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o SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

x ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

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

345 VARACANAL $ 32,000 $ 67,000 $ 113,000

VARASANTA-
346 GUACAMAYO 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

” JHON DANEY 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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19.INVENTARIO DEL PREDIO

INVENTARIO DE PREDIO A ADQUIRIR

FECHA 19 ge diciemiee e 2023

PROYECTO ANLLO VIAL BXTERND METROPOLITANG

SECTOR VEREDA PALOGORDO N°PREDIO  OPM G iLd

DIRECCION LOTE 3 BELLAVISTA

PROPIETARIO  FERRETERIA Y TALLFR DISMACON SAS.
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AREA REMANENTE g -
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20.SOPORTE DE MUESTRAS DE MERCADO

Muestra 1

Lote en venta

Muestra 3

3005 -cebc5855d142-31190580-932d- 3deY

Compaiia lomobiic SAS

Lote en venta en
Girén

Muestra 2

ONSORCI
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Finca En Venta

$2.500M

Muestra 4

Avaar oo V08 Simiares

Comtactar con of anunciante

Lote en venta, Girdn - Meseta |

v
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21.CERTIFICADO DE USOS DEL SUELO DEL PREDIO
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CARTA Cibgs  ODP 04 Byt et Vs 8 ATMLIAA L DUARANAN O

Corticaco No 857 de 2400002
Mead Na. T0220420%3 dn ZVI02

LA SECRETARIA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

DE LA ALCALDIA NUNICIPAL DE GRON
NIT, 530204 8228

CERTIFICA:

Qm ol inmustis  idenificado o oidign predial  rackns No
€8357000000000037017 3200300000, (Codigo antertor: GEI07002003701TI0081, ML 390
TITM, “LOTE ¥, ticado en b vereda PALOGORDO, jrisdectn del musicipl do Godn. de
conformedad con b cartoyrafia del uslema georwinmncads de b revsiin excepoional Se fofmas
det Flan de Orderamiento Temtorial® O 1 ateptada por Acusrdo No. 100 de 30 de sovembe
Ge 2010, v ancuerirs carscierizads de W siguente maness

MOOALIDAD DE SUELO: RURAL
20NA DE PRODUCCION SIN RESTRICCIONES
AMBENTALES
USO RECOMENDADD RURAL:
RONDAS HIDRICAS
MAPA 117, USOS DEL SUELO RURAL,

: 'i!%
Lo
=
1
'n'
LI%L

Articsio 188, Susles de pr i6n wn regdrt

Son areas e rdeve oy bpera daato s ereddn con suslos produrdos
de o ranaadad eprebighie on 38 O5es 58 TUACEN Eaplameniar saternas da A0Q0 ¥ UG0S MECanadas
« rtothens

Alzyhs de Gron ! N 550 202 8026
Cavera 2500 30 A2 Pargus Prncpd Gt < Conen
PRx 645 30 30/ www prassartsrew geu 1o

)@ acrds 50 Goir ag Bk Al

Powared by CamScanner

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



SCA LONIJA
INMOBILIARIA
Y AVALUADORA

REGIONAL SANTANDER

4 AT e,

¥

ONSO

PROGRESO METROPOLITANO

IRON
RECE

GIRON

CARTA

Codge GR-F 3t Pay dent Veair B

Artizaie G4 Companerses el siwtems erice.

o Elcawce Tsls 2ona e por 13 corbenie de G, S Sleys ¥ ) pliricie de nusdeckin B frte
da B FRNTE 28 PLILACHN 95 © Gl GANOmEa “oota MaaTe 39 rundacin”

B Ls ronds hideica de masejs. £5 of e ta) DCRZAE 8 CAOR W00 S0 TR0R 10 108 ¥ LetrRdan,
cana erlew oe ¢ was dasends Ao 1pe 38 tomies sctre @ cual a8 ocaizal y def ipe de meek
o o o e, Le wnda Middos fe moren asd corfarreads por e xands ds prefewitn g
Fora de mare) ool eagace ks

- La ronda hidrica de proteccin L1 of e23900 MIasdl & 34w de I S8 TdNTE 0

ndecds y esld torotiids Sur ke choveska fMASEES Jue Be Tegamten Sard Ba peslecn y
CTreTeRian prbeveal

* Lo pate de sjo del bde Corep 3 far medda 3 paty del barme do b rorde
e e g be G s b pesess y o -~
capeo pitico e Gatn

o tes mFuias e o caeend

8. Corrieviss gw prvmer order. COTRegonds 3 K6 758 Gelatriradtn comn precpets 0F bs Gadd y
b C Rl orten. O

» @2 Getragar praangess 1MIVEES G 28 RIATAS
[ ma-—mm.um

L ¥ Tan Coter rar paTERARE P o3 Papiesd
Muw*muw
s sigaeris b de poca o o 3 Gefn
L TIATEMAS CONTEMDOS
o [Tomawpondt & bn fin Ouierensdes covo | ke o Cvo, Fria Segeran g |
L Sucko .
» s ATgea
Seandst® | piertes o b stenn jGdnhlaghd = |
. - °
o= oo
Tedisa §M1M.ﬂ~-~.“w

e —

Actculs 3. Dimsrslanasrierdo dol ssimra Bidvco
£1 yatore Ntfoo de protecson cel Murcpss Seeds (reTnedo o & secky wHaNa ¥ N o

L L T e o L.

SACHE AR LA DRI MMM 00
TITORA

Qumde | peatmcrtin e cadeote | ST u—nu!-'un-
-1k
TO ™ & ceda kv d b cands
Prasner Oren » ..:-u-pm o
. panatuiieg.
T m s cata lado de b
Sagreie » nErCa te rotecoEe =
Qv aydrmites § ¥M
¥ Y3 berg

Aac i 00 Gt (N B0 234 832 6
Conrave 250 35 A2 Povgun Procgd Getr - Caviw
PEX 048 3T 32/ ww Grna - 4 1 rd (BeCD

F18 vsse oo 9B ssmssir

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER

innovacion@scasantander.org - www.scasantander.org
52

Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654



SCA LONJA
INMOBILIARIA
Y AVALUADORA

REGIONAL SANTANDER

L]
ONSORCI

PROGRESO METROPOLITANO

@ ci
GIRON CRRE%%

oA e oy by

Vowin m  SONRLNNA L SRnaua D
Tssetoma;

434 Rorems y racimiesio de rgy
U e €0 SV 0 Vs o s g
Loy cumimn 33 o Cochgo Naciana gy oy ), Bhemelrenie » 8 cautes de rios ¢
m"”::mﬂ '_m*‘h .“mm.nl.l & Pungacdn § de 100
“M“hiMM..“.”..':um:dhh

rarpdzancs e

Arthssio 424 Aru § POIMSNEITING dy raanayy )
hw,.m-u.u:.tz"m *

|08 usos
OFAREA |puncoMES | COMPATIOLES | coniormupos [oactmpos
Ecturery, Favastal prinkyder

rnee perféreas | Remmrasie Foraunl Prpcyy

[ P ¥ Faerman Captaciin do Agugy | "ES1TR
;—amzwamm Mnﬂlc‘;:m"m‘
seseatn e VLIS | Radwacain Pugy | 1909 4 e &,... prg—

Wi

—_— - Cazs do turw sheere

nte CrR<I5

Partgrata: B AVE o ws P e Disinvihs e Tarmkasy!
iteris
P o S o e s e
RO QD | TN &2 08 Mecken ranrpie’ e
debrwutaciln) y concerts dwaroes srbierial § POT de GO g0 m:nh' ———
PRI IO 20 pata O L0 F0 08 TN #1 & 208 ey ATRcin vy
wulm‘mammnwn%m.ﬁm.p&y-m
ranaries sl U230 a0 ) IIPARATICHN fe dsterin agsikrestang ¢ cthas SaTIaRETies. jid
B T, 04 s orde, meen o8 56 17 B0 66 amwa ke JOm Mcknes rrdorrares bs wnga hiesea
tMyh&n“*“m‘MhMMv
WMuumammumunmumux-
¥ 0 405 A tem de Torep o0 4 pracion

ummm-muhmummmmum
QrTnetendan ¥ TINYeD da b ot AN Rien

L2 v cotBeasde so sawrte § ko vrbours (4) Slas 36 reey de axeertes de 07 3 seitad

dal sefer Ay JAME RINE RODROLET CANIING. secrlrks e beasitiiodis G & Gederacds
Savande, NIT_ BEDI2SE - ”

Codaimente.

N La 077058 [ Tadr e coves son Bivecs oo wBaeds v sl 2 %1 TS e W el e e bury
wanwnarts (Crodw 100 7070 [edied Swibarcil e OF o 2017 5 oy 427 00 Y008

M e R it

o ghhe O Qoo [N 660 208 9008
Carners 2% W 30 12 Poagn Pemepd Dede - Cactna
P2 646 30 30 / www ghan- e Tasdw (e oo

IS wsneon (7] - EYTRRR

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
INMOBILIARIA Y AVALUADORA - NIT: 890.203. 427-2

o
ONSORCIO

PROGRESO METROPOLITANO

CONSORCIO PROGRESO METROPOLITANO - NIT: 901.670. 846-6

PROYECTO ANILLO VIAL EXTERNO METROPOLITANO

AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO No CPM -G-122

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

SEPTIEMBRE — 2024
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L.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10

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-G-122.

TIPO DE INMUEBLE: Lote de terreno Rural (zona de produccion sin
restricciones ambientales), rondas hidricas.

TIPO DE AVALUO: Corporativo Comercial en lote de terreno Rural en
7ona 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: Giron.
VEREDA O CORREGIMIENTO: Palogordo.

DIRECCION DEL INMUEBLE: Lote de terreno nUmero doscientos sesentay
cinco (265).

ABSCISADO O COORDENADAS DE AREA REQUERIDA: Abscisa Inicial K 16
+ 600.36 D Abscisa Final K 16 + 713.49 D

USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Lote de Terreno Rural, Casa campestre

- Uso Agricola.

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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1.1 USO POR NORMA: Rural. Zona de producciéon sin restricciones
ambientales y rondas hidricas.

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: 11 de septiembre 2024.

1.14 INFORMACION CATASTRAL 683070000000000070252000000000.

Visor geografico Ficha N° 2093600 - NORMAL PK_Predio: 3070000000000700252000000000 %]

Visor Catastro . B8 ‘ & 0 i e

_5""1# T, 3

Fuente: Consulta catastral AMB del predio a avaluar.

2 DOCUMENTOS SUMINISTRADOS POR EL CONSORCIO PROGRESO
METROPOLITANO

2.10 CERTIFICACION DE TRADICION Y LIBERTAD: No. 300-112836 Oficina de
Registro de Instrumentos PUblicos de Bucaramanga.
2.1 ESCRITURAS PUBLICAS. No 6748 del 27 de noviembre de 2023,

otorgada por la Notaria $éptima de Bucaramanga.

2.12 CERTIFICACION DE USO DE SUELO. No. 041 de 24/11/2022.

2.13 ESTUDIOS DE TiTULOS. Con fecha 13/03/2024 elaborado por ROCIO
EMILCE MENDOZA LEAL C.C. 37.842.746 de Bucaramangay T.P. No.
239.124 del C. S. de la J.

2.14 FICHA PREDIAL. Ficha Predial No CPM-G-122.

2.15 PLANO PREDIAL Plano Predial No CPM-G-122.

2. 16 INVENTARIO PREDIAL. Inventario predial No CPM-G-1 22.

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

3




1SCA LONJA s
/ \_| INMOBILIARIA
Y AVALUADORA

REGIONAL SANTANDER

ONSO

PROGRESO METROPOLITANO

2.17 REGISTRO FOTOGRAFICO: Registro CPM-G-122

3 INFORMACION JURIDICA

3.10 PROPIETARIO: ESPERANZA MEDINA VERA C.C. 63317383 JOSE BENJAMIN VEGA
SUAREZ C.C. 13240453 ROSENDO GARCIA DIAZ C.C. 5661203 JERSON DAVID
AMAYA ROMERO C.C. 1098654973, tomado del estudio de titulos con
fecha 13/03/2024 elaborado por ROCIO EMILCE MENDOZA LEAL C.C.
37.842.746 de Bucaramanga T.P. No. 239.124 del C. S. de la
Judicatura.

3.11 .TiTULO DE ADQUISICION:
No 6748 del 27 de noviembre de 2023, otorgada por la Notaria Séptima
de Bucaramanga.

3.12 MATRICULA INMOBILIARIA: 300-112836 Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Bucaramanga y numero predial nacional
683070000000000070252000000000.

3.13 OBSERVACIONES JURIDICAS: el estudio de fitulos entregado por el
Consorcio establece que el actual titular del derecho de dominio sobre
el inmueble son los sefiores ESPERANZA MEDINA VERA, JOSE BENJAMIN VEGA
SUAREZ, ROSENDO GARCIA DIAZ, y JERSON DAVID AMAYA ROMERO 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 GIRON, EN EL DEPARTAMENTO DE SANTANDER La cabecera
municipal estd localizada aproximadamente a los 07°04' 07" de latitud
norte (N) y 73°10' 10" de longitud oeste (W), a una altura sobre el nivel
del mar de 850 m. Dista de Bucaramanga la capital departamental 8
km por via terrestre.

4.12 DELIMITACION DEL SECTOR: La vereda Palogordo estd ubicada al sur de
la cabecera municipal de Girén, limita al norte con la vereda Ruitoque,
al oriente con el municipio de Piedecuesta, al sury el occidente con la
vereda Chocoa, su territorio estd en el valle delrio de oro que los recorre
de oriente a occidente. Destacan en su espacio geogrdfico, la
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infraestructura carcelaria de mediana seguridad de Palogordo y la
carretera a Guarigua, en un recorrido casi paralelo alrio, que va desde
el cruce con la via a Zapatoca, en el sitio Chocoita, hasta la vereda
Guatiguard, 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 la via, predios de dreas pequenas, gran parte en
conjuntos o parcelaciones con UsSOS de vivienda campestre con
actividad agricola algunos licenciados antes de la expedicion del POT
de Giron. Tomado de El Estudio de Mercado por Tramos EMT, en el
trayecto del Anillo Vial Metropolitano Externo, AVEM, Girén
Piedecuesta, elaborado por SCA Santander LI 2024y POT del municipio
de Girén, Acuerdo del Concejo Municipal N° 100 de 2010, del 30 de
noviembre de 2010.

Figura 2. Ubicacion de las Veredas Jel Municipio de Girén

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

4.13 ACTIVIDAD PREDOMINANTE: En el sector predominan fincas dedicados
a la explotacién agropecuaria controlada con fines de rehabilitacion y
proteccion.

4.14 TOPOGRAFIA: Moderadamente inclinada con pendientes del 8-25% en

general.
FORMAS DE RELIEVE Y GRADOS DE LA PENDIENTE
FORMAS SIMPLES | FORMAS COMPUESTAS | GRADIENTE PENDIENTE EN | SIMBOLOS

Ligeramente plano Ligeramente Inferiores al 3 a
!_ige’romenfe Qndulodc o 3.7 b
inclinada ligeramente

Mogercdomenfe Fuertemente 712 c
inclinada ondulada o

Fuertemente Fuertemente

inclinada ondulada o 1225 d
Ligeramente Fuertemente 25-50 e
Moderadamente Moderadamente 50-75 f
Fuertemente Fuertemente >75 g

Fuente: IGAC 1996 (modificada para metodologia AHT).
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4.15 CARACTERISTICAS CLIMATICAS:

item Descripcion
Temperatura: 12/20 °C (Promedio)
Precipitacion: 500/ 2000 milimetros al ano
(Promedio)
Altura sobre el nivel del mar: 850 msnm (Cabecera Municipal)

Fuente: (POT) del municipio de Girdn.

4.16 CONDICIONES AGROLOGICAS: Todo el trazado vy los sectores de
influencia del AVEM en el municipio de Girén estan determinado por el
cauce del rio de Oro, que en un primer trayecto hace un recorrido de
oriente a occidente y a partir del sector de la vereda Chocoa, en un
segundo trayecto cambia de direccion de sur a norte hasta encontrase
con el rio Frio y finalmente ser depositarios del rio Lebrija, todo este
conjunto de suelos forma parte de la clasificacion agrologica POMCA
Rio Alto Lebrija. Las tierras localizadas en este valle y que van elevando
sus pendientes a los sistemas montanosos al occidente y oriente, son
tierras de clase IV, V, VI y VI, sobre el valle del rio de oro con de
vocacién agricola.

COae0s y AYOPRCAN0E
Ra - Gultvos Miscstanecs y Rastmios Aos

o8 Baos § Aopecuarcs

£Ro - Erosion y Rastros Bans
. Loenca Minea
[: P Partaros Permanurtes
E Py Plantacenes do Peo
. fa Rastroyos Aos
[]Aa Rasvops Aos y Bass
[ FabOm - Rastropos Atins - Bayos y Cutos Waoelanaos
55| R Rasrows Baps
Ro U Rasvos Bajos y Cultwos Miscegnos
[t - Rasoes Baes B

A .’* P - Rasvoros Bayos y pasics
B __inis

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

De acuerdo POT de Girdn vy la cartografia oficial contenida, Acuerdo
del Concejo Municipal N° 100 de 2010, del 30 de noviembre de 2010,
en este espacio geogrdfico que el Estudio de Mercado por Tramos
realizado por la SCA Santander LI, ha denominado Tramo Diferenciado
Girén -1 TDG-1, estd ubicado en zona de vida y climatica, tropical
cdlida, tiene formaciones vegetales con coberturas en la que
predominan la clase CM-Rb Cultivos misceldneos rastrojos bajos y
agropecuarios y la Rb Rastrojos.
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4.17 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 sépftico para
desaglUe aguas servidas que satisfacen las necesidades del sector y
pozos sépticos para desagles de aguas servidas. cuanta con servicios
de energia eléctrica.

4.18 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.

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

4.20 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 Gobernacion de Santander en el proyecto del Anillo Vial Externo
Metropolitano:

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.

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.
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.

Ley 1673 de 2013, reglamentd 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 demas 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 avalyos.

DECRETO 2181 DE 2006 (junio 29) por el cual se reglamentan
parcialmente las disposiciones relativas a planes parciales
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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, 82,84y 87 de la Ley 388
de 1997 vy, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen
referencia al tema de avaluos. )
Resolucidon 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 adicionala resolucion 898 de 2014 que fija normas,
métodos, parametros, criterios, y procedimientos para la elaboraciéon
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 parciaimente la Resolucion numero 898 de 2014 que fija
normas, métodos, pardmetros, criterios, y procedimientos para la
elaboracién de avalios 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 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 {...)".

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

Acuerdo No 100 (noviembre 30 de 2010) y el decreto 237 de agosto
de 2010 “por medio del cual se adopta la revisidn excepcional del
plan de ordenamiento territorial del municipio de Girén Santander,
POT.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

La clasificacion general del suelo, para el territorio municipal de Girdn,
se establece en el POT, Acuerdo del Concejo Municipal N° 100 de
2010, del 30 de noviembre de 2010, en el articulo 174y de manera
particular el suelo rural en los articulos 182 y 398, y en el mapa
clasificacién del suelo general 1F, que se incluye en dicho instrumento.
En el suelo rural se establecen las clasificaciones de proteccion,
produccién y suburbanos, de acuerdo con el articulo 402
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La definicion de usos del suelo rural para el territorio municipal de
Girén, se reglamenta en el POT, Acuerdo del Concejo Municipal No
100 de 2010, del 30 de noviembre de 2010, en el articulo 399, las
categorias de usos del suelo en el articulo 401, donde se establecen
categorias de principal, compatible, condicionado y prohibido, en el
mapa uso actual del suelo 9D, que se incluye en el instrumento, se
identifica esa caracterizaciéon en el suelo rural. Segun el articulo 408,
los usos del suelo de proteccion son; a. Forestal (bosque protector,
bosque productor, bosque protector productor) b. Ecoturismo vy
recreacion pasiva. Los usos del suelo de produccion son; a.
Agroforestal, b. Silvoagricola, c. Silvopastoril, d. Agropecuario
tradicional, e. Agropecuario intensivo, f. Agricultura biolégica, g.
Investigacion controlada, h. Recreaciéon activa. En el articulo 409, se
determina que los tratamientos en los suelos de produccién son; 1.
Desarrollo  agropecuario con  restricciones, Yy 2. Desarrollo
agropecuario sin restricciones.

5.1 CLASIFICACION Y USOS DEL SUELO. de conformidad a lo establecido en
el articulo 30 de la Ley 388 de 1997 y POT de Girdn, Acuerdo del Concejo
Municipal N° 100 de 2010, del 30 de noviembre de 2010.

En el frayecto del AVEM en el municipio de Girdn, se contempla una
clasificaciéon que incluye; suelo rural de proteccién y produccion en la
parte sur coincidente con la via a Piedecuesta; suelo suburbano en la
parte intermedia coincidente con el frayecto de la via Zapatoca y los
centros poblados de Chocoa y Acapulco; suelo urbano y de expansion
urbana, en la parte norte del trayecto vial, al paso por las proximidades
al casco urbano del municipio. Estudio de Mercado por Tramos
realizado por la SCA Santander LI
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POT

A.M. 100
2010

Art. 174,
175,176,
178,179,
180, 181

CLASE SUELO

suelo urbano. Area
del Municipio,
dotada de servicios
publicos domiciliarios
(acueducto,
alcantarillado y
energia) e
infraestructura vial
que posibilitan su
urbanizacion y
edificacion. Suelo de
Expansién Urbana.
Areas que seran
incorporadas al uso
urbano y por ende
dotadas de servicios
publicos
e infraestructura

REGIONAL SANTANDER

DESCRIPCION LOCALIZACION

Categorias de suelo de expansion.

Las dreas de expansion urbana se desarrollaran a través de
planes parciales y unidades de actuacién urbanistica y
podrén ser ejecutados por los propietarios interesados, la
Administracién Municipal o un ente mixto.

De esta manera el desarollo de las dreas de expansiéon
queda sujeto a los planes parciales que en ellas se formulen
con posterioridad a la adopcién del Plan de Ordenamiento
Temitorial; Los proyectos localizados en dreas de expansion
que cuenten con licencia de urbanismo y construccién
vigentes serdn reconocidos sus derechos.

Para la formulacién de los planes parciales en cada una de
las dreas de expansion se debe elaborar una Estructuracion
Urbanistica General, que establezca las vocaciones, los
sistemas estructuran tes y las zonas de importancia ambiental,
asi como las amenazas naturales presentes.

Descripcion de las areas de expansion
Las areas de expansion se clasificaron y delimitan en el Mapa
1F y 3F denominado Areas de Expansion; las vocaciones
definidas en cada uno de los poligonos se precisarén
mediante planes parcial.

ONSO,

PROGRESO METROPOLITANO

CLASES DE SUELO EN TRAYECTO AVEM DE GIRON

TIPOS DE SUELOS SEGUN POT EN EL AVEM MUNICIPIO GIRON

ESTUDIO

Tramo - 3 Suelo
Urbano y Areas de
Expansion

POT

A.M. 100
2010

Art. 174,
182, 184,
185

Rural - Suelo Rural
Suburbano.

Suelo Suburbano.

Constituyen esta categoria las  dreas ubicadas
perimetfralmente a los Centros Poblados, en las que se
mezclan los usos del suelo y las formas de vida del campoy la
ciudad, diferentes alas clasificadas como dreas de expansién
urbana, que pueden ser objeto de desarrollo con restricciones
de uso, de intensidad
y de densidad, garantizando el autoabastecimiento en
servicios publicos domiciliarios, de conformidad con lo
establecido en laley 99 de 1993y en la ley 142 de 1994.
Para el municipio de Girén, las siguientes son las dreas

suburbanas, y se identifican en el mapa de
Clasificaciéon del Suelo:
a. Acapulco
b. Chocoita

c. Corredor via Aeropuerto
d. Corredor Carcel de Palogordo - Ciudadela Nuevo Giron.

Tramo - 2 Suelo Rural
Suburbano

POT

A.M. 100
2010

Art. 174,
182, 184,
188, 189

Rural - Suelo Rural de
Produccion sin
Restricciones

los suelos de produccién son dreas de relieve
predominantemente plano y ligeramente ondulado sin
erosion con suelos profundos de alta capacidad agrolégica
en las cuales se pueden implementar sistemas de riego y usos
mecanizados e intensivos.

Areas: Se localizan principalmente sobre los valles de rio de
Oro en los veredas de Palogordo, Chocoa, Chocoita, el
casco urbano, zona baja de la vereda Carrizal hasta el sector
del Café Madrid; Valle de rio Frio entre los municipios de
Floridablanca y Girén. Valle del rio Sogamoso, en la vereda
de Sogamoso, Valle localizado entre los dos Sucio y el
Sogamoso, en la vereda de Marta. Recomendaciones de
manejo: Agropecuario infensivo, Forestal productor.

Vivienda rural, Recreacién. Granjas e infraestructura bdsica
de apoyo para el uso principal. Mineria subterrdnea.

Tramo - 1 Suelo Rural
de Produccién sin
Restricciones

POT

A.M. 100
2010

Art. 174,
182, 184,
190, 191

Rural - Suelo Rural de
Proteccién

Est& constituido por las zonas y dreas de terreno, localizados
dentro de cualquiera de las anteriores clases (urbano, de
expansion urbana, rural y suburbano) que por sus
caracteristicas geogréficas, paisajisticas o ambientales o por
formar parte de zonas de utilidad publica para la ubicacién
de infraestructura, para la provision de servicios publicos
domiciliarios o de las d&reas de amenazas © riesgos nNo
mitigables para la localizacién de asentamientos humanos,
tienen restringida la posibilidad de urbanizarse.

Areas de Proteccién Ambiental y recomendaciones de
manejo. Area. Rondos de rios, quebradas y lagos.
Recomendaciones de manejo. Uso: proteccién integral de los
recursos naturales, deben restringirse los agropecuarios y la
construccién de vivienda; posibles usos de ecoturismo y
recreacién pasiva. Los perimetros de aislamiento se definirdn
de acuerdo a la clasificacion de comientes.

Tramo - 1 Suelo Rural
de Proteccion

Fuente: Elaboracion propia SCA — Santander LI
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CLASIFICACION DEL SUELO EN TRAYECTO DEL AVEM DE GIRON

o =3 e

Fuente: POT Giron, Ma 11 Uso recomendado rural, edicion y elaporacion propia SCA - LI Santander

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

En el drea requerida a avaluar predio CPM-G-122, se establece:
SUELO: RURAL RONDAS HIDRICAS

Clase de suelo Rural

Area de Actividad | Areas  perifericas a nacimietnos y cauces de rios y

Uso Principal 70 metros a cada lado de la rondad hidrica de proteccion
sistemas agroforestales y  cultivos permanentes
Aaropecuario Intensivo

SUELO: RURAL ZONA DE PRODUCCION SIN RESTRICCIONES.

Clase de suelo Rurol
Area de Actividad | Areas de produccion sin restricciones
Uso Principal Agropecuario Intensivo

Uso Compatible Forestal

Porductor Mineria Subterrranea

Infraestructura Basica para el uso principal Agricultura
Biologica.

Uso Condicionado | Recreacion

Mineria superficial

Agroindustria

Tecnologias limpias

Infraestructura par usos compatibles
Granjas Ambientalmente sostenibles
Vertimientos

Uso Prohibido Urbanos
Fraccionamiento del terreno con fines de construccione de
vivienda.

Fuente: POT Giron ACUERDO MUNICIPAL No 100 del 30 de noviembre 2010, El certificado de uso del suelo N° 041
de fecha 24 de noviembre de 2022 expedido por la Secretaria de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Giréon.
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El AMB en su Plan de Desarrollo Fisico Teritorial contempla que parte de estas
rondas de manejo

tengan un uso recreacional, compatible con la proteccion; la CDMB
plantea definir estas areas como de “restauracién ecolégica y proteccion
de los recursos naturales” dado su estado actual de deforestacion vy
creciente deterioro ambiental. El POT de GIRON, en concordancia con los
lineamientos anteriores, propone que parte de estas dreas de manejo en la
zona rural, para la corrientes de primer orden, serdn de 100 m de los cuales
los 50 m iniciales conformardn la ronda hidrica de proteccién y los 50 m
restantes serdn utilizados en la implementacion de sistemas agroforestales y cultivos
permanentes; para la corrientes de segundo orden, sean de 50 m de los cuales los 30
metros iniciales conformardan la ronda hidrica de proteccién y los 20 m
restantes serdn utilizados en la implementaciéon de sistemas agroforestales y
cultivos permanentes; en las corrientes de tercer orden solo existird la ronda
hidrica de proteccién de 30 m y no existird zona de manejo de la
produccién. Este modelo esta orientado a lograr que la recreacién y la
produccién sean compatible con la defensa, conservacion y manejo de los
recursos naturales.

El articulo 69.del acuerdo 100 de 2010 establece el dimensionamiento del
sistema hidrico.
El sistema hidrico de proteccion del Municipio queda dimensionado en el
sector rural asi:

Dimensionamiento de rondas hidricas de manejo - sector rural
J Ronda hidrica de
Tipo de . : . Perfil total
: proteccion a cada lado del | Zona de manejo de la produccion
Corriente a cada lado del cauce (m)
cauce (m)
70 m a cada lado de la ronda hudrica de
Primer Orden 30 proteccion: Sistemas agroforestales v 100
cultivo permanentes.
20 m a cada lado de la ronda hudrica de
Segundo Orden 30 prorecci('m: Sistemas  agroforestales ¥ 30
cultivo permanentes
Tercer Orden 30 No tiene 30
- - i S
Fuente: Normas Geotécnicas CDMB.

A su vez conforme al uso de suelo 041 de noviembre 24 de 2022, la franja de
compra se encuentra el area de implementacién de sistemas agroforestales
y cultivos permanentes y no dentro de la Ronda hidrica de proteccion de los
30 metros a cada lado del cauce.
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5.3 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 Girdn, el predio del drea

requerida a avaluar se localiza asi:

Fuente: Registro fotografico CPM-G-122.
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Fuente: Plano Predial CPM-G-122.

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO

6.1 UBICACION: sector de localizaciéon dentro del municipio, como se llega o
accede al predio.

Nomenclatura del Predio ) Nombre De Vereda
LOTE DE TERRENO NUMERO PALOGORDO
DOSCIENTOS SESENTA Y CINCO (265)
Municipio i Departamento
GIRON SANTANDER

Fuente: Ficha técnica de fecha 13/03/2024.

Franja de terreno del predio de mayor extension, ubicada entre las abscisas
K 16+600,36 Dy K 16+713,49 D del tfrayecto Chocoita tres esquinas del AVEM
y Zona Fisica Girdén 1 ZHFG-1 del AVEM, al costado Derecho de la via trazada
su forma es regular y afecta el frente del lote, con construcciones anexa y
cultivos y especies relacionadas. El predio es de parcelacién con un drea
pequefa en la que se le afecta el frente, cuenta con recoleccion de
basuras y sistema de pozo séptico para desagUe aguas servidas, con una
topografia semi ondulada, en construcciones se afecta acceso y portén de
cerramiento y construcciones cubiertas tipolégicas. Se encuentran algunos
cultivos y especies relacionados en la ficha técnica.
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AREA TOTAL TERRENO |
AREA REQUERIDA

AREA REMANENTE
AREA SOBRANTE

AREA TOTAL REQUERII'.{ 0,1292400

0,3180000 |Has

0,1292400 {Has

1Has

Has

Has

LINDEROS:
LINDEROS | LONGITUD COLINDANTES
NORTE 113,98 m P (1-7) Colindando g:]r; tIlag l\;;an;leredal existente de
SUR 107,89 m P (10-24) Colindando con terrenos del mismo predio
ORIENTE 34,38 m P (7-10) Colindando ;(g\smf\ERSIA ELENA MARTINEZ
OCCIDENTE 18,75 m P (24-1) Colindando con Acceso a Bellavista

6.3 VIAS DE ACCESO AL PREDIO:

Al predio se accede actualmente por sector de la via Girdbn Zapatoca
el cual se encuentra en regular estado y conecta con vias alternas del

sector de Acapulco Mesa de Ruitoque y anillo vial Piedecuesta Girdon.

6.4 SERVICIOS PUBLICOS: Con los que cuenta el predio.

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

6.5 UNIDADES FISIOGRAFICAS

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

UNIDAD FISIOGRAFICA GSR-Pd

Pendiente: 7-12%
c Valor Potencial:
Rural - Suelo QSO“ 38 puntos
1. GSR- Rural de compene
Pd Produccién y Coberturg:
Sin Restriccion | qgricultura pcs:f)s. cuftivos
b o vil-Viil | 0.129240
Sistemas Casa Pendiente: 7-12%
agroforestales | campestre
2. GSR- gy cultivos P Valor Potencial:
P
g permanentes Y 38 puntos
agricultura
TRICfTon 9 Cobertura:

Fuente: Elaboracion propia SCA Santander LI, con base en informacién técnica de peritos, norma de OT
aplicable al predio y metodologia IGAC.

6.6 AREAS CONSTRUIDAS

ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNID

C1: Vivienda de 16,00 m de largo x 12,84 m de ancho con ramada en estructura cubierta en madera,
guamaytejadeharro,wponadoenScdmnnasdeO.meo.lrn,pisoemriorenwrmtomlkio.
Internamente cuenta con habitaciones estucadas y pintadas, lavadero y pila, sala comedor, bafio y

1 ducha enchapados, cocina con mesdn y pared enchapada, piso interno en baldosa, cuenta con un 205,42 m2
po:ténmetélioode1.9mdearmox15mdeato,uarejameta’limdeOJ&ndeand\oyl.TZmde
alto, puerta de dos abras metalica de 1m ancho x 2m de alto con piso interior en tableta de 1m de
ancho x 2.1m de alto.

€2: Bodega de 24,29 m de largo x 4,81m de ancho con una ramada, cubierta en teja de barroy
‘madera, piso externo en cemento pulido de 2.8m x 1.63m, piso interno de baidosa, meson
enchapado soportado en base de concreto, porton de dos abras de 2m de ancho x 1.84m de alta,
perciana metdlica de 2m x 1m de alto.

20,63 m2

€3: Vivienda de 10.835m largo x 4.96m de ancho con ramada en piso de cemento pulido, cublerta en
‘madera, guadua y teja de barro. Cuenta con habitacidn estucada y pintada, con bafio con zona de
ducha con piso y paredes enbaldosadas sanitario , cocina con meson en concreto, Puerta metalica de
0.9 de ancho x 2.04m de alto

53,74 m2

Fuente Ficha técnica de fecha 13/03/2024

6.7 CONSTRUCCIONES ANEXAS

ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS

1 {Iém 1 acceso via destapada 18,33 m2

2 | Rém 2 Baio Externo 1,00 und

Fuente Ficha técnica de fecha 13/03/2024.
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METODOS VALUATORIOS
METODOLOGIA:

La metodologia aplicada para la elaboracién del estudio de mercado
del AVEM Girén Piedecuesta realizado por la SCA Santander LI, esta
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 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 encontrd referencia de mercado para
algunas clases de suelo. La aplicacion de estos, definido en el Capitulo
II, Aplicacion de los métodos, articulos del 10 a 17. Procedimientos para
la elaboracién, definido en el Capitulo lll, Procedimientos especificos,
articulos 21 y 24, con énfasis particular por el objeto de este contrato,
en lo relacionado a compensaciones por afectacion de obra puUblica
y valoracién 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
1y 10, método de comparacion 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 geoecondmica homogénea es el
espacio que tfiene caracteristicas fisicas y econdomicas 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 Morfoldgicas Homogéneas - La estratificacion
socioeconémica. — Teniendo en cuanta Segun el articulo So. La
clasificaciéon 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
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 avalto a partir de
estimar el costo total de la construccién a precios de hoy, un bien
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7.3.

semejante al del objeto de avalvo, al valor definido como costo total
se le debe aplicar la depreciacién, en su estado de conservacion y
afos de vetustez segun el concepto del perito. El sustento de los valores
se define por fipologias para construcciones y andlisis de precios
unitarios (APU) para mejoras teniendo en cuanta que lo realizan
arquitectos de formacién académicay su concepto estd avalado por
su fitulo e idoneidad profesional segun la ley 435 de 1998.

CULTIVOS Y ESPECIES:

Resolucion 620 de 2008 CAPITULO. V ARTICULO 29. AVALUOS EN LAS
7JONAS 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
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 regiéon con los gremios respectivos los aspectos
propios de ellos, tales como la productividad, el ciclo vegetativo, las
variedades y densidades 6ptimas de siembra. Siempre deberd contarse
con una estimacién 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.

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 aplicé lo establecido en la Resoluciéon 620
de 2008 del IGAC, en el Articulo 1, Método de comparacion o de
mercado: Articulo 10, Aplicacion del método de comparaciéon 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.
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8.1. RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS:

Este Lote a 20 minutos de Bucaramanga.
Area 1.454 m2, ubicado en la parte mds
alta del condominio, espectacular vista
panordmica y excelente ventilaciéon
natural, sector muy fresco. Con
aproximadamente 280 parcelas, ofrece
porteria y vigilancia 24 horas. Se planifica a
futuro desarrollo 4 locales comerciales.
Zonas comunes: Cancha mini futbol en
grama sintética, Cancha de tenis, Piscinas, 7
P;f’c':lc SR Mini golfito, Parque infanti, Senderos 2’ oo W‘;”r";z
e Palogord ecolégicos en piedra alrededor Qe una fin _c,;q_gg_,g____l reE
1 con o 27000000 | o454 | 1454 | Quebradaconaizadaque atraviesael | oGy com | venta/106811
urbanis | Municipio 0 cqn;umo, Lago de pesca. Vp privada para <o 90
o Girén ctcﬁsnp de montana. Contiguo areserva MOVIL+57305
HEeo ecoldgica, para amantes de la naturaleza. ————'5"—"46
A 3 km de distancia, se esta construyendo 2854646
el anillo vial externo entre Piedecuesta y
Girén, lo que mejorard ain mas la
conectividad a la zona. Cuenta con
servicios de agua y energia. En el video
proporcionado, podra obtener una idea
de cémo podria quedar su casa en este
entorno Unico. jUna excelente oportunidad
para vivir rodeado de belleza natural y
comodidades!
Finca FINCA EN VENTA GIRON. AREA 1,5
agricola HECTAREAS. - Tipo de Inmuebile: Finca
, cultivos P\;?;ZC;? d agricultora - Estado: Disponible - Casas: - a h". 5 g ;
2 frutas o 2.500.000. 15 15000 Topografia: Plana, ondulada, vertical - e tro;/i fi M&Lﬁ =
proxima Murnicipio 000 5 : Destinacién: Agricola, expansion rural - om co. ;_ng[ﬁ_uggi_v G IVI1ZZIE
a Girén Arboles frutales - Via interna - Servidumbre £ -m'——k—m
parcela propia - Area total: 1, 5 Hectdreas - Precio s
ciones Venta: $2.500 Millones.
lole Disfrute de la naturaleza y construya su vl
parcela | Vereda . ‘tcoso c:mgﬁestreenel (iondomir:;od mum%
: vitoque Resort, que cuenta con mas de
: co/detalle/14
a3 i'g: Poloogord 250.000.00 0.1340 1340 60 mil metros de zona de reserva, senderos M—gq &&4
urbanis | Municipio 0 < peatonales, ciclo ruta interna de 3.5 mm 4C58550142
o Girén kilbmetros, 650 metros de parque lineal, m.co 3119058t
baSce zona de eventos, vias pavimentadas, Se 932d-3de9
aceptan Permutas.
Inmobiliaria Oviedo te invita a conocer
este lote plano ubicado en Condominio
Ruitoque Resort, contando con todos los
Lote servicios, porteria y vigilancia privada, https:// fi
parcela | Vereda parque Agroforestal, ruta de ciclo 3 5
cién | Palogord montafismo, Gym absierto, piscinas, www fine | Redizcom.c
4 con o 220'080‘00 0.11 0 canchas, sauna turco, senderos graiz.com yfm
urbanis | Municipio ecoldgicos, zona infantil, golfito y vias en .co _E_LO:Qimzt
mo Girén placa huella; contando con dos vias de m—%
bdsico acceso por Girén a 20 minutos y por via 117906610
Acapulco a 15 minutos del proyecto.
solicita mayor informacién y no olvides
agendar tu visita.

Fuente: Modelo ANI con datos de investigacién de mercado inmobiliario SCA Santander LI, muestra de mercado
especifica para Suelo Rural de Produccion Sin Restriccion en trayecto y drea de influencia del AVEM en
municipio de Giron.
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8.2.

DEPURACION DE MERCADO

TABLA AGIOH DX WKHCARD BEVALOR DE

Lote ubicado en
vereda  Palogordo | 270,000,000 0% 243,000,000 1454 67,25 0 0 0
Girén

Finca ubicada en
veredaPalogordo 2,500,000,000 0% 2,250,000,000 15,000 10,000 0 0 0
Girén

Lote ubicado en
veredaPalogordo 250,000,000 0% 225,000,000 1340 6790 0 0 0
Girén

Lote wubicado en

4 |veredaPalogordo 220,000,000 0% 198,000,000 1160 72,74 0 0 0
Girén
M edia aritmética 164,302
Coeficiente de variacion: 5.96%
Desviacion Estandar: 9789.54
Limite inferior: 5458
Limite Superior: 174,092

Fuente: Modelo ANI con datos de investigacion de mercado inmobiliario SCA Santander LI, depuracion de
muestra de mercado para Suelo Rural de Produccion Sin Restriccién en frayecto y drea de influencia del AVEM

en municipio de Giron.

8.3.INVESTIGACION ECONOMICA DIRECTA

8.4.

Realizada 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 Girdén
Piedecuesta realizado por la SCA Santander LI. Es una herramienta
complementaria para precisar aspectos de valores del suelo, con base
en informacion de casos particulares de avaltos 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 Girén
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-G-122.

CALCULO VALOR DE TERRENO

Para el cdlculo se toma el limite superior de la muestra de mercado,
determinada para el suelo rural de produccion agricola en el drea de
influencia del AVEM en el municipio de Girén, en razén a la tendencia
al alza del valor del suelo en esa zona, teniendo en cuenta que esuna
Parcelacion Aprobada por el Municipio de Girén. en razén a la
tendencia al alza del valor del suelo. Se establece la suma de $174.092,
CIENTO SETENTA Y CUATRO MIL NOVENTA Y DOS PESOS M./CTE.

VALOR AREA REQUERIDA
FICHA PREDIAL UND CANTIDAD | (VC)IPESOS VITOTAL
CPM-G-122 m2 129240 |$ 174002 | §  224.996.501
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8.5. CALCULO VALOR DE CONSTRUCCIONES Y ANEXOS

Cdlculo de acuerdo la tipologia de construcciéon mejora y/o anexos,
resolucion 1092 Articulo 20. - indemnizaciéon 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 mismo predio intervenido. Para el caso de
construcciones destinadas a vivienda que no puedan ser reconstruidas
al interior del mismo predio objeto de intfervencion 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.
CONSTRUCCIONES

fTEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES UNIDAD | CANTIDAD VALOR UNIT VALOR PARCIAL
itém 1 Construccién 1: Vivienda de 16,00 m de lorgo x 12,84 m de :

] u:':ho cx mm:d: " o " m2 054
1tém 2: Construccion 2: Bodega de 24,29 m de | 48Imd

8 oe:gho cc())r?S unocrillcr)r?odoo e maelee e 2 23

3 Itém 3: Construccién 3: Vivienda de 10.835m largo x 4.96m de ancho m2 53,74
conramada

VALOR TOTAL

CONSTRUCCIONES ANEXAS

fem DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS UNIDAD | CANTIDAD |  VALOR UNIT VALOR PARCIAL

| (Hem 1 Accesovia destopada m | 188

2 [iém 2 Baro Bxtemo Und I

VALORTOTAL

Fuente: Ficha técnica de fecha 20/03/2024.
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8.6. ANALISIS DE PRECIOS UNITARIO (A.P.U).

ftem 1: Vivienda de 16,00 m x 12,84 m de ancho incluye ramada = 205,42

m2
ITEM 1 (C1) ANALISIS DE PRECIOS UNITARIO VIVIENDA

DESCRIPCICION UNIDAD | CANTIDAD | VR UNITARIO | VR/ PARCIAL
Cimiento concreto reforzado m3 4,5 $ 670.000 $ 3.001.600
Cimiento concreto ciclopeo 60% C 40% P m3 8,4 $ 410.000 $ 3.444.000
Mamposteria ladrillo ttmosa m2 310,0 $90.000] $ 27.900.000
Pisos en concreto simple 2500 psi E= 8 cm m2 205,0 $ 58.000] $ 11.890.000
Piso en baldosin tradicional m2 120,0 $ 60.000 $ 7.200.000
Meson cocina enchapado m 3,0 $ 150.000 $ 450.000
Lavaplaios metalico und 1,0 $ 180.000 $ 180.000
Lavadero prefabricado und 1,0 $ 160.000 $ 160.000
Combo sanitario und 1,0 $ 320.000 $ 320.000
Pozo septico prefabricado und 1,0 $ 3.200.000 $ 3.200.000
Red sanifaria Pio 5,0 $ 120.000 $ 600.000
Red hidraulica Pio 6,0 $ 90.000 $ 540.000
o Red electrica lamparas y tomas Pto 11,0 $ 125.000 $ 1.375.000
{ Revoque muros m2 280,0 $ 32.000 $ 8.960.000
Pintura vinilo muros m2 170,0 $ 17.000 $ 2.890.000
Porton metilico de 1.90 x 2.50 I m2 4.8 $ 200.000 $ 950.000
Puerta metalica de Dos abras de 1 x 2,00 m2 2,0 $ 120.000 $ 240.000
Reja metalica 0,70x 1,72 metros m2 1,2 $ 90.000 $ 108.000
Cubierta teja de barro y estructura madera rollisa y esteri M2 220,0 $120.000| $ 26.400.000
VALOR VIVIENDA $ 99.808.600
VALOR COSTOS DIRECTOS $ 99.808.600

FUENTE: BASE DE DATOS LONJA SCA

(AIU) [ 12% | $11.977.032
SUBTOTAL $ 111.785.632
(IVA) [ 19% | $ 21.239.270
TOTAL $ 133.024.902

ftem 2- Bodega de 24,29 m de largo x 4,81 m con ramada = 20,63 m2

ITEM 2 (C2 ) ANALISIS PRECIOS UNITARIOS ZONA DE BODEGA

DESCRIPCICION UNIDAD | CANTIDAD | VR UNITARIO | VR/ PARCIAL

Cimiento Concreto Reforzado m3 1,9 $670.000{ 1.273.000,00
- Cimiento concreto ciclopeo 60% C 40% P m3 2,2 $410.000 $ 902.000
‘ Mamposteria bloque arcilla emosa m2 49,0 $90.000f  $4.410.000
Pisos en concrefo simple 2500 psi. Pulido E= 8 cm m2 5,0 $ 58.000 $ 290.000,0
Pisos en baldosa | m2 15,6 $ 60.000 $ 936.000
Cuario y sanitario und 1,0 $420.000 $ 420.000
Red hidrosaniaria GLB 1,0 $ 220.000 $ 220.000
Meson Gbl 1,0 $ 150.000 $ 150.000
Red electrica lamparas y tomas Pt 2,0 $ 125.000 $ 250.000
Revoque muros m2 48,5 $ 32.000 $ 1.552.000
Pintura vinilo muros m2 48,0 $ 17.000 $ 816.000
Porton metalico de dos abras de 2,00 X 1,84 m m2 3,7 $ 250.000 $ 920.000
Persiana Metalica de 2,00 X 1,00 m m2 2,0 $ 200.000 $ 400.000
Cubierta teja de barro y estructura madera rollisa y estrilla d M2 21,8 $ 120.000 $2.616.000
$ 13.882.000
VALOR COSTOS DIRECTOS $ 13.882.000

FUENTE: BASE DE DATOS LONJA SCA

(AIU) | 12% | $ 1.665.840
SUBTOTAL $ 15.547.840
(IVA) [ 19% | $ 2.954.090
VALOR TOTAL $ 18.501.930
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ftem 3: Vivienda de 10,83 m x 4,96 m de ancho incluye ramada = 53,74 m2

ITEM 3 (C3 ) ANALISIS PRECIOS UNITARIOS VIVIENDA

DESCRIP CICION UNIDAD |CANTIDAD| VR UNTARIO | VR/PARCIAL

Cimiento Concreto Reforzado m3 3.4 $ 670.000| 2.278.000,00
Cimienfo concreto ciclopeo 60%C 40%P m3 4,1 $ 410.000f $ 1.683.870
Cimiento Reforzado psi 3.000 | m3 1.6 $ 670.000] $ 1.047.880
Mamposteria bloque arcilla femosa m?2 102.8 $ 90.000 $ 9.252.000
Pisos en concreto simple 2500 psi. Pulido E= § m?2 53,8 $ 58.000| $ 3.120.400.0
Enchape Bano m?2 11,3 $ 60.000 $ 678.000
Cuarto y sanitario und 1.0 $ 420.000 $ 420.000
Red hidrosaniaria GLB 1,0 $ 220.000 $ 220.000
Mesdn Gbl 1,0 $ 150.000 $ 150.000
Red electrica lamparas y tomas Pto 4,0 $ 125.000 $ 500.000
Revoque muros m?2 102,.0 $ 32.000 $ 3.264.000
Pintura vinilo muros m?2 90,0 $ 17.000 $ 1.530.000
Puerta metdlica de 2,04 X 0,90 m m2 1.8 $ 200.000 $ 368.000
Cubierta teja de barro y estructura madera | M2 57.0 $ 120.000f $ 6.840.000
VALOR $ 29.074.150

VALOR COSTOS DIRECTOS $ 29.074.150

FUENTE: BASE DE DATOS LONJA SCA

(AIU) [ 12% | $ 3.488.898

SUBTOTAL $ 32.563.048

(IVA) [ 19% | $ 6.186.979
VALOR TOTAL S 38.750.027

CONSRUCCIONES ANEXAS

ftem 1- Acceso 1 en terreno Destapado = 18,83 m2

ITEM ( 1 ) ANALISIS DE PRECIOS UNITARIO TERRENO DESTAPADO UND M2

DESCRIPCICION UNIDAD CANTIDAD VR UNITARIO VR/ PARCIAL

EQUIPO - HERRAMIENTA T 1,00 $ 25.000 $ 25.000
MANO DE OBRA CUADRILLA 1-1-1 dia Ren/dia 0,10 $ 240.429 $ 24.043
VALOR COSTOS DIRECTOS $ 49.043

FUENTE: BASE DE DATOS LONJA SCA

(AIU) [ 12% | $ 5.885

SUBTOTAL $ 54.928

(IVA) [ | $0
VALOR (APU) SIN DEPRECIAR $ 54928

VALOR DE LAS CONSRUCCIONES ANEXAS
fiEm DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS UNIDAD | CANTIDAD |  VALORUNIT VALOR PARCIAL

I [em1 Acceso I En femeno destopado m | 188 |3 54981 % 103494

7 [em2: Baio Extemo und ) 19000001 § 190000000
VALORTOTAL $2.934194,00j
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{TEM

DESCRIPCION Y VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

UNIDAD| CANTIDAD

VALOR UNIT

VALOR PARCIAL

em T Conshucaan 1: Vivienda de 16,00 m de largo x 12,84 m de ancho con
ramada en
estructura cubierta en madera, guadua y teja de baro, soportado en é
columnas de 0.2m x
0.2m, piso exterior cemento pulido. Infemamente cuenta con habitaciones
estucadas y
pintadas, lavadero con pila, sala comedor, bafio y ducha enchapados,
cocina con meson y
pared enchapada, piso intemo en baldosa, cuenta con un portén metdlico
de 1.9mde
ancho x 2.5m de alfo, una reja metdlica de 0.78m de ancho y 1.72mde alto,
puerta de dos
abras metdlica de 1m ancho x 2m de alfo con piso interior en fableta de Im
de ancho x
21mdealio

GLB 1

$ 133.024.902

$

133.024.902

ltem 2-Construccion 2: Bodega de 24,29 m de largo x 4,81m de ancho con
una ramada, cubierta
en teja de barro y madera, piso externo en cemento pulido de 28mx 1.63m,
piso intemo
de baldosa, mesén enchapado soportado en base de concreto, portén de
dos abras de 2m
de ancho x 1.84m de alta, persiana metdlica de 2m x Im de alto.
cemento pulido, cubierta en madera, guadua y feja de barro. Cuenta con
habitacion
estucada y pintada, con bafio con zona de ducha con piso y paredes
embaldosadas
sanitario, cocina con mesén en concreto, Puerta metalica de 0.9 de ancho x
2.04m de alto

GLB 1

$ 18.501.930

$

18.501.930

Item 3 -Construccién 3: Vivienda de 10.835m largo x 4.96m de ancho con
ramada en piso de

cemento pulido, cubierta en madera, guadua y feja de barro. Cuenta con
habitacion

estucada y pintada, con bafo con zona de ducha con piso y paredes
embaldosadas

sanitario, cocina con mesén en concreto, Puerta metalica de 0.9 de ancho x
2.04m de alto

GLB 1

$ 38.750.027

$

38.750.027

VALOR TOTAL

$

190.276.859

8.7.

CALCULO DE INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES: Cdlculo de acuerdo

con el estudio agropecuario elaborado y presentado por la Sociedad

Colombiana de Arquitectos Regional Santander Lonja Inmobiliaria y

Avaluadora y avalado por el ingeniero agronomo JHON DANEY

HERRERA ESCOBAR con MP 54209-406741. — El cual estG como anexo en

el estudio base y forma parte de este informe valuatorio.

INVENTARIO

INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES
DESCRIPCION CANT DENS UN
papayo 1,00 0,01 und
Mango 1,00 0,01 und
Cerca viva en swinglea 12,20 0,01 m2
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CAcCuLO
ESPECIES Y CULTIVOS
DESCRIPCION CANT | DENS UN VALORUNITARIQ VALORTOTAL
Papayo 100 001 {und 27000 $§ 27.000
Mango 100 001 und 150000( $ 150.000
Cercaviva en swingeea 120 001 |m2 18000| $ 219.600
VALORTOTAL ) 396.600

Fuente: Ficha técnica de fecha 13/03/2024.

8.8. CONSIDERACIONES GENERALES

v

Para determinar el precio justo, se tomd en cuenta el meétodo
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 avalia.

De acuerdo al uso de suelo No. 041 de fecha 24 de noviembre de 2022
expedido por la Oficina Asesora de Planeacion del Municipio de
Piedecuesta, se encontrd, para la franja requerida de compra, un
suelo Rural Suburbano con un uso industrial de bajo impacto.

La ubicacién del predio, franja requerida, estd en la Abscisa Inicial K
16 + 600,36 D Abscisa Final K 16+713,49 D.

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

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

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

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

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 segun planos y visita técnica de
inspecciéon de peritos.

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

8.9. CONSIDERACIONES ESPECIALES

v

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

El presente avalud no tiene en cuenta parala determinacién 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 si hubo encuentro con uno de los residentes a
pesar de ser una zona rural.

La vocacién del predio sigue siendo rural.

No se encontraron afectaciones de orden publico ni en el predio nien
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 ano 2003.

Inciden en el valor, factores como vocacion agricola y otras
actividades segun el POT y la misma dindmica de desarrollo del sector.

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

El predio no tiene afectacion de fipo ambiental.

Con respecto a las servidumbres, no se encuentran servidumbres
inscritas 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 ondulada lo que
facilita el aprovechamiento de la totalidad del area del terreno, con
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posibiidades de mecanizacion limpia para el desarrollo de
actividades agropecuarias.

v El drea del predio se encuentra habilitada para el establecimiento de
una actividad econémica en busca de su mayor y mejor uso, que esta
dirigido al uso agropecuario.
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9. CALCULO DEL AVALUO

["INFORME FINAL Y LIQUIDACION DE AVALUO B

Hechas las anteriores consideraciones el Valor comercial mas probable del
inmueble es el siguiente:

INFORME FINAL Y LIQUIDACION DE AVALUO

iTEM DESCRIPCION UNIDAD | AREA/CANT.| VR UNITARIO | VALOR PARCIAL
1 |VALOR AREAREQUERIDA M2 129240 |$ 174092 | $ 224,996,501

2 |VALOR AREAREMANENTE Has 0 $ =
3 |VALOR CONSTRUCCION ANEXAS GBL 1 $ 190,276,859 | § 190,276,859
4 |VALOR CULTIVOS YESPECIES GLB 1 $ 396,600 | $ 396,600
VALOR TOTAL AVALUO $ 415,669,960

$4157669.960

SON: CUATROCIENTOS QUINCE MILLONES SEISCIENTOS SESENTA Y NUEVE MIL
NOVECIENTOS SESENTA PESOS M./CTE. 00/100.

FECHA ELABORACION INFORME: 11 DE SEPTIEMBRE DE 2024

ARIAS MANTILLA
ArgUecto dire Lf)njo 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 inscrifos en
lonjas o asociaciones, de conformidad con las normas, métodos,
pardmetros, criterios y procedimientos que sean fijados por el Instituto
Geogrdfico Agustin Codazzi (IGAC). E 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 destinacién econémica y, de ser procedente, la indemnizacion
que comprendera el dano emergente y el lucro cesante. Eldano emergente
incluirad el valor del inmueble. El lucro cesante se calculara segun los
rendimientos reales del inmueble al momento de la adquisicion y hasta por
un término de seis (6) meses. En la cuantificacion del dano emergente solo
se tendrd en cuenta el dafo 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 avalvo catastral y la
indemnizaciéon 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 especulaciéon 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 drea de influencia para que proceda a
suspender los framites de autoavalbo 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 dafo 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
si existen trasteos, costos de montaje y reinstalacion, 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
econémico que se reconocerd y pagarda al beneficiario, en caso de ser
procedente, por los perjuicios generados en el proceso de adquisicion
predial.
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11.  GASTOS NOTARIALES:

El Decreto Ley 960 de 1970, regula las tarifas para notariado y registro y pueden
estar entre el 2% al 4% mas impuestos del valor de la propiedad, Son los
desembolsos de dinero que se hacen de acuerdo al valor econdémico 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.
12. PAGO DE GASTOS NOTARIALES:

Esto se determina dependiendo del tipo de trdmite que se vaya a realizar,
para este caso los debe pagar el comprador delinmueble ya que la solicitud
del inmueble es expropiaciéon 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 Il, 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 tiene en cuenta. (ley 223 de
1995, decreto 650 de 1996).

CALCULO DANO EMERGENTE
MONTO PREDIO POR AVALUO [ sa17.646.360 | %
DERECHOS NOTARIALES Y REGISTRO
DERECHOS NOTARIALES COMPRAVEN $ 10.441.159 2.5%
ESCRITURACION $ 2.255.290 0.54%
REGISTRO EN INSTRUMENTOS PUBLICd $ 6.974.694 1.67%
VALOR NOTARIADO Y REGISTRO S 19.671.144 4,71%
IMPUESTOS
RETENCION EN LA FUENTE $ 4.176.464 1,0%
IMPUESTO DE BENEFICENCIA $ 4.176.464 1,0%
VALOR IMPUESTOS S 8.352.927 2,0%
VALOR TOTAL S 28.024.071 6,71%
Fuente: Superintnedencia 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 gestion predial
Resolucion 898 de 2014 Articulo 17 numeral 6. Impuesto predial.
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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 dafio 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.

13. 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.

14. 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 zonas
homogéneas de acuerdo al frazado de la viay aplicando las metodologias
de la resoluciéon 620 de 2008 expedida por el Instituto Geogrdafico Agustin
Codazz, el presente avallio se liquidara bajo las dreas legalizadas del
inmueble que aparecen en titulos del estudio suministrado. El valor area
requerida con estudio de mercado soportados en el estudio de zonas
homogéneas para este informe ZONA GEOECONOMICA 1 GIRON ZHGEI1-G
aplicando un valor base (VB) y factorizado por los peritos con variables que
lo ajusten a un valor justo y razonable, para el estudio de este predio se
aplicé el FACTOR TAMANO AREA REQUERIDA K=(F).

El valor de construcciones anexas se soporte por fipologias de
construcciones que se soportan en el estudio de zonas homogéneas 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 -S. 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 1.292,40 m2 ubicada
ubicado en el margen derecho del frazado de la via entre el K 16+600,36 D
y K 16+713,49 D, del trayecto Chocoita tres esquinas del AVEM de Girén 1
JHFG-1 del AVEM, se tuvieron en cuenta los datos registrados en la
informacién suministrada por el consorcio vial CVAM a través de la ficha
predial, no se encontré ningun tipo de afectacién al predio, no obstante en
la zona posterior del predio figura con ronda de rio, pero el drea requerida
no estd afectada para el desarrollo del proyecto tampoco tiene drea
remanente, igualmente no se presenté lucro cesante.

Este inmueble presenta intervencion anticipada voluntaria.
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[15. PLANOS DE LOCALIZACION Y ANEXOS

16. REGISTRO FOTOGRAFICO

Fuente: Ficha técnica de fecha 13/03/2024.
REGISTRO : ltem 2 - Bano Externo
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REGISTRO: Afectacién predio REGISTRO: Afectaciones
vegetales
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17. RAA PERITO

Swgro Averiy de Avedasdore:

RAA :NIA
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18. COSTOS UNITARIOS DE CULTIVOS

SORCIO

PROGRESO METROPOLITANO

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER
7 ( ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS
TAMANO (VALOR/UNIDAD)
N° ESPECIE CARACTERISTICA E
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 $ 135,000
6 AGUACATE FRUTAL $ 85,000 $ 135,000 $ 200,000
7 Al MADERABLE $ 38,000 $ 75,000 $ 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
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 $ 255,000
15 ARAZA :EES’S"TL(‘) $ 55,000 $ 75,000 $ 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 $ 125,000 $ 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 $ 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 $ 125,000 $ 175,000
27 BAMBU GRAMINEA $ 65,000 $ 115,000 $ 165,000
SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER
7 ( ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS
TAMANO (VALOR/UNIDAD)
N° ESPECIE CARACTERISTICA ~
PEQUENO MEDIANO GRANDE
28 BARBA TURCO ORNAMENTAL $17.500 $ 30,000 $ 60,000

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

39




SCA LONJA

A | PR "

RE:ONALL SANTANDER P"‘mo"gasmggm'm”o
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 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 PE:I}IJTiFCi:(l)O_N LATEX $150000 | $240000 | $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 CARACOL 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

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER
7 ( ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS
TAMARNO (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
63 CAMBOMBO $ 25,000 $ 60,000 $ 102,000
64 CAMAJON MADERABLE $ 50,000 $ 80,000 $ 150,000
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65 CAVATE $ 25,000 $ 50,000
67 CEBB?;L'\’:‘C' (L)'R'O ORNAMENTAL | $ 40,000 $ 60,000 $ 80,000
68 CEDRO MADERABLE | $120,000 | $220000 | $290,000
69 CEDRILLO MADERABLE | $80,000 | $130000 | $ 180,000
70 | CEIBA BRUJA MADERABLE | $70000 | $120000 | $ 180,000
71 CEIBA TOLUA MADERABLE | $160,000 | $300,000 | $ 420,000
72 CENICERA MADERABLE | $11.000 | $160000 | $210,000
73 CEREZO ORNAMENTAL | $160,000 | $200000 | $ 250,000
74 CHAPARRO ARBUSTO $ 18,000 $ 50,000 $ 80,000
75 CHARO MADERABLE | $ 40,000 $80.000 | $ 130,000
76 CIRUELA FRUTAL $60000 | $120000 | $ 180,000
77 CHICALA MADERABLE | $80,000 | $120000 | $ 170,000
78 CHICHARO MADERABLE | $ 45,000 $80.000 | $ 102,000
79 CHINGALE MADERABLE | $60000 | $120000 | $ 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 $60000 | $110000 | $ 160,000
SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER
7A( ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS
TAMANO (VALOR/UNIDAD)

Ne ESPECIE CARACTERISTICA s

PEQUENO | MEDIANO | GRANDE
84 CHONTA ORNAMENTAL | $ 40,000 $80000 | $ 120,000
85 | CHONTADURO FRUTAL $ 40,000 $80.000 | $ 120,000
86 CHURIMO MADERABLE | $55000 | $110000 | $ 170,000
87 CLAVELINO ORNAMENTAL |  §$ 16,000 $ 45,000 $ 80,000
88 coco FRUTAL $120000 | $210000 | $280,000
89 COCUYINA MADERABLE | $100,000 | $260000 | $ 500,000
90 | COCOMONO | MADERABLE | $90000 | $140000 | $210,000
91 COLMILLO DE HERBACEA $ 8,000 $ 16,000 $ 40,000
92 COMINO MADERABLE | $110,000 | $240000 | $ 460,000
93 | COPE-MAMEY | ORNAMENTAL | $100000 | $140,000 | $210.000
94 COPILLO MADERABLE | $80,000 | $130000 | $ 180,000
95 COQUILLO MADERABLE | $80,000 | $130000 | $ 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 | $120000 | $ 180,000
100 COSTILLO MADERABLE | $90,000 | $140,000 | $200,000
101 CORRALITO ORNAMENTAL | $80,000 | $120000 | $ 180,000
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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
111 DINDE MADERABLE $ 90,000 $ 140,000 $ 200,000
A SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER
ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS
TAMANO (VALOR/UNIDAD)
N° ESPECIE CARACTERISTICA =
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 $ 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 | $80000 | $130000 | $ 180,000
132 | GRANADILLO $75000 | $90000 | $ 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
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139 GUAMITO FRUTAL $ 35,000 $ 72,000 $ 100,000
140 GUAMO FRUTAL $ 60,000 $ 110,000 $ 160,000
SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER
7 ( ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS
TAMANO (VALOR/UNIDAD)
N° ESPECIE CARACTERISTICA =
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 | GUAYACANDE $ 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 JSES;;E) $ 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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ﬁ SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER
ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS
N° ESPECIE CARACTERISTICA "}MANO Cieus iy

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?2
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 $ 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 “g"vaggﬁko 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

ﬁ SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER
ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS
TAMARNO (VALOR/UNIDAD)
N° ESPECIE CARACTERISTICA :

PEQUENO | MEDIANO | GRANDE
197 | MAMONMELO- FRUTAL $80,000 | $130000 | $200,000
198 MANCHOSA $ 20,000 $ 60,000 $ 85,000
199 MANCERO $ 60,000 $ 80,000 $ 130,000

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

scasantander@gmail.com / www.scasantander.org

s




71SCA LONIJA =
| PR
nYE:\:NAAl:. SANTANDER gogg’ﬁg‘gm'm"o
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 MA,\TA’;RCRQ(T)ON $ 16,000 $60000 | $90000
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 MARARON 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 $ 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
' SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER
7 ( ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS
TAMARNO (VALOR/UNIDAD)
N° ESPECIE CARACTERISTICA g

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 $265000 | $375,000
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 | $ 165,000
234 NONI FRUTAL $ 52,000 $110,000 | $157,000
235 ol ORNAMENTAL | $ 14,000 $ 27,000 $ 39,000
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236 OLIVON ORNAMENTAL | $ 28,000 $64000 | $110,000
237 OREJERO MADERABLE $53000 | $115000 | $ 154,000
238 | 0JO DE BUEY $ 14,200 $ 38,000 $ 64,000
239 PP’;:Q’Z‘EEJOO' FRUTAL $ 51,000 $115000 | $ 162,000
240 PAJA PUYA $ 32.000/ML
241 | PALMA AFRICANA PAAL(';"E'TTE E 5’224‘ é 'r?gg) ffé‘ 222?) ﬁsfg'r?gg)
242 | PALMA JARDIN PALMA $56000 | $115000 | $165000
243 | PALMA ANDI PALMA $129.000 | $189,000 | $223,000
244 | PALMA FUNEBRE PALMA $57.000 | $112000 | $ 162000
245 | PALMA BISMARCKIA PALMA $262,000 | $745000 | §1,125000
246 | PALMA AMARGA PALMA $ 54,000 $82000 | $132.000
247 | PALMA BOTELLA PALMA $ 54,000 $125000 | $ 185000
248 | PALMA DE VINO PALMA $ 62,000 $80,000 | $130,000
249 | PALMA DECOCO | PALMA-FRUTAL| $77,000 | $128000 | $208000
250 | PALMA IRACA PALMA LATA |  $ 55,000 $82000 | $132,000
251 | PALMA NATIVA PALMA $ 27,000 $64000 | $110,000

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER
X ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS
TAMARO (VALOR/UNIDAD)
N° ESPECIE CARACTERISTICA =
PEQUENO | MEDIANO | GRANDE
252 | PALMA NOLI PALMA $78000 | $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 | $ 162000
256 | PALMAS RARAS PALMA $61000 | $112000 | $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 | PARASIEMPRE | MADERABLE | $28,000 $ 64,000 $ 110,000
262 PAPAYO FRUTAL $ 13,000 $ 14,000 $ 27,000
263 | PASTO ALEMAN | HERBACEA $ 54.000/ML
64 | 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
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271 | PASTO MEJORADO | HERBACEA $ 42.000/ML

272 | PAIEGALLNA | MADERABLE | $54000 | $121.000 | $144000
273 PATEGALLO $ 13,000 $ 16,000 $ 18,000
274 P’Jgfgg&g = | ORNAMENTAL $ 65,000

275 PATEVACA ORNAMENTAL | $52000 | $110000 | $162.000
276 PAYANDE ARBUSTO $ 32,000 $64000 | $ 112,000
277 PELA ORNAMENTAL | $ 14,000 $ 39,000 $ 64,000
278 | PERALEJO HEMBRA $ 27,000 $64000 | $112,000
279 PEPABURRO ARBUSTO $ 28,000 $64000 | $112,000

A

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

TAMANO (VALOR/UNIDAD)
N° ESPECIE CARACTERISTICA =
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 $ 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
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307 SANQUEMULA ORNAMENTAL $ 48,000 $ 110,000 $ 132,000

7A‘

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS

TAMARO (VALOR/UNIDAD)
Ne ESPECIE CARACTERISTICA =
PEQUENO | MEDIANO | GRANDE
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 | $120000 | $160,000 | $240,000
313 SWINGLIA ORNAMENTAL $ 18.000/ML
314 SSSCP’;ERR%';:' MADERABLE | $ 57,000 $ 82,000 $ 131,000
315 SOLERA MADERABLE | $120000 | $210000 | $ 255000
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 $112000 | $ 166,500
321 TAYELO $ 240,000
322 | TAMARINDO FRUTAL $ 55,000 $110,000 | $ 140,000
323 Tﬁi’mgﬁg - MADERABLE | $88000 | $123500 | $ 185000
324 TARA MADERABLE | $ 44,000 $ 98,000 $ 134,000
325 TECA MADERABLE | $260,000 | $320,000 | $ 440,000
326 TECA 24" MADERABLE | $420000 | $720000 | $ 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 $ 64,000 $ 110,000
331 | TOROMBOLO FRUTAL $ 29,000 $ 64,000 $ 120,000
332 TORONJA FRUTAL $ 88,000 $123000 | $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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a SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER
ESTUDIO DEVALORES ARBOLES Y CULTIVOS
TAMANO (VALOR/UNIDAD)
N° ESPECIE CARACTERISTICA =
PEQUENO MEDIANO GRANDE
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
CORRAL -

345 VARACANAL $ 32,000 $ 67,000 $ 113,000

VARASANTA-
346 GUACAMAYO 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 LAPATILLO 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

MANEY HERRERA ESCOBAR
. No. 88.235.662 de CUCUTA
INGENIERO AGRONOMO DE LA
UNIVERSIDAD FRANCSICO DE

PAULA SANTANDER

Matricula Profesional No.54209-406741
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19.INVENTARIO DEL PREDIO
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20.SOPORTE DE MUESTRAS DE MERCADO

Muestra 1

Lote en venta

MUESTRA 3

3005 - cebc5855d142-3119058b-932d-3de9

Compadia inmobihic SAS

Lote en venta en
Girén

e
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Muestra 2

Finca En Venta

$2.500M

Avsdr 6 2V1S08 BImEdNeS

Cortactar con ¢ anunciante

MUESTRA 4

Lote en vento, Giron - Meseta |
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CONSORCIO PROGRESO METROPOLITANO - NIT: 901.670. 846-6

PROYECTO ANILLO VIAL EXTERNO METRO-POLITANO

AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO No CPM -G-142

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

SEPTIEMBRE — 2024
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1.9.

INFORMACION GENERAL.

SOLICITANTE: El presente informe de avalio comercial se realiza en
desarrollo del contfrato 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-G-142
TIPO DE INMUEBLE: Lote de terreno Rural (Finca agricolal)

TIPO DE AVALUO: Corporativo Comercial en lote de terreno Rural en
7ona 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: Girdn.
VEREDA O CORREGIMIENTO: Palogordo

DIRECCION DEL INMUEBLE: LOTE DE TERRENO O PARCELA NUMERO 7,
Franja de Terreno Rural sobre AVEM

ABSCISADO O COORDENADAS DE AREA REQUERIDA: Abscisa Inicial K
174285,11 | Abscisa Final K 17+324,63 |.
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1.10.USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Rural, Uso Agricola

1.11.USO POR NORMA: Rural, Produccion sin restricciones Ambientales,
Escarpes y laderas

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: 11 de septiembre de 2024

1.14 INFORMACION CATASTRAL 683070000000000070386000000000

Visor geografico Ficha N° 2093717 - NORMAL PK_Predio: 3070000000000700386000000000 &
Visor Catastro 32 & & O i 4 = Y & -

[ A TP T
e
1 0 i g o -
| 2 N
| 2o . -
3 %
1 .
K e

%

Fuente: Consulta catastral AMB del predio a avaluar

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS POR EL CONSORCIO PROGRESO
METROPOLITANO

2.1. CERTIFICACION DE TRADICION Y LIBERTAD: No. 300-14031 Oficina de
Registro de Instrumentos PUblicos de Bucaramanga

2.2 ESCRITURAS PUBLICAS. No. 625 del 16 de marzo de 1995 de la Notaria
Octava de Bucaramanga

2.3. CERTIFICACION DE USO DE SUELO. No. 019 de fecha 24 de noviembre
de 2022 expedido por la Secretaria de Ordenamiento Territorial del
Municipio de Giron

2.4. ESTUDIOS DE TITULOS. Con fecha 24/11/2023 elaborado por ROCIO
EMILSE MENDOZA LEAL C.C. 37842746 de Bucaramanga y T.P. No.
239124 del C. S. de la J.

2.5. FICHA PREDIAL. Ficha Predial No CPM-G-142
2.6. PLANO PREDIAL Plano Predial No CPM-G-142

2.7. INVENTARIO PREDIAL. Inventario predial No CPM-G-142

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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2.8.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

REGISTRO FOTOGRAFICO: Registro CPM-G-142

INFORMACION JURIDICA
PROPIETARIO:

MARY LIZCANO DE LOPEZ C.C No. 29.957.699 100%, tomado del estudio
de ftitulos con fecha 23/11/2023 elaborado por ROCIO EMILSE
MENDOZA LEAL C.C. 37842746 de Bucaramanga y T.P. No. 239124 del
C. S. de la Judicatura.

TITULO DE ADQUISICION: Escritura PUblica No 625 del 16 de marzo de 1995
de la Notaria octava de Bucaramanga

MATRICULA INMOBILIARIA: 300-14031 Oficina de Registro de
Instrumentos PUblicos de Bucaramanga y numero predial nacional
6830700000000000703846000000000.

OBSERVACIONES JURIDICAS: el estudio de fitulos entregado por el
Consorcio establece que el actual titular del derecho de dominio sobre
el inmueble es la sefiora MARY LIZCANO DE LOPEZ, quien a la fecha
ejercen la propiedad de este inmueble, dadala 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 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.

DESCRIPCION DEL SECTOR

MUNICIPIO GIRON, EN EL DEPARTAMENTO DE SANTANDER La cabecera
municipal estd localizada aproximadamente a los 07°04' 07" de latitud
norte (N) y 73°10' 10" de longitud oeste (W), a una altura sobre el nivel
del mar de 850 m. Dista de Bucaramanga la capital departamental 8
km por via terrestre.

4.1 DELIMITACION DEL SECTOR: La vereda Palogordo estd ubicada al
sur de la cabecera municipal de Girén, limita al norte con la vereda
Ruitoque, al oriente con el municipio de Piedecuesta, al sur y el
occidente con la vereda Chocao, su territorio estd en el valle delrio de
oro que la recorre de oriente a occidente, en ella se localiza el Tramo

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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scasantander@gmail.com | www.scasantander.org
4




SCA LONJA

INMOBILIARIA -
Y AVALUADORA CONSORCIO
REGIONAL SANTANDER PROGRESO METROPOLITANO

Diferenciado Girén -1 TDG-1, comprendido las abscisas K14+750m a
K18+380 m del AVEM, y desde la interseccién de la via Guatiguard con
la Quebrada el Palma, en el acceso a penitenciaria, hasta limite

oriental con el municipio de Piedecuesta, segun los insumos de andlisis
del este avallo. Destacan en este espacio geogrdfico, la
infraestructura carcelaria de mediana seguridad de Palogordo y la
carretera a Guarigua, en un recorrido casi paralelo al rio, de oriente a
occidente, 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
areas pequefas, gran parte en conjuntos o parcelaciones con usos de
vivienda campestre con actividad agricola algunos licenciados antes
de la expediciéon del POT de Girén. Tomado de Estudio de Mercado
por Tramos EMT, en el trayecto del Anillo Vial Metropolitano Externo,
AVEM, Girén Piedecuesta, elaborado por SCA Santander LI 2024y POT
del municipio de Girén, Acuerdo del Concejo Municipal N° 100 de 2010,
del 30 de noviembre de 2010.

Figura 2. Ubicacion de las Veredas del Municipio de Girdn
s

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

4.1. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: En el sector predominan fincas dedicados
a la explotacién agropecuaria controlada con fines de rehabilitacion
y proteccion.
4.2. TOPOGRAFIA: Moderadamente inclinada con pendientes del 8-25% en
general.
FORMAS DE RELIEVE Y GRADOS DE LA PENDIENTE
FORMAS SIMPLES | FORMAS COMPUESTAs | CRADIENTE ;END'E"TE EN | simeoLoOs
Ligeramente plano Ligeramente Inferiores al 3
Ligeramente Ondulada o 3.7
inclinada ligeramente
Moderadamente Fuertemente 7.12
inclinada ondulada o c
Fuertemente Fuertemente
inclinada ondulada o 12:25 d
Ligeramente Fuertemente 25-50 e
Moderadamente Moderadamente 50-75 f
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| Fuertemente | Fuertemente | >75 | g |

Fuente: IGAC 1996 (modificada para metodologia AHT)

4.3. CARACTERISTICAS CLIMATICAS:

item Descripcién
Temperatura: 12/20 °C (Promedio)
Precipitacion: 500/ 2000 milimetros al ano
(Promedio)
Altura sobre el nivel del mar: 850 msnm (Cabecera Municipal)

Fuente: (POT) del municipio de Girén

4.4. CONDICIONES AGROLOGICAS: Todo el trazado y los sectores de
influencia del AVEM en el municipio de Giréon estan determinado por el
cauce del rio de Oro, que en un primer trayecto hace un recorrido de
oriente a occidente y a partir del sector de la vereda Chocoa, en un
segundo trayecto cambia de direccién de sur a norte hasta
encontrase con el rio Frio y finalmente ser depositarios del rio Lebrija,
todo este conjunto de suelos forma parte de la clasificacion agrologica
POMCA Rio Alto Lebrija. Las tierras localizadas en este valle y que van
elevando sus pendientes a los sistemas montanosos al occidente y
oriente, son tierras de clase IV, V, VI y VI, sobre el valle del rio de oro
con de vocaciéon agricola.

7 pm ‘ i )

v g
4 gy -:N‘ Bosque Naturdl Secundio
e ("'\ [ Cm - Cutos Miscmiarmos

‘ 3 \ [Tloma Cuvos Miscomnens y Apeciars

\!.' ~.,z {8 0 Cuvos soanecs y Rastops s

{ B - s Micsonos Rasvogs Bacs y Aowcuaros
8 o Cutvos sceanens Rasiops Bas y Agpecrs
[ £Ro- Eroseny Rasimgs Bas

.Lv:&m'iWi

[2? Partaros Permanwrtes

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

Girén
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4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

De acuerdo POT de Girén y la cartografia oficial contenida, Acuerdo
del Concejo Municipal N° 100 de 2010, del 30 de noviembre de 2010,
en este espacio geogrdfico que el Estudio de Mercado por Tramos
realizado por la SCA Santander LI, ha denominado Tramo Diferenciado
Girén - 1 TDG-1, estd ubicado en zona de vida y climatica, tropical
cdlida, tiene formaciones vegetales con coberturas en la que

predominan la clase CM-Rb Cultivos miscelaneos rastrojos bajos vy
agropecuarios y la Rb Rastrojos.

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 desagie aguas servidas que
satisfacen las necesidades del sector.

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 frasparencia y precision en la
determinacién del valor comercial de los inmuebles que se encuentra
en la franja de compra determinada por la Gobernacién 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 fransporte; Por la cual se
adoptan medidas y disposiciones para los proyectos de
infraestructura  de transporte y se conceden facultades
extraordinarias.

e 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.

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
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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
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,
84y 87 de la Ley 388 de 1997 y, 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 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 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 v, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen
referencia al tema de avallos.

Resolucion 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 resolucién 898 de 2014 que fija normas,
métodos, pardmetros, 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 Resolucion numero 898 de 2014 que fija
normas, métodos, paradmetros, 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.
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 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
(...)"

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

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 6302663 -3166023654
scasantander@gmail.com | www.scasantander.org



7SCA LONJA -
INMOBILIARIA
Y AVALUADORA ONSO
REGIONAL SANTANDER PROGRESO METROPOLITANO

e Acuerdo No 100 (noviembre 30 de 2010) y el decreto 237 de agosto
de 2010 “por medio del cual se adopta la revision excepcional del
plan de ordenamiento territorial del municipio de Girdn Santander,
POT.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

La clasificacion general del suelo, para el territorio municipal de Girdn,
se establece en el POT, Acuerdo del Concejo Municipal N° 100 de 2010,
del 30 de noviembre de 2010, en el articulo 174 y de manera particular
el suelo rural en los articulos 182 y 398, y en el mapa clasificacion del
suelo general 1F, que se incluye en dicho instrumento. En el suelo rural
se establecen las clasificaciones de proteccién, produccion vy
suburbanos, de acuerdo con el articulo 402

La definicién de usos del suelo rural para el territorio municipal de Girdn se
reglamenta en el POT, Acuerdo del Concejo Municipal N° 100 de 2010, del
30 de noviembre de 2010, en el articulo 399, las categorias de usos del suelo
en el articulo 401, donde se establecen categorias de principal, compatible,
condicionado y prohibido, en el mapa uso actual del suelo 9D, que se
incluye en el instrumento, se identifica esa caracterizacion en el suelo rural.
Segun el articulo 408, los usos del suelo de proteccion son; a. Forestal
(bosque protector, bosque productor, bosque protector productor) b.
Ecoturismo y recreacion pasiva. Los usos del suelo de produccién son; a.
Agroforestal, b. Silvoagricola, c. Silvopastoril, d. Agropecuario tradicional, e.
Agropecuario intensivo, f. Agricultura biolégica, g. Investigacién controlada,
h. Recreacién activa. En el articulo 409, se determina que los tratamientos
en los suelos de produccién son; 1. Desarrollo agropecuario con
restricciones, y 2. Desarrollo agropecuario sin restricciones.

5.1. CLASIFICACION Y USOS DEL SUELO. de conformidad a lo establecido en
el articulo 30 de la Ley 388 de 1997 y POT de Girdn, Acuerdo del
Concejo Municipal N° 100 de 2010, del 30 de noviembre de 2010.

En el trayecto del AVEM en el municipio de Girén, se contempla una
clasificacion que incluye; suelo rural de proteccion y produccion en la
parte sur coincidente con la via a Piedecuesta; suelo suburbano en la
parte intermedia coincidente con el trayecto de la via Zapatoca y los
centros poblados de Chocoa y Acapulco; suelo urbanoy de expansion
urbana, en la parte norte del trayecto vial, al paso por las proximidades
al casco urbano del municipio. Estudio de Mercado por Tramos
realizado por la SCA Santander LI
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scasantander1@gmail.com - www.scasantander.org
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CLASES DE SUELO EN TRAYECTO AVEM DE GIRON

TIPOS DE SUELOS SEGUN POT EN EL AVEM MUNICIPIO GIRON

CLASE SUELO

DESCRIPCION LOCALIZACION

PROGRESO METROPOLITANO

ESTUDIO

Suelo urbano.
Area del
Municipio,
dotada de
servicios
publicos
domiciliarios
(acueducto,
alcantarillado

Categorias de suelo de expansion.

Las areas de expansiéon urbana se desarrollardn a través de
planes parciales y unidades de actuacién urbanistica y
podrdn ser ejecutados por los propietarios interesados, la
Administracién Municipal o un ente mixto.

De esta manera el desarollo de las dreas de expansion

POT y energia) e . ’
: queda sujeto a los planes parciales que en ellas se formulen
infraestructura s o ; Tramo - 3
AM. 100 il que con pqstenondod ala odopc!on del Plor} de Ordenomlep’to Eoneiles
2010 o Territorial; Los proyectos localizados en dreas de expansion Ub
posibilitan su | que cuenten con licencia de urbanismo y construccion foano y
Art 174, | Ureanizacion | vigentes seran reconocidos sus derechos. Areas de
175, 176, y edificacion. Para la formulocién'qe los planes parciales en cada una de Expansion
178, 179 Suelo de las dreas de expansién se debe elaborar una Estructuracion
! ’ Expansion Urbanistica General, que establezca las vocaciones, los
180, 181 Urbana. Areas | sistemas estructuran tes y las zonas de importancia
que serdn ambiental, asi como las amenazas naturales presentes.
incorporadas Desclnpmon de - las dreas de ~ expansion
Las dreas de expansion se clasificaron y delimitan en el
al uso urbano s ‘ -
Mapa 1F y 3F denominado Areas de Expansion; las
yporende |, cqciones definidas en cada uno de los poligonos se
domqqs de | precisaran mediante planes parcial
servicios
publicos
€
infraestructura
Suelo Suburbano.
Constituyen esta categoria las dreas ubicadas
perimetralmente a los Centros Poblados, en las que se
mezclan los usos del suelo y las formas de vida del campo
POT y la ciudad, diferentes a las clasificadas como dreas de
" expansion urbqno, que pueden ser objeto de desamollo Tramo - 2
AM. Rural-Suelo | con  resticciones  de  wuso, de  infensidad | ¢ 00 Rural
2010 Rural y de densidad, garantizando el autoabastecimiento en | ¢
S i servicios publicos domiciliarios, de conformidad con lo HRBanG
Art. 174, - | establecido en laley 99 de 1993y enla ley 142 de 1994.
182, 184, Para el municipio de Girén, las siguientes son las dreas
185 suburbanas, y se idenfifican en el mapa de
Clasificacion del Suelo:
a. Acapulco
b. Chocoita

c. Cormredor via Aeropuerto

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER

Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Buc ga- Santand

Teléfono: 6302663 -3166023654
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POT

A.M. 100
2010

Art. 174,
182, 184,
188, 189

Rural - Suelo
Rural de
Produccion
sin
Restricciones

los suelos de produccion son dreas de relieve
predominantemente plano y ligeramente ondulado sin
erosion con suelos profundos de alta capacidad
agrolégica en las cuales se pueden implementar sistemas
de riego y usos mecanizados e intensivos.

Areas: Se localizan principalmente sobre los valles derio de
Oro en las veredas de Palogordo, Chocoa, Chocoita, el
casco urbano, zona baja de la vereda Carrizal haosta el
sector del Café Madrid; Valle de rio Frio entre los municipios
de Floridablanca y Girén. Valle del rio Sogamoso, en la
vereda de Sogamoso, Valle localizado entre los dos Sucio y
el Sogamoso, en la vereda de Marta. Recomendaciones
de manejo: Agropecuario intensivo, Forestal productor.
Vivienda rural, Recreacion. Granjas e infraestructura bdsica
de apoyo para el uso principal. Mineria subterrdnea

Tramo - 1
Suelo Rural
de
Produccion
sin
Restricciones

POT

A.M. 100
2010

Art. 174,
182, 184,
190, 191

Rural - Suelo
Rural de
Proteccion

Esta constituido por las zonas y dreas de terreno, localizados
dentro de cualquiera de las anteriores clases (urbano, de
expansidon urbana, rural y suburbano) que por sus
caracteristicas geograficas, paisaijisticas o ambientales o
por formar parte de zonas de utilidad publica para la
ubicacion de infraestructura, para la provision de servicios
publicos domiciliarios o de las dreas de amenazas o riesgos
no mitigables para la localizaciéon de asentamientos
humanos, tienen restringida la posibilidad de urbanizarse.
Areas de Proteccién Ambiental y recomendaciones de
manejo. Area. Rondas de rios, quebradas y lagos.
Recomendaciones de manejo. Uso: proteccion integral de
los recursos naturales, deben restringirse los agropecuarios
y la construcciéon de vivienda; posibles usos de ecoturismo
y recreacién pasiva. Los perimetros de aislamiento se
definirdn de acuerdo con la clasificacion de comientes.

Tramo - 1
Suelo Rural
de
Proteccion

Fuente: Elaboracion propia SCA — Santander LI

CLASIFICACION DEL SUELO EN TRAYECTO DEL AVEM DE GIRON

Fuente: POT Giron, 11 Uso recomendad

e
'
'

rural, edicion y elaboracién propia SCA - LI Santander

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 3166023654
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5.2. USOS: PRINCIPALES, COMPLEMENTARIOS, CONDICIONADOS Y
PROHIBIDOS EN EL PREDIO.

En el drea requerida a avaluar predio CPM-G-142, se establece

SUELO: RURAL ZONA DE PRODUCCION SIN RESTRICCIONES AMBIENTALES

Clase de suelo Rural
Area de Actividad | Areas de produccion sin restricciones

Uso Principal Agropecuario Intensivo

Uso Compatible Forestal
Porductor Mineria Subterrranea
Infraestructura Basica para el uso principal Agricultura

Biologica.
Uso Recreacion
Condicionado Mineria superficial

Agroindustria

Tecnologias limpias

Infraestructura par usos compatibles
Granjas Ambientalmente sostenibles
Vertimientos

Uso Prohibido Urbanos
Fraccionamiento del terreno con fines de construccion de
vivienda.

SUELO: RURAL ESCARPES Y LADERAS

Clase de suelo Rural
Area de Actividad | Restauracion ecologica con fines de manejo integral
Uso Principal Recreacion pasiva - ecoturismo — infraestructura basica de

apoyo al uso principal

Fuente: POT Girén ACUERDO MUNICIPAL No 100 del 30 de noviembre 2010, El certificado de uso del suelo N° 019
de fecha 24 de noviembre de 2022 expedido por la Secretaria de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Girén.

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

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 6302663 -3166023654
scasantander@gmail.com |/ www.scasantander.org
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CPM=G=14] s
OR1-ANDO CONTRERES ur‘u) ¥
Fuente: Registro fotografico CPM-G-142
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Fuente: Plano Predial CPM-G-142
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6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO

6.1 UBICACION: sector de localizacion dentro del municipio, como se llega
o accede al predio.

Nomenclatura del Predio Nombre De Vereda
Lote de terreno o Parcela N° 7, Predio Rural PALOGORDO
S.D.,
Municipio ) Departamento
GIRON SANTANDER

Fuente: Ficha técnica de fecha 24/11/2023

Franja de terreno del predio de mayor extensiéon, ubicada entre la Abscisa
Inicial K 17+285,11 | Abscisa Final K 17+324,63 |, estd incluido en el Tramo
Diferenciado Girén -1 TDG-1 en el frayecto del AVEM, al costado izquierdo
de la via trazada, su forma es iregular y afecta el frente del predio, e incluye
construcciones anexas, cultivos y especies relacionadas en la ficha técnica.

6.2 AREAS DEL TERRENO:

AREA TOTAL TERRENO 0,8955000 Has
AREA REQUERIDA | 0,0265480 | Has
AREA REMANENTE 0,0000000 Has

AREA SOBRANTE [ 0,8689520 Has
AREA TOTAL REQUERIDA 0,0265480 Has

Fuente: Estudio juridico Ficha técnica de fecha 24/11/2023

6.3 LINDEROS:

LINDEROS | LONGITUD COLINDANTES
NORTE 46,41 m P (1 - 7) Colindando con terrenos del mismo predio
SUR 39.81 m P (9 - 12) Colindando con_lo vic’ veredal existente de
Guatiguara
P (7-9) Colindando con el predio
ORIENTE 13.75m propiedad de MARY LIZCANO DE LOPEZ

683070000000000070184000000000

P (12-1) Colindando con el predio
OCCIDENTE 401 m propiedad de MARY LIZCANO DE LOPEZ
683070000000000070385000000000

Fuente: Estudio juridico Ficha técnica de fecha 24/1 1/2023

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 Bucaramanga- Santander Teléfono: 6302663 -3166023654
scasantander@gmail.com /| www.scasantander.org
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6.4 VIAS DE ACCESO AL PREDIO:
Al predio se accede actualmente por sector de la via Girobn Zapatoca

el cual se encuentra en regular estado y conecta con vias alternas del
sector de Acapulco Mesa de Ruitoque y anillo vial Piedecuesta Girén.

6.5 SERVICIOS PUBLICOS: Con los que cuenta el predio.

iTEM DESCRIPCION SI-NO

1 ACUEDUCTO SI - Conectado
2 ALCANTARILLADO SI - Pozo séptico
3 |ENERGIA ELECTRICA SI - Conectado
4 GAS DOMICILIARIO S| - Conectado
5 |TELEFONIA Y SENAL DE CABLE S| - Conectado
6 |RECOLECION DE BASURA S|

7  |TRANSPORTE PUBLICO S|

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 geoecondémicas, sin llegar a ser las
mismas. Para este caso se establece la Unidad Fisiografica GSR-PD, con las
siguientes caracteristicas:

UNIDAD FISIOGRAFICA GSR-Pd

Pendiente: 8-25%
Rl e Valor Potencial: 38
| osg. | Ruralde | Agricultura .
Pd Produccion y
Sin Ganaderia Cobertura: pastos
e ganaderia, cultivos
Restriccion limpios, rastrojos,
bosques protector y
natural.
V-V ;
Pendiente: 7-12% v s
e Valor Potencial:
2. GSR- ; 38 puntos
Pd de escarpes | agriculiura
y laderas Cobertura:
pastos, cultivos
limpios.

Fuente: Elaboracion propia SCA Santander LI, con base en informacion técnica de peritos, norma de OT
aplicable al predio y metodologia IGAC.

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
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6.7 AREAS CONSTRUIDAS

En el predio a avaluar, NO se reportan la presencia de dareas constfruidas
Fuente Ficha técnica de fecha 24/11/2023

6.8 CONSTRUCCIONES ANEXAS

DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS

ITEM DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD
1 ltém 1 Acceso en terreno destapado m2 18,90
2 ltém 2 Porton metdlico de 1,8m de alto por 4m de ancho und 1,00
VALORTOTAL

7.1.

Fuente Ficha técnica de fecha 24/11/2023
METODOS VALUATORIOS

METODOLOGIA: La metodologia aplicada para la elaboracion del
estudio de mercado del AVEM Girdén 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 avaltos ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1997. En particular se aplica los relacionado
con: Métodos de avaltos, 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 enconfré
referencia de mercado para algunas clases de suelo. La aplicacion 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
afectacién de obra publica y valoracién de suelos en dreas de
expansion urbana.

La muestra de mercado para sustento de este informe se realizé en los
términos que indica la Resoluciéon 620 de 1998, del IGAC, en los articulos
1y 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 morfolégicas homogéneas
entiéndase que zona o subzona geoecondémica homogénea es el
espacio que tiene caracteristicas fisicas y economicas 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 Morfoldgicas Homogéneas - La estratificacion

SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS REGIONAL SANTANDER
Calle 35 No 17-77 Of. 10-01 By ga- Santander Teléfono: 6302663 -3166023654
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7.2

7.3.

socioecondémica. — Teniendo en cuanta Segun el articulo 5o. La
clasificacion 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 avalio a partir de
estimar el costo total de la construccién a precios de hoy, un bien
semejante al del objeto de avalio, al valor definido como costo fotal
se le debe aplicar la depreciacién, en su estado de conservacion y
afos de vetustez segun el concepto del perito. El sustento de los
valores se define por tfipologias 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

CULTIVOS Y ESPECIES:

Resolucion 620 de 2008 CAPITULO. V ARTICULO 29. AVALUOS EN LAS
7ONAS 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 valoracion. 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 optimas de siembra. Siempre debera
contarse con una estimacion del darea 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.

INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA

De acuerdo con el Estudio de Mercado del AVEM Giron Piedecuesta
realizado por la SCA Santander LI, como documento de soporte para
la valoracion del suelo en los diferentes tramos del proyecto del
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proyecto vial, en el que se aplicé lo establecido en la Resolucion 620
de 2008 del IGAC, en el Articulo 1, Método de comparacion o de
mercado: Articulo 10, Aplicacién del método de comparaciéon 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.

8.1. RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS:

Este Lote a 20 minutos de Bucaramanga. Area
1.454 m2, ubicado en la parte mds alta del
condominio, espectacular vista panordmica y
excelente ventilacién natural, sector muy fresco.
Con aproximadamente 280 parcelas, ofrece
porteria y vigilancia 24 horas. Se planifica a futuro

desarrollo 4 locales comerciales. Zonas comunes: hitps://w
Cancha mini fitbol en grama sintéfica, Cancha ww.fincar
Sle de tenis, Piscinas, Mini golfito, Parque infantil, Qiz.com.
Frceltel Vereda Senderos ecologicos en piedra alrededor de una cofiote-

1 Ry Pab;gonlio 270.000.000 0.1454 1454 qwhodacomlmdaquectmvlesaglcoq‘unto. www. fincar en-
T S Municipio Lago de pesca. Via privada para ciclismo de aizcom.co | venta/10
5o Girén montafia. Contiguo a reserva ecolégica, para 681190
amantes de la naturaleza. A 3 km de distancia, se MOVIL+5
est@ consiruyendo el anillo vial extemno entre 73052854

Piedecuesta y Giron, lo que mejorard ain maés la 646

conectividad a la zona. Cuenta con servicios de
agua y energia. En el video proporcionado, podra
obtener una idea de cémo podria quedar su casa
en este entomo Unico. jUna excelente
oportunidad para vivir rodeado de belleza natural
y comodidades!

Finca FINCA EN VENTA GIRON. AREA 1, 5 HECTAREAS. - hitps://c
agricola, Veraca Tipo de Inmueble: Finca agricultora - Estado: gsas.frovi
cultivos P 2.500.000.00 Disponible - Casas: - Topografia: Plana, ondulada, | www.casas. | f.com.co
2 frutas Muuicg Dy 0 1.5 15000 _vertical - Destinacién: Agricola, expansidn rural - | trovit.com.c | Jisting/fin
préxima a Gl:flp: Arboles frutales - Via interna - Servidumbre propia - o ca-en-
parcelaci Area total: 1, 5 Hectareas - Precio Venta: $2.500 venta.lVr
ones Millones. 12z1ENle
hitps://w
WW.DIOD
Disfrute de la naturaleza y construya su casa eraticom
Lote ; Vi i campesire en el Condominio Ruitoque Resort, que .co/detal
parcelaci Pal cuenta con més de 60 mil mefros de zona de le/14032-
3 én con Mubganidpbm 250.000.000 | 01340 1340 | reserva, senderos peatonales, ciclo ruta interna de | WAMLRIORE {2 3005
ubanism | MeCR 3.5 kilémetros, 650 mefros de parque linedl, zona | [EREOMEO | oo icosass
o basico de eventos, vias pavimentadas, Se aceptan d142-
Permutas 3f19058b-
232d-
3de? |
Inmobiliaria Oviedo te invita a conocer este lote
plano ubicado en Condominio Ruitoque Resort, https://w
contando con todos los servicios, porteriay ww.fincar
Lote ; Veratt vigilancia privada, parque Agroforestal, ruta de gizcom.
parcelaci s ciclo montafismo, Gym abierto, piscinas, canchas, coflote-
4 6n con Mauomgq ; 220.000.000 0.1 0 sauna turca, senderos ecoldgicos, zona infantil, W. en-
urbanism Gi Epto golfito y vias en placa huelia; contando con dos Qlzcom.co ventg-
o bdasico vias de acceso por Girén a 20 minutos y por via gim-
Acapulco a 15 minutos del proyecto. Solicita meseta-
mayor informacion y no olvides agendar tu visita. /7906610
GRAN

Fuente: Modelo ANI con datos de investigacién de mercado inmobiliario SCA Santander LI, muestra de
mercado especifica para Suelo Rural de Produccion Sin Restriccion en trayecto y area de influencia del AVEM
en municipio de Girén
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8.2.

DEPURACION DE MERCADO

Lote ubicado en
vereda  Palogordo | 270.000.000 0% 243.000.000 1454 B7.25 0 0 V]
Girén

Finca ubicada en
veredaPalogordo 2.500.000.000 0% 2.250.000.000 15.000 150.000 0 0 0
Girén

Lote ubicado en
veredaPalogordo 250.000.000 % 225.000.000 1340 67910 0 0 0
Girén

Lote ubicado en

4 |veredaPalogordo 220.000.000 0% 198.000.000 1150 72.74 0 (4] 0
Girén
M edia aritmética 164.302
Coeficiente de variacion: 5,96%
Desviacion Estandar: 9789,54
Limite Inferior: 5458
Limite Superior: 174.092

Fuente: Modelo ANI con datos de investigacién de mercado inmobiliario SCA Santander LI, depuracion de
muestra de mercado para Suelo Rural de Produccién Sin Restriccion en trayecto 'y drea de influencia del AVEM

8.3.

8.4.

en municipio de Girdn

INVESTIGACION ECONOMICA DIRECTA

Realizada de acuerdo con lo establecido en la Resolucién 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 avaluos 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-G-142.

CALCULO VALOR DE TERRENO

Para el cdlculo se toma el limite superior de la muestra de mercado,
determinada para el suelo rural de produccién agricola en el drea de
influencia del AVEM en el municipio de Girdén, en razén a la tendencia
al alza del valor del suelo en esa zona, teniendo en cuenta que es una
Parcelacién Aprobada por el Municipio de Girén. en razén a la
tendencia al alza del valor del suelo. Se establece la suma de $174.092,
CIENTO SETENTA Y CUATRO MIL NOVENTA Y DOS PESOS M./CTE.
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VALOR AREA REQUERIDA
FICHA PREDIAL UND CANTIDAD (VC)/PESOS VITOTAL
CPM-G-142 m2 265.48 $ 174,092 | $ 46,217,944

8.5. CALCULO VALOR DE CONSTRUCCIONES Y ANEXOS

Cdlculo de acuerdo la tipologia de construccion mejora y/o anexos,
resolucion 1092 Articulo 20. - indemnizaciéon 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 mismo predio intervenido. Para el caso de
construcciones destinadas a vivienda que no puedan ser reconstruidas
al interior del mismo predio objeto de intervencién y cuyo cdlculo de
valor de reposiciéon 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.

8.6. ANALISIS DE PRECIOS UNITARIO (A.P.U).
item 1 Acceso en terreno destapado

ITEM ANALISIS DE PRECIOS UNITARIO ACCESO EN TERRENO DESTAPADO

DESCRIPCICION UNIDAD CANTIDAD VR UNITARIO VR/ PARCIAL
Material de afirmado m3 0,2 $40.000 $ 8.000
Motoniveladora hr 0,1 $ 180.000 $ 18.000
Traspote volqueta m3/km 1,1 $ 1.850 $2.035
VALOR M3 $ 28.035
VALOR COSTOS DIRECTOS $ 28.035
(AIU) [ 7% | $3.364
SUBTOTAL $ 31.399
(IVA) | 19% | $ 5.966
VALOR (APU) SIN DEPRECIAR $ 37.365

Fuente: Base de datos SCA Santander LI

item 1M Portén Metdlico 1 de acceso con medida de 4,16 m de ancho x 1,70m de
Alto, de dos abras soportado en columnas de concreto

ITEM (1) ANALISIS DE PRECIOS UNITARIO PORTON METALICO

DESCRIPCICION UNIDAD CANTIDAD VR UNITARIO VR/ PARCIAL
PORTON METALICO + PARALES Und 1,0 $1.060.800]  $ 1.060.800
CIMIENTO Y COLUMNA EN CONCRETO m3 05 $ 398.370 $179.267
EQUIPO Y HERRAMIENTA % 20% $179.267 $ 35.853
MANO DE OBRA CUADRILLA 1-1-1dia M2 0,5 $ 240.429 $120.215
VALOR PORTON $1.396.134
VALOR COSTOS DIRECTOS $1.396.134
(AIU) | 12% | $167.536
SUBTOTAL $1.563.670
(IVA) | 19% | $ 297.097
VALOR (APU) SIN DEPRECIAR $ 1.860.768

Fuente: Base de datos SCA Santander LI
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VALOR DE LAS CONSRUCCIONES ANEXAS
fTEM DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD|  VALORUNIT | VALORPARCIAL

1 |Hém1 Accesoen tereno destapado m2 1890 |$ 37365 § 706.199
2 |#ém 2 Porton metdiico de 1,8m de alto por 4m de ancho und 100 |$ 1860768 | $ 1.860.768
VALORTOTAL $ 2566967

8.7. 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
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.

INVENTARIO
INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES
DESCRIPCION CANT DENS UN
Pasto Guinea 291,65 100,00 m2
Aguacate @< 0,13 mts con una altura de 5 mts 1,00 0,10 und
Teca 1,00 0,10 und
Naranja Tangelo 23,00 0,15 und
Fuente: Ficha técnica de fecha 24/11/2023
CACULO
ESPECIES Y CULTIVOS
DESCRIPCION CANT DENS UN VALOR UNITARIC VALORTOTAL
Pasto Guinea 291,65 | 100,00 m2 42.000,00( $ 12.249.300
Aguacate @<0,13mts con una altura de 5
mi 100 | 010 | und 0000000 200000
Teca 1,00 0,10 und 320.000,00{ $ 320.000
Naranja Tangelo 23,00 0,15 und 210.000,00 $ 4830.000
VALOR TOTAL S 17.599.300

Fuente: Ficha técnica de fecha 24/11/2023
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8.8. 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 analizaron los indicadores de valor que se refieren a
inmuebles con caracteristicas similares a las del que se avalia

De acuerdo al uso de suelo No. 019 de fecha 24 de noviembre de
2022, expedido por la Secretaria de Ordenamiento Territorial del
Municipio de Girén, se encontrd, para la franja requerida de compra,
un suelo Rural Producciodn sin restricciones.

La ubicacién del predio, franja requerida, estd en la Abscisa Inicial K
17+285,11 | Abscisa Final K 17+324,63 I.

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

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

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

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

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 segUn planos y visita técnica de
inspeccion de peritos

El acceso al predio 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

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.
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8.9. CONSIDERACIONES ESPECIALES

v

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

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

En el momento de determinar el precio, no se enconiré 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 vocacién del predio sigue siendo rural, aunque su uso de suelo es
compatible con industria de 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 ano 2003

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

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

El predio cuenta con uso secundario de escarpes y laderas

El predio no tiene afectacion de tipo ambiental

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

El predio no presenta conflictos de uso

Su disponibiidad de agua de consumo humano es mediante
empresa de servicios publicos, las actividades agropecuarias, es

obtenida mediante aguas lluvias, concesiones de aguas entre otras.
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v El predio tiene una pendiente predominantemente plana lo que
facilita el aprovechamiento de la totalidad del area del terreno, con
posibilidades de mecanizacion impia para el desarrollo de
actividades agropecuarias.

v El area del predio se encuentra habilitada para el establecimiento de
una actividad econémica en busca de su mayor y mejor uso, que
estd dirigido al uso rural.

9. CALCULO DEL VALOR DEL AVALUO

[ INFORME FINAL Y LIQUIDACION DE AVALUO

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

INFORME FINALY LIQUIDACION DE AVALUO
iTEM DESCRIPCION UNIDAD |AREA/CANT| VRUNITARIO VALOR PARCIAL
1 |VALOR AREA REQUERIDA m2 26548 | $ 174,092 | $ 46,217,944
2 |VALOR CONSTRUCCION ANEXAS Und 1.00 $ 2,566,967 | $ 2,566,967
3 |VALORCULTIVOS Y ESPECIES Und 1.00 $ 17,599,300 | $ 17,599,300
VALOR TOTAL AVALUO $ 66,384,211
S 66.384.211

SON: SESENTA Y SEIS MILLONES TRECIENTOS OCHENTA Y CUATRO MIL
DOSCIENTOS ONCE PESOS M./CTE. 00/100.

FECHA ELABORACION INFORME: 11 DE SEPTIEMBRE DE 2024

A~

JOSE JAIR QUINTERO SANCHEZ EXSZKTO/ﬁERRERA ROJAS
Arquitecto perito RAA: rquitecto perito RAA:
No AVAL 16667204 No AVAL 91065282

Vo Bo/DAVI LBERTO ARIAS MANTILLA
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 serda igual al
valor comercial determinado por el Instituto Geogrdafico Agustin Codazzi
(IGAC), los catastros descentralizados o por peritos privados inscritos en
lonjos o asociaciones, de conformidad con las normas, métodos,
pardmetros, criterios y procedimientos que sean fijados por el Instituto
Geogrdfico Agustin Codazzi (IGAC). El valor comercial se determinard
teniendo en cuenta la reglamentaciéon 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 delinmueble. 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 daho emergente
solo se tendrd en cuenta el dano cierto y consolidado. En caso de no
llegarse a acuerdo en la etapa de enajenacién voluntaria, el pago del
predio serd cancelado de forma previa teniendo en cuenta el avalvo
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 especulacion 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, informara al IGAC o a los
catastros descentralizados el drea de influencia para que proceda a
suspender los framites 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 avallos comerciales. Se determina valorar
como dafio emergente Perjuicio o pérdida asociada al proceso de
adquisiciéon predial. Se pagara notariado y registro del predio, levantar
limitaciones de dominio traslado de los bienes muebles, costos de bodegaje
si_existen trasteos, costos de montaje y reinstalacion, desinstalacion de
servicios publicos, impuesto predial proporcional, adecuacion de dreas
remanentes - no aplica la retenciéon de ganancia ocasional ni retenciones
en la fuente obligados por la DIAN - Indemnizacioén: Es el resarcimiento
econémico que se reconocerd y pagard al beneficiario, en caso de ser
procedente, por los perjuicios generados en el proceso de adquisicion
predial.
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11.  GASTOS NOTARIALES:

El Decreto Ley 960 de 1970, regula las tarifas para notariado y registro y pueden
estar entre el 2% al 4% mds 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.

12. PAGO DE GASTOS NOTARIALES:

Esto se determina dependiendo del tipo de trdmite que se vaya a realizar,
para este caso los debe pagar el comprador del inmueble ya que 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 vy lo rige el Decreto
Ley 960 de 1970, Titulo Il capitulo II, 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)

CALCULO DANO EMERGENTE
MONTO PREDIO POR AVALUO [ ss6.384211 | %
DERECHOS NOTARIALES Y REGISTRO

DERECHOS NOTARIALES COMPRAYVENTA $ 1.6592.605 2.5%
ES CRITURACION $ 358.475 0.54%
REGISTRO EN INSTRUMENTOS PUBLICOS $ 1.108.616 1,.67%
VALOR NOTARIADO Y REGISTRO S 3.126.696 4,71%
IMPUESTOS
RETENCION EN LA FUENTE $ 663.842 1.0%
IMPUESTO DE BENEFICENCIA $ 663.842 1.0%
VALOR IMPUESTOS S 1.327.684 2,0%
VALORTOTAL S 4.454.381 6,71%

Fuente: Superintnedencia de notariado yregistro

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 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 1996).
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El dafo 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
13. 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.

14. DICTAMEN PERICIAL

De acuerdo a los insumos suministrados por el concesionario vial CPM en la
ficha predial y realizado los andlisis previos de clases y usos del suelo segun
el ordenamiento territorial municipal, 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 avallo se liquidara bajo las
dreas legalizadas del inmueble que aparecen en ftitulos del estudio
suministrado.

El valor drea requerida en cada predio se obtiene a partir del insumo,
Estudio de Mercado por Tramos EMT, realizado por la SCA Santander LI, para
este informe corresponde a lo definido para el TRAMO DIFERENCIADO
GIRON 1 - TDG-1, aplicando el valor base (VB) de unidad fisiografica, en
algunos casos factorizado con variables que lleven al justiprecio a criterio
de los peritos. El predio no presenta drea remanente para calcular su valor,
segun la informacién suministrada.

El valor de construcciones incluidas en el drea requerida, se obtiene a partir
del andlisis y cuantificacién de las tipologias de edificaciones inventariadas
en la gestién predial y aplicando metodologias de costo de reposicion y
depreciaciones de acuerdo a su estado de conservacion y anos de uso.

Las mejoras incluidas en el area requerida, se calculan de acuerdo a las
dreas o medidas inventariadas en la gestion predial y valores de andlisis de
precios unitarios (APU) con costos actuales de materiales y mano de obra,
realizados por los peritos, con base de datos de la SCA Santander LI.

El valor de los cultivos y especies vegetales incluidos en el drea requerida,
se establece de acuerdo al insumo Estudio Agropecuario realizado por el
ingeniero agrénomo JHON DANEY HERRERA ESCOBAR con MP 54209-406741,
por encargo de la SCA Santander LI, de manera particular para los avallios
del AVEM, que determina valores unitarios, que se relacionan con las
cantidades unitarias del inventario realizado para cada predio.

Para el dafo emergente se aplican las tarifas vigentes a nivel nacional de
la Superintendencia de Notariado y Registro, calculadas sobre el valor del
avaliuo comercial determinado, para no afectar el valor de compra.
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El valor de lucro cesante, se calcula de manera particular en cada
inmueble, con los soportes legales y contables aportados por los
propietarios. Todos los cdlculos estan comprobados en el informe de

manera objetiva todo dentro de la ley 1673

— 2013 conocimiento,

idoneidad, equidad, justicia, eficiencia, y transparencia. En el caso del
avalto G-142 no aplica el cdlculo de lucro cesante.

[15. PLANOS DE LOCALIZACION Y ANEXOS

N

g}.m..._,_

_ TRAZADODELAVIA

Conexion Piedecuesta - Giron

PEDECIESTA

Arsile Vial \
Exteene |

16. REGISTRO FOTOGRAFICO

Fuente: Ficha técnica de fecha 24/11/2023

REGISTRO: especies vegetales afectadas

existente

REGISTRO: vista del predio colindante con la via
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REGISTRO: item 2 Portén de Acceso
Acceso
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Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 9007966 14-2

Entid ad Reconocida de Autorregulacion mediante ia Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
industria y Comercio

Bl sefior(a) JOSE JAIR QUINTERO SANCHEZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 16667204, se

encuentra insarito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 08 de Agosto de 2018 y se le ha asignado el
nimero de avaluador AVAL-16667204

Al momento de expedicion de este centificado el registro del sefior(a) JOSE JAIR QUINTERO SANCHEZ se
encuentra Activo y se encuentra inscrto en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Ailcance

. Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comercales, terrencs y bodegas situados total o

parcialimente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en susio de
expansidon con plan parcial adoptado

Fecha de rscrpadn

Regwmen
08 Ago 2018

Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

s Temenos rurales con O SN construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuadon de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin

plan parcial adoptado, otes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales

Fecha 08 nscripodn

Regmmer
08 Ago 2018

Fecta O acthalz acds
Regimen de Transicion

Regemen
30 Jun 2022

Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

Alcance

« Bienes ambienales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecolégica

principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y dafos
ambiemales

Fecha de sscripadn

Regmen
01 Jut 2022

Régimen Académico
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Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

* Estructuras especiales para proceso, puentes, tineles, acueductos y conducciones, presas, aeropuertos,
muelles y demas construcciones civiles de infraestructura similar.

Facha de nscripadn Ragmen
10 Feb 2023 Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacin Arqueoldgica y Monumentos Historicos
o Edificaciones de conservacion arquitectonica y monumentos histoncos. ?
i

Fecha de mscrpadn Regmen
08 Abr 2022 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Induye todos Ios
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de rscripadn Regmen
08 Abr 2022 Régimen Académico |

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Movi [
|
Alcance

¢ Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros elédncos
equipos de generacidn, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmsm '
y distibucién, maquinaria de construccién, movimiento de tema, y maqunana para produccion y pmoaso
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, modems y otros accesoros de estos |
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia, | ‘
eletromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre COMO |
automdviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motouclos
mototricidos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de nscripodn Reginen Fecta de acuakzacdn Regmen
08 Ago 2018 Regimen de Transicion 30 Jun 2022 Régimen Ac adémico
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Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

'1 Alcance g
e« Revakrizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto lerminado,§
Establecimientos de comercio. !
|
Fecha de mecripodn Regimen

10 Feb 2023 Régimen Académico
| Categoria 12 Intangibles |
Alcance

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deponwos,i
espectro radiosléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares. J

Fecha de mecripodn Ragmmen
1 10 Feb 2023 Régimen Académico

R S e e ———
| Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

e Daflo emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demasi'
derechos de indemnizacion o calalos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

antenores. \
Fecha de recripadn Regenen
18 Mar 2024 Régimen Académico |

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma SO 17024) y experiencia:

« Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cédigo RUR-0899, vigente desde el 01 de Mayo de 2018 hasta el 31 de Mayo de 2022, insarito en el Registro
Abiento de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

« Certificacién expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.IN.A, en la categoria Maquinaria Fija, Equipos
y Maquinaria Mévil con el Codigo MYE-0225, vigente desde el 01 de Mayo de 2018 hasta el 31 de Mayo de
2022, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
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Registro Abiarto do Avoucdaores

RAA )

VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador son:

Cuudad: BARICHARA, SANTANDER

Direccion: CALLE6 7 20
Teléfono: 3144670715
Correo Blectronico: arquinterojhs@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Técnico Laboral por Competendias en Avaltos - Centro de Altos Estudios Inmobiliarios
Arquitecto- La Universidad del Vale.

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) JOSE JAIR QUINTERO SANCHEZ, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 16667204

E)(la) sefior(a) JOSE JAIR QUINTERO SANCHEZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asign el siguiente codigo de QR, y puede
escaneario con un dispositivo mdvil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacin también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hitp//www raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacion aca
contenida y la que reporte la verficacion con el obdigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

b80elaca

Bl presente certificado se expide en la Replblica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Agosto del 2024 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Fima:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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18.COSTOS UNITARIOS DE CULTIVOS
SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER
A ESTUDIO DE VALORES ARBOLES Y CULTIVOS

Ne ESPECIE CARACTERISTICA il e

PEQUENO | MEDIANO | GRANDE
1 ABETO ORNAMENTAL | $114,000 | $140000 | $ 190,000
2 | ACACIO-CAFECITO | ORNAMENTAL | $102000 | $160000 | $210,000
3 ACACIA ORNAMENTAL | $102000 | $160,000 | $210,000
4 ACEITUNO MADERABLE | $135000 | $220000 | $ 300,000
5 ACHOTE ARBUSTO $ 45,000 $90,000 | $ 135000
6 AGUACATE FRUTAL $85000 | $135000 | $200,000
7 Al MADERABLE | $ 38,000 $75000 | $ 120,000
8 ALCURUCO FRUTAL $ 40,000 $78000 | $ 140,000
9 | ALGARROBO | MADERABLE | $175000 | $30,000 | $420,000
10 ALMENDRO MADERABLE | $85000 | $140000 | $ 200,000
T ANIME MADERABLE | $80,000 | $140,000 | $ 200,000
12 ANGARILLO MADERABLE | $95000 | $150,000 | $ 230,000
13 ANGELINO MADERABLE | $175000 | $250,000 | $ 325000
14 ANON FRUTAL $130,000 | $180,000 | $ 255000
15 ARAZA i $ 55,000 $75000 | $ 120,000
16 ARNICA HERBACEA | $25,500 $ 37,500 $ 55,000
17 ARO FORRAJERO | $80,000 | $120000 | $17.000
18 ARRAYAN ORNAMENTAL | $75000 | $125000 | $ 185,000
19 | ARAUCARIA | ORNAMENTAL | $ 40,000 $70000 | $135000
20 ARENILLO MADERABLE | $90,000 | $140000 | $ 200,000
21 BARBOSA ARBOREO $90,000 | $140000 | $ 200,000
22 BADEA FRUTAL $90,000 | $140000 | $ 200,000
23 BAILADOR ARBOREO $ 55,000 $77.000 | $ 125,000
24 BANANO FRUTAL $90,000 | $140000 | $ 200,000
25 BAYO HERBACEA | $30,000 $ 50,000 $ 75,000
26 BALSO MADERABLE | $75000 | $125000 | $175000
27 BAMBU GRAMINEA | $65000 | $115000 | $ 165000
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SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

ESTUDIO DE VALORES ARBOLES Y CULTIVOS

N° ESPECIE CARACTERISTICA wamo bttt
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 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 PE:I:JTCI:\?ZIOO—N 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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SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

ESTUDIO DE VALORES ARBOLES Y CULTIVOS

Ne ESPECIE CARACTERISTICA i i il
PEQUENO | MEDIANO | GRANDE

56 | CARTAGENO MADERABLE | $ 40,000 $80,000 | $ 125000
57 | CANAGUATE MADERABLE | $102000 | $150000 | $210,000
58 | CANAFISTULA | MADERABLE | $80,000 | $130000 | $ 180,000
59 | CANANDONGO | MADERABLE | § 18,500 $ 50,000 $ 80,000
60 CARTUCHO HERBACEA $ 18,000 $ 30,000 $ 58,000
61 CASTANO MADERABLE | $125000 | $150,000 | $ 200,000
62 CAYENA ORNAMENTAL |  $30,000 $ 50,000 $ 80,000
63 | 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 CEBB%LI\?C‘ (L)'R'O ORNAMENTAL |  $ 40,000 $ 60,000 $ 80,000
68 CEDRO MADERABLE | $120,000 | $220,000 | $ 290,000
69 CEDRILLO MADERABLE | $80,000 | $130,000 | $ 180,000
70 |  CEBABRUJA MADERABLE | $70000 | $120000 | $ 180,000
71 | CEBATOLUA MADERABLE | $160000 | $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 | $120000 | $ 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 $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 $60000 | $110000 | $ 160,000
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N° ESPECIE CARACTERISTICA T‘.\MANO o
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
21 C%IIJA'AE:;E%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 $ 20,000
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
111 DINDE MADERABLE $ 90,000 $ 140,000 $ 200,000
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SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

ESTUDIO DE VALORES ARBOLES Y CULTIVOS

N° ESPECIE CARACTERISTICA U}MANO 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 $ 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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SOCIEDAD COLOMBIANA DE ARQUITECTOS SANTANDER

ESTUDIO DE VALORES ARBOLES Y CULTIVOS

N° ESPECIE CARACTERISTICA TfMANO s
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 GUA{’ESQN ok $ 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 JSES;&E) $ 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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