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Avaluos

Informe Valuatorio
Avalio Comercial Predio Rural

Encargo Valuatorio: Establecer el valor de mercado para un predio
rural denominado La Ilusion en la Vereda La Cristalina del
Corregimiento Piedras Blancas en el municipio de Carepa (Antioquia);
con el fin de su comercializacion bajo el justo precio.

1. Vista general

RS et
del predio.
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Carepa, 19 de noviembre de 2024

Senor

AGAPITO MURILLO PALACIOS
Alcalde Municipal

Apartado (Antioquia)

Asunto: Establecer el valor de mercado para un predio rural denominado La Ilusion
en la Vereda La Cristalina del Corregimiento Piedras Blancas en el municipio de
Carepa (Antioquia); con el fin de su comercializacion bajo el justo precio.

De acuerdo con su solicitud, por medio del presente informe se realiza entrega del
avaluo comercial del inmueble relacionado en el asunto.

El valor liquidacion y por lo tanto el valor razonable del predio es de TRESCIENTOS
CINCUENTA Y DOS MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y CUATRO MIL
OCHENTA Y CUATRO PESOS (352.994.084), segun estudios y analisis ejecutados.

Es importante senalar que el valor establecido en este avaluo corresponde al valor
por hectarea y se liquida sobre el area definida y levantada como bosque de
proteccion. En caso de que un estudio de titulos determine o una correccion de
areas modifique el area del terreno, el valor total del predio cambiara
proporcionalmente. Sin embargo, el avaluo seguira siendo valido, ya que
proporciona un valor unitario por hectarea, permitiendo su ajuste segun el area
definitiva del predio.

Toda inquietud que surja al respecto, le rogamos hacerla saber para efectos de
darles a conocer las explicaciones y sustentaciones pertinentes.

Cordialmente,

NLIR)

MARCELA RESTREPO RESTREPO

Registro RAA. AVAL-41960241.

Registro Nacional de Especialista en Avaluos RN.E.A 201-1295
Corporacion Lonja Nacional de Avaluadores Expertos en Bienes raices
Teléfono: 3105994490

Correo electronico: jmavaluosi@gmail.com
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INFORME VALUATORIO

RESUMEN EJECUTIVO

MUNICIPIO DE CAREPA

SOLICITANTE Piterson Alexander Trellez Urueta
Secretario de Planeacion y Obras Publicas

MUNICIPIO Carepa

DEPARTAMENTO Antioquia

AVALUADOR Marcela Restrepo Restrepo

15 de noviembre de 2024. La visita al predio se realizd
en compania de funcionarios de la Secretaria de
Agricultura y Medio Ambiente y tubo como fin hacer el
reconocimiento e identificacion de las caracteristicas
mas importantes del bien, de las condiciones en
cuanto a ubicacion, topografia y tipo de
construcciones a partir de la observacion, la toma del
registro fotografico y el criterio de la avaluadora, de
Mmanera que sea sustentable.

FECHA DE VISITA AL
PREDIO

FECHA ELABORACION 19 de noviembre de 2024
TIPO DE BIEN Lote Rural - Privado

Avaluo comercial, enmarcado en la Categoria 2,
TIPO DE AVALUO correspondiente a avaluo de Inmuebles Rurales, de
acuerdo con el Articulo 5 del decreto 556 de 2014.

El presente avaluo se realiza en el marco del
OBSERVACION 1 cumplimiento del Contrato de Prestacion de Servicios
Profesionales N. 148 de 2024.

En los mapas y analisis presentados, se representa el
predio en su totalidad, destacando mediante un area
achurada la seccion que corresponde al area de
interés ambiental identificada para su posible compra
por parte del municipio. Esta area, definida como
bosque en regeneracion, fue delimitada con base en la
visita de campo realizada y el analisis de coberturas
obtenido a partir de la cartografia disponible.

OBSERVACION 2
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1. INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITANTE
DESTINATARIO

1.2. OBJETO
AVALUO

1.3. LOCALIZACION

1.4. USO ACTUAL

Y

DEL

1.5. NORMATIVIDAD
LOCAL VIGENTE

1.6. ESTRATO

1.7. AREA DEL PREDIO

1.8. DOCUMENTOS
APORTADOS POR EL
SOLICITANTE

Municipio de Carepa, representado legalmente por el
senor AGAPITO MURILLO PALACIOS en su calidad de
Alcalde y quien delega al senor PITERSON
ALEXANDER TRELLEZ URUETA en su calidad de
Secretario de Planeacion.

Establecer el valor de mercado para un predio rural
denominado La Ilusién en la Vereda La Cristalina del
Corregimiento Piedras Blancas en el municipio de
Carepa (Antioquia); con el fin de su comercializacion
bajo el justo precio.

Vereda La Cristalina del municipio de Carepa
(Antioquia).

De acuerdo con la visita fisica técnica realizada al
predio, se verifico que en la actualidad el predio se
encuentra destinado a: Area de ganaderia, cultivo de
cacao, apicultura, aprovechamiento forestal, especies
menores de autoconsumo y un area destinada a la
proteccion ambiental.

Acuerdo 005 del 27 de diciembre de 2023. Por
medio del cual se adopta la revision Ordinaria del Plan
Basico de Ordenamiento Territorial del municipio de
Carepa y se dictan otras disposiciones.

1

De acuerdo con la documentacion suministrada por la
Secretaria de Agricultura y Medio Ambiente, la finca
se compone de los predios:

La llusion: Con un area de 60,53 ha
Las Camelias: Con un area de 34,00 ha
Area Total: 94,53 ha

Resolucion N. 1125 del 30 de diciembre de 1999
mediante la cual se adjudica el predio La Ilusion (Ver
anexo 01).

Escritura 453 del 17 de mayo de 2005 mediante la
cual se compra el predio Las Camelias (Ver anexo 02)
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Todos los mapas que se presentan en el informe
19. DOCUMENTOS fueron realizados por la avaluadora teniendo como
APORTADOS POR b L ; fa del PL de ord Al
AVALUADOR asg § cartografia de an de Ordenamiento
Territorial.

La avaluadora no sera responsable por aspectos de
naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la
propiedad valuada o el titulo legal de la misma.

La avaluadora no revelara la informacion sobre la
valuacion a nadie distinto de la persona que solicito el
encargo valuatorio y solo lo hara con autorizacion
escrita de ésta, salvo en el caso que el informe sea
solicitado por una autoridad competente.

1.10. RESPONSABILIDAD
DEL AVALUADOR

La avaluadora no acepta ninguna responsabilidad
por la utilizacion inadecuada de este informe
valuatorio.

Leyenda

MAPA DEL PREDIO
Escala de elaboracion: PREDIOS

1:8.600 Poligono Avallo

0 40 80 160 240 32'042"'05 D Mayor Extensién

Ilustracion 2. Vista general del predio a avaluar.
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Ilustracion 3. Localizacion general del predio

2. INFORMACION JURIDICA

El presente capitulo no corresponde a un estudio de Titulos.

2.1. CEDULA CATASTRAL 1472002000003100009
2.2. MATRICULA

INMOBILIARIA 008-24412
De acuerdo con la informacion entregada por la
Secretaria de Agricultura y Medio Ambiente, el
propietario es el senor JORGE IGNACIO
CASTRILLON ZAPATA.

Predio La Ilusion: Resolucion N. 1125 del 30 de
diciembre de 1999 mediante la cual se adjudica el
2.4. ESCRITURA / predio La Ilusion por parte del Instituto Colombiano
TITULO de la Reforma Agraria .

Predio Las Camelias: Escritura 453 del 17 de mayo
de 2005 de la Notaria Unica de Chigorodo.

2.3. PROPIETARIO (S)
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2.5. TIPO PROPIEDAD Privada - Lote Rural
2.6. GRAVAMENES Y : . y
Ninguna de acuerdo con la informacion
IBI(I;:\I,I-I;Q%ONES AL suministrada.

3. INFORMACION DEL SECTOR

Ilustracion 4. Sector aledano al predio objeto del avaluo.

La Vereda La Cristalina, ubicada en las estribaciones de la Serrania del Abibe, es un
ecosistema estrategico tanto para el municipio de Carepa como para la region en
general. Este territorio ha sido historicamente dedicado a actividades ganaderas, lo
que ha provocado la disminucion significativa de la cobertura forestal original. No
obstante, aun se conservan relictos de bosque que albergan una biodiversidad
unica, representativa de la region.

El sector esta habitado por campesinos que, ademas de la ganaderia, cultivan
productos de pancoger y crian especies menores para su autoconsumo. Estas
practicas reflejan un estilo de vida autosostenible y ligado al entorno natural.

El acceso a la vereda es dificil, ya que solo es posible llegar a caballo debido a las
condiciones del terreno y la falta de infraestructura vial. El centro poblado mas
cercano es Belencito, conocido por sus festividades tradicionales y su produccion
de queso. En este lugar, la via ha sido mejorada parcialmente con la construccion
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de placas huella, lo que facilita el transporte hacia y desde el centro para
abastecerse y comercializar productos agricolas y ganaderos.

En La Cristalina también es comun la explotacion de maderas nativas, una actividad
que, si bien aporta a la economia local, representa un desafio para la conservacion
de los relictos de bosque existentes. Este equilibrio entre las practicas tradicionales
y la importancia ambiental de la zona resalta la necesidad de promover estrategias

sostenibles en el sector.

3.1. DISTANCIA

A

CENTROS DE CONSUMO

3.2. VIAS DE ACCESO

3.3. INFRAESTRUCTURA

DOTACIONAL

3.4. ACTIVIDAD

ECONOMICA PRINCIPAL

3.5. SERVICIOS
PUBLICOS

3.6. PERSPECTIVA
VALORIZACION

DE

El centro de consumo mas proximo es el Centro
Poblado Urbano Belencito y el Centro Poblado
Urbano Piedras Blancas en el municipio de Carepa
(Antioquia).

Desde Piedras Blancas se transita en carro / moto
hasta moto hasta belencito y desde ahi por via
destapada a pie o en caballo.

Esta asociada a los equipamientos del Centro
Poblado Belencito y Piedras Blancas, la vereda
tiene una escuela que se encuentra en alto riesgo
de erosion.

Como se mencionod anteriormente, en el sector se
encuentran actividades como ganaderia,
aprovechamiento forestal y cacao.

El sector cuenta con servicio de energia prestado
por Empresas Publicas de Medellin.

Adecuada. En este contexto, el valor del predio
trasciende su uso economico directo, dado que su
funcionalidad ambiental genera beneficios de largo
plazo tanto para las comunidades locales como
para el equilibrio ecolégico de la region. Esta
perspectiva refuerza la relevancia de considerar la
riqueza natural y la capacidad del terreno para
generar servicios ecosistéemicos en el proceso de
valoracion. El sector en general desde el enfoque
del turismo de naturaleza presenta condiciones
favorables de valorizacion.
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4. INFORMACION DEL INMUEBLE

4.1. RUTA DE ACCESO

4.2. CERCAS

PERIMETRALES E

INTERNAS
4.3. FORMA DEL PREDIO

4.4. SERVICIOS
PUBLICOS

4.5. SERVIDUMBRES

4.6. CLIMA

4.7. TOPOGRAFIA

4.8. GEOMORFOLOGIA

Desde la cabecera del municipio de Carepa hasta el
Centro Poblado Urbano Piedras Blancas se llega por
carreta pavimentada, alli se toma la via Belencito
con tramos en placa huella, de alli se toma via
destapada hacia la cristalina hasta donde entra
moto y desde alli se debe caminar por 2 horas
aproximadamente o subir en caballo hasta el predio.

El predio presenta cercas perimetrales naturales por
bosque y cercas de listones de madera y alambre
de pua en el area dedicada a ganaderia.

El predio presenta forma geometrica regular.
Acueducto: No

Alcantarillado: No

Energia: Si

Aseo: No

No se registran.

En la visita técnica realizada se encuentra un clima
humedo tropical con las siguientes caracteristicas:
Temperatura=24° C

Humedad: 987%

Viento= 6 km/hora

La topografia del predio en su mayoria es escarpada
con algunas partes moderadamente inclinadas en
las que se encuentra la actividad ganadera.

El predio en general tiene las siguientes unidades
geomorfologicas:

e Terrazas fluviales
e [lanuras Inundacion
e [lanuras Inundacion
e Sierras homoclinales
e Cerros Residuales

Las unidades mas representativas son:
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4.9. ZONAS DE VIDA

4.10. COBERTURA
VEGETAL

e Cerros Residuales: Son formaciones geologicas
que representan remanentes de rocas mas
resistentes que han quedado expuestas tras la
erosion diferencial de los materiales circundantes
menos resistentes.

e Sierras homoclinales: Son cordilleras o sistemas
montanosos caracterizados por capas de roca
inclinadas en una misma direccion, formando
pendientes asimétricas.

El 100% del predio se encuentra en la zona de vida
Bosque Muy Humedo Tropical (bomh-T). Esta zona se
caracteriza por tener una alta humedad vy
precipitaciones anuales que superan los 2,000 mm,
con temperaturas promedio que oscilan entre los
24°C y 27°C. La vegetacion es densa y diversa, con
una gran cantidad de arboles altos, lianas y epifitas.
Este tipo de bosque es crucial para la conservacion
de la biodiversidad y los ciclos hidrologicos.

La cobertura vegetal del predio objeto del avaluo
esta compuesta principalmente por areas en
proceso de regeneracion natural. Este proceso
representa la recuperacion progresiva de la
vegetacion y los ecosistemas, tras haber sido
afectados por actividades humanas como la
deforestacion o la tala selectiva. Este proceso es
clave para la restauracion de la estructura y la
biodiversidad del ecosistema, favoreciendo la
aparicion de una vegetacion mas diversa y resiliente.

El predio objeto del avaluo cuenta con vegetacion
nativa en su parte mas alta conservando especies
de importancia estrategica y ecoldgica tales como
abarco (Cariniana pyriformis), choiba (Dipteryx
oleifera), jobo (Spondias mombin), roble (Quercus
robur), ceiba (Ceiba pentandra), cedro (Cedrela
montana), olleto (Lecythis tuyrana), entre otros.
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4.11. FAUNA

4.12. CONDICIONES
AGROLOGICAS

En cuanto a la fauna se han reportado avistamientos
de especies de primates como el mono machin
(Cebus capucinus), mono titi (Saguinus oedipus) y
mono arana (Ateles fusciceps), especies claves como
el jaguar (Panthera onca), neque (Dasyprocta
punctata), armadillo (Dasypus novemcinctus),
guagua (Cuniculus paca), ademas especies de aves,
reptiles y anfibios que utilizan esta area como hogar
permanente y transitorio debido a su riqueza hidrica.

De acuerdo con las caracteristicas de los Suelos, por
su Capacidad de Uso, Explotacion y manejo, el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, ha definido 8
clasificaciones para los suelos rurales del pais,

Clase 6: Corresponde al 8,85% del predio. Los
suelos de esta clase presentan limitaciones muy
severas que los hacen inadecuados para la mayoria
de los usos agricolas. Estos suelos son propensos a
la erosion, tienen problemas de drenaje, y pueden
tener una alta concentracion de @ sales.
Generalmente, se destinan a la conservacion, como
zonas de proteccion contra la erosion o para la
restauracion ecologica.

Clase 7. Corresponde al 91,15% del predio. Segun la
clasificacion agrologica son aquellos que presentan
limitaciones extremadamente severas para el uso
agricola. Estas limitaciones pueden incluir
problemas de erosion, escasa fertilidad, drenaje
muy deficiente o condiciones climaticas adversas.
Por estas razones, los suelos de Clase 7 son
generalmente considerados inadecuados para la
produccion  agricola 'y se destinan mas
apropiadamente a usos como la conservacion, la
recreacion, la vida silvestre, o la forestacion, con
pocas expectativas de cultivo agricola sin
intervenciones significativas.

Pagina 14 de 57

o

(604) 6599601
+57 3105994490

' uos1@ i 9 Cra 80 N. 81-18 2do Piso
jmavaluos1@gmail.com Carepd - Antioquia
AN X, Corepa - fintiog




* Avallos o * Tramites Ambientales
e Tramites Urbanisticos Avaltios » Consultoria en Planeacion

Leyenda
PREDIOS
Poligono Avaldo
() Mayor Extensién
UNIDAD
~ Abanico Fluvial
Cerros Residuales
Llanuras Inundacién
Sierras homoclinales
Terrazas fluviales
D Limite_Municipal

0 s2512% 250 75 500

ki - Trimites GEOMORFOLOGIA
bemces Escala de elaboracién
— 1:12.500

Leyenda
PREDIOS
Poligono Avalio
() Mayor Extensién
Zona de Vida

Bosque Muy Humedo Tropical
D Limite_Municipal

0 e2sus 2% s 0

e < Vi ZONAS DE VIDA
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M T 1:12.500

Ilustracion 6. Zonas de vida para el predio objeto del avaluo
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Leyenda
PREDIOS
Poligono Avalio
() Mayor Extensién
(] Limite_Municipal

Retiros_Hidricos

ZR_acuifero_profundo
Categoria profundos
importancia baja

- RETIROS HIDRICOS Y ACUIFEROS
S Escala de elaboracion:
ey 1:12.500

0 62515 250 3715 540

Leyenda
PREDIOS
Poligono Avallo

C) Mayor Extension
D Limite_Municipal

vk = Triesion AGROLGGICA
L] Escala de elaboracidn
M —— 1:12.500

pE==tt 5 *- 0 é2512S 250 37 2]
b I - — w— 0%

Ilustracion 8. Zonas Agrologicas para el predio objeto del avaltio
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‘Predio Cristalina

1"\

Ilustracion 9. Vias de acceso al predio objeto del avaluo.

4.13. REGLAMENTACION DEL SECTOR Y USOS DEL SUELO

La reglamentacion para el suelo rural, la define el Plan Basico de Ordenamiento
Territorial teniendo como base las determinantes expedidas por la Autoridad
Ambiental, en este caso CORPOURABA. El Acuerdo Municipal No. 005 del 27 de
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diciembre de 2023 “Por medio del cual se adopta la revision ordinaria del Plan Basico
de Ordenamiento Territorial del municipio de Carepa - Antioquia y se dictan otras
disposiciones™ incorporo como su zonificacion ambiental la elaborada por el Plan

de Ordenacion y Manegjo Integrado de la Cuenca Hidrografica POMCA del rio Leon,
elaborado en el 2019 a escala 1:25k y el predio del avaluo se encuentran en las
categorias AREAS COMPLEMENTARIAS PARA LA CONSERVACION.

Leyenda

PREDIOS
¥/) Poligono Avalio
() Mayor Extensién
E:) Limite_Municipal
ZonificacionAmbiental_POMCAS
Categorias
Areas Agrosilvopastoriles
Areas SINAP
| Areas complementarias para la conservacién

' "\ ZONIFICACION AMBIENTAL
Shbeneticos Escala de elaboracion:
ey 1:12.500

0 62,5125 250 375 500
N Metros

Ilustracion 11. Zonificacion ambiental del predio objeto del avalio.

Respecto a los usos del suelo definidos por el POT vigente, el predio se encuentra
6,95% dentro del tratamiento denominado Proteccién del Recurso Hidrico y un
93,05% dentro del tratamiento denominado Proteccién y Conservacion Estricta. El
predio como se indica mas adelante hace parte del Distritor Regional de Manejo
Integrado de la Serrania del Abibe, razén por la cual el tratamiento es de proteccion
y conservacion estricta.

Articulo 410. Proteccidon del Recurso Hidrico. Esta categoria tiene el objetivo
central de proteger los retiros hidricos y los hacimientos de agua, radica en asegurar
la conservacion y la disponibilidad sostenible de uno de los recursos naturales mas
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vitales: el agua. Estas areas, que incluyen fuentes de agua como rios y quebradas,
desempenan un papel critico en la provisidon de agua para el abastecimiento de la

poblacion, la agricultura, la industria y la preservacion del ecosistema.

Tabla 1. Usos y actividades para las areas de Proteccion del Recurso Hidrico

Grupo Actividad Uso
Forestal protector Principal
Forestal Forestal productor Restringido
Forestal protector - productor Complementario
Cultivos de autoconsumo Prohibido
Agricola Cultivos permanentes Prohibido
Cultivos semipermanentes Prohibido
Cultivos transitorios Prohibido
Pecuario de autoconsumo Prohibido
Pecuario Pecuar?o Intens_ivo _ Proh?b@do
Pecuario Semi-intensivo Prohibido
Pecuario extensivo Prohibido
Agroforestal S?lvoagrico!a Proh?b?do
Silvopastoril Prohibido
Agroindustrial Agroindustrial Prohibido
Residencial Vivienda Rural Dispersa Proh?b?do
Vivienda Rural Campesina Prohibido
Equipamiento Educativo Prohibido
Equipamiento Recreativo Prohibido
Equipamientos Equipamiento Seguridad Prohibido
Equipamiento Salud Prohibido
Equipamiento Servicios Publicos | Prohibido
Alojamiento Rural Prohibido
Turismo de naturaleza Restringido
Servicios Agroturismo Prohibido
Recreacion Pasiva Prohibido
Recreacion Activa Prohibido
Investigacion ambiental Principal

Investigacion

Minero

Investigacion agricola y/0
pecuaria

Investigacion cientifica
Actividades de explotacion de

recursos naturales

Articulo 412. Proteccidn y Conservacion Estricta.

Complementario
Principal
Prohibido

Esta categoria persigue un objetivo crucial: conservar la biodiversidad, los
ecosistemas naturales y los servicios ambientales que estos espacios brindan. Estas
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areas representan una riqueza bioldgica y ambiental invaluable, albergando una
variedad de flora y fauna autoctona, contribuyendo a la regulacion del ciclo
hidrologico y la captura de carbono, y preservando los recursos naturales para las
generaciones futuras.

{Proteccion(del|RecursolHidrico)

Proteccion)y/Conservacion|Estrictal

Leyenda
PREDIOS
Poligono Avalio
D Mayor Extensién
[j Limite_Municipal

Vs —— " REGLAMENTACION RURAL Reglamentacion_Suelo_Rural
Urbanisticos Escala de elaboracién: Categoria
e 1:12.500 @ Preservacloin (7 Proteccién del Recurso Hidrico

0625125 250 375 500 b .2 .
i) bl 1) O —— — Metros ~ Proteccion y Conservacion Estricta

Ilustracion 12. Usos del suelo para el predio objeto del avalto.

5. CONDICIONES ESPECIALES DEL BIEN INMUEBLE
5.1. CONDICIONES RESTRICTIVAS JURIDICAS

De acuerdo con la informacion suministrada, el predio no cuenta con restricciones
legales. .

5.2. CONDICIONES RESTRICTIVAS AMBIENTALES

Segun las determinantes ambientales expedidas por CORPOURABA bajo la
Resolucion 100-03-30-99-1652-2022 del 2022, el predio del avaluo cuenta con la
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siguiente restriccion ambiental adicional a las de los usos de suelo establecidos
anteriormente:

5.2.1. AMENAZA POR INUNDACION

De acuerdo con el Plan de Ordenacion y Manejo de la Cuenca del Rio Leon (POMCA)
y el Plan Basico de Ordenamiento Territorial (PBOT), se determina que el predio
objeto del avaluo se encuentra mayoritariamente en de amenaza baja por
inundacion a excepcion de las areas inundables de las fuentes hidricas que lo
recorren.

Leyenda

PREDIOS
/2 Poligono Avaldo |
O Mayor Extension
D Limite_Municipal
Amenaza_lnundacion_Rural

Alta

Baja

Media

e = AMENAZA INUNDACION
Usenatces Escala de elaboracion:
— 1:12.500

0 e2sus 250 75 L0

Ilustracion 13. Amenaza por inundacion para el predio objeto del avalto.

5.2.2. AMENAZA POR MOVIMIENTOS EN MASA

De acuerdo con el Plan de Ordenacion y Manejo de la Cuenca del Rio Leon (POMCA)
y el Plan Basico de Ordenamiento Territorial (PBOT), se determina que el predio
objeto del avaluo se encuentra en un 68% en amenaza media por movimientos en
masa.
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Leyenda

PREDIOS

Poligono Avalio
D Mayor Extension
D Limite_Municipal
Amenaza_MovMasa_Rural

MOVIMIENTOS EN MASA
Escala de elaboracidn: Alta

1:12.500 Media

0 625125 250 3 300
- os . Baja

llustracion 14. Amenaza por movimientos en masa para el predio objeto del avallo.

5.2.3. MEDIDAS DE MANEJO PARA LA PROTECCION DE LAS ZONAS DE RECARGA
DEL ACUIFERO DEL GOLFO DE URABA

ACUIFERO PROFUNDO - IMPORTANCIA BAJA (100% del predio avaluo): No se
restringe la construccion de Vivienda masiva para conjuntos residenciales y su
infraestructura asociada, sin embargo, se debera cumplir con las medidas de
manejo establecidas en el documento de Medidas de Manejo para la proteccion de
las zonas de recarga del acuifero del golfo de Uraba - 200-10-01-02-0148-2017.

e Condicionar la construccion y operacion de estaciones de servicio.

e Condicionar la explotacion minera que implique remocion de las capas del
acuifero. La explotacion minera debera adoptar manual de buenas practicas con el
fin de mitigar los impactos sobre la infiltracion y contaminacion de las aguas
subterraneas.

e Condicionar los usos sanitarios de alto impacto.
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5.2.4. RETIROS HIDRICOS

Segun la cartografia de los retiros hidricos proporcionada por el Plan Basico de
Ordenamiento Territorial de Carepa, en el predio confluyen diversas fuentes hidricas
de flujo permanente e intermitente, por lo cual se deben respetar minimo de 30 y
10 metros respectivamente de retiro hidrico a cada lado del cauce a partir de la cota
maxima de inundacion asi:

¢ Rio Carepa = 30 metros
e Fuentes Intermitentes = 10 metros

5.2.5. DRMI SERRANIA DE ABIBE

La zonificacion y reglamentacion de usos hasta tanto se adopte el Plan de Manegjo,
se tendrd en cuenta la siguiente zonificacion ambiental preliminar del area a
declarar:

Leyenda

PREDIOS
Poligono Avalio
C) Mayor Extension
D Limite_Municipal
Categoria

DRMI SERRANIA DE ABIBE
Escala de elaboracién:

1:12.500

0 62,5125 250 375 500
O — — Metros

Preservacion
Restauracién

Avaluos - Tramites
Urbanisticos
Consultoria
Amblental

o ] (300 137390 @ st gl con
s S J

Uso sostenible

Ilustracion 15. Zonificacion Distrito Regional de Manegjo Integral
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Tabla 2. Zonificacion DRMI

Categoria zonificacion % del predio
Uso sostenible 42,62%
Preservacion 43,84%
Restauracion 12,58%

ZONA DE PRESERVACION. Zona intangible con manejo dirigido a evitar su
transformacion por la actividad humana.

e USOS PERMITIDOS: Actividades de proteccion, regulacion, ordenamiento y
control y vigilancia. Proyectos de restauracion y rehabilitacion ecologica de
conformidad con el "Plan Nacional de Restauracion, Recuperacion y Rehabilitacion
de Ecosistemas, investigacion y educacion”.

e USOS PROHIBIDOS: Todas las actividades que no correspondan con usos de
proteccion o de restauracidon en los términos indicados estan expresamente
prohibidos.

ZONA DE RESTAURACION. Zona dirigida al restablecimiento parcial o total a un
estado anterior de la diversidad biolégica (composicion, estructura y funcion),
mediante procesos de restauracion y regeneracion natural y asistida.

e USOS PERMITIDOS: Comprenden todas las actividades de recuperacion y
rehabilitacion de ecosistemas; manejo, repoblacion, reintroduccion o trasplante de
especies y enriquecimiento y manejo de habitats, dirigidas a recuperar los atributos
de la biodiversidad de conformidad con el "Plan Nacional de Restauracion,
Recuperacion y Rehabilitacion de Ecosistemas, investigacion y educacion®.

e USOS PROHIBIDOS: Todas las actividades que no correspondan con usos de
proteccion o de restauracidon en los términos indicados estan expresamente
prohibidos.

ZONA USO SOSTENIBLE. APROVECHAMIENTO SOSTENIBLE. Zona dirigida al
aprovechamiento sostenible de la biodiversidad contribuyendo a su preservacion o
restauracion.

e USOS PERMITIDOS: Forestales de proteccion y de conservacion y restauracion
de conformidad con el ‘Plan Nacional de Restauracion, Recuperacion vy
Rehabilitacion de Ecosistemas, investigacion y educacion®. La sustitucion de usos
productivos por usos forestales en las zonas de retiro de proteccion a las fuentes
hidricas y el aislamiento de esos retiros de proteccion.
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e USOS RESTRINGIDOS: Mineria sostenible, la cual se regira por lo senalado en el
presente Acuerdo. Ganaderia y agricultura sostenible, gradualmente se deberan ir
adoptando medidas tendientes a garantizar la adopcion de practicas de produccion
sostenible. La vivienda campesina, con un muy bajo indice de ocupacion y de
densidad que permita mantener la biodiversidad y los usos sostenibles de la zona.

e USOS PROHIBIDOS: Actividades industriales y de desarrollo. Nucleos
poblacionales y urbanisticos. Practicas agropecuarias no sostenibles especialmente
desecaciones del humedal, desvio del rio y de las fuentes de agua y utilizacion
excesiva e indiscriminada de agroquimicos.
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6. METODOLOGIA DEL AVALUO

6.1.

NORMATIVIDAD

Y

METODOS VALUATORIOS

Teniendo en cuenta que el presente es un estudio que
corresponde a un avaluo privado con fines particulares,
se tomara como marco de referencia el Decreto 1420 de
1008 expedido por los ministerios de hacienda vy
desarrollo, y reglamentado mediante la Resolucion 620
de 2008 expedida por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi - IGAC; dejando en la autonomia del valuador
alejarse de los criterios mencionados alli segun el caso.

Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es
la técnica valuatoria que busca establecer el valor
comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes vy
comparables al del objeto de avaluo.

Articulo 2°.- Método de capitalizacion de rentas o
ingresos. Es la técnica valuatoria que busca establecer el
valor comercial de un bien, a partir de las rentas o
ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o
inmuebles semejantes y comparables por sus
caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, trayendo a
valor presente la suma de los probables ingresos o rentas
generadas en la vida remanente del bien objeto de
avaluo, con una tasa de capitalizacion o interés.

Articulo 3°.- Método de costo de reposicion. Es el que
busca establecer el valor comercial del bien objeto de
avaluo a partir de estimar el costo total de la construccion
a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de
avaluo, y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi
obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al
terreno.

Articulo 4°. Método (Técnica) Residual. Es el que busca
establecer el valor comercial del bien, normalmente para
el terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas
de un proyecto de construccion, acorde con la
reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad
con el mercado del bien final vendible, en el terreno
objeto de avaluo.
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6.2. METODO UTILIZADO

Comparacion de mercado: Se sondea el mercado
buscando bienes inmuebles con caracteristicas
endogenas y exogenas comparables que permitan
establecer un modelo que, a partir de la
interpretacion de las condiciones particulares de los
individuos de la muestray a través de un proceso de
homogeneizacion, se encuentre el valor de
mercado para el bien objeto de avaluo.

En la visita fisica al predio se recolectaron los datos
relevantes sobre los elementos constitutivos de
valor, asegurando una evaluacion precisa vy
detallada. Para optimizar el proceso, previamente la
avaluadora disend formatos especificos que
permiten registrar de manera directa y sistematica
la informacion necesaria del terreno, incluyendo
caracteristicas fisicas, topograficas y de cobertura,
asi como otros aspectos determinantes para su
valoracion. Estos formatos facilitan la estructuracion
de los datos y garantizan que se consideren todos
los factores relevantes durante el analisis del predio.

Procesamiento de la informacion: Se llevo a cabo
la consulta de las fuentes previamente definidas,
verificando la informacion recolectada durante la
visita de campo. Este proceso permitic corroborar
los datos obtenidos en sitio y realizar las
aproximaciones correspondientes al valor de
mercado del predio, asegurando una valoracion
fundamentada y alineada con las condiciones reales
observadas y las tendencias del mercado.

Para efectos del presente avaluo, se define como area objeto de analisis de
mercado el poligono correspondiente al bosque en regeneracion natural dentro del
predio, el cual equivale a 29,35 hectareas. Esta delimitacion se establecié con base
en el recorrido de campo y el analisis de coberturas realizado cartograficamente. En
adelante, cualquier referencia en areas se hara exclusivamente a esta area que se
representa achurada en los mapas generados.

Pagina 27 de 57

n (604) 6599601 @ — '| Cra 80 N. 81-18 2do Piso
A +57 3105994490 M JmavaluosT@gmail.com ¥, Carepa - Antioquia




e Avallos f e Tramites Ambientales

e Tramites Urbanisticos \\“mf,; e Consultoria en Planeacién

6.3. VARIABLES ENDOGENAS PARA LA NIVELACION DE PRECIOS

En el proceso de determinacion del justo precio del predio objeto del presente
avaluo comercial, se han analizado las siguientes variables endogenas, las cuales
estan directamente relacionadas con las caracteristicas inherentes del predio y su
entorno inmediato:

1. Localizacién del predio respecto a los centros poblados: La proximidad o
distancia del predio a los centros poblados influye significativamente en su
accesibilidad, conectividad y en el desarrollo de actividades economicas o
residenciales. Esta variable afecta la valoracion del terreno segun su potencial de
integracion al entorno urbano o rural.

2. Zona de nacimientos de agua para abastecimiento de acueductos: La
presencia de nacimientos de agua dentro o cerca del predio es un factor crucial que
incrementa su valor ambiental y estratégico, especialmente en regiones donde los
recursos hidricos son determinantes para las actividades humanas, la sostenibilidad
ambiental y los usos futuros del suelo.

3. Reglamentaciéon de la zona y del predio particularmente: Las normativas
vigentes que rigen el uso y manejo del suelo, tanto a nivel de la zona como del
predio en particular, establecen restricciones o potenciales desarrollos que pueden
influir en su valoracion. Esto incluye el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) y
regulaciones ambientales aplicables dispuestas por la autoridad ambiental
CORPOURABA.

4. Condiciones actuales de oferta y demanda de inmuebles comparables en la
zona: El comportamiento del mercado inmobiliario en el area, incluyendo la oferta
y demanda de terrenos similares, establece un marco de referencia clave para
determinar el valor del predio. Este analisis considera las caracteristicas, ubicacion
y usos comparables de otros inmuebles en la region.

5. El estado de conservacion del bosque. Influye significativamente en el proceso
de nivelacion de precios, ya que afecta tanto el valor intrinseco del predio como su
potencial de uso y manejo.

6.4. MEMORIA DE CALCULO

En la metodologia de comparacion de mercado, se recopilaron insumos
fundamentales para establecer el valor de mercado del predio objeto del avaluo. La
memoria de calculo esta basada en los siguientes elementos:
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6.4.1. IDENTIFICACION DE PREDIOS COMPARABLES

e Se localizaron tres (03) predios con condiciones intrinsecas (tamano, uso del
suelo, cobertura vegetal) y extrinsecas (ubicacion, accesibilidad) similares al predio
objeto del avaluo.

e Los predios seleccionados se encuentran en sectores aledanos al area de
estudio, en los municipios de Carepa y Apartadd, lo que asegura la
representatividad del analisis en la zona inmediata.

6.4.2. RECOLECCION DE INFORMACION DEL MERCADO

e Durante el trabajo de campo, se indago sobre transacciones efectivas realizadas
en el ultimo ano.

e Para cada predio comparable, se obtuvo informacion detallada sobre:
Ubicacion: Proximidad a vias, centros poblados y caracteristicas geograficas.
Caracteristicas principales: Area, topografia, uso del suelo y estado de
conservacion.

Valor de comercializacién: Precio pactado en las transacciones recientes.

6.4.3. CRITERIOS DE COMPARACION

Se definieron los siguientes criterios para analizar y ajustar los valores de los predios
comparables:

Ubicacion geografica: Proximidad al predio objeto del avaluo y accesibilidad.
Condiciones fisicas: Estado del terreno, cobertura vegetal, topografia y
caracteristicas ambientales.

Reglamentacion y uso del suelo: Potencial de desarrollo segun normativas locales.
Tamano y area util: Relacion entre la extension del terreno y su valor unitario.

6.4.4. MODELO DE CALCULO

e A partir de los datos recolectados, se calcularon valores por hectarea para cada
predio comparable.

e Se aplicaron ajustes a los valores de referencia considerando diferencias
especificas entre los predios comparables y el predio objeto del avaluo (ubicacion,
caracteristicas ambientales, infraestructura cercana).
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e Se utilizo el promedio ponderado de los valores ajustados para obtener el valor
final del predio objeto del avaluo.

6.4.5. RESULTADO FINAL

El valor unitario calculado refleja las condiciones actuales del mercado, ajustadas a
las caracteristicas especificas del predio objeto de estudio, y es representativo de

las dinamicas comerciales en la zona de influencia.

Tabla 3. Muestras de mercado encontradas

Crlte_r 10S Rreaio . Muestra 1 Muestra 2 Muestra 3
Predios Referencia
Municipio Carepa Carepa Carepa Apartado
Vereda / La Cristalina La Union Belencito La Pedroza
Sector
Area (ha) 20,35 32,00 60,00 38,00
Area (m?) 203.488,32 320.000,00 600.000,00 380.000,00
Valor Total - 385.000.000,00 | 680.000.000,00 450.000.000,00
Valor
Hectarea - 12.031.250,00 11.333.333.33 11.842.105,26
Valor m? - 1.203,13 1.133.33 1184,21
Ubicacion Sl Sl Sl NO
Condiciones S| S| S| S|
Fisicas
Uso del Suelo Sl Sl Sl Sl
Acceso al
Prodio Sl Sl Sl Sl
Bosque Sl S S Sl
Nacimientos g g g NO
de agua
Factor Homogenizador 1,00 1,00 0,90
Valor Homogenizado 385.000.000 680.000.000 405.000.000
Valor / ha 12.031.250 11.333.333 10.657.895
Fuente Marcela Luis Angel Vargas Camilo Mana Predios Uraba
Restrepo Guisao

Tabla 4. Tabla de analisis para las muestras seleccionadas en el avaluo

Muestra Valor Total Valor * ha

Muestra 1 385.000.000 12.031.250
Muestra 2 680.000.000 11.333.333
Muestra 3 405.000.000 10.657.895
Promedio 11.340.826
Desviacion Estandar 686.708
Coeficiente de variacion 6,06%
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Segun la Resolucidon 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el IGAC,
cuando el Coeficiente de variacion sea inferior; a mas (+) 0 a menos (-) 7,5%; la media
obtenida se podra adoptar como el mas probable valor asignable al bien.

Tabla 5. Valores adoptados para el presente avaluo por hectarea (ha)

Limite de Valor Superior 12.027.534
Limite de Valor Inferior 10.654.118
Valor Adoptado ha 12.027.534
Valor Adoptado m? 1.203

6.5. CUADRO DE VALORES

A continuacion, se presenta el valor sugerido por la avaluadora para efectos de
transacciones de compra y venta del bien inmueble teniendo en cuenta la siguiente
formula:

Tabla 6. Calculo del valor del predio )
ID Area (ha) Valor (ha) Valor predio
Terreno Rural 20,35 12.027.534 352.994.084

VALOR EN LETRAS: TRESCIENTOS CINCUENTAY DOS MILLONES NOVECIENTOS
NOVENTA'Y CUATRO MIL OCHENTA'Y CUATRO PESOS (COP).

6.6. SUSTENTACION DEL AVALUO

El valor determinado para el predio, correspondiente a $10.673.469 por hectarea, se
sustenta en una serie de caracteristicas intrinsecas y extrinsecas detalladas
anteriormente que justifican su valoracion, a pesar de su distancia del area urbana 'y
la ausencia de acceso vehicular directo y servicios publicos.

ZONA DE PROTECCION AMBIENTAL: El predio esta ubicado en un area clasificada
como de proteccion ambiental, lo que incrementa su valor debido a su contribucion
a la conservacion ecolégica y la sostenibilidad ambiental. Las politicas y hormativas
que rigen estas areas suelen limitar actividades productivas tradicionales, pero a su
vez refuerzan su importancia como activos estratégicos para la regulacion
ambiental y la provision de servicios ecosistemicos.

BOSQUE EN RESTAURACION: La cobertura vegetal del predio, caracterizada por un
bosque en proceso de restauracion natural, le otorga un valor adicional. Este
proceso mejora la biodiversidad, estabiliza los suelos y contribuye a la regulacion
hidrica y climatica, factores esenciales para la conservacion del medio ambiente.
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Este tipo de ecosistemas suele tener una valoracion mas alta que suelos
degradados o areas sin cobertura significativa.

PRODUCTOR DE SERVICIOS AMBIENTALES: El predio es un importante productor
de servicios ecosistéemicos, tales como:

¢ Regulacion hidrica, derivada de los nacimientos de agua y la vegetacion
presente.

e Captura de carbono, fundamental en la mitigacion del cambio climatico.

e Conservacion de la biodiversidad, al servir como refugio para especies de flora
y fauna locales.

Estos servicios son cada vez mas valorados en los mercados y en las estrategias de
planificacion territorial, lo que incrementa el valor del predio.

e APTITUD AGRICOLA Y PECUARIA LIMITADA: Aunque el suelo no es apto para
actividades agricolas o pecuarias intensivas debido a sus caracteristicas fisicas y
topograficas, su valor no esta relacionado con la produccion primaria. Por el
contrario, su importancia radica en su capacidad para proporcionar beneficios
ambientales que trascienden la actividad econdmica directa.

En conclusion, el valor de 12.027.534 se definio considerando el limite superior de la
valoracion, sustentado en su importancia estrategica ambiental. Este predio, mas
alla de su valor intrinseco como terreno, representa un activo crucial para la
conservacion y sostenibilidad del entorno natural de la region. Definir el valor en el
limite superior reconoce no solo las caracteristicas fisicas y de mercado del terreno,
sino también su papel fundamental en la preservacion de recursos naturales, siendo
coherente con su impacto positivo en la sostenibilidad regional y en el bienestar de
las generaciones futuras.

7. VIGENCIA DEL AVALUO

Conforme a los Decretos 1420 de 1998 y 422 de 2000 expedidos por el ministerio de
hacienda, el presente avaluo tiene una vigencia de un (1) ano desde la fecha de su
elaboracion, siempre y cuando las condiciones fisicas del inmueble no presenten
cambios y las condiciones del mercado inmobiliario comparable no sufran
variaciones significativas.
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8. CLAUSULAS DE PROHIBICION DE LA PUBLICACION

La publicacion de parte o la totalidad del informe de valuacion, cualquier referencia
al mismo, las cifras de valuacion o detalles del trabajo, referenciar el nombre,
afiliaciones profesionales e informacion del valuador, solo podra ser realizado con
consentimiento de este.

9. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

JM AVALUOS, sus directivos y el profesional que adelant6 la realizacion del
presente avaluo certifican:

Que no tienen intereses financieros, fruto de otra indole en el inmueble avaluado,
ni vinculos de naturaleza alguna o relacion directa o indirecta con sus propietarios
y/0 solicitantes del avaluo, mas allda de la contratacion de los servicios
profesionales.

Que, las declaraciones contenidas en el presente informe sobre los cuales se
realizaron los analisis y se emitieron los conceptos, son correctas y verdaderas, y se
basan en la buena fe del solicitante a la hora de suministrar la informacion y los
documentos utilizados para adelantar el estudio por lo cual no existe
responsabilidad por situaciones que no fueron posible verificar al momento de la
realizacion del avaluo ni por aspectos por aspectos de naturaleza legal que afecten
el bien inmueble, la propiedad valuada o el titulo legal de la misma.

Que, para la realizacion de la valuacion y elaboracion del presente informe, se
llevo a cabo visita presencial al bien inmueble y la identificacion de los bienes por
parte del valuador designado y que los calculos, conceptos y elaboracion del
presente informe han sido llevados a cabo exclusivamente por las personas que
firman el mismo.

Que los honorarios establecidos por la relacion del presente avaluo no se basan
en la determinacion de un valor que favorezca al cliente, ni tienen ninguna relacion
con los resultados obtenidos.

Que no se revelara informacion sobre la valuacion realizada a nadie distinto a la
persona natural o juridica que solicitd el encargo valuatorio y solo se hara con
autorizacion estricta por parte de esta, salvo en el caso que el informe sea solicitado
por una autoridad competente.
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Que el presente informe de valuacion es confidencial entre las partes, JM Avaluos
y el solicitante y/o destinatario, sélo podra ser utilizado para el proposito definido
en el encargo valuatorio, y no se acepta ninguna responsabilidad ante terceros o
por una inadecuada utilizacion de este.

Que la realizacion del avaluo y el presente informe valuatorio se llevd a cabo
conforme a lo establecido por el International Valuation Standards Council (IVSC),
sus Normas Técnicas Internacionales de Valuacion (IVC) y las adopciones de estas
para Colombia mediante la Normas Técnica Sectoriales (NTS) y las Guias Técnicas
Sectoriales (GTS), las cuales fueron desarrolladas por la Unidad Sectorial de
Normalizacion de la Actividad Valuatoria y el Sector de los Avaluos (USN AVSA), y
aprobadas por el Instituto Colombiano de Normas Técnicas y Certificacion
(ICONTEQ).

Que el ejercicio de la actividad del valuador se ha desarrollado conforme a los
principios definidos para la practica valuatoria y de acuerdo con los criterios exigidos
en el Codigo de Etica de la Avaluadora establecido mediante la ley 1673 de 2013, el
Codigo de Conducta del Valuador definido mediante la NTS-S04, y con la
inscripcion en el Registro Abierto de Avaluadores (RAA) cumpliendo con los
requisitos de formacion exigidos por la ley.

10. FIRMA DEL AVALUO

DATOS DE CONTACTO

MR

MARCE STREPO RESTREPO

Registro R.A.A. AVAL-41960241.

Registro Nacional de Especialista en Avaluos
R.N.E.A 201-1295

Corporacion Lonja Nacional de Avaluadores
Expertos en Bienes raices

Teléfono: 3105994490

Correo electronico: jmavaluosi@gmail.com
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11. ANEXOS DEL AVALUO

: Anexo 01 Resolucion N. 1125 del 30 de
RESOLUCION N. 1125 / 1999 iciormbre de 1969 5dets

ESCRITURA 453 DEL 17 DE MAYO DE Anexo 02: Escritura 453 del 17 de mayo de
2005 2005

Anexo 03 Listado de coordenadas del
COORDENADAS DEL PREDIO .

predio
REGISTRO FOTOGRAFICO Anexo 04: Registro Fotografico

Anexo 05: Documentos Avaluadora -

DOCUMENTOS AVALUADOR Marcela Restrepo Restrepo-
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Anexo 01: Resolucion N.
1125 del 30 de diciembre de
1999.
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Anexo 02: Escritura 453
del 17 de mayo de 2005
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ESCRITURA No. 453
FECHA: 17 DE MAYO DE 2005

FOTARIA: (NICA D2 CIRCWLO DE CXIGORCDS
FATURALEZA SURIDICA DEL ACTO: (03125) COMPRAVENTA
CUANTIA: $6.500.000
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JORGE IMMACIO CASTRIILION TAPATA.C.C.18.8502.8519. --~

AFTE SubEL B LU A SR B, SR

Pagina 40 de 57

Cra 80 N. 81-18 2do Piso

@RV (604 6599601 N7l .
s 57 3105994490 }A JmavaluosT@gmail.com Y, Carepa - Antioguia




e Tramites Ambientales

e Avallos
¢ Consultoria en Planeacion

e Tramites Urbanisticos Avaltios

r »
i §). Munieiplo  de Chigareds, Departanents o
Antloquias Repdblioa de colombia, & los dlooulo%l

" A1as Go) mes de mayo del Ao dos mii s

ante mi RAMORS ROCOBAR MEMAD, MNotar)
del Ciraulo  Notarial do Chigoroa
dbia), eon ejerclolo del oArgoe, Gomparesis
DNIO TURERQUIA, vardém mayor de aded,
¥ de Chigorodé, de estado oalvil wvieds, ¢
identificado ©on la obdula de cludadanis nlmerd
8,336,208, expedida en Chigorods(Ant.), quien actid
en su propio nombre de todo lo cual doy fe

- ————-

1
08 ),

BONSLeatd mmnmmm———
PADERO: Que por medio del presente instrusen
. publico, tramafiere a titulo de veata y enajenaci
perpetua a favor de: JORGE IGNASIO
| BaPATA, varén mayor de edad, veoino de Chigorods
de estado civil casadd, e identificade con 1
cédula de ciudadanfa Nro.  19.502.515
Dosquebradas (Risaralda); el derecho de propi
posesidn v . dominio que tiene y ejerce sobre e
sigeionte bien inmueble:-

Un lote de terzemo rural, destinado a 1
agricultura, denominado “LAS CAMELIAS®, ubicado
la vereda LA UNION, corregimiento de Pledr
Blancas, Inspeccién de Policia Nunicipal de Carepa

@-xcxgxi_» de Carepa, mmnuo de Antidquia,
un Area de 39 Has, y 4.513 Mts=2, cuyos linde
son: Segin el plano del INCORA No: B-599-162, s
toma como punto de partida el delta 83 ubicado a
Noreste, donde concurren las colindancias de

de Jess Valderrama. Guiman ¢ Blvia Ordofiez y o
predio que se alindera. Colinda asi: NORESTE
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et Brne - —

CTQ 00008491 2 “

VIESR DF LA WOJA DN
WOTARIAL wiano

ol detalle 70A. BaTR ,
¥ SUR, con Loms protectors de
Quebrads Lo Loca en 727 mte

Gel detalle 70A al 26A. SUR, con Terremcs de ls
1glesia Mdventiste en 99 mte del detalle 267 4
23*. SUn Y sunoeste, Con 3oma protectors de cafio e
331 mts del detalle 234 al 16A. OBITE, cow
Francisco Astonio Torres Lipes, en 565 mts , da)
Getalle 16A al 4. NORTE: Coa Judn de  Jests
Valderrama Cuzmin en 456 mts cel delta 34 al 0
punto de partida. -
PARAGRAYO: No obstante la mencids de la cabida y

los linderos expresados la wvesta se hace come
Cuerpo clerto. -
SEGUDO: Que el wvendedor adquirié el predio que

vende por adjudicacién que le hizo el INCORA
través de la Resoluciéan MNo. 1506 del 29 o

diciesdre de 2000, registrada es la Oficina &
Registro de Imstrumentds Pidlicos de Dabeiba (Ane.)
bajo el folio de Matricula Immcdiliaria No. 007-

0032267.
TIRCERO: Que el predic que vende es de su exclusiva
propiedad y que se encuentra libre de todo gravames

Y limitaciones al dominio tales como esbarges.
pleitos pendientes, condiciocmes resolutorias, y que
s¢ obliga a salir al sameamiecnto de 1o vendido
todos los casos de ‘u t;y. Y2 sea por eviccién
por vicios rednibitorios.

—

PARMBRAYO: El suscrito beulé w‘u vendedot
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Afectado & VIVIENDY FAMILIAN, dste bajo
del Juramento manifestaron que ag, ==eee
e ol precio de esta veata lo constituye
" de SEIS MILLONES QUINIEWTOS MIL PR30S
V0.000), pagadercs o contadd Al mOmento de
Tirmar la presente Bscritura.
QUINTO! Que oh 1a ventsa queden incluides todes las
mejoras, anexidades, usos, costusbres Y
servidumdres, Mtivas y pasivas y que estén
iegalmente comstituidas. oo
ACEPTACION: Presemte on este acto el comprador
JORGE IMMACIO CASTRILION ZATATA, de sotas civiles

! antes anotadas, y dijo:
Mooounmummonm’mu.

B) Que acepta esta escritura, ol coatrato ea elia
Coatenido y da por tecibido el inmueble & emtera

satisfaccion.
CONSTANCIA WOTANIAL: El suscrite Notario indagd al
Compracer, sobre ai tiese sociedsd conyugal
vigente, matrimonio, Unidae Narital de Hecho o tiene
compafiera permanente Cuya wamide baya percdurado por
lomdooalocyumouobu. inzueble que
hayan aféctads a viviesds familiar; éata bajo 1la
gravedad del juremento meaifests Qe o3 & eatado
Givil cassdo y el inmuedle odjeto de esta
Cospraveata NO M afectads a Vivieanda Pamiliar.~
Lelta la presente ooeclnu por los cosparecientes,
1a encuentran correcta, la Sprodarcs y firman ante
mi, el Notario que doy fe.
¢ ‘advierte el requisito del registro eportuse
dentro del término legal para ello. Derechos
Notariales $30.890, IVA §%. 467 Foado Nacicnal
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‘v
$/85) $-0« . ANEXO! Paz y #a ‘”
clpal No, 441, expedico por la
esoreria de Rentas de Municipales
e Carepa (Aat.) ea la foch 16-05:2008 y vhlido
hasta 30-06- 2008, a favor ol predio No, 2-02-030-
00025-000~0000. Avub mu do! §6.4p5.854, Tod ol
conteaido de )a presente mrltnu fup \puesta en
conocimiento de las partes y 2§ cualquier error se

Pevseatare . .l coptexto . de la mizsa, 1l
orreccida cogze por ) de las puw Se

eladord en las lojn ‘DA 00008%0,
00008431, 00008492, ‘, o
L
1
,w z . E ‘ - -

TIDEL ANTONIO TUDERQUIA |
C.C.B) e s cL,...J.’ WUEIZA

L ;. G

C.C. /8503819 da D/Ju(uom

P e P e
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Anexo 03: Listado de
coordenadas del predio
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Tabla 7. Coordenadas del predio objeto del avaluo.

Punto Coordenadas en X Coordenadas en Y
1 4616026,146 2425270,586
2 4616333,527 2425680,862
3 4616359,721 2425667,228
4 4616360,555 2425666,794
5 4616402,232 2425645,101
6 4616456,133 2425613,207
7 4616501,304 2425582,13
8 4616582,124 2425521,588
9 4616622,749 2425495,589

10 4616605,462 2425449,054
1 4616771,464 2425404,503
12 4616850,508 2425358171
13 4616826,806 2425305,229
14 4616810,633 2425266,82

15 4616793,022 2425239835
16 4616746,542 2425173,268
17 4616690,78 2425099,317
18 4616666,58 2425053,069
19 4616645,171 2425011,446
20 4616641,119 2425004,54

21 4616535,655 2425047763
22 4616412,75 2425104.,444
23 4616401,741 2425109,176
24 4616169,299 2425209,068
25 4616114,979 2425232,89

26 4616070,969 2425252,19

27 4616026,564 2425270,414
28 4616026,146 2425270,586

Sistema de coordenadas: MAGNA Colombia Bogota
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Anexo 04: Registro
Fotografico
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e £ bR
Ilustrac

% T SRy
el avaluo

g 5 = s ’
ion 18. Bosque objeto d

oyt

Ilustracion 1. Areas e protecc:|on de

o

pdio
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|lustracion 20

W S

|lustracion 21. Interio del b

osque bjeto del avaluo.
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Anexo 05. Documentos
Avaluadora - Marcela
Restrepo Restrepo-
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CP CONSEJO PROFESIONAL
DE ADMINISTRACION AMBIENTAL

ADMINISTRADORA AMBIENTAL

MARCELA RESTREPO RESTREPO

FUNDACION UNIVERSITARIA CATOLICA DEL NORTE
C.C. 41960241

Matricula Resolucion
AAD06540841960241 0654 Noviembre 24 de 2016

s : > S S o

/T

FECHA EXPEDICION: 28/04/2017

Pagina 52 de 57

‘D‘ (604) 6599601 <@ o
) } 4 jmavaluos1@gmail.com ra o Piso
S

+57 3105994490 N\ Carepa - Antioquia




e Avallos

— _ e Tramites Ambientales
* Tramites Urbanisticos Avaltios e Consultoria en Planeacién

RAA

Registro Ablerto de Avoluadores

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

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

El sefior(a) MARCELA RESTREPO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 41960241, se encuentra

inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 06 de Diciembre de 2022 y se le ha asignado el nimero de
avaluador AVAL-41960241.

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

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

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

Fecha de inscripcion

Regimen
06 Dic 2022

Régimen Académico

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, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin

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

Fecha de inscripcion Regimen
06 Dic 2022 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién
Alcance

Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecolégica
principal, lotes definidos o contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables y dafos

ambientales.
Fecha de inscripcion Regimen
06 Dic 2022 Régimen Académico
Pagina 1 de 5
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RAA

Registro Ablerto de Avoluadores

PIN de Validacion: b5deOaca https://www.raa.org.co

Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

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

Fecha de inscripcion

Regimen
06 Dic 2022

Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueolégica y Monumentos Histéricos

Alcance

Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos histéricos.

Fecha de inscripcion

Regimen
06 Dic 2022

Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

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

Fecha de inscripcion

Regimen
06 Dic 2022

Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

* Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,

equipos de generacion, subestaciones de transmisién y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucion, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccion y proceso.
Equipos de cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, médems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromedicina y radiocomunicacién. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como

automoviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion

Regimen
06 Dic 2022

Régimen Académico
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Registro Ablerto de Avoluadores

PIN de Validacion: b5deOaca https://www.raa.org.co

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

¢ Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion

Regimen
06 Dic 2022 Régimen Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares
Alcance

¢ Arte, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histérico, cultural, arqueolégico, palenteolégico y
similares.
Fecha de inscripcion

Regimen
06 Dic 2022 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

¢ Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.
Fecha de inscripcion Regimen
06 Dic 2022 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

¢ Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion

Regimen
06 Dic 2022 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.
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RAA

Registro Ablerto de Avoluadores

Fecha de inscripcion Regimen
06 Dic 2022 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

e Darfio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o célculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
06 Dic 2022 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: CAREPA, ANTIOQUIA

Direccion: CALLE 85 A N. 80-64

Teléfono: 3105994490

Correo Electrénico: jmavaluos1@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Técnico Laboral por Competencias en Auxiliar de Avaltos Y Liquidacion- Corporacion Educativa Técnica y
Empresarial KAIZEN

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)
sefor(a) MARCELA RESTREPO, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 41960241

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

Registro Ablerto de Avoluadores

PIN DE VALIDACION

b5de0Oaca

El presente certificado se expide en la 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 Noviembre del 2024 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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