INFORME DE SUPERVISION Y/O ACTA DE PAGO N° 2

1. Aspectos Generales del Contrato

N° CONTRATO C.M.C -009-225-2025

FECHA DEL {21 de Febrero 2025)

CONTRATO

NOMBRE DEL Adminisiracion  Municipal de  Chinchind, Representada

CONTRATANTE Legaimente por el Dr. CARLOS ALBERTO RIVEROS LOPEZ.

NOMBRE DEL GUSTAVO ADOLFO FORERO GONZALEZ, identificado con

CONTRATISTA cédula de ciudadania No. 10.022.018

FECHA DE (21 de Febrero 2025)

SUSCRIPCION DEL

CONTRATO

OBJETOQ “CONTRATAR LOS SERVICIOS PROFESIONALES PARA LA
ELABORACION DE AVALUOS COMERCIALES DE LOS
BIENES MUEBLES E INMUEBLES, - AREAS DE
COMPENSACION Y PREDIOS DE INTERES DEL MUNICIPIO,
PARA EL DESARROLLO DE NUEVOS PROYECTOS, QUE
PROPENDAN POR EL CRECIMIENTO ECONOMICO Y
SOSTENIBLE DEL MUNICIPIO DE CHINCHINA — CALDAS”.

VALOR DEL El valor del contrato para efecios fiscales de ia vigencia 2025 es

CONTRATO de TREINTA Y CINCO MILLONES DE PESOS MCTE ($
35.000.000,00), incluido VA y todos los costos directos e
indirectos, impuestos, tasas, confribuciones y descuentos que
acaree [a ejecucion contractual, con cargo al CDP Nro. 60359 y
con numero de RP 70478 dei 2025.

ADICION N/A

PRORROGA N/A

FECHA DE INICIO | 21 de Febrero 2025

FECHA DE 31 de Diciembre 2025

TERMINACION

NOMBRE DEL ANA MARIA GOMEZ URIBE -SECRETARIA

SUPERVISOR ADMINISTRATIVA Y FINANCIERA
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2. Verificacién de Obligaciones

Descripcion de las
obligaciones especificas
del contratista

Actividades realizadas para ¢!
eumplimiento de las obligaciones

Descripcion del
Cumplimiento

1) El contratista adjucataric
debera realiza el avalio de
los bienes muebles e
inmuebies identificados por
parte del municipio.

2) Indicacién de la clase de
avalio que se realiza y la
justificacion de por qué es el
apropiado para el propdsito
pretendido.

3) ldentificacién ¥
descripcidn de los bienes
avaluados, precisando Ia
cantidad y estado o calidad
de sus componentas.

4} Uso del inmueble vyfo
mueble,

5) Valor de la reposicion.

6} Observaciones y
recomendaciones en las
cuales se deben aclarar
aspectos impeortanies que
tienen ver con el avaliio.

7) Las cantidades de que se
compone el bien ¢ derecho
valoradeo, que se ulilizaron
para hacer los calculos.

8) El valor resultante del
avaito.

9) La vigencia del avalio,
que no podra ser inferior a
un afio.

10) La identificacion de la
persona que realiza el
avalio y su acreditacion en
la forma dispuesta porla Ley
1673 de 2013 y el Decreto
458 de 2016.

11} Debe arnexarse Ia
explicacion de la
metodologia utilizada, los

En cumplimienio de las obligaciones
contractuales, se llevaron a cabo las
siguientes aclividades:

Los inmuebles evaluados incluyen los
siguientes lotes de terreno:

Lote de terreno rural para area de cesion
en la Vereda la Paz, M.1: 100-25422.

Adjunto el presente informe de
actividades. En el CD se incluyen los
avaldos reslizados.

Metodologia aplicada:

Para el lote rural y para la determinacion
del valor para el drea de cesidn, se
empled la técnica residual, considerando
el uso potencial del suelo y las
caracteristicas urbanisticas.

Recoleccién de
documentacion;

informacion y

Se realizé visita de inspeccién para
verificar las caracteristicas fisicas del
bien, incluyendo Ja toma de fotografias,
las cuales se adjuntaron como parte del
informe:

Fotografias y documentacion del lote
(archivos: 1. AVALUO - LCTE DE
TERRENO PUERTO ALEGRE - MI 100-
25422).

Verificacion de documentos:

Se
coordenadas,

revisaron fichas prediales,
inderos y documentos

En ejecucion

En ejecucion

En ejecucién

En ejecucidn

En ejecucién
En ejecucion

En ejecucidn

En ejecucion

En ejecucion

En Ejecucion

En ejecucioén

0ead

confacienos@chinchina-caldas.gov.co

© Centro Administrativo Municipal {CAM) www.chinchina-caldas.gov.co

Carrera 8 Calle 11 esquina
& +37606 BAQ 2380 movil: +57 321 854 1714

Bligs
s
&S e




tas
caleulos

valores de referencia
fuentes y los
raspectivos.

12) Cuando el avaldo,
emplee el método de
comparacidn de mercado,
debe anexarse el
procedimiento  estadistico
previsto por el IGAC,

13} Cuando la metodologia
del avallo utilice un sistema
de depreciacion, se debe
indicar el método utilizado y
la razdon por la cual se
considera que resulta mas
apropiado que los métodos
alternativos.

14) Cuando la metodologia
utiice proyecciones, se
deben sefialar todos y cada
uno de los supuestos que se
tuvieron en cuenta para
realizar dicha preyeccion.
15) Si la metodologia del
avallio utiliza indices se
debe sefialar, cuales se
utilizaron y la fuente de
donde fueron fomados.

16) Revisar la ficha predial
del bien inmueble, ia cual es
suministrada por el
contratante, verificando gue
cumpla con los requisitos.

17) Recolectar ia
informacion que permita
identificar vy verificar ia

ubicacién y direccidon del
predio con sus respectivas
coordenadas, linderos, drea
total del predio.

18) Identificar [a informacion
juridica basica, nombre del
propietario y su
correspondientes matricula
inmobiliaria, titulo
adquisitivo de dominio y sus
observaciones.

para asegurar {a precision de Ia
informacién registrada en el avallo.

Elaboracion de informes:

Se presento el informe detallado para del
bien avaluado, incluyendo la metodologia
aplicada, resultados finales del avaitio, en

formato digital, cumpliendo con los
requisitos del contrato.
Adjunto el presente informe de

actividades. En el CD se incluyen los
avallos realizados.

Cuadro resumen de valores:

Se anexa al final de este documento el
cuadro con las cantidades y valores
unitarios carrespondientes a los bienes
evaluados.

Cumplimiento normativo:

Los avallios se realizaron cumpliendo con
las disposiciones de la Ley 1673 de 2013
y el Decreto 458 de 2016, incluyendo la
acreditacion de los peritos responsables.

Estas actividades aseguran que se
cumplieron las especificaciones
contractuales y las normativas vigentes
para la correcta valoracién de les bienes
evzluados.

En ejecucion

En ejecucion

En ejecucidn

En ejecucién

En ejecucién

En ejecucion

En ejecucién
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19) tdentificar la
normatividad aplicable al
predic, de conformidad con
el PBOT Vigente.

20) Entregar  registro En ejecucion
fotografico de los predios
sobre los cuales se realiza el
avalido.

21) Presentar estudic e En ejecucion
informe de cada uno de los
predios, de las condiciones
analizadas y la metodologia
aplicada para el desarrollo
del avaldo de manera fisica
y digital.

22) |Las demas obligaciones
propias del objeto del
contratc vy que sean
necesarias para dar
cumplimiento al mismo.

En ejecucion

En ejecucidn

Cuadro resumen de valores:

AREA VALOR IVA C:(';:l[.liin VALOR
INCEUIDO ACTA ACTA \
HASTA 300 M2 278.500 0 -
PARA LOTES DE 301 A 500 M2 318.000 0 -
DE INMUEBLES DE 501 A 1,000 M2 380C.000 0 -
URBANOS CON DE 1001 M2
CONSTRUCCION EN
DE 1,001 | ADELANATE
EN $202.176 283.000 0 -
ADELANTE | ADICIONAL
POR  CADA
500 M?
VALOR IVA
PARA LOTES AREA INCLUIDO 0
DE TERRENQ
URBANO SIN HASTA 500 M2 308.000 0 -
CONSTRUCCIONL _DE 501 A 1,000 M2 375.000 0 -
DE 1,001 AS5,000 M2 450.000 0 S
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DE 5001 M2
EN
DE  5.001| ADELANATE
M2 EN{$106.033 300.000
ADELANTE | ADICIONAL
POR CADA
500 M2
VALOR IVA
AREA == INCLUIDO
MENGCR A 1 HA 460.000 0 -
PARA LOTES HASTA 10HA 600.000 1 600.000
RURALES SIN 10LIA
CONSTRUCCION
MAYOR A|$248,670
1OHA ADICIONAL 300.000 37,0 11.100.000
POR  CADA
5,000 M2
VALOR IVA
AREA INCLUIDO
HASTA 300 M2 250.000 0 -
DE 301 A 500 M2 310.000 0 -
PARA DE 501 A 1000 M2 390.000 0 R
INMUEBLES SE 1001 Wi
RURALES CON EN
CONSTRUCCION | nr 4 001 | ADELANATE
EN $225.404.033 300.000 0 -
ADELANTE |ADICIONAL
POR  CADA
500 M2
VALOR IVA
PARA BIENES AR INCLUIDO
MUEBLES MOTOS 350.000 0 i
CARROS 450.000 0 ;
MAQUINARIA AMARILLA 500.000 0 -
| VALOR TOTAL PRESENTE ACTA 11.700.000
3. BRelacion de Pagos
Pago N° 1 $ 5.496.000
Pago N° 2 $ 11.700.000
Pago N° 3
Pago N° 4
Pago N°5
TOTAL, EJECUTADO $17.196.000
SALDO POR EJECUTAR $ 17.804.000

i
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Verificacion del cumplimiento del pago de Seguridad Social

Meses N° Planilla EPS Sura Pension ARL Valor
Colpensiones Riesgos prof
Colmena
Junio 88112773 1.065.900 $ 1.449.700 $ 44.600 $ 2.560.200

Junio de 2025.

El supervisor del contrato da fe que el sefior GUSTAVO ADOLFO FORERO GONZALEZ
aporté para ¢l pago de [a presente acta la planiita 88112773, correspondiente al mes de

Para su aprobacién se firma en Chinchina en el mes de Agosto de 2025

£
ANA MARIA-GOMEZ URIBEZ

Secretariz Administrativa y Financiera

GUSTAVO ADOLFO FORERO GONZALEZ

Contratista
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Chinchina, Caldas, 01 de Agosto de 2025

MUNICIPIO DE CHINCHINA -CALDAS
NIT 890.801.133-8

DEBE A:
GUSTAVO ADOLFO FORERO GONZALEZ
C.C. 10.022.018

LA SUMA DE
ONCE MILLONES SETECIENTOS MIL PESOS M/CTE (11.700.000)

Por concepto de:

Honorarios del contrato de prestacion de servicios N° C.M.C -009-225-2025, por
actividades correspondientes al desarroflo del objeto contractual “CONTRATAR
LOS SERVICIOS PROFESIONALES PARA LA ELABORACION DE AVALUOS
COMERCIALES DE LOS BIENES MUEBLES E INMUEBLES, AREAS DE
COMPENSACION Y PREDIOS DE INTERES DEL MUNICIPIO, PARA EL
DESARROLLO DE NUEVOS PROYECTOS, QUE PROPENDAN POR EL
CRECIMIENTO ECONOMICO Y SOSTENIBLE DEL MUNICIPIO DE CHINCHINA
— CALDAS”, en el periodo comprendido del mes de Junio - Julio de 2025.

Por favor consignar en la Cuenta dé Ahorros BANCOLOMBIA No. 85139213411

Atentamente,

GUSTAYO ADOLFO FORERO GONZALEZ
C.C. 10.022.018
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INFORME DE AVALUO COMERCIAL

LOTE DE TERRENO RURAL - AREA DE CESION.
SIN DIRECCION PUERTO ALEGRE - VEREDA LA PAZ
M.I: 100-25422
R.C: 171740000000000140009000000000
CHINCHINA — CALDAS

3 SPAE A e R

SOLICITADO POR:
MUNICIPIO DE CHINCHINA, CALDAS - OFICINA DE PLANEACION
CHINCHINA, 24 DE JULIO DE 2025
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. IDENTIFICACION DEL CLIENTE

1.1. Municipio de Chinchind — Caldas
1.2. Nit: 880.801.133-8

. IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION

2.1. OBJETO DE LA VALUACION:

2.1.1. Estimar el valor comercial del lote de terreno rural, con el fin de realizar la
compensacion correspondiente al area de cesién, para el predio ubicado en la
vereda paz, predio denominado Puerfo Alegre, identificado con la matricula
inmaobiliaria No, 100-25422, con corte a la fecha del avaldo.

Esta valuacién hace parte del contrato N° C.M.C -008-225-2025 gue tiene como
objeto “CONTRATAR LOS SERVICIOS FPROFESIONALES PARA LA
ELABORACION DE AVALUOS COMERCIALES DE LOS BIENES MUEBLES E
INMUEBLES, AREAS DE COMPENSACION Y PREDIOS DE INTERES DEL
MUNICIPIO, PARA EL DESARROLLC DE NUEVOS PROYECTCS, QUE
PROPENDAN POR EL CRECIMIENTO ECONOMICO Y SOSTENIBLE DEL
MUNICIPIO DE CHINCHINA — CALDAS”

2.2. DESTINATARIO DE LA VALUACION:
2.2.1. Municipio de Chinchina ~ Caldas
2.2.2. Nit: 890.801.133-8

. RESPONSABILIDAD DEL. VALUADOR:

3.1. La responsabilidad y los deberes del avaluador estan dados y consignados en [os
articulos 14 y 15 de la Ley 1673/2013, que reglamenta [a actividad valuatoria.

. IDENTIFICACION DE LA FECHA DE VISITA O VERIFICACION, INFORME Y

APLICACION DEL VALOR.
4.1. FECHA DE VISITA O VERIFICACION AL INMUEBLE: 11-07-2025
4.2. FECHA DEL INFORME Y DE APLICACION DEL VALOR:  24-07-2025

. BASES DE LA VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR:

5.1. BASES DE LA VALUACION:

5.1.1. Segln las normas NIIF (Normas Internacionales de Informacién Financiera o
IFRS:
International Financial Reporting Standard), y las disposiciones en cuanto a
metodologia establecidas por el INSTITUTO COLOMBIANO DE NORMAS CAS,
ICONTEC, en la Guia Técnica Sectonial, GTS-E01, y Norma Técnica Sectorial,
NTS101, de conformidad con las normas del IVSC, International Valuation
Standards Council, se define: Fair Value o VALOR RAZONABLE, concepto clave
de medicion bajo Normas internacionales de Informacién Financiera, NIiF, es:

Gusiavo Adoffo Forera Gonzalez / Aval-10022018
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“El precio gue podria ser recibido al vender un activo, o pagado para fransferir
un pasivo, en una transaccion ordenada entre participantes del mercado a una
fecha de medicion determinada’.

£n el caso de predios con terreno legalizado, aplicando la metodologia “Estudio
Comparativo de Mercado® se determina el valor del terreno vy las construcciones
se valoraran aplicando la metodologia de reposicidn a nuevo con depreciacién
dada por su edad y estado de conservacién y mantenimiento.

5.1.2. DEFINICION Y TIPO DE VALOR;

Fair Value o VALOR RAZONABLE, concepto clave de medicién bajo Normas
internacionales de Informacién Financiera, NIIF, es:

“El precio que podria ser recibido al vender un activo, o pagado para transferir
un pasivo, en una transaccion ordenada entre participantes del mercado a una
fecha de medicion determinada.”

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

8. IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES QUE HAN DE
VALORARSE.

6.1. Descripcion de {a naturaleza de los derechos de la propiedad (real, nuda propiedad,
posesion, entre ofros) y titulo de adquisicion:

ANGTACION: Nro 010 Fecha: 30-04-2014 Raticacin: 2014-100-6-12387

Boe. ESCRITURA 3083 DE: 28-04-2014 NOTARIA SEGUNDA DE MARZALES VALORACTO: 5227,640,000
ESPECIFICACION: LIMFACION AL DOMINIO: 0307 COMPRAVENTA DERECHOS DE CUOTA DEL 50%, CON OTRC PREDIO

PERSONAS QUE INTERVIEREN EN EL ACTO (X-Yitular de derecho reat de domindo,-Titular da domirilo incompleta)

DE: HOYOS DE SALAZAR BELEN CC# 24259537

A: SALAZAR GOMEZ JUAN FABLG CC# 1053232673 X EL533%
& SALAZAR GOMEZ WARIA FERNANDA CC# 1053803983 X EL 8.38%
COR10244382 K EL 16.66%
CCR102T2596 X EL 16.68%

A: SALAZAR HOYQS CARLOS MARIO
A: SALAZAR HOYDS FEDRO NEL

ANOTACION: Hivo 012 Feifa: 2104-207% Radiiin! ‘ .
Doc: ESCRITURA 834 DEL 56.02-2015 NOTARIA SEGUNDA DE Manzales™ © ™™
ESFECIFICACION: LRAMTACION AL DORMINICT D307 COMPRAVENTA DERECHDS UE CUOTA G550 EN ESTE ¥ OTRO PREDIO
PERSONAS GUE INTERVIENEN EN ELAGTD {X-Titilar de derecho real de dominio,-Tituiar de dominio ncorpleto}-

000

DE: SALAZAR HOYDS JOSE FERNANDO OO HDRIE455
A: SALAZAR HOYOS CARLOS MARIC CCH 10244382 X B.33%
COE1D272586 X B.33%

A SALAZAR HOYDS FEDRO MEL
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Fuente:

2

Certificado
tradicién_pdf

7. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FISICAS

7.1. PAIS DE UBICACION: Colombia.
7.2. DEPARTAMENTO: Caldas.
7.3. MUNICIPIO DE UBICACION: Chinchina.

7.4. DIRECCION

DEL BIEN INMUEBLE: Predio denominadoc Puerto Alegre.

7.5. NOMBRE DE SECTOR: Vereda La Paz.
7.6. NOMBRE DEL CONJUNTO

O EDIFICIO:

No Aplica.

8. INFORMACION DEL SECTOR

8.1. LOCALIZACION:

8.2. VIAS DE ACCESO:

Predio rural denominado Puerto Alegre, vereda la
Paz, Municipio de Chinchina - Caldas.

Corresponde a una via de conexion intermunicipal,
pavimentada y en adecuado estado de
mantenimiento, que comunica los municipios de
Chinchina (Caldas) y Pereira {Risaralda).

8.3. TOPOGRAFIA: Ondulada.

9. SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO

9.1. TIPO DE TRANSPORTE:

9.2. CUBRIMIENTO: 100%

9.3. EDIFICACIONES
IMPORTANTES DEL SECTOR: Alcaldia Municipal.

Centros Educativos.
Cuerpo de Bomberos.
Templos religiosos.
Hospital.

Parques.

Hoteles.

Entre ofros.

10.INFORMACION DEL BIEN INMUEBLE
10.1. TIPO DEL BIEN INMUEBLE: Lote de terreno Rural.

10.2. UBICACION:

Caldas.

Gusiava Adaoffo Forero Ganzaftez / Aval-10022018
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10.2.1. MACROLOCALIZACION:

10.2.2. MICROLOCALIZACION:

Cocrdenada geografica: 4° 59' 29.0351" N 75° 37' 13.2209" W
Coordenada plana (EPSG:9377). N: 2110120.470289, E: 4709536.058420

Altura: 1366.672241 m.s.n.m. aproximadamente {Fuente: STRM30 NASA)
Fuente; hitps://geonortal.igae.gov.cofeontenide/tonsulta-catastral
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TERRENO

10.3.1. LINDEROS GENERALES: UNA FINCA RURAL MEJORADA CON

CASA DE HABIT ACION MONTAJES DE BENEFICIADEROS CULTIVOS DE
GAFE PLA T ANO ETC CON UNA CABIDA DE 28 HECTAREAS 5.143 M2 O
SEAN 44.55 CUADRAS Y QUE LINDA PARTIENDO DE UN CARBONERO EN
LA CARRETERA DE ENTRADA A LA HACIENDA DE AQUI LINEA RECTA
HACIA EL OCCIDENTE HASTA ENCONTRAR EL MOJON DISTINGUIDO CON
LA LETRA P, CLAVADO AL PIE DE UN CARBONERQ Y LINDERO CON
PROPIEDAD DE ROBERTO RIVAS S. DE AQUI ARRIBA HASTA ENCONTRAR
EL MOJON DISTINGUIDO CON LA LETRA O. DE AQUI SIGUIENDO UN
CERCO IRREGULAR HASTA ENCONTRAR EL MCJON MARCADO CON LA
LETRA N. CLAVADO AL PIE DE UNA CNADA Y LINDANDO SIEMPRE CON EL
SE/OR ROBERTO RIVAS 8. DEAQUI SIGUIENDQO EN DIRECCION
OCCIDENTAL Y SIGUIENDO LINEA RECTA HASTA ENCONTRAR EL MQJON
MARCADO CON DELTA DE AQUI EN LINEA RECTA Y SIGUIENDO LA MISMA
DIRECCION HASTA ENCONTRAR UN CEDRO UBICADO AL BORDE DE UNA
CARRETERA DE ACCESQC Y LINDANDO SIEMPRE CON LA HACIENDA
GUAIMARAL DEL CITADO RIVAS S. DE AQUI SIGUIENDO LINEA RECTA
CRUZANDO UN GUADUAL HASTA LA AQUEBRADA CURAZAD Y
ENCONTRAR UN MOJON MARCADO CON LA LETRA Q., DE AQUI
QUEBRADA ABAJO LINDANDO CON CURAZAO DE PROPIEDAD DE
ALFREDO ARANGO HASTA ENCONTRAR LA LINEA DEL NIVLE DEL LAGO
DE LA CENTRAL HIDROELECTRICA DE CALDAS SIGUIENDO ESTE NIVEL A
ENCONTRAR EL CARBONERO DE LA ENTRADA PUNTO DE PARTIDA LOS
LINDEROS ACTUALIZADOS SON POR EL ORIENTE CON LA CANTRAL
HIDRO ELECTRICA DE CALDAS POR EL SUR CON PROPIEDAD QUE FUE
DE SUSANA JARAMILLO DE ESCOBAR Y GERMAN ESCOBAR JARAMILLO
HOY PROPIEDAD DE ROBERTO RIVAS S. ( HACIENDA GUAIMARAL) Y POR
EL OCCIDENTE Y EL NORTE CON PROPIEDAD DE ALFREDO ARANGQC
VALLEJO 01243560

Fuente: Cerlificado de tradicion identifrcado con malricula inmuobiliaria N° 100-25422

10.3.2. TOPOGRAFIA: Ondulada.
10.3.3. CERRAMIENTOS: Sin cerramiento.
10.3.4. FORMA,; Irregular.
10.3.5. SUPERFICIE: Area Total Predio:
DOCUMENTO . . - | AREA DE TERRENO
Certificado de Tradicion. Area de Terreno: 285.143 m?2

Consulta IGAC

Area de Terreno: 330.000 m2
Area Consfruida; 751 m2

10.3.6.

Reglamentacién:
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Fuenta;

CESIONES_DECRET
QO Nao. 043 DEL 15 D¥

10.4. CONSTRUCCICNES:

No Aplica.

El predio cuenta con una construccion destinada a vivienda principal, una casa de
agregado y ofras edificaciones complementarias. No obstante, de acuerdo con los
terminos de referencia establecidos por 1a entidad solicitante, el presente availio se
limita al valor del terreno, sin incluir la valoracién de construcciones ni estructuras
adicionales. La finalidad de este avallio es establecer el valor comercial del predio
para efectos de compensacion en area de cesion.

10.4.1.

10.4.1.1.
10.4.1.2.
10.4.1.3.
10.4.1.4.
10.4.1.5.

10.4.1.8.
10.4.1.7.
10.4.1.8.
10.4.1.9.

10.4.1.10.

10.4.1.11.

10.4.1.12.
10.4.1.13.

Construccién:

NUMERO DE PISOS:
NUMERO DE SCTAOS:
ARFAS CONSTRUIDAS:
VETUSTEZ:
ESTADO DE LA
CONSERVACION:
ESTRUCTURA:
FACHADA:;
CUBIERTA:
DEPENDENCIAS:
CONDICIONES DE
ILUMINACION:
CONDICIONES DE
VENTILACION:
ACABADOS:

SERVICIOS PUBLICOS:

No Aplica.
No Aplica.
No Aplica.
No Aplica.

No Aplica.
No Aplica.
No Aplica.
No Aplica,
No Aplica.

No Aplica.
No Aplica.

No Aplica.
No Aplica.

11. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS.

11.1. MATRICULA INMOBILIARIA:
11.2. ESCRITURA DE PROPIEDAD:

100-25422

Escritura 7142 del 30-08-2008 de la
notaria Segunda de Manizales
Caldas.

Escritura 894 del 08-02-2015 de la
notaria Segunda de Manizales
Caldas.
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12.

13.

14,

11.3.

11.4.
11.5.
11.8.

11.7.

MODQ DE ADQUISICION: 0109 Adjudicacién en sucesion.

0307 Compraventa derechos de
cuota.

REFERENCIA CATASTRAL: 171740000000000140009000000000.
LICENCIA DE CONSTRUCCION: No aplica.

DOCUMENTOS CONSTITUCION

DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL: No aplica.

COEFICIENTE DE COPROPIEDAD

BIEN INMUEBLE OBJETO: No aplica.

IDENT!FIC’ACION DE LAS CLASES DE BIENES INMUEBLES INCLUIDAS EN LA
VALUACION DISTINTA A LA CATEGORIA PRINCIPAL:

No se evidencia inmuebles diferentes al principal del presente avalto.

DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE LA VALUACION

13.1.

Instrucciones del encargo valuatorio:

13.1.1. Objeto: Estimar el valor comercial del lote de ferreno rural, con el fin de

realizar la compensacion correspondiente al area de cesién, para el predio
ubicado en la vereda paz, predio denominado Puerto Alegre, identificado con la
matricula inmobiliaria No. 100-25422, con corte a la fecha del avallio.

Esta valuacion hace parte del contrato N° C.M.C -009-225-2025 que tiene como
objeto “CONTRATAR LOS SERVICIOS PROFESIONALES PARA LA
ELABORACION DE AVALUOS COMERCIALES DE LOS BIENES MUEBLES E
INMUEBLES, AREAS DE COMPENSACION Y PREDIOS DE INTERES DEL
MUNICIPIO, PARA EL DESARROLLO DE NUEVOS PROYECTOS, QUE
PROPENDAN POR EL CRECIMIENTO ECONOMICO Y SOSTENIBLE DEL
MUNICIPIO DE CHINCHINA — CALDAS”

DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

14.1.

14.2.

14.3.

PROBLEMAS DE ESTABILIDAD
Y SUELOS: . No se identificaron problemas de
estabilidad de suelos.

IMPACTO AMBIENTAL Y
CONDICIONES DE SALUBRIDAD: El predic cuenta con condiciones
ambientales aceptables.

SERVIDUMBRES, CESIONES Y
AFECTACIONES VIALES: No se identificaron servidumbres,
cesiones o afectaciones viales.
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14.4,

14.5.

SEGURIDAD: El sector no evidencia problemas de
seguridad significatives.

PROBLEMATICAS

SOCIOECONCMICAS: El sector no evidencia problemas de
tipo  socioecondmico  significativos
gue pudiesen afectar fa
comercializacion del inmueble.

15.DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O©
EXTRAORDINARIAS.

No se han presentado condiciones extraordinarias en el sector.

16. DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL ANALISIS DE
MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y ARGUMENTACION QUE RESPALDA
LOS ANALISIS, OPINIONES Y RESULTADOS.

18.1.

16.2.

METOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA:

De acuerdo con la Resolucion 620/2008 expedida por el Instituto Geogréfico
Agustin Codazzi, IGAC, para valorar el ferreno se aplica el “Arficulo 4° Método
(técnica) residual. Es el que busca establecer el valor comercial del bien,
normaimente para el terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de
un proyecto de construccion, acorde con fa reglamentacién urbanistica vigente
y de conformidad con ef mercado del bien final vendible, en el terreno objeto
de avalo. Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto
total de las ventas proyectadas, los costos fotales y la utilidad esperada de/
proyecto constructivo, £3 indispensabie que ademdas de la factibilidad técnica y
Juridica se evaltie la factibifidad comercial del proyecfo, es decir la real
posibifidad de vender io proyectado. Paragrafo.- Este método (técnica) debe
desarrolfarse bajo EL PRINCIPIO DE MAYOR Y MEJOR USO, segin el cual
el valor de un inmueble susceptible de ser dedicadc a diferenies usos serd el
gue resufte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, al
economicamente mas rentable, o si es susceptible de ser construido con
distintas intensidades edificatorias, sera ef que resulte de construirfo, dentro de
las posibifidades legales y fisicas, con la combinacion de intensidades que
permita obtener la mayor rentabilidad, segin las condiciones de mercado.”

JUSTIFICACION DE LAS METODOLOGIAS:

La aplicacion de la técnica del valor residual se justifica en la medida en que el
objetivo del presente avallio es establecer el valor comercial del terreno
mediante ia simulacién de un proyecto urbanistico, acorde con las condiciones
normativas y de mercado vigentes.
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16.3.

Aunque el inmueble se encuentra en suelo rural, presenta condiciones de
localizacién y normatividad que permiten su analisis bajo el principio de mayar
y mejor uso, proyectando un desarrcllo potencial que refleje su valor
econdmico mas rentable.

En cumplimiento de la Resolucién 620 de 2008 del IGAC, v teniendo en cuenta
las condiciones del terreno y el comportamienio actual del mercado
inmobiliaric en el municipio de Chinchina, Caldas, se consideré adecuado
tomar como referencia el valor maximo de una Vivienda de Interés Prioritario
(VIP} en la region, establecido en $128.115.000. Este valor se emplea como
ingreso por unidad vendible en el modelo de simulacién, siendo pertinente
para efectos de [a presente valoracion en tanto representa un referente de
mercado compatible con las caracteristicas proyectadas del producto
inmobiliario.

MEMORIAS DE CALCULOS:

e METODO DE DESARROLLO POTENCIAL O TECNICA RESIDUAL:

METODO RESIDUAL o DESARROLLO POTENCIAL
MAYOR Y MEJOR USO : ACTIVIDAD RESIDENCIAL
MATRICULA INMOBILIARIA: 100-25422
FICHA CATASTRAL: 1717400000000001 0009000000000
ITEM CONCEPTO me %

1 |AREAS
2 |AREABRUTADEL LOTE 285.143,00 |100,00%| | 3 informacion de
3 |RETIROS 7128575 | 25,00%| uso del suelo,

AREAS DE PROTECCION 37.088,59 [ 13,00% segln o
4 |AREA UTIL DEL PROYECTO 176.788,66 | 62,00% A:j;fgfggoe;e
5 |AREAS COMUNES 44.197,17 | 2500%| 4999, Plan Basico
6 INDICE DE CONSTRUCCION DE ACUERDO A LA 100 de Ordenamiento

NORNMA ' Territorial para &l
7  |ACTMDAD URBANISTICA ADICIONAL municipic de
8 |AREANETACONSTRUBLE 132.591,50 Chinchina
9 |AREATOTAL CONSTRUIBLE 132.591,50
10 VALOR VVIENDA VIP 128.115.000,00
14 AREAVENDIBLE TOTAL 132,591 50
12 PRECIO DE VENTA POR m? (Vivienda de 40 m?) 3202875
13 PRESUPUESTO DE VENTAS ANO 2025 $ 424.673.984.548
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14 PRESUPUESTO DE COSTOS $ 324.875.598.179
15 COSTOS COSTO TOTAL %

16 |COSTOS DIRECTOS $ 233.570.691.501 | 55,00% -

17 |COSTOS INDIRECTOS $ 40344028532 | 950% °factor B utiidad
del Constructor se

18 |COSTOS FINANCIEROS $ 14.863.58%459 3,50% considera aceptable

18 {COSTOS DE VENTAY PUBLICIDAD $ 10616849614 1 250%| paraefectos

20 |COSTOS DE ADMINISTRACION Y GERENCIA $ 25.480.439.073 | 6,00%| Uibutarios (DIAN

dice > 11%y, el

21 |PRESUPUESTO TOTAL COSTOS: 324.875.598.179,32 | 76,50%| JCo7 T S
22 |MARGEN OPERACIONAL: FACTOR M= a4 5 99.798.386.369 | 23,50%| sceptable y el
23 |UTIIDAD: FACTOR B $ 59454357837 | 14,00% margen

24 |{VALOR DEL LOTE: FACTOR $ 40344028532 | 9 509%/| Operacional, factor
25 |AREABRUTA (m?): 285.143,00 ;Irg}'fg‘;fogirnas
26 |VALOR COMERGIAL m? BRUTO LOTE: 3 141.487

27 {VALOR COMERCIAL m? AJUSTADO: $ 141.000

18.4. PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:
Medianas.

16.5. CONCEPTO DFE LA GARANTIA:

El Avaluador garantiza que el concepto emitido es sustentable ante cualquier
instancia administrativa, fiscal, juridica o de cualquier otra indole donde sea
necesario,

17.VALUACION
17.1. DESCRIPCION DE LOS COMPONENTES DEL BIEN VALUADO:
L ote de Terrano rural — Area de cesion.
17.2. CANTIDADES:
17.2.1. Area Lote de Terreno(m32): 285.143,00 m?
Fuente: Certificady de tradficidn identificado
eon matricula inmobiliaria N° 100-25422

17.2.2. LOTE DE TERRENO (m?): $141.000,00

17.3. VALOR RESULTADO DE LA VALUACION:

© 'DESCRIPCION | UNIDAD | ‘CANTIDAD | Lo

VALORTOTAL -

LOTEDETERRENO | @ 285.1430 | §  141.000] § 40.205163.000
_VALORTOTAL ... . . . ["$40.205.163.000

SON: CUARENTA MIL DOSCIENTOS CINCO MILLONES CIENTO SESENTA Y TRES MIL
PESQOS.
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18. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME

Clausula que prohibe la publicaciéon de parte o la totalidad del informe de valuacion,
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacién, al nombre y afiliaciones
profesicnales del valuador sin el consentimiento escrito del mismo.

19. DECLARACION DE CUMPLIMIENTOQ:

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

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

» Certifico que el informe técnico de avalio es producto de métodos esencialmente
objetivos, cientificos, comln y universalmente aceptados.

« Certifico que el avaluador ne ha side influido por ninguna intencién o sentimiento
perscnal que pudiese alterar en lo mas minimo los procedimientos metedologia,
levantamiento de datos, convicciones, criterios, consideraciones especiales vy
conclusiones.

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

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

e Certifico que el avaluador ha side contratado para la realizaciéon del informe
tecnico, Unicamente en su caracter de profesional competente y consciente de
sus deberes y responsabilidades

» Certifico que el avaluador no ha condicionado sus honorarios profesionales a la
determinacién de un valor predeterminado, o un valor dirigido a que se favorezca
la causa de una de las partes, 0o a obtener un resultado condicionado a un
acontecimiento subsiguiente que pueda ocurrir.

» Certifico que la valuacion se llevd a cabo conforme a un cédigo de ética y normas
de conducta.

¢ Certifico que el avaluador ha inspeccionado personalmentie el bien objeto del
informe de avaitio

» Certifico que el avaluador no ha recibido asistencia profesional significativa en la
elaboracion del informe técnico.

» Certifico que tengo experiencia en el mercado local y la tipologfa de bienes que se
estd valorando.

e Certifico que en ningdn caso podra entenderse gque el avaluador pueda garantizar
que el avaluo cumpla o satisfaga las expectativas, proposifos u objetivos del
propietario o solicitante del mismo para efecto de negociacion.

+ [s importante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre las cifras del
avalto efectuado y el valor de una eventual negociacién, porque a pesar de que el
estudio conduce al valor objetivo del inmueble en el valor de negociacién
interfieren muttiples factores subjetivos y circunstancias imposibles de prever,
tales como ta habilidad de los negociadores, los plazos concedidos para el pago,
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la tasa de interés, la urgencia econdmica del vendedor, el deseo o antojo del
comprador, la destinacion o uso que este le vaya a dar entre otros. Tedos los
cuales sumados distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor de los
inmuebles.

» Certifico que el presente avallio tiene vigencia de un afic a partir de fecha de su
emisidn, siempre y cuando no se presenten circunstancias o cambios inesperados
de indole juridica, téenica, econdmica, o normativa que afecten o modifiquen los
criterios analizados.

20. NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DE LOS VALUADORES:

20.1. GUSTAVO FORERO GONZALEZ:
20.2. Centador. Esp. Negocios Internacionales
20.3. R.A.A. AVAL-10022018 — AutoRegulador Nacional de Avaluadores A.N.A

21.REGISTRO DE ACREDITACION PUBLICA O PRIVADA DE LOS VALUADORES

21.1. RAA AVAL-10.022.018 AN.A. GUSTAVO FORERO GONZALEZ

GUSTAV ERO GONZALEZ

Contador. Esp. Negccios Internacionales

Registro Abierto de Avaluadores

RAA: AVAL-10022018 Ley 1673/2013.

Corporacidn Autorregulador Nacional de Avaluadores — ANA

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

Certificamos que el informe técnico de Avaltio es producte de métodos esencialmente
objetivos, comunes y universalmente Aceptados, que no tenemos vinculacién laboral
alguna ni con el Municipio de Chinchina, ni con los propietarios del inmueble cuyo
estudio de valor comercial se ha efectuado.

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

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

Certificamos que hemos sido contratados para la realizacién del informe técnico,
unicamente en nuestro caracter de profesionales competentes y conscientes de
nuestros deberes y responsabilidades.

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

Certifico que no hemos omitido conscientemente ningtin factor importante, que pueda
influir en el resultado del presente informe técnico.

Certificamos que no hemos condicionado los honorarios profesicnales, a la
determinacion de un valor predeterminado, o a un valor dirigido a que se favorezca ia
causa de una de [as partes.

Certificamos que hemos inspeccionado personalmente el bien objeto de informe de
avaluo, que la valuacién se Hevd a cabo conforme al codigo de Etica y normas de
conducta establecidas.

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

Es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre las cifras del
avaliio efectuado y el valor de una eventual negociacién, porque a pesar de que el
estudio conduce al valor objetivo en el valor de la negociacion Interfieren muitiples
factores subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como la habilidad de
los negociadores, los plazos concedidos para €l Pago, la urgencia econémica del
vendedor, el deseo del comprador, la destinacion o uso que el comprador le pretenda
dar al inmueble, etc, todos los cuales, sumados hacen varar en un porcentaje
considerable hacia arriba o hacia abajo, el valar de los inmuebles.

En ningln caso podra, entenderse que el avallic efectuado a este inmueble pueda
garantizar que cumpla con las expectativas, propositos u objetivos de solicitante o del
propietario del inmueble especialmente frente a la negociabilidad del mismo, la
aprobacién o concesion de créditos, o la racepcion del mismo como garantia.

22. REGISTRO FOTQGRAFICO

LOTE DE TERRENO | LOTE DE TERRENG
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LOTE DE TERRENO

LOTE DE TERRENO

LOTE DE TERRENO

LOTE BE TERRENO

LOTE DE TERRENO

LOTE DE TERRENQ
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