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1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1. INFORMACION GENERAL.

Solicitud: El presente informe de avalio comercial se realiza en desarrollo del
contrato de prestacion de servicios para elaboracion de avalios comerciales
corporativos celebrado entre Concesionaria Vial del Oriente y la Corporacion
Registro de Avaluadores y Lonja Colombiana de la Propiedad Raiz.

Tipo de inmueble: Lote.

Tipo de avaluo: Comercial Rural Corporativo.

Marco Juridico: Los avalios comerciales se realizan en el marco de la Ley 388
de 1997, Ley 1682 del 2.013, Ley 1742 del 2.014, el Decreto 1420 de 1998 y la
resolucion 620 de 2008 del Instituto Geogréafico Agustin Codazzi, Resolucion
898 del 2.014 del Instituto Geografico Agustin Codazzi, Resolucién 1044 del
2014 del Instituto Geografico Agustin Codazzi, Resolucién 316 de 2.015 del
Instituto Geogréfico Agustin Codazzi.

Departamento: Meta.

Municipio: Cumaral.

Vereda o Corregimiento: Chepero.
Direccion del predio: Chepero.

Abscisado de area requerida:
Abscisa Inicial:  29+042,71 Km

Abscisa Final: 31+399,05 Km
Margen: Izquierdo.

1.10.Uso actual del inmueble: Agropecuario.

1.11.Uso por norma: Las propias de laboreo agricola agropecuario, bien sea pastoreo
0 cultivos intensivos o extensivos.
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1.12.Informacién Catastral:
Departamento:

Municipio:
Numero Predial:

Numero Predial Anterior:

Matricula:

Area de Terreno:
Area Construida:
Avaluo Catastral:

50 - META

226 - CUMARAL
502260001000000070015000000000
50-226-00-01-0007-0015-000
102010301093760113

398 Has 7.500 m?

1217.0 m?

Informacién No Suministrada

Fuente: Geoportal IGAC — Mapa de Sistema Nacional Catastral 2.019.

1.13. Fecha de la visita al predio: 30 de abril de 2019.

1.14. Fecha del informe de avaluo: 30 de mayo de 2019.
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2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

—

. Certificado catastral:

Informacién Tomada de Geoportal IGAC — Mapa de Sistema Nacional Catastral
2.019.

Certificado Catastral Nacional del Instituto Geogréafico Agustin Codazzi del 16 de
Abril de 2018.

. Norma de usos del suelo:

-Tomado de acuerdo al esquema de ordenamiento territorial del municipio de
Cumaral “EOT", aprobado mediante Acuerdo municipal N° 017 del 30 de junio de
2.000.

-Norma de uso del suelo 01-01-0007-0015-000 Suministrado por la secretaria de
planeacién del municipio Cumaral Meta, Firmado por Gonzalo Ivan Jara Cabrera el
7 de Julio de 2016.

. Ficha Predial:

CVY-02-029

. Planos topograficos:
Ficha Gréafica CVY-02-029.

. Estudio de Titulos:

CVY-02-029 con fecha 14 de marzo de 2019 firmado por Oscar Javier Gutiérrez
Rodriguez, con Tarjeta Profesional N° 236.110 del Consejo Superior de la
Judicatura.

Escritura Publica:
Escritura Publica N° 3296 del 05 de diciembre de 2017 Notaria Sesenta y Nueve de
Bogota.

. Certificado de Tradicion y Libertad:
N° 230-936 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Villavicencio.

. Inventario de Construcciones y Construcciones Anexas:
Inventario CVY-02-029.

Otros:

Informe de Confrontacién CVY-02-029.

Anexo de alinderamiento CVY-02-029.

VUR FOLIO 230-936 del 01 de Febrero de 2018
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3. INFORMACION JURIDICA —
3.1. Propietario:

- GIANCARLO LIMITI RODRIGUEZ 37.10 %
- EZIO LIMITI MICHETI 25.80 %
- EZIO LEONARDO LIMITI RODRIGUEZ 37.10%

3.2. Titulo de adquisicion:
- Compraventa- Escritura Publica 3296 del 05/12/2017 Notaria Sesenta y Nueve de
Bogota.

3.3. Matricula inmobiliaria:
- 230-936 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Villavicencio.

3.4. Observaciones juridicas:

- No Presenta
Fuente: Estudio de Titulos CVY-02-029 con fecha 14 de marzo de 2019 firmado por Oscar Javier Gutiérrez Rodriguez,
con Tarjeta Profesional N° 236.110 del Consejo Superior de la Judicatura

pBX. 635 4102 M CRA. 49AN0.9435 W
WWW.LONJACOLOMBIANADEPROPIEDADRAIZ.COM
NIT. 900.026.367-5

CORPORACION REGISTRO DE AVALUADORES Y LONJA COLOMBIANA DE LA PROPIEDAD RAIZ



4. DESCRIPCION DEL SECTOR )29

4
Nomenclatura del Predio Nombre De Vereda
Chepero Chepero
Municipio Departamento
Cumaral Meta

El municipio de Cumaral se encuentra localizado en el Departamento del Meta, esta
ubicado aproximadamente a 26 kilbmetros de Villavicencio y a 138 kildbmetros del sur
de la Capital de Colombia. Por la Autopista al Llano, esta via se destaca por sus grandes
obras de ingenieria. Reconocida por su gran riqueza cultural.

La vereda Chepero se ubica al oriente del casco urbano del municipio de Cumaral, se
caracteriza por ser zona ganadera del sector, colinda con el rio Guacavia. El sector
donde se ubica el predio se encuentra a aproximadamente 9,68 kildmetros por la via

gue conduce de Villavicencio a Yopal, aproximadamente a 15 minutos en vehiculo.
Fuente: http://www.cumaral-meta.gov.co/presentacion.shtml e Inspeccién Ocular.

4.1. Delimitacion del sector:
La vereda Chepero limita por el norte con el rio Guacavia, por el sur con la vereda El
Palmar y la Inspeccion San Nicolas, por el oriente con las veredas Venturosa y Laguna

Brava y por el occidente con la vereda Yari y el casco urbano del municipio de Cumaral.
Fuente: Mapa politico Municipio de Cumaral e Inspeccion Ocular.

4.2. Actividad predominante: ElI municipio de Cumaral, tiene en el sector
agropecuario la base de su economia y la mayor fuente de generacion de empleo.
Debido a la variedad topografica de su territorio, encontramos diversos tipos de
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explotaciones agropecuarias, predominando la ganaderia en sector pecuario con una
cabafia bovina de 52.300 animales y lo cultivos de arroz y palma africana en el sector

agricola, con 4493 y 5750 hectareas sembradas respectivamente.
Fuente: http://www.cumaralmetaplaneacion2012-2015 e inspeccion ocular.

4.3. Topografia: Presenta una Topografia Plana a ligeramente plana con pendientes
entre 0% - 7%.

4 4. Caracteristicas Climaticas:

Item Descripcion
Temperatura: 21 °C (Promedio)
Precipitacion: 2.500 a 3.000 mm/Anual
Altura sobre el nivel del mar: 452 msnm (Promedio)

Fuente: http://www.cumaral-meta.gov.co/presentacion.shtml e inspeccién ocular.
4.5. Condiciones Agrologicas:

CVY - 02-029

O

Fuente: Geoportal —IGAC Agrologia 2018.

Clase VI1I: Ocupa sectores de la planicie aluvial, lomerio y montafia, en climas calido,
medio, frio y muy frio con condiciones de humedad: himedo y muy himedo. La forma
del relieve varia ampliamente de plano a quebrado y escarpado con pendientes del
rango 3y 75%.

Presentan una o mas limitaciones muy severas por suelos muy superficiales, pendientes
moderadamente escarpadas, erosion ligera a moderada que afecta mas del 50% del
area, y alta susceptibilidad a la remocién en masa.
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Esta clase de tierras tienen aptitud para bosque protector-productor, cultivos
especificos que semejen al bosque y para conservacion utilizando practicas intensivas
de manejo.

Subclase VII se-1: Esta unidad la integran los suelos de los complejos LVHdc2,
LVGdc2 y la asociacion PVGdc2, localizadas en colinas y lomas de los paisajes de
lomerio y piedemonte, en clima célido subhimedo, hiumedo y muy hdamedo.

Los suelos son moderada a fuertemente inclinados, con pendientes 7-25%; tienen
drenaje natural moderadamente excesivo, capas superficiales de gravilla y material
petroférrico, son pobres en nutrientes, la reaccion es fuerte a extremadamente acida,
las texturas medias sobre finas y el contenido de aluminio es alto.

La erosion hidrica laminar moderada que afecta mas del 50% del area, la profundidad
efectiva muy superficial, la fertilidad baja y la alta saturacién de aluminio constituyen
limitantes muy severas para el uso de estas tierras.

En la actualidad se dedican a la ganaderia extensiva con pastos naturales y adn se
encuentran sectores con cobertura de bosque donde dominan especies como yarumo,
tachuelo, varasanta y palmas cumare y moriche.

La unidad tiene aptitud para actividades silvopastoriles, se debe conservar la
vegetacion natural, para la proteccion de las microcuencas y la fauna regional.
También tienen aplicacion ingenieril con la explotacién de canteras para material de
recebo.

En estos suelos se deben reforestar los sectores mas degradados, permitir el
crecimiento de la vegetacion natural y conservar la existente, introducir pastos
mejorados, rotar los potreros, fomentar el cruce de razas de ganado criollo con otras

foraneas, evitar talas y quemas y proteger los nacederos de los cafios.
Fuente: Estudio General de Suelos y Zonificacion de Tierras Departamento del Meta Capitulo VI.

4.6. Servicios publicos: El sector cuenta con acueducto veredal y energia eléctrica
prestadas por las diferentes empresas publicas del municipio de Cumaral.

4.7. Servicios comunales: Dada su cercania al casco urbano del municipio, este
abastece los servicios comunales de la zona. Cuenta con el hospital de Cumaral, una
plaza de mercado que cuenta con una amplia zona de comercio, cuenta con centros
religiosos como la iglesia de San Roque; ademas de una serie de parques Comunales
con amplias zonas verdes.
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4.8. Vias de acceso y transporte:
Via Nacional 65 Via Nacional, pavimentada, de una calzada con 2 carriles y en
Villavicencio — Yopal buen estado de mantenimiento.

El servicio de transporte es bueno, prestado varias empresas de transporte
intermunicipal, y buses internos del municipio de Cumaral que conectan el sector con
las zonas urbanas de los municipios aledafios.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA
;
Que el predio rural denominado "CHEPERQO" ubicado en la vereda Chepero catastrado
bajo el numero 00-01-0007-0015-000, de propiedad de FACTORIA INDUSTRIAL METAL
MECANICA, segun el esquema de ordenamiento territorial del municipio de Cumaral
"EOT" aprobado mediante acuerdo municipal 017 del afio 2000, se encuentra
clasificado de la siguiente manera:

Certificado de Norma de Uso del Suelo, Expedido por Secretaria de Planeacion.
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6.1. Ubicacion:

6.

DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO

Nomenclatura del Predio

Chepero

Nombre De Vereda

Chepero

Municipio

Departamento
Cumaral

Meta

El predio se encuentra aproximadamente a 6,3 Kilbmetros al oriente del casco urbano
del municipio de Cumaral, cuenta con topografia plana, acceso a servicios publicos de
energia eléctrica y acueducto veredal. El predio cuenta con una extension superficiaria
bastante considerable, sobre la cual se va a adquirir una franja de terreno que no
afecta su desarrollabilidad.

6.2. Area del terreno:

Area total del terreno: 4'000.000,00 m2

Area requerida: 5.872,59 m2
Area Remanente: 0,00 m2
Area Sobrante: 3'994.127,41 m2

Fuente: Ficha Predial CVY-02-029
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6.3. Linderos:

Franja A
Norte:
Sur:
Este:
Oeste:

Franja B
Norte:
Sur:

Este:
Oeste:

Franja C
Norte:
Sur:
Este:
Oeste:

Franja D
Norte:
Sur:
Este:
Oeste:

Franja E
Norte:
Sur:
Este:
Oeste:

Franja F
Norte:
Sur:
Este:

En 477,23 m, Puntos 10 al 29 con area sobrante del predio CHEPERO
En 493,40 m, Puntos 1 al10 con via Nacional 6510 Villavicencio-Yopal
En 0,00 m, Punto 10 Puntual con &rea sobrante del predio CHEPERO
En 40,41 m, Puntos29 y 1 con el predio CASANARE

En 22,59 m, Puntos 31y 30 con area sobrante del predio CHEPERO
En 22,47 m, Puntos 30 y 31 con via Nacional 6510 Villavicencio-Yopal

En 0,00 m, Punto 31 Puntual con el area sobrante del predio CHEPERO
En 0,00 m, Punto 30 Puntual con area sobrante del predio CHEPERO

En 94,70 m, Puntos 39 al 33 con area sobrante del predio CHEPERO
En 97,45 m, Puntos 33 y39 con via Nacional Villavicencio-Yopal

En 0,00 m, Punto 39 Puntual con el area sobrante del predio CHEPERO
En 0,00 m, Punto 33 Puntual con el area sobrante del predio CHEPERO

En 0,00 m, Punto 47 Puntual con el area sobrante del predio CHEPERO
En 0,00 m, Punto 45 Puntual con el area sobrante del predio CHEPERO
En 49,18 m, Puntos 45 al 47 con via Nacional Villavicencio-Yopal

En 48,89 m, Puntos 47 al 45 finalizando en el punto 45 con area
sobrante del predio CHEPERO

En 0,00 m, Punto 52 Puntual con el area sobrante del predio CHEPERO
En 0,00 m, Punto 50 Puntual con el area sobrante del predio CHEPERO
En 24,35 m, Puntos 50 al 52 con via Nacional Villavicencio-Yopal

En 26,34 m, Puntos 52 al 50 con area sobrante del predio CHEPERO

En 34,27 m, Puntos 68 al 70 con via nacional 6510 Villavicencio-Yopal
En 1,51 m, Puntos 56 la 57 con Via nacional 6510 Villavicencio-Yopal
En 226,85 m, Puntos 57 al 68 con via Nacional Villavicencio-Yopal
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Oeste: En 260,57 m, Puntos 70 al 56 con area sobrante del predio CHEPERO
Fuente: Anexo de Alinderamientos CVY-02-029

6.4. Vias de acceso al predio:

Via Nacional 65 Via Nacional, pavimentada, de una calzada con 2
Villavicencio — Yopal carriles en ambos sentidos y en buen estado de
mantenimiento.

6.5 Servicios Publicos:
- El predio cuenta con servicios publicos de energia eléctrica y acueducto veredal,
prestado por las diferentes empresas de servicios presentes en el municipio.

6.6 Unidades Fisiograficas:

UNIDAD USo TIPO DE A =
FISIOGRAFICA TOFOCRAFIA ACTUAL NORMA AREA AREA M

Las propias de laboreo Requerida 5.872,59
agricola agropecuario,
1 0% - 7% Agropecuario =~ bien sea pastoreo o
cultivos intensivos o Remanente 0,00
extensivos

AREA TOTAL 5.872,59

Fuente: Elaboracion propia, basada en plano de uso de suelos de Tira Predial.

6.7 Areas Construidas:
- No Presenta

6.8 Caracteristicas Constructivas:
- No Presenta

6.9. Construcciones anexas:

° L . *Edad
N Anexo Descripcion Cantidad | Und = E.D.C.
(Anos)

Porton (Pol) En 2 Columnas de
tubo metalico (2,0m alto y 3
pulgadas), 1 puerta con 2 hojas y
1 peatonal, ambas en tubo
metalico cuadrado de 1" (5,0
ancho)

Porton (Po2) Con dos hojas en
2  Porton tubo metalico (2,5 ancho X 1,40 1 Und 10 Regular

alto)

1  Porton 1 Und 10 Regular

pBX. 635 4102 M CRA. 49AN0.9435 W
WWW.LONJACOLOMBIANADEPROPIEDADRAIZ.COM
NIT. 900.026.367-5

CORPORACION REGISTRO DE AVALUADORES Y LONJA COLOMBIANA DE LA PROPIEDAD RAIZ
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Canal (Ca) Para Aguas residuales
3 Canal en cemento (0,75 m de ancho X 12 12 ml 10 Regular

m de largo x 0,50 de Profundidad)
Fuente: Ficha Predial CVY - 02-029

6.10. Cultivos, especies:

CULTIVOS Y/0O ESPECIES CANT ESTADO FITOSANITARIO

Chizo sabanero Und Bueno
Yarumo 8 Und Bueno
Cedro 4 Und Bueno
Palma Moriche 1 Und Bueno
Bambu 8 M2 Bueno
Yopo 8 Und Bueno
Pinos 52 Und Bueno
Mango 2 Und Bueno
Swinglea 442 ML Bueno
Vara Santa 6 Und Bueno
Igua 1 Und Bueno

Fuente: Ficha Predial CVY - 02-035

7. METODOS VALUATORIOS

—
Para determinar el valor del metro cuadrado de terreno se aplic6 el Articulo 10°.-
Método de comparacién o de mercado, tal como lo estipula la Resolucién 620 de 2.008
del Instituto Geografico Agustin Codazzi, norma que rige este tipo de avallos. Los datos
de las ofertas obtenidos se sometieron a un proceso estadistico cuyo resultado se
observa en el cuadro de Procesamientos Estadisticos que forma parte del presente
avaluo.

Articulo 1°.- Método de comparacidén 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 y comparables al del objeto de avalio.
Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

Articulo 10°.- Método de Comparacion o de mercado. Cuando para la realizacion
del avalto se acuda a informacién de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la
presentacion del avalio se haga mencién explicita del medio del cual se obtuvo la
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informacién y la fecha de publicacion, ademés de otros factores que permitan su
identificacion posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno
y la construccion deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los
datos obtenidos con sus correspondientes areas y valores unitarios. Para los inmuebles
sujetos al régimen de propiedad horizontal se debe presentar el valor por metro
cuadrado de area privada de construccion.

Se debe verificar que los datos de areas de terreno y construccién sean coherentes. En
los eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta o
de los que se ha obtenido datos de transaccién para facilitar su posterior andlisis.

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

Paragrafo. - Depreciacion. Es la porcion de la vida util que en términos econémicos
se debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la
vida remanente del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacion, siendo el mas conocido el Lineal,
el cual se aplicara en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la
depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los
discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad
y el estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se
presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3y 4. (Ver
capitulo VII De las Formulas Estadisticas).
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Para la determinacion de los valores de los elementos permanentes se tuvo en cuenta
la variedad, edad, densidad, estado fitosanitario y se consultd a profesionales
especializados en este tipo de elementos. El resultado se aprecia en el Cuadro
respectivo.
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Oferta| Latitud

8.

Longitud

Vereda

Municipio

Identificacion del Predio

Telefono

Nombre

8.1. Relacion de investigacion obtenid

Coordenadas

Valor

%de
Neg.

a:
\

INVESTIGACION ECONOMICA IN

Valor Negociado

Terreno

Area

(Ha) Valor Ha

Valor m2

Area

(m2)

Construccion

Valor m2

Anexos
Area

(m2) Valor m2

Construccién

Valor Total

Anexos

Detalles de la Oferta

Fotografia Fuente Internet

312-3057804
1 4°1812.24'N 73°24'51.23'0 Chepero  Cumaral  312-4760934 Jhon Pifieros $  1.140.000.000,00 10% $ 1.026.000.000,00 14,25 $ 61.122.807,02 $ 6.11228 200 $ 550.00000 1 |'$  45.000.000,00 $  110.000.000,00 $ 45.000.000,00 No
) 317-6696696
http://www.metrocua
Clara Ines drado.com/inmueble/v
2 4°16'41.05'N oo, w~ Chepero  Cumaral | 311-8557786 " 1.000.000.000,00 5% @ $ 950.000.000,00 14 = $ 61.964.28571 $ 6.19643 150 $ 550.000,00 0 $ -8 82.500.000,00 | $ - enta-finca-cumaral-4-
73°25'34.40"0 Medina a-fin
habitaciones-4-banos-
3-garajes/3636-
1533961
Diomar http://www.metrocua
312-5965514  Cecilia drado.com/inmueble/v
3 42124'46N73°19'17.62"0 Chepero ~ Cumaral 310-2529916  Dominguez 1.100.000.000,00 5% @ $ 1.045.000.000,00 14 $  68.750.000,00 $ 6.875,00 150 $ 550.000,00 O |'$ -8 82.500.000,00 | $ - em»ﬁnw—cumarm-A-
Correa habitaciones-3-banos-
3-garajes/898-
M1343830

Oferta| Latitud

Longitud

Vereda | Municipio

Identificacion del Predio

Telefono

8.2. Depuracion Mercado:

Coordenadas

Nombre

Valor

%de
Neg.

Valor Negociado

Terreno

Area

(Ha) Valor Ha

Valor m2

Area

(m2)

Construccién

Valor m2

Anexos
Area

Valor m2
(m2)

Construccién

Valor Total

Anexos

Detalles de la Oferta

Fotografia Fuente Internet

312-3057804
1 4°1812.24'N ., ., . Chepero  Cumaral | 312-4760934 Jhon Pifieros $  1.140.000.000,00 10% $ 1.026.000.000,00 14,25 $  61.122.807,02 $ 6.11228 200 $ 550.00000 1 |'$  45.000.000,00 $  110.000.000,00 $ 45.000.000,00 No
73°24'51.23'0
317-6696696
http://www.metrocua
Clara Ines drado.com/inmueble/v
2 4°16'41.05'N o0, we Chepero  Cumaral | 311-8557786 . 1.000.000.000,00 5% @ $ 950.000.000,00 14 $ 61.964.28571 $ 6.19643 150 $ 550.00000 0 $ -8 82.500.000,00 | $ - enta-finca-cumaral-4-
73°25'34.40"0 Medina o
habitaciones-4-banos-
3-garajes/3636-
1533961
Diomar http:l/wwv«{.mevocua
3125065514 Cecilia drado.com/inmueble/v
3 402124'“”73°19'17.62"0 Chepero =~ Cumaral 3102520016  Dominguez 1.100.000.000,00 5% @ $ 1.045.000.000,00 14 $ 68.750.000,00 $  6.875,00 150 $ 550.000,00 O |$ -8 82.500.000,00 | $ - emg»ﬁr_ma—cumaraj»fl-
Correa habitaciones-3-banos-
3-garajes/898-
M1343830
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9. INVESTIGACION DIRECTA (E

9.1 Procesamiento Estadistico (Investigacion Directa)

- No aplica.
10.CALCULOS DEL VALOR DEL TERREHﬁ—

10.1. Procesamientos estadisticos (método de comparacion).

MUESTRAS V/Ha Terreno
1

61.122.807,02

S 5
$ 61.964.285,71
s K
| PROMEDIO B

3 68.750.000,00
PROMEDIO 63.945.697,58

4181867,158
6,54%
1,653487642
$  68.127.565
$  59.763.830
$ 65.000.000
$ 6.500

Nota: Se adopta el promedio del cuadro estadistico teniendo en cuenta la similitud entre las ofertas de mercado
y la franja de terreno avaluada, en cuento a sus condiciones fisicas siguiendo lo estipulado en el articulo 10 de
la resolucion 620 de 2.008 expedida por el IGAC.

10.2. Andlisis de los datos obtenidos descriptivamente.

Oferta 1: cuenta con dos casas, 4 hab, balcones, 6 potreros, agua x aljibe, energia,
todo para ganado, embarcadero. A

Oferta 2: Vendo magnifica finca ganadera, productiva, 14 hectareas mas dos mil
setecientos m2, buenos pastos, totalmente plana, varios arboles frutales, casa amplia,
excelente estado y ubicacion.

Oferta 3: 14 hectareas, vereda cheperos, linda, completisima, adelante de Cumaral,
plana, 650m sobre la via principal pavimentada, toda en pasto, potreros con postes de
cemento, corral, luz, agua, frutales.

PBX. 635 4102 CRA.49ANo0.94-35 M
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10.3. Ejercicios residuales.
- No aplica.

10.4 Otros Ejercicios y aplicaciones
- No aplica.

11.CALCULOS VALOR CONSTRUCCION

11.1. Costos de reposicion:

Construccién Anexa 1:

Portén (Pol) En 2 Columnas de tubo metalico (2,0m alto y 3 pulgadas), 1 puerta con
2 hojas y 1 peatonal, ambas en tubo metalico cuadrado de 1” (5,0 ancho)

- Unidad de Valor .
M | M Val P
ateriales Medida Unitario edida alor ag

Preliminares
Excavacion Manual $ 19.106 2.865,90

Columnas en Concreto

Acero CorrugadoFig. 1/4-1" 60.000

PS| Kg $ 2.618 $ 1.073,38

Alambre Negro No. 17 Kg $ 3.808 0,04 $ 152,32 95
Barra Corrugada G-60 3/8" (6m) Und $ 9.087 1,01 $ 9.177,87 95
Concreto Cte Grava Comun 1500 PSI m3 $286.800 0,05 $  14.340,00 112

Membrana Curadora Curaseal
Blanco (20 Kg)

Desencofrante Emulsionado
Desmoldatoc (16 Kg)

Dist. Cm 20- Clip Mortero 6.5mm

Kg $ 5.074 0,04 $ 202,96 | 158

$273.700 0,01 $ 2.737,00 96

i ST 1,65 $ 470,25 203
Herramienta Menor . 0,04 $ 7.235,60 203
Puntilla con Cabeza 2" . 0,17 $ 391,00 | 158
Repisa 8x4x2,9. ord. . 0,12 $ 1.375,08 | 139
‘Cl')fs.la Chapa 30x 1.8-2 cmx 2.9m - 0,41 $ 9.391,46 | 140
Durmiente 4cmx4cmx2.9 ord b 0,41 $ 2.348,89 | 139
Vibrador de Concreto a Gasolina b 0,03 $ 1.061,10 122
Grapa Media . 18,00 $ 28.332,00 109
Grapa Oval . 9,00 $ 26.667,00 109
Grapa Recta 18,00 $ 53.334,00 109
Herramienta Menor $184.560 0,50 $ 92.280,00 268
Panel Ornamental H=2 (2,22m) Und $370.164 4,50 $ 1.665.738,00 109
Poste Ornamental H=2,30m Und $133.419 4,50 $ 600.385,50 | 110
Tornillo Autotaladrante Und $ 1.596 18,00 $ 28.728,00 110
Mano de Obra AA - Albaiiileria $ 17.369 4,00 $ 69.476,00 63
Mano de Obra HH - Metalicas $ 33.092 3,50 $ 115.822,00 71
TOTAL MATERIALES Y MANO DE OBRA x Und $ 2.733.585,31

Dato tomado de la revista Construdata N° 187
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Construccion Anexa 2:
Portén (Po2) Con dos hojas en tubo metalico (2,5 ancho X 1,40 alto)

- Unidad de Valor -
M | M Val
atenaies Medida | Unitario | "*%'% @

Preliminares
Excavaciéon Manual $ 19.106 2.865,90

Columnas en Concreto

Acero CorrugadoFig. 1/4-1" 60.000

pS) Kg $ 2.618 $ 1.073,38

Alambre Negro No. 17 Kg $ 3.808 0,04 $ 152,32 | 95
Barra Corrugada G-60 3/8" (6m) Und $ 9.087 1,01 $ 9.177,87 95
Concreto Cte Grava Comun 1500 PSI m3 $286.800 0,05 $ 14.340,00 112

Membrana Curadora Curaseal
Blanco (20 Kg)

Desencofrante Emulsionado
Desmoldatoc (16 Kg)

Dist. Cm 20- Clip Mortero 6.5mm
hasta 5/8"

Herramienta Menor % $180.890 0,04
Puntilla con Cabeza 2" Lb
Repisa 8x4x2,9. ord. Und
Tabla Chapa 30x 1.8-2 cmx 2.9m -
Ord.

Durmiente 4cmx4cmx2.9 ord
Vibrador de Concreto a Gasolina

Kg $ 5.074 0,04 $ 202,96 158
Und $273.700 0,01 $ 2.737,00 | 96

Und $ 285 1,65 470,25 203

$

$ 7.235,60 | 203

$ 391,00 158
11.459 0,12 $ 1.375,08 139

$

$

$

9.391,46 140

2.348,89 | 139
1.061,10 | 122
Grapa Media . 6,30
Grapa Oval . 3,15
Grapa Recta 6,30
Herramienta Menor $184.560 0,18
Panel Ornamental H=2 (2,22m) Und $370.164 1,58
Poste Ornamental H=2,30m Und $133.419 1,58
Tornillo Autotaladrante Und $ 1.596 6,30
Mano de Obra AA - Albaiiileria $ 17.369
Mano de Obra HH - Metalicas $ 33.092 s 49.638,00 71
TOTAL MATERIALES Y MANO DE OBRA x Und 1.014.052,10
Dato tomado de la revista Construdata N° 187

9.916,20 109
9.333,45 109
18.666,90 109
33.220,80 | 268
584.859,12 109
210.802,02 110
10.054,80 110
34.738,00 | 63

B AR A A A A )

Construccién Anexa 3:

Canal (Ca) Para Aguas residuales en cemento (0,75 m de ancho X 12 m de largo X
0,50 de Profundidad)

- Unidad de Valor -
A L B

Preliminares
Excavacion Manual $ 19.106 0,70 13.374,20 138
Relleno en Recebo Comun . 1.904,00 96

Cemento Gris 15.125,00

Mano de Obra AA - Albaiiileria hc $ 17.369 9,46 164.310,74 63
TOTAL MATERIALES Y MANO DE OBRA x Und 194.713,94
Dato tomado de la revista Construdata N° 187

112

©®h B
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11.2. Depreciacion (fitto y corvini):
Calculo Del Valor Por Estado De

$ 2.016.019,00

Tipo De Construccion \ Portén 1

Edad | 10

vida Util | 60

Edad En % De Vida | 17%
Estado De Conservacion \ 3
Porcentaje de Depreciacion \ 26,25%

Valor Reposicion \ $9.177,87
Valor Depreciado \ $ 2.409,19
Valor Final } $ 6.768,68

Valor Adoptado

Calculo Del Valor Por Estado De
Tipo De Construccion Portén 2
Edad 10
Vida Util 60
Edad En 26 De Vida 17%
Estado De Conservacion 8
Porcentaje de Depreciacion 26,25%
Valor Reposicion $ 72.894,60
Valor Depreciado $ 19.134,83
Valor Final $ 53.759,77
Valor Adoptado $ 747.863,42

Calculo Del Valor Por Estado De
Conservacion Segun Fitto Y Corvini

Tipo De Construccion \
Edad | 10
Vida Util | 60
Edad En % De Vida | 17%
Estado De Conservacion \ 3
Depreciacion \ 26,06%
Valor Reposicién | $194.713,94
Valor Depreciado \ $ 50.748,27

valor Final | $143.965,67
valor Adoptado | $144.000,00
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12. CALCULOS VALOR CULTIVOS

12.1 Soporte de los valores de cultivos y/o especies

COSTO ESTABLECIMIENTO UNIDAD COSTOS MANTENIMIENTO UNIDAD DESARROLLO PRODUCCION
PRIMER ANO ANO 1y 2 Afios | 3y 4 Afios 5y 6 Afios 7y 8 Afios |Mas de QAﬁos.
INSUMOS " (10 cm-20 (41cm-60 | (MAYOR A-60

DESCRIPCION | UN MANO DE OBRA INSUMOS (21cm-40 cm)

UNIDAD

(®[FAJEELEGECN Und | $ 30.000,00  $ 10.000,00 = $ 40.000,00 $ 5.000,00 $5.000,00 $ 10.000,00 2,00 $51.000,00 $5.100,00 $ 16.830,00 $ 33.660,00 $ 45.900,00 $ 51.000,00
Yarumo und  $ 40.000,00 $ 10.000,00 $ 50.000,00 $5.000,00 $5.000,00 $ 10.000,00 2 $61.200,00 $6.120,00 $20.196,00 $ 40.392,00 $55.080,00 $ 61.200,00
uUnd  $ 45.000,00 $ 10.000,00 $ 55.000,00 $5.000,00 $5.000,00 $ 10.000,00 2 $66.300,00 $6.630,00 $21.879,00 $ 43.758,00 $59.670,00 $ 66.300,00

EUNENYCIGHER Und | $ 70.000,00 $ 10.000,00 $ 80.000,00 $5.000,00 $5.000,00 $ 10.000,00 2 $91.800,00 $9.180,00 $30.294,00 $ 60.588,00 $82.620,00 $ 91.800,00
uUnd  $ 40.000,00 $ 10.000,00 $ 50.000,00 $5.000,00 $5.000,00 $ 10.000,00 2 $61.200,00 $6.120,00 $20.196,00 $ 40.392,00 $55.080,00 $ 61.200,00

Pinos Und $ 60.000,00 $5.000,00 $5.000,00 $ 10.000,00 2 $71.400,00 $7.140,00 $23.562,00 $ 47.124,00 $64.260,00 $ 71.400,00

Und  $ 65.000,00 $ 10.000,00 $ 75.000,00 $5.000,00 $5.000,00 $ 10.000,00 2 $ 86.700,00 $8.670,00 $28.611,00 $ 57.222,00 $78.030,00 $ 86.700,00

Vara Santa Und  $ 20.000,00  $ 20.000,00 = $ 40.000,00 $5.000,00 $5.000,00 $ 10.000,00 2,00 $51.000,00 $5.100,00 $ 16.830,00 $ 33.660,00 $ 45.900,00 $ 51.000,00
Und $ 60.000,00 $ 10.000,00 $ 70.000,00 $ 5.000,00 $ 5.000,00 $ 10.000,00 2 $81.600,00 $8.160,00 $26.928,00 $ 53.856,00 $73.440,00 $ 81.600,00

COSTO ESTABLECIMIENTO UNIDAD COSTOS MANTENIMIENTO UNIDAD DESARROLLO PRODUCCION
FRIMERARD D 1y 2Afos [ 3y 4Afios | 5y 6 Afos Mas de 9 Afios.

DESCRIPCION | UN| 'NSUMOS | \oDEOBRA|  TOTAL INsUMos | MANO DE TOTAL |AROS| TOTAL 10em-20 | 51 m-40 cm) (41 C-ED || (INCRALED
UNIDAD OBRA cm cm cm
Bambu u

nd $ 25.000,00 $ 25.000,00 $50.000,00 $5.000,00 $5.000,00 $ 10.000,00 2 $61.200,00 $6.120,00 $20.196,00 $ 40.392,00 $55.080,00 $ 61.200,00
Conﬁnua
PRODUCCION
N. PLANTAS 5 y 6 Afios TOTAL
POR HA BAMBU M2
(0} cm)
40.392,00 $ 2.019,60

DESARROLLO PRODUCCION
COSTO ESTABLECIMIENTO UNIDAD PRIMER [ (o0 e oo e a b ARO S,
1y 2 Afos Mas de 9 Arios |
pescripcion |un| "NSUMOS a0 bE oBRA umos | MANO TOTAL <tocm | 0CSM-20 | o) 40 cmy | (41CM-60 | (MAYOR A-60
UNIDAD cm) cm) cm)
Swingla s

15.000,00 $5.000,00 $ 5.000,00 $ 10.000,00 2 $25.500,00 $ 2550,00 $ 8.415,00 $ 16.830,00 $ 22.950,00 $ 25.500,00

Continda...

TOTAL

UNITARIO SWINGLA ML

0,20 5 $ 2.550,00 $ 12.750,00
Fuente: Remitirse a numeral 16.

12.2 Valores de cultivos y/o0 especies

VALOR
DESCRIPCION -. UNITARIO VALOR TOT.

Chlzo sabanero uUnd $ 33.660,00 538.560,00
Yarumo 8 Und $ 40.392,00 323.136,00
4 Und $ 43.758,00 175.032,00
1 Und $ 60.588,00 60.588,00
8
8

M2  $ 2.019,60 16.156,80
Und = $ 40.392,00 323.136,00

$
$
$
$
$
$
52 Und $47.124,00 $ 2.450.448,00
Und $57.222,00 $  114.444,00
$
$
$
$
$

Ml $ 12.750,00 5.635.500,00
6 Und $ 51.000,00 306.000,00
1 Und @ $ 81.600,00 81.600,00
10.024.600,80
10.024.600,80
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13.CONSIDERACIONES GENERALES.
4
El predio presenta frente sobre el corredor vial Villavicencio - Yopal.

La topografia que presenta el terreno del predio en general, que oscila entre el 0%
a 3%, la cual no limita su explotacion.

La capacidad del suelo y su clase agrologicas VII, pendiente plana.
El estado de mantenimiento de los pastos y la disponibilidad de aguas superficiales.

Para la determinacion del valor por hectarea de terreno asignado al inmueble, se
considero la condicién de uso actual, usos normativos y sus caracteristicas fisicas
observadas en el momento de la visita.

La informacion juridica, de &reas, anexos y elementos permanentes fueron tomados
de la ficha predial CVY-02-029.

El predio se encuentra alejado del casco Urbano del municipio a aproximadamente
6,3 Km.

Es importante resaltar que para la adopcion del justiprecio se tiene en cuenta que
el predio presenta frente sobre via y se tiene en cuenta que el predio posee una
gran extension en area.

Para el valor adoptado de terreno, se tomo el promedio del cuadro estadistico
expuesto en el numeral 10.1, teniendo en cuenta la similitud entre las ofertas de
mercado y la franja de terreno avaluada, en cuanto a sus condiciones fisicas
siguiendo lo estipulado en el articulo 10 de la resolucién 620 de 2.008 expedida por
el IGAC.

Los valores de construcciébn son tomados con base en presupuestos de obra
elaborados por la Lonja Colombiana de la Propiedad Raiz y soportados bajo la
revista Construdata Ed. 187.




AVALUO CVY-02-029

14. RESULTADO DEL AVALl’JO| —

DEPARTAMENTO:  Meta.

MUNICIPIO: Cumaral.
VEREDA: Chepero.
FICHAPREDIAL:  CVY-02-029.
DIRECCION: Chepero.

PROPIETARIO: Giancarlo Limiti Rodriguez y Otros.

< < AREA VALOR
=\ DESCRIPCION AFECTADA UNITARIO VALOR TOTAL

TERRENO - Area Requerida
Unidad Area

- ) . m2 5.872,59 $ 6.500,00 $ 38.171.835,00
Fisiografica 1 Requerida

Total Terreno $ 38.171.835,00
CONSTRUCCIONES
No posee construciones $ 0,00
Total Construcciones $ 0,00
CONSTRUCCIONES ANEXAS
1 Portén 1 Und 1,00 $2.016.019,00  $ 2.016.019,00
2 Portén 2 Und 1,00 $ 747.863,42 $ 747.863,42
3 Canal Und 12,00 $ 144.000,00 $ 1.728.000,00
Total Anexos $ 4.491.882,42
CULTIVOS Y/0O ELEMENTOS PERMA NENTES
S EEES Elementos permanentes Valor Global $ 10.024.600,80
Permanentes
$ 10.024.600,80
$ 52.688.318,22

TOTAL AVALUO DE LA FRANJA AFECTADA (VALOR ADOPTADO) $ 52.688.318,00

Son: Cincuenta y Dos Millones Seiscientos Ochenta y Ocho Mil Trescientos Dieciocho

Pesos M.L.
Gabriel Sarmiento Arango Héctor Barahona Guerrero
Representante Legal Director de Avaluos
Miembro Lonja Colombiana N° 001 R.A.A N° AVAL-19114869

Miembro Lonja Colombiana N° 002

Luis F. Sanabria Vanegas
Avaluador

R.A.A. N° AVAL-1032435523
Miembro Lonja Colombiana de la Propiedad Raiz N° 038
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15.FOTOGRAFIAS —

Vista Panoramica del Sector Vista Panoramica del Predio 1

Vista del Predio

Vista Panoramica del Predio 2
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Vista Portén (Pol) Vista Porton (Po2)

Registro Especies Vegetales Registro Especies Vegetales
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16. Informacion Anexa. _

16.1 Fuentes Valores de Cultivos.

FUENTE BASE ESTUDIO

Chizo sabanero Vivero Tierra Negra Tel 4440855
Yarumo Vivero Tierra Negra Tel 4440855

Palma Moriche ESTUDIO DE COSTOS DE MADERABLES
2013 disponible en :
vuf. minagricultura.gov.co/Documents/I
nformacién Forestal/ESTUDIO DE Valor elementos permanentes
COSTOS ESPECIE REGION. pdf y/o cultivos realizado por la
Lonja Colombiana de la
Propiedad Raiz - 2018
Vivero Tierra Negra Tel 4440855

Vara Santa

ESTUDIO DE COSTOS DE MADERABLES
2013 disponible en :
vuf. minagricultura.gov.co/Documents/I
nformacion Forestal/ESTUDIO DE
COSTOS ESPECIE REGION. pdf

16.2 Liquidacion dafio emergente y lucro cesante.

- El célculo de notariado y registro sera liquidado por el consorcio vial 4g llanos.
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ACTA DE COMITE TECNICO
AVALUO COMERCIAL RURAL
CVY - 02-029

En la ciudad de Bogot4, D.C. A los treinta (30) dias del mes de mayo de 2.019, se reunieron en las oficinas
de la Corporacion Registro de Avaluadores y Lonja Colombiana de la Propiedad Raiz, los
miembros del Comité Técnico para aprobar el avalio comercial solicitado por la Concesionaria Vial del
Oriente, del predio denominado Chepero en el Municipio de Cumaral (Meta), elaborado y presentado
por el avaluador Luis Fernando Sanabria Vanegas.

= < AREA VALOR
DESCRIPCION AFECTADA | UNITARIO VALOR TOTAL

TERRENO - Area Requerida

_ Unidad Area m2 587259  $6.500,00  $ 38.171.835,00
Fisiografica 1 Requerida
$ 38.171.835,00
CONSTRUCCIONES
No posee construciones $ 0,00
$ 0,00
CONSTRUCCIONES ANEXAS
1 Portén 1 Und 1,00 $ 2.016.019,00  $ 2.016.019,00
2 Portén 2 Und 1,00 $ 747.863,42 $ 747.863,42
3 Canal Und 12,00 $ 144.000,00 $ 1.728.000,00
$ 4.491.882,42
CULTIVOS Y/0O ELEMENTOS PERMA NENTES
2 ETETRS Elementos permanentes Valor Global $ 10.024.600,80
Permanentes
$ 10.024.600,80
$ 52.688.318,22

TOTAL AVALUO DE LA FRANJA AFECTADA (VALOR ADOPTADO) $ 52.688.318,00

El valor total del inmueble aprobado por el Comité técnico es de Son: Cincuenta y Dos Millones
Seiscientos Ochenta y Ocho Mil Trescientos Dieciocho Pesos M.L. ($52°688.318,00).

Se firma en Bogota D.C. A los a los treinta (30) dias del mes de mayo de 2.019.

Gabriel Sarmiento Arango Héctor Barahona Guerrero
Representante Legal Director de Avallos
R.A.A N° AVAL-19163731 R.A.A N° AVAL-19114869
Miembro Lonja Colombiana N° 001 Miembro Lonja Colombiana N° 002
Luis F. Sanabria Vanegas Tulio Hernan Rodriguez Moreno
Avaluador Comité Técnico
R.A.A. N° AVAL-1032435523 R.A.A. N° AVAL-79057452

PBX. 635 4102 M CRA. 49AN0.9435 M
WWW.LONJACOLOMBIANADEPROPIEDADRAIZ.COM
NIT. 900.026.367-5

CORPORACION REGISTRO DE AVALUADORES Y LONJA COLOMBIANA DE LA PROPIEDAD RAIz
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