Alcaldia de Envigado

Depertamento Administrativo
de Plancacidn

PROYECTO DE ACUERDO No. oUS
(OCTUBRE de 2026)

“POR MEDIO DEL CUAL SE AFECTA POR MOTIVOS DE UTILIDAD PUBLICA E INTERES
SOCIAL UN BIEN INMUEBLE NECESARIO PARA LA CONSOLIDACION DE LA NUEVA
SEDE ADMIN!STRATIVA Y OPERATIVA DEL ALUMBRADO PUBLICO EN EL MUNICIPIO
DE ENVIGADO Y SE DICTAN OTRAS DISPOSICIONES”

EL CONCEJO MUNICIPAL DE ENVIGADO - ANTIOQUIA, en uso de sus atribuciones
Constitucionales y Legales, en especial las contenidas en los articulos 58, 311y 313 de La
Constitucién Politica, Ley 136 de 1994, modificada por la Ley 1551 de 2012; Ley 9 de 1989,
Ley 388 de 1997, y el Acuerdo municipal 010 de 2011, modificado parcialmente por el
Decreto 600 de 20189,

ACUERDA

ARTICULO PRIMERO: Aféctense por motivos de utilidad publica e interés social el derecho
de propiedad y demas derechos reales, con sus mejoras y anexidades, del inmueble que
seguidamente se describe, necesarios para garantizar la sede administrativa y operativa
del servicio de alumbrado publico, en cumplimiento de |as gestiones, acciones e indicadores
contemplados en el Plan de Desarrollo Municipal 2024-2027, "Envigado vamos
adelante, amor por la gente, amor por Envigado".

PARA PROVISION DE LA SEDE ADMINISTRATIVA Y OPERATIVA DEL SERVICIO DE
ALUMBRADO PUBLICO EN EL BARRIO PRIMAVERA — MUNICIPIO DE ENVIGADO.

Folio de Matricula: 001 - 1229039

NUmero predial nacional: 052660100001000020063000000000
Propietario: LUIS BERNARDO URIBE JARAMILLO
Area Inmueble: 3.742,47 m? aproximadamente
Afectacion: Total

ARTICULO SEGUNDO: Facultese al Alcalde Municipal, para que de conformidad con la

Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Decreto 1504 de 1998, Decreto 1073 de 2015 y Ley

1551 de 2012, y demas normas concordantes, modificatorias y/o complementarias. realice

todas las acciones tendientes a la adquisicion predial, sus ofertas y negociaciones €
|
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Departamento Administrative
da Planeacién

indemnizaciones; el saneamiento del bien inmueble que se afecta mediante este acuerdo y
que asl lo requieran; la rectificacion de areas ante la autoridad competente; al igual que el
registro de la presente declaratoria en el folio de matricula inmobiliaria correspondiente al
predio referenciado. Asimismo, proceder a la notificacion de los actos administrativos al
titular de dominio, que asi lo exijan y a las Curadurias municipales,

ARTICULO TERCERO: Faclltese al sefior alcalde para que de conformidad con las
normas enunciadas adopte todas las medidas, medios e instrumentos de ley que sean
necesarios, para garantizar la adquisicién efectiva del inmueble cuya afectacion por motivos
de utilidad publica e interés social se declara en el presente acuerdo.

ARTICULO CUARTO: El presente acuerdo rige a partir de la fecha de su sancién y
promulgacién legal y deroga las disposiciones que le sean contrarias.

Cordialmente,

SF

RAULC EDUARDO CARDONA GONZALEZ
Alcalde Municipal ¢y @ 20k

¢

Elabors.  ~ A Aprobé /) LY

Josué Redriguez Cang §i55 Sergio Rios

Asesor Director

Cepanaments Administrative De Flaneacion Departaméntd Admiinistrativo de Planeacion \

“Los agul firmantes manitestamos que hemas leido y revisado toda 1a informacion que obra en el documento, la cual e
encuentra ajustada a la ley, por lo que se presenta para firma def Alcalde "
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Alcaldia de Envigado

Departamento Administrativo
de Planeacion

Envigado, OCTUBRE de 2026

Doctor

JHONY OSWALDO VELEZ QUINTERO
Presidente del Honorable Concejo Municipal
Municipio de Envigado:

E.SD.

Asunto: EXPOSICION DE MOTIVOS - PROYECTO DE ACUERDO “POR MEDIO
DEL CUAL SE AFECTA POR MOTIVOS DE UTILIDAD PUBLICA E
INTERES SOCIAL UN BIEN INMUEBLE NECESARIO PARA LA
CONSOLIDACION DE LA NUEVA SEDE ADMINISTRATIVA Y
OPERATIVA DEL ALUMBRADO PUBLICO EN EL MUNICIPIO DE
ENVIGADO Y SE DICTAN OTRAS DISPOSICIONES".

Sefior Presidente y demas Honorables Concejales:

El presente Proyecto de Acuerdo tiene por objeto someter a consideracion del Honorable
Concejo Municipal de Envigado |a declaratoria de afectacion por motivos de utilidad publica
e interés social del derecho de propiedad y demas derechos reales que recaen sobre el
bien inmueble identificado con folio de matricula inmobiliaria N.® 001-1228039 y numero
predial nacional 052660100001000020063000000000, ubicado en el barrio La Primavera
del municipio de Envigado, con destino a la adquisicién predial necesaria para la nueva
sede administrativa y operativa del servicio de alumbrado publico, especificamente para |a
consolidacién del centro integral de operaciones del servicio publico de Alumbrado Publico
en el Municipio de Envigado, asi como para el fortalecimiento de la capacidad Institucional
en la prestacion del servicio publico. ;
El bien inmueble sobre el cual recae la presente declaratoria se encuentra plenamente
identificado por el Departamento Administrativo de Planeacion, del cual se extraen los
siguientes elementos técnicos que permiten su individualizacion con la debida precisién. Se
trata de un predio urbano localizado en la Carrera 43A N.° 46A Sur 47-75, barrio La
Primavera del Municipio de Envigado (Antioquia), identificado con numero predial nacional
052660100001000020063000000000 y folio de matricula inmobiliaria N.° 001-1228039 de

la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.
y
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Alcaldia de Envigado

Departamento Administrative

de Planoacién
Linea Nodo Programa Proyecto Producto iniondor Cor
producto ejecutora
3 - B 3212 JBz1261451 32128151 -
Envigago |(3.2 ~19.2.1 — Espacio |Mejoramiento  y|[Disefio el Alumbrado
sostenible |/Infraestructura | 27 P mantenimiento  |instalacion de! navidedio 15.1 — Enviaseo
‘ |Publico
e y mavilidad del espaclo)alumbrada disenado e
intebgente |publico existente | navideno ||[instalado
3227 JI2ETN00 iy riosr -
3 - 322 | R Mejoramienta, ;
; Py s Mejoramiento vy, < Intervanciones de
Envigada 3.2 ~|[Equipamiente A adecuacion yio 09 — Secretarial
\ q manlenimienic de 2 infraestructura
sostenible [Infrasstructura ||colectivo el mantenimenia de P de Obras
| ) N infraestructura socia! [/} 1o
e y movilidad infraestructura infraestructura s [|Publicas
: soc:al g institucional j
inlafigente vial 2 social e
‘ institucional AR ejacutadas
instilucional 1%
e 311 - 3112207 -
5 . Planificacian, 3.1.1.2.2.07 ~|/Acciones para 13)(07 -
Envigado ||3.1 - 3.11.2 - |
| p | ordenamiento Gastibn ve geslion de|{Cepanamenio
|sostenible [Desarrollo | PO 2 Cangolidacion del . ; s
| ieritorial { .. |equipamientos equipamianios Administrativo
e urbano y rural modela territorial X ¢ g
. |\proyectos caiactivos colectivos de Planeacion
inteligente ‘ 5
i estrategligs - | lmplemen?adas

La convergencia programatica expuesta permite concluir que la adquisicién del inmueble
no responde a una decisién aislada, sino a la ejecucion coordinada de tres apuestas del
Plan de Desarrollo: el mejoramiento la prestacion del servicio de alumbrado publico a través
del alumbrado navidefo a cargo de ENVIASEQ, el mejoramiento de la infraestructura social
e institucional bajo la coordinacion de la Secretaria de Obras Publicas, y la gestion de
equipamientos como soporte de las necesidades de ciudad liderada por el Departamento
Administrativo de Planeacion.

En cuanto a la financiacién para la adquisicion del inmueble objeto del presente Proyecto
de Acuerdo, es importante sefalar que |a actuacidn se enmarca dentro de una estrategia
de gestion predial orientada al fortalecimiento de la capacidad institucional del Municipio de
Envigado y a la consolidacién de la infraestructura requerida para la prestacién del servicio
publico de alumbrado y equipamientos complementarios.

El Municipio de Envigado, en su condicion de entidad territorial titular del servicio y garante
del cumplimiento de los fines esenciales del Estado (articulo 2° de la Constitucidn Politica),
asumira el cien por ciento (100 %) del valor de la adquisicién del terreno. Para tal efecto, |a
financiacion se estructurara prioritariamente con cargo a los recursos de destinacion
especifica del Impuesto de Alumbrado Pulblico, en estricta concordancia con el marco
regulatorio y legal vigente que rige dicho tributo. Dentro de este esquema prioritario, y con
el fin de garantizar la liquidez, oportunidad y sostenibilidad fiscal de la transaccion, el
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Alcaldia de Envigado

Dopintamento Administrative
de Planeacion

En este contexto, la posibilidad de adquirir un lote con una extension aproximada de
3.742.47 m? ubicado en suelo urbano y con condiciones fisicas aptas para soportar
actividades de almacenamiento, logistica y operacién, constituye una oportunidad
excepcional que dificilmente podra replicarse en el futuro bajo condiciones similares.
A ello se suma un elemento de especial importancia para la planeacién institucional: la
ubicacién contigua de un predio destinado a funciones piiblicas, lo que permitiria proyectar
una integracion fisica, funcional y operativa entre las distintas dependencias y servicios
asociados a ENVIASEO E.S.P. y al Municipio de Envigado, generando optimizacion de
recursos, mayores niveles de coordinacién administrativa y una utilizacion mas eficiente del
suelo urbano disponible.

En este sentido, de no aprovecharse la oportunidad actual, existe una alta probabilidad de
que el inmueble sea absorbido por las dinamicas ordinarias del mercado inmobiliario,
dificultando de manera considerable la futura obtencién de un predio con caracteristicas
equivalentes en términos de ubicacién, accesibilidad, dimensiones y potencial de desarrollo,
lo que justifica que el Municipio de Envigado adopte oportunamente las medidas necesarias
para asegurar su destinacién al cumplimiento de finalidades publicas permanentes
asociadas a la prestacién eficiente de servicios y a la consolidacion de equipamientos
colectivos de interés general.

Ahora bien, el derecho a la propiedad privada, si bien es reconocido y garantizado por la
Constitucién Politica, no ostenta el caracter de derecho absoluto, sino que se encuentra
sometido a limites excepcionales y legales cuando concurran razones justificadas de interes
general. En efecto, el articulo 58 de la Carta Politica prescribe que se garantizan la
propiedad privada y los demas derechos adquiridos con arreglo a las leyes civiles, los
cuales no pueden ser desconocidos ni vulnerados por leyes posteriores, pero condiciona
su ejercicio a la funcién social que le es inherente, la cual implica obligaciones, y a la funcién
ecol6gica que le corresponde. Este mismo precepto, en armonia con el articulo 82 superior,
habilita al legislador para establecer los motivos de utilidad publica o de interes social por
razones de los cuales procede la expropiacion, asi como la afectacién previa que la
antecede.

En desarrollo del mandato constitucional, el articulo 58 de la Ley 388 de 1987 consagra
expresamente como motivos de utilidad publica e interes social, entre otros, los
siguientes:"(...) a) Ejecucién de proyectos de construccion de infraestructura social
en los sectores de la salud, educacion, recreacion, centrales de abasto y seguridad
ciudadana; (...) g) Funcionamiento de las sedes administrativas de las entidades
publicas, (...)". (Negrillas fuera de texto original).
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Alcaldfa de Envigado

Departamento Administrativo
de Planeacién

las condiciones de almacenamiento de materiales y equipos; reducir progresivamente los
costos asociados al uso de infraestructura de terceros; y consolidar un activo estratégico al
servicio de |a prestacion eficiente, oportuna y sostenible del servicio publico de alumbrado
en beneficio de la comunidad envigadena.

Por lo anteriormente expuesto, se pone a consideracion del Honorable Concejo Municipal
de Envigado, el presente proyecto de acuerdo, el cual busca de manera general, brindar
soluciones de equipamiento urbano colectivo de nuestro municipio y a la vez, dar
cumplimiento a los diferentes programas y proyectos contentivos en nuestro Plan de
Desarrollo “Envigado vamos adelante, amor por la gente, amor por Envigado™.

Cordiaimente,

RAUCED O CARDONA GONZALEZ
Alcalde Municipal ¢ g /%

[_Elarﬁorb Aprobo
| Josué Rodrige Cano Sargio Rlos Pspi
Asesor Director
Depanamenic Administrative De Planeacion Departamgnto
|
““Los aqul firmantés maniesiamos que hemos leido y ravisado loda fa informacion que obra en el documento, ia cual se 5
encuentra ajusiada a la ley, por lo que se presenta para firma del Alcalds "

Rodbido:
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Alcaldfa de Envigado

Oficina Asesora Jurldica

Envigado, octubre de 2026

Doctor
JHONY OSWALDO VELEZ QUINTERO

Presidente del Honorable Concejo Municipal

Honorables Concejales
Municipio de Envigado

Asunto: CONCEPTO JURIDICO

Referencia: PROYECTO DE ACUERDO “POR MEDIO DEL CUAL SE AFECTA
POR MOTIVOS DE UTILIDAD PUBLICA E INTERES SOCIAL UN BIEN
INMUEBLE NECESARIO PARA LA CONSOLIDACION DE LA NUEVA SEDE
ADMINISTRATIVA Y OPERATIVA DEL ALUMBRADO PUBLICO EN EL
MUNICIPIO DE ENVIGADO Y SE DICTAN OTRAS DISPOSICIONES”.

Presidente y demés H. Concejales, Reciban un cordial saludo,

El interés general tal como lo ha desarrollado la doctrina constitucional apunta a
privilegiar aquellas situaciones donde se impacte de manera positiva y
significativamente a un nimero elevado de personas; por consiguiente, la afectacion
a un predio por motivos de utilidad publica siempre sera elevado a la categoria de
interés general sobre el particular, puesto que, al existir necesidades colectivas, de
manera imperativa éstas se constituyen en razones de hecho suficientes para
concretar los intereses superiores. Todo lo anterior, se hace en busca de priorizar e
intentar la satisfaccion de los derechos comunes de los habitantes de determinado

sector.

La iniciativa que se analiza, se relaciona con un aspecto de gran relevancia en
materia de progreso social; es por ello que, se hace necesario afectar de manera
total el predio identificado con el folio de matricula inmobiliaria relacionado en €l

texto del proyecto de acuerdo.

Los articulos que se invocan, se encuentran armonizados con las demas

i

disposiciones normativas que hacen alusion a la materia analizada.
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Alcaldia de Envigado

Oficina Asesora Juridica

Referencias Constitucionales

El Articulo 1, Funcién del Estado: “(...) Colombia es un Estado Social de Derecho,
organizado en forma de Republica unitaria, descentralizada, con autonomia de sus
entidades lerritoriales, democratica, participativa y plurafista, fundada en el respeto
de fa dignidad humana, en el trabajo y la solidaridad de las personas que la integran

y en la prevalencia del interés general” (Negrillas y subrayas fuera del texto original).

El Articulo 58, Derecho de propiedad privada: ‘(...) Se garantizan la propiedad

privada y los demas derechos adquiridos con arreglo a las leyes civiles, los cuales

no pueden ser desconocidos ni vulnerados por leyes posteriores. Cuando de la

aplicacion de una ley expedida por motivos de utilidad publica o interés social,

resultaren en conflicto los derechos de los particulares con Ia necesidad por

ella reconocida, el interés privado debera ceder al interés publico o social,

La propiedad es una funcién social que implica obligaciones, como tal les

inherente una funcién ecolégica (...). Por motivos de utilidad piblica o de

interés social definidos por el legisiador, podra haber expropiacion mediante

sentencia judicial e indemnizacién previa. Esta se fijara consultando los intereses

de la comunidad y del afectado. En los casos que determine el legislador, dicha
expropiacion podra adelantarse por via administrativa, sujeta a posterior accion

contenciosa - administrativa, incluso respecto del precio”. (Negrilias y subrayas fuera del

texta original).

En esa misma linea el articulo 311 del Ordenamiento Juridico Superior, enuncia
competencias generales asignadas a los municipios, entre otras, la de "Construir

las obras que demande el progreso local (...) y Promover el mejoramiento

social y cultural de sus habitantes”. Del citado mandato constitucional, se lee que

se le otorga a los municipios la facultad de actuar de manera auténoma bajo el
principio de legalidad, pues son estos quienes conocen en primera medida las
condiciones reales de sus territorios, situacion ésta que permite la puesta en marcha
de medidas que impacten positivamente a los asociados que viven en la jurisdiccion

local.

Por su parte, el articulo 313 del texto constitucional, establece como funcién de los

Concejos Municipales, la de reglamentar los usos del suelo dentro de los limites
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Oficina Asesora Jurldica

fijados por la normativa legal vigente; de ahi que cada entidad territorial a traves del
Concejo Municipal determinara las reglas frente a la actividad urbanizadora y los
criterios conforme a los cuales se destinaran o reorganizaran las areas del suelo

urbano Envigadefio.

Referencias legislativas

La Ley 9° de 1989, en su articulo 37, consagra la afectacion a utilidad publica: “(...)
Para los efectos de la presente ley, entiéndase por afectacion toda restriccion
impuesta por una entidad ptiblica que limite o impida la obtencion de licencias de
urbanizacién, de parcelacién, de construccion, o de funcionamiento, por causa de
una obra publica, o por proteccion ambiental’.

La Ley 388 de 1997, en su articulo 2°, senala,

El ordenamiento del territorio se fundamenta en los siguientes principios:

1. La funcién social v ecoldgica de |a propiedad.

2. La prevalencia del interés general sobre el particular.

3. La distribucién equitativa de las cargas y los beneficios.

Asimismo, la Ley 388 de 1997 en su articulo 58, en virtud del cual se modifico el
articulo 10 de la Ley 9 de 1989, consagra los motivos de utilidad publica y al

respecto sefiala,

Para efectos de decretar su expropiacion y ademas de los motivos
determinados en ofras |leyes vigentes se declara de utilidad publica o interés
social la adquisicién de inmuebles para destinarlos a los siguientes fines:

a) Ejecucion de proyectos de construccion de infraestructura social en

los sectores de la salud, educacién, recreacion, centrales de abasto y
seguridad ciudadana;

(o)

g) Funcionamiento de las sedes administrativas de las entidades
pablicas (...).

(Negrillas y fuera de texto original),

A
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Oficina Asesara Juridica

Plan de Desarrollo

El Plan de Desarrollo “Envigado vamos adelante, amor por la gente, amor por
Envigado™ (2024-2027) adoptado mediante el Acuerdo N° 017 del 27 de mayo de

2024, consagra,

LINEA 3 — Envigado sostenible e inteligente

NODO 3.1 — Desarrollo urbano y rural

PROGRAMA 3.1.1 — Planificacion, ordenamiento territorial y proyectos
estratégicos

PROYECTO 3.1.1.2 — Consolidacion del modelo territorial

INDICADOR DE PRODUCTO 3.1.1.2.2.07 — Acciones para la gestion de
equipamientos colectivos implementadas.

LINEA 3 Envigado sostenible e inteligente

NODO 3.2 — Infraestructura y movilidad

PROGRAMA 3.2.1 - Espacio Publico

PROYECTO 3.2.1.2 — Mejoramiento y mantenimiento del espacio publico existente
INDICADOR DE PRODUCTO - 3.2.1.2.6.15.1 — Alumbrado navidefo disefado e
instalado.

LINEA 3 — Envigado sostenible e inteligente

NODO 3.2 - Infraestructura y movilidad

PROGRAMA 3.2.2 — Equipamiento colectivo e infraestructura vial

PROYECTO 3.2.2.7 — Mejoramiento y mantenimiento de infraestructura social e
institucional

INDICADOR DE PRODUCTO 3.2.2.7.1.09 — Intervenciones de infraestructura
social e institucional ejecutadas.

En ese orden de ideas y con la finalidad de dar cumplimiento a los anteriores
indicadores contentivos en el plan de desarrollo vigente, la presente iniciativa
persigue hacer efectiva |la declaratoria de afectacion por motivos de utilidad publica
e interés social del derecho de propiedad con sus mejoras y anexidades y demas
derechos reales que recaen sobre el bien inmueble identificado con la matricula
inmobiliaria N.* 001-1229039, mismo que, estara destinado a constituirse en la
nueva sede administrativa y operativa del servicio de alumbrado publico,
puntualmente, para la consolidacién del centro integral de operaciones del servicio
publico de Alumbrado Publico en el Municipio de Envigado, asimismo, para
contribuir al fortalecimiento de la capacidad institucional en la prestacion del servicio

publico.
e ; —
Cra, 434 No. 38 Sur 40 piso 1 Codigo posial 055422 &= 9
Centre Admipistrativo Municipal ciudadano@envigado gov.co =&
PEX: (604) 339 4000 ext 4057 envigado.gov.co :,~

30 %o Z
J

Ylal d
llh."f‘ai"“ "8
.

'

OXHEE

erena.A

I




Alcaldia de Envigado

Oficina Asesora Jurldica

Expuesto lo anterior, la Oficina Asesora Juridica del Municipio de Envigado posterior
al anélisis efectuado a los supuestos de hecho y derecho de la presente iniciativa,
no encuentra objecion alguna, puesto que, considera gue la misma es admisible
Constitucional y legalmente, por ende, emite concepto juridico en sentido positivo

para que el proyecto de acuerdo continie su tramite ante la Corporacion
Administrativa de orden municipal.

Cordialmente,

ok Ghra Sl

DORA LUZ GAVIRIA GAULLEGO
Jefe (e) de la Oficina Asesora Juridica
Municipio de Envigado

E"‘*‘“"‘V(capm Davrn oo gin Rovissy aprs Dovabo- Gobren ““f

Nombre: Faerney David Garcia Serrano Nombre: Dora Luz Gaviria Gallego
Cargo: Abogado CT Cargo: Jefe de Oficina (&)
Dependencia: Oficing Asesora Juridica Dependencia: Oficina Asesora Jurldica

“Los aqui irmantes manifestamos que hemas iaido y revisado toda ia informacion que obra en el documenta. |a cual se encuentra ajustada a la
ley, por o cue se presenta para fima’
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Alcaldfa de Envigado

Secretaris de Haclenda

Envigado, octubre de 2026

Doctor

JHONY OSWALDO VELEZ QUINTERO
Presidente Honorable Concejo Municipal
Municipio d& Envigado

ASUNTO: CONCEPTO FISCAL PROYECTO DE ACUERDO “POR MEDIO DEL CUAL SE
AFECTA POR MOTIVOS DE UTILIDAD PUBLICA E INTERES SOCIAL UN
BIEN INMUEBLE NECESARIO PARA LA CONSOLIDACION DE LA NUEVA
SEDE ADMINISTRATIVA Y OPERATIVA DEL ALUMBRADO PUBLICO EN
EL MUNICIPIO DE ENVIGADO Y SE DICTAN OTRAS DISPOSICIONES"

Presidente y demas Honorables Concejales.

Ei articulo 58 de la Cana Politica sefala que se garantiza |a propiedad privada, no obstante
indica que cuanda de la aplicacidn de una lay expedida por motivos de ulilidad publica o
interés social. resultaren en conflicto los derechos de los particulares con |a necesidad por

ella reconocida. el interés privado debera ceder al interés publico o social.
La Constitucion Politica en su articulo 311, estabiece que:

“Al municipio como entidad fundamental de la division palitico-administrativa del
Estado le corresponde prestar fos servicios publicos que delermine la ley.
construir las obras que demande el progreso local, ordenar &l desarrolio de su
ternitorio, promaver la participacion comunitaria, el mejoramiento sociat y cultural
da sus habitantes y cumplir las demas funciones qug le asignen la Canstitucion
ylas leyes. "

Que los articulos 58 y 59 de la Ley 388 de 1897, sefalaron que los articulos 10 y 11 de la
Ley 9 de 1989, quedaran as|.

ARTICULO 58. MOTIVOS DE UTILIDAD PUBLICA <Ver modificaciones a este
articulo tiirectamente en la Ley 9 de 1389> El articulo 10 de la Ley 97 de 1989,
qQuedaré asi.

‘Para eleclos de decretar su expropiacién y ademas de fos molivos
determinados en olras leyes vigantes se declara de utifidad publica o interes
social la adquisicion de inmuebles para deslinarfos a los siguientes fines

fi-)
e) Ejecucion de programas y proyectas de infraestructura vial y de sistemas de

fransporte masivo;”

Cra 334 NG 33 S0 40 plses 253 Coga pontl 055422
Centro Admanstratig Munkipa! hacirdagenvigedo ovie
FEX (O0A] 339 4000 ea1 4022 EIRAY0 GOV 00
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Alcaldia de Envigado

Secrotaria de Hacienda

Ahora bien. segun avallo suministrado por el Departamento Administrativo de Planeacion,
el avalug comercial del predio enunciado anteriormente, es &l siguiente:

VALOR AVALUG COMERCIAL
| i AREA DE
DESCRIPCION lm‘g;f_’lﬂ;ﬁ\ AFECTACION = VALOR TOTAL
. DEL LOTE
_AREA LOTE DE TERRENO 0011220039 | 374245m2 | §11098:626026 |
"AREA CONSTRUCIONES | °! 103576m2 | $116.979.400
T s TOTAL 3 $11.216.608.426

El impacto fiscal del presente Proyecto de Acuerdo se encuentra asociado a la adauisicion

del inmuebie requerido para el fortalecimiento de Ia capacidad institucional da! Municipio de

Envigado y la consolidacion de la Infraestructura destinada a la prestacién del servicio

publico de alumbrado y de los equipamientos complementarios  El costo de la adquisicion

sera asumido medlanie ingresos propios. En caso de destinarse recursos provenientes del

Impuesto de Alumbrado Publico para fa adquisicion de este inmueble, se debe garantizar .
que su uso corresponda a lo dispuesto en el articule 350 de Ia Ley 1819 de 2016,

consistente con la prestacion. mejora, modernizacion y ampliacion de la prestacion del

servicio de alumbrado publico, incluyendo su suministra, administracién, operacidn,
mantenimiento. expansion y desarrolio tecnoltgico asociado

Adicionalmente, para garantizar la disponiblidad de recursos, se requerira acudir a
vigencias futuras para la vigencia 2027, con &l fin de cubrir &l valor total del predio y los
cosltos asoclados a su adquisicion.

£s asi Presidente y demds Honorables Concejales, que la Secretaria de Haclenda del
Municipio de Envigado da concepto fiscal de manera posiliva, bajo los anteriores
parametros y en cumplimiento de la normatividad vigente. Por |o tanto, considera que este
proyecto de Acuerdo tiene viabilidad fiscal para su presentacién

Cordialmente

NELSON ENRIQUE MONSALVE
Secretario de Hacienda (E)
Municipio de Envigado

\
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Datos Basicos - Certificado de Tradicion y Libertad

Fecha; 08/07/2028 Hora: 04:43 PM No. Cansulta: 827841740
N® Matricula Inmobiliarfa: 001-1229039 Referencia Catastral: 0526601000010000200630000000C0
Departamento: ANTIOQUIA Referencia Catastral Anterior:

Municipio: ENVIGADO Cédula Catastral:

Vereda: ENVIGADO Nupre: ACDOD17BDPE

Direccidén Actual del Inmueble: CARRERA 43A #46ASUR-AT/75

Direccionaes Antariores:

Determinacion: Dastinacion economica: Modalidad:
Fecha de Apertura del Folio: 30/12/2015 Tipo de Instrumento: ESCRITURA

Fecha de Instrumento: 03/12/2015
Estado Folio: ACTIVO

Matricula{s) Matriz:
001-1156042
001-633992

Matricula{s) Derivada(s):

Tipo de Predio: Urbano

Alertas en proteccion, restitucion y formalizacion

Alertas en proteccion, restitucion y formalizacion

Alertas comunicaciones, suspensiones y acumulaciones procesales

ORIGEN DESCRIPCION FECHA DOCUMENTO

hitps:iwww.vargov.co/portal/pagesivur/inicio jsf?uri=%2F portal % 2F Pantalias VUR % 2F %23 % 2F % 3Ftipo%30datosBasicos Tierras 27
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Propietarios

NUMERO DOCUMENTO  TIPO IDENTIFICACION  NOMBRES-APELLIDOS (RAZON SQCIAL)  PARTICIPACION

Complementaciones

ADQUIRIC LUIS BERNARDO URIBE JARAMILLO EL INMUEBLE OBJETO DE ENGLOBE EN DOS LOTES ASE: 1)LOTE
NUMERO 1 CON MATRICULA 001-1156042 ASI: POR ESCRITURA 3561 DEL 03-12-2015 NOTARIA SEGUNDA DE
ENVIGADO COMPRAVENTA, DE; CORREA MESA HERMANOS LTDA.(EN LIQUIDACION), A | URIBE JARAMILLO LUIS
BERNARDOQ, REGISTRADA EL DIA 30-12-2015 EN LA MATRICULA (001-1156042. ~ADQUIRIO:CORREA MESA
HERMANOS LTDA.(EN LIQUIDACION)EL BIEN EN MAYOR EXTENSION OBJETC DE LOTEOD POR ADJUDICACION
POR LIQUIDACION DE LA COMUNIDAD CON FELIX ANTONIO CORREA VELEZ Y OTROS 16 COMUNEROS SEGUN
ESCRITURA 76 DEL 21-01-1994 DE NOTARIA 3 DE ENVIGADO,REGISTRADA EL 03-05-1984 EN EL FOLIO 001-633891
1.- ADQUIRIERON FELIX ANTONIO CORREA VELEZ, "CORREA MESA HERMANQS LTDA.", CARLOS ANTONIO
CORREA VELEZ, "TORO ORTIZ Y CIA.S. EN C.S." LUZ DARY CORREAARANGO, ANA ISABEL CORREAARANGQ,
JAIME ALBERTO CORREA ARANGO, MARISOL CORREAARANGO, CLAUDIA INES CORREAARANGO, MARTA
DOLLY ARANGO RAMIREZ, MARIA CHIGUINQUIRA CORREA JARAMILLO, MARIA JOSEFA CORREA JARAMILLO,
JOSE JESUS O JOSE DE JESUS CORREA JARAMILLO, JOSE HERNAN CORREA JARAMILLO, MARTA LUCIA
CORREA CORREA, LUIS FERNANDO CORREA CORREA Y "CONSTRUCTORA DE OFICINAS S.A" EL INMUEBLE
OBJETO DE PARTICION, AS| A).- FELIX ANTONIO CORREA VELEZ, POR ADJUDICACION QUE SE LE HIZO EN EL
JUICIO DE SUCESION DE JOSE JESUS CORREA CORREA Y MARIA JOSEFA VELEZ VDA DE CORREA, SEGUN
SENTENCIA DEL 04 DE MAYO DE 1960 DEL JUZGADO 5. CIVIL DEL CTO. DE MEDELLIN, REGISTRADA EL 02 DE
JULIO DEL MISMO AYO, EN EL LIBRO 1. PARES, SERIE A, TOMO 6, FOLIO 45 #2778, FOLIO DE MATRICULA
INMOBILIARIA 001-0183298.- LO ADJUDICADO FUE UN DERECHO.- B).- "CORREA MESA HERMANOS LTDA", POR
COMPRAA JOSE DE JESUS CORREA VELEZ, SEGUN ESCRITURA 939 DEL 15 DE SEPTIEMBRE DE 1982 DE LA
NOTARIA 1. DE ENVIGADO, REGISTRADA EL 08 DE FEBRERO DE 1983, EN EL FOLIC DE MATRICULA INMOBILIARIA
001-0183298. LO ADQUIRIDO FUE UN DERECHO SOBRE EL INMUEBLE.- C).- CARLOS ANTONIO CORREA VELEZ,
PARTE COMO CONSTA EN EL LITERALA) Y PARTE POR COMPRA A ALFREDO CORREA VELEZ, SEGUN
ESCRITURA 2217 DEL 30 DE DICIEMBRE DE 1961 DE LA NOTARIA DE ENVIGADO, REGISTRADA EL 05 DE ENERQO
DE 1962, EN EL LIBRO 1. IMPARES,SERIE B, TOMO 1, FOL|O 254 #69.- FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 001-
0183298 - D).- "TORO CRTIZ Y CIA. S. EN C.S.", PARTE POR COMPRAA HONORATO CORREA VELEZ, SEGUN
ESCRITURA 611 DEL 02 DE MAYO DE 1883 DE LA NOTARIA 2. DE ENVIGADO, REGISTRADA EL C8 DE ENERO DE :
1985, Y PARTE POR COMPRA A JORGE ELIECER, MARIA DOLORES, SONIA DEL SOCORRO, JOSE HERISERTO,
VICENTE DE JESUS, RUBEN JOSE, ORLANDO Y RICARDO PASTOR CORREA HERNANDEZ. MARIA ELENA CORREA
DE HERNANDEZ Y MARIA DEL CARMEN CORREA MOLINA, SEGUN ESCIRUTA 2823 DEL 19 DE SEPTIEMBRE DE
1988 DE LANOTARIA 2, DE ENVIGADO, REGISTRADA EL 26 DE LOS MISMOS, AMBAS EN EL FOLIO DE MATRICULA
INMOBILIARIA 0D1-0183298 - E).- LUZ DARY, ANA ISABEL, JAIME ALBERTO, MARISOL, CLAUDIAINES CORREA
ARANGO Y MARTA DOLLY ARANGO RAMIREZ, POR ADJUDICACION QUE SE LE HIZO EN EL JUICIO DE SUCESION
DE JAIME ALBERTO CORREA JARAMILLC, DEL DERECHO QUE EL CAUSANTE POSEIASOBRE EL INMUEBLE,
SEGUN SENTENCIA DEL 19 DE JUNIO DE 1991 DEL JUAGADO PROMISCUO DE FAMILIA DE ENVIGADO,
REGISTRADA EL 28 DE ABRIL DE 1992, Y ACLARADA SEGUN AUTO DEL 18 DE FEBRERO DE 1882 DEL JUZGADO
PROMISCUC DE FAMILIA DE ENVIGADD, REGISTRADO EL 28 DE ABRIL DEL MISMO A/O, EN EL FOLIO DE
MATRICULA INMOBILIARIA 001-0183298 - F).- MARIA CHIQUINQUIRA, MARIA JOSEFA, JOSE DE JESUS O JOSE
JESUS Y JOSE HERNAN CORREA JARAMILLO, POR ADJUDICACION QUE SE LE HIZO EN EL JUICIO DE SUCESION
DE RODRIGO CORREA VELEZ E ISABEL JARAMILLO DE CORREA, DEL DERECHOQUE EL CAUSANTE POSEIA
SOBRE EL INMUEBLE, SEGUN SENTENCIA DEL 18 DE SEPTIEMBRE DE 1880 DEL JUZGADO CIVIL DEL CTC. DE
ENVIGADO, REGISTRADA EL 10 DE MARZO DE 1988, EN EL FOLIO CE MATRICULA INMOBILIARIA 001-0183288.- G)
~MARTA LUCIAY LUIS FERNANDO CORREA CORREA, PARTE POR ADJUDICACION QUE SE LE HIZO EN EL JUICIO
DE SUCESION DE RODRIGO CORREA VELEZ E ISABEL JARAMILLO DE CORREA, SEGUN SENTENCIA DEL 18 DE
SEPTIEMBRE DE 1980 DEL JUZGADO CIVIL DEL CTO. DE ENVIGADO, REGISTRADA EL 10 DE MARZO DE 1988,
ADJUBICACION DEL DERECHO QUE EL CAUSANTE POSEIA SOBRE EL INMUEBLE; PARTE POR ADJUDICACION
EN EL JUICIO DE SUCESION DEL DERECHC QUE RODRIGO JAVIER CORREA CORREA POSEIA SOBRE EL
INMUEBLE, SEGUN SENTENCIA DEL 03 DE MARZO DE 1989 DEL JUZGADO CIVIL MUNICIPAL DE ENVIGADO
REGISTRADA EL 18 DE JUNIO DE 1889, Y PARTE PCR COMPRA A "CONSTRUCTORA DE OFICINAS S.A.". SEGUN
ESCRITURA 6438 DEL 30 DE NOVIEMBRE DE 1983 DE LA NOTARIA 11 DE MEDELLIN, REGISTRADA EL 17 DE
DICIEMBRE DEL MISMO A/Q, EN EL FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 601-0183298 - H).- "CONSTRUCTORA DE
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OFICINAS S.A.", POR COMPRA DE LOS DERECHOS A MARIA ELENA CORREA HERNANDEZ DE HERNANDEZ.
MARIA DEL CARMEN, MARIA DOLORES, JORGE ELIECER, SONIA DEL SOCORRO, JOSE HERIBERTO, RICARDO
PASTOR, RUBEN JOSE, ORLANDO Y VICENTE DE JESUS CORREA HERNANDEZ, MARIA JOSEFA GUADALUPE Y
JOSE ARTURO CORREA VELEZ, Y FELIX HUMBERTO CORREA URIBE, SEGUN ESCRITURA 2611 DEL 30 DE JUNIO
DE 1992 DE LA NOTARIA 11 DE MEDELLIN, REGISTRADA EL 13 DE JULIO DEL MISMO A/O, EN EL FOL|O DE
MATRICULA INMOBILARIA 001-0183298, 2)LOTE DE TERRENO CON MATRICULA 001-633892 ASI: POR ESCRITURA
239 DEL 14-04-2010 NOTARIA 30 DE MEDELLIN COMPRAVENTA, DE: PROMOTORA DE PROYECTOS DELSUR SA,,
A: URIBE JARAMILLO LUIS BERNARDO, REGISTRADA EL DIA 23-09-2010 EN LA MATRICULA 001-633592.
ACLARADA POR ESCRITURA 481 DEL 08-07-2010 NOTARIA 30 DE MEDELLIN ACLARACION EN CUANTO ALAREA'Y
LCS LINDEROS, DE: PROMOTORA DE PROYECTOS DEL SUR S.A., A URIBE JARAMILLO LUIS BERNARDO,
REGISTRADA EL DIA 23-08-2010 EN LA MATRICULA 001-633982, ACLARADA POR ESCRITURA 678 DEL 22-08-2010
NOTARIA 30 DE MEDELLIN ACLARACION EN CUANTO A INDICAR EL DEUDOR HIPOTECARIO. DE: ARANGO ROZO
MARIA SONIA, ARANGO ROZO GLORIA INES, ARANGO ROZO, BEATRIZ ELENA, A: TORO ORTIZY CIA. 8.EN C.5;,
REGISTRADA EL DIA 23-08-2010 EN LA MATRICULA 001-633982. POR ESCRITURA 2238 DEL 28-12-2006 NOTARIA 3
DE ENVIGADO COMPRAVENTA, DE: TORQ ORTIZ Y CIA. S. EN C., A: PROMOTORA DE PROYECTOS DEL SUR S.A. -
PROMOSUR S.A., REGISTRADA EL DIA 24-01-2007 EN LA MATRICULA 001-633992. POR ESCRITURA 78 DEL 21-01-
1984 NOTARIA 3. DE ENVIGADO ADJUDICACION POR LIQUIDACION DE LA COMUNIDAD DE: CORREA VELEZ FELIX
ANTONIO, CORREA MESA HERMANOS LTDA,, CORREA VELEZ CARLOS ANTONIO. TORC ORTIZY CIASENC. S,
CORREAARANGO LUZ DARY, CORREA ARANGO ANA ISABEL, CORREA ARANGO JAIME ALBERTO, CORREA
ARANGO MARISOL, CORREA ARANGO CLAUDIA INES, ARANGO RAMIREZ MARTA DOLLY, CORREA JARAMILLC
MARIA CHIQUINQUIRA, CORREA JARAMILLO MARIA JOSEFA, CORREA JARAMILLO JOSE JESUS, CORREA
JARAMILLO JOSE HERNAN, CORREA CORREA MARTA LUCIA, CORREA CORREA LUIS FERNANDQ,
CONSTRUCTORA DE OFICINAS S:A,, A TORC ORTIZ Y CIAS EN C.S., REGISTRADRA EL DIA 03-05-1694 EN LA
MATRICULA 001--633992.

Cabidad y Linderos

UN LOTE DE TERRENO USICADO EN EL BARRIC PRIMAVERA DEL MUNICIPIC DE ENVIGADO, CON UN AREADE
3.742.45 M2,

Linderos Tecnicamente Definidos

Area Y Coeficiente

Area de terreno Hectareas: Metros: Area Centimietros: Area Privada Metros: Centimietros:
Area Construida Metros: Centimietros: Coeficiente: %
Salvedades
NUMERO ; ] RADICACION RADICACION (o]
R
DE CngI::REE COC%EN DE ;if\z:)ig DE DESCRIPCION SALVEDAD FOLIO £
ANOTACION ANOTACION SALVEDAD

SE INCLUYE/ACTUALIZA
CHIP/FICHA CATASTRAL -
0526601000010000200630000000C0
-, CON LOS SUMINISTRAROS POR
G.C. ENVIGADO, RES. RES,
0000003746 DE 2025, RES. 05089
DE 29/10/2020 EXPEDIDA POR
htips:ivww.vur,gov.colportalipagesivurfinicio s 7url=%2F portal % 2F Pantalias VUR % 2F %23%2F % 3Ftipo%3DdatlosBasicosTierras
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Tramites en Curso

RADICADO TIPC FECHA : ENTIDAD ORIGEN CIUDAD

IMPORTANTE

Tenga an cuenia que st ustad esta consultando un predio que ha sido objeto de venia(s) parcizles y liene malliples
propietarios, el resultado de |a consulta reflejara unicamente el propielano o los propielarios que intervinieron en la
dltima venta parcial,

En caso de constitucién de usufructo el sistema reflejara como propietario a los beneficiarios de dicho acto,

https:tiwww.vur.gov.cafportal/pagesivurfinicio sf?url=%2F portal % 2F PaniallasVUR % 2F % 23%2F %3F tipo%3DdalesBasicos Tierras 57
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Estado Juridico del Inmueble

Fecha: 08/07/2026

Hora: D4:43 PM

No. Consulta: 827842142

No. Matricula Inmobiliaria: 0011229039

Referencla Catastral: 05266010000100002006300000C000

Alertas en proteccion, restitucion y formalizacién

Alartas en proteccion, restitucion y formalizacion

Alertas comunicaciones, suspensiones y acumulaciones procesales

CRIGEN DESCRIPCION FECHA DOCUMENTO

Arbal ()

Lista ()

ANOTACION: Nro 1 Fecha: 30-12-2015 Radicacion: 2015-001-6-9305

Dac: ESCRITURA 3561 DEL 2015-12-03 03:00:00 NOTARIA SEGUNDA DE ENVIGADO VALORACTO: §
ESPECIFICACION: 0918 ENGLOBE (OTRQ)

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN ELACTO (X-Titular de derecho real de domnio,|-Titular de dominio incompleto)
DE: URIBE JARAMILLC LUIS BERNARDO CC 70076905 X

) Mo,
ﬁiﬂ’i:.i!‘f.f:;am Qisp, 3N
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DE COLOMBIA

%E TO DE ANTIOQUIA
IPIO DE ENVIGADO

FICHA PREDIAL g‘:\aﬁooszom

cODIGO HOMOLOGADO: ACD0017BDPE

NUPRE: N/D </‘

CORREGIMIENTO: Cabecera

BARRIQ: LatRgimavera

MNZVER: 2

NOMBRE'Q BIRECCION DEL PREDIO: CR 43A N 46A SUR 47 75

) )
QY AX
O CEDULA CATASTRAL {72
\:r\ MUNICIPIO SECTOR CORR, | BARRIO MZNVRD. b NRREDIO EDIFICIO U. PREDIAL
N Q‘ :
266 1 a0t i ana2 o0la3 faoo 0020
NUMERO PREDIA@;@IONAL
@;Q CND.
DEPARTAMENTO | MUNICIPIO [ ZONA | SECTOR | COMUNA | BARRIO TERRENQ RGP EDIFICIO| N.PISO U.PREDIAL
w
05 266 01 0¢ 00 10 I\, 0002 0063 0 o 00 GO0
MATRICULA: 001 - 1229039 | MATRICULA MATR@\ MODELO REGISTRAL:

ADQUISICION: Dominio

O NUEVO
’ N
DESTINO ECONOMICO DEL PREDIO : IND}U‘%L <
b ] .-
CARACTERISTICAS DEL PREDIO : NOM?-\{ MEJORA: No {f"’}
o -
\Q PERSONA NATURAL O JURIDICA NS
No, | NOMBRES Y APELLIDOS / fiﬁ@}y‘socm DOCUMENTO TIPO % Qé'égé-lo
: - -
1 LUIS BERNARDO URIRE JA%IL% 70076505 CC - Cacula do ciuzadania ( ( 0%
ey N
N\, JUSTIFICACION DEL DERECHO DE PROPIEDAD O DE POSESION 0
— .
No. | ESCRITURA C‘{)FECHA FECHA REGISTRO ENTIDAD NRO ENTIDAD DEPARTANER MUNICIPIO
4 \\r
1 3561 Q5122015 01202018 NOTARIA 2 Mm{{ ENVIGADO
O
Carrera €3 # 38 sur -35 Codigo postak 055422 = FE 2
Palacio Municipal piso 4 ciudadanoenvigado.gov.ce Vi
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dia de Envigado

o

deéPlansacian

A
\'.Ltp.m.'mr.nto Acministrativa
C‘ > 1
')

CONSTRUCCIONES

CONSTRUCCION NRO 1

IDENTIFICADOR

TIPO

DESCRIPCION IDENTIFICADOR USO

N
68 SIN TIPIF@N
3 c_;a&

ZDI=CACICNES O LOCAES LIVANOS SE TRANSFCRWACION YO EDODEGAJE

Ty

Y
CONVENCIONAL pUyTos NRO PISOS EDAD PORCENTAJE AREA
= ‘-\
A5 -
CONVENCIONAL <N In 3 2001 1003 % 382,66
1-ESTRUCTURA
NRO DESCRIPCION PUNTOS
o o
Q\ 13 Ludrilo, Blegue. Magera inmunzeds ,(\V 17
— —
Q 128 Blagua.Ladilis Madera £aa < P, &
\J L % -
R 131 Erifepss 7z N &
—~
14z Regule” ~ 2
2 . ACABADOS PRINCIPALES
NROQ DESCRIPCION PUNTOS
212 Sencilla '\Q 1
7 -
222 Pafale, Papal, Caawn, Ladrille Fresardo & z
7
P Buldosz Comin D2 Cemerio. Tabidn Laarsy 6
E—
242 Raguar Q—J 2 .
oY A
CONSTRUCCION NRO 2
IDENTIFICADOR TIPO DESCRIPCION IDENTIFICADOR USO
N v
3 SIN n#na:&qi? SOIFIGASICNES C LOGALES LIVIANGS DE TRANSFURMACION /O BODEGAJE
3
CONVENCICNAL PUNTQS NRO PISOS EDAD PORCENTAJE C,, ‘J AREA
~7
CONVENCIONAL w\\,/ 2008 008% \5-0 359.56
1 -ESTRUCTURA
NRO DESCRIPCION PUNTOS
112 Prajabircado = % / 8
/\O
Carresad3 # 36 sut -35 Codigo postal 055422 = 3% 92
Palacic Munigipal piso 4 oiudadznoganvigadogoy.co 14 é - 5
DEX {6C4) 339 4000 ext. 4028 anvigado.gov.co &:‘5 ,.:é \
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A ) .
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Envigado, 21 de agosto de 2026
OF 103-20263616

Senores
ENVIASEO
La ciudad

Asunto: Certificado de norma urbanistica

En atencion a la solicitud presentada por la Empresa Enviaseo, relacionada con la
normativa urbanistica aplicable al predio identificado con folio de matricula
inmobiliaria No 001-1229039, El departamento se permite indicar la normativa
urbanistica luego de consullada la informacion oficial del plan de ordenamiento
territorial de Envigado y su cartografia, Acuerdo 010 de 2011, modificado
excepcionalmente por el Decreto 600 de 2019. A continuacion, se muestran las
imagenes del predio objeto de consulta, y lo parametros normativos aplicables:

]
R
Devam
¥ e

3 :/ > . 0 - somen
of 4'7_’“. e v, /
Faura 1. Locarzaclén del predio con matricuta Inmebifiana 001-1229038, Bamo Primavera. Suele Urbano,
Fuonio. Decrelo 800 de 2018, Municipio de Envigado
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Flgura 2. Clasificacién ds usos de! suew cel predio con matricu'a Inmeoiliaria 001-122903¢.
Fuenle: Decreto 600 de 2019, Municiplo de Envigaca
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Departamenio Administrativo
de Planeacidn

1. Tratamiento Urbanistico: Renovacion por Reactivacian (RREV-08)

El poligono RREV-08 pertenece al tratamiento de Renovacién por Reactivacion
(RREV). Las normas especificas de edificabilidad para este tratamiento estan

reguladas en el Decreto 651 de 2024 bajo las "Normas para multifamiliares entre

medianeros en tratamientos de Consolidacion y Renovacion por Reactivacién”.

Figura 3. Tralamisnio urbanistico y densidad habilacional del predic con matricuia Inmebiliana 001-1220038, Barrio

Primavera. Suela Urbano.
Fuente: Decreto 600 de 2019, Munizipio da Envigado

Las normas constructivas y volumétricas aplicables son:

Densidad Habitacional (Art. 260 Tabla 38): Este predio se clasifica dentro del
poligono RREV-08 le aplica la sigulente densidad habitacional

Este predio tiene un area de lote de 3.741.51 m2,

= Si el predio tiene un area mayor a2 500 m?, se debera cumplir con la
densidad habitacional general establecida para el poligono en el POT,
que para este poligono es de 250 V/Ha basica y % 50V/Ha adicional

Indices de Ocupacion e Indices de Construccidn:

< El indice de ocupacion para ofros usos es de 1.0 basico y 2.5
adicional.

< Elindice de ocupacion es de 50% del area neta del lote.

Alturas Maximas: La altura de l|a edificacion depende directamente del
tamario del lote, para lotes mayores a 1.500 m2 y menores de 5.000 m2, la
aliura maxima sera de 12 pisos.

Accesibilidad y Circulaciones (Arl. 298): Si el proyecto es de uso mixto, se
permite un Gnico acceso Unificado desde la via publica, pero internamente

=
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Alcaldia de Envigado

Departamento Administrative
. de Planéacion

cada uso (residencial y comercial/servicios) debera contar con circulaciones :
y accesos especificos e independientes, evitando que se comuniquen entre

Sl

Cordialmente,

/-

SERGIO ALBERTO'RIOS OSPINA
Director
Departamento Administrativo de Planeacion

eweers YWY @ CEsIR@B

Normtre: Yenny Alejandra Restrepo Barmuder
Cargo: Audliar administrativa
Degardencla: Departamenio Administratvg de Paraacien

[
Reviso [6,54/?/7

Nombra: Edwar Maunca Betancur Varpas
Cargo-Subdrecior Andisis y Planeacion del Desamolio
Deaendeicia: Sepanamenta Acmnislrglivo 0a Planeacian

Carrera 23 238 sur -a5 Cédino postak 055422
| Palacic Municipal piso 4 civgadano@envigadogovco
PEX: (604) 333 4000 ext, 4028 envigado.gov.co
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SOLUCIONES INMCBILIARIASS A S
AVALUO TECNICO COMERCIAL DE INMUEBLE URBANO
LOTE DE TERRENO URBANO DIRECCION: CARRERA 43A # 46 ASUR-47/75
BARRIO PRIMAVERA - MUNICIPIO DE ENVIGADO - ANTIOQUIA

~ AVALUO PAGO OBLIGACIONES URBANISTICAS e ——

= ;_-:Des‘én‘lr.elm;iot; **** | MATRICULAS | AREA PRIVADA | VALC _N; LOR TOTALDEL
- _INMUEBLE _ _INMOBILIARIAS CIMI | ADO w’ﬁmsm (5)-.,—-
— AREA LOTE DETERRENO. | i | 511.099.629.028

= AREA CONSTRUCIONES= = 0011229039 | 5116979400

TOTAL, VALOR PAGO OBL!GACIONE§ U debilsnc;\s

VALORES EN LETRAS VALOR RAZONABLE

$11.216.608.426

ONCE MIL DOSCIENTOS DIECISEIS MILLONES SEISCIENTOS OCHO MIL CUATROCIENTOS VEINTISEIS

PESOS — MONEDA LEGAL VIGENTE (M.L.V).

ANDRES FELIPE URREGO URAN

Avaluos de inmuebles Urbanos, Rurales E Inmuebles Especiales.
Avaluos de Maqguinario Fija, Equipos y Maquinaria Movil.
Avaloos de Maguinaria y Eguipos Especiales

Avallos de Relcursos Noturales v Suelos de Profeccién,
Avallos de Activos Operacionaoles y Establecimientos de Comercio.
Avallos de Intangibles e Intangibles Especiales.

Avallos de Obras de Infraesfructura,

Avaluos de Semovientes y Animales.

Perito Auxiliar de lo Justicia

Regisiro Abierto de Avaluadores R.A.A. - AVAL 71294007 - ANA.
Celular: 301 682 07 77

Medellin 14 de sepfiembre de 2026

u.ckldoz
Correo electronico
comercial@uransoluciones.com

i g 7323 799 56 96
10| ak =
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SCLUCIONES INMOBILIARIAS S AS
1. INFORMACION GENERAL Y SOLICITANTE

El presente avallo es solicilado por la Empresc ENVIASEO ES.P., icentificada con NIT 811.012.208-
9. con el fin de establecer el valor comercicl actug! orobable de un inmueble uroano de fipologia
lole urbano, el cual serd descrifc en el presente informe y seria presentado o respaldar

cperaciones comerciales y/o jurigicas.

Esta tasacion se na eloborado en cumplimiento de la Unided Sectorial de Nermalizacién de la
Actividad Vaoluatorio v Servicio de AvalUuos USN AVSA, a parlir de las Normas Técnicas Sectoricles
Colombianas — NTS expedidas por ICCONTEC y el R.IN.A., en parficular lc NTS S04 Cédigo de
Conducla del Valuador, GIS G 02 Concepios y Princigios Generales de Valuacién, NTS S 03
Contenido de los Informes de Valuccion, GTS E 04 Valoracidon ae Bienes Inmuebles Rurales, GTS €
01 Valuacion de Bienes Inmuebles, NTS 01 Bases para le Determinacion de Valer de Mercado,

NTS 02 Bases para la Determinacion de Valores Distintos al Valor de Mercado.

" En las cuagles se determinan los pardmetros y contenidos minimos delinforme veluatorio, asi como
el codigo de conducta del valuador, enmorcados en la adopcidn y confextualizacion de los
Normas Internccionales de Valuacién IVSC, Dicho informe podrd ser tenido en cuenta para la
valorizacion de acfivos fijos onte lo Superintendencia de Sociedades, segun el Decreto
Reglementario No 2649 de diciembre de 1993, medicnte el cucl se normatiza la Contabilidad en

Colomkia.

Este AvalUo Técnico Pericial se ha elaborado dentro del marco normativo en cumplimiento de la
Resolucion No. 0941 del 31 de jullo del 2026 IGAC Por la cual se fijan los métodos y las condiciones
de elaboracion y presentacion de avallos conforme al capitulo 3 del titulo 2 del Decreto 1170 de
2015 y se establecen ofras disposiciones, por la cual se establecen los procedimientos para los
avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997, Decreto 1420 del1998 y demas
normas concordantes y complementarias. Iguaimente, este reporte de avallo esta sujeto a los

requerimientos vigentes de la Ley 1673 de 2013.

De igual manera cumple con los requisitos de la Ley 1564 De 2012“Por medio de la cual se expide
el Cédigo General del Proceso y se dictan ofras disposiciones” acorde a los Arl. 226 y 406 del
Cédigo General del Proceso,

Carreo glectranico
cemercicl@uransoluciones. com

+57323 799 56 96
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SOLUCIONES INMOBILIARIASSAS [=1

El avalUo se desarrolla conforme a los lineamientos establecidos en las Normas Internocicnales

de Voloracién (IVS), las Normas de Valuacidn en Colombia (Ley 1673 de 2013, Decrero 1420 ce
1998 v Resolucidn No. 0941 del 31 de julic del 2026 IGAC), asi como a los disposiciones legales
que regulan los procesos judiciales de perfenencio contemplados en el Cédigo General del
Proceso — Ley 1564 de 20712,

El perito Andrés Felipe Urrego Uran, idenlificado con Cedula de Ciudadania Ne. 71.294.007, se
encuentra inscrito en el Registro Ablerto de Avaluadores R.A.A. con nimero ce avaluador AVAL-
71294007, dentro de las siguientes categorias: Avalios de inmuebles Urbanos, Avalios de
inmuebles Rurales, Avoluos de inmuebles Especiales, Avallos de Maquinaria Fija, Egquipos
Especiales y Maquinaria Movi, Avalios de inmuebles en Recursos Natfurales y Suelcs de
Proteccidn, Avalvos de Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio. Avalios Obras
de Infroestructura, Avollos de Intangibles e Intangibles Especiales, Avalios de ocbras de
infraestructura, Avalucs de semovientes y animales, {que podra ser consultado en el enkace
httos:/fwww roa.ora.co/), cumpliendo con la Ley 1673 de 2013 por la cual se reglamenta la

actividad del avaluador y se dictan ofras dispesiciones, que tiene por objeto establecer las
responsabilidades y obligaciones a cargo de los avaluadores en Colombla. asi como prevenir [os
riesgos sociales de ineguidad, injusticio, falfc de fransparencia y el posible engono enlre
compradores, vendedores o al Estado, Ley que esta reglamentada per el Decreto Nacional 556
de 2014. Registro abierto Autorregulado bajo la entidad reconocida de Auforregulacion ANA
(Articulo 26 de la Ley 1673 de 2013) hitps://www.ana.orga.co/.

g
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v TIPO DE INMUEBLE

Predios Urbano X LOTE DE TERRENO - NO, P.H.

v DIRECCION | Carrera 43 A # 46 A sur-47/75

v AVALUO NUMERO _AVAL-26-3896 '

v DEPARTAMENTO Antfioguia CIUDAD | Envigaodo | BARRIO Primavera

v CLASIFICACION URBANO RURAL | X

J OBIJETO DE LA
VALUACION

El objeto del presente avallo lécnica comercial es determinar el valor comercial
actual del inmueble urbano icentificado como lote de terreno. ubicado en lo
Carrera 43A No. 44ASUR-47/75, Barrio Primavera, Municipic de Envigado -
Antioquia, plenamente individualizedo en el folic de matricuia Inmobiliaria
001-1229039 ce la Oficina de Registro de Insfrumentos PUblicos de Medellin - Zona
Sur,

Le valoracion se realiza con &l fin de establecer el precio probable de mercado del
bien bajo condiciones normales de ofernd y demanda, considerando sus
caractersticas fisicas, urbaenisticas, normafivas y econémicas, asi como €l
compeortamiento del mercade inmobiliaric del sector. El resullace del avole
consiituye un criterio técnico Independiente, eloborodo conforme o los
lineamientos establecicos por el Insiituto Geografico Agusiin Cocazzi — IGAC v la
normativa urbanistica vigente en el Municipic de Envigado.

Este informe se elabara en cumplimiento de la Resolucion IGAC No. 0941 del 31 de
julio de 2024, por medio de lo cual se cciualizan los lineamientos tecnicos,

metoaolégicos y procedimentales para la eleboracion de avalios en Colombica.

' En consecuencia, la presente valuacion se desarrolla bejo criterios de objefividad,

independencia profesional, trazabilldad y fransparencia, aplicando |as
metadologics y parametres estavlecidos en cicha normativa y en las practicas

aceptadas de valuacién en el pais.

ta vaoloracion se realiza considerando los caracteristicas fisicas, estado de
conservacion, mejoras constructivas, funcionales, juridicas y de mercado del
inmueble, por el que un bien seria transedo en up mercado libre enlre uh vendedor
v un comprador bien informades, gue actian bajo su propia voluntad, sin presion

de ninguna especie, sin coaccion y dentro de un tiempo razenable.
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o

INFORMACION
CATASTRAL

v

Maoircula Inmobiliaria: 001 1229039
Cédula Calasiral: 266 1 001 010 0002 00043 0000 00000
NOmero Predial Nacioncl: 05 266 01 00 00 10 0002 0063 0 00 00 0000

Area Lote de Terreno: 3.742,47 m? ficha Catosiral Certificado No. 92752 del 04 de junio de 2026

v COORDENADAS

El inmueble posee Coordenadas de Georrelerenciacion 6°09'46.4"N 75°35'50.0"W.
La ubicacion general del predio puede observarse en la Figura No. | anexa -
Numeral 5. Descripcion del Inmueble.

Enlace de Ubicacién https://maps.cop.acc.al/1788deUErGavaiGas

v DOCUMENTOS
SUMINISTRADOS

1. Copia del certificado VUR ce Tradicion Maltricula Inmooilaric No, 001-1229039
del bien inmueble cbjeto de cvalic. impreso el 08 de julic de 2024, certificado
expedido por la Oficina ce Regisiro de Instfrumentes Publicos de Mecellin — Zona
Sur.

2. Copia de la Ficha predial Cerlificado No. 92952 del 04 de junio de 2026, expedico
por Departamento aaminisirative de planeacién Envigado.

3. Copia del Uso cel suele No. 103-202502757 del 23 de junic del 2026, expedido per
Departamento administrative de pleneacion Envigado.

. Copia del Certificcdo de nerma urbanistica No. OF 103-20263416, del 21 de
agesto del 2026, expedide por Departoamento cdministrative de planeacion
Envigado.

5. Copia Estudio de Titules del 01 de julio de 2024 elaborade por la Cficina Atesora

Juridica del mMunicipie de Envigado.

v CLASE DE INMUEBLE

El inmueble 6bje’ro de voloracion corresponde a un lote de terreno de naturaleza
urbana, localizade en el Barrio Primavera, Municipio de Envigado - Antlcquia,
igentificado registralmente con folio de metfricula inmaobiliaria 001-1229039. Se

closifica como predio urbano conforme a la normative del Piar de Ordenamiento

Territorial = FOT de Envigado, en cuanio se encuenfra ubicado deniro del perimetro
urbano, con acceso a infraestructura vigl, redes de servicios plblicos.doemiciliarios
y equipamientos uroanoes.

El lofe se considera un Inmueble de uso potenclal residencial y/o complementario,
suiete a las disposicicnes urbanisticas: vigentes para el sector, incluygndo l

parcmetros .de uso, ccupacion, attura, volumetric y demés condic

edificabilidad establecidas por el municipio. Su clasificacién ¢
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, independiente implica que constiluye una unicac prediol auténema, con linderos
definidos y aofitud para desarrollo consiructive conferme a la reglcmeniqciién
aplicakle;

De ccuerdo con su naturaleza fisica v su condicion geniro de! ordenamiento

remiterial, gl predic se enmorca en la siguiente claslficacion:
= Clase: Inmueble Urbene
« Condicion: sin desarrollor
« Destinacion actual: pargueadero

+ Destinacion potencial: Desarrollo, sujeto a licencicmiento urbenistico,

Sequn Escritura Piblica No. 3.561 el 03 de diciembre de 2015 de lo Notaria 2° de
Envigado (Venta y Englobe), la descripcion del inmuedle [Ubicacion, drea y
linceros) es la siguiente:

Un lote de terrenc, ubicado en la Carrera 43 A Nro. 46Asur-47/75, 8arrio Primavero
del Municipio de Envigado, Segun Cerlificacion de Nomenclatura Oficio Nro. C1-
107-2015 expedide el 07 de septiembre de 2015 por la Cureduric Primera de
Envigado, lo cual se encuentra protecolizade en la escrituraindicada, con un drea
de 3.742,45 metros cucdrados, cuyos linderos particulares son:

v IDENTIFICACION POR EL FRENTE, 0 sea el ORIENTE, con andén aue |o sepora de la Canara 43 A;

LINDEROS e :
POR EL NORTE, con precics de Envidseo en parie y perle con el Lote Nro. 2

(propiedad de Envioseo);

POR EL OCCIDENTE, con propiedad que es ¢ fue cel sefior Felix Antonio Correc

Vélez:
POR EL SUR, con le Urbanizecion Ciugadela Real.

Nota: Este predio surge como consecuencio del englobe de dos (2) preaios

igentificades con las meatriculas inmebiliarios 001-633992 y 001-1156042 conigenido

en la escritura publice mencionada.

v FECHA DE VISITA 05 de sepliembre del 2026 [«  FECHA DE AVALUO X 14 de septiembre del 2026 |

7 TIPO DE AVALUO Valor Cemercial.
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Cerlifico gue personalmente el 05 de sepliembre del 2026, yo Andrés Felipe Urego
Uran, identificads con Cédulo de Ciudadania No, 71,294,007, que se encuentra

inscrifo en el Registro Abierto de Avaluadores R.A.A. corn numero de avcluador |

v PERITO  QUE REALIZA | AvA|.71294007, inspeccioné el inmueble objete de avalic y pude verficar el
VISITA AL PREDIO

estado fisico en que se encuenira, sus caracteristicas, igualmente constaté su
ubicacion y el lipo del secter en que se ubica, asi como la medicion y verificacion

de las areas existenies.

Elnuevo Codigo Genercl del Proceso dice sobre |os auxiliares de la justicia, que son

oficios publicos ocasionales que deben ser desempenados por personas ideneas,

imparciales, de conducta intochable y excelente repulccion v en este senfide
exige al auxiliar de la juslicia lener vigente la licencia, matricula o tareta

profesional expedida por &l érgono comperente gue la ley aisponga, segun la
v IDONEIDAD DEL | ~rofesion, arte o actividad necesarios en el asunto en que debe actuar. Es una
SESADEE obligacién establecida en o Ley 1673 de 2013, cuando el perito requiera elaborar
dictdmenes de avallos, en cualqguiera de |os trece especialdades determinadas
en el Decreto 1074 de 2015, estar inscrito ante el Registro Abierle de Avalucdores
(R.A.A.) v presentar certificado de inscripcién vigente en el mismo, como prueba

idénec de su calidad de avaluador.

Este dictamen exige oue el perito avaluador este inscrito en la categoria ©

especialidad que le de la competencia iddnea para dicha valeracion. Para este

caso el perito debe estar inscrito y vigente en la categoria a continuacion,

/ CATEGORIAS Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance: Cosas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y
bocegas situados total o parciclmente en areas urbenas. lotes no clasificados en
ia esfructura ecclogica orincinal, lotes en suelo ge expansién con olan parcicl

adoplado.
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2. DEFINICIONES BASICAS

DECRETO 1420 DE 1998, ARTICULO 20. Se enfiende oor valor comercial de un

inmuekle el precio mas probable por el cual ésle se transaria en un mercado

v VALOR COMERCIAL
aonde el compredor y el vendedor acluarian libremente, con el conocimiento de

las condiciones [isicas y juricicas gue afectan el bien.

Método de comparacion o de mercado |

Resolucion IGAC No. 0941 del 31 de jullo de 2026, pcr medio ce |a cucl se
cciualizan los lineamienics técnicos, meiocolégicos y procedimentales para la
elaberacion de avalioes en Colombia. En consecuencia, la presente valuacion se
desarrclla bajo criterios de objetividad, Independencia profesional, frazabilidad y
transparencia. aplicando las metodologics y paramelros establecidos en dicha

normativa y en las practicas ccepladas de valuacién en el pais.

CAPITULO I.
Método de comparacion o de mercado
Articulo 16. Definicién del Método de Comparacion o de Mercado. Es el

- procedimiento valuatorio gue busca establecer fécnicamente, el valor comerciol

de un inmueble, a perlir del andlisis ce |las ofertas ¢ fransacciones recientes, de
= inmuebles similares o comparables con el que se esté vaolerando; estas cferas ¢

'+ METODO DE MERCADO _ i ; ~ ;

fransacciones ceberan ser clasificadas, analizadas e interpreladas para lleger a la

estimacién de su valor comercial,

| Articulo 17. Aplicacion del Método de Comparacion o de Mercado. Para la
aplicacién de este métedo se deberan identificar y consignar todos los datos de

mercado necesarios (oferfas y/o transacciones recientes de inmuebles similares o

comparables con el que se esté valorando), como minimo los siguientes:

a) Ubicacién de le oferta o transaccion (municipio, verecda o barrio, direccion o
nombre del inmueble, georreferenciacion aproximade). Cuanco, por las

caracteristicas de la fuenle consultada, no sea posible cbiener la ubicacidén

exacta ce la oferla o ransaccion, ceberd registrarse |a localizacién con el mayor

nivel de precision disponible e indicar la fuente de la informacicn. b| Valor de oferia

|valor de pedido) vy valor de negociacion o transaccion. ¢) Areas de terrenc,

consirucciores, culiivos y anexos consfructivos; asi como las arecs privadas,
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garacjes, depdsitos, areas libres para inmuebles somelidos al régimen de propiedad
horizonte!, d) Fuenle de la informacion de |a tfransaccion ¢ de |a oferta (numere

telefénico, enldce de ccceso, pégina wed, nombre vendedor, enfre ofros). ) |

Fecha de captura de la oferta y/o de la franseccion. En el proceso de anélisis de
los datos de mercado se deberd tener en cuente: ¢) Para ios inmuekles no
someftidos al régimen de prepiecad horizonlal, los valores del terrenc y de la
censtruccion deberdn ser analizados de manera independiente para cada uno de
los datos obtenides. con sus respeciivos creas y valores unitarics. No obstante, e
valor total deberé andlizarse considerando la composicién de las arecs de terreno
y construccion, de cada oferla o Iransaccién. b) Cuando se aplique un parcentaje
ce negociccion, este deberd estar justificado. ¢) La depuracion de los dotos de
mercaco se realizard score el volor ce lg oferta negociada, es decir, una vez
aplicado el porcentaje de negociacién. d) Los valores de las consfrucciones se
esfimaran con base en los lineamientos fecnicos del méfode ce costo. {} Al
efectuar la deourdacion de ofertes o transccciones de inmuebies somefidos @l
régimen de propiedad horizontal, se debe considerar la existencic de gorajes,
depdsitos, dreas libres (bien sea privados o comunes ce Uso exclusivo), pera
efectos de descontarlos y osi obtener el volor integral correspondiente al area
privada. ) Se deberan documentar todos los datos de ofertas o fransacciones

utilizagos.

f} Para |cs ofertos o transacciones obtenidas a partic de fuenfes secundarias, se
deverd adjunicr evidencia verificable de los datos ce confacto, tales como
fotografias, videos, capturas de pantalla de la publicacion, enlace URL del sitio
weo y numeros telefénicos. g) Los datos deberdn ser corroboracos e incluir una
descripcion completa de las caracteristicas relevantes, h} Se aeberd incluir un
cucdro o tabla cue detalle los aspectos considerados durante el proceso de
comparccion. En particuler, se deberd presentor la relacién entre las ofertas,

fransacciones, inmuebles coemparables o datos derivados de |a investigecion, junito

de depuracidn aolicado, célculos realzados y los resdllados obtenidos. i) Cuando
se frate del avalic ce un lofe cuyc forma es iregular respecto de los lotes
investigados, este vaicr poard ser ajustade para el bien objeto de valeracion,

uillizande formulas oera qjuste per condicién de forma, descritos en el anexo

| con su respectiva clasificacion, descripcion detallada. analisis efectuodo, proceso |
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técnico. j] Cuondo se ullice el mélode de comporacidon © de mercado. el
avaluador deberd tener en cuenta |os culiivos permanenles o la inlreeslruciura
productive existente en las oferlas para realizer la depuracidn corespendiente.
Cuando no sea posiole ootener las contidades o la infermecion requerida para
gicho descuento, pocdra emplecr datos de areas estimadas lo mas precisas a parir
ce le informacién suminislrada por el vendedor. Los valores de |os culiivos y de la
infraestructura podran fomarse de fuentes oficiales o de los cdlculos realizades
para el inmueble objeto de estudio. En el anexo écnico se relacionan los aspectos
minimos gue debe contener el estudic de mercade inmepiliario. Paragrafo: el
método de comporacién ¢ de mercado no constituye un procese de igualacién
cde los ofertas o trensacciones lrenle al inmueble cojeic de estudio. Su aplicacion
consiste en el anélisis técrico de las dindmicas del mercado para la construccidn
del valor, los cuales siven como base fécnica parc determinar el valer comercial

del inmueble avaluaao.

Articulo 18. Analisis de valores Integrales para inmuebles no sometidos al régimen
de propiedad horizontal. Como opoyo al andlisis de los dalos de mercado de
inmuebles no sometidos ¢l régimen de propiedad horizontal, podra realizarse
oasado en valores unitarios integrales scbre el érea construida o sobre el area del
terrenc [en los casos que aplique), como una alternariva récnica complementcra.
El valor intecral incorpera tanto el terreno ceme las consfrucciones y se obliene al

dividir el valor 1otal del inmueble enfre su grea construide o enlre su érea de

terene; segin el cosc, lo que permite una estimacion representativa del
comporiamiente del mercado inmobilicrio en inmuebles con caracteristicas fisicas
v funcionales similcres, El evaluador deberd documentar y justificar de manera
explicita la relacion entre el drea construida y el drea ce terreno en cada case,
Esta relocion serd fundamental para esiablecer Ic coherencia entre |as ofertas o
fransacciones utilizadas como referentes de mercado y el inmueble objeto del
ovalo. Este ondlisis complementaric aolicard siempre que las relaciones enfre
terreno y conslruceidn sean comparcbles enfre los dotes de mercado y el
inmueble cbjeto de avallo. Articulo 19, Lineamientos para €l enalisis de los dotos
de mercado inmobilicrio, El andlisis de los catos comparables empleados para la
determinacion del valor comercial meciante el métedo de comparacion o de
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mercado, deberd realzarse integraimente, considerando erire olros elementos €l |
tipe de inmueble, ic naturcleza del mercede inmobilicrio y la colidad de o

informacién disponible. El avaluader deberd garantizar gque-los datos emoleados
sean similares y/e cemperabdles y cuenfen con caracteristicas semejantes. En
inmuebles urbanes: dreas, nermatividad urbanisfica, estrato sociceconomico.
disponibilidad de servicios puklicos, cerconic a vias principales, sistemas de
trensporte publico o masivo, infraestructura urbana, forma y disposicion del terreno,
entre ctros. En inmuebles rurales: areas; Tioo de vecacion del suelo (agricola,
pecuaria, forestal. etc.), calided y ferfilidad del suele {Areas Homaegéneas de Tierra,
Vaior potencial, clases cgrologicas, aptitud de uso, elc.), pendiente y lopografia,
disponibllidad y occeso al ague, accesiblidac, dislancia a centros pobiados,
presencia de infraestructure productiva, normotividad uroanistica vy ambisntal,

enire ofros

En el marco del andlisls de los datos similares y/o comparables y su
correspondiente tratamiento técnico y en virfud de la condicion juridica del
inmueble en avalio (PH o NPH), se debe tener en cuenia los siguientes
lineamientos: 1. Inmuebles no semetidos al régimen de propiedad horizontal (NPH}:
a) Realizar la desagregacion del valer total de |la oferta o transcccion entre sus
componentes de terreno y consiruccion y/o anexos constructivos y/o cullivos
permanentes. b El procesamiento estadistico podra ejecutarse, bien seo sobre el
valor unitaric de tereno o con los valcres tolales o unitarios ntegrales, previa
verficacien riguresa de la composicion y relacion entre las éreas de tereno vy las

areas construidos de los dates, asicomo su comoarabilidad con el inmueble objelo

de evalio, garentizande que diches daros sean comparchbles y/¢ semejantes.

2. Inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal (PH): o) E andlisis
estadistico de los dates se efectuarc score valores integrales por metre cuadrado
de area privada. b Cuando el dote de mercado {aoarfamento, lecal, oficing,
etc,) cuente con‘ gorajes, depdsitos, Grecs liores o cualguier ofra unidad, de
coracter privado o comunes de usc exclusivo, su valer se deberd descontar del
valor negocicdo, de manera aue permite la comparacion con gl inmueble obijete

ce avalio. ¢] Cuando se frate de inmuebles donde la 2H refiera a la figuigy de
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condominio o similar, o cuya condicion juridica recciga sobre ef lerreno o dérde
aaca la condicién de la PH su condicidn fisica se asemejo a un NPH, aplicoran las
misrras condiciones del numerc! | del presente criiculo, exoresado en valores

intecrales.

Articulo 21. Criterios para la adopcion del valor. Parc [a cdopcion del promedio o
media aritmética cblenico como valor asignable ¢l inmueble, a partir de la
informacion del mercade v su respective andlisis estadistico, se establecen como

limites maximos cel coeficiente de variacion los siguientes porcentajes:
Inmuebles urbanos: Hasta el 7.50%
Inmuebles rurales: Hasta el 10.0%

La inferprefacion del coeficiente de veriacion deberd realizerse otendiendo tanto
la fipoiogia delinmueble, e naturaleza del mercado, la calidad de la informacion
y el grado de uniformidad de los datos, y debera complementarse con el andélisis y

la verficacion del compertamiento del mercado,

Pardgrafo 1°. Cuando el avaluador no utllice la media aritmética como valor
unitario de ferreno, deberd sustentar su eleccion mediante el andlisls conjunto de
la media, la mediana, la presencia de valores atipicos, la comparabilidad de la
muestra y las condiclones del mercado, dejando constancia razonada en la
memoria de cdlculo del criterlo adoptado. No se presumird, por razén del signo de
la asimetria, que el valor deba ubicarse por encima o por debajo de la media.

Paragrafo 2°. Cuando el mercado sea heterogéneo o no existan datos
comparables suficientes o la informacion disponible no sea concluyente, el
avalvador debera justificar expresamente el criterio adopfado para concluir el
valor, apoyado en la aplicaciéon de ofros métodos previstos en la presente

Resolucion.

Paro lo comecia aplicacion del método de comparacion o de mercodo, s

indispensable que la capiura ¥ depuracion ce la informacién cumpla con unes: |

centenidos minimos que permitan verificar Id calidad, pertinencia y razabilicac de
les catos utilizados. Estos elementos deben registrarse en fablas legibles que hagan

parie del informe lecnice. A continuacion, se relacioran los elementos que como
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minimo ceben contener los esludios de mercado inmobiliaric, de manera que s
ofertas y/o transacciones fomodas como referencia, cuenten con los alribulos
necesarios (fisicos, oroductivos, juridicos. economicos. etc.) para garantizar ura
gepuraciéon adecuada del mercado. Lo anterior en coservancia del principio de
cccesibilidad y suficiencia de la informacion, en virfud del cual el aveluador
ceberd propender per la méxima recoleccién y verificacion de datos releventes
aque soporten su analisis. En los eventos donde exista limitocion en la evidencia o
incomplefitud de la infermacion, se deberdn consignar de manera explicita los

salvedades y observaciones a que noye lugar.

Inmuebles sometidos a propiedad horizontal (PH), ubicados en suelo urbano o

suburbano:

NUmero de oferta (consecutivo), - Fecha de capturo. ' Tipo de inmueble
[apariamenic, oficina, local, consultoric, garcie, cepcsito, entre ofros),
Lacalizacion (municipio, comuna, localioad, secter, barrio, direccién y nombre de
ia copropiedad). : Coordencdas geograficas (aproximadas, con el defalle que la
infermacion lo pemmita). -Tipo ce dato de mercado {oferta de venta, fransaccion
o amenco). - Valor de oferfa o pedido. * Valor negociado o de fransacciéen. -
Porcentaie de negociacién. ' Area privada [m?] construida v libres. - Area de uso
exclusive y/o unidedes privadas complementarias (pargueaderos. deposites U
otras, cuando aplique). + Voler global o unitaric de areas de uso exclusive y/o
unidades privadas complementarias [parqueadercs, depdsilos u otras, cuendo
aoplique), * Valor unitario infegral ([COP/mM?). - Ooservaciones y/o descripcion del
gato de mercado. - Datos de contacio y fuente de informacisdn (ieléfonc, enlace
o URL}, - Captura de pantalla de la publicacion o de la fuente consultada, que

evidencie el dato de mercado. - Registre [olografico.

Nota 1. Para aquelins nmuekles sometidos o propiedad hotizontal 2n fa fiauro de

condominio, debera incluirse entre los elementos descriptivos de los datos de

mercado, el area del lerreno v su comespondiente unidod de medida.

Nota 2: Pora efectos de la presente resclucion, el crocedimientc denominado

thomogenizacion u homgclegacicn mediognte factores, no es aplicable en lo

elaboracion de los avaluos coul requladoes. Esta restriccion metodoldgica de parte

de IGAC no es reciente, se fundomenia en que el use de facfores de ajuste p
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homoaenizar la informacidn del mercado distorsicha lo realidad inmobiiigria Y

genero alferaciones en el valor.

Ce conformidad con el méfodc de comparacicon o de mercadoe. el iratamienfo de

ics oferias o fransocciones de bienpes similares o comparables no consiste en un

proceso aulornalizado de homogenizacion, sino en ung rigurose depuracion,

clasificacion, comoaracion y andlisis de los datos.

v METODO RESIDUAL

CAPITULO IV.
Método técnica residual Articulo 31. Definicion del Método (Técnica) Residual.
Es el métoco valucicrio mediante el cual se determina el velor comercial del

inmueble, generclmenle para el lerreno, a partir de la estmaocion cel monio lotel
de las venias de un proyecio urbanistice ¢ conslruclivo, conforme o la
normatividad urbanistica vigente y a las conaiciones del mercado del producto

inmobiliario final vendivle. en el inmueble (terreno) objeto de avallo.

Para aeterminar el valor total del terreno, se deberd descontar al monie total de
las ventas proyectadas los costos tolales y la utilidad esperada cel proyecto
constructivo,

El avoluador debera analizar la factiviicod técnica, juridica y comercial del
proyecto, entendida como la posivilidad real de vender lo proyectado. Sustenfado
en el mercado objetive del proyecto inmobiliaric futuro, el volumen de venlas, ‘os
precios estimados, el ritmo de comercializacién, asi como las demds variables

relevanies.

Pardagrafo. Fl método residual deberd desarroliarse beio el principio de mayor vy

meior uso, entendide como aauel gue, dentro de los condiciones legaies, fisicas y

de mercado vigentes, resulta economicamente mas rentable y razonablemente

preoaovle de materialzarse,

El mayor y mejor uso no corresponde Unicamente al maximo permitido por la
norma urbanistica, sino al uso que sea aceptado y demandado por el mercado al
momento de la valoracion. Cuando &l terrenc admita diferentes intensicages ©
combinaciones edificatorias y de usos, deberd adoptarse aauella alternativa cue,
denlro de los limites normativos v fisicos, genere la mayor rentabildac esperada,
conforme a las condiciones del mercado inmobiicrio vy a lc factivilidad tecnica y

economica del proyecro,
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Arficulo 32. Técnicas del Méfodo Residual. Este méfoco podra desarroliarse

mediante dos |écnicas, Residual Estalico o Residual Dinémico.,
La seleccion de la técnice por parte del evaluador depenaera de la disponibiicad
y calidad de la Informacién existenfe o suministrada por el solicirante, Residuol

estético: comespende a un modelo que no incorpora la incidencic del fiempo en

los ingresos v egresos. Asume gue la promocién y vento del proyecto se realiza en
un periocdo corto, por lo cual utiliza como insumoes |los precios de venta y cosfos
exprescdos o valor oresente, Este modelo se aplica, generalmente a terrenos

{lctes) Utiles o proyectos de corto plazo.

METODO ENFOQUE DEL COSTO DE REPOSICION DEPRECIADO - VALOR DE LAS |
CONSTRUCCIONES
CAPITULO Il
Método del costo Articulo 27.

Definicion del Método del Costo. Es el procedimiento valuatorio medicnte el cual
se determing técnicamente el valor comercial total de un inmueble, o pertir de lo

| estimacion cel valor gel terreno y del veolor actudl o depreciade de |as
construcciones y onexos constructives que formen parte del bien y debarn ser

considercdes conforme al encargo valuaiorio. Para ello, se emplecrd la siguiente

ecuacion:

v METODO DE COSTO DE | VC = (CT — D)+ VT

REPOSICION

En donde: VC = Valor comercial del inmueble,
CT = Costo total de repasician o reproguccion a nuevo de las construcciones y
anexcs constructivos que deban ser considerados conforme ¢l encargo valuatorio.
D = Depreciccion acumulada.
| VT = Volor 1otal del terreno.
El costo lolal ce la construccién a nueve. de reposicion o repreduccicon, debera
estar soporfado en fuentes tecnicas idoneas, especializadas y verificables y/o en
; oresupuestos de obra debidomente susienfados. La depreciccion acumulada
deberd calcuiorse mediante un modele confinuo gque incerpere la edad vy el
estaao e censervacion, El valor el terreno deberd determinarse mediante la

oplicecion de cuclquiera de las metodolegios |écnicamente viaoles vy

establecidas en |la presente resclucion, ﬁ"
S L
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Articulo 28. Coslo total de reposicién o reproducciéon a nueveo. Parc la aoslicacidn
del presente arliculo, se distinguen dos procesos principales:

Costo de reposicidon: coresponde al velor @ nuevo de la construccidn, se.
determina mediante el cdlcule del costo total de construir una edificacién similar
a la del objeto de avalle, utiizando materiales y tecnicaos actucles.

Costo de reproduccion: consiste en calculor el valor estmede a portir del costo
pera reproducic bna réplica de una construccion determinada, empleando los
mismos matericles o materiales sustitutos, procuranco mantener los disefios y
metodes conslructivos criginales. Este proceso es igualmente aplicable para los
bienes de inlerés cullural (BIC),

Lo estimacion del coste total de reposic’én o reproduccion a nuevo de los
construcciones o anexos construciivos comprenderd la sumao de |os costos directes
e indirectos en los aue debe Incurise para |d ejecucion de esta, sustenladd en
presupuestos que consideren, ademads, los costos asociados al lugar donde se
localiza el inmueble. Al volor ael costo total de fa consfruccidn o anexo constructivo
obtenido, se le aplicard la depreciocion coresoondiente.

Paragrafo 1°. Cuandc el inmueble objeto ce avalleo incluya construcciones,
instalaciones complementarics, acicionales o anexas. se deberdn censiderar los
materiales aue las conforman, su estado de conservacién vy su edad. Pardgrafo 2°.
Cuando peorlas caracteristicas de la construccién se requiera informacion teécnica,
relccionada can plancs, especificociones, memorias de disefo, canlidades de
obra u otros documentes técnicos parc la eleboracion de los presupuestos, esta
ceberd ser cportada por el solicifente. En el caso que dicha informacion no exisla,
no se encuenire disponible o no sec suficiente para elcborar y susteniar el
presupuesto, el avaluador pedrd estimer el valor de reposicion o reproduccion a

nuevo con base en lipologias constructivas, modelos ce coslos, bases de datos,

oublicaciornes especializadas U otras fuenles lécnicas idoneas y verificabkles,

dejondo expresa constancia de las razones que justifican su utilizacion.

Articulo 29. Vida Util. Se entiends como el periodo durante el cual un Inmueble es
1l debido a gue mantiene condiciones funcionales y fisicos adecuadas para el
uso ¢l gue estd destinado, Las edificaciones cuya edad supere la vida Util de

referencic establecida en la 1abla guia [ver Anexc Técnice) se clasificardn, para
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efeclos del calculo de lo deoreciocién, como edificaciones de viga Ufil
prelongada. La vida dfil prolongede cerresponderd @ la suma ce la edad del
inmueble y la vida remanenle estimaca con base en su estado de conservacion

aclual, debidamente sustenteda [para su estimacion ver anexo fécnico),

" Arficulo 30. Determinacion de la depreciacion acumulada. Para o esfimacion de

i depreciacion ccumulaca de las construcciones se deberan emplear modelos

continuos, excluyendo los modelos discontinuos o en escalera. En tal sentide, para

ios construccicnes y anexos consfructivos, se aplicarg el sistema de depreciacion

que combinc las teorics de Ross y Heideck [modelo Ross - Heideck), el cual |

incorpora los cos aspectes fundamentales de la depreciacién, corresoondientas a |

depreciacion por edac y depreciacién por estado de censervacion. La

depreciacion acumulada se representard medianie |a siguiente ecuacion:

D iaclon = : x+x2 + B
epreciacion = -2- ;; =

Donde E se estunard con fa siguiente ecuscion:

i ((100 — Coeficiente Depreciactén))

100

El factor de depreciaeion (FD) corresponderi s 1a siguiente ecuacion:
1. x*
ron(1-3(E42)) oo
2Z\n n

En donde;

FD = Factor de depreciccion.

X = Edac de |la construccion. n = Vida uril.

E = Coeficiente asccicde e |l calificacién del estado de conservacion, segun los
criterios de manienimiento y/o conservacion aslablecidos por Heideck,

. Asilas cosas, para calcular el valor actual de la consfruccion, se aplica la siguiente

ecuacion:
1fy x?
VA=Vn .(1 —-(--i-—;)) « B
2\n n
En donce;
VA =Volor Aclual VY = Valor ¢ nueve ¢ reposician de la construccion
x = Edad de la construccion.
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n = Vida 4lil, ’
E = Coeficienle asociado a la calificacién del esiade ce conservacian, sequn |os
criterios de mantenimientc y/o conservacion esiablecicos por Heideck.

Para ampliar la aplicacion de estas expresicnes, se debera consultar el anexc

técnico. Poragrafo. Las consirucciones coralogados como Bienes de Inferés

Cultural (BIC|, de conservacion arquitecténica, histéricas ¢ monumentales, asf
‘ como aquelias cuya antigledad constituya un airibute de valor en €l mercado, no
eslaran sujetas a gepreciacion acumuleda por edad. No obsiante, su valor si se

vera efeclado por el estado de conservacion aclual.

~| Cuando el inmueble, por su estadc de conservecion, requiera obras de
restauracion, reforzamiento, adecuccidon ¢ infervencion especialzoda, el
avaluedor podré delerminar la depreciacion per estado de conservacion cen
base en el coste ce dichas intervenciones, debidamente sustentado en
presupuestos de obra. estudios o fuentes técnicas idoneas especiaiizadas en
maoteria de conservacidn patrimenial. El valor asi establecido corresponderd ol

valor a descantar del cos e de reposicion o reproduccion a nuevo.

Depreclacldn, Es la porcion de | vidd Util que en terminos econémicos se debe

descontar al inmueble oor el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar o vida
remanente cel bien. Existen varios sistemas para estimor lo depreciacion, siendo el

mas conocido el Lineal, el cucl se aplicard en el ceso ¢e lds magquinarias adheridas

v DEPRECIACION
al inmueble. Parc la deprecidciéon de los construcciones se deben emplear

modelas conlfinuos v no los giscontinuos o en escolera, Deberd cdoptarse un

sisterna que lenga en cuenta e edod y el estade de conservacion, fal como lo

estaolece Fitto y Cervini. \

La clasificacion del suelo en urbano, de expcns'on uroana, rural, suburbano y de

profeccion, son clases y calegorics establecidas en el Capitulo IV de la Ley 388 de
J CLASIFICACION DEL | 1997, Por lo tanto, para estaolecer si un predio se encuenira denlro de cualgquiera

SUELO de ellos, el Unico elemento a terier en cuenta es el acuerdo gue adopta el Plan de
Ordenamiento Territorial que define dicha clasificacion, [Ver articulos 30 a 35 de [
| Ley 388 de 1997).
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3. TITULACION E INFORMACION JURIDICA
Segun documentos aportados, Cooia del cerfificaco VUR de Tracicién Motricula

Inmobilicria No. 001-1229032 del bien inmueble objete de avalio, impreso el C8 de
julic de 2026, certificado expedico por lo Qficing de Regisiro de Instrumenlos
| PUblicos de Medellin — Zona Sury Copla de lo Ficho predial Cerfificade No. 92752
= del 04 ge junio de 2026, expedico por Departomente administrativo de pleneacidn
v ,'_PRO'PIETAR'IO ACTUAL,| envigado! se establece que los inmuebles oojeto de avaldo, es ce cciual
TITULO DE PROPIEDAD | oropiedad de:
MODO DE ADQUISICION El sefior URIBE JARAMILLO LUIS BERNARDO, idenfificado con Cédula de Ciudadania
| No. 70.076.905, con derechos de cucla del 100%.

Adcuieren los derechos ce dominio, propieded, pasesion real y ~aterio del
nmueosle objeto de cvalio. meciante operacion de "Englobe”, taly come consta
. en la Escritura PUblice No. 3.561 ael 12 de marzo de 2015, protocolizada en la

| Notaria Segunda (02) del circule notarial de Envigedo — Antioguia.

| ) "*E| bien inmueole cbjeto de esfudio Lote de Terreno se encuenira regisfraco bajo
v MATRICULA '

INMOBILIARIA

é el Folio de Matricula Inmobilleria No. 001-1229039, inscrito en la Oficino de Registro

I de Instrumentos PUbklices de Meaelin - Zorc Sur.

| El inmueble cbiete del presente avalio no se encuentra sometido al régimen de

propiedad horizontal, conforme a o establecido en la Ley 675 de 2001.

Se Irata de un predio rural de mayor extensidon, de caracter individual. que no
v ,PROPIEDAﬁ'HORIZONTAL oresenta division juridica en unidades privedas ni existencia de bienes comunes,

propios de los desarrolios someticos a dicho régimen.

‘ ' En el estedo aclual, el inmueble mantiene une titularidad plena e independiente,

sin afectaciones derivadas de régimen de copropiedad.

= e z - - 7 - e
/ ESTUDIOS DE TITULOS En el presente ‘niorme no se efectud el esfudio juridico de fitulos. Esle deberda ser

efectuadao por la enficac o persona interesada en el bien,

g
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PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

~ IMPACTO AMBIENTAL Y
CONDICIONES DE SALUBRIDAD

PROBLEMATICAS
SOCICECONOMICAS Y DE
SEGURIDAD

[

Consideromos que =~ oredio se ubica
en un seclor conformado por el uso
residencial y comercial, ubicado
dentre de ur secter con poca oferla v
demanda de este lipo ce inmuebles,
consideramaes que las perspectivas de
valerizacion del inmueole y ce la zena
son buenas, De valorizecion gradual

dedo aue es un seclor conscligado.

No se. fliene problemas de
sciubridad ni impacte ambiental
negative, peor enconlrarse en
una zona mixloc,

No se conocen problematicas de
fipe social u ofras que afecten o
seguridad de los habitantes de I
zong, El sector No cuenia con
problemas de tipe socioeconémico
significatives que en algun momento
afecten |a comerciclizacién del
inmueble por tener un uso fipo U
homogéneo deniro del sector.

VIAS PRINCIPALES

TRANSPORTE PUBLICO

Se accede por la Avenida Poblado
Cerrera 43 A, vic de buenas
especificaciones.

El sector cuenid con un buen
servicio de lransperte puolicoe.
con buses gue comunican al
cenfro vy oifras zonas de
Ciudad. Posee ruta de buses
hacic Medelin. '

la

SERVICIOS PUBLICOS

El sector cuen'a con los servicios
pUblicos ce acueducto, .
alcantarillade, red de gas naiural,
internet, television y energia eléctrica,
El inmueble en estudio cuenta con
acomelidas para conexion todos |os
servicios publicos mencionados.

PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y DE

SUELOS

ENTORNO Y ACTUALIDAD
EDIFICADORA

| ACTIVIDADES Y. USOiPREbOMINANTES

Esle informe no constituye un estudio |

técnico de:de el punic de visia de
patologia eslructural, sismo resistencia
o geofécnica, No se evidencian en ld
construccion  sefales que hagan
sospechar schre danos estructurales ni
deficiencias  en  la  capacidad
oortarte celsuelo.

El secior esta compuesio
principalmente de eaificaciones
residenciales v comerciales. En

la zona actualmente no se
desarrollan preysctcs
constructivos.

En el sectcr se evidenciao ung
cctividad netamente residencial.

ELEMENTOS URBANISTICOS

EDI#ICACIONES IMPORTANTES

CARACTERISTICAS ESPECIALES DEL
SECTOR

Poseen sardineles Yy andenes. en
concrelo, peoradercs de buses en
buen estado v senalzecion.

En el sector se destocan los
edificaciones importantes
como: Clinica Se La Policia -
Envigado, Estadio Polideporfive
Sur, Estacion Metre Itagll, entre
otros.

El secfor es unc zonc resicencial,
sitvacd en ld zong sur de |a ciudad,
Estd posee cccesc y salidas per la
Autopista sur y Av, Regional,
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5. DESCRIPCION DEL INMUEBLE.
El inmueble objetc de valoracion se encuenira ubicado en lo Carrera 43A No.

46ASUR-47/75, dentro del Barrio Primavera, jurisdiccion del Municipio de Envigado,
Depariamento de Antiogquia. Esta zona hace parte del perimetro urbano
consolidado "del municipio y se caracteriza por su desarrollo residencial de
v UBICACléN GENERAL densidad media, con presencia de comercio complementario y equipamientos de
escala barrial.

El sector cuenta con una estructura vial secundaria y terciaric gue se arficula con
coredores de movilidad principales del municipio, permitiendo uno adecugda
cccesibilidad peatonal y vehicular, La zona dispone de infraestructura completa

de servicios publicos domiciliarios. Ver Figura No. 1. Anexa.

Flguro No. 1 Ublcacidn General: Fuente Gocgle Moos

~= En la zona donde se ubica el predio en estudio. la tepografia y el relieve es

Plano con pendientes bajas: el predio en estudio posee topografic plana,
/ TOPOGRAFIA, RELEVE Y i P o p pografie plan

segun visita realizada y bajo el criterio del equipe Avaluaaor. El inmueble
FORMA GEOMETRICA i F

presentc forma regular con tendencia definida a conformar un recténgulo.
Ver Figuras No. 2, 3y 4 Anexas ﬁ

/
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Figura No. Forma del predlo - Fuente Fiche Predial.

b. CUADRO DE AREAS

De acuerdo con la informacién extractade de los documentos consulfados
clustdncose a lo verificado duron?e la visito og inspeccidn ocular, se tiene para el
inmueble en estudic el siguiente cuadro ce areas y cabicas: Las dreas registradas
fueron tomodos asi: Para el areo del lote de terreno de la copia del certificodo VUR
de Tradicion Matricula inmobiliaria No. 001-1229039 de! bien inmueble objelc de

v AREAS DEL INMUEBLE
avalto, impreso el 08 de julio de 2026, certificado expedide por lo Oficina de

Registro de Instrumentos Publicos de Medellin - Zona Sur y pora las areas censtruidas
dela copia de la Ficha predial Certificade No. 92952 del 04 de junio de 2026,

expedido por Deparfamento administralivo de planeacion Envigado. Para efectos

de Ja vaicrocion se tocma el arsa privada segun o Resclucion 20 del IGAC.

‘AREA PRIVADA
A | (M) CTMI i
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7. NORMA URBANISTICA

De ccuerdo con lo establecido en el Decreto 600 de 2017 "por medio del cual se adopta la
modificacion excepcional de la norma urbonistica del Plan de Ordenamiento Territorial de
Municipio de Envigado, acuerdo Municipal 010 de 2011", Y luego de consultada la informacion
oficial del plan de orgenamiento teritorial de Envigado y su cartografia. Acuerdo 010 de 2011,
modificado excepcionalmente por el Decreto 600 de 2019. A confinuacion

El predio se encuenira ubicade en el Barrio La Primavera, y la categoria de uso de suelo para €l
predio ideniificado con matricula inmobiliaria 001-633992 corresponde una parle a Corredor de
Alta Mixiura y ofra parte a Mediana Mixtura Transicion.

Categoria de Uso del Suelo: Corredor de Alta Mixtura / Mediana Mixtura Transicin

Perane s

=
L] R
-
<

P e i .

e [ j/

Figura 1. Localizacion del predio con matricula Inmobiliaria 001-1229039, Barrio Primavera. Suelo Urbano,
Fuente: Decreta 600 de 2019, Municipio de Envigado

o

RGBS B IERE G-

¢

Figura 2. Clasificacién de usos del suelo del predio con matricula Inmobdiaria 001-1228039.
Fuente: Decrgto 600 de 2019, Municipio de Envigado
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Eoncepfo Urbanistico _—”Pardmefro / Valor 5
Densidad Bésica ) [360 vivina |
Altura basica - uso residencial a"lé pisos l
Altura bdsica - ofros usos |12 pisos |

Indice de ocupacién — muitifamiliar aislado ”55% del drea neta del Io!e]

indice de ocupacion - conjunto multifamiliar|[30% del drea neta del !ofe]

lindice de ocupacién - ofros usos . |150% gel érea neta del lote

[indice de construccién basico - residencial “No aplica

lfndice de construccion basico — ofros us<_>§‘||).0

= = — - k —
== =-"‘_“'-‘-‘: :@,‘!& Al
= %&f i

Renavacion par Reazhvadlcn VIR [300VM [S0W/H | 350V

El predic estd cofalogado como proteccion 'ESTACION DE CLASIFICACION Y
APROVECHAMIENTOS - ECAS"

Articulo 122. Adicionor el articulo 99A al Titule lll de la Segunda Parte del Acuerdo 10.de 2011, el
cual quedord asi: "Articulo 99-A. Estaciones De Ciasificacicn Y Aprovechamiento ECAS. Como
estructuras complementanas direccionadaes a garanfizor ia gestion de los residuos y evifar agotor
o vida Ufil del relleno sanitono regicnal se crean los Estociones de Claosificacion yfo
aprovechamiento de residuos definides en la normafividad nacional. Se define aue para ¢l
Municipio de Envigado se localizard una ECA para el acopic y/o aprovechamiento de residuos
sélidos orgénicos y/o inorgdnicos, la cual funcionord con las caracterisficas técnicas gue ia
norma impone sin genercr afectociones de fipo ambiental. Se otenderd la propuesta de
prediseno entregada peor el PGIRS regionol adoptade por Acuerdo Melropolitano.”

Tratamiento Urbanistico: Renovacion por Reactivacion (RREV-08)

£l poligonc RREV-08 perfenece al fratamiento de Rencvacion por Reactivacién (RREV). Los
normos especificas de edificobilidad para esle lrafamientc estdn reguladas en ¢! Decrefo 651
de 2024 bajo los "Normas para multifamiliares enire medianeros en fratomientos de Consalidacion
y Renovacion por Reacfivacion™

Las normas constructivas y valumélricas aplicables son:

I Censidad Habilociona! (Art, 260 Tabla 38): Este predio se clasifica denirc del poligono RREV-08
le gplica la siguiente densidad habitacional

~ Esle predio tiene un Grea de lote de 3.741.51 m2,

o Si el predic liene un grea mayar ¢ 500 m? se deberd cumplir con la densidaa hatifacicnal
general establecida paro el peligono en el POT, gue para este poligeno es de 250 V/Ha bdsico
v % 50V/Ha adicional

7 Indices de Ocupacion e Indices de Censtruccion:

o El indice de ocupacion para otros uses es de 1.0 basico y 2.5 adicional.
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o0 El indice de occupacicn es de 50% dei drea nela del lofe,

| Alruros Maximas: La olture de lo edificacion depende directamente del famano dellole, para

loles mayores @ 1.500 m2 y mencres de 5,000 m2, ic ollura maxima serd de 12 pisos.
Accesibilidad y Circuiaciones (Art, 298): Si el proyectc es de uso mixio, se permite un Unicc

acceso unificado desde la via piblica, pero infernamente

cada uso {residencial y comercialfservicios)] debera conlor con circulaciones y Qccesos

especificos e independientes, evilondo gue se comuniguen enire si,

R L T

AT DVRTR ST 00y Gp

Slaa abd W FTHS
Lerien PPOFON
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o Condade: oo
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Figura 3. Tratamiento urbanistico y densidad habitacional del predio con matdcula Inmobiliana 001-1229039, Bamo
Primavera. Suelo Urbanc.
Fuente: Decreto 600 de 2019, Municipio de Envigado

El Departamento Administrativo de Planeacién, de acuerdo a lo establecido en el Decreto
600 de 2019 “por medio def cual se adopta la modificacién excepcional de la nomma
urbanistica del Plan de Ordenamiento Termitorial de Municipio de Envigado, acuerdo
Municipal 010 de 2011", relaciona a continuacién la informacién correspondiente al USO
DEL SUELO, para el predio identificado con Matricula Inmobiliaria No. 001-633992:

1. INFORMACION DEL PREDIO: ' | S
T —- | == .
001533992 | 2661001010000200031 | 2636,84m2 | Corredor de Alta Mixtura
i _ Mediana Mixtura Transicion

Taba 1. Predio 001-633092, Bamo La PAmavera.
Fuente: Decreto 800 de 2019, \
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En lo realizacién de este avaldo se tomaron en cuenta las metodologias y lineamientos
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8. CRITERIOS PARA EL AVALUO - METODOLOGIA APLICADA

estipulados por el Instituto Geografico Agustin Codozzi, mediante la Resolucion 620 de

septiembre 23 de 2008, v el método aplicado fue el siguiente:

8.1 METODO DE COMPARACION O DE MERCADO Y MEMORIA DE CALCULO

METODO COMPARATIVO DE MERCADO
NOTA: Este método se ulllizard para aplicar la técnica residual, ya que se requiere conocer el valor de venta de

apartamento nuevos en proyectos inmobiliarios.

Método de comparacién o de mercado segin cumplimiento de la Resolucion No. 0941 del 31 de Jullo de 2026 IGAC
Resolucion Por la cual se fijan los métodos y las condiciones de elaboracion y presentacion de avallos conforme
al capiivlo 3 del titulo 2 cel Decrelo 1170 de 2015 y se establecen ofras disposiciones.

Pora la correcta aplicacion del método de comparacion o de mercado, es indispensable que la captura
depuracién de la infermacion cumpla con unos contenidos minimos gue permitan verificar la calidad. perfinencia
y trazabilided de los datos ulilizados: Estos elementos deben registrarse en tablas legiples que hagan parte del
informe técnico. A continuacion, se relacionan les elementos que como minimo deben contener |as esludios de
mercado inmobiliarie, de manera que las ofertas y/o transacciones temadas come referencia. cuenten con los
otributos necesarios (fisicos: productivos, juridicos, econdmicos; elc.) para garantizar una deopuracion agecuada
del mercado, Lo anterior en observancia del principio ce accesibilidad y suficiencia de la informacién, en virud
gel cual el avalucder deberd propender por la méxima recoleccion y verificacion de dalos relevantes gue soporien
su andlisis, En los eventos donde exista [imitacion en la evidencia o incompletitud de lo infermacién, se ceberan

/

consignar de manera explicita las salvedades y observaciones a gue haya lugar,

Inmuebles sometidos a propiedad horizontal (PH), ubicados en suelo urbano o suburbano:
-NUmero de oferta (consecutivo). ' Fecha de captura. «Tipe de inmueble (apartemento. oficing, lecal, consultorio,

goraje, depdsite, entre ctres). - Localizacién (municipio, comuna, localidad, sector, barrio, direccion y nombre de
la copropieded), * Coordenadas geograficas (aproximadces, con el detelle que le infermacion lo permita), - Tipe
de dato de mercado (oferta de venta, fransaccion o ariendo). - Valor de oferia o pedido. - Valor negociade o de

fransaccién. - Porcentaje de negociacién. - Area privada (m?] construida vy liores. - Area de uso exclusivo y/o
unidades privadas complementarics (pargueaderos, depositos U otras, cugnde aplicue).  Valor globeal o unitario

de drecs de uso exclusive y/o unidades privedas complementarios {parqueaderos, depasites u ofras, © do
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apiique). - Valor unilerio integral (COP/m?). - Observaciones y/o descripcion del dato de mercaco. « Datos de |

contacto y fuente de informocién (teléfono, enlace o URL). ' Captura de pantalla de lo publicaciér o de la fuenle
consulteda, que evidencie el dafo de mercado, ‘Regisiro [ologrdfico.

Nota 1: Para aguellos inmuebles sometidos a propiedad horizonte! en la figura de condominio, ceoerd incluirse
entre los elementos descriptivos de los datos de merccdo, el drea dgel fereno y su corespondiente unidad de
medida.

Nota 2: Pora efectos de o presente resclucién, el procedimierte cenominado homogenizacion u homolegacion

mediante factores, no es aplicable en la elaboracién de |os evallos aqui requlodos, Esta restriccion metodolégica |

de porle de IGAC no es reciente, se fundamenta en que el uso de faclores de ojusie para homogenizar la
infermacion del mercado distorsiona la reclidad inmobiliaria y genera alteraciones en el valor.

De conlormidad con el mélodo de comparecion ¢ de mercado, el fratemienlo de las ofertas o fransacciones de
bienes similares o comparables no consiste en un proceso cutomatizado de nomogenizacion, sino en una rigurosa
depuracion, clasificacion, comparacion y andlisis de los datos.

CAPITULO I.
Método de comparacion o de mercado
Articulo 16. Definicion del Método de Comparacion o de Mercado. Es el procedimiente valuatorio gue ousca

establecer lécnicamente, el valor comercial de un inmueble, a porlir del andlisis de los ofertas o fransccciones
recientes, de inmuebles similares o comparables con el que se esté valorando; estas oferfos o fransacciones

deberan ser clasificades, analizadas e interpretadas para llegar a lo estimacion de su valor comercial,

Articulo 17, Aplicacién del Método de Comparacion o de Mercado. Pora la aplicacion de este metodo se deberan
identificar y consignar todos los datos de mercade necesarios (oferfas y/o transacciones recientes ge inmuebles

similares o comparables con el que se esté valorondo), como minimao los siguientes:

a) Ubicaciéon de lo oferta o fransaccion {municipio, veredae o barrio, direccién o nombre del inmueble,
georreferenciacién aproximada), Cucndo, par las caracteristicas de la fuente:consultada, no sea posible obtener
le ubicacién exacta de la oferte ¢ fransaccidn, deberd regisirarse |o [pcalizacion con el mayor nivel de precision
disponible e incicar la fuente de la informacion. ) Vaior de oferta (valor de pedido) y valor de negociacion o
transaccion. c) Areas de terreno. construcciones, cultivos y anexos constructivos; asi como los dreas privadas,
garajes, deodsitos, Greas libres para inmuebles sometidos al régimen de propiedad herizontal. d) Fuente ce la
informacion de la transacciéon o de la oferta (numero telefdnico, enloce ce ccceso, pagina web, nombre
vendedor, entre ofros). e) Fecha de.capiura de lo oferta y/o de la fransaccion, En el procese de andlisis de los
datos de mercado se deberd tener en cuenta: a) Pera los inmuebles no sometidos al régimen de propiedad
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horizontal, los valores cel tereno y de la conslruccién deberdan ser analizados de manera independiente para cada

uno de los dalos obtenidos, con sus respectivas areas y valores unitarios. No obstante, el valor tetal debera
analizarse considerando la composicidén de las éreos de lerreno y censtruccion, de cada oferta o fransaccien. b)
Cuando se aplique un porcentaje de negociacion, este debera estar justificado. ¢) La depuracion de los datos de
mercade se realizard sobre el valor de lo oferta negociada, es decir, una vez aplicado el porcentaje de
negociacién. d) Los valores de las construcciones se estimardn con base en los lineamientos técnicos ael metodo
de costo. f) Al efectuar la depuracién de oferfas o transacciones de inmuebles somelidos oi régimen de propiecad
horizontal, se debe considerar la existencia de garajes, cepésites, areas liores (oien sea privados o comunes de uso
exclusivo), para efectcs de descontarlos y asi obtener el valor integral cormespondiente ol area privada. g) Se

deberdn documentar tocos los datos de cfertas o transacciones wiilizados.

f) Para las oferlas ¢ transacciones obtenidas o partir de fuentes secundarics, se deberd adjuniar evidencia

verificable de los datos de contacto, tales como fotografics, videos. capturas de pantalla dela publicacién, enloce

URL del sitio web y nUmeros telefonicos. g) Los datos deberdn ser corroborados e incluir una descripcion compieta |

de las caracteristicas relevantes. n) Se deberd incluir un cuadro o fabla que detalle los aspectos considerados

durante e| proceso de comparacion. En parficular, se debera presentar la relacién entre las ofertas. trensacciones,
inmuebles comparables o datos derivados de la investigacidn, junto con su respectiva clasificacion, descripeion
detallada, andlisis efectuado, proceso de depuracion aplicado, cdlcules realizados y los resultacos colenidos. i)
Cuando se trate del avallo de un lofe cuya forma es iregular respecto de los lotes invesligados, este valor podra
ser cjustado para gl bien objeto de valoracidn, utilizande férmulas para ajuste por condicién de formo, descritas en
el anexo técnico. ) Cuando se utilice el método de comparacién o de mercado, el avaluadeor deberd tener en
cuenta |os cultivos permanentes o la infraestructura productiva existente en las ofertas para realizar la depuracion
cerrespondiente. Cuando no sea posible obtener las cantiaaces o la infermacion requerida para dicho descuento.
podra emplear datos de areas estimacdas lo mds precisas a pariir de la informacion suministrada por el vendeaor.
Los valores de los cultives y de la infraestruciure pedrén tomarse de fuentes oficiales o de los calcules renlizados
para elinmueble objeto ce estudio. En el anexo tecnico se relacionan los aspectos minimos que debe contener el
estudio de mercado inmobiliario. Paréarafe: el método de comparacion o de mercado no constituye un proceso
ce igualacién de las ofertas o transaccicnes frente al inmueble ebjeto de estudic. Su aplicacion censiste en el
andlisis técnico de los dindmices del mercado para la construccion del valor, los cuales sirven como bose técnica

para determinar el valor comercial del inmueble avaluado.

Articulo 18. Andlisis de valores integrales para inmuebles no sometidos al régimen de propledad horizontal. Comoe

apoyo al analisis de los datos de mercaco de inmuebles no sometidos ol régimen de propiedad horizontal, poara

realizarse basado en velores unitarios integrales sobre €l area construida ¢ scbre el drea del terreno [en 1o 508
4
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que aplique], como una alremativa técnica complementaria. Bl valor integral incorpora tante el terreno como las
consfrucciones y se obtiene al dividir el valor folal del inmueble entre su areo construida o enire su darea de ferreno,
segun el case; lo que permile una estimacicn representativa del comporlamiento del mercado inmobiliario en
Inmusbles con caracteristicas fisicas y funcionales similares. El avaluador debera documentar y justificar de manera
explicitc la relacién entre el érea construida y €l érea de terreno en caca caso. Esta relacidn serd fundamental
para establecer la coherencia entre los ofertas o frensacciones utilizades como referentes ce mercado vy el
inmueble objeto del avallo. Esie andlisis complemeniario aplicara siempre que las relaciones entre terreno y
construccidn sean comparables entre los dofos de mercode y el inmueble objeto de avalie. Arficule 19.
Lineamientos para el andlisis de los datos de mercado inmobiliario. El andlisis de los daios compaorables empleados
para la determinacion del valor comercial medicnle el méfodo de comparacion o de mercado, deberd realzorse
integralmente, considerando enire ofros elementos el fipo de inmueble, la naluraleza del mercade inmobiicrio y la
calidad de la informacion disponible. E! avaluador deberd garantizar que los datos empleados sean similares y/o
comparables y cuenten con caracteristicas semejantes. En inmuebles urbones: dreas, normatividad urbanistica,
esirato socioeconémice, disponibilidad de servicios publicos, cerconia a vias principales, sistemas de transporte
puolico o masive, infraestructura uroana, forma vy disposicion del ferreno, enire ofros. En inmuebles rurales: areos,
tipo ae vacacién del suelo (agricola, pecuaria, forestal, etc.), calidad y fertilidad del suelo [Areas Homogéneas de
Tierra, Valor polencial, closes agrologicas, apfitud de uso, elc.), pendiente vy topografic, disponibilidad y acceso ol
agud, accesbildad, distancia a centros poblados. presencia de infraestructura productive, normativided

uroanistica y ambientcl, enfre oiros

En el marco del andlisis de los datos similares y/o comparables y su correspondiente fratamiento técnico y en virtud
de la condlcién Juridica del Inmueble en avalio (PH o NPH), se deke tener en cuenta los siguientes lineamientos: 1.
Inmuebles no somefidos al régimen de propiedad horizontal {NPH): a) Realizar la desagregacicn del valor tolal de
la ofertc o fransaccién enlre sus componentes de terreno y construccién y/o anexos constructivos y/o culfivos
permanentes. b} El procesamiento estadislico podra ejecutarse, bien sea sobre el valor unitario de tereno ¢ con
los valores totales o unitarios integrales, previa verificacién rigurosa de la compesicion y relacion enlre las éreas ce
terreno y las érecs construidas de los datos, asi como su comparabilidad con el inmueble objeto de avalio,

garantizardo que dichos catos sean comparables y/o semejantes.

2, Inmuebles somelidos al régimen de propledad horizontal (PH): o) El andlisis estacistico de los dotes se efectuard
sobre valores infegrales por melro cuadrado de drea privada. b} Cuondo el dete de mercodo (apartamento, local,
oficina, etc.) cuente con gorajes, depositos, dreas liores o cualguier ofra unidad, de cordcier privado o comunes

de Uso exclusivo, su valor se deberd descontar del valer negociado, de manera que permita lc comparacion con
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el inmueble objeto de avaivo, ¢} Cuanado se lrate de inmuebles donde la PH refierc a la figurd ge condominio o

similar, o cuye condicién juridice recoiga sobre el ferreno o dénde dada la condicion de la PH su condicién fisica
se asemeja a un NPH, aplicardn ias mismas condiciones del numeral 1 del presente articulo, expresado en valores

integrales.

Articulo 21, Criterios para la adopcion del valor. Para |a adopcién del promedio o media aritmética obtenido como
valor asignable al inmueble, o portir de la informecién del mercado y su respectivo andlisis estadistico, se

establecen come limites maximos del coeficiente de variacion |os siguienies porceniajes:
Inmuebles urbanos: Hasta el 7.50%
Inmuebles rurales: Hasta el 10.0%

La interpretecién del coeficiente de variacion debera realizarse atendiendo tanto la lipologia del inmueble, la
naturaleza cel mercado, la calidaa de la informacién y el grado de uniformidad de los datos, y deberd

complementarse con el andlisis y la verificacion del compertamienic ael mercado,

Paragrafo 1°. Cuando el avaluador no ulilice la media aritmética como valor unitario de terreno. debera sustentar
su eleccién mediante el andlisis conjunto de la media, la mediana, la presencia de valores afipicos, la
comparabilidad de la muestra y las condiciones del mercado, dejando constancia razonada en la memoria de
calculo del criterio adoptado. No se presumir@, por razén del signo de la asimetria, que el valor deba ubicarse por

encima o por debajo de la media.

Pardgrafo 2°, Cuando el mercado sea heterogéneo o no existan datos comparables suficientes o la informacién
disponible no sea concluyente, el avaluador debera justificar expresamente el criterio adoptado para concluir el

valor, apoyado en la aplicacion de ofros métodos previstos en la presente Resolucion.,

Propiamente se tuvieron en cuenta ofertas de inmuebles que se encuentran en el sectorinmediate de localizacion,
inmuebles de uso residencial con tipologia apartamento, adecuadas oarc tales usos. Se reclizé una comparacion
teniendo en cuenta elementos como: caractersticas constructivas, distancia a ejes viales, arquitectdnicas,
equinamiento comunal disponible, érea de la unidad privada estudiada, localizacion especifica. habitobiidad,

funcionalided de sus depencencios. vetustez, estado ce conservacion actual, disposicion, entre clros.

Perticularmente pare el inmueble valorado se enconird suficiente informacion de mercede en la zone inmedialo y
oledana al inmueble gbieto de estudic, para definir este valor practicemos una de los metodelogias que se

muestran a continuacion:
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TITULO IIl. METODOS VALUATORIOS Y SU APLICACION
Articulo 15. Métodos valuatorios.
Parc la determinacién del valor comercial, en el marco de la presente resolucidn, deberdn aplicarse los siguientes

metocos valuatorios!

a) Método de comparacion o de mercado.

b) Método de renta o capitalizacion de ingresos.
c) Método del costo.

d) Método (técnica) residual.

Pardgrafo, En el cesarrollo de los métodos, el aveluador debera indicar de manera expresa los fuentes o medios de

los cuales se obluvo cada une oe los datos e informocion ulilizados,

Para lo cual se encontrd suficiente infermacién de mercado de inmuebles de uso Residencial en el seclor, por lo
tonto, pare ia determinacion del valor del inmueble, se considera en primera instancia el valor del mercado como
lo maés justa y orobable. para esto se emplearia el Método o Enfoque de Comparacion o de Mercado que consiste
en una Técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial de los bienes, a partir del estudic de las ofertas

o fransccciones recientes, de bienes semejantes y comparables ol del objeto del avaldo, feniendo en cuenta su
estado de conservacion, calidad de acabados y edad. A cada oferfo se les calcula el valor de su conslruccién a
nuevo, se deprecia y se halla el equivalente al valer del [ote de ferreno, luego se divide per el drec de este y se

obtiene el valer del metro cuadrado sin consirucciones, el cual serd utilizado para dar valer alinmueole en estudio

tomando el érea privada. Teniendo en consideracién el objefo de |a valuacion y debido a que el inmueble se
encuenlra en un mercade abierto con el método de comparacion de mercado se quiere estimar la cuantio por
la que él bien podria intercambicrse en la fecha de valuccion, enire un comprador dispuesto o comprer y un
vendedor dispueste a vender, en une transaccién libre tras una comercializacion adecuada, en la que |as porfes

hayan acluado con le informacion suficiente de manera prudente y sin coaccion.

ANALISIS ESTADISTICO DE LAS MUESTRAS DE MERCADO — APARTAMENTO EN PROYECTO
Con estas seis (6) oferlas se obtuvo segun los estadislicos enconfrados una dislribucion normal de los residuos v un

coeficiente de variacion de! 7.08 % acorde con la normatividad de avallios urbanos. En resumen, el valor promedio
equivale a S 10,147.609 /m2 y con un nivel de confionzo del 95% puede esfoblecerse un intervalo en el que se
encuentra el valor, con valor minimo de § 9.557.231 /m2 y un valor mdximo de $ 10.737.987 /m2. Teniendo en cuenfa
estos valores, ubicacion, se adopté valor por mefro cuadrade para el andlisis residual e! valor promedio equivalente
de §10.147.609 /m2,

Ver tabla 15-18. ESTUDIO DE MERCADO - MEMORIA DE CALCULO
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ANALISIS ESTADISTICO DE LAS MUESTRAS DE MERCADO ~ LOCALES COMERCIALES
Con estas Cinco (5} oferfas se obtuvo segun los estadisticos enconfrades una disfribucidon normal de los residuos y

un coelicienie de variacion del 6.41 % acorde con la normolfividad de avaolbos urbanes, En resumen, e! valor
promedio equivale a § 10.638.403 /m2 y con un nivel de cenfianza del 95% puede establecerse un intervalo en el
que se encuentra el valor, con valor minimo de § 10.023.440 /m2 y un valor maximo de § 11.253.366 /m2. Teniendo
en cuenla esfos valores, ubicacion, se adoptd valor por mefro cuadrado para el andlisis residual &l valer promedio
equivalente de § 10.638.403 /m2.

Ver tabla 15-16. ESTUDIO DE MERCADO - MEMORIA DE CALCULO

NOTA: Para la aplicacion de la técnica residual. se requiere contar con valores unitarios confiables de mercado
tanto para unidades residenciales en proyecto como para locales comerciales, (os cuales permiten estimar el vaicr
del producto inmobiliario terminado v, posteriormente, descontar los costos directos, indirectos y el margen dei
promator para.obiener el valor del terreno.

En esle estudio se levontaron muestras de mercado verificables, cuyos resultados estadisticos cumpien los criterios

de confiobilidad exigidos por la normativa IGAC.

8.2 METODO TECNICA RESIDUAL - VALOR DEL TERRENO
METODO RESIDUAL - VALOR DEL LOTE DE TERRENO

CAPITULO IV, Método técnico residual
Articulo 31. Definicién del Método (Técnica) Residual,
Es el méiodo valuatorio medianie el cuadl se determina el valor comercial del inmueble, generalmente para el
terreno. o partir de la estimacion del monto total de las venlas de un proyecto urbanistico o consiructivo, conforme
e la normativided urbanistico vigente y a las congiciones del mercado del producio inmebiliaro findl vendible, en
el inmueble (terenc) objeto de avallo.
Para determinar el valor total del ferrenc, se deberd cescentar al monto total de las ventas proyectados los costos

lotales v la utilidad esperada del proyecic consiructivo.

|El avalucdor deberd analizar le fectioiidad técnica, juridica y comercic! del proyecto. entendicda come la
' posivilidad real de vender lo proyeclado. Sustentado en el mercado objetivo del proyecio inmobiliario futuro, el
volumen de venias, los precios estimados, el ritmo de comercializacién, asi como los demas variables relevantes,
Paragratfo. £l método residual ceberd desarroliarse bajo el principio de mayor y mejor uso, entendide como aguel
que, dentro de las conaiciones legcles, fisicas y de mercodo vigentes, resulta econdmicemente maés rentable v
razonablemente orcbable de materializarse.

El mayor y mejor uso no corresponde Unicamente al mdximo permitido por la norma urbanistica, sino al uso que sea

aceplado y demandado por el mercado al momento de la valoracidn. Cuande el terrene cdmila difergnies
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infensidades o combinaciones edificatorias v de usos, deberd adoptarse aguella alternativa que, dentre de los
limites normatives y fisicos, genere la mayor rentabilidod esperada, conforme o las condiciones del mercado
inmobiliaric y a la factiviidad técnico y economica del proyeclo.

Articulo 32. Técnicas del Método Residual. Este método pocrd desarrollarse mediante dos técnicas, Resicual Estatico
o Residual Dindmico. La seleccidn de lo técnica por parte del avaluader depencerd de la dispenibiidac y calidad

de la informacién existents o suministrada por el sclicitanie.

'Residual estatico: corresponde a un modelo que no incarpore la incidencio del fiempo en los ingresos y egresos.
Asume que la promocion y venta del proyecto se realiza en un periodo corio, por lo cual utiliza como insumos los
 precics de venta y costos expresados a valer presente. Este modelo se aplica, generalmente a terrenos (lctes) Utiles
o proyecios de corio nlazo.

Residual dinamico: corresponde a un modelo gue incorpora la variacion de les ingresos por venlas y de [os costos
ae conslruccién a lo largo del tiempo. considerande |as etapas del proyecto, la velocidod de venias por producto,
la programacion consfructiva ylos précesos de uroanizacion, En este caso, no es suficiente aplicar indices o tasas
ce crecimiento de menera simplificado. Este modelo se empleq, por lo general, en proyeclos de mediane y largo
plazo. ,

£l Avaluacor debera definir sl emplea precios constantes o corrientes que incluyan inflacion proyectade. La tasa de
descuenlo definide para la proyeccién a large plozo deberd estar debidamente sustentada y censiderar el valor

del dinero en el tiempo y el margen de riesgo asociado al negocio constructivo.

Articulo 33. Aplicacién del Método (Técnlca) Residual. El desarrollo de este méfodo (lecnica) deberd tener en

| cuenta, entre ofros, 105 siguientes aspecios:

1. Andlisis normative: determinacion de afectaciones (si aplica), cesiones, Grea neta urbanizable, érea Ufil, asicomo
el andlisis de volumetric, edificapilidad y usos para establecer las dreos vendibles del producto inmoboiliario final.
2. Estimacién de las ventas totales: para el calcule de las ventas totales se deberd anclizar el fipo de producto
inmabiliario gue, conforme al principio de mdaximo y meior uso, pueda desarroliarse scbre el lerreno. La estimacion
de los valores de vento deberd sustentarse mediante el método de comparacion ¢ de mercado, uliizando
informacién de cfertas y/o transacciones de inmuebles comparables y semejantes al producto inmobiliaric |
planteado, considerando, enire ofres, aspectos como éreas, ubicacion, tipologia, caracteristicas constructivas y del

proyecto, y demas variables gue permitan sopertar técnicemente los valores adeptados.

3. Costos de urbanismo: ¢l costo de urbanismo corresponderd a la suma de los costos necesarios para habilitar €l
suelo o su uso especifico oroyectado. Cuando se requiera, o cuando elinmueble se ubigue en zonas de cmenaza,
se deberan consicerar los costos de mifigocion correspondientes. Esta informacién debe estar soporteda en
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presupuesios, estudios o fuentes técnicas idéneas especializadas. Tener en cuenia no duplicar los coslos indirectos

del urbanismo.
4. Costos de construccién: corresponden exciusivamente a los costos directos de censlruccion (materiales, mano

de obra y equipos) requeridos para ejecutar el producto inmobiliario, los cuales deberdn estar suslentados en

presupuestos ae obra, estudios o fuentes técnicas idéneas y especializados.

5. Costo total del proyecto: coresponde a la suma del costo de urbanismo, las cargos urbanisticas asociadas al

proyecto y/o plan peorcial (cuando apligue), los costos directos de construccion y los demas costes asociados al

| desarrollo del proyecto, entre ellos los costos indirecios, inancieros, de gerencic y comerciqﬁzccién, considerando
los volumenes y unidades requeridas para el desarrollo del proyecto pianteado.

6. Utilidad esperada: la utiidad esperada deberd ser concordantie con el uso del suelo, la lecalizacion v las
| especificaciones del fipo de proyecto que se plantea, asi como las condiciones del mercodo, la renta fijo vy los
riesgos asociados al negocio inmobiliicrio al memento del cdlcuio, De igual manera, debera considerar la tasa
interna de retorno (TIR) del sector constructor e inmobiliario y garantizar que el valer presente (VPN o VAN del flujo
del proyecto sea, como minimo iguct a cero. Para la estimocién del valor presente {VPN), se deberd tener en cuenta
el costo de oportunidad celdinero. el cual incluye la tasa del riesgo sectorial y el momento economico. El porcentaje
de utilidad deberd derivarse de un andlisis financiero detallado ce la inversion, de manera que se garantice que el
beneficic econdmico esperado por el descrrollador ¢ constructor sea superior ol valor que se obtendria al compaoror
el copital invertido con la inflacién y los intereses que pagaria unc enfidad bancaric o la renta fia. Para tal efecto,
se ceberan considerar factores como las tasas de interés vigentes, el riesgo asociado a la actividad y el horizonte
termporal estimado para el cesarrollo del proyecte.

7. Soporte de la informacién: para el desorrollo de este méicdo, el avaluadoer deberd indicar las %uentes ¢ medios
de los cucles se obiuvo cada uno de los datos e informacion utilizados en el andlisis.

8. Resultado del método: el valor resultante de aste método corresponderd al valor total del inmugble, es cecir, al
valor del terreno junte con el de la construccion. En censecuencia, al valor obtenide no se le ceberd agicionar
nuevamente el volor de la construccion.

9. Presentacién desagregada del valor: cuando se requiera presentor de forma independiente el valor del terreno
y el de |la censtruccién, se deberd estimar el valor de le construccién mediante los lineamientos del método del
costo y descontarlo del valor total del inmuebie.

Paragrafo. Cuando el inmueble se encuentre desamrollado bajo su mayor y mejor Uso, el método pocrd eplicarse de
manera excepcional con el unico fin de establecer el valor del terreno; caso en el cucl ro se requerira descontar el
valor de las construcciones existentes, al considerarse estas plenamente integradas al potencial de desorrollo

optimo del ferreno.
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Articulo 34. Estimacion del Valor de un Terreno en Brulo (VTB), Cuando por las condiciones del merccdo inmobiliario,
no sea posible determinar el voler de un tereno en brulo medionte comparacién direcla con oferlos o

Iransocciones, ni resulle aplicable el mélodo residual, se padra eslimar su valor tomendo como referencia el valor

de un fereno urbanizedo con condiciones similares de uso del suelo y ubicacion. La estimaocion se podra realizar

mediante la siguiente ecuccion:

VTB = %AU {(Viu (1 — g)) — Cu)

La determinacion de las variables se efectuard, asi:

VTB = Vclor de un terreno en bruto.

Pora el célculo serd necesario igentificar la norme uroanislica aplicoble ol inmueble, seficlando ¢e manera exprasa,
los siguienles aspecios:

a) Clasificacidon del suelo y fratamiento urbanistico.

b) Atectaciones. (tales come rondas hidricas, zonas-de omenaza o riesgo, suelos de profeccion, entre otras).

c) Cesicnes cbligatorios.

d) Densidad y drea minima de loteo. %AU = Porcentaje de drea Ulil.

Fl Area Uil AU, se obtendrd a partir del drea total o bruta del inmueble, descentando, conforme lo normatividaed
urbanistica apiicable. las éreas comespondientes o ofectaciones, cesiones y vias locales, Este resultado
correspondiente al area Uil y no deberd confundirse con elindice de ocupacion previsto en las normas urbanisticas
para efectos de edificavilidad. |
El %AU: se obrendrd del resultado de la siguiente ecuccion:

RAU = (AT-AF -C)
AT

En dende;

%AU = Porcentaje de area Ufil.

Al = Area total, o drea bruta delinmueble.

AF = Area de ofectaciones,

C = Area destinada a cesiones obligaiorias,

Viu = Valor del iereno urbanizado de referencia. El valor del remreno Uil urbanizado se determina medianie lo
aplicacion del método de comparacion o de mercado.

Lo aatos ullizados deberan reflejar de manera clare sus condicienes y coracteristicas. a fin de permitir un adecuado

analisis de comparabilicod.

g = Ganancia por la accién de urbanizar. Exoresada como un porcentaje scbre el valor de venta, Esta voricble

| | integra el margen ae utiidad del urbanizador y los gastos propios de la gesfién para el desarrolie urbanistico, tales
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los coslos de urbanismo (Cu).
Cu = Costos de urbanismo, asociado al area util. Corresponden exclusivamente a los costos direcles e indirectos

requeridos para la ejecucion de las obras de urbanismo, expresados por metro cuadrodo de area Uiil, Estos deberan

ser coherentes con las caracteristicas del urbanismo presentado por los datos de mercado y correspender al

proyecto planteado, de conformidad o la normatividad vigente.

| JUSTIFICACION EXPLICATIVA

Para el desarrollo de este método se investige el producio inmebiiiario que pueda desarroliarse con base al mayor
y mejor uso del predio. En este caso se plantea un desarrolio de venta de Aparfamentos NO VIS, con una Densidad
de 300 Viv/Hectarea del area bruta del lote. Se obliene asi que pora este fipo de preducio inmobiliario
(apartamentos) se fienen drecs promedio de 60 m? a 70 m?, y un valor promedia de venta por m? de § 10.147.609/m2

segUn e! promedio del estugio de mercado inmobilicrio en el municipio.

Es un analisis de valor del suelo por hétodo residual estatico. El método se basa en gue el terrenc vale lo que queda
delingreso esperado de un proyecto inmobiliario, después de descontar todes los costos de desarrcllarlo y la utilidad
del promotor:

Valor del lote = Ingresos por ventas ~ Egresos (sin lofe) - Utilidad del desarrollador

Se justifica cuando el lote tiene un potencial de desarrollo {aqul, edificapbilidad alta en fratamiento de renovacién)
y no hay suficientes ofertas comparables de lotes para usar el método de comparacion. En Colembia estd previsto
en la Resolucién IGAC 620 de 2008 (método residual, ort. 4); verifica la cita vigente en tu informe. Es"eslatice” porque

no descuenta flujos en el tiempo (no incluye costo financierc ni croncgramay,

2. Paradmetros normativos y del proyecto (parte superior)
o Area Ofil del lote: 3.742.45 m=.
« Densidad: 300 viv/ha — 0,374245 no x 300 = 112,27 unidades.
o Altura: 16 pisos. 1.0.: 50 % (1.871,23 m? de ocupacion).
« |.C.vivienda 1,00 y otros usos 2,50: 3.742,45 m? y 9.356,13 m? de edificabilidad.
» Programa: 112,27 aptos de 47,1 m? (7.533,55 m?), 6 locales de 100 m? (600 m?), y por unidad 1 parqueadero
privado, 1 de moto y 1 cuarto Util, mas 43,4 parqueaderos de visitantes.
« Afectaciones/cesiones en terreno: 0.
Estos parametros salen del POT (Decreto 400 ce 2019 y de la norma especificc (Decrefo 651 de 2024), :ﬁmoiér

cita la certificacién de Planeacion que me compartiste.
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Ingresos: $88.21%.708.355

Area vendible x valor unitaric:
~ Corcepls | Conldod |~ Velorunate || Tl
|Ap::r!crnentos ro VIS “7.5 33,55 m? ,[mc.w.eoww ”:76.447-.538.555 ]
:lCOr‘neYdC J{ecc m i|$10.638.403.'m= ”'s's.ssa.ou.aco ‘
lPo:queoderos orivados ]:1 12,27 und “sac.ooo.cco “54.490.940.000\ |
[Cusros dies 11227 und—_’}[iéi&’afﬁéo $396.188.000 ]

Qué debes soportar: los valores de venla (celdas azules) con un estudio de mercado de proyectos nuevos
comparabies en la zono (ofertas, salas de ventas, fuentes como Camacol o Galeria Inmobiliaria), con fechas y
depuracion.
4. Egresos (sin lote): $68.181.129.094 (77,29 % de los Ingresos)
+» Costos directos: $38,46 mil millones (43,6 %). Movimiento de lierras, vias obligatorias y consiruccion. El érea
construida es 11.965,88 m?. La vivienda se calculo con 15 % adicional por circulaciones {7.533.55 % 1,15 =
8.663.58) y el comercio con 20 % (600 x 1,2 =720). Pargueaderos: 15 m? por unidad; cuartos Utiles: 8 m?. Costo
promecio ponderado: $3.180,501 /m?. Soporte: costos de construccion (Camacol. Construdata. presupuestos
de obrao comparables).
+ Costosindirectos: $1,09 mil millones (1,24 %). Disenos estruciurales, estudios técnicos (1,5 % del costo directo],
presupuesto y conirol, revision de planos,
o Honorarlos: $12,42 mil millones (14,08 %). Arquilectura, construccidon (administracion), interventoria,
supervision lécnica, gerencia, promocion y ventas, con el 19 % de IVA: sobre nonorarios.
« Gastos de venta: $2,65 mil millones (3 %). Publicidad (2.5 %) y reembolsables (0,5 %).
« Oftros gastos generales: $13,56 mil millones (15,37 %). Fiducia, licencia y expensas, ICA. cesiones obligatorias
{18 m? por vivienda x 2.020,92 m?* = $6.06 mil millones, es decir 6,87 %), legales y seguros, ¥ posvenia,
5. Resultado
'« Utllided del desarrcllador: 10 % de los ingresos = $8.821.970.836,
« Valor del lote: $88.21%,708.355 — $68,181.129.094 — $8.821.970.834 = $11.216.608.425
« Valor por m%: §11.214,608,425 / 3.742,45 m* = $2.997.130/m?, redondeado a $3.000.000/m* (equivale al 12,7
% de |as ventas),
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En consecuencia, y leniende -en cuenta las condicicnes normativas del predio, su potencial de c‘esorrollo'

inmobiliario, las condiciones del mercado inmobiliario local y los coslos de desarrollo eslimados, se concluye que =]

valor residual obtenido constituye una estimacién razonable y técnicamente sustentada del valor comercial del

terreno objeto de avallo.

Fuente de costos de obra
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SUBSECRETARIA DE CATASTRO

TABLA DE COSTOS DE CONSTRUCCION ANO 2026

DESTINACION

e AORRCA DESCRIPCICN FOTOGRAFIA

|Locales comeraales ubicados fuera ce cantros
conerqales, c©on  estuciura  en  concreto
mampasteria en ladrilla blaque, con cubnmentn | SEEEE
en estuco, cudierda cn tofa en Atvocemento of B

placa senalfa en concrelo impermeabllizado |8
Ithicados: an sectores donde pradominan 1osias
Estratos 3.4y 8

COSTOS DE CONSTRUCCION FEBRERQ 01. 2026
AK08% CONSTRUDATA 217 DIC 2025 a FESRERO
2 2025)
COsTCs COSTO TOTAL
DIRECTOS | (CT)= CD CL
(CD) = materiatey, NO w incluyen e
miang de 00stes fnancieros,
TiPO 4PISOS  |ESTRATO 8 v |omecTo(co) |COSTOTOTAL (eT)
VARLI getencis
proyecta,
odligaciones
| Parqueaderos en sétanc torre vivienda | | | 1.311.855 | 1.480.638 | | |
VER PUNTO CALCULO METODO RESIDUAL - MEMORIA DE CALCULO 7
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UNIDADADES ATTC NG VIS 112,27 POLUGONG SREY-UE PRIN AVERA
AREA FRONMED O APIOS NO VIS &7, DENSIOAD (veino)| s S500.00 v mac
Ne UMICACES CECOMERTIC 40 ALIURA ) 800 PIEOS
AREA PROMEDIC COMERCID 1509 1.0, 2012 g5 1.871,23
N SARG. PRIV, VIVIENDA 11227 LCNVIENDAY =1 3.722.45
N2 PARG, VISITANIES 434 1.0 QIRCS USGE =" ircw 3.743.45
Na FARGUEADERD METOY 2 L DIRCS USOS [oi:€ 335,13
N2 GIARI DS UIILES
(AREA AFECTACIONES - CESIONEE 00
(AREA UTIL UAT 7 RESARROLLAREL — 3747245 [_ARea uitote [ 3.742.45 |
[ ESTADO DE PERDIDAS ¥ GANANCIAS | CANTIDAD TOTAL | UND | VALOR PROM | TOTALS | % /£ INGRESOS |
[INGRESDS 1
f VENTAS $88.219.706.355 100,00%
IARTA VENDIBLT APTO NG VIS 753385 mt 3 10,147.£0% $ 76,247,538 555 45T
[AREA VENDIALE COMERDIC 40000 me 3 10658403 § 6383021 800 7.24%
[Ne ARG, PRIV VENDIELES 117.27 Une 3 40.006.000 § 4430920007 207%
[No CUARTOS LTILES VENEIE.ES 112,27 1 3= B.010.C0D 3 498 138000 LR
TOTAL AREA VEND|BLE 835410 100.00%
EGRESOS
[ COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION $38,482.320.217
. AnBoUaGan yoros menlo g8 ey 3.742.45 m S$100.C00 3374 245.00
2. Vioy #izicesCaisacor e Hecugr 18200 e 5170000 3 30600.000
3 Oliss - Bpcuiz PLbiczo 0.00 e B o CHo s S I 50
|2 |COSTOS DE CONSTRUCCION coc ——11.945.88 5 38.057.475.217
VIVIENDA I8a S COC 5,464,585 m! $.8:678.551 $31.849.754.432
COMTRGIC 2052600 22000 r tanasen ¥ 2 364,079,400
EQUPAMIENTD €ae 0.00 s e | 50
PIAR ca0 U0 I S s 3C
PARGUIARIROS PRIVARSS 715 ? * 65410 m —Jleangvd §2.2493,847.504
CUARTCS JT155 8 3 FOR19 i —§4E0.658 115204 1IE
TOIAL $ 3180501
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION 1 073157632 1.24%
Diesding Fulioniursise 1196528 S’ S50 3101708 939 5.12%
2 't‘sr:l?:::‘ ::'st',; 3‘.,:,,':; er;rj :i: 4 h-:«»l lgaa, vigs. : - ,'m_ = | FHC L CONSIR| - 338:462.320217 5574534800 L.&5%
3 Presupueito y Contre e Ky 5 KCRCONSTRI 335462320007 364 62322 L4g%
4 Revicd Moo 9459 = St $2:00 329,914,488
HONORARIOS S 12.473.35 1434 14.08%
L Agaatactdrison | RO TLINTAS 383,219,708 3535 3362 197 02 1 2CH
2 Comai S 43ty S %C.CCONGR| $238.462220217 $1.923.112001 2,18%
3 Interestara : 1,004 | RCCCONSR| $28.462.220217 3364 £25272 D447,
2 SupaivludalEcaco r N2 — RO CONSR| § 3842320017 3192310807 $2%
5 Cerencin = 3005 SVENTAS § 8,219,708,455 1§ 2.645.5%1.25) 300
7. Picmocign dal Proyecta e 35 # VENTAS $23.2 9,/05.555 S 176430137 LR
€ ‘Ventas 3005 SVENTAS T 53219708355 $ 2 444,591 751 IWR
IVA Hanaranos 19,005 § 10439 824 5eh $ 1 DEL b a8 225%
[ CASTOS DE VENTA §2.646.571.25] 3.00%
1, Pusiclesd ’ 2R T WENTAS FERZ 708558 § 2205477707 R
2 Feevcboldbies DIE o WENTAS } 3219 708355 3 421 178,542 QECH
} OTROS GASTOS GENERALES - ADMINISTRATIVOS 315555842 750 1537%
1, Thduce 100 T WENTAS $ B4, /06585 § 282 19/.084 1008
2, Fapops G ms Del« Nom 57 JNENTAS ¥ 58 21%.708.355 S 1 373995423 1%
3 imnuesto o lngustna y Conercid |L0% % VENTAS } 63779 706, $832 1570684 [L03%
= Caronas Bojigotonos doténihm’m,tcmn:-;‘aw - : e 0o
Eipacls Pablco Q005 I ) 30 N
Cesteras Tauip Utis. n? aglinnean ———8 e SN | Ay $ 6054 748 350 S87%
5. .egnisty Sesurcs — 452,273 70B.335 $ 2,642,591 25 3.0
4 Cotos vy Gastes as POSVENTA 200R | RIVENTAS §ER 4 0E.558 S 764,394 15T 207%
TOTAL INGRESOS _ 388219708855 | D000
TCTAL EGRESOS [SIN LOTE) 3 ERIBII29.004 |02
UTIUDAD — 5021 970838 N e i 7 A
AREA nv VALOR 2 VALOR i - REDCNDEADD VALORTOIAL Y VENTAS
ISTALLOTE 372745 | 32597000 $ 5,000,000 ¥ 1050600842 12715

Carreo elactranico

comerial@ uransahiciones com
: 51323 799 56 86
—— s y

@urenscluzionesinmshilionas Centactanos WhatsApp

Busingess



N3_CJARTOSbllLES_VESC_8.ES

SOLUCIONES INMOBILIARIASSA S

WWW;Uransoluciones:com =

8.3 CONSIDERACIONES GENERALES -

Pora la elaboracién cel presente Avalio Técnico Comercial del inmueble urbane identificado con folio de
matricula inmobilicria 001-1229039, ubicado en la Carrera 43A No. 46ASUR-47/75, Barrlo Primavera, Municipio de
Envigado, se fuvieron en cuenta los lineamientos tecnicos establecidos por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazz
- IGAC, esoecialmente los criterios definides en la Resolucion No. 0941 del 31 de julio de 2026, asicomolla normativa
urbanistica vigente en el municipio.

E| estudio se desarrolld bajo condiciones normales de mercado, considerando la disponioilidaed de infermacicn
verificable, o ainamica inmobiliaria del sector y la estabilidad estadistica de las muestras utilizadas. Se aplicaron

mélodos de valoracién reconocides por la normativa nacional, privilegiondo el méfodo comparativo de mercado

y la técnica residual, esto Ulfima susientada en vaicres unitarios confiables del producta inmobiliario [vivienda y

comercio), obtenidos mediante andlisis estadistico con coeficientes de variacion dentro de los ranges permifidos

por la regulacidn.

La inspeccién del inmueble se realizé de monelrc presencial, verificando sus caracterisiicas fisicas, topegraficas,
geomeétricas y urbanisticas, asi como su enfomo inmediatoe, accesibiidad, infraestructure de servicios publices y
potencial de desarrollc conforme al Plan de Ordenamiento Teritorial de Envigade. La infermacion documental fue
contrastada con fuentes oficiales, incluyende calastro, registro inmaobiliario y normativa municipal.

Fl presente avallo constifuye un criterio técnico independiente, basado en informacion abjetivo, verficable vy
actualizada, y refleja el valor comercial probable del inmueble a la fecha de la inspeccién, pudiendo varior en

funcién de cambios fuluros en el mercaao, la normativa o las condiciones uroanas del secior.

8.4 COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA

El andlisis del comportamiento de lc oferta y la demandd en el sector urbano del Barrio PFrimavera — Municipio de
Envigado evidencia ura dindmica inmobiliaria estaodle, con fendencia a la valorizacién soslenica debido a la
consolidacion urbana, le disponibilidad de servicios publices, lc cercania o ceredores de moviidad y la presercia
de equipamientos complementerios. El mercado presenta una oferta moderada de |ofes y unidades inmobllicrias
en gesarrollo, mientras que la demanda se mantiene activa, especialmente pcra proyectos residencales

multifamiliaras y locales comerciales de escala bamal.

En el segmenio resicencial, o demando esté impulsada por hogares gue buscan vivienda en zonas consolicadas

con ouena accesibiidad y cercania a ceniros de empleo, Lo oferta de aperiamentos en proygcto es
los sels

representativa y permile cotener valores unitarics confiobles. como se evidencié en el andlisis estadistic
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' (6) mueslras ullizades. cuyo coeficiente de variacion del 7.08 % confima |e estobilidad del mercado y lo validez |
ae los precios observados.

En elsegmenlo comercial, la demanda se concenira en locales ubicados en zonas de fransito peatonal y vehicular,

con vocacién pard comercio de proximidad. Las cinco (5) muestras analizadas presentan un coeficiente de ‘
variacion del 6.41 %, lo que demuestra un mercado consistente y con precios homogéneos, adecuado para la

aplicacion de mefodologios de valoracidon bosadas en comparativos y andlisis residual.

En termines generales; el mercade inmaobiliario del sector muestra equilibrio entre oferta y demanda, con precios
competitivos y comportamiento estable, lo cual permite aplicar técnicas de valoracién como el método
comparatlivo de mercado y la técnica residual, sustentadas en volores unitarios estadisticamente confiables v

acorges con lo nermativa del IGAC, Esie comporiamiento confribuye a |la deferminacion de un valor comercial

objefivo y representative para el lote urbano objeto de estugio,

9. ACLARACIONES DEL AVALUADOR

El valor de Mercado se define como: “el precio mdés probable que una propiedad puede tener
en un mercado abierto y competitive, bajo todos los requisitos y condiciones para una vento
justa; en donde el comprador y el vendedor actian de manera prudente & inteligente, y asumen

que el precic no estd afectodo por motivaciones inadecuadas o poco evidentes."

Implicitamente en esta definicién esta la consumacion de la venta en la fecha especificada y el
trespaso del titulo de vendedor a comprador bajo estas condiciones:

> Comprador y vendedor estan nermalmente motivados.

> Ambas partes estan bien informadas y actian en lo que consideran su mejor interés.

> Un tiempo razonable de colocacion es considercdo en el mercado abierto.

» Los pagos son realizacos en efectivo en la moneda local o en términcs de un areglo

financiero gue sec compearable.

> El precio representa la propiedod vendida sin haber sido ofectada por intereses

especiales, financiamiento o ventojo de cualquier persona asociada con |a tfransaccion.
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» Tiempo razenable de exposicion; El Tiempo de exposicion siempre precede a la fecha

efectiva de valuacién. Puede ser definido comae:

> “El iempo estimado que una propiedad estaria ofertada en el mercado abierto antes de
la consumacion hipotética de la venta a partir de la fecha del avalde. Es un andlisis retrospective

basado en eventos pasados y asumiendo un mercado ablerto 'y competido,

» Los conceptos se consideran como un dictomen y no comprometen la respensebilidad
de quien los emite, ni son de obligatorio cumplimiento. Arliculo 25 Cédigo Contencioso

Adminisirativa,

> En caso de ser sustentado el presente avallo ante alguna corte, estos se desprencen

nonorarios acicionales.

> El avaluador no revelard informacién sobre lo valuacion a nadie distinto del solicitante y
sélo lo hara con auterizacién escrita; salvo que el informe sea solicitado por una auteridad

competente.

> Se prohive |la publicacion parcial o de lo fotalidad ce este informe, o de cuc!quier
referencia al mismo, a las cifras de valuacién, y al nombre y afiliacién del avaluador, sin el debido

consentimiento par parie del avoluador.

> Las declaraciones de hechos presentacas en el infarme son correctos hasia donde el

avaluador dlcanza ¢ conocer.

3 Los andlisis ¥ resulfados solamente se ven resiringides por las hipotesis y condiciones

restrictivas que se describen en el informe,

> El avaluador no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudic.
> Los nonorarics del avaluador no dependen de cspectos del informe.
¥ Lo voluacion se llevé a caobo conforme @ un codigo de ética y normas de conducta.
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» El avaluador ha cumplido con los requisitos de formacion de su profesion.

> El avalucdor tiene experiencia en el mercado local y la fipologia de bienes que se estan
valorando.

> El ovaluador ha realizaco la visita personal ¢l bien inmueble objete de valoracion,

> Nadie. con exceocion de las personas esoecificadas en el informe; ha proporcionado

asistencia prefesional en lc preparacion del informe,

10. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

Qué Urdn Soluciones Inmobiliarias S.A.S., sus directivos v el Aveluador comisionado, no tienen
intereses financieros ni de ofra indole en el inmueble avalucdo, i vinculos de naturaleza algunc
con sus propietarios, mas alld de los derivados de la confrafacion de nuestros servicios

profesionales.

> Que en el mejor de nuestro conacimiento y saber, las decloraciones contenidos en este

reparte, sobre las cucles se basaron los ondlisis y conclusiones, son corectas y verdoderas.

= Que nuesiros Honorarios no se basan en un reporte de un determinado valer que

foverezca al cliente, ni tiene ninguna relacién directa o indirecia con los resultados presentados.

» El valuadoer no revelard la informacion sebre lo valuaciéon o nadie disiinte de la persona
natural o juridica que sclicité el encarge valuatorio y solo lo hard con auterizacion escrita de ésia,

salvo en el caso que el informe sea solicitado por una auvtoridad competente,

> Que el presente estudio no comprende en modo algune la valuacion de ofros bienes
tengioles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las instalaciones fisicos
de los inmuebles, como por ejemplo "Good Will", primas, lo valuacién de la empresa en marcha

o la rentabilidad ge la parlicipacion fenida score la operacion del negocio.
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b= El avalucdor dejo expresa constencic gue e la fecha desconoce posibles problemas

legales que puedan tener los inmuebles en cuestidn, referida o posesicn, demandacs en Curso,

gorantias prendarias y demas csuntos de caracier legal,

= La informacién entregada en este repore representa el mejor esfuerzo y conecimientc

ael ovaluador,

» Los andilisis y conclusiones presentados en el informe estén limitagos Unicamente a las

suposiciones y condiciones reportadas.

> El presenle informe ha sido elaboraodo de conformidad con las normas del “Cadigo
Colombiano de Etica del Avaluador", del Registro Nacional de Avaluaderes de Fedelonjas y de

acuerdo con los parametros exigides porel Avaluador.

> La infermacién contemplada en el presente avaluo es confidencial, pero neiamente
comercial, la autenticidad juridica de documentos y demas informacion debe ser verificada por

lo entidad financiera interesada,

» . Elpresenteinforme se baso en la buena fe del solicitante al suministrar la informacién y los
documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis. por lo fanto, no nes responsabilizamos

de situociones que no pudieron ser verificadas por nuestra firma en su debido momenta.

11. LIQUIDACION AVALUO

El valor se establece como precio bdsico, el cual no implica condiciones financieras adicienales
v luego de realizar la investigacién de mercado de inmuebles ce usos residenciol en la zong,
para hallar el valor del suelo y aplicar la Técnica Residual y cumpliendo con cumplimiento de la
Resolucion No. 0941 del 31 de jullo de 2026 IGAC en cuanto a la metodologia implementada

Método de Comparacion o de Mercado.
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Ademadas, cumpllendo con el coeficiente de variacién menor a 7.5% para la investigacién de
mercado realizada, lo que indica que la muestra es consistente y que el valor de la media
aritmética podrd ser adoptada como el valor comercial por m? asignable al bien, por la cual se
establecen los proceaimientos para los avalios crdenados dentro del marco de la Ley 388 de
1997, Decreto 1420 de 1998 y demds normas concordantesy complementarias, lgualmen‘e, este

inferme de avalUo estd sujeto a los requerimientos vigentes de la Ley 1673 de 2013.

Parc la determinacion del valor comercial del inmueble objeto de estudio, se adopta la
metodologia de valuacion por el método residual, en consideracion a lc naturaleza del predio,
sU vocacion de desarrollo urbanistico y la finalidad del aveldo orientada al calcule de

obligaciones urbanisticas por concepto de espacio publico y equipamiento.

1. Justificacion del método
El método residual resulto técnicamente procedente en aguellos casos donde el valor del suelo
esta directamente asociado a su pofencial de desarrollo futuro, como ocurre en predios rurales
con posibllidad de parcelacién o urbanizacion campesire.
En el presente caso, s& identifican las siguientes condiciones que sustentan su aplicacion:

+ Predio sin gescrrollar, cuyo voler depende de su aprovechamiento urbanistico

« Existencia de cargas urbanisticas obligatorias (cesiones y/o compensocibnes]

« Limitade Informacién de mercado comparable, [0 que restringe el Uso exclusivo del

melodc comparativo
« Proyecto definide (Urbanizacion Reserva Resendal), que permite estimer un escenario de

adesarrollo

2. Fundamentacion técnica del método residual
El método residual consiste en determinar el valor del terreno a partir de |a siguiente relacion:
Valor del terreno = Valor del proyecto terminado - (Costos + Gastos + Utilidad del promotor)
Donge: |
« Valor del proyecto terminado (VPT): Corresponde al valor eslimado de venta de |os lofes
o unicades resultantes del desorrollo campestre.
« Costos de desarrollo: Incluyen urbanismo, adecuacion del temeno, vias internas, reces,
obras ce estabilidad, entre ofros.
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« Gasfos asociados: Cosios administrativos, financieros, comerciales y de gesfion del

proyeclo,
« Utilidad del promotor: Margen esperade por el aescrrollader, acorde con &l riesgo del

proyecto.

3. Incorporacién de obligaciones urbanisticas
Dentro e la estructura del método residual, las obligaciones urbanisticas se incorporan como un
iactor determinante; en la medida en que:
« Reducen el drea Otll vendible (en caso de cesién de suelo), o
« Generan un costo adicional {en case de compensacion en dinero)
Por tanto, estas obligaciones afectan directamente el valor resicuc! del terrene, al disminuir el

ingreso neto esperado del proyscfo.

4, Resultado de la liquidacién
Comao resulicde de la aplicacién del métode resicual. se obtliene un valor comercial del terreno
ajustado a su realidad urbanistica, el cuat:

» Refleja las condiciones de mercado del producte final (lotes campestres)

e Incorpora los costos reales de desarrolio

« Considera las corgas urbanisticas exigidos por la nermativa

« Representa un volor técnicamente sustentade pora efectos de liquidacion de

obligaciones urbanisticas

5. Consideracion técnica final
La aplicacidn del método residual permite establecer un valor del suelo bejo un enfogue

dindmico y prospectivo, cdecuado para predios en procese de fransformacion urbanistica.

En consecuencia, el valor determinado en el presente avaluo constifuye unc base objetiva,
técnica y economicamente viable pcra la cuantificocién de las obligaciones urbanisices por

concepto de espacio publico ¥ equipamientc; garantizando coherencia enfre el potencial d

desarrollo del predio vy las cargas derivadaos de! mismo.
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La cifra del aveldo pago de obligaciones urbanisticas se define, en la siguiente ferma:

~ AVALUO PAGO osu‘c;'Achesunsmisnc.«sz—;,_

—_———

DESCRIPCLéN.DEI. | MATRICULAS | AREA PRIVADA | VALOR M*($) .AkQK.‘[QTAL’DEL’

~ INMUEBLE mﬂﬁmuums ~ (m?)CTMI| | ADOPTADO | INMUEBLE(S) |
AREA LOTE DE TERRENO 007;1»229-059_ 374245 m? | $2.965872 | '$11.099.629.026 |

- AREA CONSTRUCIONES e | 035.76/m2 S$112.941 | S$116979.400 |

TOTAL, VALOR PAGO OBLIGACIONES URBANISTICAS

VALORES EN LETRAS VALOR RAZONABLE

'$11.216.608.426

PESOS - MONEDA LEGAL VIGENTE (M.L.V).

ONCE MIL DOSCIENTOS DIECISEIS MILLONES SEISCIENTOS OCHO MIL CUATROCIENTOS VEINTISEIS

ANDRES FELIRE URREGO UR

Avaiuos de :/Ln-ueb'es Urbanos. Rurales E inmuebles Especiales.
Avaluos de Maquinaria Fija, Equipes y Maquinaria Mavil.
Avaivos de Maqguinaria y Equipos Especiales
AvalUos de Re | cursos Naturales y Suelos de Profeccidn.
Avalios de Activos Operacionales y Establecimienfos de Comercio.
Avallos de Infangibles e Intangibles Especiales.
Avaldos de Obras de Infraestructura,
Avalios de Semovienfes y Animales,
Perito Auxilior de la Justicia

Registro Abierto de Avaluadores R.A.A. - AVAL 71294007 - ANA.

Celular: 301 682 07 77

Medellin 14 de sepliembre de 2026

12.

VIGENCIA DEL AVALUO
De acuerdo a |o establecido por los Decretos 1420/1998 y Numeral 7° del Arficulo 2° del Decreto

422 de marzo 8 del 2.000, expedidcs por el Ministerio de Hacienda y Crédito PUblico y Ministerio

de Desarrollo Econémico, el presente avallo comerciol tiene una vigencic de un (1) aho.

contado desde |la fecha de su expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas del inmueble

avaluado no sufran cambios significativos,

representatives de las condiciones del mercado inmobiliario comparable.
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13. CONCEPTO JURIDICO - DANDO CUMPLIMIENTO AL CAPITULO VI PRUEBA PERICIAL
ARTICULO 226 DEL CODIGO GENERAL DEL PROCESO. -CGP

Arficulo 226. Procedencia. Lc prueba pericial es procedente para verificar hechos que interesen

al proceso y requieran especicles conocimientos cientificos, lécnicos ¢ artisticos.

Sobre un mismo heche o materio cada sujeto procesal sélo podrd presentar un dictamen pericial.
Todo dictomen se rendird por un perito.

No serdn admisibles los dictdmenes periciales que versen sobre puntos de derecho, sin perjuicio
de lo dispuesto en los arficulos 177 y 179 pora la prueba de la ley ¥ de lo costumbre extranjerc.
Sin embargo. las partes podran asesorarse de cbogados, cuyos conceptos seran fenidos en
cuenta por el juez come alegaciones de ellas. :

El perito deberd manifestar bajo juramento que se entiende prestede poer la firma del dictamen
gue su opinién es independiente v comesponae a su real cenviccién profesional, El dictomen
deberd acompanarse de los documentos gue le sirven de fundamente y de aguellos que
acrediten la ideneidad y la experiencia del perito.

Tode dictamen debe ser claro. preciso, exhaustivo y detcliaco; en él se explicaran los examenes,
métodos, experimentos e investigociones efectuadas, '© mismo cue los fundamentos técncos;
cientificos o artistices de sus conclusiones,

El cictamen suscrifo por el perito debera contener, como minime. los siguientes declaraciones e
informaciones:

':-—_-—.:-: Lo identidad de quien rinde el dictamen y de quien participé en su elaboracion.

1 ~| R/ Ancres Felipe Urrego Urdn, identificado con Cedula de ciudadania No, 71,294.007 ce
| |tagli- Antioquia.

La direccion, el nimero de teléfono, numero de identificacién y los demds datos que

| faclliten la localizacién del perito.

' D R/ CI. 73 Sur# 43AA-185 [2013) Lo Estrelia - Antioquia.

== Coerreo Elecirénico! comercial@uransolucionas.com

Nomero de Teléfono: 301 682 07 77.
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La profesidn, oficlo, arte o actividad especial ejercida por qulen rinde el dictamen y de
quien participoc en su elaboracion, Deberan anexarse los documentos idoneos que lo
habilitan para su ejercicio, los titulos acadéemicos y los documentos que certifiquen la
respectiva experlencia profesional, técnica o artistica.

R/ Tasador Profesional en Avolbos de inmuebles Urbanes, Avallcs de inmuebles Rurales,
Avalles de inmuebles Especiales, Avallos de Maquinaria Fijg, Equipos y Maguinaria Movil,
Avcluos de inmuebles en Recursos Naturcies y Suelos de Proleccion, Avalics de Activos
Operacionales vy Eslaolecimientos de Comercio, Avallos de Intangibles e Intangibles
Especiales, con R.A.A- AVAL 71294007. Se anexan al documento vigenile a la fecha,

(lembign podra ser consultado en el link nttps://www.raa.org.co/) cumpliendo con la Ley
1673 de 2013 por |lo cual se reglamento la actividao del avaluader y se gictan ofras
disposiciones, gque Tiene por objeto establecer las respensabilidades y cbligaciones a cargo
de los Avoluadores en Colombia. Se cnexan diplomas de estudios en cvallos, y tilulos
ccadémicos. Cerificade de La Lonja ce Propiedad Raiz de Medelin y Anfioguia.

Lo lista de publicaciones, relacionadas con la materla del peritaje, que el perito haya

4, realizado en los Ultimos diez (10) anos, silas tuviere,

R/ No aplica

~ Lalista de casos enlos que haya sido designado como perito o enlos que haya participado
. enla elaboracién de un dictamen pericial en los Ultimos cuatro (4) anos. Dicha lista deberd
incluir el juzgado o Gespacno en gonae se presento, el nombre de las pares, de |os

apoderados de los partes y la materic sobre la cual verse el cictomen.

Dictamen -~ Pericial Responsablildad Diclamen - Pericial Deslinde v
: TIPO DE PROCESO = —

TIPO DE PROCESO - = v TR
: Civil Conhractual Amo;pnunﬁonlo

RADICADO 1100131 038 1 220240030700 RADICADO 054684-40-89-001+2022-00134-00

DEMANDANTE | Zizuselh Giolde Sentiveda CTEMANDANIE Judy Milena Ramrez Gil,

5. Doric ce losis Arbeldszr Semrma,

SEMANDADO: Alianz Seguros 5.4, DEMANDADRC Maria Nury Aroeidcz Sermd. y Banca
: Mobel Aroeider femo. 2

Jugade 12 -Tivil Det “Crevilo Dé Juzgodo Promiscun faunicipal Santa
JUIGADO e )
Regeta 2.8 w30 De Osos - Antiocua.

JZGADO

ANG 2024 - Tarminaco AHO 2324 - Terminaco

Carreo electronico

comerciol@uransalucionas cam +57323 7% 56 96
e ; ﬁ @uransolucienesinmobiionas Centéctanas WhatSApp
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= Diclamen  Perclal  Declarafiva I"Dlcfamen Fericial para Declarativo
TIFO DE PROCESO Imposlclon de Servidumbre Eléctrica - TIPO DE PROCESC | Dlvisorlo,
Rural
RADICADS 03001310301 72921 COJE/E0 FADICADG D5658-40-89-001 201 C0023-00
“DEMANDANIE. Smprasas POLIcos da Medslin-E2.M DEMANDANIE Fledy sanfas fecema Cosso
DEMANZADO Agrepacuasa Grupo 2054, DEMANDADG Glofio Eugenia Iope'o Amava
Jurgedo thacisiers 17' ol de = Juzgede Pramise.o tunicoal Do |
JUIGADRC : JIGADO
circuiio da Made i n |Art), Sania Roso Be Oses
ANG 2024 - lermnodn ANO 2022 - Terminecco
= = Diclamen Perlcial Ejecutivo Dictomen Pericial Ejecullve :
TIPO DE PROCESO TIPO DE PROCESO
- Hipofecarlo Hipolecarlo |
—
RADICASO 25001 31 03 CO7 2013 CO526 GO RARICADD 202703170
‘ DEMANDANIE Cocperalve rnanciers Cotrala. DEMANDANTE Cocoaraiva Firanciers Celrcld,
| 'DEMANDADC s AFonso Cardano Jerami(o EEMANDADO Luis Alfonso Cordena Jaramille
* Luzgadn orimere |1 oivil de’ circuita ce Juzgeda 22 Cwil Ponicioe de
| SIUIGATO JZGADS :
! | | uxccuc\orw dasenencic de Medellin, cicuiloda Aells - Antoadia
ANG | 2024 - Termirado ARQ 2024 -Termnacs
= ! 3
[ Diclamen Pericial de Maquinaria para 5 . Diclamen Periclal de Maquincria
! | TIPO BE PROCESO TIPO DE PROCESO ! E
; - Reparocién Direcia para Reporacidn Direcla
RADICASO 133 33 00% 2022 0020% 0T RADICACO 05001 33 33:0032 2022 0020200
= 3 Esteban De Jesii Zopale Gande ¥
DEMANDANTE Jorge Pinedo Redicoe? DEMANDANTE o
Moz
—s ; NEEicn Min celaniao0 oia |
DEMANDADRO runicipo Do Yordd BEMANDABRD ;
Nocicaal * Chins
Juzgade hoveno Adminiseratiya Gral JuzacdaTrewle Y Dos Ady tisteatvo
JGAST : JUZGADG :
De veaellin Col Cireure 2o rdedellin
ANG 2072 - Terminaado ANO 2022 - Terminaco =i
| Diclomen Percial Impaosicién  de . ’ Dictamen Pericial de Mogquinara
i TIPO DE PROCESO | TIPO DEPROCESO
: Servidumbyre de Posa - Rural | .para Reporacién Direcla
SATICADO 202300812 | RADICADC 05001-33-33-030 20240DC023 0D
DEMANDANTE Arge Bieaco Koe DESANDANTE | Goariel vsso Ga
= TNecicn, Reme Jucoie Col 52|
BEMANDATO Cldo Artono Aveoraz DEMANDADO Juperor Do Lo Judicemg Negion-
= win delersa-Pelcic NoTong
- Iozcads  Promiscoe Mumicionl DB | e | Juzgods Promiscun Municing! Da.
JUIGAGO ’ ‘ 1.2GA50 s AN
Santa Ro:a De Czos, | SaniaRosa Ss Oso:.
ANG 2023 - Teirinade ANCG i 023 - Tarrminacy
- — L]
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, - - A W8 5 -
[
;‘ : Diclamen Perlclal Declarativo Especlal . [ a
TIPO DE PROCESO < TIPO DE PROCESO
\ Divisorio :
RASICADC 25021 21 23007 20200015300 RAJICADC
DEMANDANTE vamile Aldé Lapoz rasa ¢ Olrws, 3EMANDASTE-— B8 T W D
CEMANDADD Custave Aizrnig Lope: Gomer Y Olros, DEMANDADO
Juzgnda Séoline Civil Dal Clrevite De S BT A
JIGARD , : JIGADO
Cralidad - Medsain
ANO 2074 - Teiminedo ARD 2024 - Terminade > il
Dlefamen Perlciol |mposiclon  de : Diclamen Pericial Inmueble para
TIPO DE PROCESO - TIPO DE PROCESO ; :
Servidumbre de Poso - Rural Declaraiivo Divisorio.-
RACICADC 05-237-40-59-001-2023-0029 103 RADICADO 0£685-20-87-001 20 81002200
BEMANDANTE Migus Angel Alzats 00 CEMANDANTE fredy Sentes Becene Cessic
CEMANDADRO Jorge Mauicio Otz Leadesta y Oires SEMANDATO Giara Eugania Zopala Ameya
" luzgads Promiscds Municipel So ' e Juzgedo Fremecun municipal De
JEGADG i JUIGADO
| Sanla Rose De Osos Santa Eosa De fi:sos.
ARD 2023 - Termrado T — 2024 - Terminede
; S
Diclamen Periciol de Inmueble para — Diclamen Perlcial inmueble calculo
TIPO. DE PROCESO . TIFO DE PROCESO '
Proceso Divisorio de Usulructo.
RACICADO 2021-317¢C  AADICADRC 2022002600
CEMANDANTE (U7 Merra Martinez Osse SEMANDANTE LUz Masna mariinez oo
= [ Moneln Al cars Harrances. y Miguel p
CEMANRADD DEMANDADO rianela Afliceno Hermdnoe?
| Anfena Giclao Jorami o [
| Juzgogn 2 T del Ciculo. ce : | Juzgeds Cvil Loveorel del Clo,
MNIGARE ‘ JNIGARD (
Rlonearo |An'). et tania
‘ ARO 03] - [=rminndo ARO 2021 - Terrncdn ‘ [
Si ha sido designado en procesos anteriores o en curso por la misma parte o por el mismo
ST )
6. apoderado de la parte, indicando el objefo del dictamen, ‘
R/ No habia sido designade antes por ninguno de ellos.
Si se encuentra incurso en las causales contenidas en el Articulo 50 del CGP, en lo

pertinente.

R/ El tosador (Avaluador} no hanincurrido en olguna de las causales de exclusion previstas
an tal articule,

Menifiesro ooje lo gravedad ce juromente, cue se entiende prestedo cen lo firma del
oresente, gue NO me gncuentro incursa £n ninguna causal de impedimento pera emifir el

presente dictamen pericicl de avalic y que fengo los conacimientos necesarios parg

rendir el mismo, igualmente, manifiesto que ne actuado leal y fieimente en el cesempero

Carrea eleztronico

romercalffuransowciones com

57323 799 56 6
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——| de mi lobor, con objelividad e imparcialidad, pues mi opinién es independienté v

———| corresponde a mireal conviccién profesional,

I

Declarar si los exdmenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son

{1

diferentes respecto de los que ha utilizado en peritajes rendidos en anteriores procesos que
versen sobre las mismas materias. En caso de que sea diferente, debera explicar la

Justificacién de la varlacion.

e

R AR R O

R/ Pora lo realizacién del avalio comercial, nos cefimos a los ineamientos y métodos

‘1w'[“‘g;}_"w‘\‘wi!iiﬁnlnl

segun la normatividad legal vigente, la Resolucién 620 de 2008 expedida por el Instituro
Geografico Agustin Codazzi, el Decreto 1420 de 1998 y la Nueva Ley de Avaluador N°® 1673
de 2013, NO SE UTILIZARON METODOLOGIAS DIFERENTES,

DHHE

Declarar si los exdmenes, métodos, experimentos e Investigaciones efectuados son

(il

diferentes respecto de aquellos que utiliza en el ejercicio regular de su profesion u oficio.

En caso de que sea diferente, deberd explicar la justificacion de la variacion.

R/ Pora lo realizacidn del avalio comercial, nos cefimos a los lineamientos y metodos

segun la normatividad legal vigente, la Resolucion 620 de 2008 expedida por el Instituto

ﬂ{,.s,;g{ff[}iisﬂ””l”l!l

|
1“”

Geoagréfico Agustin Codazzi el Decreto 1420 de 1998 y la Nueva Ley de Avaluador N 1673 |

444

de 2013. Lineamientos de la Logice y lo Experiencia del Avaluador. NO SE UTILIZARON
METODOLOGIAS DIFERENTES,

LM

Relacionar y adjuntar los documentos e informacién ulilizados para la elaboracién del

dictamen.

Il
P TT R

R/ Resolucion 620 de 2.008 del Instituto Geografico Agustin Ceodazzl (IGAC).

Maonuales NTS expedidas por ICONTEC y el R.IN.A., en particulor la NTS S04 Cdceigo de
Conducta del Valuador, GTS G 02 Ceonceptoes y Principios Generales de Valuacién, NTS § 03
Contenido de los Informes de Valuacidn, NTS | 01 Contenico de los Informes de Yaluacion
de Bienes Inmuebles Urbanos, GTS E 01 Valuacion de Bienes Inmuebles, NTS D1 Bases para
| Determinacion de Valor de Mercado, NTS 02 Bases para la Determinacion de Valores
Distinlos al Valor de Merccdo.

Libro VALORACION INMOBILIARIA de Jerénima Aznar, Renny Gonzalez, Francisce Guijana y
Ariuro Lépez, de |la Editerial Universitat Politécnica de Valernicia prirerc edicién 2012,
Codigo General del Proceso.
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Ficha técnica de Antala
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Comerrialza
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Fredia desce
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Ea venia
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€1, 46 S #I6DKN, oo T, Emeigada

Meodellin y Acesy Metrozoieina

Envigado
L35 Artilias

dero + Deposito
Apartamentos NG i A v
D7 a5l m? $730,000,000

af BB i) dem

Antala: apartamentos en
Envigado con vista a la
ciudad, full acabados,
parqueadero y cuarto util

Atk o U (e de T Apnam enios fuees en yentd ar
el sector Las Antilla de Fredgacdo tandioquia). ceitz de E 'obizao
Madallin Tene apattamenton e 7 y 4 lubitadones, ge 7010 a
G470 r? e direa construica Todos extenores y con Balcan, con
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U provecio g2 yraends no VIS e Dapines
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snabiacicnas y el Upa O e 22 etdras privadta va e 82 56 (1% 4
33,17 m Los planos estin en 2l erochare virtual y cads dom

‘Fuente: hitps://www.ospinos.com.co/provectolidfi/antala
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LOCALES COMERCIALES
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Local Comercial En Venta, El Dorado Colmolssrn @178
wite Inmuchik con [ Fo
£l Dorado, fnvigado i YR —
\H ,
Llocal Comwseiel  Usoda e
Acerca de este inmueble
En venta este morovioso local comaeroia umeocs astratégicamants 8a sl sur de o ciudod poro sl desarrcio de proyectos
comercioles. Cusnta con 309 mis2 y uni 6660 &8 w50 eclusiva o6 110 mia2 de bacagao In que lo conviarts an una opcian ideal
POIO SUPAIMEcO0s QUi desoan estaliacer su NEQOCo on un lugor con alto demando y remadlidad por su cercania con sl
centre comercal mayorca y ol cavi oreno. Eatre Jos corocterisbioos intemas de aste local, destoca 1o comodioad y
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Ventav  Arriendo v Noticias
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CITL EME INMOBILIARIA SAS
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Local Comercial en venta en $ 370.000.000

Envigado

Envigado, Anlicquia

N irm

Tipo de vivienda: | ocal Comercial
Tipo de operacién: Venia

Area construida: 37 v’

Eatrato: 4
Aho de construccion: 2020

2404 2000 - Publcado par SR8 EANDILLANA SERVICIOE INMOBIUARIOS

(SSI) SANTILLANA

SG1 SERVICIOS
i INMOBILIARIOS

o Arsincante Pasmiurm

Mar mas publicacionss deeste vendeda
Escribefe un mansaje

Nombie *
Correo aleclkdnica *

TaléTono

KMe gusiania recibee mas informeciin sobre

13 progiedad con rederenca 396328

A5 pOiRT B30 farmuliclo, usted acanta gus Prapar st
cormprrty 2o dolos con =i propetano. agente.
CEEATQadyr ¢ Do Ga propadal g8 ALt Propisdad

Fara cotaner mas mioonacon. conzulla nuesta Folics
Ust EIvecsiad

| 5) Whatespe

I Ver telefono

Correo electrénico

e

‘Fuente: https://www.properati.com.co/detalle/1403
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Ay o Pr 1
Prolaieysmi By Anunciante Promits

Veor mas publcasciones de este verndedor

Escribele un mensaje

Nombre *

Caorren electronico *

[olélono

+ opebing ap okouay) +

g g i Me gustaria récibir mas informacion sobre
g L |2 propiecad con referencia PR202C6
° w
° §
® G
c \;_t;_'_-;
< - Al'anviar rsie inemalano, ustet acopta que Properist
~ > compana sus dalos con &l propetana, aganis,
ad desaroliacor o partal e propicdad de acla propedad.
X N \,..Q Para ahfenar man infarmacsan. cansutio nuestra Paliticy
g 2 e Teotyaraad
\m . ) e s, . —
£~ Local Comercial en venta en $ 635.000.000 |

EI Portal | Ver t;lofc;no = A

L1 Ponal, Envigado, Antioquiy R 3
= l Coordinar visita |
o e S S O | {232 b s —— 55 S =
Tipo de vivienda: | ocal Comercial  Estrato: 6 .
Tipo de operacion: Vanta Area construida: 63 m*
Fuente: htps://www.prop erati.com.co/detalle /14032-32-722i-1b2b7a7c407-501b82d6-82¢5-4108 (I
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PN de Valicacion: alb70add

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 9007966142

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

El sefor(a) ANDRES FELIPE URREGO URAN, identificado(a) con |a Cédula de ciudadania No, 71294007, se
encuentra inscrito{a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 22 de Diciembre de 2017 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-71294007,

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefor(a) ANDRES FELIPE URREGO URAN 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 ecolégica principal, lotes en suelo de |
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha da inscripeian Régimen Fecha do actualzaclén | Régiman
22 Dic 2017 Régimen de Transician 03 Abr 2023 - Regimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

« Terrenos 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 expansion sin plan |
\ parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion 3
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscrigcién Régimen Fecha ga aclualizacién ‘ Régimen
22 Dic 2M17 Régimen de Transicien 03 Abr 2023 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance

+ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecologica
principal, lotes definidos o contemplados en el Cddigo de recursos Naturales Renovables y darios

| . ambientales.
\
Fecha de inscripeion Régimen
18 Feb 2021 Réglmen Académico !
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Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

« Estructuras cspeciales para proceso, puentes, lineles, acueductos y conducciones, presas, aeropuerios,
muelles y demas construcciones civiles de infraestructura similar.

Fecha ds inscrigeidn Régimen
14 Abr 2023 Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y Monumentos Histéricos
Alcance

= Edificaciones de conservacion arquitectonica y menumentos histérices.

Facka de Ingcripcion Rég:men
14 Abr 2023 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

« Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los |
inmuebles que no se clasifiquen dentra de los numerales anteriores. ‘

Facha de insenpcién Réaimen Fecha de actualizacion HAéaimen
06 Jun 2018 Régimen de Transicion 04 Feb 2021 Régimen Académico

Categoria 7 Magquinaria Fija, Equipos y Maguinaria Moévil
Alcance

« Equipos eléclricos y mecanicas de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, 1ableros eléctricos,
ecuipos de generacion, subestaciones de lransmision y distribucidn, equipos e infraestructura de transmisién
y distribucion, maquinaria de construccion, movimiento de fierra, y maquinaria para produccion y proceso.
Equipos de computo: Microcompuladares, impresoras, monitores, madems y ofros accesorios de estos
ecuipos, redes, main frames, periféricas especiales y olros equipos accesorios de eslos. Equipas de telefonia,
electromedicina y radiocemunicacién. Transporte Aulomotor: vehiculos de transporte terrestre como
automaviles, camperos, camiones, buses, tractores, camiones y remolques, motocicletas, motocicios,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Facha deinserpcion Régimar:
19 Feb 2021 Régimen Academico
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Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

« Naves, agronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior. 3

Fecha de insctipeién Aégimen
14 Abr 2023 Régimen Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares

Alcance

» Are, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histérico, cultural, arqueoldgico, palenteolégico

similares.
Fecha de inseripeion Réaimen
14 Abr 2023 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance
« Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad,

Fecha de inscrpelén Régimen
14 Abr 2023 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

» Revalorizacién de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcitn Régimen
19 Feb 2021 Régimen Académico
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Categoria 12 Intangibles
Alcance

« Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres cemerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares,

Fecha de Inscripcién Régiman
18 Feb 2021 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

« Dario emergente, lucro cesante, dafo moral, servicumbres, derechos herenciales y litigicsos y demas
dereches de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

antericres.
Fecha da mscripeién Régiman
19 Feb 2021 Regimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes cerlificacicnes ge calidad de personas {(Norma ISO 17024) y experiencia:

« Cerlificacién expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en |a categoria Inmuebles Urbanos con el
Cécigo URB-0778, vigente desde el 01 de Diciembre de 2016 hasta el 31 de Diciembre de 2020, inscrito en el
Regislro Abierto de Avaluadores, en la techa aue se refleja en el anterior cuadro.

« Cerlificacién expedida por Registro Nacicnal de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales can el
Cadigo RUR-0520, vigente desde €l 01 de Junio de 2016 hasta el 30 de Junio de 2020, inscrito en el Registro
Abierto de Avaluadores, en la fecha que se relleja en el anterior cuadro.

« Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.INJA, en |a calegoria Inmuebles Especiales con
el Codigo ESP-0273, vigente desde el 01 de Mayo de 2018 hasta el 31 de Mayo de 2022, inscrilo en el
Regislro Abierto de Avaluaderes, en |a fecha gue se refleja en el anterior cuadro,

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

Los datos de contacto del Avaluador son:
Ciudad: MEDELLIN. ANTIOQUIA

Direccion: CALLE 27 #66 - 20

Teléfono: 3016820777

Correo Electronico: andresielipeuran@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Técnico Laboral en Auxiliar de Avallios de Bienes Ambientales y Recursos Naturales - Instituto de Educacién para el

Pagina 4 de §
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Trabajo y €l Desarrollo Humano Compuestudio

Técnico Labaral en Auxiliar de Avalios de Bienes Muebles e Inmuebles- Instituto de Educacion para el Trabajo y el
Desarroilo Humano Compuestudio

Téenico Labaral en Augiliar de Avaltios de Empresas e Intangibles - Instituto de Educacion para el Trabajo y el
Dasarrollo Humana Compuestudio

Técnico Laboral por Competencias en Auxiliar de Avallios, Perito de Propiedad Raiz, Plantas, Equipos y Sistemas
Catastrales - Instituto Politécnico Internacional

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) ANDRES FELIPE URREGO URAN, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 71294007,

El{la) sefior{a) ANDRES FELIPE URREGO URAN se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA.

Con el fin de que el destinalario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion e codigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacion aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmedialamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluagores - ANA.

PIN DE VALIDACION

a1b70a0d

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01} dias del mes de Sepliembre del 2026 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

7,

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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Departamento

PROPIETARIOS : | C.C.o NIT
1. LUIS BERNARDO URIBE JARAMILLO 100% | 70076905

DOCUMENTOS DE ESTUDIO:

1. Consulta Certificado de tradicion y libertad matricula 001-1229039(VUR)

2. Ficha predial No. 800032081

DIRECCION:
*CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD: CARRERA 43A #46ASUR-47/75
* FICHA PREDIAL: Carrera 43A No. 46A Sur 47-75, barrio La Primavera, Municipio
de Envigado,

*CEDULA CATASTRAL : 052660100001000020063000000000

ESTUDIO DE TITULO { Administrativo de Proyectos especiales
Planeacion

S ——PREDIGEENIESTURIOS =—— ;

e e MATRICUEANO 220030 e ————

FECHA: 08/07/2026

FORMA DE ADQUISICION

De conformidad con la informacién registral consultada en la Ventanilla Unica de Registro, el folio
de matricula inmobiliaria No. 001-1229038 tiene origen en un proceso de englobe realizado
mediante Escritura Publica No. 3561 del 3 de diciembre de 2015 otorgada en |la Notaria Segunda
de Envigado e inscrita el 30 de diciembre de 2015 bajo |a radicacién No. 2015-001-6-99305.

Adicionalmente, la informacion contenida en el Certificado de Tradicion vy Libertad indica que el
sefior LUIS BERNARDO URIBE JARAMILLO adquirié los inmuebles que posteriormente fueron
objeto del englobe que dio origen a la matricula inmobiliaria No. 001-1229038 mediante diversos
negocios juridicos inscritos en los folios matrices Nos. 001-1156042 y 001-633992, consolidandose
posteriormente el dominio sobre el inmueble resultante mediante |a citada Escritura Publica No.
3561 de 2015. Y0

y




Departamento
Administrativo de Proyectos especiales
Planeacion

ESTUDIO DE TiTULO

Por su parte, la ficha predial expedida por el Gestor Catastral del Municipio de Envigado identifica
expresamente como titular del inmueble a LUIS BERNARDO URIBE JARAMILLO, identificado con
cédula de ciudadania No. 70.076.905, registrando una participacion correspondiente al cien por
ciento (100 %) del derecho real.

CUADRO DE AREAS.

AREA DE LOTE AREA CONSTRUIDA

RELACION

CERTIFICADO DE LIBERTAD Y | 3.74Z.45 M2.

TRADICION: |
Na lo indica ‘
r
FICHA PREDIAL : 374245 M2. 1.035,76 m?
COEFICIENTE DE | N/A
COPROPIEDAD

GRAVAMENES O LIMITACIONES AL DOMINIO

Dela revisién de los documentos aportados no se evidencian alertas de gravamenes o limitaciones
al dominio.

Asimismo, en |a documentacion examinada no se observan anotaciones que permitan inferir la
existencia de copropiedad usufructo, nuda propiedad o dominio incompleto respecto del inmueble
objeto del presente estudio
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Departamento
Administrativo de Proyectos especiales
Planeacién ‘

ESTUDIO DE TiTULO

APRECIACIONES DEL ABOGADO

El presente estudio tiene por finalidad identificar el titular actual del derecho real de dominio
sobre el inmueble identificado con matricula inmobiliaria No. 001-1229039, asi como verificar,
con fundamento en la informacion registral y catastral aportada, la titularidad del cien por ciento
(100 %) de los derechos reales que recaen sobre dicho bien.

Del analisis de la documentacion aportada se encuentra que el inmueble objeto de estudio
corresponde al predio urbano ubicado en la Carrera 43A No. 46A Sur 47-75, barrio La
Primavera, Municipio de Envigado. identificado con matricula inmobiliaria No. 001-1229039 y
numero predial nacional 052660 100001000020063000000000. El folio mmoblllarlo fue abierto
el 30 de diclembre de 2015 y se encuentra en estado ACTIVO.

La informacién catastral coincide plenamente caon la informacion registral, registrandose un
area de terreno aproximada de 3.742 47 m?

Con fundamento en la documentacion registral y catastral analizada, se concluye que el
inmueble identificado con matricula inmaobiliaria No. 001-1229039, niamero predial nacional
052660100001000020063000000000 y ubicado en la Carrera 43A No. 46A Sur 47-75 del
barrio La Primavera del Municipio de Envigado, figura inscrito a nombre de LUIS BERNARDO
URIBE JARAMILLO, identificado con cédula de ciudadania No. 70.076.905, quien ostenta el
cien por ciento (100 %) del derecho real de dominio sobre el inmueble.

De acuerdo con la informacion examinada, no se evidencia titularidad compartida sobre el bien
ni derechos porcentuales a favor de terceros, razon por la cual puede afirmarse que el dominio
se encuentra radicado integramente en cabeza del citado propietario.

Josué Rodriguez Cano
CC. 1037654063
T.P. 404256 del C.S. de la J.

FIRMA ~

./'A\'\_— -\_ g Q
Bt i — o } Presertady por
R =

&%iﬁl‘i-:',— @_"r_,.'l j__‘_"__z ::: e Q400
R ﬁé o

60



