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CONTRATO DE PRESTACION DE SERVICIOS NO. 456 DEL 03 DE OCTUBRE DE
2024

OBJETO:

CONSULTORIA PARA LA ELABORACION DE PERITAJE TECNICO Y AVALUO
COMERCIAL PARA COMPRA DEL PREDIO IDENTIFICADO CON FICHA CATASTRAL
NO: 18-753-00-01-00-00-0001-0004-0-00-00-0000 Y MATRICULA INMOBILIARIA NO:
425-33928 PARA EL PROYECTO DE CONSTRUCCION DE TERMINAL DE
TRANSPORTES DEL MUNICIPIO DE SAN VICENTE DEL CAGUAN, CAQUETA.

CONTRATANTE:
MUNICIPIO DE SAN VICENTE DEL CAGUAN, CAQUETA

CONTRATISTA:
GEOGRAFICA COLOMBIA S.A.S

FLORENCIA — CAQUETA
NOVIEMBRE DE 2024.
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AVALUO COMERCIAL INMUEBLE RURAL

PROPOSITO DEL AVALUO:

Estimar el valor comercial o de mercado del bien inmueble identificado posteriormente,
teniendo en cuenta las condiciones econdmicas reinantes al momento del avalio y los
factores de comercializacion que puedan incidir positiva o negativamente en el resultado
final.

DEFINICION DE VALOR COMERCIAL O DE MERCADO:

El valor comercial o de mercado como se utiliza en este informe se define como: la cuantia
estimada por la que un bien podria intercambiarse en la fecha de valuacién, entre un
comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre
tras una comercializacién adecuada, en la que las partes hayan actuado con la informacién
suficiente, de manera prudente y sin coaccion.

DERECHO DE PROPIEDAD:

Se considera que el propietario tiene derecho de propiedad completo y absoluto pudiendo
disponer y transferir el inmueble con entera libertad.

MAYOR Y MEJOR USO:

Se define como: El uso mas probable de un bien, fisicamente posible, justificado
adecuadamente, permitido juridicamente, financieramente viable y que da como resultado
el mayor valor del bien valorado.

VIGENCIA DEL AVALUO:

De acuerdo a lo establecido por los decretos 1420/1998 en su articulo 19 y 422/2000 en el
numeral 7 de su articulo 2, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y
Ministerio de Desarrollo Econdémico, el presente avallo comercial tiene una vigencia de un
afio, contado desde la fecha de expedicién, siempre y cuando las condiciones fisicas y
normativas del inmueble avaluado, no sufran cambios significativos, asi como tampoco se
presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario
comparable.

1.- INFORMACION BASICA
1.1.- CLASE DE AVALUO: Comercial Rural

1.2.- TIPO DE INMUEBLE: Se trata de un lote de terreno de 2 has, que hace parte de uno
de mayor extensiéon (72 has) denominado Parcela 11, ubicado en el area rural (hoy zona de
expansion urbana), aproximadamente a 1.6 kildmetros del casco urbano del municipio de
San Vicente del Caguan, apto para la explotacién agricola (agricultura tradicional con

arreglo agroforestal con cultivos como platano, yuca, cacao, frutales amazénicos
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solos o mesclados con especies maderables, pecuaria (ganaderia semi intensiva,
avicultura, piscicultura, etc.), actividades de reforestacion proteccion y conservacion; no
menos importante dada su ubicacion con respecto al casco urbano del municipio puede ser
objeto de urbanizacion, ya que tiene acceso por via primaria pavimentada en buen estado
de conservacion, por la que se transita durante todo el afio y se le pueden instalar los
servicios publicos basicos.

1.3. DESTINACION ECONOMICA ACTUAL DEL INMUEBLE: El lote objeto de avaluo esta
destinado a la ganaderia doble propdsito, el resto del predio (mayor extension) se utiliza
como centro de eventos, subastas ganaderas, bascula ganadera, servicio de pastaje y
embarque de ganado, ganaderia doble propdsito, etc.

1.4. SOLICITANTE DEL AVALUO: INGSA S.A.S NIT. 9004274176
1.5. NOMBRE DEL INMUEBLE: Lote

1.6. DIRECCION DEL INMUEBLE: Parcela No 11

1.6.1. PARAJE O VEREDA: Arenoso

1.6.2. MUNICIPIO:  San Vicente del Caguan

1.6.3. DEPARTAMENTO: Caqueta

1.7. DELIMITACION DEL SECTOR:

NORTE: Vereda La Tolda

SUR: Vereda Ceibas abajo

ORIENTE: Vereda La Pradera y casco urbano
OCCIDENTE: Vereda EI Diviso

1.8. LOCALIZACION GEOGRAFICA DEL INMUEBLE: Al predio se accede de la siguiente
manera; partiendo en automotor desde el casco urbano del San Vicente del Caguan (LONG
74°47°01.45”- LAT 2°06°58.45”) por via nacional Ruta 65, pavimentada en buen estado que
conduce a Puerto Rico aproximadamente 1.6 kildmetros hasta el predio Parcela No 11
conocido como Rancho Tijuana (LONG 74°47°51.65”- LAT 2°06'48.96”), desde alli
aproximadamente 0,24 kildbmetros hasta el Lote a valorar (LONG 74°47°52.90”- LAT
2°06'56.80").

Al lote objeto de avaluo se puede llegar de una segunda forma, desde el casco urbano del
San Vicente del Caguan (LONG 74°47°01.45"- LAT 2°06’58.45”) por via nacional Ruta 65,
pavimentada en buen estado que conduce a Puerto Rico aproximadamente 1.8 kildmetros
margen derecho hasta el cruce de la Institucién Educativa Rural Arenoso sede La Pradera
(LONG 74°47°'56.05"- LAT 2°06’48.63"), desde alli por carretera destapada
aproximadamente 0,33 kilbmetros hasta el plan parcial de Antonio Ruiz Henao (LONG
74°47'58.59”- LAT 2°06’58.64"), desde alli 90 metros hasta el Lote a valorar (LONG
74°47°55.66”- LAT 2°06°'59.45").

1.9. VECINDARIO INMEDIATO: En el entorno del predio se encuentran predios de
pequefia y mediana extension dedicados a la explotacién agropecuaria, actualmente lotes
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para vivienda no vis y campestre, el barrio Villa Norte y el casco urbano del municipio de
San Vicente del Caguan.

1.10. INFRAESTRUCTURA VIAL

1.10.1. VIAS PRINCIPALES: La via mas importante en el sector es el tramo de La Ruta 65
antes Marginal de la Selva, que comunica principalmente al municipio de San Vicente del
Caguéan con Puerto Rico en el departamento del CAQUETA, pavimentada, doble sentido y
una calzada, en buen estado de conservacion.

1.10.2. VIAS SECUNDARIAS: Existe una via de un solo carril, destapada y afirmada en
regular estado que conduce al plan parcial.

1.11. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS PUBLICOS: EIl sector cuenta con red de

energia electrifica por interconexion nacional, acueducto municipal, ademas cuenta con
sefial de telefonia mévil constante.

1.12. TRANSPORTE PUBLICO: El sector cuenta con servicio de transporte publico con
empresas legalmente constituidas, este es ofertado por camperos, mototaxis informales, y
transporte particular.

1.13. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA DE LA ZONA: Actualmente sin estrato.

1.14. FECHA DE LA VISITA: 23 de octubre de 2024.

2. MARCO LEGAL.

En la realizacion de este estudio hemos tenido en cuenta los parametros establecidos en el
Decreto 1420 de 1998, Decreto 422 de 2000, Resolucion 620 de IGAC y demas
normatividad legal vigente en materia de avaluos de Bienes Inmuebles, en especial para
inmuebles de particulares con fines privados.

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO: Copia de certificado de tradicion

matricula inmobiliaria 425-33928 impreso el 22 de octubre de 2024 por la oficina de
instrumentos publicos de San Vicente del Caguén.

3. INFORMACION JURIDICA

3.1. PROPIETARIO DEL INMUEBLE: INGSA S.A.S NIT. 9004274176

3.2. TITULO DE PROPIEDAD Y/O ESCRITURA PUBLICA: Escritura 3817 del 28 de
diciembre de 2015 corrida en la Notaria Primera de Florencia.

3.3. MATRICULA INMOBILIARIA:  425-33928
3.4. CEDULA CATASTRAL: 187530001000000010004000000000

Nota: El anterior informe no constituye estudio de titulos del inmueble.
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4. NORMATIVIDAD VIGENTE

De acuerdo con el certificado de uso de suelo emitido por la oficina de planeacién municipal
y firmado por el doctor Diego Alonso Hernandez Vergel (Jefe de la oficina de Planeacion),
con fecha 16 de octubre de 2024, Acuerdo 015 del 6 de octubre de 2023, por medio del
cual se aprueba la modificacion excepcional del Plan Basico de Ordenamiento Territorial
(PBOT) para el municipio de San Vicente del Caguan, para la vigencia 2015 — 2027, segun
este, el predio con ficha predial 187530001000000010004000000000 se localiza en la Zona
de Expansion Urbana No. 1, donde textualmente sefiala:

La Oficina de Planeacion Municipal informa que teniendo en cuenta la localizacién del predio
anteriormente sefialado y segun lo establecido por el Articulo 82 del Acuerdo N°015 del 06 de
octubre del 2023 “Por el cual se aprueba la modificacion excepcional del plan basico de
ordenamiento territorial — PBOT, del municipio de San Vicente del Caguan Caqueta para la
vigencia del 2015 —2027”, en especial lo contenido en el mapa 13_CU_ARE_ACT, AREAS DE
ACTIVIDAD, Se aplica el siguiente uso del suelo:

o

USOS DEL SUELO PERMITIDOS
ZONA DE EXPANSION URBANA No 1
ZONA Urbanizable SECTOR I Area sin construir para vivienda VIS y VIP
uUsos TIPOLOGIA CATEGORIA
Residencial Vivienda unifamiliar, bifamiliar. trfamiliar, multfamiliar, conjunto abierte, conjunto cerrado y la
vivienda de interés cocial y prioritario.
BIENES SERVICIOS
Venta de articulos al detal: minimercados | Panaderias o cafeterias, heladerias. confiterias,
C 11 (tienda de barrio, incluye alimentos y bebidas | cigarrerias, confeccién de ropa de baja escala,
OmErcia no  aleohdlicas),  farmacias,  jugueterias, | salones de belleza o peluquerias, florsterias,
PRINCIPAL oOpticas.  papelerias, librerias,  joyerias. | chance o loterias, oficinas de ingenieros,
miscelaneas y tiendas de texiles. prendas de | contadores, abogados y demas actvidades
vestir y accesornos, articulos variados de bajo | profesionales de bajo impacto urbano
impacio urbano
Recreativo 1 Zonas verdes, alamedas, parques de menor escala
Consearvacion y Preservacion, restauracién, de conocimiento y disfrute
Proteccion Ambiental
Dotacional 1 Salones comunales, capillas, jardines infantles, CAl, escuelas primarias y
COMPATIBLE Centros de Desarrollo Infantil.
INSDUSTRIAL ARTESANAL FAMILIAR-INDUSTRIAL
Actividad  industrial gque se desarrolla | Actividad  ndustrial  que se  desarrolla
compartiendo |z vivienda sin desplazaila, o en | compartiendo la vivienda sin desplazarla, o en
. local independiente, su produccion es menor y | local independienie, su produccion es menor yno
Industrial 1 no genera impactos negativos en su entorno. | genera impactos negativos en su entorne. Por lo
con uilizacién de la mano como prncipal | general contempla los mismos productos de ipo
herramienta. Alimentos y bebidas caseras, | artesanal, pero incluye la utiizacon de
pan, dulces, embutidos, articulos decorativos, | maguinaria y equipo
alfarera o ceramica, textiles y tejidos, objetos
metalicos. instrumentos musicales y demas
que ne requieran maquinaria y equipos.
Recreativo 2 Clubes deportivos y campestres, piscinas, centros deporiivos, escenarios musicales o de
CONDICIONADO espectaculos, estadios, coliseos, polideportivos, parques municipales, villas elimpicas.
Dotacional 2 Centros geriafricos, instituciones educativas de primania y secundaria, instituciones de formacion
técnica especializada, oficinas judiciales y administrativas, centros de salud, bibliotecas, centros
culturales y recreativos, cenbtros de educacion para adultos, defensa civil, iglesias y centros
religiosos de mediano impacto, notarias. juzgados, laboratorios clinicos. auditorios y featros.
PROHIBIDOS Los demés
USOS DEL SUELO PERMITIDOS
ZONA DE EXPANSION URBANA No 1
ZONA Aislamiento SECTOR | Area de aislamiento de reserva vial
Us0sS TIPOLOGIA CATEGORIA
Conservacion y Preservacion, restauracion, de conocimiento y disfrute
PRINCIPAL -
Proteccion Ambiental
COMPATIBLE Niguno Hinguno
_CONDICIONADO | Ninguro I Ninguno
PROHIBIDOS Los demas
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REPUBLICA DE COLOMBIA
DEPARTAMENTO DEL CAQUETA
ﬂ: MUNICIPIO DE SAN VICENTE DEL CAGUAN
NIT. 800095785-2
ANEXO N°1 INFORMACION CARTOGRAFICA DEL PREDIO

UBICACION DEL PREDIO
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5. CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE
5.1. CARACTERISTICAS DEL TERRENO:

5.1.1. RELIEVE: EIl predio objeto del avalio presenta una topografia de inclinada a
ondulada, este se ubica en un paisaje denominado de lomerio, en el que relieve varia desde
ondulado a plano con pendiente del 12 al 25 %.

5.1.2. FORMA GEOMETRICA: Rectangular

5.1.3. LINDEROS Y DIMENSIONES: Los linderos y colindancias fueron suministrados por
el propietario y verificados durante la visita de inspeccion.

NORTE: Con predio 18-753-00-01-0001-0004-000 partiendo del punto P1 con
coordenadas 1791998.135N, 4800020.769E en direccidon occidente — oriente, en una
distancia de 120 metros hasta el punto P2, con coordenadas 1792028.661N,
4800136.824E.

ORIENTE: Con predio 18-753-00-01-0001-0004-000 partiendo del punto P2 con
coordenadas 1792028.661N, 4800136.824E, en direccion norte — sur, en una distancia
de 192.61 metros pasando por los puntos P3 y P4, hasta el punto P5 con coordenadas
1791836.201N, 4800132.275E.

SUR: Con predio 18-753-00-01-0001-0004-000 partiendo del punto P5 con
coordenadas 1791839.194N, 4800132.275E, en direccién oriente- occidente, en una
distancia de 115.04 metros, hasta el punto P6 con coordenadas 1791836.201N,
4800017.273E.

OCCIDENTE: Con Plan parcial de Antonio Ruiz Henao partiendo del punto P6 con
coordenadas 1791836.201N, 4800017.273E, en direccién sur- norte, en una distancia
de 158.99 metros pasando por los puntos P7 y P8, hasta el punto P1 con coordenadas
1791998.135N, 4800020.769E y encierra.

Fuente: levantamiento topografico realizado por el ingeniero topégrafo William
Alexander Frutos Bernal M.P. 25335-372879 CND.

5.1.4. CABIDA SUPERFICIARIA: 72 has de las que se fraccionaran 2 has objeto del
presente avaluo.

Fuente: Certificado de tradicion matricula inmobiliaria 425-33928 impreso el 22 de octubre
de 2024.

5.2. CONDICIONES FiSICAS DEL TERRENO
5.2.1. CONDICIONES AGRONOMICAS:

SUELOS: El predio avaluado pertenece a la Asociaciéon Typic Paleudults — Typic Hapludults
— Oxic Dystrudepts. Simbolo. LVA, Esta asociacion esta localizada en los municipios de El
Doncello, Solano y Cartagena del Chaira, en alturas que oscilan entre los 150 y 350
m.s.n.m., clima calido himedo y zona de vida de bosque himedo tropical (bh-T). Tiene una
extension de 4.739.469 hectareas que corresponden al 52.52% del total departamental.
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Geomorfoldgicamente la unidad aparece en las cimas y laderas de las lomas y colinas del
paisaje de lomerio erosional, el relieve varia de ligeramente ondulado hasta fuertemente
guebrado, con pendientes entre 3y 50% y erosion moderada en las &reas desprovistas de
vegetacion.

Los suelos se han derivado de arcillolitas y lodolitas que alternan con areniscas ferruginosas
y conglomerados. Son bien drenados, moderadamente profundos y profundos, muy fuerte
a extremadamente 4cidos, alta a muy alta saturacioén de aluminio, muy baja saturacion de
bases; el calcio, el potasio, el sodio y el magnesio son muy bajos, el fdsforo asimilable muy
bajo y la fertilidad natural muy baja.

Aproximadamente en el 50% del area la vegetacion natural en su mayoria ha sido talada
y reemplazada por pastos introducidos para ganaderia de tipo extensivo, con pastos
mejorados principalmente brachiaria y pequefios sectores con cultivos de caucho, palma
africanay cultivos de pancoger; en el resto del &rea se mantiene el bosque primario, cuyas
especies dominantes son ceibas, amarillo, cedros, cauchos, palmas, helechos y yarumos.

LVAd2: moderadamente quebrada, pendiente 12-25% y moderadamente erosionada.

LIS Y o\ e R~

( /
—)

AC tl:\(l

o ) |

S e =
&
\

/Falla Soland

UNICIPIO.DE”

era  SAN VICENTE

DEL CAGUAN

G
ey La Praders . _|

= withe R. ', ”\k-\l\.VA
f \J P N

Consuelo

/)

Fuente: Estudio General de Suelos y Zonificacion de Tierras del Departamento del
Cagqueta, escala 1:100.000 elaborado por el IGAC.

También pertenece a la SUBCLASE 10CUdeL-30, Clase de AHT:10, que son tierras
localizadas en clima CU calido muy humedo, pendiente (d y e) 12 a 25%, relieve
fuertemente ondulado a quebrado y valor potencial 30. Los suelos se han desarrollado a
partir de arcillas abigarradas; se caracterizan por ser de texturas medias (F), medianamente
finas (FAr), finas (Ar, ArL) y muy finas (Armf); bien drenados y pobremente drenados; muy
superficiales limitados por presentar erosion moderada; fertilidad quimica baja y muy baja.
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Por consiguiente, el predio se compone de 1 unidad fisiografica a saber:

Unidad Fisiogréafica 1 (LVAd2): cual corresponde a clase agrologica VI, que ocupa el 100%
del area total, establecidas en pasturas mejoradas con bajo grado de enmalezamiento,
actualmente dedicado a la ganaderia doble proposito.

5.2.2. CONDICIONES CLIMATOLOGICAS:

ALTITUD: 310 m.s.n.m.

TEMPERATURA: 24 grados centigrados (media)
PISO TERMICO: Caélido muy Hamedo
PRECIPITACION: 3000 mm/afio

REGIMEN DE LLUVIAS: Marzo a Noviembre

MESES DE VERANO: Diciembre a Febrero

ZONAS DE VIDA: Segun la clasificaciéon de Holdrige,

Corresponde a Zona de Bosque
Humedo Tropical (bh-T)

5.2.3. CONDICIONES HIDROLOGICAS:

5.2.3.1. RECURSOS HIDRICOS: El lote avaluado (2 has) no cuenta con fuentes hidricas
(quebradas o nacimientos) que crucen por él, pero por el pasa la red de tuberias de
conduccion del acueducto municipal.

6. INFRAESTRUCTURA Y MEJORAS
6.1. VIVIENDA: No hay.
6.2 INFRAESTRUCTURA PECUARIA: No hay.

6.3. CERRAMIENTOS: El predio cuenta con cercas tradicional en alambre de puas (3 y 4
hilos) y estantillos en madera en regular estado de conservacion, su valor se le incorpora al
valor del terreno.

6.4. SERVICIOS PUBLICOS: EIl predio de mayor extension cuenta con energia eléctrica,
tomada de la red eléctrica interconectada nacional, con acueducto municipal, ademas hay
sefal activa de telefonia mévil celular, por lo que facilmente desde alli se puede derivar
para el lote objeto de valuacion.

6.5. SISTEMA DE RIEGO Y DRENAJE: Debido a la constante precipitacion, en la zona no
es necesaria la instalacion de sistemas de riego.

6.6. VIAS INTERNAS: No hay, para el desplazamiento interno se utilizan senderos o
caminos, sin embargo, por el costado norte del lote a valorar, se proyecta el paso de una
via carreteable que viene desde el plan parcial en sentido occidente — oriente.

7. HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

7.1. PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DEL SUELO: EIl predio se encuentra ubicado
sobre una zona estable, no se observaron factores que puedan afectar su estabilidad.
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7.2. IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD: La explotacion
ganadera que se desarrolla en el lote no han causado impacto ambiental negativo en la
zona.

7.3. SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES: Por una parte del
predio cruzan lineas de conduccién de energia eléctrica y se proyecta el paso de una via
carreteable, lo que puede considerarse como una servidumbre, aunque en la
documentacién aportada por el contratante no se encontr6 nada al respecto, por tal motivo
se deduce que al momento de la inspeccion fisica, el predio no esta afectado por
servidumbres, cesiones o afectaciones viales.

7.4. SEGURIDAD: A nivel de delincuencia comun es bajo, debido a la constante
presencia y patrullaje de tropas del ejército nacional

7.5. PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS: El grado de seguridad a nivel de orden
publico es estable, no se presentan acciones de grupos al margen de la ley, esto hace que
los inmuebles tengan un atractivo comercial.

8. ASPECTO ECONOMICO

8.1 MERCADO PRINCIPAL (OFERTA Y DEMANDA): Demanda media, ya que durante la
investigacion se encontrd que los predios puestos en venta, permanecen hasta un (1) afio
0 un poco mas en oferta antes de su venta, esto como consecuencia de las mejoras en las
vias de acceso y en la situacién de orden publico.

8.2. ESTUDIO DE MERCADO COMPARATIVO: Se encontrd informacion sobre
transacciones y ofertas de predios similares en la zona.

8.3. ASPECTOS VALORIZANTES: Entre otros se destacan los siguientes:

. Localizacion o ubicacion respecto al casco urbano del municipio

. Vecindario

. Servicios publicos

. Vias de acceso (pavimentadas)

. Oferta y demanda de para las nuevas urbanizaciones, parcelaciones, etc.
. Topografia del terreno

. Bajo nivel delincuencial

8.4. ASPECTOS DESVALORIZANTES:

. Pocas fuentes hidricas estables.

9. USO ACTUAL Y USO POTENCIAL (MAYOR Y MEJOR USO)

Aunque el predio esta mayoritariamente dedicado a la explotacién ganadera, bien pudiera

ser utilizado en proyectos de urbanismo como planes parciales de vivienda, parcelaciones
para vivienda rural, etc., por lo que considero que aun no se alcanza su mayor y mejor uso.
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9.1. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION: Teniendo en cuenta como factor exégeno la
ubicacion respecto al casco urbano del municipio (1.6 km aproximadamente), a la via de
acceso al sector, facilitando la comunicacion con San Vicente del Caguan y el resto del
departamento, la facilidad de acceso a servicios publicos basicos como electrificacion,
acueducto y telefonia; la poca o nula presencia de otros grupos al margen de la ley y el
nivel de productividad de los predios en la region, las perspectivas de valorizacidn son
excelentes.

10. METODOS VALUATORIOS EMPLEADOS PARA EL AVALUO

Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo
establecido en el decreto No 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de
la Republica. Ministerios de Hacienda y Desarrollo, con su correspondiente Resolucién
Reglamentaria 620 del 23 de Septiembre de 2008 expedida por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi y debido a que en el departamento no existe una lonja de propiedad raiz
como tal, y las compras reportadas en las notarias no se denuncian por el valor real para
evitarse el pago de impuestos por ganancia ocasional, la no colaboracién por parte de las
pocas inmobiliarias locales, ademas no existen en los predios datos confiables tales como
registros de produccion, costos de produccion, ventas, ingresos y egresos, etc., con los
gue se pueda trabajar con un maximo de certeza. Por tal razén el método de utilizacion mas
comun es el de comparacion o de mercado y de reposicion para la infraestructura.

El Valor de Mercado se estima mediante la aplicacién de métodos y procedimientos que
reflejan la naturaleza del bien y las circunstancias bajo las cuales ese bien mas
probablemente se comercializaria en el mercado abierto. Los métodos mas comunes para
estimar el Valor de Mercado incluyen, enfoque de comparacion de ventas, el enfoque de
costo y el enfoque de capitalizacion de Rentas, incluyendo el andlisis de flujo de efectivo
descontado; a continuacion, se definen cada una de las técnicas mencionadas:

10.1. Enfoque de comparacién de ventas: El enfoque por comparacion de ventas
permitird determinar el valor de la propiedad que se avalla segln comparacién con otras
propiedades similares que estén transandose o hayan sido recientemente transadas en el
mercado inmobiliario.

Este enfoque comparativo considera las ventas de bienes similares o sustitutivos, asi como
datos obtenidos del mercado, y establece un estimado de valor utilizando procesos que
incluyen la comparacién. En general, un bien que se valora (el bien objeto de valuacion) se
compara con las ventas de bienes similares que se han comercializado en el mercado
abierto. También pueden considerarse anuncios y ofertas.

Para que el metodo comparativo tenga aplicacion cientifica se requiere la
HOMOGENIZACION y la aplicacion de varios factores complementarios.

10.2. Enfoque del costo: Este enfoque comparativo considera la posibilidad de que,
como sustituto de la compra de un cierto bien, uno podria construir otro bien que sea una
réplica del original o uno que proporcionara una utilidad equivalente.

10.3. El Costo de Reposicion Depreciado (DRC): Es el costo actual de reproducir o
reponer un activo deduciendo el deterioro fisico y toda forma relevante de obsolescencia y
optimizacién
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11. METODOLOGIAS VALUATORIAS EMPLEADAS PARA EL AVALUO

Para efectos de establecer el valor comercial del bien materia de este avallio se emplearon
los métodos de investigacion directa y de costo de reposicion, para el terreno y las
construcciones respectivamente, tal como estos se definen a continuacion:

METODO DE INVESTIGACION DIRECTA

Al utilizar el método de investigacion directa se efectuaron una serie de consultas o
encuestas con personas vinculadas de una u otra manera con el mercado inmobiliario local.
Para el efecto se les aclaro que el precio unitario solicitado deberia estar en relacion con la
ubicacién y tamafio del predio, destino del mismo, usos permitidos por las normas de
planeacién municipal, especialmente lo establecido por el esquema de ordenamiento
territorial, servicios publicos disponibles, disponibilidad y facilidad de transporte publico,
condiciones socioeconémicas de la region y dinamica del mercado inmobiliario local.

11.1. JUSTIFICACION DE LAS METODOLOGIAS EMPLEADAS: Se utlizo la
metodologia de comparacion para dar valor al terreno ya que existe suficiente demanda del
inmueble avaluado y el de costos de reposicion para la infraestructura, teniendo en cuenta
lo estipulado en la resolucion 620 de 2008 del IGAC.

12. MEMORIAS DE CALCULO

Para la asignacién del justiprecio al predio, se utilizé el método de comparacion o de
mercado para el terreno, buscando los predios ofertados en la zona, personas de la regiéon
gue han realizado compraventas recientes, encontrandose la informacion de 3 predios
ofertados, con acceso directo a la via central y algunos mas distantes, con ligeras
diferencias de precio entre estas.

13. ESTUDIO DE MERCADO

AREA

a VALOR FINAL VALOR VALOR Ha
UBICACION AREA TERRENO Ha CO:I;TR VALOR PEDIDO NEGOCIACION |coNsTRUCCION TERRENO CONTACTO
LUIS FERNANDO
FRENTE A CDA 1,25 0 S 700.000.000 | $ 630.000.000 $ 504.000.000 BORRAES
33214530621
FRENTE A TUUANA 2 0 S 1.000.000.000 | $ 950.000.000 $ 475.000.000 RICARDO PINZON

3203407646

INFORMACION

FINCA DE SILVESTRE
TAMAYO

500.000.000

$ 450.000.000

450.000.000

SUMINISTRADA
POR ANTONIO RUIZ
HENAO
3208852058

CONTIGUO APLAN
PARCIAL ANTONIO
RUIZ

$

1.500.000.000

$ 1.350.000.000

450.000.000

GUSTAVO
GUTIERREZ
3123971546

S 449.308.653,26

LIMITE INFERIOR

VALOR ADOPTADO

$ 476.333.333,33 | PROMEDIO $ 476.000.000,00
$ 27.024.680,08 | DESVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE
0,
5674 VARIACION
S 503.358.013,41 |LIMITE SUPERIOR
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NOTA: Se encontraron 4 ofertas con caracteristicas afines al predio avaluado, las que se
sometieron a analisis estadistico y por razones de similitud al predio avaluado en cuanto a
ubicacién cerca al eje vial, facilidad de acceso a servicios publicos, topografia, etc., se
tomaron las 4 ofertas del respectivo estudio, 3 de los 4 predios consultados se ubican en
zona de expansion urbana, idénticamente ubicados respecto al casco urbano de San
Vicente del Caguan, adoptandose para el avaltio $ 476.000.000 / ha.

Mejoras
Clase Metros - | Materiales Estado
cantidad
Cercas 700 Madera, alambre de puas | Regular
Subtotal 2

Uso actual del suelo

Cultivo Estado | Area (has) | Especie Cultivada
Pasto Natural Regular 2.0
Total 2.0

14. AVALUO COMERCIAL

VALOR
DESCRIPCION UNIDAD | DIMENSION UNITARIO SUB TOTAL
AREA DE TERRENO Ha 2,00 $ 476.000.000 $ 952.000.000
AVALUO TOTAL $ 952.000.000

SON: NOVECIENTOS CINCUENTA Y DOS MILLONES DE PESOS.

15. CONSIDERACIONES FINALES PARA EL AVALUO

Los siguientes aspectos fueron tenidos en cuenta para la asignacion del valor comercial del
predio:

Aspectos juridicos, ubicacién del predio respecto a los corredores viales locales, actuales y
proyectados, acceso servicios publicos como telefonia mdavil, cercania a los centros de
mayor atraccién econdmica de la zona.

Ubicacioén del predio en zona de expansion urbana No 1y el uso del suelo comercial, que
le permite desarrollar diferentes proyectos inmobiliarios o lo que es conocido como potencial
de desarrollo del predio, que analizado desde el punto de vista de la normatividad
urbanistica vigente, el uso actual, las posibilidades presentes y futuras de un uso mas
rentable, permitirdn mayor aprovechamiento del suelo, etc.
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Condicion actual de predio, la presencia de inmuebles colindantes y en los alrededores que
en oferta podrian utilizarse en condiciones similares al estudiado.

Calidad de los servicios publicos presentes en el area, y trazado de la malla vial.

Nivel Socio — Econdmico de la zona, grado de seguridad, tanto de la zona como de los
sectores que lo rodean.

La configuracién topografica del suelo, grado de accesibilidad y recursos hidricos
disponibles.

16. CERTIFICACION DE IMPARCIALIDAD

1.- Certifico que el Informe Técnico de Avalio es producto de métodos esencialmente
objetivos, cientificos y comun y universalmente aceptados.

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

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

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

5.- Certifico que el avaluador ha sido contratado para la realizacién del Informe Técnico,
Unicamente en su caracter de profesional competente y consciente de sus deberes y
responsabilidades.

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

7.- Certifico que el avaluador no ha exagerado ni omitido conscientemente ningun factor
importante que pueda influir en el resultado del Informe Técnico.

8.- Certifico que el avaluador no ha condicionado sus honorarios profesionales a la
determinacion de un Valor Predeterminado, o un Valor dirigido a que se favorezca la causa
de una de las partes, o a obtener un resultado condicionado a un acontecimiento
subsiguiente que pueda ocurrir.

9.- Certifico que la valuacion se llevo a cabo conforme a un codigo de ética y normas de
conducta.

10.- Certifico que el avaluador ha inspeccionado personalmente el bien objeto del Informe
de Avaluo.
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11.- Certifico que el informe de valuacién es confidencial para las partes, hacia quien esta
dirigido o sus asesores profesionales, para el propdsito especifico del encargo; no se acepta
ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, que el valuador no acepta ninguna
responsabilidad por la utilizacion inadecuada del informe; ademas, se prohibe la publicacion
de este en todo o en parte, o cualquier referencia al mismo, o a las cifras de valuacion
contenidas en él, o los nombres y afiliaciébn profesional de los valuadores, sin el
consentimiento escrito del Valuador.

12.- Certifico que tengo experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se esta
valorando.

13.- Certifico que en ningun caso podra entenderse que el avaluador pueda garantizar que
el avalio cumpla o satisfaga las expectativas, propésitos u objetivos del propietario o
solicitante del mismo, para efectos de negociacion o aprobacion de crédito hipotecario. Que
no se han tenido en cuenta en la elaboracion del presente informe, posibles contingencias
o afectaciones de orden juridico tales como: Titulacién, Modos de Adquisicion de Dominio,
Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en general cualquier asunto de caréacter
legal.

14.- Certifico que El Valor de Mercado que se asigna es el que corresponde a una operacion
de contado, entendiendo como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en el
momento mismo de efectuar la operacion, sin consideracion alguna referente a la situacion
financiera del contratante, por lo que es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda
existir entre las cifras del avalio efectuado y el valor de una eventual negociacion, porque
a pesar de que el estudio conduce al valor objetivo del inmueble, en el valor de negociacion
interfieren mualtiples factores subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como
la habilidad de los negociadores, los plazos concedidos para el pago, la tasa de interés, la
urgencia econémica del vendedor, el deseo o antojo del comprador, la destinacién o uso
gue éste le vaya a dar entre otros, todos los cuales sumados distorsionan a veces hacia
arriba o hacia abajo el valor de los inmuebles.

15.- Certifico que el presente avallo tiene vigencia de un afio a partir de la fecha de su
emision, siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados de indole
juridica, técnica, econémica o normativa que afecten o modifiquen los criterios analizados.
El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se encontraba
al momento de efectuar la visita de inspeccion.

JESUS HERNEY PARRA FLOREZ
Perito Avaluador

R.N.A 4039

R.AA. AVAL-17640771

FECHA DEL INFORME: NOVIEMBRE DE 2024
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17. ANEXOS
17.1. FOTOGRAFIAS
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17.2. UBICACION APROXIMADA DEL PREDIO Y CERTIFICADO USO DE SUELO
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REPUBLICA DE COLOMBIA

SRR
& DEPARTAMENTO DEL CAQUETA 2
, . MUNICIPIO DE SAN VICENTE DEL CAGUAN _
& [ . NIT. 800095785-2
- =003570
San Vicente del Caguan, | 17 J(34
Sefior (a):
HUMBERTO CRUZ HERMIDA

CC. 14.226.459

Cel. 3176477668

Predio: Tijuana INGSA S.A.S-Proyecto Terminal
Vereda: La Pradera-Zona de Expansion Urbana No 1

contabilidad@ingsa.co

Ref. Respuesta Oficio con Radicado RAD-006523 del 16 de Octubre del 2024 “Certificado de Uso de
Suelo-Proyecto Terminal de Transporte”.

cordial saludo,

Dando respuesta a su comunicacion radicada mediante oficio de la referencia, me permito hacer entrega del
Concepto de Uso del Suelo del Predio Con Ficha Catastral No 187530001000000010004000000000,
localizado en la Zona de expansién Urbana No 01 del Municipio de San Vicente del Caguan. Todo esto
aprobado mediante Acuerdo N°015 del 06 de octubre del 2023 “Por el cual se aprueba la modificacion
excepcional del plan basico de ordenamiento territorial ~ PBOT, del municipio de San Vicente del Caguan
Caqueté para la vigencia del 2015 -2027"

Atentamente.

Cordialmente,

——

‘

Anexo: Uso del Suelo (6 folios)

Direccién  Calie 4 No. 4- 65 Esquina Proyecté Jestis Antonio Pantoja Cruz-Profesional Untversital
Sitio web i 2qUBta.gov.co Etabord Jesiis Antonio Pantoja Cruz-Profesional Universiy
Telfona 0984644757 Reuist Diego Alonso Hernindez Vergel - J¢ 7
Email @sanvi ieta.gov.co Aprobd Diego Alonso Herndndes Vergel - Jefe

Calle 29 D # 1 E - 95 Barrio El Cunduy, Florencia - Caqueta
Celular: 3102577425
Correo: direccion@geografica.com.co
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OFICINA DE PLANEACION MUNICIPAL
CERTIFICADO DE USO DEL SUELO URBANO-ZONA EXPANSION URBANA-AREA RURAL

DATOS GENERALES
Solicitante Humberto Cruz Hermida | ccinit 14.226 459
No de Radicado | RAD-006523 | Fecha de Expedicion | 16/10/2024 | Fecha de Vencimiento 31/12/2024

Entidad/Institucion [ INGSA- Proyecto Terminal de Transporte

Nombre del Establ t INGSA | nNit | pond274176,

Actividad Comercial N/AP

Zona Perimetro Urbano N/AP

Zona de Expansion Urbana No 01 Z6ria Rural

Asentamiento Precario NIAP

Perimetro N/AP

Vereda I |a Pradera Inspeccion Central

Ficha Predial Mejora

Catastral 187530001000000010004000000000 NAP

Puntos Longitud Latitud Puntos Longitud Latitud
P1 - T4°47'55 67" 2°6'59,97" P4 - 74°47'51 98" 2°6'58 85"
P2 - 74°47'51,94" 2°7'0,87" P5 - T4°47'55,72" 2°6'58"
P3 - 74°47'55,69" 2°6'58,92" P 6 - 74°47'51.96" 2°6'58.88"

Observaciones

4. Se realzo la venficacitin de la Ficha Catastral No 187530001000000010004000000000 de acuerdo & la informacion arrojada, se
encuentra ubicada en la Vereda La Pradera cel municipio de San Vicente del Caguan Caqueta.

5. Deacuerdo al ARTICULO 22. DELIMITACION DEL SUELO RURAL: i suelo rural de San Vicente del Caguan se define como lodos

centros poblados, 6 caserios en transicion y 11 asenfamientos humanos rurales; la division politica administrativa del suelo rural se
distribuyen en inspecciones subdivididas en un total de doscientas selenta y un (271) veredas reconacidas con Juntas de Accion

Comunales veredales, ciento diez y nueve (115) se encuentran en zona compartida con los municipios de La Macarena y La Unibe
(departamento del Mata) y 130 se encuentran ubicadas en zona de reserva forestal de Ley 2% de 1959

6.  Elsuslo ural del Municipio de San Vicente del Caguan esta conformado por das relacionadas en doc to Certificado de veredas
registradas segin archivo municipal, expedide por la Secrefaria de Gobierno Municipal y relacionadas en el DTS titulo Delimitacion del
suelo rural

Nota 1: El presente conceplo de uso de suelo se expide de conformidad a lo esfipulaco en el numeral 3 del Articulo 51 del Decreto
1469 del 2010, modificado por el Decreto 2218 de 2015, Articulo 10, modificado por el Decreto 1197 de 2016, Arbiculo 7, modificado por
el Decreto 1203 de 2017, Articulo 12 y no otorga derecho ni obligaciones a su pelicionario y no modifica los derechos conferidos
mediante hcencias que estén vigenltes o hayan sido ejecutonadas, ni autorizada ningin tipo de intervencion diferente a lo conceptuado
en el presente documento. No consolida situaciones particulares o concretas, ni libera a las personas naturales o juridicas del
cumplimiento de las nomas legales vigentes.

Nota 2: El presente concepto esta sujeto a la vigenca del PBOT, Acuerdo Municipal Ne 015 del 06 de Octubre del 2023 y se encuentra
supeditado al cumplimiento ce la totalidad de las normas de la actividad que desarrolle, so pena de a3 sanciones que haya lugar por
las autoridades competentes

Nota 3: Este conceplo (nicamente aplica de acuerdo con los limites y linderos prediales sefialados en la base de datos alfanumérica y
grafica sobre la informacion catastral del municipio de san Vicente del Caguan, segun la licencia de uso no exclusiva otorgada por el
IGAC. Cualquer modificacon delos limites y/o inderos, subdivision yfo englobe, realizada en la facha postenor, modifica la normabwidad
aplicable en dicho predio, aun cuando conserve la misma nomenclatura, direccion y/o matricula inmobiliaria.

Nota 4: |as restncoionss se encusntran en el 2. Contenido Estructural a partir de la pagina 57 del Documento Técnico Soports-DTS
del Acuerdo Mo 015 N°015 del 06 de octubre del 2023 "Por el cual se aprueba la modificacion excepcional del plan basico de
ordenamiento territorial - PBOT, del municipio de San Vicente del Caguan Caqueta para la vigencia del 2015 -2027"

Nota 5: De acuerdo al Documento Técnico de Soporte-DTS que soportan la Modificacion Excepeional al Plan Basico de Ordenamiento
Termitorial, donde se establecen las siguientes restricciones.

UK;E ISTANCIA ACTIMOADES RESTRKJIDAS
E jedcadosa s a2 ice, Ciecoras, tadamae, bares bilarse
Zonas resxdencisles, ndusinales y de uss doteconel 20 metras canchas de lgjo, casinos, esiacones de sevicn, taleres sutomotnces, lalleres melakirgros, tallenes de shansteria
géuas de chatarm y atros gue produzean mido en au funcionamiente, dunerarias y ot os simiares.

Direccion Calle 4 No. 4 - 65 Esquina Proyecto Jesiis Antonio Pantoja Cruz-Brofesional Universitario
Sitio web sanvicentedefcaguan-caquefa gov.co Elabore Jesies Antonio Pantoja Cruz-Profesional Universitatio
Telefono 0984644757 Ravis6 Diego Alonso Herndndes Veygel — Jefe Planeacion
Email 7 s@ i [ caquela.gov.co Aprobd Diego Alonso Herndndez Vergel — Jefe Planeacion

Calle 29 D # 1 E - 95 Barrio El Cunduy, Florencia - Caqueta
Celular: 3102577425
Correo: direccion@geografica.com.co
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Se estoblece un emno

Los estacones de senacio 30k 8¢ podmn locaizar en ks comedores de uso midiple, sempre cumpliendo Lna
distancia minima equivalente a un sdio de
Las esboomes de sernco se podran locaizar en b zona rurdd, on las vias de primer y teicer omen, con una dstance
enrs olae ds § kilometros scbre la misma via, v en los cerros poblason rurdes 3 un radio da 250 metros de
distancia entre elbis.

Ez108 utoe ¢0k 00 packan estableces en el eector dol comador ds a varan® vial qus para el caso expechico del
munepe s =cusrie proyectads al margen de la zone de =xparsdn urbans No & avaresand € 1 Caguan
confraanto por ia coneter Margral de [a Seiva en of vamo Sen \icent ded Cagusn — Lo Mocarena y biega se
deeyia hacia la cametera San Vieame del Cagudn - Guayabd - Baedas en un recordo cotee I3 margen 2querds
dd'nCag\nn Sz debe & conser v uns fige de seiro oty etoro de yea {30) me iros contados a pariir del eje
& conattuir 3 uns zona ds rezena vid

Vorcacain de estociones de serica en such urbano.

Vbicaciin de eatacionss ds 267vico en eueld nral

Us0s comencsaen ¥ Ca servees an ol coredor vid de lavasans
cel sueka urbano (Servicos de apoyo el imrsporte de mer arcias
ypersonas) come: sestouranies, resdencias (hoteles, haspesiaes
y motdes), pardores, momallamas, droguerias, Lalecss do

mecarwa, pamueacers, y owos Usas slecanads can la

ctindd ds vansoers. y bahas ds parouoo ozazondl,

La Oficina de Planeacion Municipal informa que teniendo en cuenta la |ocalizacion del predio anteriormente senalado y segun lo
estab!ecndo por el Art!culo 82 del Acuerdo N°01 S del 06 de octubre del 2023 Por el cua! se aprueba la modﬂcauon gxcepctonal del

¢ e de ] g e ag
en especml lo mr\temdo en el mapa 13_CU ARE ACT : REAS DE ACTMDAD Se apllca eI 51gu|eme uso del suelu

USOS DEL SUELO PERMITIDOS
ZONA DE EXPANSION URBANA No 1
ZONA Urbanizable SECTOR I Area sin construir para vivienda VIS y VIP
Usos TIPOLOGIA CATEGORIA
Residencial Vivienda , triftamiliar, conjunto abyerto, conunto cerrade y la
vivienda de interés social y pricritario.
BIENES SERVICDS
Venta de articulos al detal: mini dos | P: iaso heladerias, confterias,
C 1 [tenda de barno, mcluye almemos ybebldas cigarrerias, confeccion de ropa de baja escala,
rcia no alcohdli salones de belleza o peluquerias, floristerias,
PRINCIPAL Gpticas,  papelerias, hbrerles, ‘oyenss, chance o loterias. oficinas de ingeniercs,
miscelaneas y tendas de textilss, prendas de y demas nidad
vestrr y accesonos, articulos variados de bap | profesionales de baj impacio urbano
impacto urbano
Recreativo 1 Zonas verdes, alamedas, parques de menor escala
Conservacion y Preservacion, restauracion, de conocimiento y disfrute
Proteccion Ambiental
Dotacional 1 Salones comunales, capillas, jardines infantiles, CAl, escuelas pnmanas y
COMPATIBLE Centros de Desarrollo Infantil.
INSDUSTRIAL ARTESANAL FAMILIAR-INDUSTRIAL
Actvidad industial que se  desamolla | Actividad  industial que se  desarolla
comparbendo la vivienda sin desplazaria, o en | compartiendo la vivenda sin desplazarla, 0 en
. local independiente, su produccion es menor y | local independiente, su produccion €s menor yno
Industrial 1 no genera impactos negativos en su entomo, | genera impactos negativos en su entomo. Por lo
con tilizacidn de la mano como principal [ general contempa los mismos producios de fipo
herramienta. Alimentos y bebidas cacerss, | artesanal, pero incluye la  utilizacon de
pan, dukes, . arliculos o quinaria y equipo
affareria o oerarnlca. textiles y tejidos, cb)elos
tali y deméas
ue no requieran inana
Recreativo 2 Clubes deportivos y campestres, piscinas, centros ivos, d i o de
CONDICIONADO Aculos estadios, coliseos, polidep parques k vilas li
Dotacional 2 Centros genatricos, instituciones educanws de prlmana Y d: i de fo ol
téenica especializada, oficinas judiciales y ivas, centios (!e salud, bibliotecas, centros
culurales y recrealivos, cenhos de educacion para adullos, defensa civil iglesas y centros
relighsos de mediano impacto, notanas, juzgados, laboratoris clinicos, y teatros.
PROHIBIDOS Los demas
USOS DEL SUELO PERMITIDOS
ZONA DE EXPANSION URBANA No 1
ZONA Aislamiento SECTOR | Area de aislamiento de reserva vial
UsSos TIPOLOGIA CATEGORIA
Conservacién y Preservacion, restauracion, de conocimiento y disfrute
PRINCIPAL 3
Proteccion Ambiental
COMPATIBLE Ninguno Ninguno
CONDICIONADO Ninguno Ninguno
PROHIBIDOS Los demas
Direccion Calle 4 No. 4- 65 Esquina Proyecto Jesiis Antonio ®an ioja Cruz-Bofesional Universitario
Sitio web sanviceniedelcaguan-caquela gov.co Elaboro Jz.ru; Antonio Pantoja Cruz -30f:suma[ Universitatio
Teisfono (0984644757 Reviso Diego Alonso Herndndez Vesgel — Jefe Plancacion
Email ' i [ caguela.gov.co Aprobi Diege Alonso Herndndez Vergel — Jefe Planeacion

Calle 29 D # 1 E - 95 Barrio El Cunduy, Florencia - Caqueta
Celular: 3102577425
Correo: direccion@geografica.com.co
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Nota 1: Este concepto de uso de suelo se expide de conformidad con el numeral 3 del articulo 51 del decreto 1469 del 2010,
modificado por el Decreto 2218 de 2015. art. 10, Modificado por el Decreto 1197 de 2016, art. 7, Modificado por el Decreto 1203 de
2017, art. 12 y no olorga derecho ni obligaciones a su petcionario y no modifica los derechos conferidos mediants licencias que estan
vigentes o hayan sido ejecutoriadas, ni autonza ningiin tipo de intervencion diferente a lo concepluado en el presents documento. No
consolida situaciones particulares o concretas, ni libera a las personas naturales o juridicas del cumplimiento de las normas legales
vigentes.

Nota 2: Este concepto Unicamente aplica de acuerdo con los limites y linderos prediales sefialados en |a base de datos alfanuménica
y grafica sobre la informacion catastral del municipio de san Vicente del Caquén, segdn la licencia de uso no exclusiva otorgada por
el IGAC. Cualquier modificacion de los limites y/o linderos, subdivision y/o englobe, realizada en la fecha postenor, modifica la
normatividad aplicable en dicho predio, aun cuando conserve la misma nomenclatura, direccion y/o matricula inmobikaria.

Nota 3: De acuerdo al Documento Técnico de Soporte-DTS que soportan la Modificacion Excepcional al Plan Basico de Ordenamiento
Territorial en su componente rural, donde se establecen las siguientes resfricciones.

Dada en San Vicente del Caguan, a los dieciséis (16) dias del mes de Octubre del afio
dos mil veinticuatro (2024).

fe de la Oficina de Planeacion

Direccion Caile 4 No. 4 - 65 Esquina Proyecto Jesiis Antonio Pantoja Cruz-Profe { Unive o
Sitio web sanvicentedefcaguan-caquefa gov.co Eiabolé j Jesies Antonio Pantoja Cruz-Profesional Universitatio
Teisfono (0984644757 Reviso Diego Alonso Herndndez Veygel — Jefe Planeacion
Email G s@ i [ caguela.gov.co Aprobi Diego Alonso Herndndez Vergel — Jefe Planeacion

Calle 29 D # 1 E - 95 Barrio El Cunduy, Florencia - Caqueta
Celular: 3102577425
Correo: direccion@geografica.com.co



mailto:direccion@geografica.com.co

{ o

GeoGréfica

REPUBLICA DE COLOMBIA
DEPARTAMENTO DEL CAQUETA
MUNICIPIO DE SAN VICENTE DEL CAGUAN
NIT. 800095785-2

ANEXO N°2 TIPOS DE USOS SEGON EL REGIMEN DE INTERRELACION
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17.3. CERTIFICADO DE TRADICION

La validez de este documerto podra venficarsa en  pagina certficados supamotanada gov.co

OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE SAN VICENTE DEL
SNR == CAGUAN
CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA

Certificado generado con el Pin No: 2410221335102645260 Nro Matricula: 425-33928
Pagina 1 TURNO: 2024-425-1-9372

Impreso el 22 de Octubre de 2024 a las 08:37:29 AM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL" 425 - SAN VICENTE DEL CAGUAN DEPTO: CAQUETA MUNICIPIO: SAN VICENTE DEL CAGUAN VEREDA: ARENOSO
FECHA APERTURA: 14-10-1987 RADICACION: 87-5292 CON: RESOLUCION DE: 09-10-1987
CODIGO CATASTRAL: 187530001000000010004000000000COD CATASTRAL ANT: 18753000100010004000
NUPRE:

estapo peL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
LOS LINDEROS CONSTAN EN LA RES #2105 DEL 28 11 86 DEL INCORA FLORENCIAEXTENSION APROXIMADA 72 HECTAREAS

AREA Y COEFICIENTE

AREA - HECTAREAS: METROS CUADRADOS CENTIMETROS CUADRADOS:

AREA PRIVADA - METROS CUADRADOS: CENTIMETROS CUADRADOS: / AREA CONSTRUIDA - METROS CUADRADOS: CENTIMETROS:
CUADRADOS

COEFICIENTE - %

COMPLEMENTACION:

01.-REGISTRO DE 28.10.85 ESC.2674 DEL 10.10.85 NOT.30 BOGOTA VENTA DE. GAMBOA DE VILLEGAS, AIDEE, A. INCORA. (LA VIRGINIA, 433
HAS1.000 M2)02 -REGISTRO DE 28 12.81 RESOL 1999 DEL 30.11.81. ADJUDIC. BALDIOS DE: INCORA; A° GAMBOA DE VILLEGAS, AIDEE 03 -
REGISTRO DE 28 1085 ESC.3659 DEL 10 10 85 NOT.CATORCE DE BOGOT. VENTA DE BESOLLO VILLARAGA, GERMAH; A: INCORA (LA PRADERA,
608 HAS 2.000 M2)04 -REGISTRO DE 01.03 84 ESC 107 DEL 29 02 84 NOT.UN. PURIFICACION YENTA DE: VILLEGAS RUENES, RICARDO EDUARDO; A:
BESOLLO VILLARRAGA, GERMAN 05 -REGISTRO DE 28 12.81 RESOL. 3784 DEL 30.11.81 ADJUDIC. BALDIOS DE INCORA; A' VILLEGAS RUENES,
RICARDO EDUARDO

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Pradio: RURAL
1) SIN DIRECCION PARCELAN 11

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONOMICA-

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracion y otros)
425 - 32625

ANOTACION: Nro 001 Fecha® 09-10-1987 Radicacion 1987-425-6-5292

Doc: RESOLUCION 2105 DEL 28-11-1986 INCORA DE FLORENCIA VALOR ACTO: $739,209.3
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 170 ADJ. CON CARACTER UNID. AGRICOLA FAMILIAR

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,|-Titular de i leto)

DE: INCORA

A: ORTIZ CHAVARRO JUAN CC# 1668771 X

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 09-10-1987 Radicacién: 1987-425-6-5292
Doc: RESOLUCION 2105 DEL 28-11-1986 INCORA DE FLORENCIA VALOR ACTO: $
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La validez de este documerto podra venficarsa en | pagina certficados supamotanada gov.co

OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE SAN VICENTE DEL
CAGUAN
CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA

Certificado generado con el Pin No: 2410221335102645260 Nro Matricula: 425-33928
Pagina 2 TURNO: 2024-425-1-9372

Impreso el 22 de Octubre de 2024 a las 08:37:29 AM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
ESPECIFICACION: OTRO: 999 PROHIB. ENAJEN.SIN AUTORIZ DEL INCORA

LMERTIRDINS L
DE NOTARIADO
s " & REGHETED

- e = w v s

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,|-Titular de dominio incompleto)
DE: INCORA

A: ORTIZ CHAVARRO JUAN CC#1668771 X

ANOTACION: Nro 003 Fecha® 13-08-2007 Radicacion: 2007-425-6-1208

Doc: ESCRITURA 0312 DEL 18-03-2003 NOTARIA SEGUNDA DE FLORENCIA
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVENTA
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio Incompleto)

DE: ORTIZ CHAVARRO JUAN ' CC# 1668771

A: GASCA TRUJILLO ARNULFO CC#17626998 X

WALORAGTO" 8310001000

ANOTACION: Nro 004 Fecha. 19-01-2016 Radicacion. 2016-425-6-79

Doc: ESCRITURA 3817 DEL 28-12-2015 NOTARIA PRIMERA DE FLORENCIA
ESPECIFICACION: MODO DE ADQUISICION: 0125 COMPRAVERNTA

VALOR ACTO: $600,000,000

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de d
DE: GASCA TRUJILLO ARNULFO
A INGSAS.AS

io,|-Titular de dominio i leto)

CC# 17626998
NIT# 9004274176 X

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *4*

SALVEDADES: (Informacién Anterior o Corregida)

Anotacién Mro: 0 INro correccion: 2 Radicacién: 2010-425-3-63 Fecha: 19-12-2010

SE ACTUALIZA FICHA CATASTRAL CON LA SUMINISTRADA POREL I.G.A.C.. SEGUN RES. MO. 8589 DE 27-11-2008 PROFERIDA POR LA SMN.R
(CONVENIO IGAC-SHR DE 23-09-2008)

Anotacion Nro: 0 Nro correccion. 1 Radicacion. 2014-425-3-37 Fecha: 03-07-2014

SE INCLUYE NUEVO NUMERO PREDIAL DE 30 DIGITOS SUMINISTRADO POR EL I.G.A.C. (SNC), RES. NO. 8589 DE 27-11-2008 PROFERIDA POR LA
SMN.R (CONVENIO IGAC-SNR DE 23-09-2008)
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La validez de este documerto podra venficarsa en | pagina certficados supamotanada gov.co

e OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE SAN VICENTE DEL
SNR=E> CAGUAN
CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA

Certificado generado con el Pin No: 2410221335102645260 Nro Matricula: 425-33928
Pagina 3 TURNO: 2024-425-1-9372

Impreso el 22 de Octubre de 2024 a las 08:37:29 AM

"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION™

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina

FIN DE ESTE DOCUMENTO
El interesado debe comunicar al registrador cualquier falla o error en el registro de los documentos
USUARIO: Realtech
TURNO: 2024-425-1.9372 FECHA: 22-10-2024
EXPEDIDO EN. BOGOTA

%

=Y

YODIER ARMANDO BAQUERO GONZALEZ
REGISTRADOR SECCIONAL
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17.4. DOCUMENTO DE IDENTIFICACION AVALUADOR
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17.5. RNA'Y RAA AVALUADOR

CERTIFICADG
AVALUADORES

CERTIFICACION EN AVALUOS INMUEBLES RURALES Ne  RUR-1002

EL REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

CERTIFICA LA COMPETENCIA DE:

JESUS HERNEY PARRA FLOREZ
(e 58 17.640.771

R.N.A 4039

Su competencia ha sido certificada y es conforme respecto a los requisitos
basados en el esquema de certificacion acreditado por el Organismo Nacional
de Acreditacion ONAC, bajo los criterios de la norma internacional
ISO/IEC 17024:2012 en:

ALCANCE NORMA ESQUEMA

EQ/DC/02 Esquema del
certificacion de  personas,
categoria o especialidad de|
avalios de inmuebles rurales.

NTS C 003:2019-07-10 Norma técnica sectorial dej
Inmuebles Ruralesjcompetencia para el valuador que realiza avaltos|
de bienes inmuebles rurales.

Esta certificacion esta sujeta a que el avaluador mantenga su competencia conforme
con los requisitos especificados en la norma de competencia y en el esquema de
certificacion, lo cual sera verificado por el R.N.A.

Fecha de otorgamiento : 01/01/2022 *Fecha de actualizacion : -
Fecha de renovacion - Fecha de vencimiento : 31/12/2025

* Se realiza actualizacién del certificado con el fin de alinear los cuatro (4) afios de certificacion de acuerdo con |o establecido en el
esquema EQ/DC/02

(o

CARLOS M,éNSO ALAZAR SABOGAL
DIRECTOR EJECUTIVO (E)
REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES

-~
1}

{

Todo el contenido del presente certificado, es propiedad exclusiva y reservado del RN A
Versfique la validez de la mformacién a través de la linea 3103346607 y nuestra pagina web www.ma.01g.co
Este certificado debe ser devuelto cuando sea solicitado

= ‘
Codigo: RDIFR/D2

Version: 08 RegistroNacionalde
Avaluadores

— - Calle 29 D # 1 E - 95 Barrio El Cunduy, Florencia - Caqueta
Celular: 3102577425

Correo: direccion@geografica.com.co
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RAA

Registro Ablorto de Avoluodores

https//www.raa.org.co

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 9007966 14-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante Ia Resolucién 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) JESUS HERNEY PARRA FLOREZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 17640771, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 08 de Junio de 2018 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-17640771.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) JESUS HERNEY PARRA FLOREZ se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

« Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecologica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
08 Jun 2018 Régimen de Transicion

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

* Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantacicnes, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales.

Fechade inscripcion Regimen
08 Jun 2018 Régimen de Transicion

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

« Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores RN A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cadigo URB-1046, vigente desde el 01 de Abril de 2017 hasta el 30 de Abril de 2021, inscrito en el Registro

Pagina 1 de 3
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Regratro Abiorto de Aveluodores

hitps//www.raa.org.co

Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

« Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.IN.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Codigo RUR-0796, vigente desde el 01 de Abril de 2017 hasta el 30 de Abril de 2021, inscrito en el Registro
Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

« Certificacion expedida por Registro Nacicnal de Avaluadores R.IN.A, en |a categoria Inmuebles Urbanos con el
Codigo URB-1283, vigente desde el 01 de Enero de 2022 hasta el 31 de Diciembre de 2025, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en |a fecha que se refleja en el anterior cuadro.

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Codigo RUR-1002, vigente desde el 01 de Enero de 2022 hasta el 31 de Diciembre de 2025, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en |a fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: FLORENCIA, CAQUETA

Direccion: CALLE 24 # 4B-33 LA LIBERTAD
Teléfono: 3124360425

Correo Electronico: jherney_67@hotmail.com

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) JESUS HERNEY PARRA FLOREZ, identificado(a) con Cedula de ciudadania No. 17640771

El(la) sefior(a) JESUS HERNEY PARRA FLOREZ 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 asigné el siguiente cédigo de QR. y puede
escanearlo con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacion tambien puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacion aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Pagina 2 de 3
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Registro Ablorto de Avoluodores

PIN DE VALIDACION

bogadadc

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

Y,

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal

Pagina 3 de 3
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17.6. PLANO LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO
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