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Empresa de Desarrollo Urbano — EDU-
Municipio de Medellin

Referencia: Respuesta a su oficio con Asunto; “Remisidn por competencia del derecho de
peticion de los sefiores LUIS ENRIQUE BERNAL VERA Y LILIANA PATRICIA
RAMIREZ FLOREZ - Propietarios Inmugbles 01N-430112, 01N-430132 y O1N-
430143 Tramo 1, Subtramo 1E, Radicado 20242006223 del 21 de mayo de
2024.”

En dias pasados recibimos el oficio con consecutive de EDU 107.1-20243005066 del 29 de mayo
de 2024, radicado en la Lonja el 30 de mayo de 2024 con el ndmero 00170, medianie el cual
solicitan la reconsideracion de los avallos comerciales con consecutivos LPR-IAV-1812A-2022,
LPR-IAV-1811A-2022 vy LPR-IAV-1885A-2022 de los predios identificados con matriculas
inmobiliarias 01N-430112, 01N-430132 v 01N-430143 respectivamente, con base en las
observaciones presentadas por LUIS ENRIQUE BERNAL VERA Y LILIANA PATRICIA RAMIREZ
FLOREZ, propietarios de! inmueble; informamoes que una vez adelantada la revisién con el
avaluador vy la Junta de Avallios Corporativos, se procede a dar respuesta en los siguientes
términos:

Es importante resaitar que, de acuerdo al articulo 24 de la Ley 1682 de 2013, "..Se entiende por
revision fa solicitud por fa cual fa entidad solicitante o quien haga sus veces, fundada en
consideraciones lécnicas, requiere a quien realizd el avalio comercial, para que reconsidere fa
valoracion y/o precio presentados, a fin de corregirlos, reformarios o confirmarfos...”, dado lo
anterior, aunque el peticionario remite un texto con algunas afirmaciones, se dan respuesta a las
gue hacen relacién a elementos del informe de avalto realizado por La Lonja.

2. Nos sea enviade una copia de los avaliios de referencia usados para realizar ef avaliio del
apariamento antes mencionado

Respuesta de La Lonja: Es importante aclarar a los peticionarios gue los avalfios de referencia
no se usaron para determinar el valor comercial del apartamento, ya que La Lonja estima el valor
comercial de los inmuebles, pero el valor de adquisicion incluye el valor de las construcciones
del inmueble y el valor de terreno una vez se descuenta el mayor valor generado por el anuncio
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del proyecto y adicionaimente, la oferta econémica incluye todas las compensaciones definidas
y calculadas por la Empresa de Desarrollo Urbano, en adicidn a las estimaciones realizadas por
La Lonja. Para claridad, se explican cada uno de ellos:

Para la adquisicion de inmuebles, la Ley 1682 de 2013, Ley de infraestructura define:

ARTICULO 23. AVALUADORES Y METODOLOGIA DE AVALUO. El avalio comercial para la
adguisicién o expropiacién de los inmuebles requeridos para proyectos de infraestructura de
transporte serd realizado por el Instituto Geografico Agustin Codazzi {IGAC) o la autoridad catastral
correspondiente o 1as persanas naturales o juridicas de cardcter privado registradas y autorizadas
por fas Lonjas de Propiedad Raiz.

El avalio camercial, de ser procedente, incluird el valor de las indemnizaciones o compensaciones
que fusra del ¢aso realizar por afectar el patrimonio de los particulares.

Para la adquisicién o expropiacion de inmuebles requeridos en proyecios de infraestructura de
transporte, el Instituto Geogréfico “Agustin Codazzi” ({GAC) tendra como funcion adoptar las
normas, métodos, pardmelros, criterios y procedimientos gue deben aplicarse en Ia
elaboracion de los avalios comerciales y su acluaiizacion. Cuando fas circunstancias lo
indiquen, el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi (IGAC) introducird las modificacionss gue
resulten necesarias.

Las normas, métodos, parametros, criterios v procedimientas establecides y/e modificados
por ef Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) son de ebligaiorio v estricto camplimiento
para les avaluadores, propietarios v responsables de la gestion predial en proyectss de
infraestructura de transporte.

Negrilla fuera de texto

Como se puede ver en los apartes resaltados en ef Artfculo de la Ley, el IGAC es la dnica entidad
encargada de emitir las metodologfas para realizar los avaliios comerciales; en respuesta a esta
designacién de la Ley, el IGAC emitid la Resolucion 898 de 2014, que en cuanto a métodos
establece lo siguients:

ARTICULO 80. VALORACION COMERGIAL DE TERREND, CONSTRUGCIONES Y/0 CULTIVOS.
Para efectos de determinar el valor comercial de terreno, canstrucciones y/o cultivos, se deberdn
aplicar las normas, procedimientos, pardmetros, criterios y métodos contenidos en & capitulo
cuarie def Decreto Nacional 1420 de 1998, y en la Resolucion IGAC 620 de 2008, o las normas
que lo {ia) dercgue, modifigue, adicione o complemente.

Negriila fuera de texto

Dado lo anterior, a continuacidn, se transcribe lo que contenide en el Decrete 1420 de 1998 sobre
el procedimiento para determinar el valor comercial:
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ARTICULO 21. Los siguientes pardmetros se tendrdn en cuenta en la determinacidn del valor
comercial:

La reglamentacion urbanistica municipal o disirital vigente al momento de la realizacion
del avalio en relacién con ef inmueble cbjeta del mismo.
La destinacién econdmica del inmueble.
Para los inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizonial, el avaldo se realizara
sobre las dreas privadas, teniendo en cuenta los derechos provenienies de fos
coeficientes de copropiedad.
Para los inmuebfes que presenten diferentes caracieristicas de terreno o diversidad de
construcciones, en &l avalio se deberdn consignar los valores unitarios para cada uno de
elios.
Dentro de los procesos de enajenacidn y expropiacian, que afecten parcialmente el inmuebie
objeto del avallio y que requieran de la efecucién de abra de adecuacién para la utilizacion
de las dreas construidas remanentes, el costo de dichas obras se determinard en forma
independiente v se adicionard al valor estimado de la parte afectada del inmueble para
establecer su vaior comercial.
Para los efectos del avaldo de que trata el articulo 37 de la Ley 9a. de 1989, los inmuebles
que se encuentren destinados a actividades productivas v se presente una afectacion que
ocasione una limitacion temporal o definitiva a la generacién de ingresos provenientes del
desarrolto de las mismas, deberd considerarse independientemente del avalGo del inmueble,
la compensacidn por las rentas gue se dejardn de percibir hasta por un periodo méximo de
seis (6) meses.
Cuando el objeto del availic sea un inmueble declarado de conservacién histdrica,
arquitectdnica o ambiental, por no existir bienes comparabies en #€rminos de mercado, &l
métode utilizable serd el de reposicién como nusvo, pero no se desconiard 1a depreciacion
acumulada, también deberd afectarse el valor por el estado de conservacidn fisica del bien.
lgualmente, se aceptard como valor comercial de diche inmueble el vaior de reproduccion,
entendiendo por tal el producir el mismo bien, utitizando los materiales y tecnologia con los
cuales se construyd, pero debe tenerse en cuenta las adecuaciones que se le han
introducido.
La estratificacion socicecondmica dei bien.

' Negrilta fuera de texto

De esta forma, los parametros del Decreto 1420 de 1998 aplican para el proceso de estimacifn
del valor comercial. Ahora hien, en cuanto a los métodos, a Resolucion 620 de 2008 scbre el
método de comparacion o de Mercado establece:

ARTICULO 10. METODO DE COMPARACION 0 DE MERCADO. Es la técnica valuatoria que busca
establecer f valor comercial del bien, a pariir del estudio de las ofertas o transacciones recientes,
de bienes semejantes v comparables al del objeto de availio. Tales ofertas o transacciones deberdn
ser clasificadas, analizadas e interpretadas para Yegar a la estimacién dei valor comercial.

ARTICULG 10. METODO DE COMPARACION © DE MERCADO. Cuando para la realizacion def
avaldo se acuda a informacion de ofertas y/o transacciones, es necesaric gue en la presentacion
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del avaliio se haga mencidn explicita det medio del cual se obtuvo la informacidn v la fecha de
publicacidn, ademas de otros factores que permitan su identificacidn posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizantal, ¢l valor del terreno v la
construccidn deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos obtenidos
con sus correspondientss dreas y valores unitarios. Para los inmuebles sujetos al régimen de
propiedad horizontal se debe presentar el valor por metro cuadrado de drea privada de
canstrugeion.

Se debe verificar que los datos de dreas de terrena y construccién sean coharentes.

En los eventos en que sea posible, se deben tomar fotegrafias de los predios en oferta o de los
que se ha obtenido datos de transaccion para facilitar su posterior analisis.

Come los inmuebles se encuentran sometidos a régimen de propiedad horizontal, se atiende
ademas lo que dice la Resolucién 620 de 2008 al respecto:

ARTICULO 7. IDENTIFICACION FiSICA DEL PREDIO. Una correcta identificacion fisica del predio
deberd hacerse teniendo en cuenta los siguientes aspecios:

Uso. Es indispensable tener er cuenta el uso que se [e esté dando al bien para compararlo con
el legalmente autorizado por las normas urhanisticas, pues cuando el uso ng corresponda al
permitide, no se tendrd en consideracién para la determinacién del valor comercial v deberd
fejarse expresa constancia de tal situagién en el avalio.

Asi mismo se deben atender los siguientes parametros:

ARTICULO 18. AVALUQS DE BIENES SOMETIDOS AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL. El
avallio se practicard Gnicamente para las dreas privadas que legalmente existan, teniendo en
cuenta los derechos provenientes de los cosficientes de copropiedad.

En los bienes que estdn sometidos al régimen de propiedad horizontal, ia identificacion debe
hacerse en dos sentidos:

1. Gonformidad del régimen de propiedad con las normas generales. Las cubiertas son hienes
comunes, asf se hayan establecido cemo area privada.

2. La conformidad de las &reas existentes can las establecidas en el régimen de propiedad
horizontal.

3. Cuando el bien se refiera a parqueadercs o garajes es necesario establecer si tienen
restricciones tales como servidumbres, o se refieren a bienes comunes de uso exclusive, gue
aun cuando influyen en el avaliio, no se les debe asignar valor independiente.
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4. Los bienes comunes son inseparables de las dreas de derecho privado, lo que restringe su
comercializacién independiente v esto influye en su valor comercial, asi estos sean de uso
exclusivo,

Negritla fuera de texto

La aplicacion de estos pardmetros, métodos y procedimientos estan en [a determinacion del valor
comercial del apariamento en ef Capitulo 9. INVESTIGACION ECONGMICA PARA TERRENDS,
CONSTRUCCIONES Y ANEXOS, en el numeral 9.2. Investigacion Indirecta, en donde para la
determinacion del valor comercial del apartamento, el avaluador tomé ofertas de bienes con
normatividad urbanistica similar y con usos de apartamento y de parqueaderos para el caso de
esos informes, v en sectores con una dindmica inmobiliaria v desarrofio parecidos a donde se
localizan los inmuebles valorados. Igualmente se tuvo en cuenta que los comparables se ubicaran
en edificios sin porterfa, vigilancia, recepcion, saldn social, gimnasio, piscina, ascensor, zona de
mascotas, etc., zonas comunes gue no tiene ef edificio donde se ubica el apartamento valorado.

Las ofertas de mercado, las pueden consultar los peticionarios en ese numeral 8, pero a
continuacién copiamos los datos de las ofertas que estan en el informe de avallo con consecutivo
LPR-IAV-1812A-2022:
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Imagen tomada del informe de avalio con consecutivo LPR-IAV-1812A-2022

Se observa que en el informe, en esta tabla, no se incluyeron los datos de los link, y a pesar de
que en el mismo informe en el capitulo 11 se encuentran los pantallazos de estas ofertas,
procedemos a modificar esta tabla en el informe para mayor facilidad de los peticionarios. Este
cambio se puede ver en el informe de avalio con consecutivo LPR-IAV-1812B-2022 que
reemplaza al informe de avaliio con consecutivo LPR-IAV-1812A-2022 v lo deja sin validez a partir
de la fecha. A continuacién un extracto del capitulo 11 donde se encueniran los pantallazos de
cada una de las ofertas, donde se pueden ver, ademds del fink, los datos generales de los
comparables, y algunas fotos de la publicacién:
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[magen tomada del informe de aval(io con consecutivo LPR-IAV-1812A-2022

La aplicacion de las metodologias de la Resolucién 620 de 2008 y de los pardmetros del Decreto
1420 de 1998, dan como coma resuftado el Valor Comercial de los inmuebles, segiin lo definido
en el reglamento de propiedad horizental.

El resultado de la aplicacidn de estos métodos se puede ver en el numeral 9.3.1. como el valor
comercial del inmueble:

I
=
1

WEILTT

£l valor comercial abtenido. aplicanda ias metadalogias 25 ef siguiente; de acuerdo con el Decrale 1077
de 2015, Articufo 2.2.5.4.5, numeral 1.

*...1. Geterminar ¢f valor comercial del inmueble bajo [as congiciones. fisicas, econdmicas y Rormativas
vigenles 2 12 fecha de elaboracion def avalio comercial, en los lérmings de & Lay 388 de 1997, ¥ las
tfemds disposiciones vigentes sobre 1a materia...”

|Cescripgién Canlided i V1 unitanc : vr Total

3 2 986 78 § 274 650 507,

S 274 689 507,

91, 66

$ 274 660 000
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En cuanto al valor de adquisicion gue se incluye en el avalio, el cual hace parte del valor de
la oferta junto con los elementos de compensacion que determine y calcula la entidad adquiriente,
cuando existe un anuncio del proyecto, que para ef caso def Anuncio del Proyecto del Corredor
Urbano de Transporte de 1a Avenida 80 se realizé mediante Decreto 1189 de agosto de 2016, y
seqgin informacion suministrada por la Empresa de Desarrollo Urbano (E.D.U), los Avaliios de
Referencia corresponden a las Zonas Homogéneas Geoecondmicas, las cuales se protocolizaron
en el Decreto 1760 de 2016 emitido por el Municipio de Medellin. Con este contexto el avaluador
debe atender a lo establecido en el Articulo 61 de la Ley 388 de 1997:

ARTICULO 61. MODIFICACIONES AL PROCEDIMIENTO DE ENAJENACION VOLUNTARIA. Se
introducen las siguientes modificaciones al procedimiento de enajenacién voluntaria regufado peor
la Ley 9a. de 1989:

Fl precio de adquisicion serd igual al valor comercial determinade por el Instituto Geogréfico
Agustin Codazzi, la entidad que cumpla sus funciones, o por peritos privados inscritos en las lonjas
0 asaciaciones correspondientes, segin jo determinado por el Decreto-ley 2150 de 1995, de
conformidad con las normas y pracedimientos establecidos en el decreto reglamentario especial
que sobre avalios expida el gobierno. El valor comercial se determinard teniendo en cuenta fa
reglamentacion urbanistica municipal o distrital vigente al momento de la oferta de compra en
relacion con & inmueble & adquirir, v en particular con su destinacidn econdimica.

PARAGRAFD 1o. Al valor comercial al que se refiere el presente articulo, se le descontara el
manto_correspendiente a [a plusvalia o mayor valer generado por el anuncic del provecto u
obra que constituye el motivo de utilidad pdblica para fa adquisicién, salvo ef caso en que ef
propietaric hubiere pagado la participacidn en plusvalia o Iz contribucién de valorizacion, segiin
sea del caso.

Negrilla fuera de texto

El Decreto 2729 de 2012 reglamentd el paragrafo, y estd compilado en el Decreto 1077 de
2015, donde en el procedimiento se establece que después de haber determinado el valor
comercial, el avaluador debe descontar el mayor valor del suelo generado por el anuncio del
proyecto e incluirlo en el informe como &l valor o precio de adquisicion:

ARTICULO 2.2.5.4.5 Procedimiento para el Calculo dei mayor valor generado por el anuncio del
proyecta. Para efectos de realizar el cdlcuio del mayor valor generado por el anuncio del proyecto se

deberd adelantar ef siguiente procedimiento:

1.

Determinar el valor comercial del inmuebie bajo las condiciones, fisicas, econdmicas y
normativas vigentes a la fecha de elaboracién del avaliio comercial, en los $érminos de fa Ley 388
de 1997, y las demés dispasiciones vigenies sobre la materia.

Actualizar los avalies de referencia mencicnados en el presente Capitulo, fomando en
consideracion la variacion habitual del valor del suele de acuerde con el mercado inmobitiario
para las zonas o subzonas geoecandmicas homogéneas, tomadas en consideracidn para efectos
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de la elaboracidn de los avaldos de referencia a los que se refiere el articulo precedente, dentro del
perfodo comprendido entre el anuncio del proyecto y la fecha de elaboracidn del avalto comercial
de que trata el numeral anterior. Para tal efecto, el avaluador tendré en cuenta, i indice de Precios
al Consumidor (IPC), el indice de Valoracién Predial (IVP), indice de Valorizacién Inmobiliario
Urbano y Rural (IVIUR), estudios de mercade y demds informacién disponible que le permita
establecer el comportamiento del mercado inmaobiliario.

3. Determinar [a diferencia entre los avaiios de referencia actualizados de acuerdo al numeral anterigr
con los valores del suelo fijados en lo avaliios comerciales a los que se refiere &l numeral 1 del
presente articulo. Si el valer del suelo de fos avalios comerciales resu!ta superior 2l valor de!
suelo de los avalios de referencia actualizados, el mayor valor corresponderz al incrementg
generado por et anuncio def proyects.

4. ldentificado el mayor valor del suelo generade por el anuncio del proyecto, se procedera a su
descuento del valor comercial del inmueble en los términos definidos por el pardgrafo 1 de!
articulo 61 de la Ley 388 de 1997 y se determinard el presio de adquisicién, saivo que el
propietario haya pagado la participacidn en plusvalia o la contribucion de valorizacién, segln sea
el caso, evento en ef cual ne se descontard el mayor valor del suelo generado por el anuncio del
proyecto, para fijar el precio de adquisicidn.

Paragrafo. Para efectos def presente Capitulo se entenderd por variacién habitual del valor del suelo,
aquél que se presenta en condiciones normales del mercado inmobiliario sin la actuacién de la
administracidn piblica que anuncia ef proyecto, programa u obra.

Negrilla fuera de texto

La mencidn a [a reglamentacion del anuncio del proyecto, la pueden encontrar los peticionarios
en el Capitulo 6 del informe de avalilo, v el procedimiento en el numeral 9.3 Obtencién del
Valor de los respectivos informes de avallo.

Como se explico, el avaluador estima el valor comercial a partir de ofertas de inmuebles similares,
las cuales se incluyeron en esta respuesta, ademds de sefialar los numerales donde los
peticionarios pueden consuitarias en el informe de avaliio con consecutivo LPR-IAV-1812A-2022,
pero lo relacionado con los valores de referencia se aclara que no fueron estimados por La Lonja
sino que fueron definidos por la Subsecretaria de Catastro en 2018, los cuales se emplean en el
proceso de descuenio por mayor valor generado en el anuncio del proyecto, para encontrar ef
precio de adquisicion, procedimiento de obligatorio cumplimiento para el avaluador, pero no
implica el criterio o estimaciones del avaluador. Adicionalmente en la oferta de compra, se
incluyen los elementos de compensacidn definidos v calcutados por la entidad que realiza la
gestion predial.
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Dadas las consideraciones anferiores, La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia no
encontrd argumentos técnicos para proceder a revisar el valor emitido en los informes de avalio
con consecutivos LPR-IAV-1812A-2022, LPR-IAV-1811A-2022 y LPR-1AV-1885A-2022, por o
que se ratifica en los valores comerciales.

Se adjunta el informe de avallio con consecutivo LPR-IAY-1812B-2022 que reemplaza al informe
de avaltio con consecutivo LPR-1AV-1812A-2022 y lo deja sin validez a partir de la fecha, donde
se inctuyen los link de fas ofertas de mercado de los apartamentos en ta tabla del Capftulo 9.

Cordialmente,

%{3};&;
DIANA M. BERNAL R.
Diractora de Avalios

Lonja de Propiedad Rafz de Medellin y Antioquia, el Gremio inmobiliario
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Avallo Cemergial Corporative

LPR-1AV-1812B-2022

Tipo de Inmueble Residencial-Apartamento.
Bireccion Carrera 80 # 57 - 30.
Apartamento 101.
Municipio de Medellin.
Mairicula Inmobiliaria 01N -~ 430112,
Cobama 1114045-0003.
Tramo 1E.
Propdsito del Avaliio Determinar el valor comercial del inmueble para

adquisicion en el marco de la Ley 1682 de 2013,
Resolucidn 898 de 2014 y complementarias y
modificatorias.

Neta: Este informe de avaltio con consecutivo LPR-IAV-1812B-2022 reemplaza al informe

de avalio con consecutive LPR-IAV-1812A-2022 lo deja sin validez.
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1. GENERALIDADES DEL AVAL(O DE TERRENG, CONSTRUCCIONES.

Fecha de la solicitud 13 de octubre de 2022
Identificacion del solicitante Empresa de Desarrolie Urbano ~ EDU
NIT: 800.223.337-6
Tipe de avalito Comercial Corporativo para Adquisicion en el marco de

la Ley 1682 de 2013, Resolucién 898 de 2014 vy
complementarias y modificatorias.

Tipo de hien Residencial - Apartamento.
Direccion Carrera 80 # 57 - 30.
Apartamento 101

Gonocer el valor comercial del bien para el proceso de

jeto valoracidn L S ;
Obj 0 adquisicion por enajenacidn voluntaria.

Fecha de visita 28 de nctubre de 2022,
Avaluador comisionado Julian Felipe Prieto Parrado
Responsahle de la visita Kelly Johanna Redriguez
Fecha de aplicacidn del vaior 23/11/2022.

Fecha del informe de avaliio 06/07/2023

Nota: Este informe de avaliio con consecutivo LPR-IAV-1812B-2022 reemplaza al informe
de avallo con consecutivo LPR-IAV-1812A-2022 o deja sin validez.

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUD DE TERREND, CONSTRUGTIDNES.

Escritura piblica X | Consulta VUR X
Ficha catastral X | GT-Catastro X
Ficha predial Sentencia Juzgado

Escritura RPH X | Resolucien Correccion area

Estudio de titulos X | Solicitud de avalio X
impuesto predial X | Planc del predic

Cerlificado de usos del suelo X | Inferme técnico complementario

NOTA: La presente valoracion se hace con base en la documentacién suministrada por el solicitante del
avaldio.
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3. DESCRIPCION DEL SECTOR

Informacion general

Usos y Construcciones predominanies

Vias de acceso

Topografia

Transporte pdblico

Perspectivas de Valorizacion

El predio se encuentra en el barrio Los Colores
perteneciente a la comuna 11 Laureles al nor-occidente
del Municipio de Medellin, caracterizado por ser un
sector predominantemente residencial con comercio y
servicios sobre ios principales ejes viales. El sector
también presenta una alta mixiura de usos,
destacandose como un sector comercial y de servicios
sobre los principales ejes viales. El sector se encuentra
en un fratamiento de consolidacidn con fendencia a un
desarrallo urbanistico definido y estable.

De acuerdo con el uso predominante del sector, se
destacan las tipologias constructivas de vivienda
unifamiliar con local comercial en los que se prestan
servicios de mecanica automotriz, restaurantes,
droguerias, almacenes v tiendas de barrio mezclado
también con algunas edificaciones de vivienda
multifamiliar.

Las principales vias de acceso son:

La avenida carrera 80 es una via principal doble calzada
y cuenta con orientacion vehicular de norte a sury
viceversa.

ta calle 57 es una via secundaria de una calzada y
cuenta con orienfacién vehicular de oriente a occidente
y viceversa.

Las anteriorss vias se encueniran pavimentadas y en
buen estado de conservacion.

La topografia es generalmente plana con pendientes de
0 & 3% aproximadamentes.

La zona cuenta con el servicio de la estacion de la linea
B del metro, la estacidn mas cercana es la floresta con
distintas ruias alimentadoras que llegan a los barrios
aledafios. De igual forma, hay presencia de las rutas de
buses y busetas urbanas que transitan por el sector
hacia el centro y sur de fa ciudad, ademas del servicio
particular de taxis.

Las perspectivas de valorizacion del sector son
positivas a mediano y largo plazo, en el que ss
evidencia usos masivo uso de comercio y servicios y
uso residencial multifamiliar en menor medida.
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4,

BEGLAMENTACION URBANISTICS

A continuacion, se relaciona la informacién Normativa aplicable al inmueble objeto de valoracién:

Plan de Ordenamiento Territorial
Poligono
Tratamiento
Usos
Calegoria de uso:

Subcategoria de uso:
Densidad

indice de construccion

Altera normativa
indice ocupacion

Cesiones piiblicas
Espacio piblico:

Equipamientos:

Normas Adicionales

Amenaza por movimientos en masa
Fuente

4450 - 40 Pisg ¢ Telgfong (U] 44
i

Acuerdo 048 de 2014.
Z4_CN5_40.
Consolidacion Nivel 5.

Areas y corredores de alta mixtura.

Centralidades y corredores con alta mixtura.

270 V/ha.

2,6.

No apfica.

80% del area nefa del lote en plataforma y 60% del
drea neta del fote en torre. Para vivienda de tipologias
Unifamiliar, Bifamiliar y Trifamiliar, [a ocupacitn serd
dada por i norma de patios y vacfos.

Vivienda (m? habitante): 4.0

QOtros Usos m%100m? para [ndice de Construccion: 7
% Area Neta Minima: 18

m2/Vivienda; 1.0

Otros Usos % /1C: 1

Esté dentro del Macroproyecto la Iguand, ef cual se
encuentra en proceso de formulacion.

Muy baja.

Certificado de usos del suelo para ef tramo 1E.
Reporte de Consuita POT del portal GEOMEDELLIN.

Emzikinfogios

~ Hiem gphns Slaza) AaR
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5. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

5.1, Informacion Juridica
Matricula inmobiliaria
Cobama
Propietario
Moo de adquisicién
Escritura o titulo de propiedad

Escritura de R.P.H.

Gravamenes y limitaciones al dominio

Fuente

5.2. Informacion Catastral

01N - 430112,

1114045-0003.

Liliana Patricia Ramirez Flérez y otro.

Compraventa.

Escritura Pablica N° 6289 del 19 de agosto de 2017 de
la notarfa 18 de Medellin.

Escritura Pidblica N° 2155 del 19 de junio de 1988 de la
Notaria 8 de Medellin.

Escritura 2543 del 20 de diciernbre de 1995 de la notarfa
16 de Medellin.

Escritura Pibtica No. 1047 del 2007-06-15, expedida en
la Notaria 28 de Medellin.

Hipoteea: de la lectura del folio de matricula
inmobiliaria ndmero 01N — 430112 de la Oficina de
Registro de Instrumentos Pidblicos de Medellin ~ Zona
Morte, con fecha del 17 de febrero de 2022, impreso a
las 09:00 am, se desprende que EXISTE 1 HIPOTECA
REGISTRADA EN LA ANOTACION N° 27,

Afectacion a vivienda familiar; escritura 6289 del 19
de agosto de 2017 de Ia notaria 18 de Medellin en fa
anetacion Nro. 26.

Estudio de titulos elaborado por Ana Yadira Saldarriaga
Qrozeo, v con fecha de elaboracion del 11 de octubre de
2022,

A continuacion, se describe la informacion contenida en la Ficha Catastral, de fecha de vigencia 13 de

septiembre de 2022.

Area Terreno
Area Coenstruscion Total

596 m? con coeficiente de copropiedad de 5.44%.
2.001,00 m?

Avaldo Catastral Total $150.070.000 (Avalio catastral del apte 101)

7
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5.3. Locslizacién delinmushie

Fuente: Elaboracidn propia y Googie Earth.
Coordenadas: (6.27136, -75.59437)

Direccidn / Ubicacién Carrera 80 # 57 — 30.
Apartamento 101.
Comuna (11) Laureles.
Barrio (14) Los Colores.
Municipio de Medellin.
Departamento de Antioquia.

Medellin - Colombia LPR-IAV-1812B-2023
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5.4. Caracteristicas Generales del Lote

Area de Terreno

Tomado de GT # 1216 de fecha
03/10/2022

Servigios piblicos domigiliarios

Actividad econdmica - Destino
Linderos

Forma del lote
Anuncio def Proyecto

5

[N

3

Nombre del edificio (Conjunto)
Descripcidn del edificio

Coeficiente de copropiedad
Zonas comunes

o
Ca 445

9 Medellf

Facebook: lonjamedellin | WWw.l0Nja.0rg.co 1

596 m?.

Nota: Las areas estan sujetas a verificacion por parte de la
entidad peticionaria.

ki predio cuenta con servicios basicos como; Acueducto,
alcantarillado, energia y complementarios como teléfono,
pas e internet.

Residencial.

Tomados de estudio de titulos, elaborado por Ana Yadira
Saldarriaga Orozco, y con fecha de elaboracién del 11 de
octubre de 2022

{rregular.

B} lote se encuentra dentro del drea de influencia del
Anuncio del proyecio del Metro de la 80 Decreto 1189 de
2016 v los valores de referencia que se definieron en el
Decreto 1760 de 2016.

Caractaristicas Generales del inmueble

Edificio "Brasilia 80° P.H.

Edificio de 4 pisos conformado por 33 unidades, 16 de
ellas residenciales y 17 garajes residenciales.

5.44%

La propiedad horizental cuenta con bienes de uso comdn:
Un lote de 596 m? sobre el que estd construido el edificio,
las zonas cormunes son: el terreno o suelo, los cimientos,
la estructura, los muros de carga, la entrada, la escalera
con sus pasillos, los garajes, 10s vacios sobre patios,
gubierta o techo, las instalaciones generales para
alcantarillade, acueducto, energia eléctrica, teléfono, etc.
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(]

a. Apartamento

Area total privada

Tomado de GT # 1216 de fecha
03/10/2022.

Area requerida privada
Tomado de la solicitud de fecha
13/10/2022.

Area requerida fibre

Tomado de la solicitud de fecha
13/10/2022.

Area requerida otras conslrucciones

Ndmero de pisos
Nimero de sdtanos

Edad de Ia Construccion

Vida 4til {ofal

Estructura
Armazon
Cubierta
Mamposteria

Acabados principales
Fachada
Cubrimiento de mures
Pisos

Bafios

Cocina

Distribucidn interna

Estade general de conservacion
Destinc Econdmico

oy WIS St e R e =iia 20
igza | carrerg 43 A con calie 20 i

| imeal AADO
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6. Descripeidn de [a construccidn {apariamsnio)

91,96 m?

Mota: Las dreas estan sujetas a verificacion por parte de
la entidad peticionaria.

91,96 m?

Nota: Las dreas estdn sujetas a verificacion por parte de
13 entidad peticionaria.

0,00 m?

Nota: Las dreas estdn sujetas a verificacidn por parte de
fa entidad peticionaria.

No aplica.

4,

1.

36 afios.

100 afips.

Aporticado.
Placa en concreto impermeahilizada.
Bloque [adrillo.

Ladrillo prensado a la vista

Estuco, revogue y pintura.

Baldosa ceramica.

Tres bafios medianos entre 4 m* y 68 m2 mobiliario
tradicional, division para [z zona de ducha.

Cocina integral con gabinetes inferiores y superiores en
madera, con enchape intermedio y estufa empotrada.
Sala, comedor, cuatro alcobas, tres bafios, patrio
cubierto, zona hiimeda y cocina.

Bueno.

Residencial.

~ & Pien
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&. METODO DE AVALGOD

8.1. Calcufo de valor de Terreno, construccionss:

Una de las muchas definiciones de Avalde podria ser una estimacion del precioc mds probable en que se
negociarfa un bien, en una transaccion 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 Geogréfico Agustin Codazzi - IGAC, 0 en normas técnicas v 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 Valuacion. Todas ellas tienen un seporte
técnico, e incluyen procedimientos estadisticos y/o matematicos que soportan el valor.

Para el presente Avaldo, se usaron las metodologias contenidas en la Resolucidn 620 de 2008, fa cual
establece:

Por favor relacione cudl de las metodologias de la Resolucion 620 que us6 v borre fas demés y establezca
los factores que uso y la fuente. Adicionalmente si empled otros métodos y/o técnicas, incluya ia teorfa
y la fuente.

METGDO DE COMPARACION O DE MERCADQ. Es la técnica valuatoria que busca establecer ef valor
comercial del bien, a partir del estudio de [as ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas
¢ inferprefadas para ltegar a ta estimacion del valor comercial.

Estabiezca la fuente de datos de arrendamientos comparables y [a manera de obtener la fasa que aplicara.

METODO DE COSTO DE REPOSICION. Es el que busca establecer el valor comercial def bien objeto de
avalio a partir de estimar ef costo total de la construccién a precios de hoy, un bier semejante al del
objeto de avallio, y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor
correspondiente al terreno. Para ello se utilizara la siguiente férmula;

Ve={Ct—D} +Vt

En donde: V¢ = Valor comercial, Gt = Costo tofal de la construccidn, D = Depreciacidn, Vi = Valor del
ferreno.

Depreciacion. Es fa porcion de la vida dtil que en términos econdmicos se debe descontar al inmueble
por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bign.

8.2. Anuncic del Proyecto:
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Conforme a lo contenido en el paragrafo 1° del articulo 61 de la Ley 388 de 1997 que establece que
“...Al valor comercial al que se refiere ef presente articulo, se le descontard el monto correspondiente a
fa plusvalia 0 mayor valor generado por ef anuncic del proyecto u obra que constituye el motivo de
utilidad pablica para la adquisicion...” , reglamentado por el Decreto 2729 de 2012, compilado en el
Decreto 1077 de 2015, se realiza el procedimiento de descuento descrito en el Artfculo 2.2.5.4.5;

ARTICULD 2.2.5.4.5 Procedimiento para el Calculo del mayor valor generado por el anuncio del
proyecto. Para efectos de realizar el cdlculo del mayor valor generado por el anuncio del provecto se
debera adelantar el siguiente procedimiento:

1. Determinar el valor comercial def inmueble bajo las condiciones, fisicas, econdmicas y normativas
vigentes a fa fecha de elaboracion del avaldio comercial, en los términos de la Ley 388 de 1997, v
las demds disposicicnes vigentes sobre la materia.

2. Actualizar los avallos de referencia mencionados en el presente Capftulo, tomando en
consideracion la variacién habitual del valor del suelo de acuerdo con el mercado inmobiliario para
las zonas o subzonas geoeconémicas homogéneas, tomadas en consideracién para efectos de la
elaboracidn de los avaldos de referencia a los que se refiere ef articulo precedente, dentro del
periodo comprendido entre el anuncio del proyecto v 1a fecha de elaboracion del avalio comercial
de qué trata el numeral anterior. Para tal efecto, el avaluador tendré en cuenta, el indice de Precios
al Consumidor (IPC), el Indice de Valoracién Predial (IVP), indice de Valorizacién Inmobiliario
Urbano y Rural (IVIUR), estudios de mercado y demds informacién disponible que le permita
establecer el comportamiento del mercado inmobiliario.

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

4. ldentificado el mayor valor def suelo generado por el anuncio del proyecto, se procederd a su
descuento del valor comercial del inmueble en los términos definidos por el pardgrafo 1 del articulo
61 de la Ley 388 de 1997 y se determinard el precio de adquisicion, salvo que el propietario haya
pagado fa participacin en plusvalia o la contribucidn de valorizacion, segun sea el caso, evento en
el cual no se descontard el mayor valor del suelo generado por el anuncio del proyecto, para fijar
el precio de adguisicion.
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7.

ANALISIS DE ANTECEDERTES

No se conecen avallios realizados anteriormente por La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia
para este predio.

8.

GCOMIIDERACIONES GENERALES

8.1. Factores Directos e Indirectos en la realizacién dsl Avalio

A continuacion, relacionamos los aspectos generales y particulares mas relevantes que se fuvieron en
cuenta en el enfogue y procedimientos empieados en la valoracién.

Lz ubicacidn del inmueble se encuentra en el noroccidente det municipio de Medellin en el barrio
Los Colores que hace parte de la comuna Laureles.

Fi sector se caracteriza por tener un uso mixto con presencia de casas unifamiliares, comercio
barrial y edificaciones multifamiliares.

En el sector se presenta un alto flujo vehicular de transparte pGblico y particular desde y hacia los
barrios del nor-occidente de la ciudad de Medellin.

Las condiciones de acceso al sector v al inmueble objeto del presente avaliio se consideran buenas,
teniendo en cuenta [a infraestructura vial urbana, perfiles y estados de mantenimiento.

El lote sobre el que se encuentra el Edificio "Brasilia 80" P.H. tiene una forma irregular y tiene acceso
por la carrera 80.

El edificio donde esta ef inmueble consiste en una propiedad horizontal de 33 unidades, en donde
16 de estas son apartamentos residenciales y 17 son garajes residenciales.

Por las condiciones particulares del inmueble v las condiciones normativas del sector, el enfoque
utilizado para la determinacién del valor comercial del inmueble es el método de mercado, el cual
arroja como resultado un valor mas exacto de acuerdo con la realidad econgmica del sector.

Las oferfas de la muestra de mercado para determinar el valor son de caracteristicas similares y se
les aplicé un factor de negociacidn del 5%.

Las 4reas correspondientss de lote y construcciones son tomadas a partir de la informacidn
entregada por parte del solicitante.

El Anuncio del Proyecto se realizd mediante Decreto 1189 de agoste de 20186, y segin informacion
suministrada por la Empresa de Desarrollo Urbano {E.D.U}, los Avaltios de Referencia corresponden
a las Zonas Homogéneas Geoecondmicas, las cuales se protocolizaron en el Decreto 1760 de 2016.

Medellin - Colombia LPR-IAV-1812B-2023
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El valor que asigna La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia al inmueble avaluado es
siempre el que corresponderia a una operacién de contado, entendiéndose como tal fa que se refiere
al valor actual del bien, cubierto en el momento mismo de efectuarse la operacion, sin consideracién
alguna referente 2 la situacién financiera de los contratantes.

En el presente avalio se han contemplado aspectos juridicos referentes a estudios de titulos, tales
como: forma de fenencia, limitaciones al dominio, gravamenes, falsa tradicion, afectacion
patrimonio familiar, usufructo, contratos de arrendamiento otros, tomados del estudio de titulos
suministrado por el solicitante.

En cuanto a la incidencia que sobre el precio pueda tener la existencia de contratos de cualguier
indole, la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, desecha evaluar tales criterios
en el andlisis, ya que el valor asignado corresponde al valor comercial del inmueble, no el valor de
un negocio.

Salvo las que sean perceptibles y de pablico conocimiento, en el avalio presente no se tienen en
cuenta las caracteristicas geolGgicas ni la capacidad de soporte o resistencia del terreno avaluado,
ya que para la certeza de tales andlisis se requiere |a aplicacién de técnicas especiales gue no
efectiian la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA. )

En ningdn caso podra entenderse qus el avaliio de la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN
Y ANTIOQUIA, pueda garantizar que cumpla con las expectativas, propdsitos u objetivos del
solicitante o del propietario del inmueble, el valor asignado corresponde al hallado al aplicar la
normatividad en avalios vigente.

8.3. Nolas

El avaluador no revelara informacion sobre la valuacién a nadie distinto del solicitante y slo lo hara
con autorizacion escrita, salvo que el informe sea solicitado por una autoridad competente.

Se prohibe la publicacién de parte o de la totalidad de este informe, o de cualquier referencia al
mismo, a las cifras de valuacion, y al nombre v afiliacién del avaluador, sin su consentimiento.

Las declaraciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el avaluador
alcanza a conacer,

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis y condiciones restrictivas
que se describen en el informe.

Ni la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioguia ni el avaluador tienen intereses en el bien
inmueble objeto de estudio.

Los honorarios del avaluador no dependen de aspectos del informe.

La valuacion se llevd a cabo conforme a un c6digo de ética y normas de conducta.

El avaluador ha cumplido con los requisitos de formacion de su profesion.

El avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipofogia de bienes que se estdn valorando.
El avaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de valoracién.
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g, INVESTIGACIGN ECONGMICA PARA TERRENCS, CONSTRUCECIONES ¥ ANEXOS

8.1. investigacién Directa:
Junta de Avatlios Corpaoratives

La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia en su proceso avallios corporativos, vincula a la
Junta de Avalios Corporativos integrada por 7 miembros nombrados por el Consejo Directiva de Lonjg,
guienes son asesores metodolégicos, conformédndose quorum con 4 miembros de acuerdo con el
reglamento interno. Para la sesién lievada a cabo el dia 23 de noviembre de 2022 los miembros
participantes fueron:

Elkin Ruiz Ruiz

José Julian Mesa Posada

Esteban Gonzalez Calad

Santiago Palacio Ramirez
§.2. investigacion indirecta:

Para determinar el valor comercial del area privada, se tomaron ofertas en ventas de predios con

similares caracterfsticas que corresponden a apartamentos con acabados comparables a los del bien en

estudio:

Por tratarse de inmuebles residenciales, el factor de negociacién aplicado del 95%, debido a que el
descuento de negociacién segln lo observado en las compraventas de inmuebles residenciales en donde
el descuenio puede llegar hasta el 3% del valor pedido.

Dagonal §18# 76 - 171

1 {Apartamanta {Robleds-Bello horizante | $310.000.008 | 5% ]$294.500000 96,00 $25.000.000 |S265.500.000( 52.807.292

2 |agananeany |50 T 82 £80000000| 5% |ssetnc0cce| 12000 S0 |$361000000 53.008.333
B0 4758

3 |apartameno |\, noresta 33000000 ] 5% {sniac000e| 10800 S0 |@zien0e| 202024

Carrora 84 # 43-36
La américa

4 Apartamenta 320000008 | 5% 13304.000000 88,00 $0 $304.000000|  $3.02.041

,e )
T
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LU Piaza

Procedimienios estadisticos:

A continuacion, se presenta el procedimiento estadistico de fz muestra de mercado anteriormente
presentada:

$2.986.728
$126.186
4,22%
$3.112.914
$2.860.541
-1,38

Obteniendo finalmente un valor por metro cuadrado de 4rea privada es de $ 2.986.728.

)

8.3. Obtensidn del Valor:

C
&

8.3.1. Avzido Comergial

El valor comercial obtenido, aplicando las metodologias es el siguiente; de acuerdo con el Decreto 1077
de 2015. Articulo 2.2.5.4.5, numeral 1.

“...1. Determinar el valor comercial def inmueble bajo las condiciones, fisicas, econdmicas y normativas

vigentes a la fecha de elaboracion del avaliio comercial, en los términos de la Ley 388 de 1997, v las
demds disposiciones vigentes sobre la materia...”

4 MPRESA DE DESARRCLLO URBAND - EDU
Descripcién Cantidad VT unitario Vr Total
Area privada 91,96 $ 2 986 728 § 274 659 507

$ 274 659 507
$ 274 660 000

Ef Anuncio del Proyecto del Corredor Urbano de Transporte de fa Avenida 80, se realizé mediante Decreto
1189 de agosto de 2016, y segdn informacién suministrada por la Empresa de Desarrollo Urbane

(E.D.Y, los Avaldos de Referencia corresponden a las Zonas Homogéneas Geoecondmicas, las cuales
se protocolizaron en el Decreto 1760 de 2016.

De acuerdo a lo contenido en el Numeral 9.2 de este informe, el valor por metro cuadrado de drea privada
actual es de § 2.986.728. Para este procedimiento del descuentoe por Anuncio de Proyecto, se hace

Ulersl 4450 - 4 Pien |
i ey [‘-%:u =0 FISD
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necesario establecer el drea proporcional de terreno, por esto se recurre af indice de copropiedad tomado
de la escritura piblica de propiedad horizontal, tal como se muestra a continuacion:

Una vez se tiene el drea de lote correspondiente se procede a desagregar el valor del inmueble en lote v
construccion partiendo del valor de terreno de la zona de $ 3.629.266 por m2 Luego se estima e valor
de lote v se le resta al valor total integral del inmueble para obtener el valor de la construccion.

$3.629.266| $117.669.520 $156.989.966 §1.707.155

El valor del terrena de la zona se toma del estudio de mercado realizado para la zona el cual arrojé como
resultado un valor de $ 3.629.266 por m?y presentado en el siguiente numeral.

Una vez se realiza la desagregacion de terreno y construccion, se procede a descontar el mayor valor
por anuncio de proyecto.

A. Valer de Referencia Actualizado:
Para determinar el Valor de Referencia se hace necesario tomar el valor de la Zona Homogénea

Geoecondrmica e indexarlo con el indicador del estudio de crecimiento del valor def suelg proporcionado
por La Lonja de propiedad raiz de Medeilin y Antioquia. A continuacion, presentamos dicho c¢dlculo.

INDICADOR LONJA 2018 (nov) 0,409% § 2104422
INDICADCOR LONJA 2017 14.114% $ 2401440
INDICADOR LONJA 2018 9.470% § 28628857
INDICADOR LONJA 2019 9.445% $ 2877178

INDICADOR LONJA 2020-2021 10,449% $ 3177815

INDICADCR provectado para 2022 7.065% $ 3402329
VALOR INDEXADO al mes de 2022

Adoptando finalmente un valor por metro cuadrado de § 3.402.329.

| Teiéfono: (054) 4428 1418 | E-mail info@loniasrgco
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B. Valor Cemercial de Terreno a 2022:

Una vez obtenido el valor de referencia indexado, se hace necesario determinar el valer comercial de
ferreno, para ello se realizd una investigacién de mercado en la que se emplean ofertas en venta de
bodegas no sometidas a régimen de propiedad horizontal (NPH) que estan localizadas en tratamientos
urbanisticos de similares condiciones normativas al del bien objeto de estudio:

Loy CALLE 33 468- 78
T camatureton [Lo0S el | R e [SRSOOD0EAD| TH | SMGA6000 { Mane | 50680 | 20D [S1226000000f SLGMNEN | 40
2 fom Low e £ % | S3510000006 | 94000 vow 51748000 5 SIE000MD | 55600425

Lo Carears 784 & 514 - in,
3 LT [ a5 $1150000000] §% | S1ONSO0NUD | 8AOW | 4BO0 | GLIGZODD | $494B00000 | SENIDOND | saiterm

consebeton L2z Coloron

T p———

Loby W23 I TE - b2 T

4 e fuasd] $1350000000] % | 51282300000 | 28400 20824 smerieAs) | SlatTnmo | sswes ool
2255600

Procedimientos estadisticos:

A continuacién, se presenta el procedimiento

presentada.

estadistico de la muestra de mercado anteriormente

33 629 266

$5248 096

8.78%

2387536185

$3383170.42

-0.108

Obteniendo finalmente un valor por meiro cuadrado de terreno de $ 3.629.266.
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Galculo dei valor de las Construcciones (Investigacion de Mercado)

Para determinar e} valor de las construcciones de la investigacién de mercado, se tomaron como
referencia los presupuestos elaborados mediante Construplan con la base de datos de la revista
especializada en construccion CONSTRUDATA No. 204. (Adjunto en anexos).

A continuacion, se presenta el valor de las construcciones de la investigacién de mercado por estado de
conservacidn segin tabla de Fitto y Corvinni:

boley 1 100 1.08% 1 0.50% §oSamaae $11.061 S220.08 1 $2210000
ConSHUCGIon i i 3
Lote y i i 5, - .
censTuecin A i 57,14%, 3 e L s7574ME S 412580 SLIGTE1 | S1 162l
. i
; fiuley p — — ) " - '
! constucen 40 : ) §7.14% < 5487% $2221 149 51218 B4 S1002500 | $e0Rooe

)
i~
A%
[}
I_}
-
™
I
Lt
'l 8

Nota: Nota: Para la oferta 2, a pesar de que se trata de un inmuebie que tiene una construccion, de
acuerdo al andlisis del avaluador, esta no sera objeto de descuento, ya que actualmente no es funcional
y s& encuentra en mal estado, es decir clase 5, lo que en el proceso de depreciacion, segun lo establecido
por la Resolucién 620 de 2008, corresponderia a un descuento det 100%.

C. Descuento por Mayor Valor:

Una vez determinado ef valor de referencia v el valor comercial de ferreno, se procede a descontar el
mayor valor por el Anuncio del Proyecto:

De lo anterior se obtiene el valor unitario del drea privada una vez descontado el mayor valor por anuncio
de proyecto corresponde 2 § 2.9068.716

SOLICITANTE:
|Valor de adquisicion de area privada

EMPRESA DE DESARROLLO URBANO - EDU
| $2.906.716

—————

W

5 13 & con calle 3G | local 4450 - 40 Piso | Teléfonc: (054) 448 1418 | E-mail info@lonja.crace
19 Medellin - Colombia LPR-IAV-1812B-2023
Facebuok: lonfamedeiin | WWW.[0Nia.0rg.co | Twiter:@lonjademedelin




10. RESULTADC DFL AVALGD

A continuacion, presentamos el valor de adquisicidn del inmueble:

Son: Doscientos Sesenta Y Siete Millones Trescientos Dos Mil Pesos Moneda Corriente.

Medellin - Colombia

Facebook: lonjameneiin | WWW.lonia.org.co ! !

o

Twiter:@ionizdemedellin

SOLICITANTE: EMPRESA DE DESARROLLO URBAND - EDU

Descripcion Cantidad VT unitarie V1 Total

A i $2.906.716 $ 267.301.603
$ 267.301.603

$ 267.302.000




10.2. Vigsncia del Avalio:

De acuerdo con el Paragrafo 2 del Articulo 24 de [a Ley 1682 de 2013, el avalio comercial tendrd una
vigencia de un {1} afio, contado, desde la fecha de st comunicacion a la entidad solicitante o desde la
fecha en que fue decidida y notificada la revision v/o, impugnacion de este.

Neta: Este informe de avaliio con consecutivo LPR-IAV-1812B-2022 reemplaza al informe
de avallo con consecutivo LPR-IAV-1812A-2022 io deja sin validez.

Cordialmente

TN
e T 2
7. - Ay
L MZ%JZW / a;:ﬂcz;(a’.
JULIAN FELIPE PRIETO PARRADO. KELLY JOHANNA RODRIGUEZ PACHECO
Avaluador Comisionado. Responsable de Visita.
RAA-AVAL 1023885763. RAA-AVAL 1032398715.

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, EL GREMIO INMOBILIARIQ

DIANA M. BERNAL R.
Directora de Avaldos
RAA-AVAL 52468677
RNA.3705

.Cial. Premium Plaza | carrers 42 A con calle 30 1 local 2450 - 40 Piso | Teléfono: (054) 448 1438 | E-mail info@lonja.org.co
1 Medeliin - Colombia LPR-1AV-18128-2023
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ANEXDE
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1.1. Registro Fotogréfico
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11.2 Gferfas ae ia investigacidn de mercado

$ 310.00C.000

{Ofertang. 2

Aportamente en venta

Dosemipcion senarg:

[h%]

LPR-IAV-18128-2023

Twiter @lonjademsdaiiin
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Cfertano. 3

PArIGMento ¢n venta

Geucrprivn gears?

Ofertano. 4

Apartamento ¢n venta

Descriacion general

EL TR S T L - $ 320.000.000

T o e
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¢z mercade de terreno

Cesebpean ouneral
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Ofertano. 3

Ofertano. 4 )

Fuente: imagen fomada de Geogle Maps — Google Street View.
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e Fresupuestosde chracferta 1y 4

PRES! PIESTO RESUWBO
Aclividad [IR'N Cantidad W Urtarlo Vr.Tota
A ACEIVINADES PRELAINARES
LOCALTZACION, TRAZADSD Y PEPLANTED m 1 6005 3,842 3642
CERRR MIBNTO PROVISIINA L I POLISGHBRA VERDE M m 0.8000 8,280 3312
DESCAPQTE A MA GLENG mw 03000 3282 385
EXCAYA CION MECANCH CON PETROEXCAYA DGR " 0EM0 21,215 10,608
PED & GLA PROVISIINAL LONGTUD 30 M un ao02s 0,391 A0
PEDELECTRICA PROVISIONA L 50 1 un 10820 4,004,083 EAL:
RELLER ' COMPAC TAZ IO MECANICO DF MATER AL GRANULAR n¥ 0.2000 85,225 17.043
CARGUEY RETRQ DEMATERIAL i 0.8000 30,761 40609
Totg ACTIVEIADES PRELIMENARES 8508
D02 CIMEENT O
PETIFD SOHEAMIES TERRA m (AL 9,551 454
EXCAVACION MECAMCA i 0.7500 36,569 5483
/1G4 TE A8 FRE EN CONCRETO me 01300 1,597,573 233,68
Totd CIMIRNTOS 246,620
D04 MMAMPOSTERIA
WIUPO BLOOUE COMGRETC ESTRUCTURA L 140K e 1.2600 3,575 180,905
Totd MAMPOSTERIA 120,905
097 ESTRUCTURAS EN CONCRETO
ZRPATR AISLADA § 601 50X 050N i 00400 001,745 18,570
FLaGA BN CORCRETT 3000 PS1 20CM MALLA ELECT. e 1.0800 713,281 11323
PLAGA ALIGERADA (A SETOM UE (G0POR RECUFERA BLE SN REFUER ne 00430 5,875 26,035
VIGA 0N 40CH m 0,800 250,348 207,476
COLLHNA 45 X 300K m 05500 21,264 154,705
Tota ESTRUCTURAS BN CONCRETQ 641,178
003 CUBIERTAS
TSR FEROCEMENTD [ 4 e 11600 30,353 33,431
ESTRUCTURA METALICK PARA TEL: FERDCEMENTO/ZING m 21000 40,583 85,224
GRIA LETA 90 LANMING GALVANTADS 54 m 02000 45,7 5,141
Totd CURERYAS 127.7%
016 RED SAMITARIA
BAJAHTE A GURE LLUVA 4 m 42060 56,323 41,785
SALDA SANTARE LAVAMANGS 2 un 46030 85,517 pizg
SALIDA BANTARI INIDORT 4 m 00030 115640 347
SALIDA SENTARE LAVATRAFEROS 2 un 6020 55,131 112
Tota FED SANITARIA 11331
017 RED ELECTRICA
TABLERC GEMERA L O DISTRIECION wn 50010 2,007,163 2,687
TABLERG TRFA SISO 18 CROUTOS un G000 w3599 394
BREAKERS 2 30 AMPERIOS un Fome 61,584 123
PROY ECTOR SNF-01 11711000 o 5.0050 74,672 443
CEA 10015 un 00920 12,398 35
Se,LIDR, UM Rie, BN TECHD ENT un 0500 217,091 10,852
SALIDA INTERFUPTOR TRIPLE PYG n 00100 5,452 1,455
SALDE TOM# CORRENTE DO8LE Er MUFG BT un 0 0500 153,055 B
ACOMETIDR DE CRCUTO C8BLE CU 3x8+1X10AWG @1 BT m 1.2000 7568 93.082
Tatal REDELECTRICA 116,672
019 CARPINTERIA METALICA
YENTE A COPREDIA AL 1.0 1,08 VIDRIO 34 uwn ameg 185,020 1,550
ESCALERA METALICS m somo 55224 455
FUERTA, ELECTRICA CORREDEA N 00200 6,140,920 122,818
PUERTATRIPEEX 0OMN MaRCO 1.00M un G.0100 445,311 4,483
Tovd CARPINFERIA METALICA 129276
020 MNTURAS
WVEILG SOSRE P2 HETE 2 MANIS m 25400 149 18,748
VIHLG SOSRE BSTLED BN MUFDS e 1,9200 10,400 10,392
Totd FARTIRAS 37550
B30 CONCHETOS - MORTERGS Y PARETES
PANETELISY HURQS 5.4 o 25400 30,695 77058
Totad CONCRETOS - MORTEROS Y PARETES 77.965
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50755 RED MDRALLICA

SUM, ENST, FUNTO A F. ORNAL O LAVAMANOS un 00030
SUM. E NST. FUNTD AF. NCDORO un 00030
SUM. E NST. FUNTO A F. LAVATRAFERCS un 00020
BABNTEAGUAS NEGRAS £ m 02000
REVENTLACION 2 m 02008
SUMINISTRG INST. TEE REDUCIDA, 432 un 00020
SUMNISTRO NST. Y EE REDUCDA 4X2 un 00038
TUBERIS PVES 2 DESCOLGADA m 00200
TUBERIA PVCS 4 TESCOLGADA m 0500
SALDA SANTARE SFONCE PISO 2 DESCOLGADD un 00039
SUMNISTRG NST CODO REVENTLAGO 452 un 3.0030
SUMNISTRC NST. TEE4 [ 0.0030
SuM ENST. FUNTO AT, LAVARLATCS un 0.0010
Total REDHIDRALLICA
80893 SUMINISTRO EINSTALACION DEAPARATOS
LAVAMANGS CON GRFERIA TPO | un 0.0030
NODORO T | un 0.0030
POCETA LAYATRAFEROS CERAMICS TFO | un 00020
COCHA NTEGRAL TAFA ACERD un 0.0050
Total SUMINISTRS E IMSTALAGION DE APARATCS
47010¢ PISOS
ALSTADC DE PISO 400 - ENDURECIDO m 13000
PISO PORCELANATO FORMATC 56.6 X 56.6CM e 0.0800
GUARDAESCOBA EN MADERA 8CM m 0.0550
Total PISOS
COSTO TOTAL DIRECTO £,74131%
Aldx m? 479835
TOTAL DBRA x m* 2,221 149

28,417
2,73
36,351
53,384
22,052
50,204
43,398
35,054
56,317
78,500
54,208
38,630
8,417

413,311
360,848
117,559
364,900

51,765
87,020
45,130

10,697
2440
15¢
130
701
2918
226
162
116
2%

19 887 |

1,240
1,083

235
2825
5382

51,765
5 862
2482

61,209

Medellin - Colombia
Facebook: lonjamedeliin | WWW.[0Nja.0rg.caJ §

Twiter:@lonjademedellin
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PRESUPLESTD PESLMIDC
Actividad [EXCY Cantidad V. itario i, Total
001 ACTIVIDADES PRELIMINARES
LOCALIZACION, TRAZADO ¥ REPLANTES m 1.0000 842 3.842
CERRAMERTO PROVISICOIAL EMPOITSCMBR.A VERDE M m 2.1000 8284 17,588
DESCAPOTE A MAQUINE I 0.3000 3252 985
CAWPAMENTD 90D un 0.0500 1021982 51,089
REDH AGUA PROVISIONAL LEFGTTUD 30 un 0.0508 250381 12,520
RED BLECTRICA PROVISTOMAL 52M w 0.0150 4094083 51,411
EXCAVACION MECANICA e 0.5000 35559 18,285
RELLEMD v COMPAC TACTON VEC AN CO DE MATERTAL GRLANULAR, m 0.2000 85225 17,045
CARGUE ¥ RETIRO DE MATERIAL o 0.5500 0751 Z.919
Total ACTIVIDADES PRELIMINARES 210493
002 CIMIENTOS
FETIR.O SOBRANTES TIERRA n¥ 0.0300 g5t 91
ERCAVACION MEC ANIC & nF 0.3 ;56 1,097
VIGADE AMARRE EN COMUPETD e 2.0300 1597673 £.,93
Totat (IMIENTGS 49324
004 MAMPOSTERIA
WESCH DE LA YAPLATOS EN AZERG INCHIDABLE COMPOZLELD un 0.9300 701651 21,050
PISD BN GRANI TO MATURAL SSERRACKD BRILLADO 20MM mE 0.0600 883053 £8, 985
SOPOR, TE MESON EN BLOQUE DE CONCRETO 60 % 90 X 10CM un 0.0749 75110 5,580
MORO DIVISORIO BLOQUE ESTRIADO Mo.5 m 1.8000 48757 87,781
VIGA DE CONFIMAMIENTO 12 X 200M m 0,74009 145933 1,193
DINTEL EN CONZRETO SChi 0.0800 6136 2:091
Total MAMPOSTERIA 277635
007 ESTRUCTURAS EN CONCRETO
VIGA 30 % 40CM m 0.7000 250345 18,542
COLUME 40 X 4000 m 05500 313528 108,785
PLACA EN COMNCRETO 3000 PSI 10CM MALLA ELECT, ud 1.0000 134155 134,155
ACERQ DE REFUERZO 52000 PSI FIGRADO kg 5.0000 7657 B33
Total ESTRUCTURAS ENCONCRETO 463,766
009 CUBIERTAS
ESTRUETURA DE MADER S PARA TE1A DE BARRG m 3.0000 54693 164,079
TEIA DE BARRO MATUR AL m 1.0500 65538 3.970
1otal QFETERTAS 34049
010 CIELORRASOS
CIELORRASO PLANO DRYWALL 152 [ 1.0600 50613 1,613
T otal CIELORRASOS 60613
13 ENCHAPES ¥ ACCESORIOS
CERAMICS FORMATS 30CH I 450 m .3457 49070 15,964
ACCESORIOS CERAMIC OF PAR.A BAD (SLIN) u 0.028% 80355 2,286
Tatal ENCHAPES ¥ ACCESTRTOS 19,260
016 REDSANITARIA
SALIDA SARETARTA DUCHA 2 un 0.0285 BS540 2,245
SALIDA SARETARLA TODCROD 4 n 0.0285 115640 3,304
SALIDA SAMITARLA LAVAMANDS 2 un 0.0285 617 2,445
SALIDA SANITARIA LAVAPLATIS 2 un 0.0095 57374 550
SAUDA SANITARLA LAVADERC 2 un 0.0095 135141 1,087
BAIAMTE AGQUAS NEGRAS 4 m 0.1000 534e2 5,348
REVENTILACIOH 2 m 0.2000 22082 4,410
SRS TRO INST. TEE REDUCIDS 442 un 0.0286 SO0 1,434
SNISTRO IMNST. VEE REDUCION 412 un 0.029% 45358 1,240
TUBERLA PCS 2 DESCOLGADA m 0.0200 35054 701
TUBEPIA PRCS 4 DESCOLGADA m £.0500 55317 2,816
SALIEMA SAM TARTA SIFON DE PISC 2 DESCOLGADO unt 0.0285 78580 2,243
SUMENISTRO INET. CODO REVENTILADIC 472 un 0.0286 4208 1,549
SMIMSTRO BT, TEE 4 wn 0.0286 el 1,104
Total RED SANETARIA F0490
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017 REDELECTRICA

SALIDA EHISPERO ESTURA FAC un 0.60%3
SALIDA LUMINARTA BN TECHO+ROSETA PV un 0.0952
SALIDG ENTERRUPTOR SENCILLO PYE un 0.0657
ALTMENTADCR DE CTRCUITO ALAMBRE CU 312+ DX 3AWGE PVC T304 m 1.2008
SALIDA TOMA CORRIENTE DOBLE BN MURGD wn 0.0867
Total RED ELECTRICA
018 CARPINTEREAMADERA
WIIZBLE ALTURA D.BOM ~ FLORMORADD I 0.0800
PLUERTA INTERES SOCIAL .75 - 1, 00M un 0.0867
Total CARPINTERIA MADERA
019 CARPINTERIA METALICA
VENTANA CORREDIZA AL. 1.5 % 2 DM VIDRIG 3viM un (1580
Total CARPINTERIA MEYALICA
020 PINTURAS
VINILG SOBRE PARETE 2 MANOS mt 3,6000
Total PINTURAS
030 CONCRETOS - MORTEROS Y PARETES
PASETE LISO MUROS 1:4 m2 46000
Tatal CONCRETOS - MORTERDS ¥ PARETES
038 REDDE GAS
SERA. B INST. PUNTG SaLIDA ESTUFA - HOENO L 0.0190
Total RED DE 6AS
14960 IMPERMEABILIZ ACIGN
MONGCAPA MANTC ASFALTICO PENTAFLEX 3.6MM FOIL ALREF.POUE m2 1.0500
Total IMPERNMEABELIZACION
50755 RED HIDRAULICA
SUM. B INST. PUNTO A.F. DUCHA un 00286
SUM, E INST. PUNTO A.F, INGDORQ un 0.0286
SUML E INST. PUNTO &.F, ORINAL O LAVAMANGS un 0.0286
SUM. E INST. PUNTS 4.F, LAVADERD unt 0.0150
SUM. E INST. PUNTO 4.F. LAVAFLATOS uni 0.01850
TUBERIA PVCP 1/2 m 1,1000
Total RED HIDRAULICA
50893 SUMINISTR E INST ALACIAN DE APARATOS
SOMEILLD AHORRADOR, un B.5952
DUCHA CON GRIFERIA TIPO I un 0.0266
LAVAMANDS COM GRIFERIA TIPO III un 00288
INODORO TIFO 1T un 0.0288
LAVAPLATOS CON GRIFERIA un 0.0095
LavAaDERD EN GRANITO PULIDO un 0.0095
ESTUFA 4 GAS ACERQ INCOIDABLE un 0.0095
Total SUMINISTRO E INST ALACION DE APARAT 05
470100 PISOS
ALISTADO DEPISO 4CM 2 1.8000
PIS0 PORCELANATO FORMATO 27,2 ¥ 55.9CM i 1.0000
Fotal PESOS
COSTO TOTAL DIRECTO 1920.135
AJIExm 2 654,061
TOTAL CPRA x 2574106

123148
148072
105276

5968
151745

303885
277H

402520

7148

30687

24147

52411

323352
27273
28417
377R2
28417
10215

71,146
10,116 §
103,365

21,485
18,118
49,630

23346
23346

25,735
25,736

110,502
110,502

450
460

ST e
55,032

5,23¢
TG

B2

70

541
11,901
23,992

2,717
10,136
16,350
21,265

2,034
2,003
5,341

63,166

24,917
B2,328
127,245
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Corporacion Autorreguiador Naciona! de Avaluadores - ANA
NITIBG0TEEET4-2

Entidad Reconocida de Auterreguiacin mediante ia Resolucion 20910 de 2016 de fa Superintendencia de
industria y Comercio

Blos. palp

Fles e sURIG

. Loies ingividos s

TUTUrE ECOIOTIcE

de recursogs Marasles BeEnovabies

Vi

Regimen Asadamin

Facenook: loniamedeflin | Wi |




Cateaera 5 Eoficacianes de Canss

SEMVECion ATCUECISEICa ¥ Monumenios Histdn

« Edificaciones de conservacion arquileciinica ¥ menumentos Msorness.,

FApginen
Regimen Atadomics

Sluye cenbros comertiaies, holeles. o
inmugbizs que no &2 ciastfiguen denirg de

legics, hospillaies. cinicas y &

Igs numeraies anteniores.

[}
&
[
3
5
£
2
It
I~
it
@
“wi
0y
1]

Roona 8 MElrpsdn P Rgimon

1
18 Jul 2018 | Regimen Acatemice

Caziegoriz 11 Actives Operacionales v Esiablecimienios g Comersi

Alcance

« Revalorizacién de zcives, invenlanios. materia prima.

producin en presess ¥ oredusio Een
Eciableoimientos de comercio.

lucrs cesamz. dano moral umbres. derschos nerencales v nigicsos y demas!
calz: ubs COMDENSAtNos ¥ cualguler oro derecho ng comempisdo e ias clases;

DO OELLOGTR r,_q Ma3rs

3% Jui 2018 Rogiman Academica

Los dalos de corniactc del Avaluador son:

[
"y
ii’_

.con calle 30 | jozal 4450 - 40 Pise | Teléfono: (054) 448 1418
Medellin - Colombia

Facebook: lonjamedeilin | WWW.10Nja.0rg.co

Premium Plaza | carrers 42 4

| Em
LPR-IAV-18128-2023

Twiler:@lonjademedeilin

info@lonja.crg.co




Gue revisados los archivos de aniecedentes del Tribunal Disciplinaric de [ ERA Corporacion
Autorreguiader Nacions! de Avaluadores - ANA no aparece sancion disciplinaria siguna contra elfla}
seforia) JULIAK FELIPE PRIETC PARRADQ, identificado(a) con |s Céduls de ciudedania No. 1023585762,
Eii2} senor{a) JULIAN FELIFE PRIETO PARRADQ se encuentra al giz con el page sus derechos de

regisire, 3si Como Con |2 cuctz de autorregulacion con Corporacidn Autorregulador Nacionsl de
Avaluadares - ARA.
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11.7.R.A.A Responsable

ge visitas

Corporacién Autoreguiador Nacional de Avaluadores - ANA
MAT: H00786614-2

Entidad Recoanacida de Autarmeguiacion mediante la Resolugion 20810 de 2016 de (2 Superintendencia de
Industria y Comercio

o0t Cagula e ciudacariz Neo
2sde el 05 ge Junic de 2038 y 584

i sefora)l KELLY JOHANMA FRODRIGUEZ PACHECO. idensficzdaial
103238E71 5. 5o ancuenira inscritaia; en &l Registra Abierto de Avaluadores. o
o =l nomero de avaluador AVAL-1032358715
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L[ 3.;‘.}_“&]

3CrECI5
Telgfong ’“23‘ 1742
Carreo Electrénice: krodriguezo200@gmail.com

Tiiulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y oiros programas de formacion
Ingenisras Calgsyaly Geodesia - Universidsd Dislrila! Franciseo José oe Calgas.
Especialista sn Avalias - Universidad Disirital Franciscn José de Caldas.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de iz ERA Corporacién
Autorregulador Macionai de Avziuadores - ANA; no aparece sancidn disciptinaria alguna comra el{ial
sefior{a) KELLY JOHAMNNA RODRIGUEZ PACHECO, identilicade(a) con la Cédula de ciudadania Mo.
1032386715,

Eifla) senor(a) KELLY JOHANNA RODRIGUEZ PACHECO se entuentra al dia con el page sus derechos de

registra, asi como con la cucfa de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de
Lvajuadores - ANA.

N de gue ef destaatario pueda venficar este certibcado se le asignd al siguienis r:éa'igc de

oeon um d s,m:. Vo MEvii U oo disposiive leclor con 2ccesd 2
: 40 de ctdige CF que son & ]
PiN girectaments e chmﬁ de RAA RHpwww.ras.on gcc Cuaiguier ':n:cnsis:. ]
contenida vy la que reporte ia verificazion con el codigs gebe ser inmediatemente regonada
Fulorregidador National de Avaluadores - ANA.
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12, CALCULD DE INDEMNIZACIONES ECONGMICAS

2.1 Informacion General

Fecha de solicitud de calculo 13/10/2022
Documentos Aporiados - Estudio de titulos
- Solicitud  de  avallo  comercial e
indemnizaciones

- Contrato de arrendamiento y colilias de pago
- Factura de servicios publicos
- impuesto predial

A continuacion, se relaciona lo solicitado por EDU en el marco de [a Resolucién 898 de 2014 v el Decreto

818 de 2021.
Resclucicn 898 de 2014
1 Notariado X 6 Almacenamiento provisional
- _
= 2 Registro X 7 Impuesto Predial X
(=]
m 3 Desconexién Servicios X 8 Adecuacidn de dreas
E Pablicos remanentes
T Traslado de Servicios Perjuicios derivades de la
= 4 i 9 o
= Pablicos 1 termmacmnde con _ratps
5 Arrendamiento provisional " . .
. . o
m e Perdida de utilidad por . .
£ S 1 contraios gue dependen del | X 2 Perdzg:lq eI pou otras
=Z - actividades econdémicas
= inmueble
Decreto 818 de 2021
2
o = Traslado de muebles y
m < v i 2
Zm 1 enseres, incluye desmontaje, 2 Traslado Especial
£x % embalaje, traslado

NOTA: La presente valoracion se hace con referencia en la documentacion suministrada por el solicitanie
del avalto.

S Cial Sromic Homm b ommrenem AT A, Fola 2N daral 2ASO L AA Dem | Telafmmms I058Y A4% 1475 | Tommle imtmrDis
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12.2 Normatividad Aplicable

Para el cdlculo de las indemnizaciones (Dafio Emergente y Lucro Cesanie) se tuvieron en cuenta ias
siguientes consideraciones juridicas vigentes en Colombia, en materia de indemnizaciones por obras de
infraestructura.

Constitucion Politica de Colombia.

ARTICULO 58. Modificado por el art. 1, Acto Legislative No. 01 de 1999, el auevo fexto es el siguiente:
Se garantizan la propiedad privada y los demas derechos adquirides con arreglo a las leyes civiles, los
cuales no pueden ser desconocidos ni vilnerados por leyes posteriores. Guando de la aplicacidn de una
ley expedida por motivos de utilidad pablica o interés social, resultare en conflicto fos derechos de los
particulares con la necesidad por ella reconocida, el interés privado deberd ceder al interés pdblice o
social.

La propiedad es una funcién social gue implica obligaciones. Como fal, le es inherente una funcién
ecoldgica.

El Estado protegerd y promoverd las formas asociativas y solidarias de propiedad.
Ley 1682 de 2013 (v modificatorias: Ley 1742 de 2014 v 1882 de 2018)

Articulo 37°, {Modificado por la ley 1742 de 2014) El precio de adquisicion en la etapa de enajenacién
voluntaria sera igual al valor comercial determinado por el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi (IGAC),
los catastros desceniralizados o por peritos privados inscrifos en lonjas o asociaciones, de conformidad
con las normas, métodos, parametros, criterios y procedimientos que sean fijados por el Instituto
Geogréafico Agustin Codazzi (IGAC).

El valor comercial se determinard teniendo en cuenta la reglamentacidn urbanistica municipal o disirital
vigente al momento de la oferia de compra en relacion con el inmueble a adquirir y su destinacion
econodmica y, de ser procedente, la indemnizacidn que comprendera el dafio emergente y el lucro
cesante.

El dafio emergente incluira el valor del inmueble. El fucro cesante se calcuiard seglin los rendimientos
reales del inmueble al momento de la adguisicidn y hasta por un término de seis (6) meses.

En la cuaniificacién del dafio emergente solo se tendrd en cuenta el dafio cierto y consolidade. -
Resolucion 893 de 2014 - IGAC.

e Daio emergentie: Perjuicio o pérdida asociada al proceso de adquisicién predial

m Plaza | carrera 43 A con calie 30 | local 4450 - 4o Piso | Teléfono: (054) 448 1418 | E-maik info@lonja.orgco
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e Lucre cesante: Ganancia o provecho dejada de percibir por el rmine de seis (6) meses como
mé&ximo, por los rendimientos reales del inmueble objeto de adguisicion

Articulo 16. Determinaci6n de la indemnizacién. El avaluador encargado del calculo de la indemnizacion
tleberd realizar visita al inmuehble objefo de adquisicidn, con el propdsito de:

i). Contrastar la informacion entregada por la entidad adquirente, verificar la reglamentacion urbanistica,
la destinacién econdmica del bien y demds aspectos relevantes para la fabor a su cargo.

ii}. Solicitar al beneficiario documentacién adicional a la iniciaimente suministrada, de ser necesario, que
sea pertinente y/o conducente para efectos del cdlculo de fa indemnizacion; en caso de que la solicitud
no sea atendida, dicha peticion se le hard por escrito a la entidad adquirente, para que ella la requiera al
beneficiario. En todo caso, el cafculo se hard con la informacidn entregada y se dejard constancia de
esta situacién.

En caso de inconsistencia entre la informacién entregada por la entidad adquirente v la obtenida en la
visita al inmueble, el avaluador deberé dejar constancia de las inconsistencias encontradas para que la
entidad realice los ajustes correspondientes. Si la entidad no reafiza los ajustes, la valoracion se
adelantara de conformidad con lo encontrado en la visita.

Paragrafo 1°. El cdlculo de [a indemnizacion s6lo tendrd en cuenta el dafio emergente y/o lucro cesante
generados por el proceso de adquisicion predial.

Paragrafo 2°. El avaluador en su informe de avalto comercial deberd dejar constancia de la metodologia
aplicada para cada uno de los componentes de fa indemnizacidn calculados, asi como de los soportes
empleados para al propdsito.

Resolucion 1044 de 2014 - IGAC

Por medio de la cual se modifica parcialmente y se adiciona la Resolucién 898  de 2014 que fija normas,
metodos, parametros, criterios, y procedimientos para la elaboracion de avaliios comerciales requeridos
en los provectos de infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013.

Modifica el pago del impuesto predial, elimina la adecuacion del inmueble de reemplazo y los gastos de
publicidad.

Circutar Externa 1000/8002015 de 2015 - 1GAG

La naturaleza de la actividad valuadora requerida para darle cumplimiento a las Leyes 1682 y 1742 es la
de emitir juicios especializados de valor respecto del monto def dafio emergente y/o def lucro cesante,
asf como del valor comercial de los inmuebles, es decir, sus dictdmenes no tignen por objeto determinar

la existencia o no def dafio o del lucro cesante, sino estimar el monto para indemnizar estos. (Subrayado
fuera de texto)

[41)
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Con fundamento en lo expuesto, es pertinente aclarar, que para aplicar las resoluciones 898 de 2014,
1044 de 2014 y 316 de 2015 , expedidas por esta Direccién General def Instituto Geografico “Agustin
Codazzi”, cuando se trate de peticiones de avaldos para dar cumplimiento al articulo 6° de ia Ley 1742
del 26 de diciembre de 2014, modificatorio del articulo 37 de [a Ley 1682 del 2013, g/ solicitante indicard
los dafios gue deben ser objefo de avalio. pues elfo ss parte de la informacion v documentacion gue ha
de aportar en atencién al articulo 5° de la Resolucion IGAC 898 del 20l4, con las modificaciones
introducidas por los articulos 2° y 3° de la Resolucion IGAC 1044 de 2014. (subrayado fuera de texto)

Vale destacar, que ia enunciacién de conceptos suscepiibles de avalGo por dafio emergente y/o lucro
cesante, relacionados en la Resolucidn IGAC 898 de 2014, modificada por la Resolucion IGAC 1044 de
2014, no son taxativos ni excluyentes. Ademds, Jos adguirentes pueden hacer reconagimientos v pagos.
tle conformidad con sus particulares planes de compensacion regidos por normas especiales, teniendo
en cuenta lo previsto en el articulo 15 de la Resolucion IGAC 898 de 2014. (subrayado fuera de texto).

12.3Calculo de indemnizaciones para el Propigtario;
12.3.%  Dafio Emergente:

A continuacion, ef calculo de las indemnizaciones por Dafio Emergente para el predio objeto del avaluo.

a. Nolariado y Regisiro

ITEM CONCEPTO TARIFA CANTIDAD SUBTOTAL

1 Derechos Notarales 0,30% 801.808
2 Hojas de Protocolo 4.100 200 820,000
3 Copias de Protocolo 4.100 400 1.640.000

TOTALES ANTES DE IVA 3.261.906
4 VA derechos Notariales 19% 182.362
5 Derechos Registrales 0,53% 1.416.701
] Folios de Matsicula 15.700 2 31.400
7 Rentas departamentales 1,05% 2.806.671
8 Levantamiente de Hipoteca 59.400 1 59,400
9 Afectacidn de vivienda familiar 251.943 1 251.943

Nota: Los gastos por concepto de levantamiento de Afectacion a Vivienda Familiar incluidos en este
informe, fueron consuttados personalmente por el avaluador en una Notarfa.
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k. Desconexion de Servicios Piblicos

Servicio Valor desconexion
Energia $79.869
Acueducto $296.529
Gas natural $201.358

A continuacion, se muestra la cotizacion de los servicios piiblicos.

FH0ELD

$10852

Fiadbi

Trabajos sin iva S O Aguas 296.529.00

Revision S ' Energia  75.869.00

Trabajossiniva ' , Gas - 188.803.00
" Trebajos con iva ivalg% ' Gas

2553.00
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Es nuesire deseo establecer ralacion2s a largs plazo con fos clientes, lo invilamos 3 que
$I08 en contacle permanents y ROR GEFMa MEejorar 1a prestacidn de nuesras sevicios

Atentamente,
e
-

YURY ANDREA ECHAVARRIA PADILLA
Ermpresas Piblicas da Medellin, E.5.F.

¢. Impuesto predial

De acuerdo con fa solicitud, se realiza la estimacion de la indemnizacion por impuesto predial por 12

meses.

$267.060

Impuesto trimestral

Periodos

12.3.2  Lucro Cesanie:

4

A continuacidn, el calcuio de las indemnizaciones por Lucro Cesante para el predio objeto del avalio.

a. Pérdida de Utilidad por Contratos gue dependen del Inmusbie

Canon $7 800 000

Perdida de uliidad en meses 6

impuesto predial gimestal §267 060

Manlenimienio 2.00%

inflacién dej 2021 5.62%

ingregos $10 800 000 § 1 800 208 $ 12800 080 S 1 B0C §00.00 § 1 800 008,00 $1800080,060]  S7 800 000.00

irnpuesto predial $534120 589 920 $ 89 020 §89 020 589020 § 89 020 $ 68 020

KManient t S 716 000 5 36 000 S36 000 S 36 000 $36 008 536 600 § 36 800
51674980 $1674 980 $1 674 980 $1 674980 S 674980 §1 674 980

A continuacion, se presenta el caiculo de la pérdida de utilidad dejada de percibir por el contrato de
arrendamiento del inmueble ubicado en la Carrera 80 # 57 — 30 Apartamento 101B.

o[icitante

EMPREAE DE DESARROLLO URBANO - EDU
$10 049 880

Para los 6 meses que estabiece el solicitante, el valor de la indemnizacidn por pérdida de ufilidad de

contratos que dependen del inmueble es de $10.049.880
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13 RESULTADOC DE LAS INDEMMIZACIONES ECONOMICAS

13.7 Indemnizaciones

del Propistario;

A continuacién, presentamos ef valor final calculado de indemnizaciones para el predio ubicado en la
Carrera 80 # 57 — 30 Apartamenio 101.

SOLICTTANTE EDU - EMPRESA DE DESARROLLO URBANO T

asios de
a notariado y 1 Gl $7.980.383 $7.980.383
registro
Pesconexion de
c senicios piblicos 1 Gl $ 577.756 $577.756
e Impuesto predial 1 Gi $ 1.068.240 $1.068.240
2
Pérdida de
a utilidad por 1 Gl $10.045.880; $10.049.880
contratos
lazz | carrera 43 A concalle 301 iocal 4450 - 40 Plso |
46 Medellin - Colombia
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13.3. Vigencia:

De acuerdo con el Pardgrafo 2 del Articulo 24 de la Ley 1682 de 2013, el avallio comercia! tendrd una
vigencia de un (1) afio, contado, desde la fecha de su comunicacién a la entidad solicitante o desde la
fecha en gue fue decidida y notificada la revisién y/o, impugnacién de este.

Nota: Este informe de avaliio con consecutivo LPR-IAV-1812B-2022 reemplaza af informe
de avaltio con consecutiva LPR-1AV-1812A-2022 lo deia sin validez.

Cordialmente

f-"‘_"\\ -
g /'/’/' .
- 4&;‘«: @ty.‘?é ,sz’/ J d,-—mcz.d:f
JULIAN FELIPE PRIETO PARRADO. KELLY JOHANNA RODRIGUEZ PACHECO
Avaluador Comisionado. Responsahle de Visita.
RAA-AVAL 1023885763. RAA-AVAL 1032398715,

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, EL GREMIO INMOBILIARIC

DHANA M. BERNAL R.
Directora de Avallios
RAA-AVAL 52468677
RNA.3705
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