Avalio Comercial

Tipo de Bien:
Direccién

Barrio
Municipio:
Departamento:

Propésito del Avaluo:

Fecha del Avalto

Lote de Terreno

Calle 13 N° 23-51

Lote Matadero

Cecilia Caballero

Barbosa

Antioquia.

Determinar el valor comercial
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1. INFORMACION GENERAL

1.1 Fecha de la solicitud
1.2 Razdn social solicitante

1.3 Tipo de Inmueble:
1.4 Tipo de avaluo
1.5 Marco Normativo:

1.6 Departamento:

1.7 Municipio:

1.8 Barrio:

1.9 Direccién del Inmueble:

1.10 Uso Actual del Inmueble:

1.11 Uso Por Norma

1.12 Informacién Catastral:
(Tomado del Ficha Catastral)

1.13 Fecha de Visita al Predio:
1.14 Fecha del Informe de
Avaluo:

1.15 Responsable de la visita

1.16 Avaluador

La Lonja

21 de noviembre de 2024

Alcaldia de Barbosa.

NIT: 890.980.445-7

Lote de terreno.

Avaliio Comercial urbano.

e Ley 388 de 1997.

Decreto 1420 de 1998.

Resolucién 620 de 2008 del IGAC.

Ley 1682 de noviembre de 2013.

Resolucion 898 de agosto de 2014.

Expedida por el IGAC.

e Resolucion 1044 de septiembre de 2014
Expedida por el IGAC.

Antioquia.

Barbosa

Cecilia Caballero

Calle 13 N° 23-51

Lote sin uso con construcciones en ruina

Residencial

No. Predial: 05-079-01-00-00-14-00033-002-

0-00-00-0000

Area de Terreno: 11.113 m2

Area Construida: 805,51m?y 805,52m?

Avaluo Catastral: $4.825.135.000

25 de noviembre de 2024

06 de diciembre de 2024

José Julian Mesa Posada

José Julian Mesa Posada

(57) 3015244480

E-mail: info@ljinmobiliaria.com
Rionegro-Antioquia-Colombia
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2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

Certificado de Tradicion y Matricula inmobiliaria No. 012-15677

Libertad (VUR): impreso el 25/10/2024 de la oficina de
Instrumentos Publicos de Girardota. (VUR)
Escrituras Publicas: Escritura 3540 del 1965-12-03 notaria 7.
de Medellin
Escritura 643 del 2018-06-14 notaria Unica
de Barbosa
Certificado Catastral: Ficha Predial No. 52257 del 10/05/2024 del
area metropolitana del Valle de Aburra.
Certificado de Uso del Concepto de uso del suelo del 03 de abril
Suelo: de 2017 de la secretaria de planeacion del

municipio de Barbosa.
Informe interno de norma urbanistica
banco inmobiliario y de suelos (VIVA) del
26 de marzo de 2024
Estudio de titulos De SMR Abogados S.A.S SMR-1382-17
Resoluciones Resolucion 24617 del 24 de abril de 2018
de la gobernacion de Antioquia “Por medio
de la cual se procede a la rectificacion de la
inscripcion de un predio en el municipio de
Barbosa”

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

3. INFORMACION JURIDICA

Matricula inmobiliaria No. 012-15677 del Circulo registral de
Girardota

Propietarios Municipio de Barbosa
Modo de adquisicion Compraventa
Escritura o titulo de Escritura 3540 del 1965-12-03 notaria 7.
propiedad de Medellin
Licencia de construccion Documento no suministrado.
Gravamenes y limitaciones No se observan el certificado de libertad y
al dominio tradiciéon (VUR) suministrado

4 (57) 3015244480

E-mail: info@ljinmobiliaria.com
Rionegro-Antioquia-Colombia
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de Medellin y Antioquia

Observaciones Juridicas: El predio en estudio es propiedad del
municipio de Barbosa
Fuente Certificado de libertad vy tradicion

suministrado (VUR)

Nota: La anterior informacion no constituye un estudio juridico.

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

e J »

5 { P
- Ui

A .

0 3 ﬂ. !i
Finca Recreativa, ¥ A
La Cascada : . ¢ : s
F s'de

La UlDel CabllolEl
Ganado y el Agro

C.E/R Vallecitos @

Fuente: Google Maps

4.1 Delimitacién del Sector. El sector hace parte de la zona urbana del
municipio de Barbosa

4.2 Actividad predominante La actividad econémica predominante en el
sector es residencial

4.3 Topografia del Sector: 0-7% A Nivel
1-3% Ligeramente Plano X
3-7% Ligeramente
Inclinado
5 (57) 3015244480

E-mail: info@ljinmobiliaria.com
Rionegro-Antioquia-Colombia
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7-12% Moderadamente
Inclinado
12-25% Fuertemente
Inclinado
25-50% Moderadamente
escarpado
50-75% Escarpado
>75% Muy Escarpado
4.4 Caracteristicas En términos climaticos Barbosa esta
Climéaticas clasificado  como  bosque humedo

subtropical, la cabecera se encuentra a una
altitud de 1300 m s. n. m. y presenta una
temperatura promedio de 22.2°C

4.5 Servicios Publicos: El sector cuenta con la prestacion efectiva
de todos los servicios publicos bésicos. El
sector cuenta ademas la prestacion de los
servicios de alumbrado publico.

4.6 Servicios Comunales: El municipio de Barbosa podemos
encontrar servicios comunales como los
son entidades bancarias, educativas y de
servicio a la comunidad.

4.8 Vias de Acceso Las principales vias de acceso al sector
son vias de servicio urbano.
4.9 Transporte El sector esta atendido por el servicio

publico de buses, busetas y taxis colectivos
gue sirven dentro del mismo municipio, a su
vez Barbosa cuenta con un buen servicio de
transporte publico que comunica con el
municipio de Medellin y con La estacién del
Metro Niquia.

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

De acuerdo con la informacién suministrada, el Plan de basico Ordenamiento
Territorial del municipio de Barbosa, adoptado mediante Acuerdo 016 del 23

6 (57) 3015244480
E-mail: info@ljinmobiliaria.com
Rionegro-Antioquia-Colombia
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de diciembre de 2015, establece para este inmueble la siguiente

normatividad:

Plan Basico de
Ordenamiento Territorial
(P.B.O.T.)

Clasificaciéon del Suelo:
Poligono

Usos
Parqueaderos

Altura maxima

indice (construccion,
Ocupacién)

Densidad

Area minima de vivienda
Obligaciones

Acuerdo 016 de 2015 por el cual se
aprueba el Plan Béasico de
Ordenamiento Territorial para el
Municipio de Barbosa

Urbano

U_CN2_4

Residencial, forestal y espacio publico
Privados 1 cada 4 viviendas
Visitantes 1 cada 10 viviendas

5 pisos

[.O: patios minimos

120 viviendas por hectarea
45m2 VIP y 60m2 VIS

Zonas verdes 25% AN
Equipamiento 1mz2 por vivienda

Fuente: informe interno de norma urbanistica banco inmobiliario y de
suelos VIVA del 26 de marzo de 2024

(57) 3015244480

E-mail: info@ljinmobiliaria.com
Rionegro-Antioquia-Colombia
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v VA

Emprass de Viviencs

MODULO 1.

La Lonja

INFORME INTERNO DE NORMA URBANISTICA
BANCO INMOBILIARIO Y DE SUELOS

REVISION DE NORMA URBANISTICA

1. INFORMACION GENERAL

FECHA 26 de marzo de 2024 z
SUBREGION Area Metropolitana del Valle de Aburra
MUNICIPIO Barbosa
DIRECCION CL 13 N 23-51, Barrio Cecilia Caballero, Lote Matadero
GEOREFERENCIACION | 6.4398097945657655, -75.33581322881709
LOCALIZACION
an 7_1.:: 0001
! Mz= 0001
'-
pag. 1

Cédigo: PLE-FO-24
Version:

(57) 3015244480
E-mail: info@ljinmobiliaria.com
Rionegro-Antioquia-Colombia
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v d VA INFORME INTERNO DE NORMA URBANISTICA
BANCO INMOBILIARIO Y DE SUELOS

Empresa de Vmenas
Acuerdo 16 de 2015, “Por medio del cual se adopta la
revision y ajuste de largo plazo del Plan Basico de
Ordenamiento Territorial del municipio de Barbosa y se
INSTRUMENTO DE dictan otras disposiciones complementarias”
PLANIFICACION Decreto 142 de 2022, “Por medio del cual se adopta la

reglamentacion especifica del Plan Bésico de
Ordenamiento Termitorial del municipio de Barbosa y se
dictan otras disposiclonps’ > _

DESTINACION ACTUAL Infraestructura  Asociada  Produccion  Agropecuaria

(Matadero)
Urbano
RN
LSRN
CLASIFICACION DEL
SUELO POT
.‘_“.r. - e . - |Vv'
Fuente: Mapa D_ClasificacionU_BA, PBOT
Consolidacion nivel 2 (Area desarroliable)
TRATAMIENTO -
URBANISTICO
E Lo Neved |
.- Gt Newd 1
_.- (o
;- Onariia AME |
(I s o
- Rz =
Bl revana
Fuente: Mapa D_TratamientosU_BA, PBOT
pag.2 Cédigo: PLE-FO-24
Versién: 03
9 (57) 3015244480
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|
La Lonja
El gremio inmobiliario J
de Medellin y Antioquia

e
VIVA INFORME INTERNO DE NORMA URBANISTICA
BANCO INMOBILIARIO Y DE SUELOS

Empress de Vivienda
AREA NETA 11.113 m2
RETIROO AREADE VIAS | _. . 2
A CEDER Sin informacién
AREA UTIL 11.113 m2
a. En procesos de urbanizacion unifamiliar y bifamiliar se
cumplird con un retiro perimetral al lindero general de la
urbanizacion de seis metros (6.00 m) cuando se presenta
hacia el lindero tratamiento de fachada abierta y
semicerrada, y de tres metros (3.00 m) para fachada
RETIRO A LINDEROS | cerrada.
b. En procesos de urbanizacion multifamiliar se deberd
cumplir con retiro perimetral de seis metros (6.00 m).
Art 182, Decreto 142 de 2022
*\/er tambien retiros de construccion del Art 183
Jerarquia de la via: Arteria (Calle 13)
ANTEJARDIN Dimension: 3.00m en zona de uso residencial
Art 176, Decreto 142 de 20,
RETIRO O AREA A
CUERPOS DE AGUA
INDICE DE OCUPACION | Patios minimos
(1.O) Articulo 217 del Decreto 142 de 2022
INDICE DE < £ e
CONSTRUCCION (LC) No aplica, la edificabilidad estd dada en altura
120 viviendas x hectarea: (11.113 * 120/10.000=133
DENSIDAD viviendas)
Articulo 174, Acuerdo 16 de 2015
AREA MINIMA DE LOTE | 70m2, frente minimo 6m
pég. 6 Caédigo: PLE-FO-24

Version: 03

(57) 3015244480
E-mail: info@ljinmobiliaria.com
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Empreas de Visienas

VFVA INFORME INTERNO DE NORMA URBANISTICA
BANCO INMOBILIARIO Y DE SUELOS

Articulo 174, Acuerdo 16 de 2015
Articulo 174, Acuerdo 16 de 2015
AREA MINIMA DE Para las VIP se establece como 4rea minima construida

VIVIENDA 45 m2 y para VIS 60 m2 (Art 175 Acuerdo 16 de 2015)
ALTURA MAXIMA SEGUN | 5 pisos
POT Articulo 174, Acuerdo 16 de 2015

: Privados: 1celda/4 viviendas
PARQUEADEROS Visitantes: 1 celda /10 viviendas
Articulo 200, Acuerdo 16 de 2015

133 viviendas, con una ocupacién dada por la norma de patios minimos, respetando

Notas: .
{ El proyecto podra desarrollarse en una o varias torres de maximo 5 pisos y un total de
las éreas de afeclacion ambiental y los retiros de urbanizacién y de vias.

4. OBLIGACIONES Y CARGAS

ITEM NORMA
ERD Vivienda VIS o VIP: 25% sobre el area neta del lote
ZONA_S b £ o Ofros Usos: 7m2 / 100m2 construidos en otros usos
CONSTRUCCION DE Vivienda: tm2 por vivienda
EQUIPAMIENTO Otros Usos: 1% del area construida en otros usos
Nota: Sin observaciones

5. CONCLUSION DE REVISION NORMATIVA

CUMPLE lz] NO CUMPLE C] SUBSANABLE D

El lote cumple norma urbanistica para un desarrollo habitacional con las siguientes
caracteristicas:

El proyecto podra desarrollarse en una o varias torres de maximo § pisos y un total
de 133 viviendas, con una ocupacién dada por la norma de patios minimos,
respetando las areas de afectacién ambiental y los refiros de urbanizacién y de vias.

pég.7 Cédigo: PLE-FO-24
Versién: 03

14 (57) 3015244480
E-mail: info@ljinmobiliaria.com
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v VA INFORME INTERNO DE NORMA URBANISTICA
BANCO INMOBILIARIO Y DE SUELOS

Empreas de Virencs

APROBACION FICHA ASITENCIA TECNICA
Es importante tener en cuenta lo siguiente:

Nota Aclaratoria: En ejercicio de las funciones de la Empresa de Vivienda de Antioguia —
VIVA_, siendo lineamiento de orden especial prestar ASISTENCIA TECNICA, para el caso’
que nos ocupa - BANCO INMOBLIARIO DE LOTES Y SUELOS, denominada:
ASISTENCIA TECNICA NORMATVA, analizado desde los componentes: * nommative
técnico (instrumentos de planificacion con anexos y cerfificados de las secretarias de
Planeacion), y componente juridico*(certificade de tradicién, escritura y ficha catastral) en
concordancia, con la Ley 388 de 1997 y compilatoria 1077 de 2015, la posibilidad de
continuar con el procedimiento del BANCO INMOBLIARIO, en su faze 1, denominada
PREDIAGNOSTICO.

La FICHA DE ASISTENCIA TECNICA NORMATVA, sera enviada a cada Municipio y sera
exclusivamente la secretaria de Planeacién o gquien haga sus veces, la encargada de
aprobar el prediagnéstico normativo de cada uno de los lotes evaluados desde |a legalidad
y conforme a sus competencias en materia de planificacién temitorial.

En caso de tener observaciones a la FICHA DE ASISTENCIA TECNICA NORMATIVA, en
cuanto al contenido de PREDIAGNOSTICO, deberd enviar las sugerencias estimadas en
la respectiva norma revisada, con los pertinentes soporles, seran decepcionadas al correo;

NOTA AL FINAL FICHA DE ASISTENCIA TECNICA NORMATIVA

Sirvase verificar y aprobar el contenido del documento, el cuai no es vinculante para las
partes y puede ser objeto por el municipio de estudio a detalle, esta ficha, no cuenta con
visita de verificacién en campo, la cual debe ser realizada por la entidad territorial, en
conjunte con las demas valoraciones y actualizaciones de la noma que sirvid de estudio
y aspectos inherentes a la competencia del municipio Barbosa, si la FICHA DE
ASISTENCIA TECNICA NORMATIVA, cumple con los criterios de la entidad territorial y
bajo su analisis considera que es procedente continuar con la FASE 2 de revision, por parte
de la Direccién de Vivienda y Habitat, deberd devolver los insumes, en un fiempo maxime
de 48 HORAS, por medio del correo remitente de este documento so pena de quedar
extemporaneo en los términos de la FASE 2.

Declara en conformidad con lo estipulado en el documento, se firma por las partes el dia 8
de mayo de 2024,

pag. 8 Codige: PLE-FO-24
Versién: 03
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6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

6.1 Localizacion.

Finca Paraiso Pais

o A
< i

¥
»
58

VasiBarbosag® 2
B
&, 4

2
\

Google

Fuente: Google Maps

Coordenadas: 6°26'23"N 75°20'08"W

6.2 Areas Del Terreno:

Area Total Terreno: 11.113m?2

6.4 Vias de Acceso al predio:

17 (57) 3015244480
E-mail: info@ljinmobiliaria.com
Rionegro-Antioquia-Colombia
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Via calle 13 Via de servicio urbana pavimenta en buen estado
conservacion y mantenimiento.

6.4. Areas Construidas:

El predio cuenta con construcciones que amenazan ruina y perdieron el valor
de uso y econdémico por tal motivo no se tienen en cuenta en la valoracion.

Ademas, para determinar el valor usaremos la técnica residual y el valor
resultante absorberia las construcciones existentes.

6.8. Cultivos y/o especies vegetales:

De Acuerdo con la informacion contenida en la solicitud del avaluo no fueron
solicitadas la valoracion de cultivos y/o especies vegetales.

6.9. Descripcion

Lote de terrreno urbano no urbanizado con una topografia plana y ondulada,
de forma irregular.

7. METODO DE AVALUO

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

7.1  Métodos de Avaluo a aplicar.

Para determinar ese valor se tomaron los métodos y técnicas, contenidas en
las normas expedidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi - IGAC,
Resolucién 620 de 2008 o en normas técnicas y estudios adelantados por
entidades que son autoridades en la materia, como las Normas Técnicas
Sectoriales, resultado de los Comités Técnicos Sectoriales que se
desarrollan en el pais para el estudio de las IVS (International Valuation
Standards) Normas Internacionales de Valuacion. Todas ellas tienen un

18 (57) 3015244480
E-mail: info@ljinmobiliaria.com
Rionegro-Antioquia-Colombia
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soporte técnico, e incluyen procedimientos estadisticos y/o matematicos que
soportan el valor.

Para el presente Avallo, se usaron las metodologias contenidas en la
Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, la cual establece:

Articulo 4°. Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el
monto total de las ventas de un proyecto de construccion, acorde con la
reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del
bien final vendible, en el terreno objeto de avalto. Para encontrar el valor
total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas
proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto
constructivo. Es indispensable que ademas de la factibilidad técnica y
juridica se evalue la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real
posibilidad de vender lo proyectado. Paragrafo.- Este método (técnica)
debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso, segun el cual el
valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos sera el
que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, al
econdmicamente mas rentable, o si es susceptible de ser construido con
distintas intensidades edificatorias, sera el que resulte de construirlo, dentro
de las posibilidades legales y fisicas, con la combinacién de intensidades
gue permita obtener la mayor rentabilidad, segun las condiciones de
mercado.

8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA

Dadas las condiciones fisicas y normativas del predio objeto de valoracién,
la metodologia para determinar el valor del lote es el método Técnica
residual, en el cual para su aplicacion se tienen los siguientes datos:

Para determinar el valor de las ventas se toma el valor de tope de vivienda
VIS para el municipio de Barbosa que es 135 salarios minimos mensuales
legales vigentes.

19 (57) 3015244480
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Rionegro-Antioquia-Colombia
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El area minima construida de los apartamentos es de 60m?2 incluidos los
muros no incluyen circulaciones y parqueaderos de 25m?2 ya que son en
suelo.

El porcentaje de zonas comunes sera del 7% para circulaciones ya que en
el area construida estan incluidos los muros.

La utilidad del proyecto sera de 6% sobre las ventas incluida la devolucion
del IVA.

Para los costos de construccion se toma la tipologia de multifamiliar VIP
gue es la que corresponde para este proyecto VIS con acabado en obra
gris y para venta a 135 salarios minimos, La tipologia VIS es en obra
blanca y con ascensor por eso no se toma este valor y los parqueaderos en
losa de parqueaderos, tomados de la tabla del ingeniero Elkin Ruiz de La
Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia.

/‘D I
LaLenja . e ANA.

COSTOS DE CONSTRUCCION FEERERO 01- 2024

COMNSTRUDATA 209( Dic2023 a febrero

A B.0% (Se verificara proyeccion ABRIL 01- 2024) 2024)

COSTOS COSTO TOTAL

DIRECTOS {CT}= CD +CL
(cD) = NO 28 Incluysn

costos financieros, |COSTO

materiales, mano
TIFO #PISOS ESTRATO . comerciizacion y |pipecro cpy| COSTO TOTALCT)

obrahemramienta|  Ventas.gersncia
s proyscto,
obligaclones
ol lofg

Multifamiliar VIP 2-3 1.433.250 1.655.067 1.457.051 1.675.608
Losa parqueaderos 351.304 396.972

A continuacion, presentamos el ejercicio residual:

20 (57) 3015244480
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METODO (TECNICA) RESIDUAL

N° UNIDADES VIVIENDA 133,00 AREA BRUTA LOTE 11.113,00
AREA DE LAS VIVIENDAS PROMEDIO 60,00
PARQUEADEOS PRIVADOS 34,00 o POLIGONO U CN2_4
PARQUEADEOS VISISTANTES 14,00 \@v DENSIDAD (vivHa)| 120,00 vivhec
OBLIGACIONES ZONAS VERDES 25% @\‘?&\ ALTURA 5,00 PISOS
OBLIGACIONES EQUIPAMIENTO 133,00 %OQ. 1.0 PATIOS
[ AREA UTIL 1 1111300 |
ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS | _caNTIDAD | UND | _vALORPROM | TOTAL $ | %! |
INGRESOS |
VENTAS $24.361.500.000 100,00%
AREA VENDIBLE VIVIENDA APARTAMENTOS 7.980,00 m?2 $2.925.000 $23.341.500.000 95,81%
PARQUEADEROS " 34,00 | Und $ 30.000.000 $ 1.020.000.000 4,19%
TOTAL AREAVENDIBLE 8014
EGRESOS |
COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION $13.148.297.554 53,97%
1. Adecuacién ymovimiento de tierras / Urbanismo 11.113 m2 $ 40.000 $444.520.000 1,82%
4. COSTOS DE CONSTRUCCION CDC " 9.865 f m?2 f 12.703.777.554,00
VIVIENDA VIS 7% cDC "’ 8539 m?2 $1.433250 $12.237.948.450 50,23%
PARQUEADEROS 25" cDC " 1326 m2 $351.304 $465.829.104 1,91%
TERCER NIVEL APARTAMENTOS Ycbe m?2 A $0 0,00%
TOTAL $1.287.815
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION $417.508.879 1,71%
1. Disefios Estructurales 8.539 $/m?2 $8.000 $ 68.308.800 0,28%
p, Estudios (Suelos, ambientales, mouilidad, vias, 150%  |o6 C.D CONSTR $13.148.207.554 $197.224.463 1,50%
eléctricos, hidraulicos, Topog, gas)
3 Presupuesto y Control 1,00% % C.D CONSTR $ 13.148.297.554 $131.482.976 1,00%
4 Supervision Técnica " 8539 $/m2 $2.400 $20.492.640 0,16%
HONORARIOS $ 3.234.859.820 13,28%
1. Arquitectdnicos 1,00% % VENTAS $24.361.500.000 $243.615.000 1,00%
2. Construccion 5,00% Yoco CONSTR'$ 13.148.297.554 $657.414.878 2,70%
3. Interventoria 1,00% % C.D CONSTR $ 13.148.297.554 $131.482.976 0,54%
4. Gerencia 2,50% % VENTAS  ['$24.361.500.000 $609.037.500 2,50%
5 Promocion del Proyecto 1,00% | %VENTAS ['$24.361.500.000 $243.615.000 1,00%
6 Ventas 3,00% 1 % VENnTAS '$ 24.361.500.000 $730.845.000 3,00%
7 Revision de planos 0,50% % VENTAS  ['$24.361.500.000 $121.807.500 0,50%
IVA Honorarios 19,00% ' $2.616.010.353 $497.041.967 2,04%
GASTOS DE VENTA $ 730.845.000 3,00%
1. Publicidad 2,50% % VENTAS $24.361.500.000 $609.037.500 2,50%
2 Reembolsables | 0,50% % VENTAS $ 24.361.500.000 $121.807.500 0,50%
OTROS GASTOS GENERALES - ADMINISTRATIVOS $ 1.457.420.250 5,98%
1 Exp.de Cur. Imp. Del - Nom Licencia actualizado 2024 2,00% % VENTAS $24.361.500.000 $487.230.000 2,00%
1.1 Impuesto Industria y Comercio 0,50% % VENTAS ['$ 24.361.500.000 $121.807.500 0,50%
/Al Cesiones Obligatorias determinar en terreno o en smn 0,00%
ZONAS VERDES 25% ¥ 2.778,25 0,00%
EQUIPAMIENTOS 133,00 " $1.433.250 $190.622.250 0,78%
3 Legales ySeguros 1,70% % VENTAS ['$ 24.361.500.000 $414.145.500 1,70%
4  Costos yGastos de POSVENTA 1,00% " % VENTAS '$ 24.361.500.000 $ 243.615.000 1,00%
TOTAL INGRESOS $ 24.361.500.000 100,00%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $18.988.931.503 77,95%
UTILIDAD RESIDENCIAL $1.461.690.000 6,00%
AREAmM?2 | VALOR m? VALOR m2 - REDONDEADO VALOR TOTAL % VENTAS (a
TOTAL LOTE
11.113,00|] $351.919 $ 352.000 $3.910.878.497 16,05%
21 (57) 3015244480

E-mail: info@ljinmobiliaria.com
Rionegro-Antioquia-Colombia
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9. INVESTIGACION DIRECTA

Para el desarrollo del método técnica residual se realiz6 una investigacion
entre los inmobiliarios y avaluadores, a quienes se les mostraron los datos
completos del bien, incluyendo localizacion, caracteristicas del sector y del
bien a avaluar, la normatividad y las fotografias del predio.

10.CONSIDERACIONES GENERALES.

A continuacién, relacionamos los aspectos generales y particulares mas
relevantes que se tuvieron en cuenta en el enfoque y procedimientos
empleados en la valoracion.

e El predio se encuentra ubicado en el Departamento de Antioquia,
Municipio de Barbosa.

e Para determinar el valor del inmueble se aplicé la técnica residual

e EIl Municipio de Barbosa y el sector donde se ubica el inmueble presenta
buena dindmica inmobiliaria.

e Lainfraestructura de servicios del sector es de buena calidad.

e LaFecha del Avalto corresponde a la fecha en la cual se realiz6 y verificd
la informacién de mercado.

e El Avaluador no revelara informacion sobre la valuacion a nadie distinto
del solicitante y sdlo lo hara con autorizacién escrita, salvo que el informe
sea solicitado por una autoridad competente.

e Se prohibe la publicacion de parte o de la totalidad de este informe, o de
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacion, y al nombre y
afiliacion del Avaluador, sin su consentimiento.

e Las declaraciones de hechos presentadas en el informe son correctas
hasta donde el Avaluador alcanza a conocer.

e Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis
y condiciones restrictivas que se describen en el informe.

e El Avaluador no tienen intereses en el bien inmueble objeto de estudio.

e Los honorarios del Avaluador no dependen de aspectos del informe.

22 (57) 3015244480
E-mail: info@ljinmobiliaria.com
Rionegro-Antioquia-Colombia
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de Medellin y Antioquia

La valuacion se llevo a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de
conducta.

El Avaluador ha cumplido con los requisitos de formacién de su profesion.
El Avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes
gue se estan valorando.

El Avaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de
valoracion.

Nadie, con excepcidon de las personas especificadas en el informe, ha
proporcionado asistencia profesional en la preparaciéon del informe.

(57) 3015244480
E-mail: info@ljinmobiliaria.com
Rionegro-Antioquia-Colombia
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11.RESULTADO DEL AVALUO
Valor del bien:

A continuacion, presentamos el valor final del bien:

TIPO AREAm? |VALOR m? VALOR TOTAL
Lote M. 012-15677 11.113 | $ 351.919 | S 3.910.878.497
VALOR TOTAL| $ 3.910.878.497
VALOR TOTAL AJUSTADO A MILES| $ 3.910.878.000

Son: Tres Mil Novecientos Diez Millones Ochocientos Setenta y Ocho Mil
Pesos Moneda Corriente.

Nota: De acuerdo con el Articulo 92 de la Resolucion 070 de 2011, la
cantidad que inicialmente se liquide como avalio de un predio debera
aproximarse por exceso o defecto, al mil mas cercano.

Vigenciadel Avalto: De acuerdo con el Numeral 7 del Articulo 2 del Decreto
422 de marzo 08 de 2000, y al Articulo 19 del Decreto 1420 de junio de 1998,
expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente avallo
tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de expedicion de este
informe, siempre y cuando se conserven las condiciones extrinsecas e
intrinsecas que pueden afectar el valor. Dado en el Municipio Barbosa, a los
6 dias del mes de diciembre de 2024.

Cordialmente,

{?po' »!:Jlm’n esq P

JDSE JUFIAN MESA POSADA

Avaluador

Registro No. AVAL-8106289

Miembro Junta de Avaltos Corporativos

Corporacion Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia

24 (57) 3015244480
E-mail: info@ljinmobiliaria.com
Rionegro-Antioquia-Colombia
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12. REGISTRO FOTOGRAFICO

Via frente al lote _ . Ingreso

25 (57) 3015244480
E-mail: info@ljinmobiliaria.com
Rionegro-Antioquia-Colombia
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de Medellin y Antioquia

RAA

Regiiro Abderte de Avaluadores

120366 hitps_iwww.raa.org.co

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - AMA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) JOSE JULIAN MESA POSADA, identificado(a) con la Cédula de civdadania Mo. 8106289, se encuentra

inscritofa) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 11 de Abril de 2018 y se le ha asignado el nimero de
avaluador AVAL-8106289.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) JOSE JULIAN MESA POSADA se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados fotal o

parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecologica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcidn Regimen Fecha de actualizaciin Regimen

11 Abr 2018 FRegimen de Transicidn 18 Oct 2022 Régimen Académico
Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

+ Termrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansin sin

plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demdas infraestructura de explotacion
gituados totalments en &reas rurales.

Fecha de inscripcidn Regimen Fecha de actualizacidn Regimen
11 Abr 2018

FRegimen de Tr Icid 18 Oct 2022 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suslos de Proteccion

Alcance

= Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecoldgica
principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Maturales Renovables y darios

ambientales.
Fecha da inscripeion Regimean
OF Jul D020 Régimen Académico

Pégina 1 d
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Categoria 4 Obras de Infraesiructura
Alcance

Esfructuras especiales para proceso, puentes, tineles, acueductos y conducciones, presas, asropuertos,
muelles y demas construcciones civiles de infraestructura similar.

Fecha da inscripcidn Aegimean
07 Jul 2020 FRégimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y Monumentos Histéricos
Alcance

= Edificaciones de conservacitn arquitectonica y monumeantos historicos.
Fecha da inscripoidn

Regimean
07 Jul 2020 Régimen Académico
Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye fodos los
inmuebles que no se clasifiguen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcidn Regirmen Fecha de actuealizaciin
11 Abr 2018 Regimen de Transicid

Regimen
18 Oct 2022

Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maguinaria Mavil

Alcance

* Equipos eléctricos y mecénicos de uso en la indusfria, motores, subestaciones de planta, tableras eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmisidén y distribucion, equipos e infraestructura de transmisian
y distribucion, maguinaria de construccidn, movimiento de tierra, y magquinaria para produccion y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, modems y ofros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y ofros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automéviles, camperos, camiones, buses, tractorescamiones y remolgues, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha da inscripcidn

Aegimean
07 Jul 2020

Régimen Académico

Pagina 2 de 5
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Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

= Maves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teletéricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha da inscripcién Aegiman
07 Jul 2020 Régimen Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares
Alcance

* Are, joyas, orfebreria, ariesanias, muebles con valor histdrico, culiural, argueoldgico, palenteologico y
similares,

Fecha da inscripcién

RAegiman
07 Jul 20620 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales

Alcance

« Semovientes, animales y musbles no clasificados en ofra especialidad.

Fecha de inscripcién Aegimean
07 Jul 2020 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance
*  Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha da inscripeiin

Regiman

07 Jul 2020 Régimen Académico
Categoria 12 Intangibles
Alcance

Marcas, patentes, secrefos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radiceléctrico, fondo de comercio, prima comercial y ofros similares.

Pagina 3 de 5
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Fecha de inscripcidn Regiman
07 Jul 2020 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

* Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demaés
derechos de indemnizacion o cdlculos compensatorios y cualquier ofro derecho no contemplado en las clases

anterioras.
Facha de inscripcidn Aegiman
07 Jul 2020 Régimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma IS0 17024) y experiencia:

« Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en |a categoria Inmuebles Urbanos con el
Cadigo URB-0102, vigente desde &l 01 de Diciembre de 2015 hasta sl 31 de Diciembre de 2019, inscrito en
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Codigo RUR-0077, vigente desde el 01 de Diciembre de 2015 hasta el 31 de Diciembre de 2019, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categorfa Inmuebles Especiales con
el Cadigo ESP-0146, vigente desde el 01 de Abril de 2018 hasta el 30 de Abril de 2022, inscrito en el Registro
Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

MOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: RIONEGRO, ANTIOQUIA
Direccion: CARRERA 55A # 26 - 30
Telétono: 3015244480

Cormreo Electronico: info@ljinmobiliaria.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacién:
Técnico Laboral Por Competencias en Avalios- Corporacion Tecnoldgica Empresarial

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Pagina 4 de 5
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Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sanclon disciplinaria alguna contra el(la)
sefor(a) JOSE JULIAN MESA POSADA, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 8106289

El(la) sefior(a) JOSE JULIAN MESA POSADA se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
comao con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este cerificado se le asignd el siguiente codigo de OR, y puede
escanearlo con un dispositiva mdvil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacién de cddigo OR gque son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIM directamente en la pagina de RAA hitpo/www.raa.org.co. Cualguier inconsistencia entre la informacion aca
contenida v la gue reporte la verificacion con el cddigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadoras - ANA.

PIN DE VALIDACION

b7320a86

El presente certificado se expide en |a Repdblica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Diciembre del 2024 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:
Alexandra Suarez
Representante Legal
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