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Tipo de Inmueble Comercial y Sarvicios
Direccitn Calle 33 #80C-19
Municipie de Muedailin
Matricuia Inmohillaria 0o1-293202
Cobama 1109006-0012
Tramo 2C
Propdsito del Avalio Detarminar al Valor comercial del drea

parcial del inmueble para adquisicion en
8l marco de la Ley 1682 de 2013,
Recolueidn 8298 de 2014 ¢
complemantarias y modificatorias.
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1. GEMERALIDADES DEL AVALO DE TERREND, CONSTRUCCIONES.

Fecha de fa sollcitud 18/0972024,

Identilicacitn del solicitante Empresa de Desarrofio Urbano = EDU,
NIT BOOZ23337-6.

Tipo de avalde Comercial Corporafive parm Adquisicidn en @l
marea de |z Ley 1682 de 2013, Resolucion 898 de
2014 y complemantariss y modificatorias.

Tipo da bien Rasidansial

Direcoidn Galle 33 # 80C-19
Municipio de Medelén.

Objete valoracitn Conocar al valor comercial del drea parcial del bian
para ¢l proceso de adquisicidn por enajenacidn
valuntaria.

Fecha de visita 10v10f2024,

Responsable de la visita Jhovamy Caztillo Botero.

Avaluader Comislonado Juan Estaban Botero Ferndndaz

Fecha de aplicacidn del valer 1841 172024,

Fecha del informe de avalio 201 1/2024

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUD DE TERRENG, CONSTRUCCIONES,

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

Escritura RPH Resolucion Correccitn drea

Estudio de tilulos X | Solicitud de avalio X |
Impuesto predial Plano del predio X |
Certificado de usos del suela X | Informe l&cnico complementario X

NOTA: La presante valoracion ge hace con base en la documentacion suministrada por el

soflcitante dal avalia,
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3. DESCRIPCION DEL SECTOR

Infarmacidn general

Usos y Construcciones
predominanies

Vias de acceso

Topografia
Transporte piblico

CLial Mremiam Plazi | casrera 43 4 conccalle 30
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El predic se encuentrs en el barrio Las Acacias
pertanecients a la comuna Laurefes Estadio en fa
Zona centro - oocldental del Municiplo de MWedelin,
raractarizado por  sar un SBCIOr
predominantamante residencial con comarcia v an
materia de servicios por lo que s& establece por
predominancia; Residencial, Comarcial o Moda. El
sactor tembidn presenta una vanacin entra la
haja, media v alla mixura de usos v espacios
piblicos, destacandose como un sector comercial
v de garicios sobre los principales ajes viales en
donde sobresale el Exite de Laureles. El sector sa
gncuentra n un tratamiento de consolidacion con
fendencia a un desarrolle urbanistico definida y
eslable.

Da acuerdo con el uso predominante del sector, se
destacan las Upoiogias constructivas de vivienda
unifamitiar, bifamiliar, trifamitiar, con  local
comercial en 2dcale en los que se prestan
comarsko v servicios de grandes suparficios,
sanicios de mecdnica automotriz, restaurantes,
droguerias, almacenes y comercio  barrial
mezclade fambién con algunas edificaclones da
vivienda mudtifamiliar,

Las principales vias da acceso son:

La Avenida Carrara 80 a5 una via secundaria tana
ina orientacidn wehicular de sur a norte v
vicavarsa.

La galle 33 es una via secundaria de dobla calzada
y tiene una orientacion vehicular de oriante a
occidents y viceversa,

Las anteriores vias 58 encueniran pavimeniadas ¥
N ben astado de conservackin.

La topegrafia es generalmente plang con
pendientes de 0 a 3% aproxmadamants.

La zona cuenta con una amplia oferta de
transporte encabezada por al Sistema Colactivo de

B3 revehock: mopunceelin | woww oniaorg.co | Wl Tvale siojassmdein

lecal 5450 - 40 Mao | Iulefiria; {15 ] 498 TR | E-mait min@lomaaengog
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Pargpectivas de Valorizaciin

4, REGLAMENTACION URBANISTICA

A continuacidn, se relactona |z Informacidn Mormativa aplicable al inmueble objeto da

valoracidn:

Plan de Ordenamiento Territorial
Poligono

Tratamiento

Usos

Categorias de usos

Sub-Categoria de uso
Densidad

indice construceidn
Allura normativa
Indice de ocupacidn

Cesiones pihblicas
Espacio piblico:

Equipamientos:

)
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Transporte: PUbllca, ademds del servicio de la
estacidn de Metro Plus — La Palma, cuenta con
distintas rutas alimentadoras que llegan 4 los
barrios aledafios. Da igual forma, hay presancia de
&5 rutas d2 buses y busetas urbanas que transitan
par 8l sector hacia el centrg v sur de la clodad.
adermas del servicky particular de taxls

Laa parspeciivas de valorizacidn del sector son
positivas @ mediano v largo plazo, en al gua so
evidencia ©sos masivo uso de comercie y
sanvicios v uso reskdencish muitifameliar en menor
medida,

Aguerdo 048 de 2014
-74 ON1_15
-Consolidacidn Nivel 1

-Breas v corredores de alta mixtura

-Centralidades v corradoras con alta modura
200V

25

No aplica.

80% del drea neta del lote an plataforma y 60% del
area nata del iole &0 tore.

Vivienda (m2' habitante}; 5.0
Otros  Usos m2100m2 para
Construcckan, 10

% Area Neta Minima: 18
maMNivianda; 1.0

ros Usos % /101

Indice de

CiCral, Premium Plaza | céeresa 43 A con cafle 30 | ocal 4450 - 40 Miae | Teléfone: [054) 448 1418 | E-mail; infoi@lonja.oneeo
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Mormas Adicionales

Amenaza por movimientos en masa
Amenaza por inundaciones
Restriccian por retiros a rios
Fuenia

5. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
5.1, Informacidn Juridica

Matricula inmobiliaria
Propletario

Cobama

Modo de adguisicion
Eseritura o tilulo de propiedad

Uso permitido segin reglamanto
Gravamenes y limilaciones al
dominio

Fuente

5.2 Informacida Catastral
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Suroccidental

Baja.

Mo aplica,

Mo aplica.

Certificado de uso de suelo para el trama 20.
Raporie de Consulta POT  del  porial
GEOMEDELLIN.

001-293202

Edificio Working 33 Propiedad Horzontal,

11 09006-0012

Constitucion de reglamento

-Eseritura plblica N® 1494 del 31 de mayo da 2021
de la notarfa 21 del clrculte notarial de Medellin.
Comercial y sarvicios

De acuerdo a ko varificade por al avaluador en &
estudio da ttulos suministrado, f predio no teng
gravamanes ni limitacionas al dominig.

Estidio de titulos elaborado por Diego Alberio
Castatio Bestrepa, con fecha de elaboracidn de 13
de septiembra dal 2024 actualizado.

A continuacidn, sa describa b informacién contenida en la Ficha Gatastral, de fecha de vigencia

30 de agosto del 2022.

Area Terreno 343,00 m’,
hrea Construceidn 541 00 m%,
Avalio Catastral Total Sin infermagion.
Cial, Premium Maza | correra 43 & con cite 30 | Iocal 4450 - 40 Pao | leléfonn; (154) 148 1418 | E-mad; Infoghonjagre.co
7 Metellin - Colomba LPR-tAY-1785-2{24
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5.3 Localizecion del inmuebla

I'::. e P .‘.}:.'n.

Fuente: Elaberacidn propla y Google Earth,
Coprdenadas [6.238529, -75.602449),

Direecidn / Ubicacion Calle33 #8000 -19
CGomung (11) Laureles Estadio.
Barrio (09) Las Acacias.
Municipio de Medellin
Departamantn de Antinguia.

C.Cal, Premiuem Flaza § carrer 43 A can calle 30| local 4450 - 40 Tiso | Teléfone: (054) 448 1428 | E-mail: info@ionjs.ore co
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5.4, Caracteristicas Generalas dal Lala

Area de Terreno 343.00 m?

Tomado de GT # 127 de fecha Wola: Las dreas estdn sujetas a venfioacion por parta
10/01/2023. de la enfidad peticionaria.

Area requerida de terreno 37 ,00m?

Tamadn da la soficitud de fecha Neda: Las dreas estan sufetas a verificacion por parta
18/09/2024. de la entidad peticionaria.

Servicios piblicos domiciliarios  El predio cuenta con servicios basicos comg;
Acuaducto, alcantarillado, anargia ¥
somplementaring como (taléfono, gas, iInternet).

Actividad econdmica - Desting Comercial y Servicics

Lindaroz Estudio de titutes elaborado por Diego Alberio
Castafo Aestrepo, con fecha de elaboracion del 13
e saptiembre del 2024 actualizadn,

Forma del lole Reqular.

Anuncie del Proyecio El lote se epcuenira dentro del drea de influencia dsl

Anoncio del provecto del Metro de lz 80 Decrelo
1189 de 2016y los valores de referencia que se

definiercn en ¢l Deereto 1760 de 2016.
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§.5. Descripoidn de k construcsion
A contingacion, se presantan ks caracieristicas de la construccion afectada

Area fotal de construccidn 541,00 m",

Tomado de GT # 127 de facha Nota: Las &reas asta sujetas a werificacion por pare

1040172023, de |3 entidad peficionaria,

lhrea requerida Construccidn 00.0'm?

Tomado de fa solicited de facha Mota: Las dreas esta sujetas & verificacion por pare

18082024, da |5 entidad peficionaria.

#. Olras censtrecclones ansxas roqueridas:
A continuacion, 5@ presentan |as caracteristicas de las construcciones anexas:
1. Pisa en adoguin

Area requerida Construceion 29, 58m®,

Tomado de Iz solicitud del avalio Mota: Las mediclones estin sujetas a verificacidn

18/00/2024, por parte de la antidad peticionaria,

Caracterislicas Cubrimiento parcial de faja requerida en adoguin de
camento con un &rea de 29,56m°,

Edad 1 afip.

Vida @fil B0 afios.

2. Plso gn gardmice axterior

Area requerida Construceidn 7.42m’,

Tomado e la solicitud del avalio Nota: Las mediciones estin suletss a verificacidn

180872024 por parta de ka entidsd peticionaria,

Caracleristicas Cubrimianto parcial de aja requerida en cardmica
para piso extarior, con juntas en grano, con un drea
de 7,42m",

Edad 1 afin.

Vida dtil 80 afios,

Ll Premium Plaza | carvara 43 Acon calle 30 | local 4450 - de o | Telefono; (052) 198 1918 | Email infofdonjeoneco
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3. Muro

Area requerida Construcciin 2 16m?,

Tomado de 1a solicitud dal avaliia Mota: Las medicionas estin suletas a verificasion

18/00B/2024. por parts da la entidad peficionaria.

Caracteristicas Mure divisoric con predic colindante com la
sigulente dimensitn (compra parcial de murd)
1.20m X 1,80m X 0,30m {ancho). Con cubrimiento
de mogtero en grang.

Edad 1 aio.

Vida util B0 afias,

5. METODD DE AVALDOD
6.1, Galculo de vaksr de Terrend, construccionas;

Una de las muchas definicionas de Avalio podriz ser sna sstimacidn dal precio mds probable
8N quB 52 pegociants u bien, en una fransaceidn donde intanvenen un vandsdor dispuests a
vender, y wn comprador dispuesto & comprar, sin presianes de ningda tipo, en condicionss
marmales dal mercado.

Para determinar ese valor, existen varios métodos y lacnicas reconocidas, contenldas blan saa
an normas expedidas por el Instituto Geogrifico Agustin Codazi - 1GAC, o #n normas téenicas
v estudios adelantados por entidades que son autoridaces en fa materia, como las Normas
Técnicas Sectoriales, resultado de los Comités Técnicos Sectoriales qua se desarrolian en e
pals para ef estudio de las IVS {International Yalustion Standiards) Normas Internacionalas de
Valuacidn. Todas ellas tienen un soporie técnice, @ incluyen procedimienios estadisticos wo
matemnaticos que sopartan of valor,

Para el presente Avallo, se usaron las metodologlas contenidas en fa Resolucidn 620 de 2008,
i cual estabiece:

METODO DE COMPARACIGN 0 DE MERCADO. Es |2 téenica valuatoria que busca establacar al
valor comercial del bien, & partir del estidio de las ofertas o fransacciones recientes, de béenss
semajantas ¥ comparahles al del objeto da avalio, Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para legar & |3 estimaciin del valor comarcial.

CCral Bimmum Plaze | enrrers 434 can calle 30 | bl 4450 - 4o Pisn | Rlefonos (0540 498 2438 | Eamal; infs@lana .o

1 Medellin - Colombia LPR-IAY-1785-2024
I3 Faconook: tonpmedatin | W 10nja.000.C0 1 S5 Tuter Siompademadialin
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METODO DE COSTO DE REPOSICION. Es &l que busca establecar el valor comercial dal bien
objeto de avallo a partir de estimar el costo tofal de la construccidn a preclos de hoy, un blen
semefanie al def obieto de avaldo, y restarle |a depreciacidn acumulada. Al valor asi oblanido
88 & debe adicionar el valor correspondienta al terrend. Para eflo se utilizard la siguients

fdrmulz:
Vo= |Gt =D+ Wt

En donde; Ve = Valor eomarcial, Ct = Costo total de la construccion, O = Depreciacidn, Vi =
Valor dal terrena.

Depreciacion. Es la porcion de 1z vida GHl gues en términes econdmices sa debe descontar al
inmueble por el thempo de vso, teds vez que se debe avalear | vida remanente del bien.

Anuncio dai Proyecto:

Conforme & ke contenido en ef pardgrafo 1° dal articulo 61 de |2 Ley 388 de 1997 que astahiace
qua * . Al valor comercial &l que se refisre &l presents arifewlo, se lo descomtard el monio
correspordiente a la plusvaliz o mayor valor generada por &l anuncie del proyecte v abra que
constifuye ol motive de utlidad pablica para la adquisicidn..." | reglamentado por €l Decreto
2729 de 2012, compiiade en el Decrelo 1077 de 2015, se realiza el procedimbento de descuento
descrito en &l Articulo 2.2.5.4.5:

ARTICULD 2 2.5.45 Procedimiento para & Calculo del mayor valor ganerado por &l anuncio
del proyecto. Para efectos de raalizar ol cdlculo del mayor valor generado por &l anuncio del
proyecto sg deberd adefantar ef sigulente procedimignto:

1. Determinar el valor comercial del inmueble baje &s condiciones, fisicas, econdmicas y
normativas vigantes a la fecha de elaboracion def avaldo comercial, en ios términos de 1z
Ley 388 de 1097, v las demas disposkciones vigentes sobre 3 materia.

2. Aclualizar los avellos de relerencia mencionados an el presanta Capitulo, tomando en
conskderacion la varacion habitual del valor del suelo de acuerdo con el mercade.
inmobiliarto parz las zonas o subzoras gececondmicas homogdneas, tomadas en
consideracidn para sfectos de la elaboracion de los avaldos de referencia 2 los que se
refigre g articuio precedents, dentro del perfodo comprendide entre el anuncio dal
provacto v |a fecha de elaboracion del avalio comercial de que trata el nemeral antarior,
Para tal efecto, el avaluador tendrd en cuenta, el indice de Precios al Consumidor {IPCY, &l
Indice de Valoracidn Predial (IVF), indice de Valorizacian Inmobiliario Urbano y Rural
{IVIUR}, estudios de mercado y demds informacién disponible que be permita establecer
el comportamiento del marcado inmobilias,

L Lial. Fremium Maza | carreds 43 A con calle 30 | locad 4450 - 20 Fiso | Teléfonac [054) 448 1648 | Emal: info@lonja.ong.£o
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3. Determinar la diferencia entre bas avahios de referancia actualizados de acverdo al numeral
anterior con Ing valores def suelo fijados en lo avalios comerciales a los qua se reflera el
numeral 1 del presente articulo, Si o valor del svelo de los avalios comercisies resufta
suparior @ valor del suelo da los avaltos de referencia actealizados, el mayor valor
correspondera al Incremento generado por & anuncie def proyecto.

a.

Identificado &l mayor valor del suelo generado par el anuncio del proyacto, se procederd
a su cescuento del velor comercial del inmueble en los térmings definidos por el
pardgrafo 1 dei articulo 61 de la Ley 388 de 1997 vy so determinard &l precio de
adguisicion, salvo que el propletario haya pagado la paricipacidn en plusvalla o la
contribueidn de valorizacion, segin sea al caso, evento en af cual no 58 descontard el
mayor valor del sugio generado por el anuncio dal proyecto, para fijar el precio de
adaquisicion.

7. AMALISIS DE ANTECEDENTES

La Lonja de Propiedad Raiz de Medeliin v Anfiogusa elabord para este predio el avalio con
consecutivo LPR-IAV-1272-2023 (001-293205).

8. CONSIDERACIOMES GENERALES

4.1 Factoies Direcios o Indireetos anla realizacion dal Avalio

& continuacion, relaclonamos |os aspectos gensrales v particulares més relevantes que se
tuvieron en cuenta en el enfoque y procedimientos empleados en la valoracion.

£ Lt Premiorn Plazi | darrdra 43 A concade 36

13

La ubizacion dal inmuebla s& encuentra an el noraceidante del municipio de Medelfin
en @l barrio Las Acacias gue hace parie de la comuna Laureles Estadio.

Las construcciones anexas cuantan con una vetustez aproximada da 1 afo segtin 4l
avaluador ¥ un estaco de conservecion buenao.

El sector se caracleriza por fener un 430 mixio con presencia de casas unifamiliares,
comercio barral y edificacionas muttifamiliares.

En &l sector 52 presenta un alto flujo vehicular de transporte publico y particulzr desde
y hacia les barrios del nor-occidente de la ciudad de Medellin.

Laz condickonas de acceso al sector v al Inmueble objeto del presente avalio se
consideran huenas, tenendo an cuenta i3 infraestructura wial urhana, perfiles v estadns
da mantenimianto,

Por las condiciones particulares del inmuable v lag condicionas normativas def sector,
gl enfogue utlizado para la determinacion del valor comergial del inmusbla és el
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método da mercado, el cual anrofa como resultado un valor mas exascto de acuerdo
con la realidad econdmica dael sector,

o Las ofertas de [a muestra de marcado para determinar el valor son de caracteristicas
similares y se les aplicd yn factor de negociacidn del 5%,

« ElAnuncio del Proyecto se realizd madiante Decreto 1183 de agosto de 2016, v segun
infarmacion suministrada por la Empresa de Desarrollo Urbano (E.D.U), log Auvalios
de Referencia corresponden 2 las Zonas Homopéneas Geoecondmicas. las cuslas s
protecodizaron an & Decrate 1760 da 20176

8.2 Politicas y Clausulas:

Bl valor que asigna La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin v Antioguia al inmueble
avaluado es siampre el que correspondaria & una operacian de contado, entendiéndose
como tal la gue se refiere & valor actual dei bian, cublerto en el momento mismo de
afectuarse ia operacion, sin consideracidn alguna referante 2 fa situacion financiera de los
sontratanias,

En el presente avalio se han comtemplade aspactos jurfdicos referentes a estudios de
titulos, tales como: forma de tenenck, limitaciones al dominfo, gravémenes, falss
tradicidn, afectacion patrimonio familiar, usufructo, contratos de arrendamignto otros,
lomados dal estudio de titulos suministrado por 8l solicitants,

En cuianto 2 k& ingidencia que sobre el precio puada fener la existencia de contraios de
cualguler indole, la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN ¥ ANTIDOUIA, desechs
gvaluar tales criterios an el andlisis, va que & valor asignado corresponde al vabar comertial
del inmueblz, no & valor da in nagocio.

Salvn las que sean parceptibles v de poblico conocimiento, en al avalio presenta no se
tignan an cuents las caracieristicas geofdgicas ni la capacidad de soports o resistencia del
terreno avaleado, ya que para la certeza de tales andlisls se requiere la aplicacion de
técnicas especiales que no efectian la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y
ANTEIODLUA

En ningun caso podra entenderse que el avalde de 2 LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE
MEDELLIN Y ANTIOQUIA, puada garantizar que cumpla con fas axpactativas, propositos v
abjethvos del solicitante o del propietario del inmueble, el valor asignado comesponde &
hakado al aplicar la normatividad en avalGos vigente.

C.Cael, Promiven Plaza | carrera 43 4 con clle 30 | local 4450 - 4o Piso | Teléfono: (054) 48 1418 | Bl infoifllenjs.omg.co
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3.3 Mivtas:

2.1

El avaluador no revelard informacidn sobre la valuacidn a nadie distinto del solicitante v
adlo o hard com autorizasitn esorita, salve que e inferma sea soficitado por una autoridad
compatenie.

S0 prohfoe  publicacion de parte o de la tofaldad de este informe, o da cualguier
referencia al misma, & 1as cifras de valuacidn, v &l nombre y afiliacion del avaluador, sin su
consentimiento,

Las declaraciones de hechos presentadas en €l informa son comectas hasta donde al
avaluador alcanza & cenocer,

Los andlisis v resuliados solamente =a van restringidos por las hipdfesis y condicionas
restrictivas qua sa dezcriben-en al informa.

Ni la Lonja de Propiedad Raiz de Medeliin y Antioquia ni el avaluador tienen intereses en al
bien inmueble objeto de estudio.

Los honorarios del avaluador no dependen de aspectos dal Informa,

La valuacitn se Revd a cabo conforme & un cédiga de &lica v normas de conducta

El avaluador ha cumplido con los requisitos de formacidn de su profesidn,

El avaluador tiene éxperiencia én &l mercado local v la fipologia de bignes que se estin
valorando.

El avaluadar ha realizado la visits personal al hian inmuehle abjeto de valaraciin,

INVESTIGACION ECONOMICA PARA TERRENOS, CONSTRUCCIONES Y ANEXDS

Invastioacion Direcia;

Junta de Avalios Corporativos

L4 Lonjade Propiadad Raiz de Medellin v Anfioguia en su proceso avallios corporativos. vincula
a la Junta de Avalios Corporatheos intagrada por 7 miembros nombrados por el Consejo
Directva de Lonja, quienes son asesorss metadolbaleos, conformandose quorem decisoria
con 4 membros de aceerdo con el reglamento intarno, Para la sesion levada a cabo & dia 18
de noviembre del 2024 los miembros participantes fueron:

Santiago Falacio Ramirez
José Julédn Mesa Posada
lvdn Dario Restrepo Eussa
C.Cial Premium Maza | carvera 430 con calfe 30 | Incal 44540 - 40 Fso | Teléfonm (054) 448 1418 | E-mad; Infofonmaergc
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8.2 |nvestigacton indiracta:

Para determinar el vaior comercial del terréno, e lomaron ofertas en venlas de predios con
simllares caractaristicas que corrasponden &

Luix y F— Eﬂ: S B00R e |0 | e | =l RemEe | SUEmle | manToe | mme uﬁﬁfﬂ" e
B i
g ey b 1
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;:::w«"-"" Flu:r:q' ssmseme | o [ wromeem | e | mew | mesiss | s |eoweness| samion s
i Famini i
Procedimientos esladisticos:
A continuacidn, se presents el procedimiento estadistico de @ muestra de mercado
anteriormente prasantada.
Promedit $4.908.603)
Desvbacid-sstendar $247.376|
c i E.N‘ﬁl{
[Limifteisirpesiar 55 156,
Limite inforinr 24 662 227
Soeficite isimelria 0,843
Waloredopado 24 909 603

Obtanienda finalmente un valor por metro cugdrado de farranc de $ 4.209.603
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Calculo de las construcciones de |a investigacidn de mercado

Para determinar el valor de las construcoiones de la investigackén de mercada, =8 tomaran
gomao referenaia fos presupuestos elaborades mediante Construplan con la base de datos de
' revista especializada en comstruccion CONSTRUDATA No. 212, (Adjunto en anaxos).

A continuacion, se presenta al valor de las construcciones depreciadas por edad v estado de
conservacidn, de acuerdo con la tabla de Fitto y Corvini:

TRe FEnH (AL

RRELICH ), (AR4RENTE

sy a o | sz 14 A% | srosizy | seoees | s | 1oso00 L8
cona ot .

Lidiay an ] 3 e .
it e, @ waw | saewer | smsm |spemdrs! szemom 15 o

oy | ] ATH 3 wn | sapamm | wiwsid | sowese]| Stomom FL_E

iolmy | g b R B pgre | sasawrm | gosorm |stasemmr| §1anbom | RLDOS

Caleulo de lag construcciones del inmuehle

Para determinar ef valor dg 133 construcclones del inmueble, se tomaron como referancia los
presuplestos elaboradoes mediante Construplan con |3 base de datos de la revista especializada
an constreceidn CONSTRUDATA Mo, 212, los cuales se pueden wer en &l capitulo da Anexos.

A confinuacién, =8 presenta 8l valor de las construcciones depraciadas por edad y estado de
ronservacion, de acuerde a la tabla de Fitto v Convink,

CALEAEN DILCUNL TP OB TADN D E DR ERNAC I S ER U £ TTAY, COHVIR

ML ELFEEEN B

TIEE PRI i T Ui

i
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8.3 Obtencién dal Valon

Conforme a fa Ley 388 de 1,987, Articulo 61, Pardgralo 1, ¢f Informe dabe comener el valor de
adquisician, el cual consiste en descontar del valor comercial del terreno, & monto
correspondiente a la plusvalia o mayor valor generado por el anuncio dei proyecto.

El procadimianty estd descrito en al Decreto 1077 de 2015, ARTICULD 2.2.5.4.5., incluide en
gl numaral 6.2, del prezante informe.

9.3 alor comarcial del terreno.

El valor comercial del terrens 5a definid en &l numaral 9.2 Investigacion Indirecta de este
irfarme. A continuacian, la informacidn:

115 BT RS Lalle3iralz-24
EATAHAILA IRMEBEIAH IR e g [

EAPRESA DE OESAARIL LD oA -0

IEFIREGIOH CHHTYID Lhin VRLOE LNITARRT FALTR TR R

832 Procedimienio de descuento par Anuncio de Provects

El Anungio del Proyecto del Corredor Urbano de Transporte de la Avenida 80, se realizd
mediante Decreto 1188 de agosto de 2018, y segin Informacion suministrada por la Empresa
de Desarroilo Urbano (ED.U), los Awvalios de Referencia corresponden a las Zonas
Homonéneas Geoecondmicas, kas cuales se profocolizeron an el Decreto 1760 de 2016.

A. Valor de Referencia Actallzado:

Sepdn ol numeral 2 del Artiewlo 2.2.5.4.5, del Decreto 1170 de 2015, se deben actualizar los
valores de referencla. Para determinar al Valor de Referencia se hace nacesario tomar ef valor
de fa Zona Homogénaa Gaoacondmiza @ indexarlo con &l Indicador tomado del astudio del valor

del suelo de la lonja de propledad ralz de Medellin v Antioguia, A contfnuacidn, presentamos
dicho cdlculo.

C.Cal, Premium Maza | carrera 43 Acoa calle 30 ) local 4450 - 46 Piso | Telifoan: (054) 448 1418 | Email infoElmnjeomnco
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MO ICADOR LONJA 2016 (nov 0, 4 H] 2 545 4495 &7
INDHCADOR LOMNA 2017 14,114% £ 2.904. 756 9
WDEADEH LOM.JA 2018 g, 470 5 3179 4B
INDICADOR LONJA 2010 O 448% 5 3480217

IMNOICADDR EONM 2020-2021 110 44008 £ 4,843 885
INDICADOR LOMJA 2022 1.3, 258% 5 A4.381 488
INDICADOR LOMNJA 2023 14, 8008% £ 5.030.31%

INDICADOR proyectadn para 2024 8,391% h.a62411
ALOR INDEXADD -al mas da 2024

El valor por metre cuadrado indexado para esfa ZHG es de §5.452. 411
"5€ actualize a partir de [a fecha de adopcion de los valores da referenca.

B. Descuento por Mayor Valor:
Una vaz calculzdos el valor de referencia y e valor comercial de ferreno, =& procede a

determinar [a diferancia entre el valor de referencia indexado v al valor comercizl de terreno,
sagin lo definido por el numaral 3 def articulo 2.2.5.4.5 del Dacrato 1077 daf 2015

5 4.909.603
3.452.411
5428

Mota: Como se pusde observar, no existe un mayor valor a descontar del valor comercial por
el anuncio dal provecto en los tarminas del nurmeral 3 dal Aticulo 2.2.5.4.5 dal Decreta 1077
de 2015, el cual se incheye en al numeral 6.2 de este informe de avalio, por o tanto, el valor
e la adquisicidn es ignal al valor comercial estimado para el terreno.

C.Lizl Premepm Maza | carrera 4% A concalle 50 | oozl 4450 Ao Plee | Reldono: (0549) 995 1418 | E-maik infeddlonjamyco

19 Medelin - Celombia LPR-IAV-1785-2024
W Facobook: rmmoet | WWWIOnRjAL0e0 G0 | G Tedecimpdamosatin



e
La Lonja

{1 yrevmin mmokalmnn
i MR v Ao

10 RESULTADO DEL AVALUO

1.1 Vakor de adguisiciin;

A contingaciin, presentamos af valor de adquisicidn del inmuebla:

AT FRETTR L (ER R anl B
EMPRESADE DESARROLLO LIBBARND - E QU
l'-:I =1

SN AL RTE

TELTIRSE T

LT AR LD
54400603

:m.mu_n'
§ Br2.680.00

_EH10.108,00]
WALOR TOTAL

WELTR A

Son: Ciento Noventa ¥ Ocho Millones Ochenta ¥ Cinco Mil Pesos Moneda Corriente,
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102 Vigencia def Avaltio:

Da acuerdo con 8l Pardgrato 2 dal Articule 24 de ka Ley 1682 de 2013, el avalio comercial
tendrd una vigencia de un (1) afic, contedo desde la fecha de su comunicacidn a la entidad
golicitante ¢ desde la fecha en que fue decidida y nofificada |a revisida wo, impugnacidn de

esta.
Cordiaimenta
o . i
bﬁg Dcang Gl
Juan Esteban Botero Ferndindez Jhowany Castillo Botero,
Avaluator Comislanado Responsable de visita
RAA-AVAL 1017211289 RAA-AVAL 11165413

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOOUIA, EL GREMIO INMOBILIARIO

i

DIANA M. E?El!ﬂﬁL f.

Directora de Avallos
AAA-AVAL 52468677
RNA 3705
CCsal, Presmium Maza | carrera 43 A concale 50 | local 4450 = 40 Mo | Telélone: (5] 488 1018 | E-mait infoienjsorgoo
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