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PUBLICACION DE AVISO ALCANCE A LA OFERTA FORMAL DE COMPRA
AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA - ANL.
CONCESIONARIA UNION VIAL CAMINO DEL PACIFICO S.A.S.

AVISO 076 DE FECHA CINCO (05) DE FEBRERO DE 2026.

La AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI, Agencia Nacional Estatal de
Naturaleza Especial, del sector descentralizado de la Rama Ejecutiva del Orden Nacional,
adscrita al Ministerio de Transporte, segun Decreto 4165 del 03 noviembre de 2011; entidad
con personeria juridica, patrimonio autbnomo e independencia administrativa, financiera y
técnica, con el objeto de planear, coordinar, estructurar, contratar, ejecutar, administrar y
evaluar proyectos de concesiones y otras formas de Asociacion Publico Privada - APP,
suscribié con la CONCESIONARIA UNION VIAL CAMINO DEL PACIFICO S.A.S,, el
contrato de concesion bajo esquema de APP No. 004 de 2022, para efectos de ejecutar el
proyecto NUEVA MALLA VIAL DEL VALLE DEL CAUCA-CORREDOR:
BUENAVENTURA- LOBOGUERRERO-BUGA; delegando a la Concesionaria Vial la
adquisicion de las franjas de terreno requeridas para la ejecucion de las actividades, en
virtud de las disposiciones contenidas en el Apéndice Técnico 7 y demas apéndices del

contrato.

En virtud de lo anterior y de conformidad con el articulo 69 de la Ley 1437 de 2011
(CPACA), la CONCESIONARIA UNION VIAL CAMINO DEL PACIFICO S.A.S.

HACE SABER:

Que el dia veintisiete (27) de noviembre de 2025, mediante el Oficio BLB-ALCOFC-277,
se libré Acto administrativo de alcance a la Oferta Formal de Compra BLB-OFC-277, del
fecha veintinueve (29) de octubre de 2024, dirigido al sefior RAFAEL HOYOS GALVEZ,
identificado con la cédula de ciudadania numero 1.530.627, en calidad de titular del derecho
real de dominio del predio en cuestién, identificado internamente como BLB-06-004, con la
finalidad de adquirir una franja de terreno adicional, de un predio de mayor extensién, para
el Proyecto Vial Nueva Malla Vial del Valle del Cauca-Corredor: Buenaventura-

Loboguerrero-Buga; contenido descrito a continuacion:
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Buga, Valle del Cauca, veintisiete (27) de noviembre de 2025.

Sefior,

RAFAEL HOYOS GALVEZ.

Predio denominado “CASA LOTE"

Corregimiento de Cérdoba

Distrito Especial de Buenaventura.

Distrito Especial, Industrial, Portuario, Biodiverso y Ecoturistico de Buenaventura.

Referencia: Contrato de Concesién bajo el esquema de APP 004, suscrito el 29 de agosto de 2022,
Proyecto: “Nueva Malla Vial del Valle del Cauca - Corredor: Buenaventura-
Loboguerrero-Buga”.

Asunto: Oficio por el cual se dispone realizar alcance a la Oferta Formal de Compra BLB-
OFC-277, del veintinueve (29) de octubre de 2024, sobre la adquisicién de una franja
de terreno del predio denominado: denominado “CASA LOTE", ubicado en el
corregimiento de Cérdoba, Distrito Especial, Industrial, Portuario, Biodiverso y
Ecoturistico de Buenaventura, Departamento del Valle del Cauca; identificado con
Nimero Predial Nacional 76-109-00-01-00-00-0002-0198-0-00-00-0000, Matricula
Inmobiliaria 372-19791, de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Buenaventura, Valle del Cauca. BLB-06-004.

Cordial saludo,

Teniendo en cuenta que, con posterioridad a la notificacién del Oficio de Oferta Formal de Compra mencionado
en el asunto, se incrementé el requerimiento predial y se actualizé el inventario de afectacion, esto de
conformidad con el ajuste realizado, en razén al desarrollo del urbanismo referente al puente peatonal NO.05
de la Unidad Funcional 6, de conformidad a lo establecido en el “Informe de obras complementarias unidad
funcional 6" el cual cuenta con concepto de no objecion del ente interventor segin el concepto R-06-
2025011600142, del 16 de enero de 2025, razén por la cual es necesario adquirir |a totalidad del predio. Por
consiguiente, es procedente dar alcance a la Oferta Formal de Compra, en observancia de lo previsto en el
Capitulo V Seccion 5.7, literal (b) del Apéndice Técnico 7 del Contrato de Concesion de la referencia, en los
siguientes términos:

Como es de conocimiento general, la Agencia Nacional de Infraestructura — ANI, agencia nacional estatal de
naturaleza especial creada por el Decreto 4165 de 03 de noviembre de 2011, mediante el cual se cambi6 la
naturaleza juridica y denominacion del antes Instituto Nacional de Concesiones — INCO, suscribié con la
Concesionaria Unién Vial Camino del Pacifico S.A.S., identificada con NIT 901621257-9, el Contrato de
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Concesion APP 004 de 2022, cuyo objeto es el otorgamiento de una concesion para que la misma, por su
cuenta y riesgo adelante la financiacion, elaboracion de estudios y disefos definitivos, gestion ambiental,
gestion predial, gestion social, construccion, rehabilitacion, operacion y mantenimiento del “Proyecto Nueva
Malla Vial del Valle del Cauca - Corredor: Buenaventura — Loboguerrero — Buga®, celebrado bajo el esquema
de Asociacion Pablico Privada, conforme lo dispuesto en la Ley 1508 de 2012, reglamentada por el Decreto
1467 de 2012, este Ultimo modificado por el Decreto 2043 de 2014, en concordancia con lo dispuesto por la
Ley 1955 de 2019 y el documento integrante de dicha Ley “Bases del Plan Nacional de Desarrollo 2018 - 2022:
Pacto por Colombia, pacto por la equidad”, donde se determiné el esquema de Asociaciones Plblico Privadas,
en virtud del cual se desarrollara el proyecto en mencién, como parte de la modernizacion de Infraestructura de
Transporte en Colombia.

El articulo 58 de la Constitucion Politica, preserva la propiedad privada y los derechos adquiridos con arreglo a
las leyes civiles. Esta proteccion, comin a todo régimen constitucional que reconoce la primacia de los derechos
individuales, no es absoluta, implicando necesariamente obligaciones para los duefios de la tierra e imponiendo
cargas orientadas a satisfacer el bienestar de la colectividad. Fue asi como se establecié que, por razones de
utilidad puablica o de interés social, el Estado puede privar coactivamente de la titularidad de un determinado
bien a un particular, de acuerdo con un procedimiento especifico y previo el pago de una indemnizacién. El
fundamento constitucional de la expropiacién parte de dos presupuestos que se relacionan entre si, por una
parte, en el poder del Estado, en aras de la prevalencia del interés general que representa para obtener todos
aquellos bienes pertenecientes a cualquier particular que sean necesarios para garantizar el cumplimiento de
los objetivos estatales y de sus asociados. Por otra parte, el caracter no absoluto del derecho de propiedad,
pues tiene como limitante el interés general ante el cual debe ceder.

Conforme al fundamento constitucional previamente citado, la Concesionaria, como delegataria de la Agencia
Nacional de Infraestructura - ANI, a través de la figura de delegacion de la gestion predial contemplada en el
articulo 34 de la Ley 105 de 1993, en cumplimiento de la estipulacion contractual establecida en la seccién 7,
numeral 7.1, literal (a), del Contrato de Concesion, requiere adquirir areas de terreno para la construccién de la
via, mediante el proceso de enajenacion voluntaria directa y/o expropiacion judicial, respecto de los inmuebles
requeridos por motivos de utilidad publica, esto en consonancia con la Ley 9 de 1989, modificada por la Ley
388 de 1997, que regulan el procedimiento de Enajenacion Voluntaria Directa y Expropiacion de bienes y dicta
otras disposiciones. A su vez, el literal e), articulo 58, Ley 388 de 1997, establecié: “Para efectos de decretar
su expropiacion y ademas de los motivos determinados en otras leyes vigentes se declara de utilidad pablica o
interés social la adquisicion de inmuebles para destinarlos a los siguientes fines: “(...) e) Ejecucién de
programas y proyectos de infraestructura vial y de sistemas de transporte masivo; (...)". Consecuentes con lo
anterior la Ley 1682 de 2013, adopta medidas y disposiciones para los proyectos de infraestructura de
transporte y concede facultades extraordinarias; especificamente, el Capitulo |, determina los criterios y
parametros del proceso de Gestion y Adquisicion Predial, y en ese mismo orden, el articulo 19, de la Ley 1682
de 2018, determina: “Definir como un motivo de utilidad publica e interés social la ejecucion y/o desarrollo de
proyectos de infraestructura del transporte a los que se refiere esta Ley, asi como el desarrollo de las actividades
relacionadas con su construccion, mantenimiento, rehabilitacion o mejora, quedando autorizada la expropiacion
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administrativa o judicial de los bienes e inmuebles urbanos y rurales que se requieran para tal fin, de
conformidad con el articulo 58 de la Constitucién Politica.” Asi mismo, la Ley 1882 de 2018, adiciona, modifica
y dicta disposiciones orientadas a fortalecer la Contratacion Puablica en Colombia, la Ley de infraestructura y
otras disposiciones, especificamente modificando el articulo 22, el paragrafo 2 del articulo 24, el articulo 25, el
articulo 27 y el paragrafo 23 de la Ley 1682 de 2013. Asi las cosas, la Agencia Nacional de Infraestructura
- ANI, declaré de utilidad publica e interés social, el corredor Buenaventura-Loboguerrero- Buga, mediante
Resolucién 20222000005835, del 06 de mayo de 2022.

Dentro de este marco normativo, por motivos de utilidad puablica y con destino al proyecto de la referencia, la
Agencia Nacional de Infraestructura — ANI, requiere la adquisicion de un area de terreno adicional a
segregarse de NOVENTA Y SEIS COMA DOCE METROS CUADRADOS (96,12 m?) del predio identificado en
el asunto, conforme a la afectacion de la Ficha Predial BLB-06-004 (se anexa copia); en consecuencia, el area
de terreno total requerida corresponde a CIENTO OCHENTA Y DOS METROS CUADRADOS METROS
CUADRADOS (182,00 m?), junto con las construcciones principales, construcciones anexas, cultivos y/o
especies descritas en la Ficha Predial aludida. El area requerida se encuentra debidamente delimitada y
alinderada segun los estudios y disefios del proyecto, dentro de las abscisas: Inicial: Km 22+829,71 D y Final
Km 22 + 836,53 D, de la Unidad Funcional No. 6 del proyecto.

El valor de la oferta inicial asciende a la suma de OCHO MILLONES QUINIENTOS CINCUENTA MIL
DOSCIENTOS OCHO PESOS MONEDA CORRIENTE ($8.550.208). Asi las cosas, el alcance por el area de
terreno adicional, construcciones principales y construcciones anexas, objeto de adquisicion, es un por un valor
de SIETE MILLONES SEISCIENTOS SIETE MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y UN PESOS MONEDA
CORRIENTE ($7.607.861).

En consecuencia, el valor total de la Oferta Formal de Compra asciende a la suma de DIECISEIS MILLONES
CIENTO CINCUENTA Y OCHO MIL SESENTA Y NUEVE PESOS MONEDA CORRIENTE ($16.158.069),
discriminado conforme el informe de Avalto Version 1 y Alcance No. BLB-06-004.

Para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 13 de la Ley 9* de 1989, el articulo 61 de la Ley 388 de
1997 y su Decreto Reglamentario 1420 de julio 24 de 1998, y los articulos 25 y 37 de la Ley 1682 de 2013
modificado por el articulo 6° de la Ley 1742 de 2014, se anexa el informe de Avaltio Comercial Corporativo con
Comité Técnico de fecha quince (15) de agosto de 2025, elaborado por la Corporacién Lonjas Inmobiliarias de
Avaluos de Colombia.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 25 de la Ley 1682 de 2013 modificado por el articulo 10 de la Ley
1882 de 2018, usted cuenta con un término de quince (15) dias habiles contados a partir de la notificacion del
presente alcance a la oferta para manifestar su voluntad en relacién con la misma, bien sea aceptandola, o
rechazandola.

Elingreso obtenido por la enajenacion de los inmuebles requeridos por motivos de utilidad publica no constituye,
para fines tributarios, renta gravable ni ganancia ocasional, siempre y cuando la negociacion se produzca por
la via de la enajenacion voluntaria, de acuerdo con lo dispuesto por el inciso 4° del articulo 15 de la Ley 9° de
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1989.

Por ofra parte, segun el articulo 25 de la Ley 1682 de 2013 modificado por el articulo 10 de la Ley 1882 de
2018, sera obligatorio iniciar el proceso de expropiacion si transcurridos treinta (30) dias habiles después de
la notificacion del alcance a la oferta de compra, no se ha llegado a un acuerdo formal para la enajenacion
voluntaria, contenido en un contrato de promesa de compraventa y/o escritura publica; en estos mismos
términos, se entendera que el propietario o el poseedor del predio renuncia a la negociacion cuando: a) Guarde
silencio sobre la oferta de negociacion directa, b) Dentro del plazo para aceptar o rechazar la oferta no se logre
acuerdo, o ¢) No suscriba la escritura o la promesa de compraventa respectiva en los plazos fijados en la
presente ley por causas imputables al mismo.

En caso de no llegarse a un acuerdo en la etapa de enajenacién voluntaria, el pago del predio sera cancelado
dentro de la etapa de expropiacion judicial o administrativa, de forma previa, teniendo en cuenta el avalto
catastral y la indemnizacién calculada al momento de la oferta de compra, segun lo dispuesto por el inciso 3°
del articulo 37 de la Ley 1682 de 2013. En este caso, el valor catastral que se tenga en cuenta para el pago
sera proporcional al area requerida a expropiar y el titular no sera beneficiario de las exenciones tributarias
contempladas en el inciso 4° del articulo 15 de la Ley 9* de 1989.

De conformidad con lo dispuesto en el inciso 4° del articulo 61 de la Ley 388 de 1997, en concordancia con el
articulo 13 de la Ley 9* de 1989, la notificacion del presente acto se realiza con sujecion a las reglas del Codigo
de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, y no dara lugar a recursos en sede
administrativa.

Igualmente, para dar cumplimiento al mismo articulo 13 de la Ley 9* de 1989, el presente oficio quedara inscrito
en el correspondiente folio de matricula inmobiliaria dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a su
notificacion; a partir de entonces el bien quedara fuera del comercio y ninguna autoridad podra conceder licencia
de construccion, de urbanizacién, o permiso de funcionamiento por primera vez para cualquier establecimiento
industrial o comercial sobre el inmueble objeto de la oferta de compra. Los que se expidan no obstante esta
prohibicién, seran nulos de pleno derecho.

Esperamos contar con su aceptacion dentro del término legal contemplado, para lo cual podra dirigir su
respuesta a la Oficina de Gestion Predial de la Concesionaria Unién Vial Camino del Pacifico S.A.S., ubicada
en la carrera 12 No. 35 sur 10, Guadalajara de Buga, Departamento Valle del Cauca, o contactarse al nimero
telefonico 3112212856, o electronicamente a los correos: cfpaz@sacyr.com, dferaso@sacyr.com y
ejobandom@sacyr.com

Se anexa para su conocimiento: (i) Informe Técnico de Avalio Comercial Corporativo con Comité Técnico, de
fecha quince (15) de agosto de 2025, elaborado por la Corporacién Lonjas Inmobiliarias de Avallos de
Colombia, documento que contiene la explicacion y desarrollo de la metodologia utilizada para la determinacién
del valor correspondiente al predio denominado internamente como BLB-06-004; ii) Ficha y plano predial del
inmueble a adquirir, no objetado por el Interventor; iii) Portafolio inmobiliario; y, iv) Compendio normativo del
marco regulatorio, del procedimiento de adquisicion de las areas requeridas para la ejecucion de obras publicas.
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El presente acto administrativo rige a partir de su notificacion y de acuerdo con lo preceptuado en el Capitulo 5
“Enajenacion Voluntaria®, seccion 5.7., literal (b) del Apéndice Técnico nimero siete (07), da alcance y se
adiciona a la Oferta Formal de Compra.

Agradecemos la atencion que le brinde a la presente.

Cordialmente,

Firmado digitalmente por

MIGUEL ANGEL mGUEL ANGEL ACOSTA

510

ACOSTA OSIQ/ ~eetigz025.12000757:30
0500

MIGUEL ANGEL ACOSTA 0SIO

Representante Legal

CONCESIONARIA UNION VIAL CAMINO DEL PACIFICO S.A.S.
Firma delegataria Agencia Nacional de Infraestructura — ANI

Proyects:  D.Mera UM

»
Reviss: ¢ paz A
Aprobé: E. Obando.
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Que el dia 29 de enero de 2026, se publico el Oficio de Citacion BLB-ALCIT-277, del 26 de
noviembre de 2025, con la finalidad de lograr la comparecencia del destinatario del oficio, quien
ostenta la calidad de titular del derecho real de dominio del predio identificado internamente
como BLB-06-004, para efectos de surtir la notificacion personal del Oficio de Alcance a la
Oferta Formal de Compra BLB-ALCOFC-277, en el modo, tiempo y lugar indicado en el referido
documento.

El mencionado Oficio de Citacion, fue remitido, el dia dos (02) de diciembre de 2025, con nimero
de guia CU005430965CO0; a través de la empresa de mensajeria certificada Servicios Postales
Nacionales S.A, no obstante, no se logré la entrega fisica a su destinatario, generando el
respectivo certificado de devolucion.

Ahora bien, con el fin notificar el mencionado Acto administrativo de Alcance a la Oferta formal
de compra BLB-ALCOFC-277, a alguna otra persona, o terceros indeterminados que acrediten
interés, de conformidad con lo previsto en el inciso segundo, articulo 69 de la Ley 1437 de 2011
(CPACA), en concordancia con el numeral 5.6. inciso (d) Capitulo V del Apéndice Técnico 7
“Gestion Predial” del Contrato de Concesion bajo esquema de APP No. 004 de 2022, se procede
a realizar la notificacion por aviso de la Oferta Formal de Compra mencionada y publicarlo en
las paginas web www.ani.gov.co y www.caminodelpacifico.com; asi como fijarlo, por el término
de cinco (5) dias, en la cartelera de la oficina de gestion predial, de la CONCESIONARIA UNION
VIAL CAMINO DEL PACIFICO S.A.S., ubicada en la carrera 12 No. 35 sur 10, Quebradaseca,
Guadalajara de Buga, Departamento del Valle del Cauca

De conformidad con lo dispuesto en el inciso 4 del articulo 61 de la ley 388 de 1997 y el articulo
75 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, contra la
Oferta Formal de Compra no procede recurso alguno en sede administrativa.

FIJADO EN UN LUGAR VISIBLE DE LAS OFICINAS DE LA CONCESIONARIA UNION
VIAL CAMINO DEL PACIFICO S.A.S., Y EN LAS PAGINAS WEB REFERIDAS.
EL CINCO (05) DE FEBRERO DE 2026 A LAS 8.00 A.M.
DESFIJADO EL ONCE (11) DE FEBRERO DE 2026 A LAS 6:00 P.M

ESTEBAN JOSE Firmado digitalmente
por ESTEBAN JOSE

OBANDO MERA 0gaANDO MERA

ESTEBAN JOSE OBANDO MERA.
Director Predial y de Reasentamientos.
CONCESIONARIA UNION VIAL CAMINO DEL PACIFICO S.A.S
Anexo(s): Ficha Técnica y Plano Predial, Informe del Avalio comercial, portafolio inmobiliario y la transcripcion completa de las normas que
regulan el procedimiento de adquisicion predial para la ejecuciéon de obras publicas y expropiacién.

Revis6:  C. Paz. Proyecto: D. Mera.DH
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Calle 99 No 14-49 Piso 4 Torre EAR
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1. INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITANTE: Concesionaria Union Vial Camino Del Pacifico, el dieciocho (18)
de junio de 2025.

1.2. TIPO DE INMUEBLE: Rural - Lote de terreno.

1.3. TIPO DE AVALUO: Avaltio comercial corporativo.

1.4. MARCO JURIDICO: En la realizacion de este estudio hemos tenido en cuenta los
parametros establecidos en la Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Ley 1682 de 2013,
Ley 1673 de 2013, Decreto 1170 de 2015, Decreto 2181 de 2006, Decreto 556 de
2014, Resolucion IGAC 620 de 2008, Resolucion 898 de 2014, Resolucion 1044
de 2014, Resolucion IGAC 316 de 2015 y demas normatividad legal vigente en
materia de avaluos.

1.5. DEPARTAMENTO: Valle del Cauca.

1.6.  MUNICIPIO: Buenaventura.

1.7. VEREDA O CORREGIMIENTO: Cérdoba

1.8. DIRECCION DEL INMUEBLE: CS LO.

1.9. ABSCISADO DE AREA REQUERIDA: Abscisa inicial 22+829.71 Km D y abscisa
final 22+836.53 Km D.

1.10. USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspeccion del predio se
encontré que tiene uso Lote.

1.11. USO POR NORMA: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por
la Secretaria de Planeacion e Infraestructura Municipal de Buenaventura — Valle
Del Cauca, la clasificacion del predio es Residencial Rural.

1.12. INFORMACION CATASTRAL PREDIO:

Cedula. Catastral actual 76-109-00-01-00-00-0002-0198-0-00-00-0000
Area de terreno 0 Ha 320.00m2
Area de construccion 0.0m2
Avaluo Catastral Aho 2024 $2.818.000

Fuente: Certificado Catastral Nacional IGAC (Ver anexo 5.2).
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1.13. FECHA DE VISITA AL PREDIO: 14 de agosto de 2025.
1.14. FECHA DE INFORME DE AVALUO: 15 de agosto de 2025.

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS
- Ficha Predial del PREDIO BLB-06-004 con fecha de elaboracion del dia
06 de junio de 2025.
- Estudio de titulos del PREDIO BLB-06-004.
- Concepto de Uso del Suelo del PREDIO BLB-06-004

DOCUMENTOS CONSULTADOS
- Estudio de titulos de PREDIO BLB-06-004.
- Certificado Catastral IGAC.

3. INFORMACION JURIDICA

3.1. PROPIETARIOS:
e RAFAEL HOYOS GALVEZ C.C. 1.530.627

3.2. TITULO DE ADQUISICION:
) Resolucion 00865 del 30 DE ABRIL DE 1991, Expedida por el Instituto
colombiano de la Reforma Agraria Regional Valle del Cauca.
(Adjudicaciéon de Baldios).

3.3. MATRICULA INMOBILIARIA: 372-19791 oficina de registro de instrumentos
publicos de Buenaventura.

3.4. OBSERVACIONES JURIDICAS: Se evidencia que, sobre el inmueble objeto de
estudio, se encuentra vigente la siguiente medida cautelar: Oferta formal de
compra en bien rural constituida mediante oficio BLB-INS-277 del tres (03) de
marzo de 2025, expedida por Unién Vial Camino del Pacifico, en favor de la
Agencia Nacional De Infraestructura — ANI. Acto juridico registrado en la
anotacién No 002 del Folio de Matricula Inmobiliaria de la oficina de Registro e
Instrumentos Publicos de Buenaventura.

De igual manera, el Folio de Matricula Inmobiliaria 372-19791, a la fecha, no
registra anotacion, la cual indique la inclusion del predio en el registro de tierras
despojadas y abandonadas forzosamente, en procesos de restitucién, en los
términos de la Ley 387 de 1997 y el Decreto 2007 de 2001, asi como la existencia

de procesos de extincion de dominio.
Fuente: Estudio de titulos del predio BLB-06-004.
Nota: El presente resumen no constituye un estudio juridico de los titulos.
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4, DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

4.1. DELIMITACION DEL SECTOR: El predio esta ubicado en la vereda Cérdoba del
municipio de Buenaventura que se ubica geograficamente al oriente del perimetro
urbano de municipio de Buenaventura, que limita al norte Bajo Calima, al occidente
con la bahia de buenaventura y al sur con el municipio de Buenaventura.

LOCALIZACION DEL MUNICIPIO DE BUENAVENTURA- VALLE DEL
CAUCA

EL CRUCERQ T o L
ado @ " S T
Lt g > P

Gamboa

VILLA
ESTELA

:Buenaventura =

Fuente: Google Maps, Consulta: 15 de agosto de 2025,
https://www.google.com/maps/place/Buenaventura+Valle+del+Cauca

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE: En el municipio su desarrollo econémico depende
principalmente de las actividades portuarias, turismo, pesca, explotacién de
madera y desarrollo de la explotacion agricola.!

4.3. TOPOGRAFIA: La superficie del sector es de topografia ondulada con pendientes
entre 8-25%.

4.4. CARACTERISTICAS CLIMATICAS: El sector donde se localiza el predio objeto
de estudio, se ubica en un piso térmico calido humedo. La temperatura promedio
del municipio de Buenaventura es de 28 °C y una altura promedio de 7 m.s.n.m. 2

4.5. CONDICIONES AGROLOGICAS: El area requerida se encuentra en la Unidad
Cartografica MQATf2, y cuenta con las siguientes caracteristicas:

1 Péagina Alcaldia de Buenaventura https://www.Buenaventura.gov.co/mapas-459241/division-veredal
2 Instituto Geografico Agustin Codazzi — Subdireccion de Agrologia. Estudio General de suelos del Departamento del
Valle. Clasificacion de las tierras por su capacidad de uso, Bogota D.C. , 1994.
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TIPO DE

PISO i i CARACTERISTICAS 5
SUgLO CLIMA LITOLOGIA TAXONOMIA SUELOS EROSION
Templado Cenizas Typic Dystrudepts, Suelos Profundos, textura fina,
MQAf2 mp volcéanicas y rocas Typic Hapludands, fuertemente &cido, bien drenado 2
Humedo . . - . .
igneas Typic Fulvudands udico y baja saturacion.

Fuente: Estudio General de suelos del Departamento del Valle Del Cauca. Clasificacion de las
tierras por su capacidad de uso, Bogota D.C. ,1994. IGAC — Subdireccion de Agrologia.

UCSuelo
LI MQAf2
1 LUAe2
1 LUAf

4.6. SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con la disponibilidad de los servicios
de acueducto, energia eléctrica, los cuales se encuentran en pleno uso en los
predios donde se encuentran viviendas, los demas lotes no cuentan aun con la
respectiva conexion, la disposicion final de aguas negras se realiza en pozo
séptico individualizado para cada inmueble.

4.7. SERVICIOS COMUNALES: Los servicios de educacion, asi como los servicios
basicos de salud, asistencias técnicas y financieras se encuentran en la cabecera
urbana del municipio de Buenaventura.

4.8. ViIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: El sector se ubica al oriente del perimetro
urbano del municipio de Buenaventura, por lo cual es de facil acceso tanto
vehicular como peatonal, al predio se puede acceder en servicio particular,
publico individual (taxi) y/o mototaxi y publico colectivo (rutas intermunicipales
y veredales), a cualquier hora prestados desde el centro del municipio, cuenta
con una frecuencia de transporte aproximada de 10 minutos.
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5. REGLAMENTACION URBANISTICA

51. NORMA URBANISTICA APLICADA: De conformidad con el Plan de
Ordenamiento Territorial del Municipio de Buenaventura — Valle del Cauca,
aprobado mediante el acuerdo 03 de 2001 “Por medio del cual se adopta el Plan
de Ordenamiento Territorial del municipio de Buenaventura” y el certificado de uso
del suelo expedido por la Secretaria de Planeacién e Infraestructura del municipio
de Buenaventura, el predio objeto de avaluo se encuentra clasificado como suelo
Rural el cual tiene asignado el uso normativo Residencial Rural. No obstante, al
verificar el cruce cartografico del PBOT vigente del municipio de Buenaventura, se
evidencia que la franja requerida se encuentra en el uso normativo Bosque
protector productor (Ver anexo 15.3 — Certificacion uso del suelo).

SIMBOLO PROPUESTA

BO50uE PROTECTOR - PRODUCTOR
(LEY Za DE 19540

I0hA DE VARGLAR, ESTUARIDS Y ESTERDS
{LEY Za DE 1050) - ESPACID FuBLICO

iof DOWAS AQROFORESTALES EW LAS VEGAS
o DE WOS RIDG APARTIR DE W05 20 DE FRAWJA
- FORESTAL PROTECTORA - (LEY 22 DE 18580

ey

Fuente: Plano Usos del suelo - secretaria de Planeacion e Infraestructura Municipal de Buenaventura.

De conformidad con el Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de
Buenaventura, se establece lo siguiente:

PRINCIPAL CONDICIONADO PROHIBIDO
USO PRINCIPAL- | USO COMPATIBLE: Ecoturismo, viveros uUsosS NO PERMITIDOS:
Para los bosques | aprovechamiento y transformacién primaria de | Establecimientos.
productor productos forestales, aprovechamiento de productos | residenciales, urbanizaciones
protector: secundarios del bosque investigacion, | multifamiliares establecimientos
Conservacién aprovechamientos domeésticos. revegetalizacion y | especiales clase 1 y
activa reforestacion Los aprovechamientos comerciales | establecimientos industriales

forestales estarian sujetos a las determinaciones de las
autoridades ambiental y supeditados al estatuto de
bosques y flora silvestre del Valle del Cauca en armonia
con las disposiciones de la Ley 70 de y sus Decretos
reglamentarios 1993

Fuente: POT - Municipio de Buenaventura — Valle del Cauca.
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6. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

6.1. UBICACION: Se trata de un predio ubicado en la vereda Cérdoba del municipio
de Buenaventura, el cual se accede mediante la via Buga - Buenaventura, al
nororiente del perimetro urbano del Municipio de Buenaventura — Valle Del
Cauca.

UBICACION DEL PREDIO

Fuente: Google Earth, Consulta: 15 de agosto de 2025.

6.2. AREA DEL TERRENO: El predio objeto de avalio presenta las siguientes
dimensiones respecto a su terreno:

AREA TOTAL TERRENO: 182.00 m?
AREA REQUERIDA: 182.00 m?
AREA REMANENTE NO DESARROLLABLE: 0.00 m?
AREA SOBRANTE 0.00 m?
AREA TOTAL REQUERIDA: 182.00 m?

Fuente: Ficha predial BLB-06-004.
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6.3. LINDEROS: Los linderos del area de adquisicidon se relaciona a continuacion:

LINDEROS LONGITUD COLINDANTES
ZONA DE CARRETERA VIA BUENAVENTURA -

NORTE 7-50m LOBOGUERRERO (4001)

SUR 6.18 m LAURA ELISA QUISTIAL CUARAN (5 A 6)

PREDIO SIN ANTECEDENTE REGISTRAL Y/O TITULAR DE
DERECHO (2 A 4) 76-109-00-01-00-00-0002-0200-0-00-00-
ORIENTE 26.29 m 0000. CONSEJO COMUNITARIO DE LA COMUNIDAD
NEGRA DE CORDOBA Y SAN CIPRIANO (4 A 5)
76-109-00-01-00-00-0002-1924-0-00-00-0000
OCCIDENTE 25.04 m JUANA CORDOBA ROSERO (6 A 1)
Fuente: Ficha predial BLB-06-004.

6.4. VIAS DE ACCESO AL PREDIO: Al predio objeto de avaltio se accede por la via
que comunica a Buenaventura con Buga, la cual se encuentra pavimentada, en
buen estado de conservacion y con una calzada en cada sentido.

6.5. SERVICIOS PUBLICOS: De acuerdo con la visita de campo se verificé que la
franja objeto de avaluo no cuenta con acometidas de servicios publicos basicos.

6.6. UNIDADES FISIOGRAFICAS: La franja del area requerida presenta la siguiente
unidad fisiografica:

UNIDAD AREA ]
FISIOGRAFICA (m2) TOPOGRAFIA USO ACTUAL NORMA

1 182.00 | Ondulada 8-25% Lote Bosque productor
protector

6.7. AREAS CONSTRUIDAS: La franja objeto de adquisicion predial no presenta
construcciones principales.

6.8. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS: La franja objeto de adquisicién predial
no presenta construcciones principales.

6.9. ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES: La franja objeto de adquisicién predial
presenta las siguientes construcciones anexas:

EDAD
ESTADO DE VIDA UTIL
CONSTRUCCIONES CANTIDAD MEDIDA API?/?%((I)MS?DA CONSERVACION (ANOS)

CA1- Escalera en madera y
tierra (H:0.50m CH: 0.15m 1 Und 6 Bueno / Regular 30
a:1.00m), con 6 escalones.
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Incluye adecuacion de terreno
para marcacién de peldafios.

CA2 - Zona dura en concreto
(e:0.20m) incluye muro de

. / 22.32 m2 6 Bueno / Regular 100
confinamiento en  concreto
(h:0.50m), longitud (19.60m)
CA3 - Murete en mamposteria
de bloque farol (h:0.50m) con 2 8.83 m 6 Bueno / Regular 50

columnas de secciéon (0.20m x
0.20m h:0.80m)

6.10. CULTIVOS ESPECIES: La franja objeto de adquisicién predial al momento de
visita no presenta cultivos y/o especies

7.  METODO DE AVALUO
Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio se siguen los
lineamientos normativos establecidos en el Decreto No. 1170 del 2015, el cual
compila las disposiciones del decreto 1420 del 1998, y su correspondiente
Resolucién Reglamentaria No. 0620 de 2008.

7.1. METODO COMPARACION 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 avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial.

7.2. METODO 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 depreciacién acumulada.

Ya que no se trata de una construccion nueva, el punto de partida sera determinar
el valor de reposicion, o de construirlo nuevo y aplicar un factor de depreciacion
fisica y la depreciacién por estado de conservacion, para eso se utilizaron las
ecuaciones consignadas en la Resolucion IGAC 620 de 2008, las cuales
relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservaciéon basadas en las
tablas de Fitto y Corvinni, para asi hallar el valor actual de la construccion.
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8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA
8.1. RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS:
Unidad fisiografica 1
Para determinar el valor por hectarea de terreno bajo el régimen normativo Bosque
productor Protector se encontro las siguientes ofertas:
ESTUDIO DE MERCADO
ITEM TEL CONTACTO NOMBRE CONTACTO UBICACION - MUNICIPIO SECTOR DIRECCION - NOMBRE VALOR OFERTA AREA(ThE;;RENO AREAADECUACION(MZ)
1 3175768113 Joshua Buenaventura Via Aguadulce Via Aguadulce $ 1.800.000.000,00 6,0000 0,00
2 3104462086 Gerardo Buenaventura Cordoba Cordoba $ 1.200.000.000,00 3,9000 0,00
3 Facebook marketplace Hellen Mosquera Buenaventura Citronela Citronela $20.000.000,00 0,0253 253,00
8.2. DEPURACION DEL MERCADO:
Unidad fisiografica 1
Método de Comparacion o de Mercado: Para determinar el valor por hectarea
de terreno se realiz6 la investigacion de mercado de inmuebles similares al del
objeto del avaluo, se encontro tres ofertas representativas en la zona, las cuales
se presentan a continuacion:
ESTUDIO DE MERCADO
oA PORCENTAJE DE TERRENO CONSTRUCCIONES
ITEM ‘TEL CONTACTO NOMBRE CONTACTO MNGPIO SECTOR DIRECCION - NOMBRE VALOR OFERTA NEGOCICACION VALOR AJUSTADO iReA o) VALOR () ey | VALORIm2 e —
1 3175768113 Joshua Buenaventura Via Aguadulce Vi Aguadulce $ 1.800.000.000 3% N 1.746.000.000|  6,0000 291.000.000 000 |$ - |8
2 3104462086 Gerardo Buenaventura Cordoba Cordoba $ 1.200.000.000 3% N 1.164.000.000| 39000 298461538 000 |$ - |8 -
3 Facebook market place Hellen Mosquera | Buenaventura Citronela Citronela $ 20.000.000 10% N 18.000.000{ 0,0253 331462451 26300 |$ 38000| § 9614000
MEDIAARITMETICA $306.974.663,02
DESVIACION ESTANDAR 2153270639 LMTE SUPEROR I §32B507369,0]
COEFICIENTE DE VARIACION 701LMTE NFERIOR | § 8544195683
9. INVESTIGACION DIRECTA
9.1. PROCESAMIENTO ESTADISTICO ENCUESTAS:

De acuerdo con el articulo 9 de la Resoluciéon 620 de 2008 del IGAC, como se
encontraron ofertas de alguna manera comparables, se pueden adoptar valores,
por lo que no es necesario realizar la investigacion directa.
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10. CALCULOS VALOR TERRENO
10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)

Unidad fisiografica 1

ESTUDIO DE MERCADO
. DIRECCION - VALOR
ITEM SECTOR - VEREDA NOMBRE TERRENO/MA
1 Via Aguadulce Via Aguadulce $ 291.000.000
2 Cordoba Cordoba $ 298.461.538
3 Citronela Citronela $ 331.462.451
PROMEDIO $ 306.974.663
DESVIACION ESTANDAR 21.532.706
COEF DE VARIACION 7,01%
LIMITE SUPERIOR $ 328.507.369
LIMITE INFERIOR $ 285.441.957

Es de considerar que, en el inmueble objeto de avaluo comercial, el destino actual
es vivienda rural campesina, por lo cual se han adelantado actividades de
adecuacion al terreno para la usabilidad de construcciones anexas, las cuales se
encuentran cuantificadas en $ 26.000 por metro cuadrado de terreno, de
conformidad con el soporte que se presenta a continuacion:
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COSTOS DE ADECUACION LOTE RURAL
ITEM DESCRIPCION | unp [ cANT. | VR.UNITARIO |  VR.TOTAL
1 PRELIMINARES
1.1 Campamento 9 m2 un 1| $ 1.055.381,00 | $ 1.055.381,00
1.2 Excavaciones a mano de zanjas m3 1000( $ 28.315,00 | $  28.315.000,00
1.3 Localizacién - Trazado y Replanteo m2 10000| S 3.842,00 | S 38.420.000,00
1.4 Descapote m2 10000| $ 10.110,00 | $ 101.100.000,00
Valor total Item $ 168.890.381,00
2 CIMENTACION Y VIAS
2.1 Base granular mejorada con cal m3 100| S 102.235,00 | $ 10.223.500,00
Valor total Item $ 10.223.500,00
3 REDES DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO
Relleno de material en sitio
3.1 m3 750| $ 33.530,00 | $ 25.147.500,00
3.2 tuberia PVC unién mecanica 4 RDE 32,5 ml 600| S 32.383,00 | $ 19.429.800,00
3.3 valvula compuerta elastica 6" und 1| $ 556.420,00 | $ 556.420,00
Valor total Item $ 45.133.720,00
4 REDES DE ENERGIA ELECTRICA
Acom. Aerea bt cable antf-ae 220-10-INCA 351
4.1 und 1| $ 1.772.201,00 | S 1.772.201,00
10SE 9A15KW
Valor total Item 3 1.772.201,00
TOTAL ITEM S 226.019.802,00
ANALISIS DE ADECUACIONES PREDIOS RURALES ITEM VALOR
Administracion (A) 5% S 11.300.990,10
Imprevistos (1) 3% S 6.780.594,06
Utilidad (U) 7% S 15.821.386,14
TOTAL AlU 15% S 33.902.970,30
IVA Sobre utilidad 19% S 3.006.063,37
Valor total costos directos y AlU N/A S 262.928.835,67
Valor total m2 adecuacion 10000 S 26.292,88
Valor total m2 adoptado 10000 S 26.000,00
UNIDAD DESCRIPCION UNIDAD VALOR
Valor Unidad Fisiografica M2 $ 30.700
Adecuacion Al Terreno M2 $ 26.000
Valor final adaptado para terreno por m2 $ 56.700

10.2. ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE:
Unidad fisiografica 1

Oferta 1: Lote ubicado en sector gamboa cerca del terminal portuario de

Aguadulce, ubicado sobre la via que conduce a aguadulce, con vegetacion nativa,
sin construcciones.
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Oferta 2: Lote ubicado en sector de Cdérdoba, con vegetacion nativa, sin
construcciones.

Oferta 3: Lote ubicado en sector de Citronela, con vegetacién nativa, sin
construcciones, cuenta con una adecuacion de terreno.

10.3. SERVIDUMBRES

La franja objeto de avaluo no presenta zonas de servidumbre en el area de terreno
requerida.

ZONAS DE PROTECCION

La franja objeto de avaluo no presenta zona de proteccion por concepto de ronda

hidrica en el area de terreno requerida.

10.4.

CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES Y ANEXOS CONSTRUCTIVOS
COSTOS DE REPOSICION

Para la determinacion del costo de la construccion se realizd mediante la
metodologia de costo de reposicidon teniendo en cuenta el tipo los materiales y la
tipologia constructiva, aplicando depreciacion segun tablas de Fitto y Corvinni, lo
que produce como resultado el valor final adoptado. Para este ejercicio se tuvieron
en cuenta los costos descritos en la revista Construdata vigente y precios unitarios
tomados del sector.

11.
11.1.

11.2. DEPRECIACION FITTO Y CORVINNI CONSTRUCCIONES PRINCIPALES
En el area a intervenir no se encuentran construcciones principales objeto de

avaluo.

DEPRECIACION FITTO Y CORVINNI CONSTRUCCIONES ANEXAS
En el area a intervenir se encuentran las siguientes construcciones anexas objeto
de avaluo:

11.3.

VIDA
UTIL

ESTADO DE
CONSERVACION

VALOR
REPOSICION

VALOR
DEPRECIADO

VALOR

DEPRECIACION ADOPTADO

iTEM |EDAD EDAD EN % DE VIDA VALOR FINAL

CAl 6 30

20,00%

2,5

19,11%

$  690.868,51

$ 132.016,68

$ 558.851,83

$  558.900

CA2

6 100

6,00%

2,5

11,02%

S 226.280,87

S 24.938,41

$ 201.342,46

S 201.300

CA3

6 50

12,00%

2,5

14,27%

S 103.909,30

S 14.824,12

$ 89.085,18

S 89.100

12.

12.1.

CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES

SOPORTES DE VALORE DE CULTIVOS Y ESPECIES

En el &rea a intervenir no se encuentro cultivos y/o especies objeto de avaluo.
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13. CONSIDERACIONES GENERALES

e De conformidad con el informe técnico complementario del predio BLB-06-004, el
cual establece: “Las modificaciones comprenden el ajuste del area total requerida
la actualizacion de construcciones anexas y de las especies registradas en la ficha
predial, con el fin de garantizar la coherencia entre el requerimiento predial del
inmueble y el disefio geométrico del corredor vial, asegurando el cumplimiento de
los estandares técnicos y legales establecidos”. En consecuencia, la version
anterior del avaluo queda sin efecto y el presente informe valuatorio se adopta
como vigente para los fines técnicos y contractuales del Proyecto.

e Al predio objeto de avaluo se accede por la via nacional que comunica los
municipios de Buenaventura y Buga, la cual se encuentra pavimentada, en buen
estado de conservacion y con una calzada en cada sentido.

e El predio objeto de avaliuo se encuentra clasificado como suelo rural el cual tiene
asignado el uso normativo Bosque productor protector .

¢ Al momento de la inspeccidn del predio se encontrd que su uso actual es Lote.

e El predio presenta una topografia ondulada con pendientes entre 8-25%.

e La franja objeto de avaluo no presenta zonas de servidumbres en el area de
terreno requerida.

e La franja objeto de avaluo no presenta zona de proteccidén por concepto de ronda
hidrica en el area de terreno requerida.

e De acuerdo a lo establecido por los decretos 1170/2015 y 422/2000, expedidos
por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo
Econdmico, el presente avaluo comercial tiene una vigencia de un ano, contado
desde la fecha de expedicién, siempre y cuando las condiciones fisicas y
normativas del inmueble avaluado, no sufran cambios significativos, asi como
tampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado
inmobiliario comparable.

e El valor definido en este estudio es el mas probable en un contexto normal del
mercado inmobiliario, es decir donde se presenta interés de compra y venta de un
bien inmueble, sin presiones externas y manteniendo las condiciones tipicas de
transacciones comerciales por cada una de las partes interesadas.

e Aclaramos que el avaluador no tiene ningun interés financiero, presente ni cercano
ni de otra indole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés
personal o sesgo alguno en relacion con personas que puedan estar interesadas
en esta propiedad en la fecha.
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14. RESULTADO DE AVALUO

, , VALOR

DESCRIPCION UNIDAD | DIMENSION | =0 SUB TOTAL
TERRENO
UF1 m2 182,00 |3 56.700] § 10.319.400
TOTAL TERENO $ 10.319.400
CONTRUCCIONES ANEXAS
CA1 und 1 $ 5589008 558.900
cA2 m2 2232 [§  201.300$§ 4493.016
CA3 m 883 |$  89.100  $ 786.753
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 5.838.669
TOTAL $ 16.158.069

TOTAL AVALUO: DIECISEIS MILLONES CIENTO CINCUENTA Y OCHO MIL
SESENTA Y NUEVE PESOS MONEDA CORRIENTE ($ 16.158.069).

Bogota, D.C., 15 de agosto de 2025.

Cordialmente,

Omar Alexis Firmado digitalmente WI | ia m Firmado
., . por Omar Alexis digitalmente por
Pinzén Rodriguez p; .- - ~ 9
9 Pinzon Rodriguez Castaneda wiliam Castarieda
OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ WILLIAM CASTANEDA
Perito avaluador Miembro Comité
Representante Legal RAA AVAL-1023963942

Corporacion Lonjas Inmobiliarias de avaluos de Colombia
RAA AVAL-1014242133
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