, para
establecer las maximas que deben pagarse por este concepto. la rete
fuente es a cargo del vendedor por norma legal, que es equivalente al 1%
del valor comercial del predio, la cual no se tiene en cuenta. (ley 223 de
1995, decreto 650 de 1996).
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CALCULO DANO EMERGENTE
MONTO PREDIO POR AVALUO 2.508.814| %
DERECHOS NOTARIALES Y REGISTRO
DERECHOS NOTARIALES COMPRAVENTA| S 62.720 2,5%
ESCRITURACION S 13.548 0,54%
REGISTRO EN INSTRUMENTOS PUBLICOS| $ 41.897 1,67%
VALOR NOTARIADO Y REGISTRO S 118.165 4,71%
IMPUESTOS
RETENCION EN LA FUENTE S 25.088 1,0%
IMPUESTO DE BENEFICENCIA S 25.088 1,0%
VALOR IMPUESTOS $ 50.176 2,0%
VALOR TOTAL S 168.341 6,71%
Fuente: Superintedencia de notariadoy reg_lstro
CALCULO DANO EMERGENTE
PAGO DE IMPUESTO PREDIAL
DESCRIPCION Yo
VALOR IMPUESTO PREDIAL 100%
PRIMER TRIMESTRE 75,00%
SEGUNDO TRIMESTRE 50,00%
TERCER TRIMESTRE 25,00%
CUARTO TRIMESTRE 12,50%
Nota: Lo debe calcularla gestic‘xn predial

Resolucidn 898 de 2014 Articulo 17 numeral 6. Impuesto predial.

Nota: La retefuente es a cargo del vendedor por norma legal, que es
equivalente al 1% del valor comercial del predio, la cual no se tiene en
cuenta (Ley 223 de 1995, decreto 650 de 1996).

El dano emergente por este concepto se calculd aproximadamente a los
costos y gastos notariales los cuales varian al valor final de enajenacion y el
valor de documentos que se registre en el acto notarial de legalizacion.

12. CALCULO DE LUCRO CESANTE:

Solo aplica para predios que tengan que valorar arriendos, locales vy
establecimientos de comerciales en marcha y se deben presentar insumos
contables y soportes para su cdlculo.
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13. DICTAMEN PERICIAL:

De acuerdo a los insumos suministrados por el concesionario vial CVAM en
la ficha predial y realizado los andlisis previos y estudios de las diferentes
zonas de acuerdo al frazado de la via y aplicando las metodologias de |a
resolucion 620 de 2008 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi,
el presente avalvo se liquidara bajo las dreas legalizadas del inmueble que
aparecen en titulos del estudio suministrado. El valor drea requerida con
estudio de mercado soportados en el estudio de Mercados - aplicando un
valor base (VB) y factorizado por los peritos con variables que lo ajusten a un
valor justo y razonable. El valor de construcciones anexas se soporte por
tipologias de construcciones que se soportan en el estudio base de
mercado de zonas y los peritos las ajustan metodologia de costo reposicion
aplicando su estado de conservacion y anos de uso. Las mejoras se calculan
por andlisis de precios unitarios (APU) como soporte de sustento con valores
actuales de materiales y mano de obra de la fuente de datos de la lonja
SCA -y cotizaciones de materiales en ferreteria del municipio de Girén para
el dano emergente se aplican las tarifas para notariado y registro, se expresa
de manera independiente para no afectar el valor de compra, el valor de
lucro cesante se soporta de acuerdo al caso en particular da cada
inmueble. Todos los cdlculos estdn comprobados en el informe de manera
objetiva todo dentro de la ley 1673 — 2013 conocimiento, idoneidad,
equidad, justicia, eficienciq, y transparencia.

Para el cdlculo del terreno requerido de un drea de 12,59 m2 ubicada en el
margen derecha del trazado de la via entre el K 19+895,51 m Abscisa Final K
19+900,89 m del trayecto Chocoita tres esquinas del AVEM y localizado en
Tramo 1 del AVEM en el municipio de Piedecuesta desarrollo industrial , el
predio no presenta drea remanente segun ortofoto satelital, tampoco
presenta lucro cesante, No presenta mejoras contempladas en el avalud,
solo presenta cultivos Presenta red de alta tensién no detectada en la ficha
técnica.
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14. PLANOS DE LOCALIZACION Y ANEXOS

v ol TRAZADO DE LA VIA

i L
133-i .
}

15. REGISTRO FOTOGRAFICO

Fuente: Ficha técnica de noviembre 16 - 2023
REGISTRO : Vista Norte y acceso a Subestacion REGISTRO :  Vista Norte Via Girén

Registro de evidencia visita técnica marzo 20 — 2024: En el momento de la vista ya
habia via desarrollada y no se pudo hacer registro de las construcciones anexas y
cultivos y especies.
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ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

N° ESPECIE CARACTERISTICA TfMAﬂo s
PEQUENO | MEDIANO | GRANDE
1 ABETO ORNAMENTAL | $ 114,000 $140,000 | $190,000
2 | ACACIO-CAFECITO | ORNAMENTAL | §$ 102,000 $160,000 | $210,000
3 ACACIA ORNAMENTAL | $ 102,000 $160,000 | $210,000
4 ACEITUNO MADERABLE | $ 135,000 $220,000 | $300,000
5 ACHOTE ARBUSTO $ 45,000 $90.000 | $135000
6 AGUACATE FRUTAL $ 85,000 $135000 | $200,000
7 Al MADERABLE $ 38,000 $75000 | $120,000
8 ALCURUCO FRUTAL $ 40,000 $78.000 | $140,000
9 ALGARROBO MADERABLE | $ 175,000 $30,000 | $420,000
10 ALMENDRO MADERABLE $ 85,000 $ 140,000 | $200,000
A ANIME MADERABLE $ 80,000 $140,000 | $200,000
12 ANGARILLO MADERABLE $ 95,000 $150000 | $230,000
13 ANGELINO MADERABLE | $ 175,000 $250000 | $325000
14 ANON FRUTAL $ 130,000 $180,000 | $255000
15 ARAZA FRUTAL- $ 55.000 $75000 | $120,000
16 ARNICA HERBACEA $ 25,500 $ 37.500 $ 55.000
17 ARO FORRAJERO $ 80,000 $120,000 | $17,000
18 ARRAYAN ORNAMENTAL | $ 75,000 $125000 | $ 185000
19 ARAUCARIA ORNAMENTAL | $ 40,000 $70,000 | $135000
20 ARENILLO MADERABLE $ 90,000 $ 140,000 | $200,000
21 BARBOSA ARBOREO $ 90,000 $ 140,000 | $ 200,000
22 BADEA FRUTAL $ 90,000 $ 140,000 | $ 200,000
23 BAILADOR ARBOREO $ 55,000 $77.000 | $125000
24 BANANO FRUTAL $ 90,000 $ 140,000 | $ 200,000
25 BAYO HERBACEA $ 30,000 $ 50.000 $ 75,000
26 BALSO MADERABLE $ 75,000 $125000 | $ 175,000
27 BAMBU GRAMINEA $ 65,000 $115000 | $165000
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SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

N° ESPECIE CARACTERISTICA Jannis DaoRUEeD)
PEQUENO MEDIANO | GRANDE
28 | BARBATURCO | ORNAMENTAL | $ 17,500 $ 30,000 $ 60,000
29 BEJUCO MADERABLE $ 57,000 $110000 | $ 160,000
30 BILIBILI MADERABLE | § 155,000 $230,000 | $300,000
31 | BICHOMACHO MALEZA $ 17,500 $ 30,000 $ 45,000
32 BIJAO HERBACEA $ 17,500 $ 30,000 $ 45,000
33 BONCHE ORNAMENTAL |  $17,500 $ 30,000 $ 45,000
34 BORE HERBACEA $17.500 $ 30,000 $ 45,000
35 BOROJO FRUTAL $ 100,000 $150,000 | $200.000
36 BUCARO ORNAMENTAL | $ 40,000 $80.000 | $120,000
37 | BUCHE GALLINA | ORNAMENTAL | $ 17,500 $ 30,000 $ 60,000
38 CACAO CULTIVO $ 80,000 $130,000 | $ 190,000
39 CAFE CULTIVO $ 80,000 $130,000 | $190,000
40 | CAUCHO-FICUS | MADERABLE | $75000 $130,000 | $ 160,000
41 _CAUCHO - LATEX $ 150,000 $240,000 | $310,000
42 | CALIENTAMANOS ARBUSTO $ 12.500 $ 25,000 $ 50,000
43 CAMPANO MADERABLE | $ 100,000 $175000 | $210,000
44 CANANEO MADERABLE | $ 67,000 $92,000 | $ 160,000
45 CANDELO MADERABLE | $ 57,000 $80,000 | $ 145000
46 | CANTAGALLO | ORNAMENTAL | $ 55,000 $102,000 | $ 1,350,000
47 | CANA DE AZUCAR CuLTIVO $ 1,200 $ 2,000 $ 2,500
48 CANABRAVA HERBACEA $ 16,000 $ 22,000 $ 35,000
49 CAPOTE LENOSO $ 50,000 $75000 | $150,000
50 CACTUS $ 10,000 $ 15,000 $ 35,000
51 CARACOL MADERABLE | $140000 | $210,000 | $290,000
52 | CARAMBOLO FRUTAL $ 18,000 $ 30,000 $ 60,000
53 CARBONERO MADERABLE | $ 57,000 $102,000 | $ 145,000
54 CARRETILLO ORNAMENTAL |  $ 50,000 $80,000 | $ 140,000
55 CARRETO MADERABLE | $160,000 | $280,000 | $410,000
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SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

Ne ESPECIE CARACTERISTICA ISIANC IVAIOR BRAT)
PEQUENO | MEDIANO | GRANDE

56 | CARTAGENO MADERABLE | $ 40,000 $80,000 | $ 125,000
57 | CANAGUATE MADERABLE | $102000 | $150,000 | $210,000
58 | CANAFISTULA MADERABLE | $80,000 | $130,000 | $ 180,000
59 | CANANDONGO | MADERABLE | $ 18,500 $50,000 | $80,000
60 CARTUCHO HERBACEA $ 18,000 $30000 | $58,000
61 CASTARO MADERABLE | $125000 | $150,000 | $ 200,000
62 CAYENA ORNAMENTAL | $ 30,000 $50,000 | $80,000
63 | CAMBOMBO $ 25,000 $60,000 | $102000
64 CAMAJON MADERABLE | $ 50,000 $80,000 | $ 150,000
65 CAVATE $ 12,000 $25000 | $ 50,000
67 CEBB?KE gmo ORNAMENTAL | $ 40,000 $60,000 | $80,000
68 CEDRO MADERABLE | $120000 | $220000 | $ 290,000
69 CEDRILLO MADERABLE | $80,000 | $130000 | $ 180,000
70 |  CEIBA BRUJA MADERABLE | $70,000 | $120000 | $ 180,000
71 | CEIBA TOLUA MADERABLE | $160000 | $300,000 | $ 420,000
72 CENICERA MADERABLE | $11,000 | $160000 | $210.000
73 CEREZO ORNAMENTAL | $160000 | $200,000 | $250.000
74 CHAPARRO ARBUSTO $ 18,000 $50,000 | $80,000
75 CHARO MADERABLE | $ 40,000 $80,000 | $ 130,000
76 CIRUELA FRUTAL $60,000 | $120000 | $ 180,000
77 CHICALA MADERABLE | $80,000 | $120000 | $ 170,000
78 CHICHARO MADERABLE | $ 45,000 $80,000 | $ 102,000
79 CHINGALE MADERABLE | $60.000 | $120,000 | $ 180,000
80 CHIRIMOYO FRUTAL $120000 | $16000 | $240,000
81 CHITATO MADERABLE | $ 50,000 $80,000 | $ 140,000
82 CHOCHO ORNAMENTAL | $ 60,000 $11,000 | $ 160,000
83 CHONQUE HERBACEA $60.000 | $110,000 | $ 160,000
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ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

N° ESPECIE CARACTERISTICA EAMANO (VRIORUNIBAE)
PEQUENO MEDIANO GRANDE

84 CHONTA ORNAMENTAL | $ 40,000 $ 80,000 $ 120,000
85 CHONTADURO FRUTAL $ 40,000 $ 80,000 $ 120,000
86 CHURIMO MADERABLE $ 55,000 $110000 | $170,000
87 CLAVELINO ORNAMENTAL |  $ 16,000 $ 45,000 $ 80,000
88 COCO FRUTAL $ 120,000 $210,000 | $280,000
89 COCUYINA MADERABLE $ 100,000 $260,000 | $ 500,000
90 COCOMONO MADERABLE $ 90,000 $ 140,000 | $210,000
91 COLMILLO DE HERBACEA $ 8,000 $ 16,000 $ 40,000
92 COMINO MADERABLE $ 110,000 $240,000 | $ 460,000
93 | COPE-MAMEY | ORNAMENTAL | $ 100,000 $ 140,000 | $210,000
94 COPILLO MADERABLE $ 80,000 $130,000 | $ 180,000
95 COQUILLO MADERABLE $ 80,000 $130,000 | $ 180,000
96 CORAZON HERBACEA $ 14,500 $ 20,000 $ 35,000
97 CORALITO ORNAMENTAL |  $ 21,800 $ 45,000 $ 90,000
98 | CORDONCILLO ARBUSTO $ 15,000 $ 45,000 $ 75,000
99 COROZO PALMA $ 80,000 $120,000 | $ 180,000
100 COSTILLO MADERABLE $ 90,000 $140,000 | $200,000
101 CORRALITO ORNAMENTAL |  $ 80,000 $120,000 | $180,000
102 COSTENITO ARBUSTO $ 18,000 $ 45,000 $ 80,000
103 CRISPIN ORNAMENTAL | $ 18,000 $ 45,000 $ 80,000
104 CRUZETO ORNAMENTAL | $ 12,500 $ 25,000 $ 50,000
105 CROTO ORNAMENTAL |  $ 12,500 $ 25,000 $ 50,000
106 | CUBO-HIERRO | ORNAMENTAL | $ 12,500 $ 25,000 $ 50,000
107 | CUCARACHERO HERBACEA $ 12,500 $ 25,000 $ 50,000
108 CULIMBO $ 18,000 $ 45,000 $ 80,000
109 CURALINA HERBACEA $ 18,000 $ 45,000 $ 80,000
110 CUCHARO ORNAMENTAL | $ 35,000 $ 80,000 $ 125,000
m DINDE MADERABLE $ 90,000 $ 140,000 | $ 200,000
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SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

N° ESPECIE CARACTERISTICA T‘;mmo (EALOR i)
PEQUENO MEDIANO GRANDE

112 DIVIDIVI ORNAMENTAL $ 80,000 $ 130,000 $ 180,000
113 DORMILON MADERABLE $ 75,000 $ 90,000 $ 140,000
114 ESCOBILLO ORNAMENTAL $ 75,000 $ 90,000 $ 140,000
115 ESPINACA HERBACEA $ 12,500 $ 25,000 $ 50,000
116 ESPINOSO ORNAMENTAL $ 40,000 $ 78,000 $ 125,000
118 EUCALIPTO MADERABLE $ 145,000 $ 200,000 $ 300,000
119 ESTORAQUE ORNAMENTAL $ 80,000 $ 130,000 $ 180,000
120 FIQUE $ 18,000 $ 40,000 $ 80,000
121 FICO ARBUSTO $ 18,000 $ 40,000 $ 80,000
122 FICUS MADERABLE $ 60,000 $ 115,000 $ 180,000
123 FRIJOLITO MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 $ 180,000
124 FLORMORADO MADERABLE $ 150,000 $ 210,000 $ 280,000
125 | FRUTA TROPICAL $ 20,000 $ 140,000 $ 200,000
126 GAICARO $ 180,000 $ 460,000 $ 80,000
127 | GABILLO-JABILLO $ 70,000 $ 130,000 $ 190,000
128 GALAPO MADERABLE $ 40,000 $ 80,000 $ 150,000
129 GALLINERO MADERABLE $ 90,000 $ 150,000 $ 200,000
130 GUANDUL FORRAJERO $ 12,500 $18.500 $ 32,000
131 GARCERO MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 $ 180,000
132 GRANADILLO $ 75,000 $ 90,000 $ 160,000
133 | GUACHARACO MADERABLE $ 70,000 $ 95,000 $ 150,000
134 GUACARY MADERABLE $ 130,000 $ 180,000 $ 250,000
135 GUACA MEDICINAL $ 10,000

136 GUADUA MADERABLE $ 18,000 $ 45,000 $ 80,000
137 GUAJARO ORNAMENTAL $ 18,000 $ 480,000 $ 80,000
138 GUALANDAY MADERABLE $ 102,000 $ 150,000 $ 200,000
139 GUAMITO FRUTAL $ 35,000 $ 72,000 $ 100,000
140 GUAMO FRUTAL $ 60,000 $ 110,000 $ 160,000
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SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

N° ESPECIE CARACTERISTICA g0 (VALE K SNINAD)
PEQUENO MEDIANO GRANDE

141 | GUAMO MACHO | MADERABLE $ 60,000 $110,000 | $ 160,000
142 GUANABANO FRUTAL $ 120,000 $ 170,000 $ 240,000
143 GURAMBU MADERABLE $ 70,000 $100,000 | $ 150,000
144 GUARUMO MADERABLE $ 40,000 $ 80,000 $ 120,000
145 GUASIMO MADERABLE $ 80,000 $130,000 | $ 180,000
146 GUAYABO FRUTAL $ 70,000 $ 100,000 | $ 140,000
147 | GUAYABO DULCE $ 70,000 $ 100,000 $ 140,000
148 | GUAYABO AGRIO $ 16,000 $ 45,000 $ 80,000

149 | GUAYABO DE PAVA LENOSO $ 20,000 $ 50,000 $ 90,000
150 GUAYACAN MADERABLE $ 155,000 $300,000 | $ 420,000
151 | GUAYACAN DE $ 80,000 $ 100,000 $ 150,000
152 | GUAYACAN JOBO | MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 $ 180,000
153 GUAYABILLO $ 120,000 $ 180,000 $ 260,000
154 GUSANERO MADERABLE $ 150,000 $ 300,000 | $410,000
155 GROJO - $ 10,000 $ 26,000 $ 45,000
156 GUSANILLO MADERABLE $ 80,000 $ 100,000 | $ 150,000
157 | GINEO - MANZANO $ 18,000 $ 45,000 $ 80,000

158 HABILLO MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 $ 180,000
159 HIGUERON MADERABLE $ 90,000 $ 140,000 | $ 200,000
160 HOBO MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 $ 180,000
161 HOJA MENUDA ARBUSTO $ 40,000 $ 80,000 $ 130,000
162 HOJARASCO MADERABLE $ 40,000 $ 80,000 $ 130,000
163 HUESO ORNAMENTAL |  $80,000 $ 130,000 $ 180,000
164 HUEVOBURRO ORNAMENTAL |  $ 80,000 $ 130,000 $ 180,000
165 | HUEVO DE PERRO ARBUSTO $ 40,000 $ 80,000 $ 130,000
166 | IGUA AMARILLO MADERABLE $ 150,000 $ 280,000 $ 40,000

167 IVOAMARILLO MADERABLE $ 90,000 $ 140,000 $ 20,000

168 JAGUITO MADERABLE $ 70,000 $ 90,000 $ 150,000
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N° ESPECIE CARACTERISTICA
PEQUENO MEDIANO | GRANDE
169 JABONCILLO ORNAMENTAL | $ 160,000 $ 45,000 $ 80,000
170 | KARATE- INDIO $ 80,000 $130,000 | $ 180,000
171 KUDZU 45000 M?
172 LAGUNERO ORNAMENTAL |  $ 40,000 $ 80,000 $ 110,000
173 LANO MADERABLE $ 40,000 $ 80,000 $ 110,000
174 LANILLO $ 140,000 $ 350,000 $ 45,000
175 LATIGO MADERABLE $ 40,000 $ 80,000 $ 120,000
176 | LAUREL-JAIMIN | MADERABLE $ 90,000 $140,000 | $ 200,000
177 LECHERO MADERABLE | $ 120,000 $180,000 | $250,000
178 LECHOSO MADERABLE $ 80,000 $130,000 | $180,000
179 LECHOLAYA MADERABLE $ 25,000 $ 62,000 $ 100,000
180 |LENGUA DE SUEGRA | HERBACEA $ 9,000 $ 22,000 $ 39.000
181 | LIRIO ORNAMENTAL | ORNAMENTAL |  $ 16,000 $ 25,000 $ 60,000
182 LIMON FRUTAL $ 10,000 $ 70,000 $ 120,000
183 | LIMON DE CASTILLA FRUTAL $ 12,000 $120,000 | $180,000
184 | LIMON INGERTO FRUTAL $ 10,000 $ 27,000 $ 52,000
185 LIMON FRUTAL $ 12,000 $ 80,000 $ 120,000
186 LIMONCILLO ORNAMENTAL $ 18.000/ML
187 LIMA FRUTAL $ 30,000 $ 80,000 $ 120,000
188 LLOVIZNO ORNAMENTAL |  $ 60,000 $120000 | $ 180,000
189 | LLUVIA DEORO | ORNAMENTAL | $ 13,200 $ 50,000 $ 80,000
190 LUMBO $ 80,000 $ 130,000 | $ 190,000
191 MACANILLO PALMA $ 50,000 $ 80,000 $ 120,000
192 MACUNA PALMA $ 20,000 $ 50,000 $ 80.000
193 MAJAGUA ARBOREO $ 80,000 $120,000 | $200,000
194 MAJUMBO $ 30,000 $ 70,000 $ 120,000
195 MALAGANO MADERABLE $ 80,000 $ 120,000 $ 180,000
196 MALAMBO ORNAMENTAL | $ 100,000 $ 150,000 | $200,000
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ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

N° ESPECIE CARACTERISTICA s e bbbt
PEQUENO MEDIANO | GRANDE
197 | MAMONCILLO - FRUTAL $ 80,000 $130,000 | $200,000
198 MANCHOSA $ 20,000 $ 60,000 $ 85,000
199 MANCERO $ 60,000 $ 80.000 $ 130,000
200 | MANCHADOR $ 60,000 $120000 | $ 180,000
201 MANDARINO FRUTAL $ 80,000 $130000 | $210,000
202 MANGO FRUTAL $ 75,000 $150,000 | $200,000
203 | MATARRATON | ORNAMENTAL | $12,000 $ 50.000 $ 70,000
204 | MATARRATON $ 16,000 $ 60,000 $ 90,000
205 | MATARRATON $ 60,000 $ 80,000 $ 130,000
206 | MATA DE PINO $ 15,000 $ 40,000 $ 70,000
207 MARIPOSO HERBACEA $ 14,000 $ 40,000 $ 70,000
208 MARACUYA FRUTAL $ 45,000 $120,000 | $ 150,000
209 MARANON FRUTAL $ 120,000 $ 160,000 | $240,000
210 MASTRE ORNAMENTAL |  $ 30,000 $ 70,000 $ 120,000
211 MAIZ TOSTAO $ 15,000 $ 40,000 $ 70.000
212 MELINA MADERABLE $ 60,000 $120000 | $160,000
213 MECANILLO $ 65,000 $120,000 | $ 140,000
214 MOCARILLO $ 15,000 $ 45,000 $ 80,000
215 MELCOCHO ARBOREO $ 16,000 $ 30,000 $ 45,000
216 MIRTO ARBUSTO $ 8,000 $ 22,000 $ 40,000
217 MONCORO MADERABLE | $ 120,000 $230,000 | $300,000
218 MOLANO $ 55,000 $110000 | $160,000
219 | MORA -MORAL MADERABLE $ 58,000 $110000 | $162,000
220 MORADILLO MADERABLE $ 54,000 $108000 | $152,000
221 MORINGO ORNAMENTAL | $ 107,000 $162,000 | $224,000
222 MORO COMESTIBLE $ 55,000 $ 80,000 $ 130,000
223 MORTINO ARBUSTO $ 82,000 $130,000 | $ 190,000
224 MUNECO MADERABLE $ 80,000 $ 130000 | $ 190,000
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ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS
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N° ESPECIE CARACTERISTICA =
PEQUENO MEDIANO GRANDE

225 NACEDERO MADERABLE $ 30,000 $ 70,000 $ 120,000
226 NACUMA ORNAMENTAL | $ 16,000 $ 40,000 $ 70,000
227 NARANJO FRUTAL $ 80,000 $ 130,000 $ 210,000
228 | NARANJO AGRIO FRUTAL $ 62.000 $ 80,000 $ 130,000
229 NAUNO MADERABLE $ 132,000 $ 265,000 $ 375,000
230 NIM - CANELO ARBUSTO $ 16,500 $ 45,000 $ 70,000
231 | NIGUITO - UVERO | MADERABLE $ 110,000 $ 165,000 $ 230,000
232 NISPERO MADERABLE $ 55,000 $ 110,000 $ 160,000
233 NOGAL MADERABLE $ 62,000 $ 110,000 $ 165,000
234 NONI FRUTAL $ 52,000 $ 110,000 $ 157,000
235 @lif} ORNAMENTAL | $ 14,000 $ 27,000 $ 39,000
236 OLIVON ORNAMENTAL |  $ 28,000 $ 64,000 $ 110,000
237 OREJERO MADERABLE $ 53,000 $ 115,000 $ 154,000
238 0JO DE BUEY $ 14,200 $ 38,000 $ 64,000
239 PAJARITO - FRUTAL $ 51,000 $ 115,000 $ 162,000
240 PAJA PUYA $ 32.000/ML

241 | PALMA AFRICANA PiLC":"ET‘T? E éi] g'r_?gg &_32 2‘22?} (ﬁfasg}gg?)
242 | PALMA JARDIN PALMA $ 56,000 $ 115,000 $ 165,000
243 PALMA ANDI PALMA $ 129,000 $ 189,000 $ 223,000
244 | PALMA FUNEBRE PALMA $ 57,000 $ 112,000 $ 162,000
245 | PALMA BISMARCKIA PALMA $ 262,000 $ 745000 | $ 1,125,000
246 | PALMA AMARGA PALMA $ 54,000 $ 82,000 $ 132,000
247 | PALMA BOTELLA PALMA $ 54,000 $ 125,000 $ 185,000
248 | PALMA DE VINO PALMA $ 62,000 $ 80,000 $ 130,000
249 | PALMA DE COCO PALMA - $ 77,000 $128,000 | $208,000
250 PALMA IRACA PALMA LATA $ 55,000 $ 82,000 $ 132,000
251 PALMA NATIVA PALMA $ 27,000 $ 64,000 $ 110,000
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SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

N° ESPECIE CARACTERISTICA TAMANG (VALOR/UNIDAD)
PEQUENO MEDIANO GRANDE

252 PALMA NOLI PALMA $ 78,000 $ 128,000 $ 190,000
253 PALMA REAL PALMA MALIBU| $ 57,000 $ 77,000 $ 128,000
254 | PALMA REDONDA PALMA $ 53,000 $ 115,000 $ 160,000
255 | PALMA SILVESTRE PALMA $ 56,000 $ 112,000 $ 162,000
256 | PALMAS RARAS PALMA $ 61,000 $ 112,000 $ 160,000
257 | PALMA TAMACO PALMA $ 62,000 $ 77,000 $ 130,000
258 PALMERA PALMA $ 45,000 $ 72,000 $ 120,000
259 PALO BLANCO ORNAMENTAL |  $ 48,000 $ 74,000 $ 120,000
260 PARAMOSO ORNAMENTAL | $ 57,000 $ 78,000 $ 128,000
261 PARA SIEMPRE MADERABLE $ 28,000 $ 64,000 $ 110,000
262 PAPAYO FRUTAL $ 13,000 $ 14,000 $ 27,000
263 | PASTO ALEMAN HERBACEA $ 54.000/ML

264 | PASTO BRACHIARIA | HERBACEA $ 42.000/ML

265 | PASTO ANGLETON HERBACEA $ 38.000/ML

266 | PASTO COLOSUANA | HERBACEA $ 45.000/ML

267 PASTO INDIA HERBACEA $ 44.000/ML

268 | PASTO NATURAL HERBACEA $ 38.000/ML

269 | PASTO KING GRASS | HERBACEA $ 35.000/ML

270 PASTO SOLANA HERBACEA $ 31.000/ML

271 | PASTO MEJORADO | HERBACEA $ 42.000/ML

272 PATEGALLINA MADERABLE $ 54,000 $ 121,000 $ 144,000
273 PATEGALLO $ 13,000 $ 16,000 $ 18,000
274 PATEGALLO - ORNAMENTAL $ 65,000

275 PATEVACA ORNAMENTAL |  $ 52,000 $ 110,000 $ 162,000
276 PAYANDE ARBUSTO $ 32,000 $ 64,000 $ 112,000
277 PELA ORNAMENTAL | $ 14,000 $ 39,000 $ 64,000
278 | PERALEJO HEMBRA $ 27,000 $ 64,000 $ 112,000
279 PEPABURRO ARBUSTO $ 28,000 $ 64,000 $ 112,000
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280 PEPALORO ARBUSTO $ 57,000 $ 78,000 $ 130,000
281 PERAMONTE ARBOREO $45,000 $ 64,000 $78,000
282 PINO MADERABLE $ 56,000 $110,000 | $ 160,000
283 PINTAO ARBUSTO $ 57.000 $112,500 $ 165,500
284 PINA - PINON FRUTAL $ 57,000 $ 110,000 $ 162,000
285 PINA ARBOL $ 11,500 $ 13,000 $ 14,000
286 | PINA DE GALLO $22,000 $ 37,000 $46,000
287 | PLANTA DE JARDIN | ORNAMENTAL $ 11,500 $ 22,000 $ 39,000
288 PLATANO FRUTAL $ 23,000 $ 39,000 $ 64,000
289 | PLATANO MAFOFO $ 67,000

290 PLATANILLO $ 47.000

291 POLVILLO MADERABLE | $ 275,000 $315000 | $ 440,000
292 POMARRQOSA FRUTAL $ 28,000 $ 64,000 $ 115,000
293 POMELO FRUTAL $ 112,500 $ 165000 | $223,000
294 POPORO HERBACEA $ 19,000 $ 42,000 $ 64,000
295 POPOCHO $ 67,000

296 PUYU $ 21,000 $ 42,000 $ 68,000
297 QUIJAMACHO $ 54,000 $ 78,000 $ 132,000
298 RAYO MADERABLE $ 57,000 $115000 | $ 145000
299 RABO IGUANO | ORNAMENTAL |  $ 21,000 $ 42,000 $ 65,000
300 | RESBALAMONOS | MADERABLE $ 53,000 $115000 | $145000
301 ROBLE MADERABLE | $ 245,000 $315000 | $ 435000
302 RUDA $4500 $72,000 | $80,000.00
303 SAMAN MADERABLE $ 58,000 $ 115,000 $ 162,000
304 SAPAN MADERABLE $ 52,000 $115000 | $154,000
305 | SANGREGADO | ORNAMENTAL | $ 53,000 $110,000 | $132,000
306 SANGRETORO MADERABLE $ 51,000 $110,000 | $132,000
307 SANQUEMULA ORNAMENTAL |  $ 48,000 $110,000 | $132,000
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308 SANTACRUZ MADERABLE $ 51,000 $ 132,000 $ 140,000
309 SABILA HERBACEA $ 12,000 $ 23,000 $ 120,000
310 SALVION ARBUSTO $ 23.000 $ 39,000 $ 64,000
31 SAUCO ORNAMENTAL |  $ 31,000 $ 64,000 $ 120,000
312 SIETE CUEROS ARBOREO $ 120,000 $ 160,000 $ 240,000
313 SWINGLIA ORNAMENTAL $ 18.000/ML
314 SOCARRON - MADERABLE $ 57,000 $ 82,000 $ 131,000
315 SOLERA MADERABLE $ 120,000 $ 210,000 $ 255,000
316 SOMBRERA ORNAMENTAL | $ 46,000 $ 73,000 $ 112,500
317 SOMBRILLO $ 13,000 $ 22,000 $ 42,000
318 SUAN MADERABLE $ 47,000 $ 73.000 $ 117,000
319 TABACO $ 49,000 $ 110,000 $ 142,000
320 TACHUELO MADERABLE $ 68,000 $ 112,000 $ 166,500
321 TAYELO $ 240,000
322 TAMARINDO FRUTAL $ 55,000 $ 110,000 $ 140,000
323 TROMPILLO - MADERABLE $ 88,000 $ 123,500 $ 185,000
324 TARA MADERABLE $ 44,000 $ 98,000 $ 134,000
325 TECA MADERABLE $ 260,000 $ 320,000 $ 440,000
326 TECA 24" MADERABLE $ 420,000 $ 720,000 | $ 1,030,000
327 TECA 12" MADERABLE $ 113,000 $ 225,000 $ 340,000
328 TIGRILLO MADERABLE $ 57,000 $ 110,000 $ 160,000
329 TOLUA MADERABLE $ 116,000 $ 220,000 $ 320,000
330 TOMATE FRUTAL $ 31,000 $ 64,000 $ 110,000
331 TOROMBOLO FRUTAL $ 29,000 $ 64,000 $ 120,000
332 TORONJA FRUTAL $ 88,000 $ 123,000 $ 198,000
333 TORONJIL MEDICINAL $ 12,000
334 TOTIADERO $ 56,000 $ 79.000 $ 156,000
335 TOTUMO ORNAMENTAL |  $ 77,000 $ 112,500 $ 170,000
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336 TREBOL MADERABLE $ 62,000 $ 79.000 $ 165,000
337 TRUPILLO ORNAMENTAL $ 28,000 $ 64,000 $ 110,000
338 TRINITARIOS ORNAMENTAL [ $ 18,000 $ 42,000 $ 60,000
339 TULIPAN ORNAMENTAL $ 57,000 $ 73,000 $ 142,000
340 TURMEPERRO ORNAMENTAL $ 31,000 $ 64,000 $ 110,000
341 TUNO ARBUSTO $ 32,000 $ 68,000 $ 135,000
342 UNA DE GATO ORNAMENTAL [  $ 37,000 $ 65,000 $ 112,500
343 UVITA DE LATA PALMA $ 33,000 $ 58,000 $ 98,000
344 BALUASTRE $ 37,000
345 CORRAL - $ 32,000 $ 67,000 $ 113,000
346 VARASANTA- MADERABLE $ 54,000 $ 77,000 $ 162,000
347 VARA BLANCA ORNAMENTAL | $ 31,000 $ 67,000 $ 97,000
348 | VARA DE PIEDRA MADERABLE $ 52,000 $ 81,000 $ 162,000
349 VERANERA ORNAMENTAL | $ 23,000 $ 42,000 $ 70,000
350 VERDENACE ARBUSTO $ 30,000 $ 70,000 $ 94,000
351 VOLANDERO MADERABLE $ 33,000 $ 72,000 $ 120,000
352 VIUDITAS ORNAMENTAL | $ 22,000 $ 60,000 $ 108,000
353 YARUMO MADERABLE $ 27.000 $ 60,000 $ 110,000
354 YATAGO FORRAJERO $ 29,000 $ 59,000 $ 106,000
355 YAYA MADERABLE $ 26,000 $ 54,000 $ 97.000
356 YUCA ARBUSTIVA $ 1,200 $ 2,400 $ 3,200
357 ZAPATILLO MADERABLE $ 21,000 $ 42,500 $ 67,000
358 ZAPOTE FRUTAL $ 47,000 $ 96,000 $ 134,000
359 ZURRUMBO ARBUSTO $ 21,000 $ 42,000 $ 65,000

ING. JHON DARNEY HERRERA ESCOBAR
C.C. No. 88.235.662 de CUCUTA
INGENIERO AGRONOMO DE

LA UNIVERSIDAD FRANCSICO

DE PAULA SANTANDER

Matricula Profesional No. 54209-406741
SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
innovacion@scasantander.org - www.scasantander.org

49



1SCA LONJA
INMOBILIARIA
Y AVALUADORA

REGIONAL SANTANDER

PRDGﬂQD METROPOLITAND

18. INVENTARIO DEL PREDIO
INVENTARIO DE PREDIO A ADQUIRIR

FECHA 16 de rovemibee de X023

PROYECTO ANILLO VIAL EX TERNG METROPOLIT AND

SECTOR VERITW GLIA TIGLMIA WePREDIO  CPe P 1634
DIRECCION LOTE 3

PROMETARIO INTERCONEXION AECTRICA S AES P
AREA REQUER IDA s, -
AREA TOTAL COMST RUTIDA 0,00 "

AREA R MANENTE 0 1
AR SCISAS Ronosa reciad K19l m Mnoss fnat £ 1900 89 m

CONSTRUCC 1OMES —cawr  uwm

lp.nn .\:::II E] o3, &., - — . N

Yo i) N ohduls O Cnackaclens

W LoD gue b niorecon aumneirsds
06 i e SRy on Plevio ConooImerto de ol ¢ qur o aa a adouirs lue demmarcads en o EvTenn
Bt documein no Seve nogune empicacdn undca pers o propretana

PROPIETARIO, POSEEDOR REPRESENTANTE CONSULTOR
ARRENDATARIO O ADMINISTRADOR

Pagina 1

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
innovacion@scasantander.org / www.scasantander.org
50



SCA LONJA
INMOBILIARIA
Y AVALUADORA

REGIONAL SANTANDER

CONSORCIO

PROGRESO METROPOLITAND

19. SOPORTE DE MUESTRAS DE MERCADO

Muestra 1 Muestra 2

] L

s e ma e pe w i i e O W e

sl -
P T —— ST W4 b N

° ot
Muestra 3 Muestra 4

P e AR R s T e T s s VIR
P e e ]

_ ews L 838 w

= b w1 G

Vo mp LB A2Y

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
innovacion@scasantander.org - www.scasantander.org

51



‘1SCA LONJA =
Y AVALUADORA
CONSORCI
REGIONAL SANTANDER PROGRESO METROPOLITAND
20. CERTIFICADO DE USOS DEL SUELO DEL PREDIO
+5 ; - Oficina Asesora
ety ".\_/" de Planeacion
Aea :Y?ﬁ ] Consecudg

Pedecuesta 14 de seplambme 0 2023

. 2025-023

Raprbgertante _acal

ORCIO PROGRESO METROPOLITANG

Sucaramanga
Agunto: Caificacin de i Casificanon y uso del suea dei prads Ba
4 7 K0008-0852-000 y matnouts mmotilians 114-53064 atectaca oo il
waterre - PL1B3A. (RE-15808)
!

0422023 enviago por &l Comstrcio Propreso Metropoitano. 2 ohor
0 dispussto e @l Pign Basco de Omienar T

TenCIiHn dar

AMENTO D€ SANT

AT

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
innovacion@scasantander.org / www.scasantander.org
52



SCA LONJA
INMOBILIARIA
Y AVALUADORA

REGIONAL SANTANDER

s Oficina Asesora
“ de Planeacion

E— - - —

irea [ Coop T Comsecutw _ _
o  SUELORURAL SUBURBANO - SECTOR VALLE DE GUATIGUARA SECTORINDUSTRIAL DE MEDIO ¥ ALTO
IMPACTO (Ficha Normativa No 03 Aricuio 225 del acuendo muncopal 028 oe 2003)

S0 PRINCIPAL T intasingl 06 ABD y medo Impac Pumntas de TN yin SSpOSEn de resxhuos SOGS.
especaies ¢ o8 rechasns Jonas rances | Tooo desamolic mousing’ y de G plarties
| MencOnaaas LGl @ MDMOICON Of I SVONGA0 amDEnta;
Recresoons
US0S CONMPATIBLES Comercat t0d0s 108 GrUpos
retiucona 00N 08 T
Educatas y 00 meestigacin de D0 Do
Servors Comerciales 10008 0% GRupos
Producoon agrenta sossendie
| Reforestacion 10005 (o fines con e5pecies N3ives, proteccion amieenta

Agrosndusinia
US0S CONDRCIDNADOS Desarmios metopoiianos 08 Dayo «pacin
Trtarmento d¢ Resgeos soldos
JSUS PROMIBIDOS | Servcos Metopoiteros de Medo yAlolepacts 0 0

La descripcion de LSO COMESHONGE $0I0 ¥ area del predio por donde est plartaads of frazado vial

Cortaimants
\
L]
.
ING. CESAR TOLOZA NUNEZ
JEFE OFICINA ASESORA DE PLANEACION
% ——————— ) FE
e | SAER LB DANGECERRA. | MesGaeolss | OB\
P | SOMMSEBASTANDURIE FLOMD o l
CENTRO COMERCIAL DELACUESTA c
Carrera 15 No. 3AN - 10 Satano 1. Pledecuests - Santander
Conmutador. 665 0444 Ext: 1503 . =
planeacion@alcaldiadepiedecuesta gov co [ o~ ]

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
innovacion@scasantander.org - www.scasantander.org

53



SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER LONJA
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CONSORCIO PROGRESO METROPOLITANO - NIT: 901.670. 846-6

PROYECTO ANILLO VIAL EXTERNO METROPOLITANO

AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO No. CPM-P-143 B

OBJETO: REALIZAR LOS AVALUOS DE LOS PREDIOS QUE SE ENCUENTREN
UBICADOS ENTRE LOS MUNICIPIOS DE PIEDECUESTA Y GIRON SANTANDER
PARA EL PROYECTO DEL ANILLO VIAL METROPOLITANO — CONTRATO DE
PRESTACION DE SERVICIOS CELEBRADO ENTRE CONSORCIO PROGRESO
METROPOLITANO Y LA SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS
REGIONAL SANTANDER LONJA INMOBILIARIA Y AVALUADORA EN
CUMPLIMENTO DE LA LEY VALUATORIA EN COLOMBIA

AGOSTO - 2024
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1.1.

T2

1.4.

|

1.6.

Tl

INFORMACION GENERAL.

SOLICITANTE: El presente informe de avalio comercial se realiza en
desarrollo del contrato entre las partes CONSORCIO PROGRESO
METROPOLITANO Y LA SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS
REGIONAL SANTANDER LONJA INMOBILIARIA Y AVALUADORA, cuyo
objeto es ""REALIZAR LOS AVALUOS DE LOS PREDIOS QUE SE
ENCUENTREN UBICADOS ENTRE LOS MUNICIPIOS DE PIEDECUESTA Y
GIRON SANTANDER PARA EL PROYECTO DEL ANILLO VIAL
METROPOLITANO - CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS
CELEBRADO ENTRE CONSORCIO PROGRESO METROPOLITANO Y LA
SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
LONJA INMOBILIARIA Y AVALUADORA EN CUMPLIMENTO DE LA LEY
VALUATORIA EN COLOMBIA™ - Segun Correo a dirigido a la SCA:
directorproyectosprogresom@gmail.com, Con fecha 01 de marzo del
2024 - Encargo valuatorio: Determina el valor comercial de los
inmuebles correspondiente a terreno, construcciones y/o los cultivos, en
el marco del proceso de adquisicion predial por motivos de utilidad
publica e interés social.

AVALUO NUMERO: CPM-P-143 B
TIPO DE INMUEBLE: lote de terreno.

TIPO DE AVALUO: Corporativo Comercial en lote de terreno Rural en
Zona de Afectacion del Anillo Vial Externo Metropolitano AVEM, el
avalio que readliza un gremio o lonja de propiedad raiz con la
participacion colegiada de sus agremiados y redlizado por una
persona natural, que posee la formacion debidamente reconocida
para llevar a cabo la valuacién de un tipo de bienes y que se
encuentra inscrita ante el Registro Abierto de Avaluadores (RAA) (Ley
1673/13).

DEPARTAMENTO: Santander.
MUNICIPIO: Piedecuesta.

VEREDA O CORREGIMIENTO: GUATIGUARA.
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1.8. DIRECCION DEL INMUEBLE: LOTE 1 SUBESTACION GUATIGUARA.

1.9. ABSCISADO O COORDENADAS DE AREA REQUERIDA: Abscisa Inicial K
194+919,04 D m Abscisa Final K 19+970,79D franja DERECHA.

1.10.USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Lote de Terreno Rural, industrial de bajo y
medio impacto.

1.11.USO POR NORMA: industrial de alto y medio impacto recreacional,
comercial todos los grupos

1.12. FECHA DE LA VISITA AL PREDIO: 20 de marzo de 2024 - Visita realizada
por grupo corporativo de avaluadores.

1.13.FECHA DEL INFORME DE AVALUO: 14 de junio 2024.

1.14.INFORMACION CATASTRAL: 6854700000000000803462000000000.

Fuente: Consulia catastral AMB del predio a avaluar.

1.15. DIRECCION DEL INMUEBLE: LOTE 1 SUBESTACION GUATIGUARA.
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2.4,

2.5.

2.4,

275

2.8.

3.1.

3.2.

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS POR EL CONSORCIO PROGRESO
METROPOLITANO.

CERTIFICACION DE TRADICION Y LIBERTAD: No. 314-53062 Oficina de
Registro de Instrumentos PUblicos de Piedecuesta.

ESCRITURAS PUBLICAS. Escritura PUblica 1788 del 30 de diciembre de
2009 de la Notaria Unica de Sabaneta, aclarada mediante la Escritura
PUblica No. 187 del 18 de febrero de 2010 de la Notaria Unica de
Sabaneta.

CERTIFICACION DE USO DE SUELO. No. 2026 14-sep- 2023 expedido por
la Oficina Asesora de Planeacién del Municipio de Piedecuesta.

ESTUDIOS DE TiTULOS. Con fecha 16/11/2023 elaborado por JOSE
NORBERTO ACEVEDO BAYONA C.C. 1098673638 de Bucaramanga y T.P.
No. 216.528 del C. S. de la J.

FICHA PREDIAL. Ficha Predial No CPM-P-163 B.
PLANO PREDIAL Plano Predial No CPM-P-163 B.
INVENTARIO PREDIAL. Inventario predial No CPM-P-163 B.
REGISTRO FOTOGRAFICO: Registro CPM-P-163 B.
INFORMACION JURIDICA

PROPIETARIO: INTERCONEXION ELECTRICA S.A. E.S.P / R.L. JUAN EMILIO
POSADA ECHEVERRI NIT: 8600164610-3 / C.C. 70.118.287 tomado del
estudio de titulos con fecha 16/11/2023 elaborado por JOSE NORBERTO
ACEVEDO BAYONA C.C. 1098673638 de Bucaramanga T.P. No. 214.528
del C. S. de la Judicatura.

TITULO DE ADQUISICION: Escritura PUblica No 1788 del 30 de diciembre
de 2009 de la Notaria Unica de Sabaneta, aclarada mediante la
Escritura PUblica No. 187 del 18 de febrero de 2010 de la Notaria Unica
de Sabaneta.
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3.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 314-53062 Oficina de Registro de
Instrumentos PUblicos de Piedecuesta y numero predial nacional
6854700000000000803462000000000.

3.4. OBSERVACIONES JURIDICAS: el estudio de titulos entregado por el
Consorcio establece que el actual titular del derecho de dominio sobre
el inmueble son los sefiores INTERCONEXION ELECTRICA S.A. E.S.P / R.L.
JUAN EMILIO POSADA qguien a la fecha ejerce la propiedad de este
inmueble, dada la adquisicion del predio por uno de los medios
reconocidos por ley: compraventa.

Asi mismo establece que una vez revisado el folio de matricula del predio
objeto de estudio se pudo verificar que no existe ninguna anotacion que
indique que el predio esté inscrito en el Registro Unico de Predios y Territorios
Abandonados, por lo anterior se puedo establecer que el predio objeto de
estudio no aparece incluido en la base de datos de la UNIDAD
ADMINISTRATIVA ESPECIAL EN GESTION DE RESTITUCION DE TIERRAS
DESPOJADAS Y ABANDONADAS FORZOSAMENTE.

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

MUNICIPIO PIEDECUESTA, EN EL DEPARTAMENTO DE SANTANDER: La
cabecera municipal estd localizada aproximadamente a los Coordenadas
6°59'19" de latitud norte (N) 73°03'01" de longitud oeste (W), a una altura
sobre el nivel del mar promedio de 1.005 msnm. Dista de Bucaramanga la
capital departamental 17 km por via terrestre.

4.1. DELIMITACION DEL SECTOR: El trayecto del AVEM, con influencia directa
en el territorio del municipio de Piedecuesta, estd ubicado al occidente
de la cabecera municipal, sector Guatiguard, al norte limita con la
vereda Mensuly, al occidente limita con la vereda Ruitoque al sur limita
las veredas de Monter redondo, Pajonal, Barro blanco y al oriente limita
con las zonas de expansion urbana de la cabecera municipal; esta su
mayor extension en el valle del rio de oro que los recorre de oriente a
occidente. Destacan en su espacio geogrdfico la infraestructura
energética de la subestacion electica Guatiguard y la carretera a
Guatiguard, en un recorrido casi paralelo alrio, que va desde la vereda
del mismo nombre, hasta el cruce del (buey) vereda Los Colorados en
el municipio de Piedecuestq, via por la que se traza en buena parte el

AVEM, de que tfrata este proyecto. Predominan a ambos lados de la
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via, predios de diferentes dreas, en parte en conjuntos o parcelaciones
con usos de vivienda campestre con actividad agricola, algunos
licenciados antes de la expedicion del PBOT. Tomado de El Estudio de
Mercado por Tramos EMT, en el trayecto del Anillo Vial Metropolitano
Externo, AVEM, Giron Piedecuesta, elaborado por SCA Santander LI
2024 y PBOT del municipio de Piedecuesta, Acuerdo del Concejo
Municipal N° 028 del 2003, del 18 de diciembre de 2003.

Fuente: Estudio de mercado por zonas avalios del AVEM, SCA Santander LI 2024.

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: En el sector predominan fincas dedicados
a la explotacién agropecuaria controlada con fines de rehabilitacion y
proteccién, hay parcelaciones de recreacion pasiva, comercial
Institucional, educativo de investigacion, se ubica la planta de
tratamiento de residuos solidos. La subestacion eléctrica, y parque
industrial.

4.3. TOPOGRAFIA: con grado de pendiente entre 8-25% Ondulada.

FORMAS DE RELIEVE Y GRADOS DE LA PENDIENTE

FORMAS SIMPLES | FORMAS COMPUESTAs | CRADIENTE ';,E"D’E"'E EN | simeoLos
(=]

Ligeramente plano Ligeramente Inferiores al 3 a
Ligeramente Ondulada o

o . 3-7 b
inclinada ligeramente

Moderadamente Fuertemente

Dl 7-12 Lo
inclinada ondulada o

Fuertemente Fuertemente

e 12-25 d
inclinada ondulada o

Ligeramente Fuertemente 25-50 e
Moderadamente Moderadamente 50-75 f
Fuertemente Fuertemente >75 g

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
innovacion@scasantander.org / www.scasantander.org
]



SCA LONJA
INMOBILIARIA
Y AVALUADORA

REGIONAL SANTANDER

CONIORSIR

>

Fuente: IGAC 1996 [modificada para metodologia AHT).

4.4. CARACTERISTICAS CLIMATICAS:

item Descripciéon
Temperatura: 12/20 °C (Promedio)
Precipitacion: 500/ 2000 milimetros al afo
(Promedio)
Altura sobre el nivel del mar: 1005 msnm (Cabecera Municipal)

Fuente: (PBOT) del municipio de Piedecuesta.

4.5. CONDICIONES AGROLOGICAS: En el sector de influencia del AVEM en el
municipio de Piedecuesta esta determinado por el cauce del rio de oro
en un recorrido de oriente a occidente, que en la parte intermedia se une
al rio lato o del hato, hasta llegar al limite con el municipio de Girén al
extremo occidente del territorio, formando parte de la clasificacién
agrologica POMCA Rio Alto Lebrija. Las tierras localizadas en este valle y
que van elevando sus pendientes al sistema montanoso al occidente, son
de clase IV, V, VI y VI, sobre el valle del rio de oro son de vocacion

agricola.
N
-+ e :
. i g ; §
g & 3
- giids
il

:S-
N P
| g il.
e 1 §§
L g?g g
— D: g

s = ud
| 225 ¢
L i e Ve L S LLL

o i

Fuente: Estudio de mercado AVEM SCA Santander LI, con base en mapa N° 15. Clasificacidn del Suelo Rural PBOT
Piedecuesta.
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4.6.

47.

4.8.

4.9.

De acuerdo al PBOT de Piedecuesta y a la cartografia oficial contenida,
Acuerdo 028 d e 200 3, del 18 de diciembre de 2003, en este espacio
geogrdfico que el Estudio de Mercado por Tramos realizado por la SCA
Santander LI, ha denominado Tramo Diferenciado Piedecuesta -1 TDP-
1. estd ubicado en zona de vida y climdtica, tropical cdlida, tiene
formaciones vegetales con coberturas propias de los suelos de
produccién y proteccion.

SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con disponibilidad de servicios de
acueducto, energia eléctrica, gas domiciliario, gas, agua de
acueducto, recoleccion de basuras y sistema de pozo séptico para
desague aguas servidas que satisfacen las necesidades del sector y
pozos sépticos para desagles de aguas servidas. cuanta con servicios
de energia eléctrica.

SERVICIOS COMUNALES Dada su proximidad al casco urbano del
municipio se satisface todas las necesidades de servicios comunales a
la zona como acceso a la escuela de la vereda, Colegios, instituciones
de salud, estaciones de policia, Bomberos, entre otros.

ViAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: se accede sector por la via de Guatiguard
y Girén Zapatoca el cual se encuentra en regular estado y conecta con
vias alternas del sector de Acapulco Mesa de Ruitoque y anillo vial
Piedecuesta.

MARCO NORMATIVO Y LEGAL: El avaluo comercial se realiza con las
normas y decretos, que se enuncian a continuacion, dando trasparencia
y precision en la determinacion del valor comercial de los inmuebles que
se encuentra en la franja de compra determinada por la Gobernaciéon de
Santander en el proyecto del Anillo Vial Externo Metropolitano:

e Ley 9 de 1989, LEY 9 DE 1989 (enero 11) por la cual se dictan normas
sobre planes de desarrollo municipal, compraventa y expropiacion
de bienes y se dictan otras disposiciones.

e Ley 388 de 1997; “Ley de Desarrollo Territorial” Por la cual se modifica
la Ley 9° de 1989, y la Ley 3° de 1991 y se dictan otras disposiciones.

e Ley 1682 de 2013 Normas del ministerio de transporte; Por la cual se
adoptan medidas vy disposiciones para los proyectos de

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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infraestructura  de transporte y se conceden facultades
extraordinarias.

Ley 1673 de 2013, reglamenté la actividad del avaluvador, la cual
propende la transparencia y la equidad entre las personas en el
desarrollo de la actividad de valuacion.

LEY 1742 DE 2014 Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para
los proyectos de infraestructura de transporte, agua potable y
saneamiento bdsico, y los demds sectores que requieran
expropiacion en proyectos de inversion que adelante el Estado y se
dictan oftras disposiciones.

DECRETO 1420 DE 1998 (julio 24) por el cual se reglamentan
parcialmente el articulo 37 de la Ley 9 de 1989, el articulo 27 del
Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61, 62, 67,75, 76, 77. 80, 82,
84 y 87 de la Ley 388 de 1997 v, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de
1998, que hacen referencia al tema de avallos.

DECRETO 2181 DE 2006 (junio 29) por el cual se reglamentan
parcialmente las disposiciones relativas a planes parciales
contenidas en la Ley 388 de 1997 y se dictan ofras disposiciones en
materia urbanistica.

Decreto 556 de 2014, Por el cual se reglamenta la Ley 1673 de 2013.
Decreto 1420 de 1998; por el cual se reglamentan parciaimente el
articulo 37 de la Ley 9 de 1989, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de
1995, los articulos 56, 61, 62, 67,75,76,77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388
de 1997 vy, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen
referencia al tema de avallos.

Resolucién 620 de 2008 (septiembre 23) INSTITUTO GEOGRAFICO
AGUSTIN CODAZZI SEDE CENTRAL Por la cual se establecen los
procedimientos para los avalios ordenados dentro del marco de la
Ley 388 de 1997.

Resolucion 1044 de 2014 del IGAG; por medio de la cual se modifica
parcialmente y se adiciona la resolucion 898 de 2014 que fija normas,
métodos, parametros, criterios, y procedimientos para la elaboracion
de avalios comerciales requeridos en los provectos de
infraestructura de transporte a que se refiere la ley 1682 de 2013.
Resolucion 316 de 2015 de 2014 del IGAC; Por medio de la cual se
modifica parcialmente la Resolucidon niumero 898 de 2014 que fija
normas, métodos, par@metros, criterios, y procedimientos para la
elaboracion de avalios comerciales requeridos en los proyectos de
infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013.
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e Resolucién 2684 de 2015 del Ministerio de Trasporte; (...) Por medio de

la cual se indican los elementos de dafo emergente y lucro cesante
que deben ser objeto de avallo en los procesos de adquisicion de
predios para proyectos de infraestructura de transporte, contenidos
en la Ley 1682 de 2013 modificada por la Ley 1742 de 2014, para las
entidades adscritas al Ministerio de Transporte |...)"

e Resolucién No. 1092 de 2022 instituto geogrdafico Agustin Codazz, por
la cual se fijan normas, métodos, pardmetros, criterios vy
procedimientos para la elaboracion de avalios de servidumbres
legales y afectaciones transitorias en desarrollo de actividades, obras
o proyectos declarados por el legislador como de utilidad publica e
interés social

e Acuerdo 028 de 200 3 (diciembre 18) “por medio del cual se
adopta el plan bdasico de ordenamiento territorial del municipio de
Piedecuesta Santander, se definen los usos del suelo urbano, de
expansion urbana, rural, suburbano y suelo de proteccion, se
reglamenta el uso, ocupacion y manejo del suelo y se hacen los
planteamientos  sobre  programas, proyectos y  planes
complementarios para el futuro desarrollo territorial del municipio
dentro de la vigencia del P.B.O.T."

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

La clasificacion general del suelo, en el municipio de Piedecuesta, se
establece en el PBOT, Acuerdo del Concejo Municipal No 028 de 2003, del
18 de diciembre de 2003, en el articulo é1 y de manera particular el suelo
rural, en el capitulo lil. Suelo Rural, en los articulos 71, 72y 73, y en el mapa
13 de uso potencial del suelo, que se incluye en dicho instrumento.

En el suelo rural se establecen las clasificaciones de conservacion,
produccién y suburbanos, de acuerdo al articulo 72. Dentro del suelo rural,
en el articulo 73, se establece la categoria del suelo rural suburbano, que se
ha conformado sobre los corredores urbanos interregionales, como es sobre
la via Bucaramanga - Bogotd, el corredor norte Piedecuesta — Girdn que es
la via Transversal Guatiguard, el corredor sur Piedecuesta - Giron que es la
via Barroblanco y una zona muy particular sobre la Mesa de Jéridas. Estas
zonas suburbanas son A. Zona suburbana de parcelaciones recreativas y
productivas, B. Zona suburbana de servicios metropolitanos, C. Zona
suburbana de Desarrollo Industrial, y D. Zona suburbana de desarrollo del
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turismo ecoldgico En el trayecto del AVME en el municipio de Piedecuesta
contempla una clasificacion que incluye suelos de proteccion y produccion
en la parte occidental en limite con Girén en la via a Guatiguard, de suelo
rural suburbano y de produccion en la parte intermedia y suelo rural
suburbano y de expansion urbana en el sur del drea urbana y en la parte
mdas occidental del trayecto, sector tres esquinas, al conectarse con el
corredor nacional 45 via Bucaramanga -Bogota.

5.1CLASIFICACION Y USOS DEL SUELO RURAL, de conformidad a lo
establecido en el articulo 30 de la Ley 388 de 1997 y el PBOT de
Piedecuesta, Acuerdo del Concejo Municipal No 028 de 2003, del 18 de
diciembre de 2003.

En el trayecto del AVEM en el municipio de Piedecuesta contempla una
clasificaciéon que incluye suelos de proteccién y produccion en la parte
occidental en limite con Girén en la via a Guatiguard, de suelo rural
suburbano y de produccidén en la parte intermedia y suelo rural
suburbano y de expansién urbana en el sur del drea urbana y en la
parte mds occidental del trayecto, sector tres esquinas, al conectarse
con el corredor nacional 45 via Bucaramanga Bogota. Estudio de
Mercado por Tramos realizado por la SCA Santander LI.

CLASES DE SUELO EN TRAYECTO AVEM DE PIEDECUESTA
TIPOS DE SUELOS SEGUN PBOT EN EL AVEM MUNICIPIO PIEDECUESTA

CLASE SUELO DESCRIPCION LOCALIZACION ESTUDIO
‘Tona Sur. El sector estd integrado por los siguientes
elementos:
PBOT a. C_erro de lo cantera.
AM. 028 b. Via del Secfpr Bamoblanco.
2003 Utsaric ~Suslo C. Los cerros orientales del casco urbano. Tramo- 3 Suelo
At &1, Expansion d. Rio de Oro. ) ) urbano - Suelo de
63, 64, 66, Esta zona Ioccllzg‘lo esimfegro para el_ de_:sorrolbo de | Expansion Zona Sur
68 28, 70 programas de vivienda de interés social incluyendo
las de mejoramiento integral. Igualmente localizara los
programas de reubicacion de asentamientos que
inventarie el estudio de amenaza y riesgo por realizar.”
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PBOT
A.M. 028

Art. 61,
63,71, 72,
732A

Fuente: PBOT Piedecuesta, Acuerdo del Concejo Municipal N° 028 de 2003, del 18 de diciembre de 2003,

Rural - Suelo Rural
Suburbano, Zona
Suburbana de
Parcelaciones,
recreativas y
Productivas

Rural - Suelo Rural

Suburbano. Zonas
Suburbanas de
Desarrollo
Industrial

| Comesponde a la actividad de construccion con fines

recreativos y de esparcimiento tipo familiar,
desarroliada en conjunto o individual. Se podrd
desamoliar en las siguientes zonas suburbanas (ver
mapa No. 17 Suelo Suburbano):
Zona suburbana de Barroblanquite

Zona suburbana de Mensuly - Tablanca

Zona suburbana Guatiguard

Zona suburbana Ruitoque

Corresponde a este sector localizar el fuerte de la
economia de Piedecuesta, con el fin de centralizar su
produccién y generar puntfos de contacto comercial
junto con actividades complementarias y cerca de
usos compatibles especificos. en coyuntura con el
pargue tecnoldgico de Guatiguarad como apoyo a su
desamollo. La Zona suburbana Iindustrial se localiza

Elaboracion propia SCA Santander LI
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CLASIFICACION DEL SUELO EN TRAYECTO DEL AVEM DE PIEDECUESTA
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Fuente: PBOT Piedecuesta, Mapa 17 Suelo suburbano y plan vial rural, edicion y elaboracion propia SCA — Santander LI

5.2USOS: PRINCIPALES, COMPLEMENTARIOS, CONDICIONADOS Y PROHIBIDOS
EN EL PREDIO.

En el drea requerida a avaluar predio P165 B, se establece SUELO: RURAL —
SUB URBANO SECTOR VALLE DE GUATIGUARA INDUSTRIAL DE MEDIO Y ALTO
IMPACTO.

Clase de suelo Rural Suburbano

Area de | Industria de medio y alto impacto
Actividad
Uso Principal Industria alto y medio impacto, plantas de tratamiento

y/o disposicidon de residuos solidos, especiales y
rechazos. Zonas francas. (Todo desarrollo industrial y de
las plantas mensionadas exigira la aprobacién de la
autoridad ambiental)

Uso Compatible | Recreacional,

Comercial todos los grupos

Institucional todos los grupos

Educativos y de investigacién de bajo impacto
Servicios comerciales todos los grupos

Produccién agricola sostenible

Reforestacion todos los fines con especies nativas,
proteccidn ambiental
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Uso Agroindustrias
Condicionado Desarrollos metropolitanos de bajo impacto
Tratamiento de residuos solidos
Casas de Lenocinio, Motele, Discotecas y similares
Uso Prohibido Servicios Metropolitanos de Medio y Alto Impacto

Fuente: PBOT Piedecuesta, ACUERDO MUNICIPAL 028 DEL 2003, diciembre 18 -2010, Certificado uso del suelo 2024-

14-s6p-23.

5.3 PLANO DE LOCALIZACION DEL PREDIO Revisada la informacién del
trazado vial y la topografia del AVEM y confrontada con el Esquema
de Ordenamiento Territorial vigente de Piedecuesta, el predio del area
requerida a avaluar se localiza asi:

Fuente: Registro fotografico CPM-163 B.
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6.1 UBICACION: sector de localizacién dentro del municipio, como se llega

O accede al predio.

Nomenclatura del Predio
LOTE 1 SUBESTACION GUATIGUARA

Nombre De Vereda

GUATIGUARA

Municipio

PIEDECUESTA

Departamento

SANTANDER

Fuente: Ficha técnica de fecha |4 de noviembre de 2023.

Franja de terreno del predio de mayor extension, entre tramo del trayecto
vial comprendido entre las abscisas K 19+919,04my la Abscisa Final K
19+970,79m franja derecha, vereda Guatiguara, desde limite occidental
con municipio de Giron hasta el puente sobre el rio Lato en inmediaciones
de zona suburbana de Piedecuesta, coincidente longitudinalmente con
buena parte de la via terciaria que une los dos municipios y sobre la cual se
desarrolla el trazado vial del AVEM, ubicado sobre el costado derecho Sin
construcciones, y con zonas de cultivos, su longitud 51,75 M.
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6.2 AREAS DEL TERRENO:

AREA TOTAL TERRENO Has
AREA REQUERIDA Has

AREA REMANENTE 0.0ocooco  |Has

AREA SOBRANTE Has

AREA TOTAL REQUERIDA 0,0105100 {Has

Fuente: Ficha técnica de fecha 14/NOV/2023.

6.3 LINDEROS:

LINDEROS LONGITUD COLINDANTES _
P (1 - 5) Colindando con |a via veredal existente de
NORTE 46,20m Guatiguard
SUR 52,61 m P (6-11) Colindando con terrenos del mismo predio
2,56 m P (5- 6) Colindando con terrenos del mismo predio
ORIENTE
P(11- T ;
8,170 m 1-1) Colindando (mEv;S:e acceso SUBESTACION
OCCIDENTE

Fuente: Ficha técnica de fecha 16/NQOV/2023.

6.4 VIAS DE ACCESO AL PREDIO:

Al predio se accede por la via de Guatiguara y Giron Zapatoca y conecta
con vias alternas del sector de Acapulco Mesa de Ruitoque y anillo vial
Piedecuesta.

6.5 SERVICIOS PUBLICOS: Con los que cuenta el predio.

ITEM DESCRIPCION SI-NO

1 JACUEDUCTO NO- Conectado
2 |ALCANTARILLADO NO

3 |ENERGIA ELECTRICA NO- Conectado
4 |GAS DOMICILIARIO NO - Conectado
5 |TELEFONIA Y SENAL DE CABLE NO - Conectado
6 |RECOLECION DE BASURA sl

7 | TRANSPORTE PUBLICO SI
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6.6 UNIDADES FISIOGRAFICAS

Las unidades fisiograficas son dreas en el predio que tienen caracteristicas
similares en cuanto a clase agrolégica de suelos, valor potencial, rango de
pendiente, uso normativo y cobertura actual, esas unidades tienen un
comportamiento similar a las zonas geoecondmicas, sin llegar a ser las
mismas. Para este caso se establece la Unidad Fisiografica UF-1, con las
siguientes caracteristicas:

TABLA 32 - UNIDAD FISIOGRAFICA PSU-Di

endiente: 8-25%

ondulada.
Susle Riral Valor P?Jtnetr;?ol: 44
Suburbano Suelo Coberptura' asites
PSU-Di Zona de industrial D pas vV 0105,100
Descrrolls glqncfzienc:, t:rui_!tvos
- impios, rastrojos,
O bosques protector
y natural.
con grado de

Fuente: Elaboracion propia SCA = Santander LI

6.7 AREAS CONSTRUIDA

En el predio a avaluar, NO se reportan la presencia de construcciones.

6.8 CONSTRUCCIONES ANEXAS

En el predio a avaluar, NO se reportan la presencia de construcciones
anexas.

7  METODOS VALUATORIOS

7.1 METODOLOGIA: La metodologia aplicada para la elaboracién del
estudio de mercado del AVEM Giron Piedecuesta realizado por la SCA
Santander LI, estd sustentada en la aplicaciéon plena y Unica de la
Resolucidn 620 de 2008, expedida por el IGAC, por la cual se
establecen los procedimientos para los avalios ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1997. En particular se aplica los relacionado
con: Métodos de avalbos, definido en el Capitulo I, Definiciones,
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articulos del 1 a 5y 9, con énfasis en el articulo 5 por la clasificacién del
suelo que contempla todos los definidos en el capitulo IV de la Ley 388
de 1997 y el PBOT del municipio de Piedecuesta y el articulo 9. Consulta
a expertos avaluadores o encuestas, cuando no se encontré referencia
de mercado para algunas clases de suelo. La aplicaciéon de estos,
definido en el Capitulo ll, Aplicacién de los métodos, articulos del 10 a
17. Procedimientos para la elaboracién, definido en el Capitulo i,
Procedimientos especificos, articulos 21 y 24, con énfasis particular por
el objeto de este contrato, en lo relacionado a compensaciones por
afectacion de obra publica y valoracion de suelos en dreas de
expansion urbana.

La muestra de mercado para sustento de este informe se realizo en los
términos que indica la Resolucion 620 de 1998, del IGAC, en los articulos
1y 10, método de comparacién o de mercado, en el que se incluyen
cuatro (4) predios por muestra cuyos datos especificos son sobre venta
de terrenos en el sector, con caracteristicas morfolégicas homogéneas
entiéndase que zona o subzona geocecondémica homogénea es el
espacio que tiene caracteristicas fisicas y econdmicas similares, y
podrdn tomarse como referencia las zonas homogéneas fisicas
elaboradas por las autoridades catastrales asi: Topografia - Normas
urbanisticas - Servicios publicos domiciliarios - Redes de infraestructura
vial - Tipologia de las construcciones - Valor por unidad de drea de
terreno - Areas Morfolégicas Homogéneas - La estratificacion
socioecondmica. — Teniendo en cuanta Segun el articulo 50. La
clasificacion del suelo en urbano, de expansidon urbana, rural,
suburbano y de proteccion, son clases y categorias establecidas en el
Capitulo IV de la Ley 388 de 1997. Por lo tanto, para establecer si un
predio se encuentra dentro de cualquiera de ellas, el Unico elemento
a tener en cuenta es el acuerdo que adopta el Plan de Ordenamiento
Territorial que define dicha clasificacion. (Ver articulos 30 a 35 de la Ley
388 de 1997).

CONSTRUCCIONES Y MEJORAS: ARTICULO 3o. METODO DE COSTO DE
REPOSICION. Es el que busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avalto a partir de estimar el costo total de la construccion a
precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalto, al valor
definido como costo total se le debe aplicar la depreciacién, en su
estado de conservacion y anos de vetustez segin el concepto del

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
innovacion@scasantander.org / www.scasantander.org
18



SCA LONJA
INMOBILIARIA
Y AVALUADORA

RECIONAL SANTANDER

D

CONILRSCI

perito. El sustento de los valores se define por tipologias para
construcciones y andlisis de precios unitarios (APU) para mejoras
teniendo en cuanta que lo redlizan arquitectos de formacion
académica y su concepto estd avalado por su titulo e idoneidad
profesional segun la ley 435 de 1998.

7.3 CULTIVOS Y ESPECIES: Resolucién 620 de 2008 CAPITULO. V ARTICULO 29.
AVALUOS EN LAS ZONAS RURALES. Los métodos enunciados
anteriormente también se aplican en la zona rural, pero es necesario
tener en cuenta algunas particularidades propias de las areas rurales:
Cultivos: tipo, variedad densidad de siembra, edad, estado
fitosanitario, y cuando se refiera a bosques es necesario determinar
claramente si este es de caracter comercial cultivado o protector.
PARAGRAFO. Para una mejor estimacion del valor de los cultivos es
necesario que exista un inventario técnico del cultivo. Cuando se trate
de bosques se debe solicitar a la entidad interesada que suministre un
inventario forestal, para una correcta valoraciéon. ARTICULO 32. Para los
cultivos se debe investigar en el municipio o region con los gremios
respectivos los aspectos propios de ellos, tales como la productividad,
el ciclo vegetativo, las variedades y densidades optimas de siembra.
Siempre deberd contarse con una estimacion del drea efectivamente
sembrada. — Para este informe se basa en el estudio agropecuario
anexo y presentado por la Sociedad Colombiana de Arquitectos
Regional Santander Lonja Inmobiliaria y Avaluadora.

7.4 INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES

INVENTARIO ESPECIES Y CULTIVOS

DESCRIPCION CANT DENS UN

Pasto natural 105,1 100,00 m2

Fuente: Ficha técnica de 14 noviembre - 2023
8 INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA

De acuerdo al Estudio de Mercado del AVEM Girdn Piedecuesta realizado

por la SCA Santander LI, como documento de soporte para la valoracion

del suelo en los diferentes tramos del proyecto del proyecto vial, en el que

se aplico lo establecido en la Resolucidn 620 de 2008 del IGAC, en el Articulo

1, Método de comparacion o de mercado; Articulo 10, Aplicacién del

método de comparacion o de mercado; de una muestra universal amplia
SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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se seleccionaron 4, especificas, relacionadas con este uso del suelo y
georreferenciacion coincidente con el trayecto o en su drea de influencia.

8.1 RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS:

Versda z:::nngu en venla
W el b L0
1 | Lote zfozgw“o°no 4.600.000.000 | 2.84 28.400 en drea de | Wwwhnca | i
B e influencia de e
trayecio dal AVEM
A 3 minutos de via
émﬂgm g:::os vm:;m en it
2 Lote Tres. Bsquines 3.960.000.000 22 22.000 venia en &ea. de | TONinec
Piedecuesta influencia de | O™
frayecio del AVEM
Ganadera, pofrenos
Vi i establo, -
construcciones
3 Fir Barrobia X . ’ . Srea
nca mcu:;g 2.200.000.000 117 11.700 e s
influencia de
frayecio del AVEM
¥n construcciones
verec Bl
¢ | ote vokador 330.000.000 0.15 1.529 ST IS O | YT
i ta en area de rag.com
St influencia de
frayecto dal AVEM
AT0E 74

Fuente: Modelo ANI con datos de investigacion de mercado inmobiliario SCA Santander LI, muestra de mercado
especifica para Suelo Rural Suburbano Zona de Desarrollo Industrial en frayecto y drea de influencia del AVEM en
municipio de Piedecuesta.
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8.2 DEPURACION DE MERCADO

Vereda
1 [Soavovens 4.600,000.000 0% 4)600.000000 | 28.400 B1972 0 0 0
Ruitogue alto
Piedecuesta
Vereda
2 |GuatiguaraTres |, 006 600,000 a% 3841200000 | 22000 74,600 0 0 0
Esquinas
Piedecuestia
Vereda
3 |Barroblaco 2.200.000.000 0% 1990.000.000 n700 170,085 300 700.000 210.000.000
Piedecuesta
Vereda Volador
4 Bladacuasie 330.000.000 1% 295.000.000 1529 ©2937 ] (+] 0
M edia aritmética 74898 |
Coeficiente de variacidn: 7.50%
Desviacion Estandar: BM3B
Limite Inferior: B1s72 |
Limite Superior: 02937 *

Fuente: Modelo ANI depuracion mercado con datos de investigacion de mercado inmobiliario SCA Santander LI
para Suelo Rural Suburbano Zona de Desarrollo Industrial en trayecto y drea de influencia del AVEM en municipio
de Piedecuesia.

8.3 INVESTIGACION ECONOMICA DIRECTA

Readlizada de acuerdo a lo establecido en la Resolucion 620 de 2008
del IGAC, en el articulo 9, Consulta a expertos avaluadores o encuestas,
esta consulta se soporta en el Estudio de Mercado del AVEM Girén
Piedecuesta realizado por la SCA Santander LI. Es una heramienta
complementaria para precisar aspectos de valores del suelo, con base
en informaciéon de casos particulares de avalios de predios o el
conocimiento de la zona y sus condiciones fisicas y normativas por la
participacion en estudios de consultoria o asesoria para el sector
publico o privado, que tienen los expertos avaluadores consultados.

En el Estudio de Mercado Estudio de Mercado del AVEM Girdon
Piedecuestarealizado por la SCA Santander LI, se anexan las diferentes
encuestas y el acta del comité de expertos avaluadores que aplica
para algunos casos particulares y no en este AVALUO COMERCIAL
CORPORATIVO No. CPM-P-163 B.
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8.4 CALCULO VALOR DE TERRENO

Para el cdlculo se toma el limite superior de la muestra de mercado,
determinada para el suelo suburbano de desarrollo industrial en el drea
de influencia del AVEM en el municipio de Piedecuesta, en razén a la
tendencia al alza del valor del suelo en esa zona. Se establece la suma
de CIENTO NOVENTA Y DOS MIL NOVECIENTOS TREINTA Y SIETE PESOS
M./CTE ( $192.937,00) , como valor unitario de metro cuadrado (m2)
para hacer el cdlculo del drea requerida. No se aplica ajuste por
condicién de forma.

VALOR AREA REQUERIDA

FICHA PREDIAL UND CANTIDAD (VC)/PESOS VITOTAL

P-163 B m2 105,10 5 192,937 | 8  20.277.679

8.5 CALCULO VALOR DE CONSTRUCCIONES Y ANEXOS

Cdilculo de acuerdo la tipologia de construccion mejora y/o anexos,
resolucion 1092 Articulo 20. - indemnizacién por la afectaciéon de
construcciones: No se aplicard depreciaciéon a las construcciones
valoradas por cuanto el valor indemnizado debe ser suficiente para
reconstruirlas al interior del mismo predio intervenido. Para el caso de
construcciones destinadas a vivienda que no puedan ser reconstruidas
al interior del mismo predio objeto de intervencion y cuyo cdlculo de
valor de reposicion no depreciado sea inferior al establecido para la
vivienda de interés prioritario, (VIP) se establecerd como valor minimo
el valor VIP vigente para el momento del cdlculo.

8.6 ANALISIS DE PRECIOS UNITARIO (A.P.U).

No presenta.

8.7 VALOR DE LAS CONSRUCCIONES ANEXAS
No presenta.

8.7 CALCULO DE INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES: Cdlculo de acuerdo al
estudio agropecuario elaborado y presentado por la Sociedad Colombiana
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de Arquitectos Regional Santander Lonja Inmobiliaria y Avaluadora y
avalado por el ingeniero agronomo JHON DANEY HERRERA ESCOBAR con
MP 54209-406741. —El cual estd como anexo en el estudio base y forma parte
de este informe valuatorio.

INVENTARIO
INVENTARIO ESPECIES Y CULTIVOS
DESCRIPCION CANT DENS UN
Pasto natural 105,10 100,00 m2

Fuente: Ficha técnica noviembre 16- 2023

CALCULO
VALOR ESPECIES Y CULTIVOS
DESCRIPCION CANT DENS UN VALOR UNITARIO VALOR TOTAL
Pasto natural 100,1 100,00 m2 S 63335 633.967
VALOR TOTAL $ 633.967

Fuente: Ficha técnica de 16 noviembre — 2023.

8.9 CONSIDERACIONES GENERALES

v Para determinar el precio justo, se tomé en cuenta el método
comparativo o investigacion de mercado. En la aplicacion de este
método se analizaron los indicadores de valor que se refieren @
inmuebles con caracteristicas similares a las del que se avalia.

v De acuerdo al uso de suelo No. 2026 de fecha 14 SEP de 2023
expedido por la Oficina Asesora de Planeacion del Municipio de
Piedecuesta, se encontré, para la franja requerida de compra, un
suelo Rural Suburbano con un uso industrial de bajo impacto.

v La ubicaciéon del predio, franja requerida, esta en la Abscisa Inicial K
19+919,04 m Abscisa Final K 19+970,79 FRANJA DERECHA.

v El desarrollo actual del sector se verifico por peritos en visita técnica y
registro fotografico.

v La ubicacién del predio se verifico en visita técnica, por coordenadas
del trazado vial y plataforma del catastro del AMB.

v La infraestructura vial se verifico en visita técnica de inspeccion de
peritos al predio y al sector.

v La extension del predio se verifico por los peritos segun planos vy
medidas.
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El sector cuenta con servicios pUblicos urbanos como son: energia
eléctrica, acueducto, telefonia, gas natural, internet, servicio de aseo,
y el estado de las vias.

La topografia del predio se verifico segin planos y visita técnica de
inspeccion de peritos.

El acceso al predio por la via de Guatiguard y Girén Zapatoca el cual
se encuentra en regular estado y conecta con vias alternas del sector
de Acapulco Mesa de Ruitoque y anillo vial Piedecuesta.

la oferta y demanda de este tipo de inmuebles existentes en el
momento de efectuarse el avallo, se observa inicios de escases de
lotes para nuevos desarrollos y se presenta especulacion por su
potencial y positivo desarrollo que trae el anillo vial.

8.10 CONSIDERACIONES ESPECIALES

v

v

El valuador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que
afecten el bien inmueble.

El presente avalud no tiene en cuenta para la determinacion del valor,
aspectos de orden juridico.

En el momento de determinar el precio, no se encontré un volumen
de ofertas significativo debido a la expectativa.

Al momento de la visita no se encontraron los residentes por ser una
zona rural por lo cual se optd por la consulta de peritos de la SCA.

La vocacion del predio sigue siendo rural, aunque su uso de suelo es
industria de medio y bajo impacto.

No se encontraron afectaciones de orden publico ni en el predio ni en
la zona.

Las expectativas que genera la a nueva via, a futuro, es un factor
determinante en la valorizaciéon de la zona, y el desarrollo que ha
tenido la zona teniendo en cuenta que su plan de ordenamiento no
se actualiza desde el afo 2003.

Inciden en el valor, factores como vocacién de la vocaciéon de
vivienda, asentamientos de industria dindmica de desarrollo de
parcelaciones dindmica de vivienda e infraestructura.

El predio no se encuentra sobre servidumbres, Rondas hidricas, suelos
protegidos y su procedimiento metodoldgico para la respectiva
valoracion.

El predio no tiene afectacion de tipo ambiental.
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Con respecto a las servidumbres, no se encuentran servidumbres
inscriptas en su folio.

El predio no presenta conflictos de uso.

Su disponibilidad de agua de consumo humano es mediante empresa
de servicios publicos, las actividades agropecuarias, es obtenida
mediante aguas lluvias, concesiones de aguas entre otras.

El predio tiene una pendiente predominantemente plana lo que
facilita el aprovechamiento de la totalidad del area del terreno, con
posibilidades de mecanizacion limpia para el desarrollo de
actividades agropecuarias.

El drea del predio se encuentra habilitada para el establecimiento de
una actividad econdémica en busca de su mayor y mejor uso, que esta
dirigido al uso industrial.

Presenta red de alta tension no detectada en la ficha técnica.

9-CALCULO DEL AVALUO

Hechas las anteriores consideraciones el Valor Comercial més probable del
inmueble es el siguiente:

INFORME FINAL Y LIQUIDACION DE AVALUO

iTEM DESCRIPCION UNIDAD | AREA/CANT.| VRUNITARIO | VALOR PARCIAL
1 |VALOR AREAREQUERIDA m2 105,1 $ 192937 | § 20.277 679
2 |VALOR AREAREMANENTE m2 0,00 $ $
3 |VALOR CONSTRUCCION ANEXAS glb 0 $ -
4  [VALORCULTIVOS YESPECIES gl 1 $ 66563318 665.633
VALOR TOTAL AVALUO! § 20.943.312
$20.943.312

SON: VEINTE MILLONES NOVECIENTOS CUARENTA'Y TRES MIL TRESCIENTOS

N (ol Wig

DOCE PESOS M/CTE .

FEGHA ELABORACION INFORN!E 15 DE AGOST” DE 2024

-\"/f.f/ o

ADRlA‘NAhBlQ A MUTIS MURILLO

GILBEI!TO CAMACHO
RAA: No AVAL 53446178 Arquitecto perito RAA: No AVAL 13805721

/

ARIAS MANTILLA

Arquitecto director de Lonja SCA
Arquitecto peritc RAA: N AMAL 71263855
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10-CALCULO DE DANO EMERGENTE:

Ley 1682 de 2013, Ley de Obras viales e Infraestructura, Art 23 y 37
modificado por el articulo é ley 1742 de 2014 que establece lo siguiente:

El precio de adquisicion en la etapa de enajenacién voluntaria serd igual al
valor comercial determinado por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi
(IGAC). los catastros descentralizados o por peritos privados inscritos en
lonjas o asociaciones, de conformidad con las normas, métodos,
parametros, criterios y procedimientos que sean fjados por el Instituto
Geogrdfico Agustin Codazzi (IGAC). El valor comercial se determinard
teniendo en cuenta la reglamentacién urbanistica municipal o distrital
vigente al momento de la oferta de compra en relacién con el inmueble a
adquirir y su destinacion econdémica y, de ser procedente, la indemnizacion
que comprenderd el dafio emergente y el lucro cesante. El dafo
emergente incluird el valor del inmueble. El lucro cesante se calculard segin
los rendimientos reales del inmueble al momento de la adquisicion y hasta
por un término de seis (6) meses. En la cuantificacidon del dafo emergente
solo se tendra en cuenta el dafo cierto y consolidado. En caso de no
llegarse a acuerdo en la etapa de enajenaciéon voluntaria, el pago del
predio serd cancelado de forma previa teniendo en cuenta el avalio
catastraly laindemnizacién calculada al momento de la oferta de compra,
en la etapa de expropiacién judicial o administrativa. El valor catastral que
se tenga en cuenta para el pago sera proporcional al drea re-querida a
expropiar para el proyecto que corresponda.

Con el fin de evitar la especulaciéon de valores en los proyectos de
infraestructura a través de la figura del autoavallo catastral, la entidad
responsable del proyecto o quien haga sus veces, informard al IGAC o a los
catastros descentralizados el area de influencia para que proceda a
suspender los tramites de autoavallo catastral en curso o se abstenga de
recibir nuevas solicitudes.

Para el cumplimiento de este articulo se deberd tener en cuenta lo
preceptuado por la Ley 1673 de 2013.que dan facultades al IGAC para
reglamentar metodologia de avalios comerciales. Se determina valorar
como dano emergente Perjuicio o pérdida asociada al proceso de
adquisicion predial. Se pagara notariado y registro del predio, levantar
limitaciones de dominio traslado de los bienes muebles, costos de bodegaje
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si existen trasteos, costos de montaje y reinstalaciéon, desinstalacion de
servicios publicos, impuesto predial proporcional, adecuacion de dareas
remanentes - no aplica la retencién de ganancia ocasional ni retenciones
en la fuente obligados por la DIAN - Indemnizacién: Es el resarcimiento
econdémico que se reconocerd y pagard al beneficiario, en caso de ser
procedente, por los perjuicios generados en el proceso de adquisicion
predial.

10.1 GASTOS NOTARIALES:

El Decreto Ley 960 de 1970, regula las tarifas para notariado y registro y
pueden estar entre el 2% al 4% mdas impuestos del valor de la propiedad, Son
los desembolsos de dinero que se hacen de acuerdo al valor econdmico
del acto o negocio juridico que se deba solemnizar en escritura publica de
una notaria determinada, asi como los de beneficencia y registro cuando
se refiere a bienes inmuebles, o en cualquiera de ellas cuando es un acto
no relacionado con estos.

11. PAGO DE GASTOS NOTARIALES:

Esto se determina dependiendo del tipo de tramite que se vaya a redalizar,
para este caso los debe pagar el comprador delinmueble ya gue la solicitud
del inmueble es expropiacion por via administrativa, para obra publica y
bien general. - Pueden llegar a representar entre el 2% al 4% del valor de la
propiedad, dependiendo si se es comprador o vendedor. Deben pagarse
tanto para vivienda nueva como para usada y lo rige el Decreto Ley 960 de
1970, Titulo Il capitulo I, y las normas que lo suplan o lo complementen, para
establecer las mdaximas que deben pagarse por este concepto. la rete
fuente es a cargo del vendedor por norma legal, que es equivalente al 1%
del valor comercial del predio, la cual no se fiene en cuenta. (ley 223 de
1995, decreto 650 de 1996).
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CALCULO DANO EMERGENTE
MONTO PREDIO POR AVALUO | 20.943.312] %
DERECHOS NOTARIALES Y REGISTRO
DERECHOS NOTARIALES COMPRAVENTA| $ 523.583 2,5%
ESCRITURACION S 113.094 0,54%
REGISTRO EN INSTRUMENTOS PUBLICOS| $ 349.753 1,67%
VALOR NOTARIADO Y REGISTRO S 986.430 4,71%
IMPUESTOS
RETENCION EN LA FUENTE S 209.433 1,0%
IMPUESTO DE BENEFICENCIA S 209.433 1,0%
VALOR IMPUESTOS S 418.866 2,0%
VALOR TOTAL S 1.405.296 6,71%
Fuente: Superintedencia de notariado y registro
CALCULO DANO EMERGENTE
PAGO DE IMPUESTO PREDIAL
DESCRIPCION %
VALOR IMPUESTO PREDIAL 100%
PRIMER TRIMESTRE 75,00%
SEGUNDO TRIMESTRE 50,00%
TERCER TRIMESTRE 25,00%
CUARTO TRIMESTRE 12,50%
Nota: Lo debe calcular la gestiéon predial

Resolucion 898 de 2014 Articulo 17 numeral 6. Impuesto predial.

Nota: La retefuente es a cargo del vendedor por norma legal, que es
equivalente al 1% del valor comercial del predio, la cual no se tiene en
cuenta (Ley 223 de 1995, decreto 650 de 1996).

El dano emergente por este concepto se calculd aproximadamente a los
costos y gastos notariales los cuales varian al valor final de enajenacion y el
valor de documentos que se registre en el acto notarial de legalizacién.

12. CALCULO DE LUCRO CESANTE:

Solo aplica para predios que tengan que valorar arriendos, locales y
establecimientos de comerciales en marcha y se deben presentar insumos
contables y soportes para su cdlculo.

13. DICTAMEN PERICIAL:

De acuerdo a los insumos suministrados por el concesionario vial CVAM en
la ficha predial y realizado los andlisis previos y estudios de las diferentes
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sonas de acuerdo al trazado de la via y aplicando las metodologias de la
resolucion 620 de 2008 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi,
el presente avalUo se liquidard bajo las areas legalizadas del inmueble que
aparecen en titulos del estudio suministrado. El valor area requerida con
estudio de mercado soportados en el estudio de Mercados - aplicando un
valor base (VB) y factorizado por los peritos con variables que lo gjusten a un
valor justo y razonable. El valor de construcciones anexas se soporte por
tipologias de construcciones que se soportan en el estudio base de
mercado de zonas y los peritos las ajustan metodologia de costo reposicion
aplicando su estado de conservacion y afos de uso. Las mejoras se calculan
por andlisis de precios unitarios (APU) como soporte de sustento con valores
actuales de materiales y mano de obra de la fuente de datos de la lonja
SCA -y cotizaciones de materiales en ferreteria del municipio de Girdén para
el daio emergente se aplican las tarifas para notariado y registro, se expresa
de manera independiente para no afectar el valor de compra, el valor de
lucro cesante se soporta de acuerdo al caso en particular da cada
inmueble. Todos los cdlculos estédn comprobados en el informe de manera
objetiva todo dentro de la ley 1673 - 2013 conocimiento, idoneidad,
equidad, justicia, eficiencia, y transparencia.

Para el cdlculo del terreno requerido de un drea de 105,10 m2 ubicada en
el margen derecha del trazado de la via entre el K 19+919,04 m ,Abscisa
Final K 19+970,79 del trayecto Chocoita tres esquinas del AVEM y localizado
en Tramo 1 del AVEM en el municipio de Piedecuesta desarrollo industrial , el
predio no presenta drea remanente segun ortofoto satelital, tampoco
presenta lucro cesante, No presenta mejoras contempladas en el avalud,
solo presenta cultivos Presenta red de alta tensién no detectada en la ficha
técnica, niinscripta en el folio de matricula.
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14. PLANOS DE LOCALIZACION Y ANEXOS

» Conexion Piedecuesta - Girtn

v
D | i I Cafe
' - My \
| ' Gihdn e
15. REGISTRO FOTOGRAFICO
Fuente: Ficha técnica de diciembre 07 - 2023.
REGISTRO : Vista del predio REGISTRO : Vista occidental

del predio -
- P163b §

= Ab Wy o
e TN e 2 =Ty
S ; >, N

Registro de evidencia visita técnica marzo 20 - 2024: En el momento de la vista ya
habia via desarrollada y no se pudo hacer registro de las construcciones anexas y
cultivos y especies.
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11.COSTOS UNITARIOS DE CULTIVOS.

A SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER
ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS
N° ESPECIE CARACTERISTICA TfMAﬁo (racH M
PEQUENO | MEDIANO | GRANDE
1 ABETO ORNAMENTAL | $ 114,000 $ 140,000 | $ 190,000
2 | ACACIO-CAFECITO | ORNAMENTAL | $ 102,000 $ 160,000 | $210,000
3 ACACIA ORNAMENTAL | $ 102,000 $160,000 | $210,000
4 ACEITUNO MADERABLE | $ 135,000 $220,000 | $ 300,000
5 ACHOTE ARBUSTO $ 45,000 $90,000 | $135000
6 AGUACATE FRUTAL $ 85,000 $135000 | $200,000
7 Al MADERABLE $ 38,000 $75000 | $120,000
8 ALCURUCO FRUTAL $ 40,000 $78,000 | $ 140,000
9 ALGARROBO MADERABLE | $ 175,000 $30,000 | $420,000
10 ALMENDRO MADERABLE $ 85,000 $ 140,000 | $200,000
1 ANIME MADERABLE $ 80,000 $140,000 | $200,000
12 ANGARILLO MADERABLE $ 95,000 $150,000 | $230,000
13 ANGELINO MADERABLE | $ 175,000 $250,000 | $325000
14 ANON FRUTAL $ 130.000 $180,000 | $255000
15 ARAZA FRUTAL- $ 55,000 $75000 | $120,000
16 ARNICA HERBACEA $ 25,500 $ 37,500 $ 55,000
17 ARO FORRAJERO $80.000 $120,000 | $17.000
18 ARRAYAN ORNAMENTAL | $ 75,000 $125000 | $ 185,000
19 ARAUCARIA ORNAMENTAL |  §$ 40,000 $70,000 | $ 135,000
20 ARENILLO MADERABLE $ 90,000 $ 140,000 | $ 200,000
21 BARBOSA ARBOREO $ 90,000 $ 140,000 | $ 200,000
22 BADEA FRUTAL $ 90,000 $ 140,000 | $ 200,000
23 BAILADOR ARBOREO $ 55,000 $77,000 | $125000
24 BANANO FRUTAL $ 90,000 $ 140,000 | $ 200,000
25 BAYO HERBACEA $ 30,000 $ 50,000 $ 75,000
26 BALSO MADERABLE $ 75,000 $125000 | $175.000
27 BAMBU GRAMINEA $ 65,000 $115000 | $165000
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SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

N° ESPECIE CARACTERISTICA TAMARO (VALGR/UNIDAD)
PEQUENO MEDIANO GRANDE
28 BARBA TURCO ORNAMENTAL $ 17,500 $ 30,000 $ 60,000
29 BEJUCO MADERABLE $ 57,000 $ 110,000 $ 140,000
30 BILIBILI MADERABLE $ 155,000 $ 230,000 $ 300,000
31 BICHOMACHO MALEZA $ 17,500 $ 30,000 $ 45,000
32 BIJAO HERBACEA $17.500 $ 30,000 $ 45,000
33 BONCHE ORNAMENTAL $17.500 $ 30,000 $ 45,000
34 BORE HERBACEA $17.500 $ 30,000 $ 45,000
35 BOROJO FRUTAL $ 100,000 $ 150,000 $ 200,000
36 BUCARO ORNAMENTAL $ 40,000 $ 80,000 $ 120,000
37 | BUCHE GALLINA | ORNAMENTAL $17.500 $ 30,000 $ 60,000
38 CACAO CULTIVO $ 80,000 $ 130,000 $ 190,000
39 CAFE CULTIVO $ 80,000 $ 130,000 $ 190,000
40 | CAUCHO-FICUS | MADERABLE $ 75,000 $ 130,000 $ 160,000
41 CAUCHO - LATEX $ 150,000 $240,000 | $310,000
42 | CALIENTAMANOS ARBUSTO $ 12,500 $ 25,000 $ 50,000
43 CAMPANO MADERABLE $ 100,000 $ 175,000 $ 210,000
44 CANANEO MADERABLE $ 67,000 $ 92,000 $ 160,000
45 CANDELO MADERABLE $ 57,000 $ 80,000 $ 145,000
46 CANTAGALLO ORNAMENTAL $ 55.000 $102,000 |$ 1,350,000
47 | CANA DE AZUCAR CULTIVO $ 1,200 $ 2,000 $ 2,500
48 CANABRAVA HERBACEA $ 16,000 $ 22,000 $ 35,000
49 CAPOTE LENOSO $ 50,000 $ 75,000 $ 150,000
50 CACTUS $ 10,000 $ 15,000 $ 35,000
51 CARACOLI MADERABLE $ 140,000 $ 210,000 $ 290,000
52 CARAMBOLO FRUTAL $ 18,000 $ 30,000 $ 60,000
53 CARBONERO MADERABLE $ 57,000 $ 102,000 $ 145,000
54 CARRETILLO ORNAMENTAL $ 50,000 $ 80,000 $ 140,000
55 CARRETO MADERABLE $ 160,000 $ 280,000 $ 410,000
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ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

N° ESPECIE CARACTERISTICA TAMANO (VALOR/DMIDAD)
PEQUENO MEDIANO GRANDE

56 CARTAGENO MADERABLE $ 40,000 $ 80,000 $ 125,000
57 CANAGUATE MADERABLE $ 102,000 $ 150,000 $ 210,000
58 CANAFISTULA MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 $ 180,000
59 | CANANDONGO MADERABLE $ 18,500 $ 50,000 $ 80,000
60 CARTUCHO HERBACEA $ 18,000 $ 30,000 $ 58,000
61 CASTANO MADERABLE $ 125,000 $ 150,000 $ 200,000
62 CAYENA ORNAMENTAL $ 30,000 $ 50,000 $ 80,000
63 CAMBOMBO $ 25,000 $ 60,000 $ 102,000
b4 CAMAJON MADERABLE $ 50,000 $ 80,000 $ 150,000
65 CAVATE $ 12,000 $ 25,000 $ 50,000
) S (L)'R'O ORNAMENTAL |  §$ 40,000 $60000 | $80,000
68 CEDRO MADERABLE $ 120,000 $ 220,000 $ 290,000
69 CEDRILLO MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 $ 180,000
70 CEIBA BRUJA MADERABLE $ 70,000 $ 120,000 $ 180,000
71 CEIBA TOLUA MADERABLE $ 160,000 $ 300,000 $ 420,000
72 CENICERA MADERABLE $ 11,000 $ 160,000 $ 210,000
73 CEREZO ORNAMENTAL | $ 160,000 $ 200,000 $ 250,000
74 CHAPARRO ARBUSTO $ 18,000 $ 50,000 $ 80,000
75 CHARO MADERABLE $ 40,000 $ 80,000 $ 130,000
76 CIRUELA FRUTAL $ 60,000 $ 120,000 $ 180,000
77 CHICALA MADERABLE $ 80,000 $ 120,000 $ 170,000
78 CHICHARO MADERABLE $ 45,000 $ 80,000 $ 102,000
79 CHINGALE MADERABLE $ 60,000 $ 120,000 $ 180,000
80 CHIRIMOYO FRUTAL $ 120,000 $ 16,000 $ 240,000
81 CHITATO MADERABLE $ 50,000 $ 80,000 $ 140,000
82 CHOCHO ORNAMENTAL $ 60,000 $ 11,000 $ 140,000
83 CHONQUE HERBACEA $ 60,000 $ 110,000 $ 160,000
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84 CHONTA ORNAMENTAL |  $ 40,000 $ 80.000 $ 120,000
85 | CHONTADURO FRUTAL $ 40,000 $ 80,000 $ 120,000
86 CHURIMO MADERABLE $ 55,000 $110000 | $170,000
87 CLAVELINO ORNAMENTAL | $ 16,000 $ 45,000 $ 80,000
88 COCO FRUTAL $ 120,000 $210.000 | $280,000
89 COCUYINA MADERABLE | $ 100,000 $260,000 | $ 500,000
90 COCOMONO MADERABLE $ 90,000 $ 140000 | $210,000
91 COLMILLO DE HERBACEA $8.000 $ 16.000 $ 40,000
92 COMINO MADERABLE | $ 110,000 $240,000 | $ 460,000
93 | COPE-MAMEY | ORNAMENTAL | $ 100,000 $ 140,000 | $210,000
94 COPILLO MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 | $180,000
95 COQUILLO MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 | $ 180,000
96 CORAZON HERBACEA $ 14,500 $ 20,000 $ 35,000
97 CORALITO ORNAMENTAL |  $ 21,800 $ 45,000 $ 90,000
98 | CORDONCILLO ARBUSTO $ 15,000 $ 45,000 $ 75,000
99 COROZO PALMA $ 80.000 $120,000 | $ 180,000
100 COSTILLO MADERABLE $ 90,000 $ 140,000 | $ 200,000
101 CORRALITO ORNAMENTAL |  $ 80,000 $120,000 | $180,000
102 COSTENITO ARBUSTO $ 18,000 $ 45,000 $ 80,000
103 CRISPIN ORNAMENTAL |  $ 18,000 $ 45,000 $ 80,000
104 CRUZETO ORNAMENTAL | $12,500 $ 25,000 $ 50,000
105 CROTO ORNAMENTAL |  $12,500 $ 25,000 $ 50,000
106 | CUBO-HIERRO | ORNAMENTAL | $ 12,500 $ 25,000 $ 50,000
107 | CUCARACHERO HERBACEA $ 12,500 $ 25,000 $ 50,000
108 CULIMBO $ 18,000 $ 45.000 $ 80,000
109 CURALINA HERBACEA $ 18,000 $ 45,000 $ 80,000
110 CUCHARO ORNAMENTAL |  $ 35,000 $ 80,000 $ 125,000
11 DINDE MADERABLE $ 90,000 $ 140,000 | $200,000
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N° ESPECIE CARACTERISTICA 'fMAﬂo (UAORSERAT)
PEQUENO | MEDIANO | GRANDE

112 DIVIDIVI ORNAMENTAL | $80,000 $130,000 | $ 180,000
N3 DORMILON MADERABLE $ 75,000 $ 90,000 $ 140,000
14 ESCOBILLO ORNAMENTAL | $75.000 $ 90,000 $ 140,000
115 ESPINACA HERBACEA $ 12,500 $ 25,000 $ 50,000
116 ESPINOSO ORNAMENTAL |  $ 40,000 $ 78,000 $ 125,000
118 EUCALIPTO MADERABLE | $ 145,000 $200,000 | $300,000
119 ESTORAQUE ORNAMENTAL | $80,000 $130,000 | $ 180,000
120 FIQUE $ 18,000 $ 40,000 $ 80,000
121 FICO ARBUSTO $ 18,000 $ 40,000 $ 80,000
122 FICUS MADERABLE $ 60,000 $115000 | $ 180,000
123 FRIJOLITO MADERABLE $ 80,000 $130,000 | $ 180,000
124 | FLORMORADO MADERABLE | $ 150,000 $210,000 | $280,000
125 | FRUTA TROPICAL $ 90,000 $ 140,000 | $ 200,000
126 GAICARO $ 180,000 $ 440,000 $ 80,000
127 | GABILLO-JABILLO $ 70,000 $130,000 | $ 190,000
128 GALAPO MADERABLE $ 40,000 $ 80,000 $ 150,000
129 GALLINERO MADERABLE $ 90,000 $ 150,000 | $200,000
130 GUANDUL FORRAJERO $ 12,500 $ 18,500 $ 32,000
131 GARCERO MADERABLE $ 80,000 $130,000 | $ 180,000
132 GRANADILLO $ 75,000 $ 90,000 $ 160,000
133 | GUACHARACO MADERABLE $ 70,000 $ 95,000 $ 150,000
134 GUACARY MADERABLE | $ 130,000 $ 180,000 | $ 250,000
135 GUACA MEDICINAL $ 10,000

136 GUADUA MADERABLE $ 18,000 $ 45,000 $ 80,000
137 GUAJARO ORNAMENTAL | $18,000 $ 480,000 $ 80,000
138 GUALANDAY MADERABLE | $ 102,000 $ 150,000 | $ 200,000
139 GUAMITO FRUTAL $ 35,000 $ 72,000 $ 100,000
140 GUAMO FRUTAL $ 60,000 $110,000 | $ 160,000
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N° ESPECIE CARACTERISTICA JAMARO (VALOR/UNIDAD)
PEQUENO MEDIANO GRANDE

141 | GUAMO MACHO | MADERABLE $ 40,000 $110,000 | $ 160,000
142 GUANABANO FRUTAL $ 120,000 $ 170,000 $ 240,000
143 GURAMBU MADERABLE $ 70,000 $100,000 | $ 150,000
144 GUARUMO MADERABLE $ 40,000 $ 80,000 $ 120,000
145 GUASIMO MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 | $ 180,000
146 GUAYABO FRUTAL $ 70,000 $ 100,000 $ 140,000
147 | GUAYABO DULCE $ 70,000 $100,000 | $ 140,000
148 | GUAYABO AGRIO $ 16,000 $ 45,000 $ 80,000
149 | GUAYABO DE PAVA LENOSO $ 20,000 $ 50,000 $ 90,000
150 GUAYACAN MADERABLE $ 155,000 $ 300,000 $ 420,000
151 GUAYACAN DE $ 80,000 $ 100,000 $ 150,000
152 | GUAYACAN JOBO | MADERABLE $ 80,000 $130,000 | $ 180,000
153 GUAYABILLO $ 120,000 $ 180,000 $ 260,000
154 GUSANERO MADERABLE $ 150,000 $300,000 | $ 410,000
155 GROJO - $ 10,000 $ 26,000 $ 45,000
156 GUSANILLO MADERABLE $ 80,000 $ 100,000 $ 150,000
157 | GINEO - MANZANO $ 18,000 $ 45,000 $ 80,000
158 HABILLO MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 $ 180,000
159 HIGUERON MADERABLE $ 90,000 $ 140,000 $ 200,000
160 HOBO MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 $ 180,000
161 HOJA MENUDA ARBUSTO $ 40,000 $ 80,000 $ 130,000
162 HOJARASCO MADERABLE $ 40,000 $ 80,000 $ 130,000
163 HUESO ORNAMENTAL |  $80,000 $ 130,000 $ 180,000
164 HUEVOBURRO ORNAMENTAL |  $80,000 $ 130,000 $ 180,000
165 | HUEVO DE PERRO ARBUSTO $ 40,000 $ 80,000 $ 130,000
166 | IGUA AMARILLO MADERABLE $ 150,000 $ 280,000 $ 40,000
167 IVOAMARILLO MADERABLE $ 90,000 $ 140,000 $ 20,000
168 JAGUITO MADERABLE $ 70,000 $ 90,000 $ 150,000
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ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

N TAMANO (VALOR/UNIDAD)

N ESPECIE CARACTERISTICA [ — o =T D JANO | GRANDE
169 | JABONCILLO | ORNAMENTAL | $ 160.000 $ 45,000 $ 80,000
170 |  KARATE - INDIO $ 80,000 $130,000 | $180,000
171 KUDZU 45000 M2
172 LAGUNERO ORNAMENTAL |  $ 40,000 $80,000 | $110,000
173 LANO MADERABLE | $ 40,000 $80,000 | $110,000
174 LANILLO $140,000 | $350,000 | $ 45000
175 LATIGO MADERABLE | $ 40,000 $80,000 | $ 120,000
176 | LAUREL- JAZMIN | MADERABLE | $90.000 $ 140,000 | $200,000
177 LECHERO MADERABLE | $120,000 | $180,000 | $250,000
178 LECHOSO MADERABLE | $80,000 $ 130,000 | $ 180,000
179 LECHOLAYA MADERABLE | $ 25,000 $62,000 | $100,000
180 |LENGUA DE SUEGRA | HERBACEA $9.000 $ 22,000 $ 39,000
181 | LIRIO ORNAMENTAL | ORNAMENTAL |  § 16,000 $ 25,000 $ 60,000
182 LIMON FRUTAL $ 10,000 $70,000 | $ 120,000
183 | LIMON DE CASTILLA FRUTAL $ 12,000 $120,000 | $180.000
184 | LIMON INGERTO FRUTAL $ 10,000 $ 27,000 $ 52,000
185 LIMON FRUTAL $ 12,000 $80,000 | $120,000
186 LMONCILLO ORNAMENTAL $ 18.000/ML
187 LIMA FRUTAL $ 30,000 $80,000 | $120,000
188 LLOVIZNO ORNAMENTAL |  § 60,000 $120,000 | $180,000
189 | LLUVIA DEORO | ORNAMENTAL | $13,200 $ 50,000 $ 80,000
190 LUMBO $ 80,000 $130,000 | $190,000
191 MACANILLO PALMA $ 50,000 $80,000 | $120.000
192 MACUNA PALMA $ 20,000 $ 50,000 $ 80,000
193 MAJAGUA ARBOREO $ 80,000 $120,000 | $ 200,000
194 MAJUMBO $ 30,000 $70,000 | $120,000
195 MALAGANO MADERABLE | $80,000 $120,000 | $ 180,000
196 MALAMBO ORNAMENTAL | $100,000 | $150,000 | $ 200,000
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SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

N° ESPECIE CARACTERISTICA TAMANO (VALOR/UNIDAD)
PEQUENO MEDIANO GRANDE

197 | MAMONCILLO - FRUTAL $ 80,000 $ 130,000 $ 200,000
198 MANCHOSA $ 20,000 $ 60,000 $ 85,000
199 MANCERO $ 60,000 $ 80,000 $ 130,000
200 MANCHADOR $ 60,000 $ 120,000 $ 180,000
201 MANDARINO FRUTAL $ 80,000 $ 130,000 $ 210,000
202 MANGO FRUTAL $ 75,000 $ 150,000 $ 200,000
203 MATARRATON ORNAMENTAL |  $ 12,000 $ 50,000 $ 70,000
204 | MATARRATON $ 16,000 $ 60,000 $ 90,000
205 |  MATARRATON $ 60,000 $80,000 | $130,000
206 MATA DE PINO $ 15,000 $ 40,000 $ 70,000
207 MARIPOSO HERBACEA $ 14,000 $ 40,000 $ 70,000
208 MARACUYA FRUTAL $ 45,000 $ 120,000 $ 150,000
209 MARANON FRUTAL $ 120,000 $ 160,000 $ 240,000
210 MASTRE ORNAMENTAL |  $ 30,000 $ 70,000 $ 120,000
211 MAIZ TOSTAO $ 15,000 $ 40,000 $ 70,000
212 MELINA MADERABLE $ 60,000 $ 120,000 $ 160,000
213 MECANILLO $ 65,000 $ 120,000 $ 140,000
214 MOCARILLO $ 15,000 $ 45,000 $ 80,000
215 MELCOCHO ARBOREO $ 16,000 $ 30,000 $ 45,000
216 MIRTO ARBUSTO $ 8,000 $ 22,000 $ 40,000
217 MONCORO MADERABLE $ 120,000 $ 230,000 $ 300,000
218 MOLANO $ 55,000 $ 110,000 $ 160,000
219 | MORA-MORAL | MADERABLE | $58000 | $110000 | $ 162000 |
220 MORADILLO MADERABLE $ 54,000 $ 108,000 $ 152,000
221 MORINGO ORNAMENTAL | $ 107,000 $ 162,000 $ 224,000
222 MORO COMESTIBLE $ 55,000 $ 80,000 $ 130,000
223 MORTINO ARBUSTO $ 82,000 $ 130,000 $ 190,000
224 MUNECO MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 $ 190,000
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N° ESPECIE CARACTERISTICA rfmﬂo (YALCRARGR
PEQUENO | MEDIANO | GRANDE
225 NACEDERO MADERABLE | $30,000 $70,000 | $120,000
226 NACUMA ORNAMENTAL |  $ 16,000 $ 40,000 $ 70,000
227 NARANJO FRUTAL $ 80,000 $130,000 | $210,000
228 | NARANJO AGRIO FRUTAL $ 62.000 $80,000 | $ 130,000
229 NAUNO MADERABLE | $132000 | $265000 | $375000
230 | NIM- CANELO ARBUSTO $ 16,500 $ 45,000 $ 70,000
231 | NIGUTO - UVERO | MADERABLE | $110000 | $165000 | $230.000
232 NISPERO MADERABLE | $ 55,000 $110,000 | $ 160,000
233 NOGAL MADERABLE | $ 62,000 $110,000 | $ 165000
234 NONI FRUTAL $ 52,000 $110,000 | $157,000
235 or ORNAMENTAL | $ 14,000 $ 27,000 $ 39,000
236 OLIVON ORNAMENTAL |  $ 28,000 $64,000 | $110,000
237 OREJERO MADERABLE | $ 53,000 $115000 | $ 154,000
238 | OJO DE BUEY $ 14,200 $ 38,000 $ 64,000
239 PAJARITO - FRUTAL $ 51,000 $115000 | $162,000
240 PAJA PUYA $ 32.000/ML
241 | PALMA AFRICANA P‘:('\:AE‘?TE . 5’2_%1‘ ;r?g?} &_36' 2‘%2} (i.%sg}gg?)
242 |  PALMA JARDIN PALMA $ 56,000 $115000 | $165000
243 PALMA ANDI PALMA $129,000 | $189,000 | $223,000
244 | PALMA FUNEBRE PALMA $ 57,000 $112000 | $162,000
245 | PALMA BISMARCKIA PALMA $262,000 | $745000 |$1.125000
246 | PALMA AMARGA PALMA $ 54,000 $82000 | $132000
247 | PALMA BOTELLA PALMA $ 54,000 $125000 | $ 185000
248 | PALMA DE VINO PALMA $ 62,000 $80,000 | $130,000
249 | PALMA DE COCO PALMA - $ 77,000 $128,000 | $208,000
250 |  PALMA IRACA PALMA LATA | $ 55,000 $82000 | $132,000
251 | PALMA NATIVA PALMA $ 27,000 $64000 | $110,000
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SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

N° ESPECIE CARACTERISTICA SAMAYG [VALOR/URDAS)
PEQUENO MEDIANO | GRANDE

252 PALMA NOLI PALMA $ 78,000 $128000 | $ 190,000
253 PALMA REAL PALMA MALIBU| $ 57,000 $ 77,000 $ 128,000
254 | PALMA REDONDA PALMA $ 53,000 $115000 | $160,000
255 | PALMA SILVESTRE PALMA $ 56,000 $112000 | $162.000
256 | PALMAS RARAS PALMA $ 61,000 $112,000 | $160,000
257 | PALMA TAMACO PALMA $ 62,000 $ 77,000 $ 130,000
258 PALMERA PALMA $ 45,000 $ 72,000 $ 120,000
259 | PALOBLANCO | ORNAMENTAL | $ 48,000 $ 74,000 $ 120,000
260 PARAMOSO ORNAMENTAL |  $ 57,000 $ 78,000 $ 128,000
261 PARA SIEMPRE MADERABLE $ 28,000 $ 64,000 $ 110,000
262 PAPAYO FRUTAL $ 13,000 $ 14,000 $ 27,000
263 | PASTO ALEMAN HERBACEA $ 54.000/ML
264 | PASTO BRACHIARIA | HERBACEA $ 42.000/ML
265 | PASTO ANGLETON | HERBACEA $ 38.000/ML
266 | PASTO COLOSUANA | HERBACEA $ 45.000/ML
267 PASTO INDIA HERBACEA $ 44.000/ML
268 | PASTO NATURAL HERBACEA $ 38.000/ML
269 | PASTO KING GRASS | HERBACEA $ 35.000/ML
270 | PASTO SOLANA HERBACEA $ 31.000/ML
271 | PASTO MEJORADO | HERBACEA $ 42.000/ML
272 PATEGALLINA MADERABLE $ 54,000 $121,000 | $ 144,000
273 PATEGALLO $ 13,000 $ 16,000 $ 18,000
274 PATEGALLO - ORNAMENTAL $ 65,000
275 PATEVACA ORNAMENTAL |  $ 52,000 $110,000 | $162,000
276 PAYANDE ARBUSTO $ 32,000 $ 64,000 $ 112,000
277 PELA ORNAMENTAL |  $ 14,000 $ 39,000 $ 64,000
278 | PERALEJO HEMBRA $ 27,000 $ 64,000 $ 112,000
279 PEPABURRO ARBUSTO $ 28,000 $ 64,000 $ 112,000
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N° ESPECIE CARACTERISTICA TRAARO [VALOR TRERAR)
PEQUENO MEDIANO GRANDE
280 PEPALORO ARBUSTO $ 57.000 $ 78,000 $ 130,000
281 PERAMONTE ARBOREO $45,000 $ 64,000 $78,000
282 PINO MADERABLE $ 56,000 $ 110,000 $ 160,000
283 PINTAO ARBUSTO $ 57,000 $ 112,500 $ 165,500
284 PINA - PINON FRUTAL $ 57,000 $ 110,000 $ 162,000
285 PINA ARBOL $ 11,500 $ 13,000 $ 14,000
286 | PINA DE GALLO $22,000 $ 37,000 $46,000
287 | PLANTA DE JARDIN | ORNAMENTAL | $ 11,500 $ 22,000 $ 39,000
288 PLATANO FRUTAL $ 23,000 $ 39,000 $ 64,000
289 | PLATANO MAFOFO $ 67,000
290 PLATANILLO $ 47,000
291 POLVILLO MADERABLE $ 275,000 $ 315,000 $ 440,000
292 POMARROSA FRUTAL $ 28,000 $ 44,000 $ 115,000
293 POMELO FRUTAL $ 112,500 $ 165,000 $ 223,000
294 POPORO HERBACEA $ 19,000 $ 42,000 $ 64,000
295 POPOCHO $ 67.000
296 PUYU $ 21,000 $ 42,000 $ 68,000
297 QUIJAMACHO $ 54,000 $ 78,000 $ 132,000
298 RAYO MADERABLE $ 57,000 $ 115,000 $ 145,000
299 RABO IGUANO ORNAMENTAL | $21,000 $ 42,000 $ 65,000
300 | RESBALAMONOS MADERABLE $ 53,000 $ 115,000 $ 145,000
301 ROBLE MADERABLE $ 245,000 $ 315,000 $ 435,000
302 RUDA $4500 $ 72,000 $80,000.00
303 SAMAN MADERABLE $ 58,000 $ 115,000 $ 162,000
304 SAPAN MADERABLE $ 52,000 $ 115,000 $ 154,000
305 SANGREGADO ORNAMENTAL |  $ 53,000 $ 110,000 $ 132,000
306 SANGRETORO MADERABLE $ 51,000 $ 110,000 $ 132,000
307 SANQUEMULA ORNAMENTAL | $ 48,000 $ 110,000 $ 132,000
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N° ESPECIE CARACTERISTICA SARARO (VAL UNIR)
PEQUENO MEDIANO | GRANDE

308 SANTACRUZ MADERABLE | $ 51,000 $ 132,000 | $ 140,000
309 SABILA HERBACEA $ 12,000 $23000 | $120,000
310 SALVION ARBUSTO $ 23,000 $ 39,000 $ 64,000
311 SAUCO ORNAMENTAL | $ 31,000 $64.000 | $120,000
312 | SIETE CUEROS ARBOREO $ 120,000 $160,000 | $240,000
313 SWINGLIA ORNAMENTAL $ 18.000/ML
314 SOCARRON - MADERABLE | $ 57,000 $82000 | $131,000
315 SOLERA MADERABLE | § 120,000 $210,000 | $255,000
316 SOMBRERA ORNAMENTAL | $ 46,000 $73000 | $112,500
317 SOMBRILLO $ 13,000 $ 22,000 $ 42,000
318 SUAN MADERABLE | $ 47,000 $73000 | $117,000
319 TABACO $ 49,000 $110,000 | $ 142,000
320 TACHUELO MADERABLE | $ 68,000 $112000 | $ 166,500
321 TAYELO $ 240,000
322 TAMARINDO FRUTAL $ 55,000 $110,000 | $ 140,000
323 TROMPILLO - MADERABLE | $ 88,000 $123500 | $185000
324 TARA MADERABLE | $ 44,000 $98,000 | $134,000
325 TECA MADERABLE | $ 260,000 $ 320,000 | $ 440,000
326 TECA 24" MADERABLE | $ 420,000 $ 720,000 | $ 1,030,000
327 TECA 12" MADERABLE | $113000 | $225000 | $ 340,000
328 TIGRILLO MADERABLE | $ 57,000 $110,000 | $160,000
329 TOLUA MADERABLE | $ 116,000 $220,000 | $320,000
330 TOMATE FRUTAL $ 31.000 $64000 | $110,000
331 TOROMBOLO FRUTAL $ 29,000 $64000 | $120,000
332 TORONJA FRUTAL $ 88,000 $123,000 | $198,000
333 TORONJIL MEDICINAL $ 12,000
334 TOTIADERO $ 56,000 $79.000 | $156,000
335 TOTUMO ORNAMENTAL |  $77,000 $112,500 | $170,000

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER

Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
innovacion@scasantander.org / www.scasantander.org

48




7SCA LONJA -
74\ INMOBILIARIA
REGIOMAL SANTANDER ggglsﬂlgﬂg.g%g

Q SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER
ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

R — TAMANO (VALOR/UNIDAD)
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336 TREBOL MADERABLE $ 62,000 $ 79.000 $ 165,000
337 TRUPILLO ORNAMENTAL | $ 28,000 $ 64,000 $ 110,000
338 TRINITARIOS ORNAMENTAL | $ 18,000 $ 42,000 $ 60,000
339 TULIPAN ORNAMENTAL | $ 57,000 $ 73,000 $ 142,000
340 TURMEPERRO ORNAMENTAL | $31,000 $ 64,000 $ 110,000 U
341 TUNO ARBUSTO $ 32,000 $ 68,000 $ 135,000
342 UNA DE GATO ORNAMENTAL | $37,000 $ 65,000 $ 112,500
343 UVITA DE LATA PALMA $ 33,000 $ 58,000 $ 98,000
344 BALUASTRE $ 37,000

345 CORRAL - $ 32,000 $ 67,000 $ 113,000
346 VARASANTA- MADERABLE $ 54,000 $ 77.000 $ 162,000
347 VARA BLANCA ORNAMENTAL |  $ 31,000 $ 67,000 $ 97,000
348 | VARA DE PIEDRA MADERABLE $ 52,000 $ 81,000 $ 162,000
349 VERANERA ORNAMENTAL | $23,000 $ 42,000 $ 70,000
350 VERDENACE ARBUSTO $ 30,000 $ 70,000 $ 94,000
351 VOLANDERO MADERABLE $ 33,000 $ 72,000 $ 120,000
352 VIUDITAS ORNAMENTAL | $22,000 $ 60,000 $ 108,000
353 YARUMO MADERABLE $ 27,000 $ 60,000 $ 110,000
354 YATAGO FORRAJERO $ 29,000 $ 59,000 $ 106,000
355 YAYA MADERABLE $ 26,000 $ 54,000 $ 97.000
356 YUCA ARBUSTIVA $ 1,200 $ 2,400 $ 3,200
357 ZAPATILLO MADERABLE |  $21,000 $ 42,500 $ 67.000 J
358 ZAPOTE FRUTAL $ 47,000 $ 96,000 $ 134,000
359 ZURRUMBO ARBUSTO $ 21,000 $ 42,000 $ 65,000
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12.  INVENTARIO DEL PREDIO.

INVENTARIO DE PREDIO A ADQUIRIR

FECHA 16 de novembee de 2021
PROYECTO ANILLD VIAL EXTERND METROPOLITANG
SECTOR VEREDA GUATIGUARA N°® PRED IO CPM- P16 38
DIRECC ON LOTE | SUBESTAC ION GUATIGLUARA — =
PROPIET ARIO INTERCONEXION ELECTRICA SAE S P
AREA REQUER IDA w5100 ~
AREA TOTAL CONSTRUIDA o0 -
AREA REMANENTE apa ™
ABSCISAS Abscsa Inscal: K 19491904 m Abscsa Faal: K 19497079 m
CONSTRUCO ONES CANT uUNID
ESPECIE: CULTIVOS CANT UNID
Pasto natwra —osae md

Ya, s emtificod con cidula de oudadania

nNe PD que 1 Inbrmacdn sumnsdrada

& YAz, que SSIoY e Deng Conaosmiento de ofla y gue @ Jea a adquery fue demarcada en el terrem

Bt documonto no bene neguen sTescaodn s para o propeetano

PROPIETARIO, POSEEDOR REPRESENTANTE CONSULTOR
ARRENDATARIO O ADMINISTRADOR
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CONSORCIO PROGRESO METROPOLITANO - NIT: 901.670. 846-6

PROYECTO ANILLO VIAL EXTERNO METROPOLITANO

AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO No. CPM-P-165 A

OBJETO: REALIZAR LOS AVALUOS DE LOS PREDIOS QUE SE ENCUENTREN
UBICADOS ENTRE LOS MUNICIPIOS DE PIEDECUESTA Y GIRON SANTANDER
PARA EL PROYECTO DEL ANILLO VIAL METROPOLITANO — CONTRATO DE
PRESTACION DE SERVICIOS CELEBRADO ENTRE CONSORCIO PROGRESO
METROPOLITANO Y LA SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS
REGIONAL SANTANDER LONJA INMOBILIARIA Y AVALUADORA EN
CUMPLIMENTO DE LA LEY VALUATORIA EN COLOMBIA

AGOSTO - 2024
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1.3

1.4.

1.9

1.6.

1.4

INFORMACION GENERAL.

SOLICITANTE: El presente informe de avalto comercial se redliza en
desarrollo del contrato entre las partes CONSORCIO PROGRESO
METROPOLITANO Y LA SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS
REGIONAL SANTANDER LONJA INMOBILIARIA Y AVALUADORA, cuyo
objeto es "'REALIZAR LOS AVALUOS DE LOS PREDIOS QUE SE
ENCUENTREN UBICADOS ENTRE LOS MUNICIPIOS DE PIEDECUESTA Y
GIRON SANTANDER PARA EL PROYECTO DEL ANILLO VIAL
METROPOLITANO - CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS
CELEBRADO ENTRE CONSORCIO PROGRESO METROPOLITANO Y LA
SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
LONJA INMOBILIARIA Y AVALUADORA EN CUMPLIMENTO DE LA LEY
VALUATORIA EN COLOMBIA" — Segun Correo a dirigido a la SCA:
directorproyectosprogresom@gmail.com, Con fecha 01 de marzo del
2024 - Encargo valuatorio: Determina el valor comercial de los
inmuebles correspondiente a terreno, construcciones y/o los cultivos, en
el marco del proceso de adquisicion predial por motivos de utilidad
puUblica e interés social.

_ AVALUO NUMERO: CPM-P-165 A.

TIPO DE INMUEBLE: El suelo es rural con categoria de proteccion, suelo
de produccién agro forestal-Industrial de alto y bajo impacto.

TIPO DE AVALUO: Corporativo Comercial en lote de terreno Rural en
7ona de Afectaciéon del Anillo Vial Externo Metropolitano AVEM, el
avallo que redliza un gremio o lonja de propiedad raiz con la
participaciéon colegiada de sus agremiados y realizado por una
persona natural, que posee la formacién debidamente reconocida
para llevar a cabo la valuacion de un tipo de bienes y que se
encuentra inscrita ante el Registro Abierto de Avaluadores (RAA) (Ley
1673/13).

DEPARTAMENTO: Santander.
MUNICIPIO: Piedecuesta.
VEREDA O CORREGIMIENTO: Malpaso.

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
innovacion@scasantander.org / www.scasantander.org
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1.8. DIRECCION DEL INMUEBLE: LOTE D.

1.9. ABSCISADO O COORDENADAS DE AREA REQUERIDA: Abscisa Inicial K
20+231,28 m Abscisa Final K 20+336,45 m franja DERECHA.

1.10.USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Lote de Terreno Rural, industrial de bajo y
medio impacto.

1.11.USO POR NORMA: recreacional, comercial, produccién agricola.

1.12.FECHA DE LA VISITA AL PREDIO: 20 de marzo de 2024 - Visita realizada
por grupo corporativo de avaluadores.

1.13.FECHA DEL INFORME DE AVALUO: 14 de junio 2024,

1.14.INFORMACION CATASTRAL: 685470000000000080735000000000.

Fuente: Consulta catastral AMB del predio a avaluar.

1.15. DIRECCION DEL INMUEBLE: LOTE D,

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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2.k

2.2,

2.3.

2.4,

2.3,

2.6.

2.7.

2.8.

3.

3.

2.

3.3.

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS POR EL CONSORCIO PROGRESO
METROPOLITANO.

CERTIFICACION DE TRADICION Y LIBERTAD: No. 314-42147 Oficina de
Registro de Instrumentos PUblicos de Piedecuesta.

ESCRITURAS PUBLICAS. Escritura PUblica No. . 3867 del 31 de octubre del
2005 de la Notaria Segunda de Bucaramanga.

CERTIFICACION DE USO DE SUELO. No. 2028 DE 14 SEP 2023 expedido por
la Oficina Asesora de Planeacion del Municipio de Piedecuesta.

ESTUDIOS DE TiTULOS. Con fecha 16/11/2023 elaborado por JOSE
NORBERTO ACEVEDO BAYONA C.C. 1098673638 de Bucaramangay TP
No. 216.528 del C. S. de la J.

FICHA PREDIAL. Ficha Predial No CPM-P-165 A.

PLANO PREDIAL Plano Predial No CPM-P-165 A.

INVENTARIO PREDIAL. Inventario predial No CPM-P-165 A.

REGISTRO FOTOGRAFICO: Registro CPM-P-165 A.

INFORMACION JURIDICA
PROPIETARIO: SOCIEDAD DISTRIBUCIONES GRANABASTOS LTDA. / R.L.

GILBERTO RAMIREZ RODRIGUEZ con NIT: 804007120-4 / C.C. 91236810
tomado del estudio de titulos con fecha 16/11/2023 elaborado por JOSE
NORBERTO ACEVEDO BAYONA C.C. 1098673638 de Bucaramanga T1.P.
No. 216.528 del C. S. de la Judicatura.

TiTULO DE ADQUISICION: Escritura PUblica No. 3867 del 31 de octubre

del 2005 de la Notaria Segunda de Bucaramanga.

MATRICULA INMOBILIARIA: 314-42147 Oficina de Registro de

Instrumentos PUblicos de Piedecuesta y numero predial nacional
485470000000000080735000000000.
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3.4.  OBSERVACIONES JURIDICAS: el estudio de titulos entregado por el
Consorcio establece que el actual titular del derecho de dominio sobre
el inmueble los sefiores SOCIEDAD DISTRIBUCIONES GRANABASTOS LTDA./
R.L. GILBERTO RAMIREZ RODRIGUEZ quienes a la fecha ejerce la propiedad
de este inmueble, dada la adquisicion del predio por uno de los medios
reconocidos por ley: compraventa.

Asi mismo establece que una vez revisado el folio de matricula del predio
objeto de estudio se pudo verificar que no existe ninguna anotacién que
indique que el predio esté inscrito en el Registro Unico de Predios y Territorios
Abandonados, por lo anterior se puedo establecer que el predio objeto de
estudio no aparece incluido en la base de datos de la UNIDAD
ADMINISTRATIVA ESPECIAL EN GESTION DE RESTITUCION DE TIERRAS
DESPOJADAS Y ABANDONADAS FORZOSAMENTE.

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

MUNICIPIO PIEDECUESTA, EN EL DEPARTAMENTO DE SANTANDER: La
cabecera municipal estd localizada aproximadamente a los Coordenadas
6°59'19" de latitud norte (N) 73°03'01" de longitud oeste (W), a una altura
sobre el nivel del mar promedio de 1.005 msnm. Dista de Bucaramanga la
capital departamental 17 km por via terrestre.

4.1. DELIMITACION DEL SECTOR: El trayecto del AVEM, con influencia directa
en el territorio del municipio de Piedecuesta, estd ubicado al occidente
de la cabecera municipal, sector Guatiguard, al norte limita con Ia
vereda Mensuly, al occidente limita con la vereda Ruitoque al sur limita
las veredas de Monter redondo, Pajonal, Barro blanco y al oriente limita
con las zonas de expansién urbana de la cabecera municipal; esta su
mayor extension en el valle del rio de oro que los recorre de oriente a
occidente. Destacan en su espacio geogrdafico la infraestructura
energética de la subestacion electica Guatiguard y la carretera a
Guatiguard, en un recorrido casi paralelo al rio, que va desde la vereda
del mismo nombre, hasta el cruce del (buey) vereda Los Colorados en
el municipio de Piedecuesta, via por la que se fraza en buena parte el
AVEM, de que trata este proyecto. Predominan a ambos lados de Ia
via, predios de diferentes areas, en parte en conjuntos o parcelaciones
con usos de vivienda campestre con actividad agricola, algunos
licenciados antes de la expedicion del PBOT. Tomado de El Estudio de

Mercado por Tramos EMT, en el trayecto del Anillo Vial Metropolitano

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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Externo, AVEM, Girén Piedecuesta, elaborado por SCA Santander U
2024 y PBOT del municipio de Piedecuesta, Acuerdo del Concejo
Municipal N° 028 del 2003, del 18 de diciembre de 2003.

Fuente: Estudio de mercado por zonas avaljos del AVEM, SCA Santander LI 2024,

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: En el sector predominan fincas dedicados
a la explotacién agropecuaria controlada con fines de rehabilitacion y
proteccién, hay parcelaciones de recreacion pasiva, comercial
Institucional, educativo de investigacion, se ubica la planta de
tratamiento de residuos solidos. La subestacion eléctrica, y parque
industrial.

43 TOPOGRAFIA: Moderadamente inclinada, con grado de pendiente entre
0-7% plana.

FORMAS DE RELIEVE Y GRADOS DE LA PENDIENTE

FORMAS SIMPLES | FORMAS COMPUESTAS | GRADIENTE PENDIENTE EN | SIMBOLOS
Ligeramente plano Ligeramente Inferiores al 3 Q
Ligeramente Ondulada o 3.7 b
inclinada ligeramente
Moderadamente Fuertemente 7.12 "
inclinada ondulada o
Fuertemente Fuertemente
inclinada ondulada o 2 d
Ligeramente Fuertemente 25-50 8
Moderadamente Moderadamente 50-75 f
Fuertemente Fuertemente >75 g

Fuente: IGAC 1996 (modificada para metodologia AHT].
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4.4. CARACTERISTICAS CLIMATICAS:
Item Descripcién
Temperatura: 12/20 °C (Promedio)
Precipitacién: 500/ 2000 milimetros al afo
(Promedio)
Altura sobre el nivel del mar: 1005 msnm (Cabecera Municipal)

Fuente: [PBOT) del municipio de Piedecuesta.

4.5. CONDICIONES AGROLOGICAS: En el sector de influencia del AVEM en el
municipio de Piedecuesta estd determinado por el cauce del rio de oro
en un recorrido de oriente a occidente, que en la parte intermedia se une
al rio lato o del hato, hasta llegar al limite con el municipio de Girén al
extremo occidente del territorio, formando parte de la clasificacién
agrologica POMCA Rio Alto Lebrija. Las tierras localizadas en este valle y
que van elevando sus pendientes al sistema montafioso al occidente, son
de clase IV, V, VI y VI, sobre el valle del rio de oro son de vocacion
agricola.

SUELO RURAL DE PRODUCCION
12267 75 HAS

e SUELD DE PROTECCION
WTEIIIMAS
SUELO RURAL SUBURBANG
A Td0 3 HAS

; e - 1
< *ﬁ Fa
i Wil £ » i
- 53
PARSUE AGROMDUS TRIAL ECOTURISTICD

'1 = = — S0

I | I = | ! (e 4 3 -

Fuente: Estudio de mercado AVEM SCA Santander LI, con base en mapa N° 15, Clasificacion del Suelo Rural PBOT
Piedecuesta.

De acuerdo al PBOT de Piedecuesta y a la cartografia oficial contenida,
Acuerdo 028 d e 200 3, del 18 de diciembre de 2003, en este espacio

geografico que el Estudio de Mercado por Tramos realizado por la SCA
SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

Santander LI, ha denominado Tramo Diferenciado Piedecuesta -1 TDP-
1. estd@ ubicado en zona de vida y climadtica, tropical cdlida, tiene
formaciones vegetales con coberturas propias de los suelos de
produccién y proteccion.

SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con disponibilidad de servicios de
acueducto, energia eléctrica, gas domiciliario, gas, agua de
acueducto, recoleccién de basuras y sistema de pozo séptico para
desague aguas servidas que satisfacen las necesidades del sector y
pozos sépticos para desagles de aguas servidas. cuanta con servicios
de energia eléctrica

SERVICIOS COMUNALES Dada su proximidad al casco urbano del
municipio se satisface todas las necesidades de servicios comunales a
la zona como acceso a la escuela de la vereda, Colegios, instituciones
de salud, estaciones de policia, Bomberos, entre ofros.

VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: se accede sector por la via de Guatiguara
y Girén Zapatoca el cual se encuentra en regular estado y conecta con
vias alternas del sector de Acapulco Mesa de Ruitoque y anillo vial
Piedecuesta.

MARCO NORMATIVO Y LEGAL: El avalio comercial se realiza con las
normas y decretos, que se enuncian a continuacién, dando trasparencia
y precisién en la determinacion del valor comercial de los inmuebles que
se encuentra en la franja de compra determinada por la Gobernacion de
Santander en el proyecto del Anillo Vial Externo Metropolitano:

e Ley 9 de 1989, LEY 9 DE 1989 (enero 11) por la cual se dictan normas
sobre planes de desarrollo municipal, compraventa y expropiacion
de bienes y se dictan otras disposiciones.

o Ley 388 de 1997; “Ley de Desarrollo Temitorial” Por la cual se modifica
la Ley 9° de 1989, y la Ley 3° de 1991 y se dictan ofras disposiciones.

e Ley 1682 de 2013 Normas del ministerio de transporte; Por la cual se
adoptan medidas y disposiciones para los proyectos de
infraestructura  de transporte y se conceden facultades
extraordinarias.

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
innovacion@scasantander.org / www.scasantander.org
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Ley 1673 de 2013, reglamenté la actividad del avaluador, la cual
propende la transparencia y la equidad entre las personas en el
desarrollo de la actividad de valuacion.

LEY 1742 DE 2014 Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para
los proyectos de infraestructura de transporte, agua potable y
saneamiento bdsico, y los demds sectores que requieran
expropiacion en proyectos de inversiéon que adelante el Estado y se
dictan otras disposiciones.

DECRETO 1420 DE 1998 (julio 24) por el cual se reglamentan
parcialmente el articulo 37 de la Ley 9 de 1989, el articulo 27 del
Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82,
84y 87 de la Ley 388 de 1997 vy, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de
1998, que hacen referencia al tema de avaljos.

DECRETO 2181 DE 2006 (junio 29) por el cual se reglamentan
parcialmente las disposiciones relativas a planes parciales
contenidas en la Ley 388 de 1997 y se dictan otras disposiciones en
materia urbanistica.

Decreto 556 de 2014, Por el cual se reglamenta Ia Ley 1673 de 2013.
Decreto 1420 de 1998; por el cual se reglamentan parcialmente el
articulo 37 de la Ley 9 de 1989, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de
1995, los articulos 56, 61, 62, 67,75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388
de 1997 v, el arficulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen
referencia al tema de avalUos.

Resolucion 620 de 2008 (septiembre 23) INSTITUTO GEOGRAFICO
AGUSTIN CODAZZl SEDE CENTRAL Por la cual se establecen los
procedimientos para los avalios ordenados dentro del marco de la
Ley 388 de 1997.

Resolucion 1044 de 2014 del IGAG: por medio de la cual se modifica
parcialmente y se adiciona la resolucién 898 de 2014 que fija normas,
métodos, pardmetros, criterios, y procedimientos para la elaboracién
de avallos comerciales requeridos en los provectos de
infraestructura de transporte a que se refiere la ley 1682 de 2013.
Resolucion 316 de 2015 de 2014 del IGAC: Por medio de la cual se
modifica parcialmente la Resolucién nUmero 898 de 2014 que fija
normas, métodos, pardmetros, criterios, y procedimientos para la
elaboracién de avallos comerciales requeridos en los proyectos de
infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013.
Resolucion 2684 de 2015 del Ministerio de Trasporte; (...) Por medio de
la cual se indican los elementos de dafio emergente y lucro cesante

que deben ser objeto de avallo en los procesos de adquisicion de
SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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predios para proyectos de infraestructura de transporte, contenidos
en la Ley 1682 de 2013 modificada por la Ley 1742 de 2014, para las
entidades adscritas al Ministerio de Transporte (...)"

e Resolucion No. 1092 de 2022 instituto geogrdéfico Agustin Codazzi, por
la cual se fijan normas, métodos, parédmetros, criterios vy
procedimientos para la elaboraciéon de avalios de servidumbres
legales y afectaciones transitorias en desarrollo de actividades, obras
o proyectos declarados por €l legislador como de utilidad publica e
interés social.

e Acuerdo 028 d e 200 3 (diciembre 18) “por medio del cual se
adopta el plan basico de ordenamiento territorial del municipio de
Piedecuesta Santander, se definen los usos del suelo urbano, de
expansién urbana, rural, suburbano y suelo de proteccion, se
reglamenta el uso, ocupacién y manejo del suelo y se hacen los
planteamientos  sobre  programas, proyectos y  planes
complementarios para el futuro desarrollo territorial del municipio
dentro de la vigencia del P.B.O.T."

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

La clasificacién general del suelo, en el municipio de Piedecuesta, se
establece en el PBOT, Acuerdo del Concejo Municipal No 028 de 2003, del
18 de diciembre de 2003, en el articulo 61 y de manera particular el suelo
rural, en el capitulo lil. Suelo Rural, en los articulos 71, 72y 73, y en el mapa
13 de uso potencial del suelo, que se incluye en dicho instrumento.

En el suelo rural se establecen las clasificaciones de conservacion,
produccién y suburbanos, de acuerdo al articulo 72. Dentro del suelo rurdl,
en el articulo 73, se establece la categoria del suelo rural suburbano, que se
ha conformado sobre los corredores urbanos interregionales, como es sobre
la via Bucaramanga — Bogotd, el corredor norte Piedecuesta — Girébn que es
la via Transversal Guatiguard, el corredor sur Piedecuesta — Giron que es la
via Barroblanco y una zona muy particular sobre la Mesa de Jéridas. Estas
zonas suburbanas son A. Zona suburbana de parcelaciones recreativas y
productivas, B. Zona suburbana de servicios metropolitanos, C. Zona
suburbana de Desarrollo Industrial, y D. Zona suburbana de desarrollo del
turismo ecoldgico En el trayecto del AVME en el municipio de Piedecuesta
contempla una clasificacion que incluye suelos de proteccién y produccion
en la parte occidental en limite con Giroén en la via a Guatiguard, de suelo

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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rural suburbano y de producciéon en la parte intermedia y suelo rural
suburbano y de expansién urbana en el sur del drea urbana y en la parte
mas occidental del trayecto, sector tres esquinas, al conectarse con el
corredor nacional 45 via Bucaramanga -Bogotd.

5.4. CLASIFICACION Y USOS DEL SUELO RURAL, de conformidad a lo
establecido en el articulo 30 de la Ley 388 de 1997 y el PROT de
Piedecuesta, Acuerdo del Concejo Municipal No 028 de 2003, del 18
de diciembre de 2003.

En el trayecto del AVEM en el municipio de Piedecuesta contempla una o
clasificacion que incluye suelos de proteccién y produccion en la parte

occidental en limite con Girén en la via a Guatiguard, de suelo rural

suburbano y de produccién en la parte intermedia y suelo rural

suburbano y de expansién urbana en el sur del drea urbana y en la

parte mds occidental del trayecto, sector tres esquinas, al conectarse

con el corredor nacional 45 via Bucaramanga Bogotd. Estudio de

Mercado por Tramos realizado por la SCA Santander LI.

CLASES DE SUELO EN TRAYECTO AVEM DE PIEDECUESTA
TIPOS DE SUELOS SEGUN PBOT EN EL AVEM MUNICIPIO PIEDECUESTA

CLASE SUELO DESCRIPCION LOCALIZACION ESTUDIO
‘Zona Sur. El sector estd integrado por los siguientes
elementos:
PBOT a. Cprro de la contera.
AM. 028 b. Via del Sector Barroblanco.
2003 Urbano - Suelo €. Los cemos orientales del casco urbano. Tramo- 3 Suelo
Art. 61 EXpansion d. Rio de Oro. _ urbong'— Suelo de
&3 ; 64 g 6, Esta zona Iocohzf:: lo estrategia para el de_scrrollo de | Expansién Zona Sur
68'25 '},0 programas de vivienda de interés social incluyendo
% las de mejoramiento integral, Igualmente localizara los
programas de reubicacion de asentarnientos que
inventarie el estudio de izar.”
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Cormesponde a la actividad de construccion con fines

recreativos y de esparcimiento tipo familiar, g
PBOT Rurcl-SusloRurdl | desaroloda ‘en conjunfo © individual. Se PO | Roror Suerrirne.
AM. 028 Suburbano, Zona | desarrollar en las siguientes zonas suburbanas (ver Sububana de
2003 Suburbana de mapa No. 17 Suelo Suburbano): Parcelaciones
Art. 61 Parcelaciones, Zona suburbana de Baroblanguito Eocraciiias Y’
63.71,72 recreativas y Zona suburbana de Mensuly — Tablanca Productivas
732A Productivas Zona suburbana Guatiguard

Zona suburbana Ruitoque

Rural - Suelo Rural
Suburbano, Zonas
Suburbanas de
Desarrolio
Industrial

Coresponde a este sector localizar el fuerle de la

economia de Piedecuesta, con el fin de centralizar su
produccién y generar puntos de contacto comercial
junto con actividades complementarias y cerco de
usos compalibles especificos. en coyuntura con el
parque tecnolégico de Guatiguard como apoyo a su
desarrolio. La Zona suburbana Industrial se localiza

Tramo - 1 Suelo
Rural - Zonas
Suburbanas de
Desarrollo Industrial

Fuente: PBOT Piedecuesta, Acuerdo del Concejo Municipal N° 028 de 2003, del 18 de diciembre de 2003,
Eloboracién propia SCA Santander LI
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5.5. USOS: PRINCIPALES, COMPLEMENTARIOS, CONDICIONADOS Y
PROHIBIDOS EN EL PREDIO.

En el area requerida a avaluar predio P-165A , se establece SUELO: RURAL —
SUB URBANO SECTOR VALLE DE GUATIGUARA INDUSTRIAL DE MEDIO Y ALTO
IMPACTO.

Clase de suelo Rural Suburbano

Area de | Industria de medio y alto impacto
Actividad
Uso Principal Industria alto y medio impacto, plantas de tratamiento

y/o disposicion de residuos solidos, especiales y
rechazos. Zonas francas. (Todo desarrollo industrial y de
las plantas mensionadas exigira la aprobacién de Ia
autoridad ambiental)

Uso Compatible | Recreacional,

Comercial todos los grupos

Institucional todos los grupos

Educativos y de investigacién de bajo impacto
Servicios comerciales todos los grupos

Produccion agricola sostenible

Reforestacion todos los fines con especies nativas,
protecciéon ambiental

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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Uso Agroindustrias

Condicionado Desarrollos metropolitanos de bajo impacto
Tratamiento de residuos solidos

Casas de Lenocinio, Motele, Discotecas y similares

Uso Prohibido Servicios Metropolitanos de Medio y Alto Impacto
Fuente: PBOT Piedecuesta, ACUERDO MUNICIPAL 028 DEL 2003, diciembre 18 -2010, Certificado uso del suelo2028-
14 sep 2023.

5.6. PLANO DE LOCALIZACION DEL PREDIO Revisada la informacion del
trazado vial y la topografia del AVEM y confrontada con el Esquema
de Ordenamiento Territorial vigente de Piedecuesta, el predio del area
requerida a avaluar se localiza asi:

Fuente: Registro fotografico CPM-165°.

é

. e CPALP-165A
5 - $OC DISTRIBUCIONES GRANABASTO LTDA

-
L&
" HOOD

CPM-P-1644
GARCIA BELTRAN JUAN MANUEL JOSE ¥ OTROS

Fuente: Plano Predial CPM-P-165 A.
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6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO

6.4. UBICACION: sector de localizacién dentro del municipio, como se llega
0 accede al predio.

Nomenclatura del Predio Nombre De Vereda
LOTE D MALPASO
Municipio Departamento
PIEDECUESTA SANTANDER

Fuente: Ficha técnica de fecha 16/NOV/2023.

Franja de terreno del predio de mayor extension, entre tramo del trayecto
vial comprendido entre las abscisas K 20+231,28 m y la Abscisa Final K
20+336,45m, franja derecha, vereda Malpaso, desde limite occidental con
municipio de Girébn hasta el puente sobre el rio Lato en inmediaciones de
zona suburbana de Piedecuesta, coincidente longitudinalmente con buena
parte de la via terciaria que une los dos municipios y sobre la cual se
desarrolla el trazado vial del AVEM, ubicado sobre el costado derecho Sin
construcciones, y con zonas de cultivos, su longitud 105.17m.

6.5. AREAS DEL TERRENO:

AREA TOTAL TERRENO i 5184910 Mas
AREA REQUERIDA

AREA REMANENTE
AReasoBmANTE [

AREA TOTAL REQUERIDA l 0,1033030 Iri.u

Fuente: Ficha técnica de fecha 14/NOV/2023.
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6.6. LINDEROS:

- . Pl 9 Colndand on @ va voraddl ewstenis e
NORTE 106,30 m o —
SUR 116,13 m Pl - 42) Colndando con temends do mecmo pracec

1586 m P9 11) Colindando con ;A;fm:l-:- propeecad AG AGRO
ORIENTE

1463 m P (@ - 1) Candando con o predio propiadad CARCIA

S BELTRAN JUAN MANUEL JOSE Y OTROS

OCCIDENTE =

Fuente: Ficha técnica de fecha 16/NOV/2023.

6.7. VIAS DE ACCESO AL PREDIO:

Al predio se accede por la via de Guatiguard y Girdon Zapatoca y conecta
con vias alternas del sector de Acapulco Mesa de Ruitoque y anillo vial
Piedecuesta.

6.8. SERVICIOS PUBLICOS: Con los que cuenta el predio.

ITEM DESCRIPCION SI-NO

1 |ACUEDUCTO NO- Conectado
2 |ALCANTARILLADO NO

3 |ENERGIA ELECTRICA NO- Conectado
4 |GAS DOMICILIARIO NO - Conectado
5 |TELEFONIA Y SENAL DE CABLE NO - Conectado
6 |RECOLECION DE BASURA sl

7 |TRANSPORTE PUBLICO SI

6.9. UNIDADES FISIOGRAFICAS

Las unidades fisiograficas son dreas en el predio que tienen caracteristicas
similares en cuanto a clase agrolégica de suelos, valor potencial, rango de
pendiente, uso normativo y cobertura actual, esas unidades tienen un
comportamiento similar a las zonas geoecondmicas, sin llegar a ser las
mismas. Para este caso se establece la Unidad Fisiografica UF-1, con las
siguientes caracteristicas:

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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TABLA 32 - UNIDAD FISIOGRAFICA

Pendiente: 0-7%
plana
gﬂgﬁggﬂ SueloRural | Valor Potencial:
: Agricultura 44 puntos
Rl é:;?rglf " y Cobertura: pastos i 0,1033030
ettt Ganaderia ganaderia,
cultivos limpios,
rastrojos, bosques

Fuente: Elaboracién propia SCA - Santander LI,

6.10. AREAS CONSTRUIDAS.

En el predio a avaluar, NO se reportan la presencia de construcciones.

6.11. CONSTRUCCIONES ANEXAS.

En el predio a avaluar, NO se reportan la presencia de construcciones
anexas.

7.  METODOS VALUATORIOS

7.4. METODOLOGIA: La metodologia aplicada para la elaboracién del
estudio de mercado del AVEM Girén Piedecuesta realizado por la SCA
Santander LI, estd sustentada en la aplicacién plena y Unica de la
Resolucion 620 de 2008, expedida por el IGAC, por la cual se
establecen los procedimientos para los avallos ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1997. En particular se aplica los relacionado
con: Métodos de avallos, definido en el Capitulo |, Definiciones,
articulos del 1 a 5y 9, con énfasis en el articulo 5 por la clasificacién del
suelo que contempla todos los definidos en el capitulo IV de la Ley 388
de 1997 y el PBOT del municipio de Piedecuesta y el articulo 9. Consulta
a expertos avaluadores o encuestas, cuando no se encontréd referencia
de mercado para algunas clases de suelo. La aplicacién de estos,
definido en el Capitulo Il, Aplicacién de los métodos, articulos del 10 a
17. Procedimientos para la elaboracién, definido en el Capitulo Il
Procedimientos especificos, articulos 21 y 24, con énfasis particular por
el objeto de este contrato, en lo relacionado a compensaciones por
afectacion de obra publica y valoracidon de suelos en dreas de
expansion urbana.
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7.6.

La muestra de mercado para sustento de este informe se realizé en los
términos que indica la Resolucion 620 de 1998, del IGAC, en los articulos
1y 10, método de comparacién o de mercado, en el que se incluyen
cuatro (4) predios por muestra cuyos datos especificos son sobre venta
de terrenos en el sector, con caracteristicas morfolégicas homogéneas
entiéndase que zona o subzona geoeconémica homogénea es el
espacio que tiene caracteristicas fisicas y econdmicas similares, y
podrdn tomarse como referencia las zonas homogéneas fisicas
elaboradas por las autoridades catastrales asi: Topografia - Normas
urbanisticas - Servicios publicos domiciliarios - Redes de infraestructura
vial - Tipologia de las construcciones - Valor por unidad de drea de
tereno - Areas Morfolégicas Homogéneas - La estratificacion
socioecondmica. — Teniendo en cuanta Segun el articulo 5o. La
clasificacién del suelo en urbano, de expansion urbana, rural,
suburbano y de proteccion, son clases y categorias establecidas en el
Capitulo IV de la Ley 388 de 1997. Por lo tanto, para establecer si un
predio se encuentra dentro de cualquiera de ellas, el Unico elemento
a tener en cuenta es el acuerdo que adopta el Plan de Ordenamiento
Territorial que define dicha clasificacion. (Ver articulos 30 a 35 de la Ley
388 de 1997).

CONSTRUCCIONES Y MEJORAS: ARTICULO 30. METODO DE COSTO DE
REPOSICION. Es el que busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la construccién a
precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalvo, al valor
definido como costo total se le debe aplicar la depreciacion, en su
estado de conservacion y anos de vetustez segin el concepto del
perito. El sustento de los valores se define por tipologias para
construcciones y andlisis de precios unitarios (APU) para mejoras
teniendo en cuanta que lo redlizan arquitectos de formacién
académica y su concepto estd avalado por su titulo e idoneidad
profesional segun la ley 435 de 1998.

CULTIVOS Y ESPECIES: Resolucion 620 de 2008 CAPITULO. V ARTICULO 29.
AVALUOS EN LAS ZONAS RURALES. Los métodos enunciados
anteriormente también se aplican en la zona rural, pero es necesario
tener en cuenta algunas particularidades propias de las areas rurales:
Cultivos: tipo, variedad densidad de siembra, edad, estado
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fitosanitario, y cuando se refiera a bosques es necesario determinar
claramente si este es de cardcter comercial cultivado o protector.
PARAGRAFO. Para una mejor estimacion del valor de los cultivos es
necesario que exista un inventario técnico del cultivo. Cuando se trate
de bosques se debe solicitar a la entidad interesada que suministre un
inventario forestal, para una correcta valoracién. ARTICULO 32. Para los
cultivos se debe investigar en el municipio o regién con los gremios
respectivos los aspectos propios de ellos, tales como la productividad,
el ciclo vegetativo, las variedades y densidades dptimas de siembra.
Siempre deberd contarse con una estimacion del drea efectivamente
sembrada. - Para este informe se basa en el estudio agropecuario
anexo y presentado por la Sociedad Colombiana de Arquitectos
Regional Santander Lonja Inmobiliaria y Avaluadora.
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7.7. INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES.

VALOR ESPECIES Y CULTIVOS

DESCRIPCION CANT DENS UN
“"Acacia ©= 0,25 mts
con una altura de 14 mts " a 0,20 und
"Acacia @< 0,28 mts
comn una altura de 14 mts 2 0,12 und
“Acacia @< 0,40 mts
conuna altura de 14 mts " 1 0,13 und
“Acacia ©= 0,33 mts
con una altura de 14 mts ' 1 0,09 und
“Acacia @= 0,20 mts
con una altura de 14 mts " 3 0,09 und
“"Acacia @= 0,22 mts
con una altura de 12 mts 1 0.02 und
“Acacia @< 0,19 mts
con una altura de 9 mts ' 2 0,06 und
“Acacia @< 0,29 mts
con una altura de 14 mts " 2 0,132 und
“Acacia @=0,21 m1ts
conuna altura de 14 mts 1 0,02 und
“Acacia @< 0,26 mts
con una altura de 14 mts S 0.27 und
“Acacia @<= 0,22 m1ts
con una alturade 14 mts ~ 1 0,04 und
“"Tachuelo @< 0,27 mts
con una alturade 12 mts ™ 1 0,06 und
“Cauchona @< 0,76 mts
con una alturade 14 mts " 1 0,06 und
“Acacia @<= 0,23 mts
con una altura de 14 mts ™’ 2 0,04 und
“Acacia @< 0,52 mts
con una altura de 14 mts " & 0,21 und
“Acacia @=<0,27 mts
con una altura de 14 mts ™ 2 0,11 und
“Cucharo @<= 0,15 mts
con una altura de 8 mts ” 1 0,02 und
“Cucharo @<= 0,14 mts
con una altura de 8 mts 1 0,02 und
Pasto Natural 1021 100.0 m2
Cerca vivaen Swinglea 146.9 100.0 [axll

VALOR TOTAL

Fuente: Ficha técnica de 16 noviembre - 2023.

8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA

De acuerdo al Estudio de Mercado del AVEM Girdn Piedecuesta realizado
por la SCA Santander LI, como documento de soporte para la valoracion
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del suelo en los diferentes tframos del proyecto del proyecto vial, en el que
se aplico lo establecido en la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, en el Articulo
1. Método de comparacién o de mercado; Articulo 10, Aplicacion del
meétodo de comparacién o de mercado; de una muestra universal amplia
se seleccionaron 4, especificas, relacionadas con este uso del suelo y
georreferenciacion coincidente con el trayecto o en su drea de influencia.

8.4. RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS:

Vereda Tm para
Guatiguara urbanizar  en ; .
1 | lotedeterena | Ruitoque 4,600,000.000 2,84 28.400 | venla En dreo | Wwwfincarai
alte de influencio | Zcom
Pledeciasia de frayecto def
AVEM

Veareda
Guatiguara
Tres Esquinas
Piedecuesta

2 Lote de terenc 3.960.000.000 22 22.000

Vereda
¥ | s Barroblanco | 2.200.000.000 117 11.700
Fiedecuesta

Vereda
4 | Lotede temenc | Volador 330.000.000 0.15 1.529
Piedecuesta

Fuente: Modelo ANI con datos de investigaciéon de mercado inmobiliario SCA Santander LI, muestra de mercado
especifica para Suelo Rural Suburbano Zona de Desamrolio Industrial en trayecto y area de influencia del AVEM en
municipio de Piedecuesta.
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8.5. DEPURACION DE MERCADO

161.972

2.200.000.000 10% 1.990.000.000 11.700 170.085 300 700.000 210.000.000

330.000.000 "% 295.000.000 1529 192937 0 0 o
174.898 |
7.50%
13111,38
161.972
Limite Suw‘ . 192.937

Fuente: Modelo ANI depuracién mercado con datos de investigacién de mercado inmobiliario SCA Santander LL
para Suelo Rural Suburbano Zona de Desarollo Industrial en frayecto y drea de influencia del AVEM en municipio
de Piedecuesta.

8.6. INVESTIGACION ECONOMICA DIRECTA

Realizada de acuerdo a lo establecido en la Resoluciéon 620 de 2008
del IGAC, en el articulo 9, Consulta a expertos avaluadores o encuestas,
esta consulta se soporta en el Estudio de Mercado del AVEM Girén
Piedecuesta realizado por la SCA Santander LI. Es una herramienta
complementaria para precisar aspectos de valores del suelo, con base
en informacién de casos particulares de avallos de predios o el
conocimiento de la zona y sus condiciones fisicas y normativas por la
participacién en estudios de consultoria o asesoria para el sector
publico o privado, que tienen los expertos avaluadores consultados.

En el Estudio de Mercado Estudio de Mercado del AVEM Giron
Piedecuesta realizado por la SCA Santander LI, se anexan las diferentes
encuestas y el acta del comité de expertos avaluadores que aplica
para algunos casos particulares y no en este AVALUO COMERCIAL
CORPORATIVO No. CPM-P-165 A.
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8.7. CALCULO VALOR DE TERRENO

Para el cdlculo se toma el limite superior de la muestra de mercado,
determinada para el suelo suburbano de desarrollo industrial en el area
de influencia del AVEM en el municipio de Piedecuesta, en razén a la
tendencia al alza del valor del suelo en esa zona. Se establece la suma
de CIENTO NOVENTA Y DOS MIL NOVECIENTOS TREINTA Y SIETE PESOS
M./CTE., como valor unitario de metro cuadrado (m2) para hacer el
cdlculo del drea requerida. No se aplica ajuste por condicién de forma.

VALOR AREA REQUERIDA

FICHA PREDIAL UND CANTIDAD (VC)/PESOS VITOTAL

P-165A m2 1.033,03 $ 192.937 | $ 199.309.709

8.8. CALCULO VALOR DE CONSTRUCCIONES Y ANEXOS

Cdlculo de acuerdo la tipologia de construccién mejora y/o anexos,
resolucion 1092 Articulo 20. - indemnizacién por la afectacién de
construcciones: No se aplicard depreciaciéon a las construcciones
valoradas por cuanto el valor indemnizado debe ser suficiente para
reconstruirlas al interior del mismo predio intervenido. Para el caso de
construcciones destinadas a vivienda que no puedan ser reconstruidas
al interior del mismo predio objeto de intervenciéon y cuyo cdlculo de
valor de reposicion no depreciado sea inferior al establecido para la
vivienda de interés prioritario, (VIP) se establecerd como valor minimo
el valor VIP vigente para el momento del cdiculo.

8.9. ANALISIS DE PRECIOS UNITARIO (A.P.U).
No presenta.

8.10 VALOR DE LAS CONSRUCCIONES ANEXAS
No presenta.

8.11. CALCULO DE INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES:

Cdlculo de acuerdo al estudio agropecuario elaborado y presentado

por la Sociedad Colombiana de Arquitectos Regional Santander Lonja
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Inmobiliaria y Avaluadora y avalado por el ingeniero agrénomo JHON
DANEY HERRERA ESCOBAR con MP 54209-406741. — El cual estd como
anexo en el estudio base y forma parte de este informe valuatorio.

VALOR ESPECIES Y CULTIVOS
DESCRIPCION CANT DENS UN VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

"Acacia @< 0,25 mts
con una altura de 14 mtsf@ 4 0,20 und | S 210.000 | $ 840.000
"Acacia @< 0,28 mts
con una altura de 14 mts® 2 0,12 und S 210.000 | S 420.000
"Acacia @< 0,40 mts
con una altura de 14 mtsfi@ 1 0,13 und S 210.000 | 5 210.000
"Acacia ©<0,33 mts
con una altura de 14 mtsf® 1 0,09 und S 160.000 | S 160.000
"Acacia @<0,20 mts
con una altura de 14 mts®@ 3 0,09 und S 160.000 | S 480.000
“Acacia @< 0,22 mts
con una altura de 12 mts@# 1 0,03 und S 160.000 | 5 160.000
"Acacia @< 0,19 mts
con una altura de 9 mts#R 2 0,06 und S 160.000 | 5 320.000
"Acacia @< 0,29 mts
con una altura de 14 mts™E 2 0,13 und S 210.000 | S 420.000
"Acacia P<0,31 mts
con una altura de 14 mtsfAQ 1 0,03 und S 160.000 | S 160.000
"Acacia @< 0,26 mts
con una altura de 14 mts@Z 5 0,27 und s 210.000 | 5 1.050.000
"Acacia @< 0,22 mts
con una altura de 14 mts@@ 1 0,04 und S 160.000 | § 160.000
“Tachuelo @<0,27 mts
con una altura de 12 mtsf 1 0,06 und S 160.000 | & 160.000
"Cauchona @<0,76 mts
con una altura de 14 mts@@ 1 0,06 und | $ 160.000 | 5 160.000
"Acacia @<0,23 mts
con una altura de 14 mtsf# 2 0,04 und S 160.000 | S 320.000
"Acacia P<0,52 mts
con una altura de 14 mtsfA 1 0,21 und S 210.000 | S 210.000
"Acacia @< 0,27 mts
con una altura de 14 mtsifii 2 0,11 und S 210.000 | § 420.000
"Cucharo @< 0,15 mts
con una altura de 8 mtsf# 1 0,02 und & 80.000 | $ 80.000
"Cucharo @< 0,14 mts
con una altura de 8 mts?# 1 0,02 und s 80.000 | 5 80.000
Pasto Natural @ 1031,45 100,0 m2 S 63335 6.532.517
Cerca viva en Swinglea 3 146,94 100,0 ml s 18.000 | § 2.644.920

VALOR TOTAL S 14.987.437

Fuente: Ficha técnica de 16 noviembre - 2023.
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8.12. CONSIDERACIONES GENERALES

v Para determinar el precio justo, se tomé en cuenta el método
comparativo o investigaciéon de mercado. En la aplicacién de este
método se analizaron los indicadores de valor que se refieren a
inmuebles con caracteristicas similares a las del que se avalua.

v' De acuerdo al uso de suelo No. 2028 de fecha 14 SEP de 2023
expedido por la Oficina Asesora de Planeaciéon del Municipio de
Piedecuesta, se encontré, para la franja requerida de compra, un
suelo Rural Suburbano con un uso industrial de bajo impacto.

v La ubicacién del predio, franja requerida, estd en la Abscisa Inicial K
20+231,28 m Abscisa Final K 20+336,45 m.

v" El desarrollo actual del sector se verifico por peritos en visita técnica y
registro fotografico.

v" La ubicacion del predio se verifico en visita técnica, por coordenadas
del frazado vial y plataforma del catastro del AMB.

v’ La infraestructura vial se verifico en visita técnica de inspeccion de
peritos al predio y al sector.

v La extension del predio se verifico por los peritos segun planos y
medidas.

v' El sector cuenta con servicios pUblicos urbanos como son: energia
eléctrica, acueducto, telefonia, gas natural, internet, servicio de aseo,
y el estado de las vias.

v' La topografia del predio se verifico segun planos y visita técnica de
inspeccion de peritos.

v Elacceso al predio por la via de Guatiguard y Girén Zapatoca el cual
se encuentra en regular estado y conecta con vias alternas del sector
de Acapulco Mesa de Ruitoque y anillo vial Piedecuesta.

v la oferta y demanda de este tipo de inmuebles existentes en el
momento de efectuarse el avallo, se observa inicios de escases de
lotes para nuevos desarrollos y se presenta especulacion por su
potencial y positivo desarrollo que trae el anillo vial.

8.13. CONSIDERACIONES ESPECIALES

v El valuador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que
afecten el bien inmueble

v Elpresente avalud no tiene en cuenta para la determinacion del valor,
aspectos de orden juridico.
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En el momento de determinar el precio, no se encontré un volumen
de ofertas significativo debido a la expectativa.

Al momento de la visita no se encontraron los residentes por ser una
zona rural por lo cual se optd por la consulta de peritos de la SCA.

La vocacion del predio sigue siendo rural, aunque su uso de suelo es
industria de medio y bajo impacto.

No se encontraron afectaciones de orden publico ni en el predio ni en
la zona.

Las expectativas que genera la a nueva via, a futuro, es un factor
determinante en la valorizacién de la zona, y el desarrollo que ha
tenido la zona teniendo en cuenta que su plan de ordenamiento no
se actualiza desde el afo 2003.

Inciden en el valor, factores como vocaciéon de la vocacion de
vivienda, asentamientos de industria dindmica de desarrollo de
parcelaciones dindmica de vivienda e infraestructura.

El predio no se encuentra sobre servidumbres, Rondas hidricas, suelos
protegidos y su procedimiento metodologico para la respectiva
valoracion.

El predio no tiene afectacion de tipo ambiental.

Con respecto a las servidumbres, no se encuentran servidumbres
inscriptas en su folio.

El predio no presenta conflictos de uso.

Su disponibilidad de agua de consumo humano es mediante empresa
de servicios publicos, las actividades agropecuarias, es obtenida
mediante aguas lluvias, concesiones de aguas entre ofras.

El predio tiene una pendiente predominantemente plana lo que
facilita el aprovechamiento de la totalidad del area del terreno, con
posibilidades de mecanizacién limpia para el desarrollo de
actividades agropecuarias.

El drea del predio se encuentra habilitada para el establecimiento de
una actividad econdmica en busca de su mayor y mejor uso, que esta
dirigido al uso industrial.

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
innovacion@scasantander.org / www.scasantander.org
26



SCA LONJA
INMOBILIARIA
Y AVALUADORA

RECIOMAL SANTANDER

P

PQDCRE 50 METROPOLITAND

9-CALCULO DEL AVALUO

Hechas las anteriores consideraciones el Valor Comercial mds probable del
inmueble es el siguiente:

INFORME FINAL Y LIQUIDACION DE AVALUO
iTEM DESCRIPCION UNIDAD | AREA/CANT. | VRUNITARIO | VALOR PARCIAL
1 [VALOR AREAREQUERIDA m2 103303 |$ 192937 | § 199.309.709
2 [VALOR AREAREMANENTE m2 0,00 $ $
3 |VALOR CONSTRUCCION ANEXAS glb 0,00 $ -
4  |VALOR CULTOS Y ESPECIES glb 1 § 14987457 $ 14.987 457
VALOR TOTAL AVALUO| § 214.297.166
$214.297.166

SON: DOSCIENTOS CATORCE MILLONES DOSCIENTOS NOVENTA Y SIETE MIL
CIENTO SESENTA Y SEIS PESOS M/CTE 00/100.

FECHA EI.ABORAC SN

FORME: 15 DE AGOSTO DE 2024

T ‘*{M M VIR By

ADRIANA FABIOLA MUTIS MURKLO ~~  GIlBERIG CAMACHO
Arquitecto peritg@ AA: No AVAL 3446178 Arquiiecto perifdRAA: No AVAL 13805721

J

Arquitecto director de Lonja SCA
Arquitecto perito RAA: No AVAL 91263855
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10-CALCULO DE DANO EMERGENTE:

Ley 1682 de 2013, Ley de Obras viales e Infraestructura, Art 23 y 37
modificado por el articulo 6 ley 1742 de 2014 que establece lo siguiente:

El precio de adquisicion en la etapa de enajenacion voluntaria serd igual al
valor comercial determinado por el Instituto Geografico Agustin Codazzi
(IGAC), los catastros descentralizados o por peritos privados inscritos en
lonjas o asociaciones, de conformidad con las normas, métodos,
parametros, criterios y procedimientos que sean fijados por el Instituto
Geogrdfico Agustin Codazzi (IGAC). El valor comercial se determinara
teniendo en cuenta la reglamentacién urbanistica municipal o distrital
vigente al momento de la oferta de compra en relacion con el inmueble a
adquirir y su destinacién econémica y, de ser procedente, la indemnizacion
que comprenderd el dano emergente y el lucro cesante. El dano
emergente incluird el valor del inmueble. El lucro cesante se calculara segun
los rendimientos reales del inmueble al momento de la adquisicién y hasta
por un término de seis (6) meses. En la cuantificacion del dano emergente
solo se tendrd en cuenta el dano cierto y consolidado. En caso de no
llegarse a acuerdo en la etapa de enajenacion voluntaria, el pago del
predio serd cancelado de forma previa teniendo en cuenta el avalio
catastral y la indemnizacién calculada al momento de la oferta de compra,
en la etapa de expropiacién judicial o administrativa. El valor catastral que
se tenga en cuenta para el pago serd proporcional al drea re-querida a
expropiar para el proyecto que corresponda.

Con el fin de evitar la especulacién de valores en los proyectos de
infraestructura a través de la figura del autoavalto catastral, la entidad
responsable del proyecto o quien haga sus veces, informard al IGAC o a los
catastros descentralizados el area de influencia para que proceda a
suspender los trdmites de autoavallo catastral en curso o se abstenga de
recibir nuevas solicitudes.

Para el cumplimiento de este articulo se deberd tener en cuenta lo
preceptuado por la Ley 1673 de 2013.que dan facultades al IGAC para
reglamentar metodologia de avalios comerciales. Se determina valorar
como daio emergente Perjuicio o pérdida asociada al proceso de
adquisicion predial. Se pagara notariado y registro del predio, levantar
limitaciones de dominio traslado de los bienes muebles, costos de bodegaje
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si existen trasteos, costos de montaje y reinstalaciéon, desinstalacion de
servicios publicos, impuesto predial proporcional, adecuacién de dreas
remanentes - no aplica la retencién de ganancia ocasional ni retenciones
en la fuente obligados por la DIAN - Indemnizacion: Es el resarcimiento
econdmico que se reconocerd y pagard al beneficiario, en caso de ser
procedente, por los perjuicios generados en el proceso de adquisiciéon
predial.

10. GASTOS NOTARIALES:

El Decreto Ley 960 de 1970, regula las tarifas para notariado vy registro y
pueden estar entre el 2% al 4% mdas impuestos del valor de la propiedad, Son
los desembolsos de dinero que se hacen de acuerdo al valor econémico
del acto o negocio juridico que se deba solemnizar en escritura publica de
una notaria determinada, asi como los de beneficencia y registro cuando
se refiere a bienes inmuebles, o en cualquiera de ellas cuando es un acto
no relacionado con estos.

11. PAGO DE GASTOS NOTARIALES:

Esto se defermina dependiendo del tipo de tramite que se vaya a realizar,
para este caso los debe pagar el comprador delinmueble ya que la solicitud
del inmueble es expropiacién por via administrativa, para obra puUblica y
bien general. - Pueden llegar a representar entre el 2% al 4% del valor de la
propiedad, dependiendo si se es comprador o vendedor. Deben pagarse
tanto para vivienda nueva como para usada y lo rige el Decreto Ley 960 de
1970, Titulo lll capitulo Il, y las normas que lo suplan o lo complementen, para
establecer las maximas que deben pagarse por este concepto. la rete
fuente es a cargo del vendedor por norma legal, que es equivalente al 1%
del valor comercial del predio, la cual no se tiene en cuenta. (ley 223 de
1995, decreto 650 de 19946).
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CALCULO DANO EMERGENTE
MONTO PREDIO POR AVALUO | 214.297.166| %
DERECHOS NOTARIALES Y REGISTRO
DERECHOS NOTARIALES COMPRAVENTA| S 5.357.429 2,5%
ESCRITURACION 5 1.157.205 0,54%
REGISTRO EN INSTRUMENTOS PUBLICOS S 3.578.763 1,67%
VALOR NOTARIADO Y REGISTRO S 10.093.397 4,71%
IMPUESTOS
RETENCION EN LA FUENTE S 2.142.972 1,0%
IMPUESTO DE BENEFICENCIA S 2.142.972 1,0%
VALOR IMPUESTOS S 4.285.943 2,0%
VALOR TOTAL S 14.379.340 6,71%
Fuente: Superintedencia de notariado y registro
LO EVIERGENTE
PAGO DE MPUESTO PREDIAL
DESCRIPCION %
VALOR IMPUESTO PREDIAL 100%
PRIMER TRIMESTRE 75,00%
SEGUNDO TRIMESTRE 50,00%s
TERCER TRIMESTRE 25,00%
CUARTO TRIMESTRE 12,50%
Nota: Lodebe calcular la gestion predial

Resolucion 898 de 2014 Articulo 17 numeral 6. Impuesto predial.

Nota: La retefuente es a cargo del vendedor por norma legal, que es
equivalente al 1% del valor comercial del predio, la cual no se tiene en
cuenta (Ley 223 de 1995, decreto 650 de 1994).

El dafo emergente por este concepto se calculd aproximadamente a los
costos y gastos notariales los cuales varian al valor final de enajenacion vy el
valor de documentos que se registre en el acto notarial de legalizacion.

12. CALCULO DE LUCRO CESANTE:

Solo aplica para predios que tengan que valorar arriendos, locales y
establecimientos de comerciales en marcha y se deben presentar insumos
contables y soportes para su cdlculo.
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13. DICTAMEN PERICIAL:

De acuerdo a los insumos suministrados por el concesionario vial CVAM en
la ficha predial y realizado los andilisis previos y estudios de las diferentes
zonas de acuerdo al frazado de la via y aplicando las metodologias de la
resolucion 620 de 2008 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi,
el presente avalUo se liquidard bajo las dreas legalizadas del inmueble que
aparecen en titulos del estudio suministrado. El valor drea requerida con
estudio de mercado soportados en el estudio de Mercados - aplicando un
valor base (VB) y factorizado por los peritos con variables que lo ajusten a un
valor justo y razonable. El valor de construcciones anexas se soporte por
tipologias de construcciones que se soportan en el estudio base de
mercado de zonas y los peritos las ajustan metodologia de costo reposicion
aplicando su estado de conservacion y anos de uso. Las mejoras se calculan
por andlisis de precios unitarios (APU) como soporte de sustento con valores
actuales de materiales y mano de obra de la fuente de datos de la lonja
SCA -y coftizaciones de materiales en ferreteria del municipio de Girén para
el dano emergente se aplican las tarifas para notariado y registro, se expresa
de manera independiente para no afectar el valor de compra, el valor de
lucro cesante se soporta de acuerdo al caso en particular da cada
inmueble. Todos los cdlculos estdn comprobados en el informe de manera
objetiva todo dentro de la ley 1673 - 2013 conocimiento, idoneidad,
equidad, justicia, eficiencia, y transparencia.

Para el cdlculo del terreno requerido de un drea de 1.033,03m2 ubicada en
el margen derecho del trazado de la via entre el K 20+231,28 m y el K
20+336,45 m del frayecto Chocoita tres esquinas del AVEM y localizado en
Tramo 1 del AVEM en el municipio de Piedecuesta desarrollo industrial, el
predio no presenta drea remanente segun ortofoto satelital, tampoco
presenta lucro cesante, No presenta mejoras contempladas en el avalud,
solo presenta cultivos.

Este inmueble presenta Intervencién anticipada voluntaria.
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14. PLANOS DE LOCALIZACION Y ANEXOS

» Conexitin Fiedecuests - Girtin

wd 7} Cate
L

"—-"x_)

GIRON

15. REGISTRO FOTOGRAFICO

Fuente: Ficha técnica de noviembre 19 - 2023
REGISTRO: Cerca interna y especies vegetales afectadas REGISTRO: Cerca viva
en Swinglea

REGISTRO: Especies Vegetales afectadas REGISTRO: Especies
Vegetales afectadas
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Registro de evidencia visita técnica marzo 20 - 2024: En el momento de la vista ya

habia via desarrollada y no se pudo hacer registro de las construcciones anexas vy
cultivos y especies.
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A SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER
ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS
TAMANO (VALOR/UNIDAD)

N° ESPECIE CARACTERISTICA =

PEQUENO | MEDIANO | GRANDE
1 ABETO ORNAMENTAL | $ 114,000 $ 140000 | $ 190,000
2 | ACACIO-CAFECITO | ORNAMENTAL | $ 102,000 $160,000 | $210,000
3 ACACIA ORNAMENTAL | $ 102,000 $160,000 | $210,000
4 ACEITUNO MADERABLE | $ 135,000 $220,000 | $300.000
5 ACHOTE ARBUSTO $ 45,000 $90000 | $ 135000
6 AGUACATE FRUTAL $ 85,000 $135000 | $ 200,000
7 Al MADERABLE $ 38,000 $75000 | $120.000
8 ALCURUCO FRUTAL $ 40,000 $78000 | $140.000
9 ALGARROBO MADERABLE | $ 175,000 $30,000 | $ 420,000
10 ALMENDRO MADERABLE $ 85,000 $ 140,000 | $ 200,000
11 ANIME MADERABLE $ 80,000 $ 140,000 | $ 200,000
12 ANGARILLO MADERABLE $ 95,000 $150,000 | $ 230,000
13 ANGELINO MADERABLE | $ 175,000 $250,000 | $ 325,000
14 ANON FRUTAL $ 130,000 $180,000 | $255000
15 ARAZA FRUTAL- $ 55,000 $75000 | $120,000
16 ARNICA HERBACEA $ 25,500 $ 37,500 $ 55,000
17 ARO FORRAJERO $ 80,000 $120,000 | $17.000
18 ARRAYAN ORNAMENTAL |  $75,000 $125000 | $ 185,000
19 ARAUCARIA ORNAMENTAL |  $40,000 $70000 | $135000
20 ARENILLO MADERABLE $ 90,000 $ 140,000 | $ 200,000
21 BARBOSA ARBOREO $ 90,000 $ 140,000 | $ 200,000
22 BADEA FRUTAL $ 90,000 $140,000 | $ 200,000
23 BAILADOR ARBOREO $ 55,000 $77.000 | $125,000
24 BANANO FRUTAL $ 90,000 $ 140,000 | $ 200,000
25 BAYO HERBACEA $ 30,000 $ 50,000 $ 75,000
26 BALSO MADERABLE $ 75,000 $125000 | $ 175,000
27 BAMBU GRAMINEA $ 65,000 $115000 | $ 165000
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SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

TAMANO (VALOR/UNIDAD)

N°® ESPECIE CARACTERISTICA

PEQUENO MEDIANO GRANDE
28 BARBA TURCO ORNAMENTAL $ 17,500 $ 30,000 $ 60,000
29 BEJUCO MADERABLE $ 57,000 $ 110,000 $ 160,000
30 BILIBILI MADERABLE $ 155,000 $ 230,000 $ 300,000
31 BICHOMACHO MALEZA $ 17,500 $ 30,000 $ 45,000
32 BIJAO HERBACEA $ 17,500 $ 30,000 $ 45,000
33 BONCHE ORNAMENTAL $ 17,500 $ 30,000 $ 45,000
34 BORE HERBACEA $ 17.500 $ 30,000 $ 45,000
35 BOROJO FRUTAL $ 100,000 $ 150,000 $ 200,000
36 BUCARO ORNAMENTAL $ 40,000 $ 80,000 $ 120,000
37 | BUCHE GALLINA | ORNAMENTAL $ 17,500 $ 30,000 $ 60,000
38 CACAQO CULTIVO $ 80,000 $ 130,000 $ 190,000
39 CAFE CULTIVO $ 80,000 $ 130,000 $ 190,000
40 | CAUCHO -FICUS MADERABLE $ 75,000 $ 130,000 $ 160,000
41 _CAUCHO - LATEX $ 150,000 $ 240,000 $ 310,000
42 | CALIENTAMANOS ARBUSTO $ 12,500 $ 25,000 $ 50,000
43 CAMPANO MADERABLE $ 100,000 $ 175,000 $ 210,000
44 CANANEO MADERABLE $ 67,000 $ 92,000 $ 160,000
45 CANDELO MADERABLE $ 57,000 $ 80,000 $ 145,000
46 CANTAGALLO ORNAMENTAL $ 55,000 $102,000 | $ 1.350,000
47 | CANA DE AZUCAR CULTIVO $ 1,200 $ 2,000 $ 2,500
48 CANABRAVA HERBACEA $ 16,000 $ 22,000 $ 35,000
49 CAPOTE LENOSO $ 50,000 $ 75,000 $ 150,000
50 CACTUS $ 10,000 $ 15,000 $ 35,000
51 CARACOLI MADERABLE $ 140,000 $ 210,000 $ 290,000
52 CARAMBOLO FRUTAL $ 18,000 $ 30.000 $ 60,000
53 CARBONERO MADERABLE $ 57,000 $ 102,000 $ 145,000
54 CARRETILLO ORNAMENTAL $ 50,000 $ 80,000 $ 140,000
55 CARRETO MADERABLE $ 160,000 $ 280,000 $ 410,000
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ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

TAMANO (VALOR/UNIDAD)

N° ESPECIE CARACTERISTICA
PEQUENO MEDIANO GRANDE

56 CARTAGENO MADERABLE $ 40,000 $ 80,000 $ 125,000
57 CANAGUATE MADERABLE $ 102,000 $ 150,000 $ 210,000
58 CANAFISTULA MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 $ 180,000
59 | CANANDONGO MADERABLE $ 18,500 $ 50,000 $ 80,000
60 CARTUCHO HERBACEA $ 18,000 $ 30,000 $ 58,000
61 CASTANO MADERABLE $ 125,000 $ 150,000 $ 200,000
62 CAYENA ORNAMENTAL $ 30,000 $ 50,000 $ 80,000
43 CAMBOMBO $ 25,000 $ 60,000 $ 102,000
64 CAMAJON MADERABLE $ 50,000 $ 80,000 $ 150,000
65 CAVATE $ 12,000 $ 25,000 $ 50,000
67 CEB&';;‘CB'R‘O ORNAMENTAL |  $ 40,000 $60000 | $80,000
68 CEDRO MADERABLE $ 120,000 $ 220,000 $ 290,000
69 CEDRILLO MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 $ 180,000
70 CEIBA BRUJA MADERABLE $ 70,000 $ 120,000 $ 180,000
71 CEIBA TOLUA MADERABLE $ 160,000 $ 300,000 $ 420,000
72 CENICERA MADERABLE $ 11,000 $ 160,000 $ 210,000
73 CEREZO ORNAMENTAL | $ 160,000 $ 200,000 $ 250,000
74 CHAPARRO ARBUSTO $ 18,000 $ 50,000 $ 80,000
75 CHARO MADERABLE $ 40,000 $ 80,000 $ 130,000
76 CIRUELA FRUTAL $ 60,000 $ 120,000 $ 180,000
77 CHICALA MADERABLE $ 80,000 $ 120,000 $ 170,000
78 CHICHARO MADERABLE $ 45,000 $ 80,000 $ 102,000
79 CHINGALE MADERABLE $ 60,000 $ 120,000 $ 180,000
80 CHIRIMOYO FRUTAL $ 120,000 $ 16,000 $ 240,000
81 CHITATO MADERABLE $ 50,000 $ 80,000 $ 140,000
82 CHOCHO ORNAMENTAL $ 60,000 $ 11,000 $ 160,000
83 CHONQUE HERBACEA $ 60,000 $ 110,000 $ 160,000
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PEQUENO MEDIANO GRANDE
84 CHONTA ORNAMENTAL |  $ 40,000 $ 80,000 $ 120,000
85 CHONTADURO FRUTAL $ 40,000 $ 80,000 $ 120,000
86 CHURIMO MADERABLE $ 55,000 $110,000 | $170,000
87 CLAVELINO ORNAMENTAL $ 16,000 $ 45,000 $ 80,000
88 COCO FRUTAL $ 120,000 $ 210,000 $ 280,000
89 COCUYINA MADERABLE $ 100,000 $ 260,000 $ 500,000
90 COCOMONO MADERABLE $ 90,000 $ 140,000 $ 210,000
91 COLMILLO DE HERBACEA $ 8,000 $ 16,000 $ 40,000
92 COMINO MADERABLE $ 110,000 $ 240,000 $ 460,000
93 | COPE-MAMEY | ORNAMENTAL | $ 100,000 $ 140,000 $ 210,000
94 COPILLO MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 $ 180,000
95 COQUILLO MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 $ 180,000
96 CORAZON HERBACEA $ 14,500 $ 20,000 $ 35,000
97 CORALITO ORNAMENTAL $ 21,800 $ 45,000 $ 90,000
98 | CORDONCILLO ARBUSTO $ 15,000 $ 45,000 $ 75,000
99 COROZO PALMA $ 80,000 $120,000 | $ 180,000
100 COSTILLO MADERABLE $ 90,000 $ 140,000 | $ 200,000
101 CORRALITO ORNAMENTAL |  $ 80,000 $120,000 | $ 180,000
102 COSTENITO ARBUSTO $ 18,000 $ 45,000 $ 80,000
103 CRISPIN ORNAMENTAL | $ 18,000 $ 45,000 $ 80,000
104 CRUZETO ORNAMENTAL | $12,500 $ 25,000 $ 50,000
105 CROTO ORNAMENTAL | $12,500 $ 25,000 $ 50,000
106 | CUBO-HIERRO | ORNAMENTAL | $ 12,500 $ 25,000 $ 50,000
107 | CUCARACHERO HERBACEA $ 12,500 $ 25,000 $ 50,000
108 CULIMBO $ 18,000 $ 45,000 $ 80,000
109 CURALINA HERBACEA $ 18,000 $ 45,000 $ 80,000
110 CUCHARO ORNAMENTAL | $ 35,000 $ 80,000 $ 125,000
11 DINDE MADERABLE $ 90,000 $ 140,000 $ 200,000
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SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

) TAMANO (VALOR/UNIDAD)

N ESPECIE CARACTERISTICA SEGORRO prep o
112 DIVIDIVI ORNAMENTAL | $ 80,000 $ 130,000 $ 180,000
113 DORMILON MADERABLE $ 75,000 $ 90,000 $ 140,000
114 ESCOBILLO ORNAMENTAL $ 75,000 $ 90,000 $ 140,000
115 ESPINACA HERBACEA $ 12,500 $ 25,000 $ 50,000
116 ESPINOSO ORNAMENTAL $ 40,000 $ 78,000 $ 125,000
118 EUCALIPTO MADERABLE $ 145,000 $ 200,000 $ 300,000
119 ESTORAQUE ORNAMENTAL $ 80,000 $ 130,000 $ 180,000
120 FIQUE $ 18,000 $ 40,000 $ 80,000
121 FICO ARBUSTO $ 18,000 $ 40,000 $ 80,000
122 FICUS MADERABLE $ 60,000 $ 115,000 $ 180,000
123 FRIJOLITO MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 $ 180,000
124 | FLORMORADO MADERABLE $ 150,000 $ 210,000 $ 280,000
125 | FRUTA TROPICAL $ 90,000 $ 140,000 $ 200,000
126 GAICARO $ 180,000 $ 460,000 $ 80,000
127 | GABILLO-JABILLO $ 70,000 $ 130,000 $ 190,000
128 GALAPO MADERABLE $ 40,000 $ 80.000 $ 150,000
129 GALLINERO MADERABLE $ 90,000 $ 150,000 $ 200,000
130 GUANDUL FORRAJERO $ 12,500 $ 18,500 $ 32,000
131 GARCERO MADERABLE $ 80.000 $ 130,000 $ 180,000
132 GRANADILLO $ 75,000 $ 90,000 $ 160,000
133 | GUACHARACO MADERABLE $ 70,000 $ 95,000 $ 150,000
134 GUACARY MADERABLE $ 130,000 $ 180,000 $ 250,000
135 GUACA MEDICINAL $ 10,000
136 GUADUA MADERABLE $ 18,000 $ 45,000 $ 80,000
137 GUAJARO ORNAMENTAL $ 18,000 $ 480,000 $ 80,000
138 GUALANDAY MADERABLE $ 102,000 $ 150,000 $ 200,000
139 GUAMITO FRUTAL $ 35,000 $ 72,000 $ 100,000
140 GUAMO FRUTAL $ 60,000 $ 110,000 $ 160,000
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141 | GUAMO MACHO | MADERABLE | $ 60,000 $110,000 | $160,000
142 |  GUANABANO FRUTAL $120000 | $170,000 | $240,000
143 GURAMBU MADERABLE | $ 70,000 $100,000 | $ 150,000
144 GUARUMO MADERABLE |  $ 40,000 $80,000 | $120,000
145 GUASIMO MADERABLE | $ 80,000 $130.000 | $ 180,000
146 GUAYABO FRUTAL $ 70,000 $100,000 | $ 140,000
147 | GUAYABO DULCE $ 70,000 $100,000 | $ 140,000
148 | GUAYABO AGRIO $ 16,000 $ 45,000 $ 80,000
149 | GUAYABO DEPAVA |  LENOSO $ 20,000 $ 50,000 $ 90,000
150 GUAYACAN MADERABLE | $155000 | $300,000 | $ 420,000
151 | GUAYACAN DE $ 80,000 $100.000 | $150.000
152 | GUAYACAN JOBO | MADERABLE | $ 80,000 $130,000 | $ 180,000
153 |  GUAYABILLO $120000 | $180,000 | $ 260,000
154 GUSANERO MADERABLE | $150,000 | $300,000 | $410,000
155 GROJO - $ 10,000 $ 26,000 $ 45,000
156 GUSANILLO MADERABLE |  $ 80,000 $100,000 | $ 150,000
157 | GINEO - MANZANO $ 18,000 $ 45,000 $ 80,000
158 HABILLO MADERABLE | $ 80,000 $130,000 | $ 180,000
159 HIGUERON MADERABLE | $ 90,000 $140,000 | $200.000
160 HOBO MADERABLE |  $80,000 $130,000 | $ 180,000
161 | HOJA MENUDA ARBUSTO $ 40,000 $80,000 | $ 130,000
162 |  HOJARASCO MADERABLE |  $ 40,000 $80000 | $130.000
163 HUESO ORNAMENTAL |  $80,000 $130,000 | $ 180,000
164 | HUEVOBURRO | ORNAMENTAL | $80.000 $130,000 | $ 180,000
165 | HUEVO DE PERRO ARBUSTO $ 40,000 $80.000 | $ 130,000
166 | IGUA AMARILLO | MADERABLE | $150,000 | $280,000 | $40,000
167 |  IVOAMARILLO MADERABLE | $ 90,000 $140,000 | $20,000
168 JAGUITO MADERABLE | $ 70,000 $90000 | $150.000
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PEQUENO | MEDIANO | GRANDE
169 JABONCILLO ORNAMENTAL | $ 160,000 $ 45,000 $ 80,000
170 | KARATE - INDIO $ 80,000 $130,000 | $ 180,000
171 KUDZU 45000 M2
172 LAGUNERO ORNAMENTAL |  $ 40,000 $80,000 | $110.000
173 LANO MADERABLE $ 40,000 $80,000 | $110,000
174 LANILLO $ 140,000 $350,000 | $ 45,000
175 LATIGO MADERABLE $ 40,000 $80,000 | $120.000
176 | LAUREL- JAZMIN | MADERABLE $ 90,000 $ 140,000 | $ 200,000
177 LECHERO MADERABLE | $120000 | $180,000 | $ 250,000
178 LECHOSO MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 | $ 180,000
179 LECHOLAYA MADERABLE $ 25.000 $ 62,000 | $ 100,000
180 |LENGUA DE SUEGRA | HERBACEA $ 9,000 $ 22,000 $ 39.000
181 | LIRIO ORNAMENTAL | ORNAMENTAL |  $ 16,000 $ 25,000 $ 60,000
182 LIMON FRUTAL $ 10,000 $70,000 | $ 120,000
183 | LIMON DE CASTILLA FRUTAL $ 12,000 $ 120,000 | $ 180,000
184 | LIMON INGERTO FRUTAL $ 10,000 $ 27,000 $ 52,000
185 LIMON FRUTAL $ 12,000 $80,000 | $120,000
186 LIMONCILLO ORNAMENTAL $ 18.000/ML
187 LIMA FRUTAL $ 30,000 $80,000 | $120.000
188 LLOVIZNO ORNAMENTAL |  $ 60.000 $120,000 | $ 180,000
189 | LLUVIADEORO | ORNAMENTAL [ $13,200 $ 50,000 $ 80,000
190 LUMBO $ 80,000 $130,000 | $ 190,000
191 MACANILLO PALMA $ 50.000 $80,000 | $120,000
192 MACUNA PALMA $ 20,000 $ 50,000 $ 80,000
193 MAJAGUA ARBOREO $ 80,000 $120,000 | $200,000
194 MAJUMBO $ 30,000 $70,000 | $120,000
195 MALAGANO MADERABLE $ 80,000 $120,000 | $180,000
196 MALAMBO ORNAMENTAL | $100,000 | $150,000 | $200,000
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N° ESPECIE CARACTERISTICA TfMAno e st D
PEQUENO MEDIANO GRANDE
197 | MAMONCILLO - FRUTAL $ 80,000 $ 130,000 $ 200,000
198 MANCHOSA $ 20,000 $ 60,000 $ 85,000
199 MANCERO $ 60,000 $ 80,000 $ 130,000
200 MANCHADOR $ 60,000 $ 120,000 $ 180,000
201 MANDARINO FRUTAL $ 80,000 $ 130,000 $ 210,000
202 MANGO FRUTAL $ 75,000 $ 150,000 $ 200,000
203 MATARRATON ORNAMENTAL $ 12,000 $ 50,000 $ 70,000
204 MATARRATON $ 16,000 $ 60,000 $ 90,000
205 | MATARRATON $ 60,000 $ 80,000 $ 130,000
206 MATA DE PINO $ 15,000 $ 40,000 $ 70,000
207 MARIPOSO HERBACEA $ 14,000 $ 40,000 $ 70,000
208 MARACUYA FRUTAL $ 45,000 $ 120,000 $ 150,000
209 MARANON FRUTAL $ 120,000 $ 140,000 $ 240,000
210 MASTRE ORNAMENTAL $ 30,000 $ 70,000 $ 120,000
211 MAIZ TOSTAO $ 15,000 $ 40,000 $ 70,000
212 MELINA MADERABLE $ 60,000 $ 120,000 $ 160,000
213 MECANILLO $ 65,000 $ 120,000 $ 140,000
214 MOCARILLO $ 15,000 $ 45,000 $ 80,000
215 MELCOCHO ARBOREO $ 16,000 $ 30,000 $ 45,000
216 MIRTO ARBUSTO $ 8,000 $ 22,000 $ 40,000
217 MONCORO MADERABLE $ 120,000 $ 230,000 $ 300,000
218 MOLANO $ 55,000 $ 110,000 $ 160,000
219 MORA -MORAL MADERABLE $ 58,000 $ 110,000 $ 162,000
220 MORADILLO MADERABLE $ 54,000 $ 108,000 $ 152,000
221 MORINGO ORNAMENTAL | $ 107,000 $ 162,000 $ 224,000
222 MORO COMESTIBLE $ 55,000 $ 80.000 $ 130,000
223 MORTINO ARBUSTO $ 82,000 $ 130,000 $ 190,000
224 MUNECO MADERABLE $ 80,000 $ 130,000 $ 190,000
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225 NACEDERO MADERABLE $ 30,000 $70,000 | $120.000
226 NACUMA ORNAMENTAL |  $16,000 $ 40,000 $ 70,000
227 NARANJO FRUTAL $ 80.000 $130,000 | $210,000
228 | NARANJO AGRIO FRUTAL $ 62,000 $80,000 | $130,000
229 NAUNO MADERABLE | $132000 | $265000 | $ 375000
230 | NIM - CANELO ARBUSTO $ 16,500 $ 45,000 $ 70,000
231 | NIGUITO - UVERO | MADERABLE | $ 110,000 $165000 | $230,000
232 NISPERO MADERABLE $ 55.000 $110,000 | $ 160,000
233 NOGAL MADERABLE | $ 62,000 $110,000 | $165000
234 NONI FRUTAL $ 52,000 $110,000 | $157,000
235 oIl ORNAMENTAL |  $ 14,000 $ 27,000 $ 39,000
236 OLIVON ORNAMENTAL |  $ 28,000 $64000 | $110.000
237 OREJERO MADERABLE $ 53,000 $115000 | $ 154,000
238 |  OJO DE BUEY $ 14,200 $ 38.000 $ 64,000
239 PAJARITO - FRUTAL $ 51.000 $115000 | $162,000
240 PAJA PUYA $ 32.000/ML
241 | PALMA AFRICANA P‘:LEAE’:‘TEE 5’2_24' 3}?33} &i‘ gr?gg (13352%
242 | PALMA JARDIN PALMA $ 56,000 $115000 | $165000
243 PALMA ANDI PALMA $ 129,000 $189.000 | $223,000
244 | PALMA FUNEBRE PALMA $ 57,000 $112000 | $162,000
245 | PALMA BISMARCKIA PALMA $ 262,000 $745000 | $1,125,000
246 | PALMA AMARGA PALMA $ 54,000 $82,000 | $132,000
247 | PALMA BOTELLA PALMA $ 54,000 $125000 | $185000
248 | PALMA DE VINO PALMA $ 62,000 $80,000 | $130,000
249 | PALMA DE COCO PALMA - $ 77,000 $128,000 | $ 208,000
250 | PALMA IRACA PALMA LATA | $55.000 $82000 | $132,000
251 | PALMA NATIVA PALMA $ 27,000 $64,000 | $110,000
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252 PALMA NOLI PALMA $ 78,000 $ 128,000 $ 190,000
253 PALMA REAL PALMA MALIBU| $ 57,000 $ 77,000 $ 128,000
254 | PALMA REDONDA PALMA $ 53,000 $ 115,000 $ 160,000
255 | PALMA SILVESTRE PALMA $ 56,000 $ 112,000 $ 162,000
256 PALMAS RARAS PALMA $ 61,000 $ 112,000 $ 160,000
257 | PALMA TAMACO PALMA $ 62,000 $ 77,000 $ 130,000
258 PALMERA PALMA $ 45,000 $ 72,000 $ 120,000
259 PALO BLANCO ORNAMENTAL $ 48,000 $ 74,000 $ 120,000
260 PARAMOSO ORNAMENTAL $ 57,000 $ 78,000 $ 128,000
261 PARA SIEMPRE MADERABLE $ 28,000 $ 64,000 $ 110,000
262 PAPAYO FRUTAL $ 13,000 $ 14,000 $ 27,000
263 PASTO ALEMAN HERBACEA $ 54.000/ML

264 | PASTO BRACHIARIA | HERBACEA $ 42.000/ML

265 | PASTO ANGLETON HERBACEA $ 38.000/ML

266 | PASTO COLOSUANA | HERBACEA $ 45.000/ML

267 PASTO INDIA HERBACEA $ 44.000/ML

268 | PASTO NATURAL HERBACEA $ 38.000/ML

269 | PASTO KING GRASS | HERBACEA $ 35.000/ML

270 PASTO SOLANA HERBACEA $ 31.000/ML

271 | PASTO MEJORADO | HERBACEA $ 42.000/ML

272 PATEGALLINA MADERABLE $ 54,000 $ 121,000 $ 144,000
273 PATEGALLO $ 13,000 $ 16,000 $ 18,000
274 PATEGALLO - ORNAMENTAL $ 65,000

275 PATEVACA ORNAMENTAL $ 52,000 $ 110,000 $ 162,000
276 PAYANDE ARBUSTO $ 32,000 $ 64,000 $ 112,000
277 PELA ORNAMENTAL $ 14,000 $ 39,000 $ 64,000
278 | PERALEJO HEMBRA $ 27,000 $ 64,000 $ 112,000
279 PEPABURRO ARBUSTO $ 28,000 $ 64,000 $ 112,000
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280 PEPALORO ARBUSTO $ 57,000 $ 78,000 $ 130,000
281 PERAMONTE ARBOREO $45,000 $ 64,000 $78.000
282 PINO MADERABLE $ 56,000 $ 110,000 $ 160,000
283 PINTAO ARBUSTO $ 57,000 $ 112,500 $ 165,500
284 PINA - PINON FRUTAL $ 57,000 $ 110,000 $ 162,000
285 PINA ARBOL $ 11,500 $ 13,000 $ 14,000
286 PINA DE GALLO $22,000 $ 37,000 $46,000
287 | PLANTA DE JARDIN | ORNAMENTAL [  $ 11,500 $ 22,000 $ 39,000
288 PLATANO FRUTAL $ 23,000 $ 39,000 $ 64,000
289 | PLATANO MAFOFO $ 67,000
290 PLATANILLO $ 47,000
291 POLVILLO MADERABLE $ 275,000 $ 315,000 $ 440,000
292 POMARROSA FRUTAL $ 28,000 $ 64,000 $ 115,000
293 POMELO FRUTAL $ 112,500 $ 165,000 $ 223,000
294 POPORO HERBACEA $ 19,000 $ 42,000 $ 64,000
295 POPOCHO $ 67,000
296 PUYU $ 21,000 $ 42,000 $ 68,000
297 QUIJAMACHO $ 54,000 $ 78,000 $ 132,000
298 RAYO MADERABLE $ 57.000 $ 115,000 $ 145,000
299 RABO IGUANO ORNAMENTAL | $21,000 $ 42,000 $ 65,000
300 | RESBALAMONOS MADERABLE $ 53,000 $ 115,000 $ 145,000
301 ROBLE MADERABLE $ 245,000 $ 315,000 $ 435,000
302 RUDA $4500 $ 72,000 $80,000.00
303 SAMAN MADERABLE $ 58,000 $ 115,000 $ 162,000
304 SAPAN MADERABLE $ 52,000 $ 115,000 $ 154,000
305 SANGREGADO ORNAMENTAL |  $ 53,000 $ 110,000 $ 132,000
306 SANGRETORO MADERABLE $ 51,000 $ 110,000 $ 132,000
307 SANQUEMULA ORNAMENTAL | $ 48.000 $ 110,000 $ 132,000
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N° ESPECIE CARACTERISTICA A VRLOR )
PEQUENO | MEDIANO | GRANDE

308 SANTACRUZ MADERABLE | $ 51,000 $132000 | $ 140,000
309 SABILA HERBACEA $ 12,000 $23000 | $120,000
310 SALVION ARBUSTO $ 23,000 $ 39,000 $ 64,000
311 SAUCO ORNAMENTAL |  $ 31,000 $64000 | $120,000
312 |  SIETE CUEROS ARBOREO $ 120,000 $ 160,000 | $240,000
313 SWINGLIA ORNAMENTAL $ 18.000/ML
314 SOCARRON - MADERABLE $ 57,000 $ 82,000 $ 131,000
315 SOLERA MADERABLE | $120000 | $210000 | $255000
316 SOMBRERA ORNAMENTAL |  $ 46,000 $73000 | $112.500
317 SOMBRILLO $ 13,000 $ 22,000 $ 42,000
318 SUAN MADERABLE | § 47,000 $73000 | $117,000
319 TABACO $ 49,000 $110000 | $ 142,000
320 TACHUELO MADERABLE | $ 68,000 $112000 | $ 166,500
321 TAYELO $ 240,000
322 TAMARINDO FRUTAL $ 55,000 $110,000 | $ 140,000
323 TROMPILLO - MADERABLE | $88,000 $123500 | $185000
324 TARA MADERABLE | $ 44,000 $98.000 | $134,000
325 TECA MADERABLE | $ 260,000 $320,000 | $ 440,000
326 TECA 24" MADERABLE | $ 420,000 $ 720,000 | $ 1,030,000
327 TECA 12" MADERABLE | $ 113,000 $225000 | $340,000
328 TIGRILLO MADERABLE | $ 57,000 $110,000 | $ 160,000
329 TOLUA MADERABLE | $116000 | $220000 | $320,000
330 TOMATE FRUTAL $ 31,000 $64000 | $110,000
331 TOROMBOLO FRUTAL $ 29,000 $64000 | $120,000
332 TORONJA FRUTAL $ 88,000 $123,000 | $198.000
333 TORONJIL MEDICINAL $ 12,000
334 TOTIADERO $ 56,000 $79.000 | $156,000
335 TOTUMO ORNAMENTAL | $ 77,000 $112,500 | $170.000
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336 TREBOL MADERABLE $ 62,000 $ 79.000 $ 165,000
337 TRUPILLO ORNAMENTAL | $ 28,000 $ 64,000 $ 110,000
338 TRINITARIOS ORNAMENTAL | $ 18,000 $ 42,000 $ 40,000
339 TULIPAN ORNAMENTAL | $ 57,000 $ 73,000 $ 142,000
340 TURMEPERRO ORNAMENTAL | $ 31,000 $ 64,000 $ 110,000
341 TUNO ARBUSTO $ 32,000 $ 68,000 $ 135,000
342 UNA DE GATO ORNAMENTAL |  $37.000 $ 65,000 $ 112,500
343 UVITA DE LATA PALMA $ 33,000 $ 58,000 $ 98,000
344 BALUASTRE $ 37.000

345 CORRAL - $ 32,000 $ 67.000 $ 113,000
346 VARASANTA- MADERABLE $ 54,000 $ 77,000 $ 162,000
347 VARA BLANCA ORNAMENTAL |  $31,000 $ 67,000 $ 97,000
348 | VARA DE PIEDRA MADERABLE $ 52,000 $ 81,000 $ 162,000
349 VERANERA ORNAMENTAL |  $23,000 $ 42,000 $ 70,000
350 VERDENACE ARBUSTO $ 30,000 $ 70,000 $ 94,000
351 VOLANDERO MADERABLE $ 33,000 $ 72,000 $ 120,000
352 VIUDITAS ORNAMENTAL |  $ 22,000 $ 60,000 $ 108,000
353 YARUMO MADERABLE $ 27,000 $ 60,000 $ 110,000
354 YATAGO FORRAJERO $ 29.000 $ 59,000 $ 106,000
355 YAYA MADERABLE $ 26,000 $ 54,000 $ 97,000
356 YUCA ARBUSTIVA $ 1,200 $ 2,400 $ 3,200
357 ZAPATILLO MADERABLE $ 21,000 $ 42,500 $ 67,000
358 ZAPOTE FRUTAL $ 47,000 $ 96,000 $ 134,000
359 ZURRUMBO ARBUSTO $ 21,000 $ 42,000 $ 65,000

. EY HERRERA ESCOBAR
C.C. No. 88.235.662 de CUCUTA
INGENIERO AGRONOMO DE

LA UNIVERSIDAD FRANCSICO

DE PAULA SANTANDER

Matricula Profesional No. 54209-406741
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18. INVENTARIO DEL PREDIO.

INVENTARIO DE PREDIO A ADQUIRIR

FECHA 16 de nowembe de X023

PROYECTO ANILLD VIAL EXTERND METROPOLITANG

SECTOR VERIDIA MALPASO W PREDIO PM-P-165A
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SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER LONJA
INMOBILIARIA Y AVALUADORA - NIT: 890.203. 427-2

CONSORCIO

PROGRESO ROPOLITANO

CONSORCIO PROGRESO METROPOLITANO - NIT: 901.670. 846-6

PROYECTO ANILLO VIAL EXTERNO METROPOLITANO

AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO No. CPM-P-165 B

OBJETO: REALIZAR LOS AVALUOS DE LOS PREDIOS QUE SE ENCUENTREN
UBICADOS ENTRE LOS MUNICIPIOS DE PIEDECUESTA Y GIRON SANTANDER
PARA EL PROYECTO DEL ANILLO VIAL METROPOLITANO — CONTRATO DE
PRESTACION DE SERVICIOS CELEBRADO ENTRE CONSORCIO PROGRESO
METROPOLITANQ Y LA SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS
REGIONAL SANTANDER LONJA INMOBILIARIA Y AVALUADORA EN
CUMPLIMENTO DE LA LEY VALUATORIA EN COLOMBIA

AGOSTO - 2024
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1.1.
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1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

INFORMACION GENERAL.

SOLICITANTE: El presente informe de avalio comercial se realiza en
desarrollo del contrato entre las partes CONSORCIO PROGRESO
METROPOLITANO Y LA SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS
REGIONAL SANTANDER LONJA INMOBILIARIA Y AVALUADORA, cuyo
objeto es ""REALIZAR LOS AVALUOS DE LOS PREDIOS QUE SE
ENCUENTREN UBICADOS ENTRE LOS MUNICIPIOS DE PIEDECUESTA Y
GIRON SANTANDER PARA EL PROYECTO DEL ANILLO VIAL
METROPOLITANO - CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS
CELEBRADO ENTRE CONSORCIO PROGRESO METROPOLITANO Y LA
SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
LONJA INMOBILIARIA Y AVALUADORA EN CUMPLIMENTO DE LA LEY
VALUATORIA EN COLOMBIA" - Segun Correo a dirigido a la SCA :
directorproyectosprogresom@gmail.com, Con fecha 01 de marzo del
2024 - Encargo valuatorio: Determina el valor comercial de los
inmuebles correspondiente a terreno, construcciones y/o los cultivos, en
el marco del proceso de adquisicién predial por motivos de utilidad
publica e interés social.

AVALUO NUMERO: CPM-P-165B.

TIPO DE INMUEBLE: El suelo es rural con categoria Suelo rural de
proteccién, zona de amenaza y suburbano industrial.

TIPO DE AVALUO: Corporativo Comercial en lote de terreno Rural en
Zona de Afectacion del Anillo Vial Externo Metropolitano AVEM, el
avalio que realiza un gremio o lonja de propiedad raiz con la
participacién colegiada de sus agremiados y realizado por una
persona natural, que posee la formacién debidamente reconocida
para llevar a cabo la valuacién de un tipo de bienes y que se
encuentra inscrita ante el Registro Abierto de Avaluadores (RAA) (Ley
1673/13).

DEPARTAMENTO: Santander.
MUNICIPIO: Piedecuesta.

VEREDA O CORREGIMIENTO: Malpaso.

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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1.8. DIRECCION DEL INMUEBLE: LOTE A.

1.9. ABSCISADO O COORDENADAS DE AREA REQUERIDA: Abscisa Inicial K
20+345,95 D Abscisa Final K 20+454,50 D. franja derecha.

1.10.USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Lote de Terreno Rural, de proteccién, zona

de amenaza y suburbano industrial.

1.11.USO POR NORMA: Adecuacion de suelo con fines de rehabilitacion.

1.12.FECHA DE LA VISITA AL PREDIO: 20 de marzo de 2024 - Visita realizada
por grupo corporativo de avaluadores.

1.13.FECHA DEL INFORME DE AVALUO: 14 de junio 2024.

1.14. INFORMACION CATASTRAL: 685470000000000080733000000000.

L

Fuente: Consulta catastral AMB del predio a avaluar.

1.15. DIRECCION DEL INMUEBLE: LOTE A.
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2.1,

2.2,

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

3.1.

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS POR EL CONSORCIO PROGRESO
METROPOLITANO.

CERTIFICACION DE TRADICION Y LIBERTAD: No. 314-42144 Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos de Piedecuesta.

ESCRITURAS PUBLICAS. No. 3867 del 31 de octubre del 2005 de la Notaria
Segunda de Bucaramanga.

CERTIFICACION DE USO DE SUELO. No. 2029 de 2023 expedido por la
Oficina Asesora de Planeacion del Municipio de Piedecuesta.

ESTUDIOS DE TITULOS. Con fecha 23/11/2023 elaborado por JOSE
NORBERTO ACEVEDO BAYONA C.C. 1098673638 de Bucaramanga y T.P.
No. 216.528 del C. S. de la J.

FICHA PREDIAL. Ficha Predial No CPM-P-1458.

PLANO PREDIAL Plano Predial No CPM-P-1658.

INVENTARIO PREDIAL. Inventario predial No CPM-P-165B.

REGISTRO FOTOGRAFICO: Registro CPM-P-165B.

INFORMACION JURIDICA

PROPIETARIO: SOCIEDAD DISTRIBUCIONES GRANABASTOS LTDA./ R.L.

GILBERTO RAMIREZ RODRIGUEZ, NIT: 804007120-4 / C.C. 21236810

tomado del estudio de titulos con fecha 23/11/2023 elaborado por JOSE
NORBERTO ACEVEDO BAYONA C.C. 1098673638 de Bucaramanga T.P.
No. 216.528 del C. S. de la Judicatura.

3.2 TiTULO DE ADQUISICION: Escritura PUblica No. 3867 del 31 de octubre

del 2005 de la Notaria Segunda de Bucaramanga.

3.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 314-42144 Oficina de Registro de Instrumentos

PUblicos de Piedecuesta y nUmero predial nacional
685470000000000080733000000000.

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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3.4. OBSERVACIONES JURIDICAS: el estudio de titulos entregado por el
Consorcio establece que el actual titular del derecho de dominio sobre
el inmueble es el sefior SOCIEDAD DISTRIBUCIONES GRANABASTOS LTDA./
R.L. GILBERTO RAMIREZ RODRIGUEZ quien a la fecha ejerce la propiedad
de este inmueble, dada la adquisicion del predio por uno de los medios
reconocidos por ley: compraventa.

Asi mismo establece que una vez revisado el folio de matricula del predio
objeto de estudio se pudo verificar que no existe ninguna anotacién que
indigue que el predio esté inscrito en el Registro Unico de Predios y Territorios
Abandonados, por lo anterior se puedo establecer que el predio objeto de
estudio no aparece incluido en la base de datos de |la UNIDAD
ADMINISTRATIVA ESPECIAL EN GESTION DE RESTITUCION DE TIERRAS
DESPOJADAS Y ABANDONADAS FORZOSAMENTE.

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

MUNICIPIO PIEDECUESTA, EN EL DEPARTAMENTO DE SANTANDER: La
cabecera municipal estd localizada aproximadamente a los Coordenadas
6°59'19" de latitud norte (N) 73°03'01" de longitud oeste (W), a una altura
sobre el nivel del mar promedio de 1.005 msnm. Dista de Bucaramanga la
capital departamental 17 km por via terrestre.

4.1. DELIMITACION DEL SECTOR: El frayecto del AVEM, con influencia directa
en el territorio del municipio de Piedecuesta, estd ubicado al occidente
de la cabecera municipal, sector Guatiguard, al norte limita con la
vereda Mensuly, al occidente limita con la vereda Ruitoque al sur limita
las veredas de Monter redondo, Pajonal, Barro blanco y al oriente limita
con las zonas de expansion urbana de la cabecera municipal; esta su
mayor extension en el valle del rio de oro que los recorre de oriente a
occidente. Destacan en su espacio geogréfico la infraestructura
energéetfica de la subestacion electica Guatiguard y la carretera a
Guatiguard, en un recorrido casi paralelo al rio, que va desde la vereda
del mismo nombre, hasta el cruce del (buey) vereda Los Colorados en
el municipio de Piedecuesta, via por la que se traza en buena parte el
AVEM, de que trata este proyecto. Predominan a ambos lados de Ia
via, predios de diferentes areas, en parte en conjuntos o parcelaciones
con usos de vivienda campestre con actividad agricola, algunos
licenciados antes de la expedicién del PBOT. Tomado de El Estudio de

Mercado por Tramos EMT, en el trayecto del Anillo Vial Metropolitano

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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Externo, AVEM, Giron Piedecuesta, elaborado por SCA Santander LI
2024 y PBOT del municipio de Piedecuesta, Acuerdo del Concejo
Municipal N° 028 del 2003, del 18 de diciembre de 2003.

Fuente: Estudio de mercado por zonas avaljos del AVEM, SCA Santander LI 2024.

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: En el sector predominan fincas dedicados
a la explotacién agropecuaria controlada con fines de rehabilitacion y
proteccién, hay parcelaciones de recreacion pasiva, comercial
Institucional, educativo de investigacion, se ubica la planta de
tratamiento de residuos sdlidos. La subestacion eléctrica, y parque

industrial.

4.3. TOPOGRAFIA: Moderadamente inclinada, con grado de pendiente
entre 0 -7 % Plana.

FORMAS DE RELIEVE Y GRADOS DE LA PENDIENTE

FORMAS SIMPLES | FORMAS COMPUESTAS | GRADIENTE PENDIENTE EN | SIMBOLOS
Ligeramente plano Ligeramente Inferiores al 3 a
Ligeramente Ondulada o
inclinada ligeramente o b
Moderadamente Fuertemente 712 "
inclinada ondulada o
Fuertemente Fuertemente
inclinada ondulada o 12:25 d
Ligeramente Fuertemente 25-50 e
Moderadamente Moderadamente 50-75 f
Fuertemente Fuertemente >75 g

Fuente: IGAC 1996 (modificada para metodologia AHT|.

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
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4.4. CARACTERISTICAS CLIMATICAS:
Item Descripcién
Temperatura: 12/20 °C (Promedio)
Precipitacioén: 500/ 2000 milimetros al afo
(Promedio)
Altura sobre el nivel del mar: 1005 msnm (Cabecera Municipal)

Fuente: (PBOT) del municipio de Piedecuesta.

4.5. CONDICIONES AGROLOGICAS: En el sector de influencia del AVEM en el
municipio de Piedecuesta estd determinado por el cauce del rio de oro
en un recorrido de oriente a occidente, que en la parte intermedia se une
al rio lato o del hato, hasta llegar al limite con el municipio de Girén al
extremo occidente del territorio, formando parte de la clasificaciéon
agrologica POMCA Rio Alto Lebrija. Las tierras localizadas en este valle y
que van elevando sus pendientes al sistema montafioso al occidente, son
de clase IV, V, VI y VI, sobre el valle del rio de oro son de vocacién
agricola.

+ . :

. 3
g

B - 1
£ 211ty
- § g
] u F
] ’3 gé :
L[ s §% 1
o - S e
15 _ O MPECS R | L
i = ng:__&- : [ % .-j-f‘ ;’ﬁ;ﬁgi J N -§§§ 3
Lo eI e T | iuas

Fuente: Estudio de mercado AVEM SCA Santander LI, con base en mapa N° 15, Clasificacién del Suelo Rural PBOT
Piedecuesta.

De acuerdo al PBOT de Piedecuesta y a la cartografia oficial contenida,
Acuerdo 028d e 200 3, del 18 de diciembre de 2003, en este espacio

geografico que el Estudio de Mercado por Tramos realizado porla SCA
SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

Santander LI, ha denominado Tramo Diferenciado Piedecuesta -1 TDP-
1, estd ubicado en zona de vida y climdtica, tropical cdlida, tiene
formaciones vegetales con coberturas propias de los suelos de
produccion y proteccion.

SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con disponibilidad de servicios de
acueducto, energia eléctrica, gas domiciliario, gas, agua de
acueducto, recoleccién de basuras y sistema de pozo séptico para
desagUe aguas servidas que satisfacen las necesidades del sector y
pozos sépticos para desagles de aguas servidas. cuanta con servicios
de energia eléctrica.

SERVICIOS COMUNALES Dada su proximidad al casco urbano del
municipio se satisface todas las necesidades de servicios comunales a
la zona como acceso a la escuela de la vereda, Colegios, instituciones
de salud, estaciones de policia, Bomberos, entre otros.

VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: se accede sector por la via de Guatiguara
y Girén Zapatoca el cual se encuentra en regular estado y conecta con
vias alternas del sector de Acapulco Mesa de Ruitoque y anillo vial
Piedecuesta.

MARCO NORMATIVO Y LEGAL: El avalio comercial se realiza con las
normas y decretos, que se enuncian a continuacién, dando trasparencia
y precision en la determinacion del valor comercial de los inmuebles que
se encuentra en la franja de compra determinada por la Gobernaciéon de
Santander en el proyecto del Anillo Vial Externo Metropolitano:

e Ley 9 de 1989, LEY 9 DE 1989 (enero 11) por la cual se dictan normas
sobre planes de desarrollo municipal, compraventa y expropiacion
de bienes y se dictan otras disposiciones.

e Ley 388 de 1997; “Ley de Desarrollo Territorial” Por la cual se modifica
la Ley 9° de 1989, y la Ley 3° de 1991 y se dictan otras disposiciones.

e Ley 1682 de 2013 Normas del ministerio de transporte; Por la cual se
adoptan medidas y disposiciones para los proyectos de
infraestructura de transporte y se conceden facultades
extraordinarias.

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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Ley 1673 de 2013, reglamento la actividad del avaluador, la cual
propende la transparencia y la equidad entre las personas en el
desarrollo de la actividad de valuacion.

LEY 1742 DE 2014 Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para
los proyectos de infraestructura de transporte, agua potable y
saneamiento bdsico, y los demds sectores que requieran
expropiacion en proyectos de inversion que adelante el Estado y se
dictan otras disposiciones.

DECRETO 1420 DE 1998 (julio 24) por el cual se reglamentan
parcialmente el articulo 37 de la Ley 9 de 1989, el articulo 27 del
Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82,
84y 87 de la Ley 388 de 1997 vy, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de
1998, que hacen referencia al tema de avallos.

DECRETO 2181 DE 2006 (junio 29) por el cual se reglamentan
parcialmente las disposiciones relativas a planes parciales
contenidas en la Ley 388 de 1997 y se dictan otras disposiciones en
materia urbanistica.

Decreto 556 de 2014, Por el cual se reglamenta la Ley 1673 de 2013.
Decreto 1420 de 1998; por el cual se reglamentan parcialmente el
articulo 37 de la Ley 9 de 1989, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de
1995, los articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388
de 1997 y, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen
referencia al tema de avallos.

Resolucién 620 de 2008 (septiembre 23) INSTITUTO GEOGRAFICO
AGUSTIN CODAZZI SEDE CENTRAL Por la cual se establecen los
procedimientos para los avaltos ordenados dentro del marco de la
Ley 388 de 1997.

Resolucion 1044 de 2014 del IGAG; por medio de la cual se modifica
parciaimente y se adiciona la resolucion 898 de 2014 que fija normas,
métodos, paraGmetros, criterios, y procedimientos para la elaboracion
de avalios comerciales requeridos en los provectos de
infraestructura de transporte a que se refiere la ley 1682 de 2013.
Resolucion 316 de 2015 de 2014 del IGAC; Por medio de la cual se
modifica parcialmente la Resolucién nimero 898 de 2014 que fija
normas, metodos, parametros, criterios, y procedimientos para la
elaboracion de avaluos comerciales requeridos en los proyectos de
infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013.
Resolucion 2684 de 2015 del Ministerio de Trasporte; (...) Por medio de
la cual se indican los elementos de dafo emergente y lucro cesante

que deben ser objeto de avallo en los procesos de adquisicion de
SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
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predios para proyectos de infraestructura de transporte, contenidos
en la Ley 1682 de 2013 modificada por la Ley 1742 de 2014, para las
entidades adscritas al Ministerio de Transporte (...)".

e Resolucion No. 1092 de 2022 instituto geogrdfico Agustin Codazzi, por
la cual se fijan normas, métodos, pardmetros, criterios y
procedimientos para la elaboraciéon de avalios de servidumbres
legales y afectaciones transitorias en desarrollo de actividades, obras
o proyectos declarados por el legislador como de utilidad publica e
interés social.

e Acuerdo 028 d e 200 3 (diciembre 18) “por medio del cual se
adopta el plan basico de ordenamiento territorial del municipio de
Piedecuesta Santander, se definen los usos del suelo urbano, de
expansion urbana, rural, suburbano y suelo de proteccién, se
reglamenta el uso, ocupaciéon y manejo del suelo y se hacen los
planteamientos  sobre  programas, proyectos y  planes
complementarios para el futuro desarrollo territorial del municipio
dentro de la vigencia del P.B.O.T."

S. REGLAMENTACION URBANISTICA

La clasificacion general del suelo, en el municipio de Piedecuesta, se
establece en el PBOT, Acuerdo del Concejo Municipal No 028 de 2003, del
18 de diciembre de 2003, en el articulo 61 y de manera particular el suelo
rural, en el capitulo lIl. Suelo Rural, en los articulos 71, 72 y 73, y en el mapa
13 de uso potencial del suelo, que se incluye en dicho instrumento.

En el suelo rural se establecen las clasificaciones de conservacion,
produccién y suburbanos, de acuerdo al articulo 72. Dentro del suelo rural,
en el articulo 73, se establece la categoria del suelo rural suburbano, que se
ha conformado sobre los corredores urbanos interregionales, como es sobre
la via Bucaramanga - Bogota, el corredor norte Piedecuesta — Girdn que es
la via Transversal Guatiguard, el corredor sur Piedecuesta — Girén que es la
via Barroblanco y una zona muy particular sobre la Mesa de Jéridas. Estas
zonas suburbanas son A. Zona suburbana de parcelaciones recreativas y
productivas, B. Zona suburbana de servicios metropolitanos, C. Zona
suburbana de Desarrollo Industrial, y D. Zona suburbana de desarrollo del
furismo ecoldgico En el trayecto del AVME en el municipio de Piedecuesta
contempla una clasificacion que incluye suelos de proteccion y produccion
en la parte occidental en limite con Giron en la via a Guatiguara, de suelo

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
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rural suburbano y de produccién en la parte intermedia y suelo rural
suburbano y de expansion urbana en el sur del area urbana y en la parte
mds occidental del trayecto, sector tres esquinas, al conectarse con el
corredor nacional 45 via Bucaramanga -Bogotda.

5.4. CLASIFICACION Y USOS DEL SUELO RURAL, de conformidad a lo
establecido en el articulo 30 de la Ley 388 de 1997 y el PBOT de
Piedecuesta, Acuerdo del Concejo Municipal No 028 de 2003, del 18
de diciembre de 2003.

En el frayecto del AVEM en el municipio de Piedecuesta contempla una
clasificaciéon que incluye suelos de proteccion y produccion en la parte
occidental en limite con Girdn en la via a Guatiguard, de suelo rural
suburbano y de produccién en la parte intermedia y suelo rural
suburbano y de expansion urbana en el sur del drea urbana y en la
parte mas occidental del frayecto, sector tres esquinas, al conectarse
con el corredor nacional 45 via Bucaramanga Bogotd. Estudio de
Mercado por Tramos realizado por la SCA Santander LI.

CLASES DE SUELO EN TRAYECTO AVEM DE PIEDECUESTA
TIPOS DE SUELOS SEGUN PBOT EN EL AVEM MUNICIPIO PIEDECUESTA

CLASE SUELO DESCRIPCION LOCALIZACION ESTUDIO
"Zona Sur. El sector estd integrado por los siguientes

elemenios:
PROT Q. C_errro de la cantera.
AM. 028 b. Via del Seck_;r Barroblanco.
2003 SR = Suelo <. Los cerros orientales del casco urbano. Tramo- 3 Suelo
A AT, EXpansion d. Rio de Oro. ' _ urbonc? - Suelo de
43, 64, 66, Esta zona bocuhzlelq esfrotegic para ell dt?scrrollo de | Expansion Zona Sur =
48 28,70 programas de vivienda de interés social incluyendo .

las de mejoramiento integral. Igualmente localizara los
programas de reubicacion de asentamientos que
inventarie el estudioc de amenaza y riesgo por realizar.”
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Comesponde a la actividad de construccién con fines
recreafivos y de esparcimiento tipo familiar, | | . |
PBOT Rural - Suelo Rural | desarrollada en conjunto o individual. Se podrd R";:Ef’sl,zbﬂ,ggﬁ?
AM. 028 Suburbano. Zona | desarrollar en las siguientes zonas suburbanas (ver Suburbano de
2003 Suburbana de mapa No. 17 Suelo Suburbano): Parcelaciones
Art. 61, Parcelaciones, Zona suburbana de Barroblanguito REGrOGINGS v'
63.71,72, recrecm\:{:s ¥ Zona suburbana de Mensuly — Tablanca Productivas
73 2A Productivas Zona suburbana Guatiguara
Zonao suburbana Ruitoque
{ 1 Quebhmda grande

Comresponde a este sector localizar el fuerte de la
Rural - Suelo Rural | economia de Piedecuesta, con el fin de centfralizar su Tramo - 1 Suelo
Suburbano, Zonas | produccién y generar puntos de contacto comercial Rural - Zonas
Suburbanas de junto con actividades complementarias y cerca de suburbanas de
Desarrollo usos compatibles especificos, en coyuntura con €l | pesarrollo Industrial
industrial pargue tecnolégico de Guatiguard como apoye a su
desarrollo. La Zona suburbana Industrial se localiza

Fuente: PBOT Piedecuesta, Acuerdo del Concejo Municipal N° 028 de 2003, del 18 de diciembre de 2003,
Elaboracidn propia SCA Santander LI
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5.5. USOS: PRINCIPALES, COMPLEMENTARIOS, CONDICIONADOS Y
PROHIBIDOS EN EL PREDIO.

En el area requerida a avaluar predio CPM-P-165B , se establece SUELO:
RURAL — SUB URBANO SECTOR VALLE DE GUATIGUARA INDUSTRIAL DE MEDIO
Y ALTO IMPACTO.

Clase de suelo Rural Suburbano

Area de | Industria de medio y alto impacto
Actividad
Uso Principal Industria alto y medio impacto, plantas de tratamiento

y/o disposicion de residuos solidos, especiales y
rechazos. Zonas francas. (Todo desarrollo industrial y de
las plantas mensionadas exigira la aprobacién de la
autoridad ambiental)

Uso Compatible | Recreacional,

Comercial todos los grupos

Institucional todos los grupos

Educativos y de investigacién de bajo impacto
Servicios comerciales todos los grupos

Produccion agricola sostenible

Reforestacion todos los fines con especies nativas,
proteccion ambiental

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
innovacion@scasantander.org - www.scasantander.org
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Uso

Condicionado Desarrollos metropolitanos de bajo impacto

Agroindustrias

Tratamiento de residuos solidos
Casas de Lenocinio, Motele, Discotecas y similares

Uso

Prohibido Servicios Metropolitanos de Medio y Alto Impacto

Fuente: PBOT Piedecuesta, ACUERDC MUNICIPAL 028 DEL 2003, diciembre 18 -2010, Certfificado uso del suelo 2029-
14-SEP-22.

5.6.

PLANO DE LOCALIZACION DEL PREDIO Revisada la informacién del
tfrazado vial y la topografia del AVEM y confrontada con el Esquema
de Ordenamiento Territorial vigente de Piedecuesta, el predio del drea
requerida a avaluar se localiza asi:

Fuente: Registro fotografico CPM-CPM-P-165B

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
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Fuente: Plano Predial CPM-CPM-P-1658B.

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO
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6.4. UBICACION: sector de localizacién dentro del municipio, como se llega

o accede al predio.

Nomenclatura del Predio
LOTE A

Nombre De Vereda
MALPASO

Municipio

PIEDECUESTA

Departamento

SANTANDER

Fuente: Ficha técnica de fecha 16/NOV/2023.

Franja de terreno del predio de mayor extension, entre framo del trayecto
vial comprendido entre las abscisas K 20+345,95 m y la Abscisa Final K
20+454,50 m, franja Derecha, vereda Guatiguard, desde limite occidental
con municipio de Girdn hasta el puente sobre el rio Lato en inmediaciones
de zona suburbana de Piedecuesta, coincidente longitudinaimente con
buena parte de la via terciaria que une los dos municipios y sobre la cual se
desarrolla el trazado vial del AVEM, ubicado sobre el costado derecho con
construcciones, y con zonas de cultivos, su longitud 108,5 m.

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
innovacion@scasantander.org - www.scasantander.org
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6.5. AREAS DEL TERRENO:

AREA TOTAL TERRENO [ Do Jwas
AREA REQUERIDA [ iiiim Jwas
AREA REMANENTE -as

AREA SOBRANTE Has

AREA TOTAL REQUERIDA

0,0874760 IHas

6.6. LINDEROS:

CONSORCIO

PROGRESO METROPOLITAND

LINDEROS [ LONGITUD COLINDANTES ]
P (1 - 7) Colindando con la va veredal existente de
NORT 108,87 m
. Guatguard
SUR 116,920 m P (8 - 22) Colndando con terrenos del mismo predio
P (7-8) Colingando con el predio
9,570 m propiedad de SOCIEDAD DISTRIBUCIONES
ORIENTE GRANABASTO LTDA
.30 m g o) v
r "
OCCIDENTE -

6.7. VIAS DE ACCESO AL PREDIO:

Al predio se accede por la via de Guatiguard y Girén Zapatoca y conecta
con vias alternas del sector de Acapulco Mesa de Ruitoque y anillo vial

Piedecuesta.

6.8. SERVICIOS PUBLICOS: Con los que cuenta el predio.

ITEM DESCRIPCION SI-NO
1 |ACUEDUCTO S| - Conectado
2 |ALCANTARILLADO NO
3 |ENERGIA ELECTRICA NO- Conectado
4  |GAS DOMICILIARIO NO - Conectado
5 |TELEFONIA Y SENAL DE CABLE NO - Conectado
6 |RECOLECION DE BASURA S|
7 |TRANSPORTE PUBLICO Sl

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654

innovacion@scasantander.org / www.scasantander.org
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CONFIORSI

6.9. UNIDADES FISIOGRAFICAS

Las unidades fisiograficas son dreas en el predio que tienen caracteristicas
similares en cuanto a clase agrolégica de suelos, valor potencial, rango de
pendiente, uso normativo y cobertura actual, esas unidades tienen un
comportamiento similar a las zonas geoecondmicas, sin llegar a ser las
mismas. Para este caso se establece la Unidad Fisiografica UF-1, con las
siguientes caracteristicas:

UNIDAD FISIOGRAFICA PSR.Pd

Pendiente:0 -7 %
Plana
Valor Potencial: 38
Rural - Suelo | Agricultura puntos
PSR-Pd Rural de y Cobertura: pastos v 0.087476
Proteccién | Ganaderia ganaderia,
cultivos limpios,
rastrojos, bosques

protector y
Fuente: Elaboracion propia SCA — Santander LI - con base en informacion técnica de peritos. norma de PPOT
aplicable al predic y metodologia IGAC.

6.10. AREAS CONSTRUIDAS

En el predio a avaluar, NO se reportan la presencia de construcciones.

6.11. CONSTRUCCIONES ANEXAS

ITEM DESCRIPCIONDE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS CANTIDAD |UNIDAD

Itém 1 Tangue de almacenamiento de Agua.
Construccién con paredes de concreto cubierta en teja
tradicional con dimensiones de 15.58m de largo x
5.45m de ancho y una profundidad de 1.40

84,49 M2

Itém 2 Estructura en concreto para base de Tanque
elevado de agua compuesta por un placa bas een
concreto de dimensiones de 3m x 3m y un estructura
2 en concreto de 2,50m de alta terminando en un placa 10,37 M2
de concreto de 3m x 3m. Terminada la Estructura se
encuentra un tanque plastico para almacenamiento de
agua

Fuente: Ficha técnica de 10 noviembre - 2023.

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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7.4,

METODOS VALUATORIOS

METODOLOGIA: La metodologia aplicada para la elaboracién del
estudio de mercado del AVEM Girén Piedecuesta redlizado por la SCA
Santander LI, estd sustentada en la aplicacién plena y Unica de la
Resolucion 620 de 2008, expedida por el IGAC, por la cual se
establecen los procedimientos para los avalvos ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1997. En particular se aplica los relacionado
con: Métodos de avalUos, definido en el Capitulo |, Definiciones,
articulos del 1 a 5y 9, con énfasis en el articulo 5 por la clasificacion del
suelo que contempla todos los definidos en el capitulo IV de la Ley 388
de 1997 y el PBOT del municipio de Piedecuesta y el articulo 9. Consulta
a expertos avaluadores o encuestas, cuando no se encontré referencia
de mercado para algunas clases de suelo. La aplicacion de estos,
definido en el Capitulo I, Aplicacién de los métodos, articulos del 10a
17. Procedimientos para la elaboracién, definido en el Capitulo 1Il,
Procedimientos especificos, articulos 21 y 24, con énfasis particular por
el objeto de este contrato, en lo relacionado a compensaciones por
afectacion de obra publica y valoracién de suelos en dreas de
expansiéon urbana.

La muestra de mercado para sustento de este informe se realizé en los
términos que indica la Resolucién 620 de 1998, del IGAC. en los articulos
1y 10, método de comparacién o de mercado, en el que se incluyen
cuatro (4) predios por muestra cuyos datos especificos son sobre venta
de terrenos en el sector, con caracteristicas morfoldgicas homogéneas
entiéndase que zona o subzona geoecondmica homogénea es el
espacio que tiene caracteristicas fisicas y econdémicas similares, y
podran tomarse como referencia las zonas homogéneas fisicas
elaboradas por las autoridades catastrales asi: Topografia - Normas
urbanisticas - Servicios pUblicos domiciliarios - Redes de infraestructura
vial - Tipologia de las construcciones - Valor por unidad de drea de
terreno - Areas Morfolégicas Homogéneas - La estratificacion
socioeconémica. - Teniendo en cuanta Segun el articulo 50. La
clasificacion del suelo en urbano, de expansion urbana, rural,
suburbano y de proteccién, son clases y categorias establecidas en el
Capitulo IV de la Ley 388 de 1997. Por lo tanto, para establecer si un
predio se encuentra dentro de cualquiera de ellas, el Unico elemento
a tener en cuenta es el acuerdo que adopta el Plan de Ordenamiento

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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7.5.

7.6.

Territorial que define dicha clasificacion. (Ver articulos 30 a 35 de la Ley
388 de 1997).

CONSTRUCCIONES Y MEJORAS: ARTICULO 3o. METODO DE COSTO DE
REPOSICION. Es el que busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la construccion a
precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalvo, al valor
definido como costo total se le debe aplicar la depreciacion, en su
estado de conservacion y afos de vetustez segin el concepto del
perito. El sustento de los valores se define por tipologias para
construcciones y andlisis de precios unitarios (APU) para mejoras
teniendo en cuanta que lo realizan arquitectos de formacion
académica y su concepto estd avalado por su titulo e idoneidad
profesional segun la ley 435 de 1998.

CULTIVOS Y ESPECIES: Resolucion 620 de 2008 CAPITULO. V ARTICULO 29.
AVALUOS EN LAS ZONAS RURALES. Los métodos enunciados
anteriormente también se aplican en la zona rural, pero es necesario
tener en cuenta algunas particularidades propias de las dreas rurales:
Cultivos: tipo, variedad densidad de siembra, edad, estado
fitosanitario, y cuando se refiera a bosques es necesario determinar
claramente si este es de cardcter comercial cultivado o protector.
PARAGRAFO. Para una mejor estimaciéon del valor de los cultivos es
necesario que exista un inventario técnico del cultivo. Cuando se trate
de bosques se debe solicitar a la entidad interesada que suministre un
inventario forestal, para una correcta valoracion. ARTICULO 32. Para los
cultivos se debe investigar en el municipio o region con los gremios
respectivos los aspectos propios de ellos, tales como la productividad,
el ciclo vegetativo, las variedades y densidades optimas de siembra.
Siempre deberd contarse con una estimacion del area efectivamente
sembrada. — Para este informe se basa en el estudio agropecuario
anexo y presentado por la Sociedad Colombiana de Arquitectos
Regional Santander Lonja Inmobiliaria y Avaluadora.
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