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Medellin, 5 de diciembre de 2024 20242015361 / 27 diciembre / 2024
comunicado

Sefores:

EMPRESA DE DESARROLLO URBANO EDU.

Medellin

Referencia: INFORME COMERCIAL COLEGIADO SOLICITUD EDU 107.1-20243000892

Cordial saludo,

Por medio de la presente, estamos enviando el informe de avaltio comercial colegiado del inmueble ubicado

en la Carrera 69 # 73-102 en el barrio El Progreso del municipio de Medellin.

Luego de realizar la visita respectiva, los andlisis del comité de avallos basado en la informacién recolectada
y la experiencia de sus miembros, se ha determinado el valor que se relaciona en dichos informes.

Agradecemos la confianza depositada en nuestra empresa y en caso de cualquier aclaracién sobre el
método utilizado o cualquier aclaracion al respecto favor contactarnos.

Atentamente,

RAA 71317140
‘; A #3402 ~FEDELONJAS.
Miefmbro Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia.
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AVALUO COM ERCIAL COLEGIADO.
MATRICULA
INMOBILIARIA 01N-435030
COBAMA 05190010012
DIRECCION Carrera 69 # 73-102
.AREA LOTE! 162 m?
AREA )
CONSTRUIDAZ 650m
TOTAL, VALOR
COMERCIAL $1.682.451.650
TOTAL,
INDEMNIZACIONES 3197.293.222
VALOR TOTAL $1.879.744.872

1. GENERALIDADES DE LA SOLICITUD

Sollcstan:ce del | Empresa de Desarrollo Urbano NIT 800.223.337-6
Avallo EDU
Propietario(s) ffég;:)mha Hoyos Gonzdlez Cédula(s) 32.525.193
Determinar el valor comercial y
de indemnizaciones bajo la Ley
Objeto de la 1682 de 2013 para un proceso Destinatario de la Empresa de Desarrollo
Valoracidn de adquisicién por parte de la Valoracién Urbano EDU
EDU en el proyecto Rinconcito
Ecuatoriano
Responfa‘ble de Juan David Botero Agudelo
la visita
Fecha de Visita 07-06-2024 | Fecha del Informe | 05-12-2024

de la solicitud con toda la informacién y documentos”

Para el caso relacionado se requirié una concertacidn de valores por anuncio de
solicitado por la Lonja de Propiedad Raiz debido a la concurrencia de proyectos
origind extender los tiempos entre el solicitante y la firma avaluadora por
presentacién del mismo es superior al relacionado en la norma.

Nota: De acuerdo con lo estipulado en el articulo 12 pardgrafo 2 del decreto 1420 de 1998, se
establece: "El plazo para la realizacion de los avalios objeto del presente Decreto es mdximo de treinta
(30) dias hdbiles, salvo las excepciones legales, los cuales se contardn a partir del dia siguiente al recibo

proyecto el cual fue
en el sector, lo cual
ende el tiempo de

Marco e ley388de 1997
Normativo e ley 1682 de 2013

! Area tomada del GT-104 y estudio de titulos suministrados por la EDU
2 Area tomada del GT-104 y estudio de titulos suministrados por la EDU
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¢ Ley 1882 de 2018
e Resolucién 620 de 2008 — IGAC
e Resolucion 898 de 2014 — IGAC

RESPONSABILIDADES DEL AVALUADOR

1. El valuador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la
propiedad valuada o el titulo legal de la misma (escritura).

2. El valuador no revelard informacién sobre la valuacién a nadie distinto de la persona natural o
juridica que solicito el encargo valuatorio y solo lo hara con autorizacidn escrita de ésta, salvo en el
caso en que el informe sea solicitado por una autoridad competente.

3. A&B Inmobiliaria no tiene intereses comerciales o de otra indole en el inmueble analizado, salvo los
inherentes a la ejecucion del presente estudio. :

4. La valuacién se llevé a cabo conforme a las normas NTS aplicables a inmuebles.

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA LA VALORACION
_IDOCUMENTO |l SUMINISTRADO ~ || NOSUMINISTRADO |
~_lLsoucitup X
, _ ESCRITURASRPH | No aplica
~_ CERTIFICADO DE TRADICION | X
ESTUDIO DETITULOS | X
__FICHACATASTRAL X
X

 CERTIFICADO USOS DEL SUELO. |
__ PLANOS DEL INMUEBLE X
_ [FICHASOCIAL .~ "7 X
IMPUESTO PREDIAL i X
__OTROS DOCUMENTOS X -

NOTA: La presente valoracién se hace con referencia en la documentacién suministrada por el
solicitante del avalto.

2. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FiSICAS

Pais Colombia | Departamento Antioguia Municipio | Medellin
Barrio El Progreso Direccion Carrera 69 # 73-102
Cobama 05190210012 Coordenadas | 6.27.436 N, -75.57.895W

3. DESCRIPCION GENERAL

El inmueble objeto de avalio se encuentra ubicado en La Comuna 05 — Castilla, en la zona
noroccidental de Medellin. Limita por el norte con el municipio de Bello; por el oriente con el Rio
Medellin; por el sur con la comuna No. 7 Robledo, y al occidente con las comunas n.2 6 Doce de
Octubre y n.2 7 Robledo. Su distribucién urbana se caracteriza por ser una formacién planificada por
las propias comunidades en algunos sectores y espontanea, no planificada en otros.

Si bien la comuna 5 (Castilla) continda teniendo una vida barrial tradicional, ha sido una de las zonas
de Medellin con mayor transformacién y mas alta inversién social, evidenciada en escenarios
deportivos, recreativos, parques biblioteca y centros de salud, entre otros.
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En principio sus habitantes pertenecieron principalmente al sector obrero de fabricas e industrias
como Everfit, Fabricato y Coltejer y la instalacién del Matadero. Su crecimiento poblacional se debe,
como en las otras laderas del norte de la ciudad, a la migracion generada por la violencia, entre otros
hechos. El sector mas reconocido de ia Comuna 5 es la carrera 68, un sector ampliamente comercial,
que representa para esta zona noroccidental lo que el pasaje Junin en el centro de la ciudad. Su
distribucién urbana se caracteriza por ser una formacién planificada por las propias comunidades en
algunos sectores y espontanea, no planificada en otros.
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Ubicacién Especi’f‘ ica. Fuente. Google Earth.
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Alcantarillado X Energia X Tv X
. . - Acueducto X Gas X Internet X
Servicios Publicos

El sector estd dotado de los servicios mencionados anteriormente y con
buena calidad del servicio.

Uso Predominante

El uso predominante es el residencial, combinado con comercio bésico y
servicios complementarios a la vivienda.

Vias Principales

Se trata de una zona que se encuentra atravesada longitudinalmente por
algunos ejes metropolitanos, entre ellos | Autopista Norte y la Carrera 65.

Estado de vias

En buen Estado.

Estrato Socioecondmico

Cuatro

Topografia

Terreno ligeramente inclinado.

Servicio de Transporte
Publico

El sector cuenta con servicio de transporte compuesto por rutas de buses
y taxis. Rutas de buses: 260, 261-261Al, 282, 289, 402 y la ruta 309, que
es la ruta de la salud. La estacién de Metro mas cercana es la Estacion
Caribe.

Amoblamiento urbano

A pesar de la amplia oferta de equipamientos destinados a la recreacién
y el deporte, a la cual se suma el Parque Lineal La Quintana, una de las
problematicas que se presenta en la comuna es el deterioro de los
escenarios recreo-deportivos, causado en gran parte por la falta de
adecuacién y mantenimiento de los mismos.

4. NORMATIVIDAD

De acuerdo con el Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Medellin, adoptado mediante
Acuerdo 048 de 2014, el inmueble se encuentra ubicado en el Poligono de Tratamiento Z2_CN2_48,
catalogado como poligono de Consolidacién Urbana, el cual, a su vez, estd dentro del Instrumento de
Planificacién Urbana denominado Macroproyecto Consolidacién Urbana, el cual, a su vez, estd dentro
del Instrumento de Planificacién Urbana denominado MED_Borde Noroccidental.

TRATAMIENTOS (ACUERDO 48-2014_POT)

Convenciones POT 48

[ [CJConsolidacidn Nivel 1,CN1. =
'-E[GonsolldadénNN 2,CN2
 [lConsolidacién Nivel3,CN3 |
~/MConsolidacion Nivel 4, CN4
[T Consolidacién Nivel.5, CNS
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_USOS GENERALES DEL SUELO URBANO

Convenciones POT 48

/[EJEspacio Publico Existente
11 Especio Publico Proyectado
| Uso Dotacional
. Aréas do baja mixiura, Aroas prodominanigmente
residenciales.

e ﬁﬁumsymmasdemedia mixtura, Zonas de

¥ Transicion; Centralidades duladunalas,ﬁabmgraames»
comerciales y de servicios barriales .- ..

A)

5. CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

Area del Lote? 162 m?

Area Construida® 650 m?

Nro. 3, por el Suroeste en 7,70Mts., con el lote Nro. 15 y por el
Suroeste, en 21.00 metros, con el lote Nro. 1”7

Segun la Escritura Publica No. 5.063 del 4 de septiembre de 1991 de la
Notaria 12 de Medellin los linderos del lote son: “Por el Noroeste,
Linderos del Inmueble 7.70 Mts., con la Carrera 69; Por el Noroeste, en 21,00 Mts, con el lote

en

REGISTRO FOTOGRAFICO

3 Fuente: GT 104 del 28 de enero de 2022
4 Fuente: GT 104 del 28 de enero de 2022
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INFORMACION DE LAS AREAS REQUERIDAS
CONSTRUCCION
Tipologia Vivienda
Vetustez (Edad aparente) 32 afos
Vida Util 100 afios
Area 650 m?

Caracteristicas del
inmueble

Edificacion de 5 pisos de altura, con destinacién comercial en el primer
piso y en los siguientes pisos, vivienda.

Conformacion estructural tradicional, es decir, columnas y vigas en
concreto, mamposteria en ladrillo, revocada y pintada. Pisos en
cerdmica. Bafios con ducha, enchapados, cocinas completas, con
mesones de lavaplatos en acero inoxidable. Patio interior de ventilacién
natural. Entrepisos en losa, revecada y pintada. Balcones en voladizo. El
local que funciona como restaurante cuenta con una cubierta sobre el
antejardin

REGISTRO FOTOGRAFICO _

__ENTORNO

CONTADOR DE AGUA
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COMEDOR-COCINA COCINA

ALCOBA e ALCOBA
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HALL ALCOBA _

ALCOBA

ALCOBA

PATIO DE ROPAS
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6. CARACTERISTICAS JURIDICAS Y CATASTRALES

INFORMACION JURIDICA

Matricula 01N-435030

Inmobiliaria

Cobama 05190010012

Modo de Compraventa

Adquisicion

Escrituras del Escritura Publica No. 5063 del 4 de septiembre de 1991 de la Notaria 12 de
Inmueble Medellin

Propietario(s) Esther Julia Hoyos Gonzalez (100%)

HIPOTECA ABIERTA SIN LIMITE DE CUANTIA. Escritura Nro. 1380 del 13 de
diciembre de 2004 de la Notaria 27 de Medellin.
Registra en la Anotacidn 3 del folio de matricula inmobiliaria la resolucion

Limitaciones y/o No. 6073 del 24 de noviembre de 1986, sobre “PERMISO PARA ANUNCIAR Y

Gravamenes DESARROLLAR LA ACTIVIDAD DE ENAJENACION” de SUPERINTENDENCIA
BANCARIA a JULIO CESAR PEREZ VELEZ Y CIA. S.C.S, este ultimo, un anterior
titular. (No de consulta 244671280 del 03/06/2021)

Observaciones Ninguna

Nota: La informacion anterior no constituye estudio juridico.

7. HIPOTESIS Y CONCLUSIONES.

No presenta

Estabilidad de Suelos
problemas

Impacto Ambiental | No presenta problemas

Problematicas No presenta

) L. Seguridad No presenta problemas
Socioeconémicas problemas

Las observaciones anteriores son hechas y verificadas ocularmente al
Conclusiones momento de la visita, por lo tanto, no corresponden a informes técnicos
realizados.

8. METODOS DEL AVALUO

Una de las muchas definiciones de Avallo podria ser una estimacion del precio mas probable en que
se negociaria un bien, en una transaccién donde intervienen un vendedor dispuesto a vender, y un
comprador dispuesto a comprar, sin presiones de ningtn tipo, en condiciones normales del mercado.

Para determinar ese valor, existen varios métodos y técnicas reconocidas, contenidas bien sea en
normas expedidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi - IGAC, o en normas técnicas y estudios
adelantados por entidades que son autoridades en la materia, como las Normas Técnicas Sectoriales,
resultado de los Comités Técnicos Sectoriales que se desarrollan en el pais para el estudio de las IVS
(International Valuation Standards) Normas Internacionales de Valuacién. Todas ellas tienen un
soporte técnico, e incluyen procedimientos estadisticos y/o matematicos que soportan el valor.

Método de Mercado:
Este informe de valoracién se analizara utilizando el METODO DE MERCADO, el cual se basa en la
informacién suministrada por la realidad del mercado, que consiste en una investigacion general de




® ]
A'B Inmobiliaria 9) ]
- avaluos A&B - EDU 102024-254 La Lonja

8 gremeo inmobiliaric

oferta, negocios reales, demanda en el sector inmediato, y consulta al banco de datos de avaltos
debidamente ordenada, verificada y homologada; segin resolucién 0620 de 23 de septiembre de
2008.

Método del Costo De Reposicién.
Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaliio a partir de estimar el costo total
de la construccidon a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaltio, y restarle la
depreciacién acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno.
Para ello se utilizara la siguiente formula:

Vc={Ct-D}+Vt
En donde: Vc = Valor comercial, Ct = Costo total de la construccién, D = Depreciacién, Vt = Valor del
terreno.
Depreciacioén. Es la porcion de la vida util que en términos econdmicos se debe descontar al inmueble
por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien.

ANUNCIO DE PROYECTO.

El anuncio de proyecto es un instrumento que permite descontar el monto correspondiente a la
plusvalia o mayor valor generado por un proyecto, programa u obra pablica que constituya motivos
de utilidad publica o interés social, el marco normativo para la aplicacién de anuncio de proyectos es
el siguiente:

Ley 388 de 1997.

Articulo 58

Paragrafo 1 del Articulos 61.

ARTICULO 58. MOTIVOS DE UTILIDAD PUBLICA. "Para efectos de decretar su expropiacién y ademas
de los motivos determinados en otras leyes vigentes se declara de utilidad publica o interés social la
adquisicion de inmuebles para destinarlos a los siguientes fines:

a. Ejecucién de proyectos de construccion de infraestructura social en los sectores de la salud,
educacidn, recreacion, centrales de abasto y seguridad ciudadana.

b. Desarrollo de proyectos de vivienda de interés social, incluyendo los de legalizacién de titulos
en urbanizaciones de hecho o ilegales diferentes a las contempladas en el articulo 53 de la Ley
9a. 1989, la rehabilitacién de inquilinatos y la reubicacién de asentamientos humanos
ubicados en sectores de alto riesgo.

c. Ejecucién de programas y proyectos de renovacién urbana y provisién de espacios publicos
urbanos.

d. Ejecucién de proyectos de produccidn, ampliacién, abastecimiento y distribucién de servicios
puablicos domiciliarios.

e. Ejecuciénde programasy proyectos de infraestructura vial y de sistemas de transporte masivo.

Ejecucién de proyectos de ornato, turismo y deportes.

g. Funcionamiento de las sedes administrativas de las entidades publicas, con excepcidn de las
empresas industriales y comerciales del Estado y las de las sociedades de economia mixta,
siempre y cuando su localizacidén y la consideracién de utilidad plblica estén claramente
determinados en los Planes de ordenamiento o en los instrumentos que los desarrollen.

h. Preservacién del patrimonio cultural y natural de interés nacional, regional y local, incluidos el
paisajistico, ambiental, histérico y arquitecténico.

i. Constitucién de zonas de reserva para la expansién futura de las ciudades.

-

de Medellin y Antiocuia___
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j.  Constitucién de zonas de reserva para la proteccién del medio ambiente y los recursos
hidricos.

k. Ejecucidn de proyectos de urbanizacién y de construccion prioritarios en los términos previstos
en los planes de ordenamiento, de acuerdo con lo dispuesto en la presente ley.

I.  Ejecuciéon de proyectos de urbanizacién, redesarrollo y renovacion urbana a través de la
modalidad de unidades de actuacién, mediante los instrumentos de reajuste de tierras,
integracion inmobiliaria, cooperacién o los demas sistemas previstos en esta ley."

m. Eltraslado de poblaciones por riesgos fisicos inminentes.

PARAGRAFO 1 ARTICULO 61.: Al valor comercial al que se refiere el articulo 61, se le descontara el
monto correspondiente a la plusvalia o mayor valor generado por el anuncio del proyecto u obra que
constituye el motivo de utilidad publica para la adquisicidn, salvo el caso en que el propietario hubiere
pagado la participacion en plusvalia o la contribucién de valorizacidn, segln sea del caso.
Reglamentado por el decreto 2729 del 2012, compilado en el decreto 1077 de 2015, se realiza el
procedimiento de descuento descrito en el articulo 2.2.5.4.5:

ARTICULO 2.2.5.4.5: Procedimiento para el Célculo del mayor valor generado por el anuncio del
proyecto. Para efectos de realizar el cdlculo del mayor valor generado por el anuncio del proyecto se
deberd adelantar el siguiente procedimiento:

1. Determinar el valor comercial del inmueble bajo las condiciones, fisicas, econdmicas y normativas
vigentes a la fecha de elaboracion del avalio comercial, en los términos de la Ley 388 de 1997, y las
demas disposiciones vigentes sobre la materia.

2. Actualizar los avalios de referencia mencionados en el presente Capitulo, tomando en
consideracion la variacidon habitual del valor del suelo de acuerdo con el mercado inmobiliario para las
zonas o subzonas geoecondmicas homogéneas, tomadas en consideracion para efectos de la
elaboracion de los avallios de referencia a los que se refiere el articulo precedente, dentro del periodo
comprendido entre el anuncio del proyecto vy |a fecha de elaboracién del avalio comercial de qué trata
el numeral anterior. Para tal efecto, el avaluador tendra en cuenta, el Indice de Precios al Consumidor
(1PC), el indice de Valoracién Predial (IVP), Indice de Valorizacién Inmobiliario Urbano y Rural (IVIUR),
estudios de mercado y demas informacion disponible que le permita establecer el comportamiento
del mercado inmobiliario.

3. Determinar la diferencia entre los avallos de referencia actualizados de acuerdo con el numeral
anterior con los valores del suelo fijados en lo avaltios comerciales a los que se refiere el numeral 1 del
presente articulo. Si el valor del suelo de los avalios comerciales resulta superior al valor del suelo de
los avallos de referencia actualizados, el mayor valor corresponderd al incremento generado por el
anuncio del proyecto.

4. \dentificado el mayor valor del suelo generado por el anuncio del proyecto, se procedera a su
descuento del valor comercial del inmueble en los términos definidos por el paragrafo 1 del articulo
61 de la Ley 388 de 1997 y se determinara el precio de adquisicién, salvo que el propietario haya
pagado la participacion en plusvalia o la contribucién de valorizacion, seglin sea el caso, evento en el
cual no se descontara el mayor valor del suelo generado por el anuncio del proyecto, para fijar el precio
de adquisicion.
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9. CONSIDERACIONES GENERALES.

- Laubicacién del predio es en el barrio El Progreso, en el cual el uso predominante es el residencial,
combinado con comercio bésico y servicios complementarios a la vivienda.

- La Disponibilidad y calidad de los servicios publicos son suministrados al inmueble por parte de
las Empresas Publicas de Medellin.

- Laprestacién del servicio de transporte en la zona, el cual estd compuesto de diferentes rutas
de buses, taxis y servicio de Metro en la cual se encuentra la Estacién Caribe como la méas
cercana al predio objeto de valoracion.

- El predio cuenta con fécil acceso a servicios de salud como el Hospital Pablo Tobén, Clinica UPBy
Clinica Cardio Vid, a servicios comerciales como Florida Parque Comercial, escenarios naturales
como el Parque Cerro El Volador y Centros Educativos.

- La topografia es ligeramente inclinada, lo cual no genera mayor impacto en el desarrollo de las
obras.

10.MESA TECNICA.

- La mesa técnica colegiada estd conformada por peritos Avaluadores, cuya idoneidad estd
acreditada con los registros (RAA) que dan cumplimiento a la Ley 1673 de 2013, reglamentada por
el Decreto 556 de 2014 y la experiencia verificable en diferentes campos de la valuacién,
especiaimente en lo relativo a los avaltios para efectos contemplados en la Ley 388 de 1997, peritos
adscritos a la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia y al Registro Nacional de
Avaluadores RNA.

_ NOMBRE « = |" cépuUrA ||t " avAal [RNA]. " PROFESION. . . |BECARGOES
Juan David Botero A. 71,317,140 AVAL-71317140 |3402 Ingeniero Civil Director
Catalina Restrepo G. 43,616,398 AVAL 43616398 Ingeniera Civil Mesa técnica
Fredy Enrique Carrero R. | 1,023,915,981 | AVAL - 1023915981 |3697| Ingeniero Catastral y Geodesta | Mesa técnica
Angela Garzon G. 52,357,400 | AVAL- 52357400 Administador de Empresas {Mesa técnica

- Nota: El acta que soporta las deliberaciones metodolédgicas concluyentes de los valores adoptados
hara parte de los anexos del presente dictamen pericial.

11.INVESTIGACION ECONOMICA

CALCULOS DE VALOR

De acuerdo con el GT 104 el inmueble objeto de avaltio cuenta con un area construida de 650 m?, de
los cuales 138 m? corresponden a uso de local y 512 m?son de uso de vivienda.

A continuacion, se presenta el andlisis de mercado realizado para determinar el valor del drea de
terreno del inmueble objeto de avaluo.




® [}
Aa Inmobiliaria §>
- avaluos A&B - EDU 102024-254 La Lonja

Il(r:nouw-l n

e Medwllin ¢ A

~ EBTUDIO OE MERCADD

DIRECCIAN
i o
Los + Cale 71 No 65
X v0ucd e e vetnen,
M1 | otriccitn @ ‘%)gw $350,000,000 | 5% | $332500,000 | 6038 |$ 2,210,348 230 863.218 | 198,540,180 | i g
Lote + Cala 91A #71A-5., P
M2 | oratruccion | Aonso Lopez | S 400000000 | 5% | $ 350,000,000 | 136.00 |$ 2423.520 78 46,170 | 50,401,207 [(HEE= ke ! iR
Lote + Calia 75 No 70-
7. 3 do et e cxerag i Gomy et gy cord z-on
M3 | esitn mb $1,000,000,000 | 5% | $950,000,000 | 203.76 | § 2,425,228 220 2078970 | 455,835,353 e ey 1971701
Lots + Cra. 79A #7506, A R DO
M4 Construceidn Lo Pitarica $ 1,600,000,000 | 5% |$ 1.520.000.000 | 612.36 | § 2,111,620 254 883,418 226,928,267 e ctarica l"'tdﬂ"_' H'I'r'l:l -

Procedimientos estadisticos:
A continuacidn, se describe el procedimiento estadistico realizado

. - _ : PROMEDIO| $ 2,294,929
L T TR e e = A Y Ly TR DESVIACIONESTANDAR $ 155,808
e e e e e oA BT __ COEFICIENTEIDE VARIACION|  6.79%

7 AL : ST 'LIMITEISURERIOR{ $ 2,450,737

! 1 & : i et L LIMITEINEERIOR] $ 2,139,121
bliradeddild | EOAR i il i Tt iCOEFICIENTE DE ASIMETRIA -0.40
= T Vo T ST T T L PP P 7o ~VALOR ADOPTADO| $ 2,295,000

Descuento de las construcciones:

El valor por metro cuadrado de las construcciones se estimé mediante las tipologias presentadas en
la revistada especializada en construccién Construdata para el afio 2024, primer trimestre y
posteriormente se aplicé la depreciacion mediante Ia aplicacion de métodos dindmicos, para este caso
la metodologia para la depreciacion de las construcciones fue la determinada por Fitto y Corvini.

Dopreciacién Construccién -

irem | EPA\pagya[ERADENDE| ESTADODE. IDEPRECI|  COSTO. ne:’;:c':m- vaorrma | Aen [y,

(TEME | o [VIPASTIM T vioaT |coNSERVACION| ACION | RERosicioN | CERASCIAD | VALOR FINAL | o, | Valk :
M 65 100 65.00% 2,50 5732% | $ 2.022 455 1.159.237 8632181 23000{$ 198.540.180 [Tipoloala 86
M2 50 70 71.43% 2,00 62.26% 1.712.260 | $1.066.089.5 6461701 78.00($ 50.401.297 T la 52
M3 38 100 38.00% 2,00 28,09% 2.881.274 809.2851 20719791 220.00|$ 455.835.353 |Tinologla 51
L%a3 41 70 58.57% 2,00 47.82% 1.712.260 818.841.6 893418 | 254.00 | $ 226.928.267 |Tipologia 49

Obteniendo finalmente un valor por metro cuadrado de terreno de 2.295.000.

EN EL ANEXO 1. Se adjuntan los testigos de mercado obtenidos para la determinaciéon del valor
comercial.

CALCULO VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES PRINCIPALES Y ANEXAS
COSTO DE REPOSICION: El valor por metro cuadrado de las construcciones se estimé mediante los
indices de costos indicados por la Revista Construdata ed. 212 de 2024, con presupuestos de obra a
precios de hoy de construcciones semejantes, en este caso vivienda Multifamiliar Medio, costo total
$3.270.247 y posteriormente, se aplicé la depreciacién mediante la aplicaciéon de métodos dinamicos,
para este caso la metodologia para la depreciacion de las construcciones fue la determinada por Fitto
y Corvini.

Transitorio 1
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TOTAL Costos directos 2,089.087,69
SUBTOTAL $ 2.089.088
ADMINISTRACION ~ 10% $ 208.909
IMPREVISTOS 5% $ 104.454
UTILIDAD 5% $ 104.454
IVA./UTILIDAD  19% $ 19.846
TOTAL OBRA $ 2.526.752
AREA 4,60
VALOR/M2 $ 549.294
VALOR/m2 INDEXADO $ 591.206
Transitorio 2
TOTAL Costos directos 1.621.111,29
SUBTOTAL $ 1.621.111
ADMINISTRACION ~ 10% $ 162.111
IMPREVISTOS 5% $ 81.056
UTILIDAD 5% $ 81.056
LV.A. / UTILIDAD 19% $ 15.401
TOTAL OBRA $ 1.960.734
AREA 5,00
VALOR/M2 $ 392,147
VALOR/m2 INDEXADO $ 422,069
CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI
preoio. | fem | Epap | VIOA|ECAD EN %[ EsTADOIDET I[Rn s ol [ VALGR [ vALor T [ T VALOR
BREDIOI || EOAD UbEVIDA_ | coNsErvACION z| ERECIACION mmosu:uém! DEPRECIADD | Voo FNAL | nomTADD
0IN-435030| Construccién | 32 | 100| 32,00% 3 35,40% |$3.270247 | $1.157.566 | $2.112.681 |$2.113.000
01N-435030] Transitorio1 | 32 | 50 | 64,00% 3 61,09% | $591.206 | $361.147 | $230.059 | $230.000
01N-435030] Transitoric2 | 32 | 50 | 64,00% 3 61,00% | $422.069 | $257.827 | $164.242 | $164.000

12. OBTENCION DEL VALOR DE ADQUISICION.

Para establecer el valor de adquisicién, se descuenta al valor comercial obtenido, el mayor valor
generado por el anuncio del proyecto, conforme a la Ley 388 de 1997, articulo 61, reglamentado por

el Decreto 1077 de 2015, articulo 2.2.5.4.5.

12.1.

Descuento por Anuncio de Proyecto.
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El anuncio del proyecto del Corredor Urbano De Transporte De La Avenida Calle 80, se realizé mediante
el Decreto 1189 de agosto de 2016, y segun informacién suministrada por la Empresa De Desarrollo
Urbano (E.D.U), los avaltios de referencia corresponden a las zonas homogéneas geoeconémicas de
dicho afio, mismas que se protocolizaron bajo el Decreto 1760 de 2016. A continuacién, se presentan
el procedimiento planteado ARTICULO 2.2.5.4.5, del decreto 1077 de 2015.

El descuento de anuncio de proyecto corresponde especificamente al descuento sobre el valor
comercial de terreno, se realiza el siguiente proceso:

1. Determinacion del valor comercial de area privada a 2024: De acuerdo con lo descrito en el
capitulo 11. Investigacion Econémica de este informe, el valor por metro cuadrado de area
privada es de $2.295.000.

2. Actualizacion de los valores de referencia: Para determinar el valor de referencia se hace
necesario tomar el valor de la zona homogénea Geoecondmica a la cual corresponde el predio e
indexarlo con el indicador seleccionado, para este caso se adopté el indice de crecimiento del
valor del suelo® definido en el estudio que realizé La Lonja de Medellin, El Gremio Inmobiliario

DIRECCION:
Mat Inmobiliaria IN-435030°
SOLICITAN =M F DESARROLLO URBAN®!|
ValorZHGNovi20i6. | $ 888.606,00
Indicador Nov 2016 0,409% $ 892.240
Indicador 2017 14,114% $1.018.171
Indicador 2018 9,470% $1.114.592
Indicador 2019 9,446% $1.219.876
Indicador 2020 - 2021 10,449% $1.347.341
Indicador 2022 13,986% $ 1.5635.780
Indicador 2023 14,809% $1.763.214
Indicador a oct 2024 7,521% $ 1.895.825
VALORINDEXADO $1.895.825

Fuente Datos: /ndicador de Crecimiento de Valor del Suelo, Lonja Propiedad Raiz de Medellin, 2024.

Como precio de adquisicion se obtuvo la cifra para la tierra de $1.895.825

a. Determinar la diferencia entre los valores de referencia actualizados y el valor comercial.
(Descuento por mayor valor)
Una vez determinado el valor de referencia y el valor comercial del terreno, se procede a
descontar el mayor valor por el anuncio de proyecto.

3 Comprende la identificacion, analisis y evaluacion de! Crecimiento del valor del Suelo entre los afios 2016 a 2024, estudio
realizado por la Lonja de Medellin.
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Mat__nmoblllarla i | e TR e IR 0 N=4350 3 0 e
SOLICITANTE: = | EMF'RESA DE DESARR@LL@!URBANO
Valor de Terreno Avallio Comercial $ 1.910.000
Valor de Referencia Indexado $ 1.895.825
Mayor Valor a Descontar $ 14.175
i ~ Valor Unitario de Adquisicién'de Terreno -
Valor de Terreno Avallio Comercial $ 1.910.000
Mayor Valor a Descontar $14.175
' Walorunitario.” |07 7 $1.895.825

Obteniendo finalmente, para el mes de octubre de 2024, un valor de referencia por metro
cuadrado de $ 1.895.825.

13.RESULTADO VALOR DE ADQUISICION

A continuacién, presentamos el valor final de adquisicion:

DESCRIPCION. | UNDAD O VALOR TOTAL

Area de Terreno $1 895 825 $307.123.650
Area Transitorio1 $230.000 $1.058.000
Area Transitorio 2 $164.000 $820.000

Area de Construccién $2.113.000 §1 .373.450.000
= 'VALOR TOTAL TERRENO MAS CONSTRUCCION| $1.682.451.650

VALOR EN LETRAS: MIL SEISCIENTOS OCHENTA Y DOS MILLONES CUATROCIENTOS CINCUENTA Y UN
MIL SEISCIENTOS CINCUENTA PESOS.

14.CALCULO DE INDEMNIZACIONES

a. CALCULO DANO EMERGENTE
LIQUIDACION GASTOS NOTARIALES
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A continuacién, se describen los gastos por concepto de notaria rentas y registro producto de
la compra del inmueble objeto de valoracion:

LIQWIDACION:GASTOSINOTARIALES, RENTAS Y REGISTRO.

_ ' | VAIORBASELIQUIDACION| § 1.682.451.650

(TEMI | S CONCEPTO R | TARIFA | B GANTIDAD Ree | e SUBTOTAL
1|Derechos Notariales (Minima Cuantia) S 6.426
2|Documento Matriz S 200.000
3lidentificacion Biometrica S 9.400 2| S 18.800
Copias Simples S 5.000 60| $ 300.000
SR e ~ | TOTALESANTESDEIVA|S = 525226
4|IVA Derechos Notariales 19% S 99.793
5|Retencion en |la Fuente 1% S 16.824.517
6|Derechos Registrales 0,53% S 8.916.994
7|Folios de Matricula S 20.900 2| $ 41.800
8|Rentas Departamentales 1,05% 100%| S 17.665.742
_ .\ TOTALGASTOSINOTARIALES, RENTAS Y REGISTRO VENDEDOGR| §  44.074.072

CALCULO DESCONEXION DE SERVICIOS PUBLICOS

A continuacion, se presenta el calculo de desconexion de servicios publicos conforme a lo descrito en
la solicitud del avaliio y documentos entregados

Desconexion de Servicios Publicos

\Desconexién de ServiciosiPiiblicos: =~ |Tarifadesconexion

Total antes de Iva 3 2.900.000

VA (19%) $ 551.000

TotallNalinc/tido Ma s R e | s eis 4 571000)

Numero de viviendas a desconectar $ 9

: e . _TOTAL|'$ = 131.059.000

CALCULO IMPUESTO PREDIAL
A continuacién, se muestra el clculo del impuesto predial:
B SR SR | VRUESTOIRREDIA L ST e e S et v

_ PROPIETARIO. = | VALORMES | PREDIALTRIML|. ANO | PREDIALANUAL.
ESTHER JULIA HOYOS GONZALEZ (100%) | $ 1.394.608 | $ 1.045.956 12 S 4,183.824

Nota: Conforme a lo solicitado por la EDU el cdlculo se realiza por un periodo de doce meses y no de 6
conforme a lo descrito en la Resolucién 898 de 2014.

ARRENDAMIENTO TEMPORAL
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drmnvmbauh .

BATIFO DEmw -"m

FUENTE iR e

o (o]
4 |SINMUEBLEE| -
Apartament _'!P_ﬂwuom cofinmueble/apatamento-en:
1 [P o $1.700.000 | 5% $1.615.000| 110 $14.682, arrendolorosreso/medellin/ 08709117 gl=1°1x3520° up*Ma. &sd
Apartament https://www fincarais com. ca,f|mnueh|glap_anamenlo-en
2 P o $1.650.000 5% $1.567.500| 112 $13.996 L’“’*MM
Apartament JM!M&MM&.‘M
3 P o $2.800.000 5% $2.660.000| 160 $16.625 MMIMM’M’.MM &g:l
Apartament tHps ku;w n:m’;al: r’um (u{lnmuehlpl.\nnnamenlo ;;\
4 7P ; $1680.000 | 5% | $1.596.000 109 $1a. saz[ﬂr..e..dox_a_m_._,_
Apartament ﬂuwmmw
5 o $1.800.000 5% $1.710.000| 112 $15.268 amendo{prngte:o,{medzlllnllmnns? gl=1*1briwn1® u Q'MI:],
: 3 = PROMEDIO S15.082] '
TS T qnmndmsrmmn 5993
msaaeuremvmmuaﬂ 6,60%
2 [ LIMITE SUPERIOR $ 16.035
Y T TR LIMITE lNFEmoR] $ 14.050
AT = | COEFCIENTE DE ASIMETRIA| 1,16
mon ADOPTADO MERCADD [REDGNDEADD)|. IS

. INDEMNIZAGION PORARRIENDOTEMPORAL

Item

Inmueble Area

V/m2

Valor Mes

1 Arrendamiento 100,00

$ 15.000

$ 1.500.000

PERJUICIOS POR TERMINACION ANTICIPADA DE CONTRATOS

De acuerdo con la definido en la Ley 820 de 2003 y la Resolucién 898 de 2014 y 1044 de 2014, se debe
realizar el célculo de la indemnizacién de Dafio Emergente por concepto de los Perjuicios Derivados de

la Terminacién de Contratos. Para ello se tiene en cuenta lo siguiente:

El avaluador comisionado definié que, una vez revisada la informacién aportada por el solicitante los
contratos de arrendamiento suministrados tienen un valor de $ 7.400.000, el avaluador procedié a
realizar la correspondiente indexacién del valor del canon de arrendamiento. Obteniendo como
resultado un valor de canon de arrendamiento para septiembre de 2024 de $ 11.548.187.

PR PERJUIGl(DS‘iDERIVADAS DE CBNTITRATOS = s
Canon novnembre 2016 Apt 201 S 850.000 .
IPC noviembre de 2016 92,73
IPC oct de 2024 143,83
Canon de arrendamiento a 2024 S 1.318.403

o : | SUBTOTAL| $ 1.318.403
Meses portermmacnon de Contratos {Ley 820 de 2003) 3
. ! TOTALAINDEMNIZAR| S = 3955209
PERJUIGI(DS:DERIVADAS DEICONTRATOS o]
Canon enero 2013 apt 301 S 620.000
IPC enero de 2013 78,28
IPC oct de 2024 143,83
Canon de arrendamiento a2024 S 1.139.175
: | 'SUBTOTAL|'S 1.139.175
Meses por termmaCIon de Contratos (Ley 820 de 2003) 3
5  TOTALAINDEMNIZAR| S 3.417.525
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Canon febrero 2020 apt 302 S 950.000
IPC febrero de 2020 104,94
IPC oct de 2024 143,83
Canon de arrendamiento a 2024 S 1.302.063
; : ; A ISUBTOTAL | FSEEY30270631
Meses por termnnacnon de Contratos (Ley 820 de 2003) 3

"TOTALA INDEMNIZAR |FSERZ10064 8¢

_ PERIUICIOS DERIVADAS DE CONTRATOS

Canon d|C|embre 2020 apt 402 $ 650.000
IPC diciembre de 2020 105,48
IPC oct de 2024 143,83

Canon de arrendamiento a 2024 S 886.324

Meses por termlnamon de Contratos {Ley 820 de 2003)

3
EsiR2Y6581972

~ TOTALA INDEMNIZAR

_ PERJUICIOS DERIVADASIDE CONTRATOS!

Canon noviembre 2014 apt 501 S 950.000

IPC noviembre de 2014 82,25
IPC oct de 2024 143,83
Canon de arrendamiento a 2024 S 1.661.258

- ' ~ SUBTOTAL| $ -1-'661*32'53'

Meses por terminacion de Contratos (Ley 820 de 2003)

_ TOTALAINDEMNIZAR [FSERBRA 05317741 |

'PERIUICIOS DERIVADAS DE CONTRATOS

Canon novnembre 2019 (#72-98) $ 2.200.000
IPC noviembre de 2019 103,54
IPC oct de 2024 143,83
Canon de arrendamiento a 2024 S 3.056.075
7, B SUBTOTAL FoHEalag3105610758
Meses por termlnacmn de Contratos (Ley 820 de 2003) 3
- : _TOTALAINDEMNIZAR|'S 9.168.225

PERIUICIOS DERIVADAS DE CONTRATOS

Canon julio 2004 (#72-102) S 330.000
IPCjulio de 2004 55,49
IPC oct de 2024 143,83
Canon de arrendamiento a 2024 § 855360
- % ~_ SUBTOTAL m‘l

Meses por termmaaon de Contratos (Ley 820 de 2003)

 TOTALA INDEMNIZAR' [m:éfcl":]
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7 PERIUICIOS DERIVADOS DEIUATERMINACION DE CONTRATOS. |

Arrendamiento Local 1 $ 3.056.075
Arrendamiento Local 2 S 855.360
Arrendamiento Apto 201 $ 1.318.403
Arrendamiento Apto 301 S 1.139.175
Arrendamiento Apto 302 S  1.302.063
Arrendamiento Apto 402 S 886.324
Arrendamiento Apto 501 $ 1.661.258
COMPENSACION MES $ 10.218.658
Meses por terminacion de Contratos 3
VALOR TOTAL A COMPENSAR| $ 30.655.974

En este caso el avaluador hizo uso del IPC sobre la serie de empalme disponible a la fecha, a octubre
de 2024, con el fin de realizar la indexacién del canon de arrendamiento.

Nota: De acuerdo con lo descrito en la Ley 820 de 2003, arrendamientos de vivienda urbana, el
tiempo de indemnizacién es de 3 meses.

No fueron suministrados contratos correspondientes a los apartamentos 502 y 401.

b. CALCULO LUCRO CESANTE

De acuerdo con la definido en la Resolucién 898 de 2014 y 1044 de 2014, se debe realizar el cdlculo de
la indemnizacién de Lucro Cesante por concepto de la perdida de utilidad de contratos que dependen
del inmueble objeto de adquisicién. Para ello se tiene en cuenta lo siguiente:

1. Canon de arrendamiento suministrado por el solicitante

2. Estudio de mercado de rentas para el tipo de uso y destinacién que tiene el predio al momento
de la visita técnica y que coincide con el contrato de arrendamiento entregado por el
solicitante.

3. Meses por indemnizar

Una vez claro esto, y ya que se tiene el canon de arrendamiento al afio 2024 segtin el contrato adjunto
a la documentacion de la solicitud, se procede a realizar la verificacién del mismo con respecto al
mercado inmobiliario. Verificacién que se debe realizar, segtin lo descrito en la Resolucién 898 de
2014, en su numeral 1 del articulo 18. Lucro Cesante. Para esto el avaluador comisionado realizé un
estudio de mercado, en el que busco ofertas de renta de inmuebles de similares caracteristicas o
sectores similares, obtenido lo siguiente:
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1 Aplo 3% $ 1,455,000 700 S 20,788 |awdendo | hl dellin-2664964
hurpaif Awww. fincarair.com cofinmus ble f2patamento-an-
pilaticelmedellin /1565063 at=1brve e oM. Saclid-CiwKS
2 Apto $ 1,400,000 3% $ 1,358,000 85.0 $ 20,802 {AlAIviBhAZEIwA.qoR0K SOOMIR:
e 03T Isigy_[5281OVIIERMequlet aYSaloxoldhLOLAVD_BwE
TTFPTY n Iz.com cofinmueble /apattamento-an-
3 Apto $ 1,550,000 3% $ 1,503,500 700 H 21,476 [anlendo/progresn/medellin/ 10527644
I httos-fiwwve clencnadrae £ hin/.
fend h it b dailin. 1960497
4 Apto $ 1,400,000 3% $ 1,358,000 600 $ 22,633
1t e no: 1o hia {i} nig-en-
5 Aplo $ 1,200,000 3% $ 1,184,000 580 $ 20,788 |artiand 1 o hla:maedetlin-2886210

Procedimientos estadisticos:
A continuacidn, se describen los procedimientos estadisticos realizados

$21315
$791
3.71%
$22,106
$ 20,524
1.62

$ 21,000

|ESTUDIO DE-MERCADD PREGIOS URBANDS
=] J FE
irsa—.l DEPURADO | e | 3
Castilla. F 1 =
1 Local Car{;gl;a 66 | $ 1,600,000 5% $ 1,520,000 34 $44,706| e Win-2503957
Alfonso Lopez Iittprss/veww. cipnguadras.com/finmueble/local-en-ariondo-
2 Local Calle 91 #71C. $ 2,800,000 5% $ 2,660,000 70 $38,000( . s-lopezsmidaliin-2888401
hitps:ffwrww. fincaraiz.com.cofinmuebleflocal-en-
arriendofla-
La Pilarica. larica, dellin 48327 gl=1*achmd*® up* ligd=C
3 Local Il 788 $ 1,550,000 5% $ 1,472,500 35 $ 42,071 KCAIABhATEIWA-qo80K_SOQuxMzB-
ue03T1sio16ay f352hBHOVAIEBAdeouXxLaYSelexoCdhlUOAY
D BwE
El Volador. hitpsa//voww clencuadms.com/inmueble/local-en-arriendo-
4 Local Diagonal 64E. $ 851000 5% $ 807,500 18 § 44,861 en-ecopargua-ceiis-ehy 7-medeltin- 2807034
Castilla.
5 Local Carrera 67 | $ 9,000,000 5% $ 8,550,000 200 $ 42,750 | htps://wwew.cspaciourbano.com/Ficha. aspxlid= 1405508
#96

Procedimientos estadisticos:
A continuacion, se describen los procedimientos estadisticos realizados
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. PROMEDIO| $42,478
@?DESVIAC]ONHESTANDAR $ 2,781
(COEFICIENTE{DEAVARIACION 6.55%

W ELIMMEISURERIOR]|  $ 45,259

' LIMIMEUNEERIGR| § 39,607
TG =2 aLCOEFlCIENTElDEIASIMEﬂ'RTA -1.19
" VALOR ADOPTADO!MERCADO! (REDONDEADO)| $ 42,000

Obteniendo finalmente un valor de canon de arrendamiento por metro cuadrado de $ 21.000 para
apartamentos y $42.000 para locales. Mismo que al multiplicarlo por el area del predio objeto de
valoracién da como resultado un canon de arrendamiento sobre area privada de $ 14.448.000.

Dado que se encuentran diferencias entre el contrato y el resultado de la investigacion de mercado,
prevalecerd el ultimo para efectos del célculo de la utilidad. Segun lo descrito en el numeral 1 del
articulo 18 de la Resolucion 898 de 2014. A continuacién, se describe el proceso realizado:

_ LUCROICESANTE (PERDIDAIREUTILIDAD PORCONTRATOS)

Canon de Arrendamiento (Segtn contratos) S 10.218.658
Canon de arrendaminento {Estudios de mercado) 14.448.000
Costo por pago de impuesto predial (mes) S 1.394.608
Costo por mantenimiento del inmueble N/A
Costo por admnlstracmn N/A
f R R . [ SUBTOTAL|'$" " 13/053.392.
Meses a mdemnlzar (Res 898 2014) 6

_ TOTALAINDEMNIZARY'S.  78320.352

Se resalta que de acuerdo con lo solicitado por la Empresa de Desarrollo Urbano - EDU no se incluye
el descuento de mantenimiento del inmueble, administracién u otro concepto, por lo tanto, en el
anterior calculo solo se realiza el descuento por concepto de pago de impuesto predial

Nota: De acuerdo con establecido en la Resolucién 1044 de 2014, los meses a indemnizar corresponde
a un periodo de 6 meses.

LIQUIDACION DE INDEMNIZACIONES PROPIETARIO

A continuacién, se relaciona la liquidacidn de las indemnizaciones

) 'l 1 t:'A‘Lcu'Lo DE INDEMNIZACIONES

AR s i IEIDAND] EMERGENTE@DEI!PROPIETARIO St i
1.1 Gastos Notarlales RentasyReglstro Gl 1 $ 44.074.072 S 44.074.072 ¥V ~
1.2 |Desconexion de Servicios Publicos Gl 9 S 3.451.000 | 31.059.000 |
1.3 |Impuesto Predial Gl 1 S 4,183.824 | § 4.183.824 | -
1.4 |Arrendamiento temporal Mes 6 S 1.500.000 | $ 9.000.000 /,-
1.5 |Perjuicios terminacion de contratos Mes 3 §r 10.218.658 | S 30.655.974 [
1 | R R SRR _‘- P N %T@fA’Lu’n ANO EMERGENTE]EHImfsnam .
R TN o e T e e LUCROCESANTE =505 /
2.1 |Luero Cesante | Mes | 6 | $ 13.053.392 I $ 78.320.352 |

e e e oy e e s _ TOTAL:DANO|LUGROIGESANTE | IS EEEl78!320/3521
142 | et i e s e 3 TGTALDAﬁOEMERGENTE(-PLUCRGCESANTErm

15.LIQUIDACION TOTAL AVALUO E INDEMNIZACIONES.
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A continuacién, presentamos el valor final de adquisicion:

2w T UQUIDAGIGNITOTALPROBIETARION ©° = = 0
1 |Total Valor Adquisicion GL 1,00 $1.682.451.650|  $1.682.451.650
2 |Total Dano Emergente + Lucro Cesante GL 1,00 $197.293.222 $197.293.222
142 RS, e e VALOR IQUIDACION TOTAL BB SN 87074478 2

VALOR EN LETRAS: MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y NUEVE MILLONES SETECIENTOS CUARENTA Y
CUATRO MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y DOS PESOS.

Catrdinn\oh

CATALINA RESTREPO GALLEGO

Ingeniero Civil
RAA AL: 71317140 RAA AVAL 43616398
RNA 3402
/ |

( ;52..,, L/ UJ.;{! LV
E Y E/CARRERO R. ANGELA GARZON GOMEZ
Ingeniero Catastral y Geodesta Administradora de Empresas
RAA — AVAL 1023915981 RAA — AVAL 52357400
RNA 3697 CC:8.106.289 CC: 11.282.267.435

16.VIGENCIA DEL AVALUO

De acuerdo con el Numeral 7 del Articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000, v al Articulo 19 del
Decreto 1420 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente
avaluo tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de expedicién de este informe, siempre y
cuando se conserven las condiciones extrinsecas e intrinsecas que pueden afectar el valor

17.RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

El avaluador no revelara informacion sobre la valuacion a nadie distinto del solicitante y sélo lo hara
con autorizacidn escrita, salvo que el informe sea solicitado por una autoridad competente o previa
autorizacién del solicitante del informe.

18.CONSIDERACIONES Y OBSERVACIONES DEFINITIVAS

BASES DE LA VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR.
BASES DE LA VALUACION: El presente informe de valoracién se basa en el valor de mercado hallado
para un inmueble considerando un mercado perfecto donde exista oferta y demanda.
DEFINICION Y TIPO: Valor de mercado: El valor hallado en el presente informe de valoracién es la
cuantia estimada por la que un bien podria intercambiarse en la fecha de valuacién, entre un
comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre, tras una
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comercializacién adecuada en la que las partes hayan actuado con la informacién suficiente, de
manera prudente y sin coaccién (NTS S 01).

Para efectos de la determinacidn del valor de los bienes avaluados se han tenido en cuenta los avaltios
recientes y las transacciones en el sector al que, homogéneamente, pertenece el inmueble.

OBSERVACIONES

El avalio que se presenta no tiene en cuenta aspectos juridicos tales como hipotecas, embargos,
servidumbres y en general ningun asunto de caricter legal. Ni se realizé estudio juridico sobre la
titularidad del inmueble.
Se certifica que no se tiene ningulin interés en este inmueble, salvo lo pertinente a la realizacién del
presente avaluo.
Se deja expresa constancia de que el informe se refiere al inmueble objeto de avalto, que en él se
describen, el area y demds datos pertinentes fueron tomados de los documentos aportados para el
mismo y verificados en la visita al inmueble.

DECLARACIONES DE CUMPLIMIENTO
- Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y condiciones restrictivas
que se describen en el informe.
- El valuador no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio.
- Los honorarios del valuador no depende de aspectos del informe.
- La valuacion se llevéd a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.
- El valuador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesion.
- El valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se estan valorando.
- El valuador realizé una visita o verificacién personal al bien inmueble objeto de valuacién y nadie,
con excepcion de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado asistencia profesional
en la preparacion del informe.

19.ANEXOS

- Testigos de Mercado.

TESTIGOS DE MERCADO.
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Oclencuadms

” 3 Compra Usado ) Acddin ) Robleds ) Croparque Cerro £ Volador > Casa )

CEZ) oron 4 conccertazons.

Dates generales Ottales del iamuebie Gantos

Q inmusble verificado CAdiga: 1531367980672

Casa en venta, Cerro el volador

Medellin, Robledo, Ecoparque cerro al volador

Valor decomprs:

$350.000.000

Barrios cercanos:

9 Surromtitag bin Clorm Cunita Digats

Etinmueble cuenta con.
Aeapavaca: | Area constauda: kn [ -
lor | Le2m0n? Habmacones | Ba%0s
s i 3

Compranuers  Comprausadd  Arfianda O Serveos entines  Desde ol extenior  Alados > Blog @ ingreaer m

Py Poruadainmobiiaria
““““ Direccién: Cra 20 AA 236 - 57

o

Valor de compra:
$350,000,000

Ares prvaca:
L 20000

Sl te gustd este inmuable,
contictanos!

( Quiero que mg contacten )

. 8 OA\VIVIENDA

¢Quidres solicitsr
financiacién pars
comprar esta vivienda?

o n Dbt Chibis st

Lol erurties

TR InTerei ale
Inmueble? Calcula tu
crigite #n minytos

Testigo 1
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Gciancuadm © remnes Companumo  Comorausddo  Amando %O Sevioos enlined  Desce el ecenor  Afadose  Elog @ LT - Publicar ds

A > Compra Unado ) Medetsn 3 Castits > Aforsolopes ) Lote >
9 mapa 4 Conocerlazom CUADRA POR CUADRA
Direccidn: Cra $1250-21 PISO 1S

D3t03 generales Deialies del amuelie

Qinmuebie venfrado COdgo: 301£55-5802872

Lote en venta, Alfonso fopez

Medellin, Castille, Aonso lopez

Yalor ¢e compra;
$400.000.000
Barrios cercanos:
Q L Maca Catitts, Coror
£l mmuehie cuenta coa

Aeapmacy  Areaconsnngs -]
Li%one i 70007 Bahos

Ganos

Valer de compra:

$400,000,000

Area prraca:
L 100

1Sl te gusto este inmueble,
contéctanos!

( Contactar por whatsapp © _)

( Quierc gue me contacten )

. & DAVIVIENDA

¢Quieres solicitar
financiscién para
compear es:a vivienda?

TR INTATRTD AR
inmauebie? Calcula
cricito en minutos,

Testigo 2
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7 e

chencundms Compranuevo  Comprausado  Arnendo  THSevrictentinda  Detce o exterior  Afiagase  Bkg @ Ingreser

ﬂ ) Compra thado > Meddin > Robleds ) Bonguea De San Patto ) Casa )

ANAGO

Direcddn: calle &7 2 22 83 ofiina
= 108

Valer de compra:
$1,000,000,000

Area prvada:
L 20007

Sl te guste este inmueble,
contictanos!

7
k Contactar por whatsapp © )

( Quilerc que me contacten )

Detates oal inmuedia

@ Inmutdle verificado Codigo: 14787-3911110 & O A
{Quieres solicitar
Casa en venta, Robledo financiscion para’
comprar esta viviends?

Medailin, Robledo, Bosques de san pable

Valee da compra:

$1.000.000.000 o i i

[SFINT YIRS

Barrios cercanos:

{THInteress ene
Inmuesie? Calcula t

Q Lon Coure, CurrtaDegale, Lo Phrcs

crédito en minutol.

Areaprivads; | Areaiote: i EHinmuseble Cumis con:

L200m | Le2200nd | =] -] a

Area congrruida: Habtazicoas gahos Paqueadeos
2230n¢ 4 3 !

o Estrato:a

o Antiguedad: 22 3003

Testigo 3
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aciencuadral © Ferme

> Compra Ui > Medelin 3 Rebleds > Lo Plarca 3 Caa >
m,,pmpo & conccerlazons
¢ "“H”V’IW

Qinmgedie verdeads Codipo: TERLLETE L2

Casa en venta, Pilarica
Medellin, Robledo, La pilarics

Vaior de comors:

$1.600.000.000

Barrios cercanos:

Q Ln Coitre, Catmaniy Srte M, Curts Ol

Elinmoebie cuents cca

L]
i Habunones
ARICIVIE Ak consruda: a
Lr2on? L stend
| ]
Depétito

1

Companuen Compraiuiada Amendo Q@ Sevedsentingd  Dudteecenor Aot Bog ‘E,a.j togreser M

s
4 Gruges lnmobiliaria SAS.

Valor de compra:
$1,600,000,000

Area prvaca:
b 12007

iSi te gustod este inmuoble,
contictanos!

RSl =l
ke

( Contactar por whatsapp & )

(; Quiero que e contacten )

# DNAVIVIENDA

(Quieres solicrear
financiatién parz
comprsr exs vivienda?

aTelntereta erne

] Inmuesie? Calcula
[] crddite an minvtor
] a 1‘ < 4
£aho3 Fargueaceros g =
3 : %

Testigo 4
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TESTIGOS DE MERCADO. ARRENDAMIENTO

dp Medeilin y Adtioguia

o 4

aravse

® Cossama Alnsar Wep @ e (TS

3 v b a1 ke 1 s G0 o Vs ) it

o RNELAY
Phrmmmin 3000 5 408 -4
ey

el

Yekar 3¢ 3 A
$1,500,000

M2

(e

$19 GULL e Iy,
corn bt ancat

I -

PRRy— Ovisen ao s
[ BNy PP STV TSI PRI
Aps. "
Nedea Robioda, Beoguet de 2en paiie
o anamensy
$1.500.000
Barrios cercanos:
TP
s comes cxx

R T — - .
Lrsisd | torvver R Y

: 1
® Corane o

@ Apendon s A%

Testigo 1

Apartamento en ariendo

Ubicmciin priaripel
(n pohica - Uasetie - Anpags

angrme [Uvn——.
3 reitin Ve

iy © e LI
Eh b el
ke - p——

o s 50

$ 1.400.000

i by e

ATx imtnrnnd ads smvabla |

Testigo 2
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Apartamento en arriendc

[ A

B

Oescriptito genecal

Primewe Comtm. Brama e
-~

[+ o]

FRNDUI P

oea Ty,

Todar h . Loes

a, L ot omeste 18 wibt.

D i trryeons s s

o
:

of G

» T oy
o e
Ly . 4,

[y e prmar
L S, R

N
o

Testigo 3

o:i: neuadras

Oweos generster

B houeticvwrlcato Chdga: 194373727

Apartamento en arriendo, Robledo

Medetin, Robleta. Resquat de 3en pobin
Vaior dearrmnd.

$1.400.000

Barrios cercanos:

© bon e Cuptrivyate abuens

€linmuetie zoat to

3 fevras 3 adivbis > Btk ) Bowgms Dt 304 Pateia 3 Aot rareds 3

GIED v 4 orernime

Acea crvas;

Lose

Oataler el nuatie

inspmre  ampcsasesds e
| X-L P LN N1 P HIYUDONT L)
® home 4

Compraturs  ComEauadd Arescs BRVICIM IME Dulseecencr  Aue-  Bug @ LEne m

p.,m ARSIN OAMIENTOS INTEGRIOAD
= peds1}  Oirecodec CL30AT7 24

Vaket de srnenda.

$1,400,000

IS te gusid este inmustie,

contictanas!

Contactar por whatispp ©
{ Cuiers gue M Comscien ]

iTeinterens eme
iometiet CaiEws
sréens an minces.

Testigo 4
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o:hm:uldru [} Compranua ComisLtIca Amenoe MSeveosenine  Duded ocacr  AfKor-  Bog @ g
) mcmein 3 Moo 3 Rutioun 3 Biagars Du s Patbe ) Aparsmiomsa &

[ 9« ECIPIRRTEE PN DTS Garmes ¥ Asectados $AS
¢ A‘ Otroccibn: O 43 8 8 1643 OTons
312 ackibcds Chmavrs Colombians de

TRl wtraatrocts ™

valor de anenda:
$1,200,000

Ares prveds:
| A7 e

contietanocs!

Dato? panerales Oezai'et def mcmuntly
/ E oTa e e
, l' Inuet et Caenta T
G newstle verdicads Cadpn E134I7T93 1 2 o a sk | peddam an =inutne

Apartamento en arriendo, Bosques de san pablo
Maedelin, Robileda, Bosques de 3an pable

Vhlor de arrands .

$1.200.000

Barrios cercanos:

Q LuCrm. Curtaligats Latencs

LU E PR

Awaprada | Aaconsnnds ba L]
Lwser | Lond AT IAS Eanas

1 1
o Estrma s

© Antiguedad 12 3031

Testigo 5
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o:icncmdns )

ooy e

ancs 9

Totars fores ghen Coaa o moml s
] I8 ek v
i ot Carid b
] [ T b ]
@ Bevetiewtrads COOgN K1 EN < - A m
Local en arriendo, Castilla
Hedelin Comse, Concite
Weetaprents
$1.600.000
Barrios carcanor:

@ rams e s

B Amone neems car
Aotz
PR B

Ao m@mm

Testigo 1

Ocloncundul Y

CENAunD  (osues AMMGE WIFWIeTIv Demed e AN BCH @ FI=

B> heinin ) Mouatn ) Corsiba ) Afummariognd 3 Lol )

Garmee Y Apwciadua SAS

A

v ipereructig

Valor de rranzs

$2.800.000

Aarzeveny

| SR

IS in QUTES esve Inmuebie,
contsctanast

[ Cuwrs nes ra comeon

Srewrce At

W rustin e £ Clge AT 11046 4 T A
Loca) en arriendo, Alfonso lopez

Medelin, Crasle, Aborso kot

07 Saamares

$2.800.000

Barries cercanos:

B Leinens avre o te

Hirmaene curs con

curs Aursaruea ]
L TIm Lroer Rtz
» Erme *

Dhenrsbe (R4S B R 1493 Oy
ey M 95750 Chrnr Crtomtiona

[ Cortatter pue whabaga &5 )

o

)

Testigo 2
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Testigo 3

oclam:uadnl @ e Comoramues  CompRuai  Aends  W3aracorenlass  Oaatael wrarer  Alsders w@ ey

> Jorwrate 3 Mobuim ¥ Boishecs » Lowperr s Cora B Wtk 3 Lomad 3

oo IR

MEULASAS
poublll A RETE

Valor de arrienda:

$850.000

Aaspraade:
L. a0n

iSHie guatd ests inmuable,
contctanas!

i Contactar por whatsapp IS )
—

Datoz gensrsier Detalins dol ewmusbia
78
10 et e
[] AT T Thae B
4 [} TS ey mAREL
L g € v oA, .
Local en arriendo, Ecoparque cerro el volad: _

Madatin, Robledo, Ecopsraus carra ¢ volader
VIr d¢ atrenda.

$850.000

Baorrios cercanos:

© mrarminas Bads Gt Xigu

Neapovida | Ares cormuca,

£ inmuetls Qg (oo
Luord | Gatdone

o fstrato: 7
0 Antiguedad: § 25

Testigo 4
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== T 4
* Cado 230nm 1pese do lrme Ndependunis S eR 00 PEApS Renbe

45 Regresar al listado

ey

Featei gad fesar T e T T

Cédigo 1405508 / Castilla

EN ARRIENDO $9,000,000
28>0\ 200 M2
Local en Arriendo Castilla Medellin

Lecal O 200 M tvents eon Buens Bmracin energie 2 112 7 230 Ui COMSD 00 Latn, NiStalacion Fare CRCTE HervCn €8 B2 9OF 10, 2 Badch miese. KA D on Carbmics. Feriuna y

191323 Lequeda.

Vbusdo cerch 8 1000t COMRITBML (Ri0Fi0T Bl IK0IS 3 MaSor 64 trantpots.

Testigo 5
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Empiesa de Desornotle Urbano
— aa -

FICHA DE VISITA TECNICA Y REVISION AVALUO

EMPRESA VALUADORA |

A&B INMOBILIARIA AVALUOS

N° ALL'JO |

Codigo: FM09-1 | Version: 0 Fecha: 14-09-16 | Pagina 1 de 1
. 1RO CALIZAIO N e S S e
FECHA: 271M2/2024 RESPONSABLE: MAYELIS SOFIA GARAY ESCOBAR
COMUNA: 05 BARRIO: 19 MANZANA: 001 PREDIO: 0012 GT/IT 104
PROYECTO: RINCONCITO ECUATORIANO
DIRECCION (es): Carrera 069 073 102
PROPIETARIO (s) ESTHER JULIA HOYOS GONZALEZ
MATRICULA 01N-435030 UNIDAD PRODUC COMERCIAL
. LA P _ 2SERVICIGSIRUBHICOS) = = PR e ek PP T I
AGUA: S| NO SANEAMIENTO: Sl NO ENERGIA: S| NO | ENERGIA PREP.: S NO
ASEO URBANO: S| NO GAS: S| NO TELEFONIA: sl NO INTERNET: s NO
o s Y| S ._:, 5 0 B RIESGOSIDEILAVIVIENDA 5 SRR
ALTA TENSION ] [ NO | ALTAPENDIENTEORIESGO | SI | NO RETIRO A RIOS OQUEBRADAS | sl | NO
4 CONDIGIONESHRISICAS IDEILAEESTRUCTURAL T s
TIPO DE ESTRUCTURA CUBIERTA ~PUERTAS Y VENTANAS
1 |MADERA 1 |TECHO DE ZINC 1 |[PUERTAS
2 |PREFABRICADO MADERA 2 |TECHO EN TEJA DE ASBESTO 2 |[VENTANAS
3 |PREFABRICADO CONCRETO 3 |TECHO TEJA PLASTICA 3 |REJAS Y/O FORJADOS
4 |MUROS PORTANTES 4 |TECHO EN TEJA DE BARRO 4 |CORTINA ENROLLABLE
5 |MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 5 |TECHO EN LOSA
6 |MUROS VACIADOS FACHADAS
7 |PORTICOS PISO 1 |MADERA
8 |[OTRO: 1 |TIERRA 2 |LADRILLC A LA VISTA
2 |MORTERO 3 |PINTURA SOBRE LADRILLO
BANG 3 |BALDOSA 4 |REVOQUE SIN PINTURA
1 |SIN ENCHAPE 4 [GRANITO 5 |PINTURA SOBRE REVOQUE
2 ENCHAPADOS 5 |OTRO - CERAMICA 6 |FORRADA EN TABLETA/PIEDRA
:;—::','-' ges (VT ; o= g 1] S CEE

A&B - EDU 102024-254

METODOLOGIA DE AVALUO : ' MERCADO I REPOSICION RENTA I RESIDUAL
ITEM AREA M? VALOR / M? VALOR TOTAL
AREA DE TERRENO 162 $ 1.895.825,00 $ 307.123.650
CONSTRUCCIONES AREA M?*/UN VALOR /| M? VALOR TOTAL
AREA DE CONTRUCCION 650 $ 2.113.000,00 $ 1.373.450.000
TRANSITORIOS 5 $ 164.000,00 $ 820.000
TRANSITORIOS 4,6 $ 230.000,00 $ 1.058.000

$ 1.682.451.650

$ 1.682.452.000
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Empresa de Desortotlo thbono
—————

Coaigo: FM09-1 | Version: 0 |

Fecha: 14-09-16 | Pagina 2 de 2
UOINBEMNIZ)
7.1. DANO EMERGENTE
ITEM SUBTOTAL
GASTOS NOTARIALES Y DE REGISTRO $44.074.072
TRASLADO DESINSTALACION Y/O DESMONTE DE BIENES MUEBLES -
DESCONEXION DE SERVICIOS PUBLICOS $ 31.059.000
GASTOS DE PUBLICIDAD -
ARRENDAMIENTO Y/O ALMACENAMIENTO PROVISIONAL $ 9.000.000
IMPUESTO PREDIAL $4.183.824
ADECUACION DEL INMUEBLE DE REMPLAZO -
ADECUACIONES DE AREAS REMANENTES -
PERJUICIOS DERIVADOS DE LA TERMINACION DE CONTRATOS $30.655.974
OTROS ( DANO EMERGENTE - LUCRO CESANTE USUFRUCTUARIOS) -
TOTAL DANO EMERGENTE $ 118.972.870
7.2. LUCRO CESANTE
ITEM VALOR TOTAL
PERDIDA DE INGRESOS POR CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO $78.320.352
PERDIDA DE INGRESOS POR ACTIVIDAD ECONOMICA -
OTROS -
TOTAL LUCRO CESANTE $78.320.352
VALO! FALDEE/AVALUGINDEMN $197.293.222
' NESIREDOND $ 197.293.000

Reviso: M

£,




