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1. PRELIMINARES

1.1FECHA Y NUMERO DEL INFORME:

Fecha: 28 de Agosto de 2021

Numero: U-280821-120 / Avaluos / 2021 / Entrerrios / Contrato 080-2021 / Suelos
Proteccién

1.2 PRESENTACION:

EL presente documento corresponde al resumen del trabajo de valoracion
Adelantado de manera individual por el perito avaluador MARTIN FERLEY
ARISMENDY MIRA, Economista de la Universidad Nacional con TP 36440 con
Registro Abierto de Avaluador RAA AVAL 15.372.346 y agremiado a la Lonja
Coralonjas Registro Nro. 277. Encargado por el Municipio de Entrerrios - Antioquia
Nit 890.982.068-2, contrato 080/2021

1.3 OBJETO DEL AVALUO:

Establecer el valor comercial de un lote de terreno que hace parte de uno de
mayor extension donde se valorara un franja contigua a la quebrada la Torura y
hasta el paramento mas Sur de la proyeccion de via como lo establece el plano de
subdivision y la resolucion Nro. 043 de 2021 por medio de la cual se autoriza una
subdivision Urbana. El lote resultante y a valorar sera el Lore Nro. 1 con una
cabida superficiaria de 147 m? sin posibilidad alguna de desarrollo privado dado
sus caracteristicas atipicas al estar ubicado segun mapa de Usos y tratamientos
de suelo Urbano en la zona Z1-CN1-01 en la franja o mancha de inundacién
ocupada por la ronda de ambiental de quebrada que se debe respetar de
aislamiento a zonas hidricas, por ser suelo en condicion de proteccién con
amenaza alta por avenidas torrenciales en el cual se prohibe cualquier tipo de
construccion, usos del suelo principales para Forestal y complementarios para
Espacio Publico. Este lote de terreno se encuentra ubicado en la franja de retiro
obligatorio o ronda hidrica de treinta metros, debidamente establecidos en el
poligono de restriccion y validados segun consulta de usos del suelo permitidos
emitida por la secretaria de Planeacién Municipal el pasado 04 de agosto de 2021.
Tratamiento Urbanistico retiro de Quebradas.

1.4 UBICACION DEL INMUEBLE:

Segun certificados predial el lote de terreno esta ubicado en el area urbana del
municipio de Entrerrios en el sector Z1-CN1-01 (Proteccion) contiguo a la
Quebrada la Torura en Calle 10, el siguiente cuadro resume la identificacion
predial y juridica del mismo segun la aportada por la secretaria de planeacion de el
Municipio de Entrerrios para el encargo valuatorio
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Matricula Area Avallio

Matricula Catastral Propuesto | Direccion Predio e o
P Inmobiliaria [Superficiaria m2 Catastral

05264-01-00-00-01-0025-

0015-0-00-00-0000 Actual | Cl 10 N 13-144 | 025-5734 545 $ 69.263.098
Sin Asignar Lote 1 Sin Asignar Sin Asignar 147 n/a
Sin Asignar lote2 | CI10N13-144 | 025-5734 398 n/a

Nota: La veracidad y validez del area y usos del suelo permitidos a cargo
del contratante. Se Destaca que en la validacion de la cartografia del
municipio se conté con el apoyo de la oficina de Catastro municipal se
observa una diferencia de areas y ficha predial por lo tanto el proceso de
aclaraciéon de cavidad y linderos estara a cargo del propietario y este
dictamen se rinde con base al encargo valuatorio y las areas reportadas
por el contratante.

Nota 2: El Lote a valorar sera el resultante de la subdivision aprobada
nombrado en el plano presentado como “Lote 1”

1.5 ALCANCES Y PROCESOS DE VALORACION:

Durante la ejecucion de la valuacién encomendada, se realizaron las siguientes
actividades:

Se efectud visita a los lotes de terreno, por parte del tasador contratado Martin
Ferley Arismendy Mira con RAA AVAL 15.372.346 y agremiado a Lonja
Nacional CORALONJAS, el dia 27 de agosto de 2021, en la que se pudo
apreciar las caracteristicas propias del inmueble, se recibié informacion y
ademéas se tomaron fotografias del mismo.

Para el presente trabajo se conté ademas con la colaboracion del director de la
secretaria de Planeacion Ingeniero José Tobon y la arquitecta Lina Maria Sierra
Lopera quien suministro los usos del suelo permitido y del funcionario adscrito
a Catastro Lina Echavarria, se realiza la valuacion de un lote que sera
segregado de uno de mayor extension y de este se toma la normatividad
vigente y las condiciones que heredara el lote interés o “Lote 1” objeto de esta
experticia, delimitAndose este informe a rendir un peritaje a una franja de
terreno con unas condiciones fisicas atipicas y restricciones particulares por su
ubicacion contigua a la quebrada la Torura. Se visité entre otros la notaria de
Entrerrios, proyectos privados de vivienda y se recorrieron sectores
homogéneos y similares en cuento a usos del suelo permitidos al del lote
valuado.

Las fotografias e informacion adicional de la propiedad, fueron obtenidas
durante la visita de inspeccion y algunos con posterioridad dentro de los
tiempos limites del contrato.
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Verificacidon y revision de las normas urbanisticas aplicables al desarrollo
inmobiliario de la municipalidad, en cuanto a uso del suelo y normatividad general
de densidades y edificabilidad de aplicar.

La informacion sobre operaciones carradas y ofertas en el mercado se obtuvo de
diversas fuentes como la base de datos propia y de peritos de la region, el
mercado abierto de compraventa y entrevistas con corredores, propietarios,
desarrolladores y autoridades.

Donde fue posible, se ratificd toda la informacién involucrada en el proceso de
realizacion del reporte.

Preparacion de los reportes en cumplimientos del objetivo planteado.

Para desarrollar la opinion de valor, el avaluador han completado el proceso de
analisis como lo definen los requerimientos exigidos por la norma que rigen la
actividad valuatoria Guia Técnica Sectorial GTS E 0 y las Normas técnicas
sectoriales NTS M 1

1.6 DOCUMENTACION ESTUDIADA:

e Certificado de tradicion y libertad con Matricula Inmobiliaria Nro. 025-5734
de la ORIP de Santa Rosa de Osos impreso el 28 de julio de 2021 con el
Pin N° 210728969845772709

e Escritura publica N° 271 del 01 de septiembre de 2016 de la Notaria Unica
del Circulo de Entrerrios

e Fotocopia de la cedula de ciudadania

e Ficha predial Nro. 9600904 expedida en linea por la Gerencia de Catastro
Departamental del 29-07-2021

e Planos del predio, Dibujé Lina Paola Echavarria Salazar, diciembre de 2020

e Resolucion N° 43 de 2021 del 05 de agosto de 2021 (Licencia de
Subdivisiébn-Modalidad Subdivision Urbana)

e Concepto de uso de suelos de la de la Oficina de planeacién del municipio
de Entrerios Antioquia oficio de fecha 04 de agosto de 2021.

e Base de datos propia.

e Consulte el EOT (Esquema de Ordenamiento Territorial), Acuerdo 004 del
04 de Mayo 18 de 2021.

e Mapa de Usos y tratamientos de Suelo Urbano

1.7CONDICIONES LIMITATIVAS:
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No se ha realizado ningun tipo de investigacion legal de la propiedad. NO me
hago responsable por la descripcion legal de la propiedad que se valia o
cualesquiera aspectos legales, incluyendo aquellos que surjan de los titulos de
propiedad o gravamenes. Se considera que el titulo de propiedad esta correcto
y la propiedad es comercializable en tanto no se indique lo contrario. La
informacion proporcionada por terceros en la cual estd basada la valoracion
realizada, es considera confiable pero no soy responsable por la veracidad de
la misma.

Ninguna garantia esta dada con respecto a la veracidad y exactitud de la
informacion, sin embargo, el maximo esfuerzo fue realizado para comprobar su
veracidad.

En el estudio no se tienen en cuenta las caracteristicas geoldgicas ni la
capacidad de soporte o de resistencia del terreno, por cuanto para la certeza
de tales analisis se requiere la aplicacion de técnicas especiales no realizadas
por este valuador.

La opinion de este estudio esta expresada en pesos colombianos

Martin Ferley Arismendy Mira, podra ser requerido para dar testimonio o
asistencia en juicios y tribunales o cualquier otro litigio por razén de este
reporte, siempre y cuando se haya convenido previamente, los honorarios, los
viaticos y los gastos de transporte de ser necesario, por su asistencia.

Este reporte no sera distribuido a terceros de cualquier forma sin el
consentimiento y aprobacion por escrito de Martin Arismendy.

1.8 CERTIFICACION DE IMPARCIALIDAD

EL tasador no tiene ningun interés, directo o indirecto con los bienes valuados.
Ademas, no lo liga, ni con el solicitante, ni con los propietarios del lote, lazos
familiares o de alguna otra indole

2. CARACTERISTICAS GENERALES DEL MUNICIPIO DE ENTRERRIOS Y DEL

[Page]

SECTOR DONDE ESTA SITUADO EL PREDIO VALUADO

2.1 DESCRIPICIONES DEL MUNICIPIO:

El Municipio de Entrerrios, se encuentra localizado en la Subregion Norte del
Departamento de Antioquia, tiene una extension de 219 Kms?2, una temperatura
media de 16°C y una elevacion de la cabecera de 2.300 m.s.n.m. Se encuentra a
una distancia de Medellin de 61 Km. por carretera totalmente pavimentada. A su
cabecera también se llega a través de los municipios de Santa Rosa y Don
Matias, carreteras que se encuentran pavimentadas y en buen estado.
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Mapa Ubicacién Entrerrios en el Departamento de Antioquia

DISTANCIA
PUNTOS DISTANCIA (m)
01-02 16,32
01-08 6,25
02-03 515
02-07 8,85
03-04 4723
03-08 6,98
04-05 974
0506 45,87
06-07 495
o708 17,64

LOCALIZACION PUNTOS

PUNTOS ESTE NORTE

01 840519,9046 | 1218140,0200

02 840526,3112 | 1218124,8202

03 8405261422 | 1218124,8202

04 840547.2868 | 1218076.9982

05 840556.0697 | 12180809516

05 840534.6845 | 12181226894

o7 8405325793 |1218127.1728

08 8405250982 | 12181435414
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GEOGRAFIA:
Limites del municipio:

Limita al norte con los municipios de Santa Rosa de Osos; al occidente con el municipio
de Belmira; al oriente con el Municipio de Don Matias; y al sur con el municipio de San
Pedro de los Milagros.

2.2 ECONOMIA

El principal renglon econdémico es la produccion de Leche, este municipio es conocido
como la Suiza Colombiana por sus verdes campos Yy la incorporacion tecnolégica para
la explotacién pecuaria, alli también se encuentra y nacié la Cooperativa Lechera del
Norte de Antioquia hoy COLANTA y se encuentra importantes fabricas procesadoras
del lacteo donde se provee de quesos, leche procesada y derivados al pais y el exterior.
En menor medida se da la agricultura con cultivos de Tomate de arbol, papa, frijol entre
otros, otro renglén importante es la Porcicultura la cual sirve ademas de apoyo a la
ganaderia por el aporte en abonos a los pastos mejorados y praderas para pastoreo de
los bovinos

La industria est4 representada en importantes microempresas manufactureras o
magquilas para textileras en Medellin, industrias productoras de abonos y en general un
amplio surtido de bienes y servicios para una demanda creciente de viviendas y viveres
y abarrotes para una poblacion Boyante que explota su ubicacién geoestratégica y la
cercania y buenas vias de acceso (2) con la capital Antioquefia. Tomado del sitio Web
del Municipio de Entrerrios, http://www.entrerrios-antioquia.gov.co/informacion_general.shtml

2.3 VIAS DE ACCESO:

Al Municipio se accede por das Vias Principales, la primera de ellas Medellin — Via al
Mar — Llanos de Cuiba — San Pedro de los Milagros, la segunda de ellas Medellin,
Copacabana, Don Matias, recorridos promedios de 1.45 Horas y unas distancias de 61
Kilometros y/o 80 Kilébmetros respectivamente

2.4 SERVICIOS MUNICIPALES:

EL municipio cuenta con los siguientes servicios para uso de sus habitantes: Alcaldia;
Notaria; inspeccion de policia;, comando de la policia; Biblioteca; Hospitales e
Iglesias.

2.5 SERVICIOS PUBLICOS:

Los servicios publicos, de energia es suministrado por Empresas Publicas de Medellin,
la telefonia por celular y acueducto, alcantarillado y aseo por la empresa de Servicios
Publicos de Entrerrios.

2.6. SECTOR SIETE — LA TORURA (PROTECCION):
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Donde esta localizado el predio valuado se denomina Zona Homogénea con poligono
Z1-CN1-01 sector La Torura (Proteccién), es un corredor o franja de retiro o ronda de
cause de separacion obligatoria que circunda a lado y lado la quebrada la Torura a tres
cuadras del parque principal, rodeado de importantes desarrollos comerciales,
equipamiento Urbano, colegios, escuelas, parroquias y en fin comercio lineal, proyectos
de vivienda. El lote objeto de avalu6 esta extendido sobre la Margen de la quebrada La
Torura entre las Carreras 12 y 11 y esta delimitado entre la quebrada la Torura en su
costado Sur y hasta el paramento de la carrera 10 siendo los puntos de delimitacion 1 a
3, 3a6,6a8yencierra del punto 8 al 1.

3. CARACTERISTICAS PARTICULARES DEL PREDIO

3.1. PROPIEDAD DEL PREDIO:
Juan David Madrid Buelvas identificado con cedula de ciudadania nro.
98.547.000 nota: Validaciéon a cargo del contratante y pendiente proceso
de subdivisidbn aprobado por la secretaria de planeacién sin aun estar
registrado en el respectivo folio de Matricula del predio de mayor
extension

3.2 INFORMACION CATASTRAL:

3.2.1. Barrio: Sector Z1-CN1-01

3.2.2. Destino econdémico: Ninguno — destino suelo proteccién aprovechamiento
Forestal y/o espacio Publico

3.2.3. Areadel lotel; 147 m2

Area del lote2; 398 m2 (Levantamiento no oficial con responsabilidad del

contratante con area suministrada en plano de subdivision)

3.2.4 Area construida: 178.7 m2

3.2.5. Avalué catastral: 2021: $69.263.098

3.2.6. Cedula catastral: Ver tabla 1

3.2.7. Matricula inmobiliaria: Ver tabla 1

. o, | Matricula Area Avallio
Matricula Catastral Propuesto | Direccion Predio Inmobiliaria |Superficiaria m? Catastral
05264-01-00-00-01-0025-
0015-0-00-00-0000 Actual | CI10 N 13-144 | 025-5734 545 $ 69.263.098

Tabla 1: Resumen lotes de terreno
Nota: El lote 2 resultado de la subdivisibn no es valorado ni el terreno ni las construcciones solo se describe su
informacioén catastral para fines practicos pues el lote 1 conserva sus caracteristicas segun la franja correspondiente
de usos del suelo

3.3. LOCALIZACION
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Ortofotografia suministrada por Catastro Municipal — Ubicacion Lote a Valuar

3.4. TRANSPORTE PUBLICO:

Toda clase de vehiculos, taxis, buses, colectivos municipales e intermunicipales,
los lotes estan ubicados a dos cuadras de la terminal de Transportes y de la
zona industrial, a dos cuadras del parque principal, a una cuadra del colegio
Privado Santa Inés, a dos cuadras de la variante que conduce al Municipio de
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Santa Rosa. Presenta una ubicacion estratégica Unica y con acceso al
transporte publico inmediato sin restricciones, esta via es de un ancho de seis
metros lo que permite circulacién a dos carriles.

3.5. DESCRIPCION DEL LOTE:

El lote a valuar con frente sobre la Calle (10), es un lote de terreno Irregular de
topografia plana, con una edificacion para usos residencial y comercial, y en la
parte de atras con algunas gramas incipientes y tierra pisada sin actividad
econOmica evidente alguna, cerca de la quebrada La Torura con la finalidad de
hacer una subdivision con destinacion Forestal, Proteccion a las fuentes hidricas,
espacio publico y via.

3.5.1. LINDEROS

Tomados de La Escritura Publica N° 271 del 01 de septiembre de 2016
Notaria Unica del Circulo de Entrerrios

UN LOTE DE TERRENO CON SU CORRESPONDIENTE EDIFICACION EXISTENTE EN EL, SITUADO
EN EL AREA URBANA DEL MUNICIPIO DE ENTRERRIOS ANTIOQUIA, CALLE 10 NUMERO 13-144,
CON UNA EXTENSION SUPERFICIARIA DE QUINIENTOS CUARENTA Y CINCO (545 M2) METROS
CUADRADOS, CUYO LINDEROS SON: “POR EL FRENTE CON LA CALLE DICHA; POR UN
COSTADO, CON PROPIEDAD DEL COLEGIO SANTA INES POR EL OTRO COSTADO, CON
PROPIEDAD DEL SENOR GABRIEL RESTREPO, HASTA DONDE TERMINA UNA TAPIA Y DE ALLI
POR UN ALAMBRADO CON EL MISMO HASTA LA QUEBRADA TORURO; Y POR EL CENTRO, CON
LA QUEBRADA TORURO Y PUNTO DE PARTIDA”

INFRAESTRUCTURA:
Al ser un predio Urbano y dentro del perimetro sanitario ya cuenta con
redes de alcantarillado, disponibilidad efectiva para agua y Energia
Publica con redes que pasan paralelas a la Calle Diez (10)

CONDICIONES AGROLOGICAS, RELIEVE Y PENDIENTE:

Clase I. Relieve plano. Pendiente entre 0% y 4%, 545 Metros cuadrados. Pedregosidad
baja. Textura limo arenoso.

Estratificacion: Estrato socioecondmico tres, pero su entorno se visualizan proyectos
lotes industriales y bodegas, Colegio Santa
Inés, viviendas continuas de tres pisos, equipamiento urbano de terminal de trasportes
y parques lineales, no la afectan invasiones cercanas.
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3.6. NORMATIVIDAD

Segun la certificacion de pasado 04 de Agosto de 2021 de la secretaria de planeacion
municipal de Entrerrios y con base en el acuerdo 4 del 18 de mayo de 2021, Esquema
de Ordenamiento Territorial (EOT) del Municipio el predio ya nombrado esta ubicado,
sector Z1-CN1-01 el cual comprende terrenos en suelos de Proteccion en cuanto a la
franja de terreno objeto de valuacion o “Lote 1”

AMPLIACION CONSULTA DE NORMA

Por la zona posterior del inmueble (Costado Norte — Lindero con Quebrada Torura) no
se cumple el retiro obligatorio o franjas de ronda de rio de 30 metros, el decreto 2811
de 1974 del cddigo de recursos naturales, en su articulo 80 establece que se deben
respetar 30 metros del cauce maximo de inundacién como franja de retiro obligatorio,
asi las cosas el inmueble puede seguir coexistiendo pero no obtendra licencias de
construccion para edificar o aumentar areas construidas y solo podra conservar la que
tiene.

Segun dispone el Cédigo Civil en el articulo 667 “Los rios y todas las aguas que corren por
cauces naturales son bienes de la Unién, de uso publico en los respectivos territorios".

El Cddigo de Recursos Naturales, Decreto 2811 de 1974, establece en el articulo 80 que las
aguas son de dominio publico, inalienables e imprescriptibles y el articulo 83 dispone que, salvo
derechos adquiridos por particulares, son bienes inalienables e imprescriptibles del Estado el
alveo o cauce natural de las corrientes, el lecho de los depésitos naturales de agua, las playas
maritimas, fluviales y lacustres, una faja paralela a la linea de mareas maximas a la del cauce
permanente de rios y lagos, hasta de 30 metros de ancho y los estratos o depositos de las
aguas subterraneas.

El Decreto 1541 de 1978 mediante el cual se reglamenta el Cédigo de Recursos Naturales en
relacion con las aguas no maritimas, dispone en el articulo 11 que el cauce natural es la faja de
terreno que ocupan las aguas de una corriente al alcanzar sus niveles maximos por efecto de
las crecientes ordinarias; y por lecho de los depositos naturales de agua, el suelo que ocupan
hasta donde llegan los niveles ordinarios por efecto de lluvias o deshielo. En cuanto a la zona
de ronda, el articulo 14 establece:

No aplica mas para la norma

3.7 TITULOS DE DOMINIO DEL LOTE:

Escritura Publica Nro. 271 del 01 de septiembre de 2.016 ver folio de Matriculas
inmobiliaria 025-5734 de la ORIP de Santa Rosa de Osos Anotacion Nro. 015

3.8 CONSTRUCCIONES
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No se Valoran al no ser objeto del encarga valuatorio

3.9 SERVIDUMBRES

No cuenta con servidumbres debidamente legalizadas y protocolizadas en los
respectivos certificados de tradicién y libertad, no se observan servidumbres de tipo
aparentes

4.

METODOLOGIAS VALUATORIAS

Para efectos de la conformacion del predio del bien evaluado, entre otros

criterios, hemos tenido en cuenta:

[Pagi4]

e La economia y el Momento social del Municipio de Entrerrios.

e La ubicacion del predio, zona urbana, perimetro sanitario y usos del suelo
permitidos

e El area del predio y sus posibles usos, potencial de crecimiento en altura y
reglamentacion urbanistica (restriccion Total)

e La valorizacion del predio es nula, pues el uso del suelo indica en usos
principales y complementarios forestales y de equipamiento Pudblico con
restriccidn a cualquier tipo de construccién o desarrollo privado

El factor de comercializacion es bajo y es incierto el tiempo de exposicion en
el mercado de un inmueble de estos pues no cuenta con mercado dado la poca
utilidad y aprovechamiento del mismo quedando como potenciales clientes solo
entes gubernamentales o privados con vision sin animo de lucro y donacion
para fines de recreacién publica vigilada y monitoreada

e Se tuvo en cuenta la resoluciébn 620 de 2008 expedida por el instituto
Geogréfico Agustin Codazzi y el decreto 1420 de 1998.

e Se reviso la documentacion suministrada y la consultada por la entidad.

e Identificamos fisicamente el predio y se tomé registro fotogréfico.

e Procedimos a establecer el valor comercial mediante la aplicacion los
métodos, comparativo por lotes equiparables y/o homogenizables y
después se agreg6 un factor o demerito segun utilidad o aprovechamiento
posible del lote

EL METODO COMPARATIVO:

El método comparativo se adelantd6 mediante el examen de la oferta y la
demanda, avaluos efectuados de predios en la region, operaciones
realizadas, previos ajustes de tiempo y conformacion, potencial desarrollo y
localizacion y consulta a la base de datos de los valuadores conocedores

de la region y su dinAmica comercial actual.
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JUSTIFICACION DE LAS METODOLOGIAS:

4.1 MEMORIAS DE CALCULO

El método utilizado es el comparativo de mercado con base a la resolucién 620 de
2008 del IGAC en el marco de la ley 388 de 1997, Capitulo I, Articulo 1°.- Método
de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer el
valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avallo. Tales
ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacién del valor comercial. También se someten a tratamiento
estadistico segun Capitulo VII (de las formulas estadisticas)

Se realizd inicialmente un analisis del mercado encontrado en la zona seis
referencias de mercado de ofertas y ventas significativas y muy homogéneas o
similares a los lotes valuados con algunas diferencias que fueron homogenizadas y
tratadas estadisticamente pudiendo con esto tener unas buenas muestras
equiparables.

Referencia de mercado Direccion Telefono $/m?2 Homogenizacion Precio M2 Lote
Tamafio Uso suelo|Consolidado Dato 147
Juan David Perez Sector IsaVega 3116064556| $900.000 90,00% 95,00% 95,00% $731.025
Andres Tamayo Sector IsaVega 3104643982 | $900.000 90,00% 95,00% 95,00% $731.025
Diana Lopera I%igrg;a 14 6-265,  |3146622332$ 870.000| 95,00% 95,00% [100,00%| $785.175
Diana Lopera E)i‘grgra 14 6-265,  13146622332|$ 900.000| 9500% | 95,00% [100,00%| $812.250
Irma Ruiz Cl:j;rera 11 Nro. 10~ 134417331054| $950.000 | 9500% | 95,00% | 95,00% | $814.506
Irma Ruiz (fj;rera 11 Nro. 10- 13447331054 $950.000 | 95,00% 95,00% | 95,00% |  $814.506
Juan Munera Cra 131269 3113902229| $906.250 | 100,00% 95,00% 95,00% $817.891
TOTAL $ 5.506.378
Media aritmética x=x/n $ 786.625
Desviacion Estandar 37.043
Coeficiente de Variacion 4,7
Limite Superior $ 823.669
Limite Inferior $ 749.582
VR. ADOPTADO POR M2 $ 750.000
TOTAL TERRENO $ 110.250.000

A través del uso de las herramientas de calculo estadistico permitido se encontré un
Coeficiente de variacion inferior al 7.5% lo cual nos indica que las muestras
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utilizadas son un buen indicativo del valor comercial de los terrenos, Las 7 muestras
encontradas son comparables y presentan un comportamiento homogéneo, que se puede
considerar como el valor mas probable por metro cuadrado de terreno para el lote valuado, las
muestras fueron depuradas homogenizando del valor final negociado, la tipologia de suelo,
sector consolidado y dato si es oferta o venta, obteniendo el valor del terreno, incorporando en
ellos sus caracteristicas de ubicacién, cercania a centros de comercio, topografia, frente sobre
las vias, normatividad vigente aplicable entre otras caracteristicas que comparten con el bien
valuado

Las muestras analizadas estadisticamente, definen una media aritmética por metro cuadrado de
$786.625 $/m2, limite superior de $823.669 $/m?2 y limite inferior de $749.582 $/m2, datos que
cuentan con un coeficiente de variacion del 4.7%, teniendo en cuenta los rangos de valor
arrojados por la muestra encontrada, se adopta el valor por Metro cuadrado de SETECIENTOS
DIEZ MIL PESOS MLCTE ($ 750.000 $/m2) valor cercano al limite inferior, considerando que es
el valor comercial mas acorde a las condiciones fisicas y normativas, que presenta la unidad en
estudio y teniendo en cuenta que el predio valuado presenta un tamafio superior a las
referencias de mercado, el sector ocho y siete comparables al que pertenece se encuentra en
proceso de consolidaciéon vy el desarrollo y demanda no es tan importante como en otras zonas
del municipio.

FACTOR DE COMERCIALIZACION

Teniendo en cuenta la restriccion del lote de terreno el cual no puede tener mayor
aprovechamiento, no puede construir nada alli, la AMENAZA ALTA por posibles avenidas
torrenciales, al estar en la ronda de retiro de causes obligatorias, al poco o casi nulo usufructo,
goce o rentabilidad del mismo se establecié un demerito del 95%, con base a los siguientes
factores relevantes

A. Por la limitaciéon en usos del suelo

B. Por su destinacion particular para suelos de proteccion con aprovechamiento Forestal y
de equipamiento Publico que lo saca del comercio

C. Por estar dentro de la franja de terreno de ronda de cause de la Quebrada La Torura sin
ningun aprovechamiento Posible

D. La limitacién de posibles clientes que reduce la comercializacion del mismo

Valor m2 Demerito $ descuento |$/m2 Final
$ 750.000 83% $ 622500 (% 127.500

5. POLITICA.

El valor comercial de Mercado se define como: “el precio mas probable que
una propiedad puede tener en un mercado abierto y competitivo, bajo todos
los requisitos y condiciones para una venta justa; en donde el comprador y el
vendedor actian de manera prudente e inteligente, y asumen que el precio
no esta afectado por motivaciones inadecuadas o poco evidentes”.
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Implicitamente en esta definicidon esta la consumacion de la venta en la fecha
especificada y el traspaso del titulo de vendedor a comprador bajo estas
condiciones:

Comprador y vendedor estan normalmente motivados.

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

Un tiempo razonable de colocaciéon es considerado en el mercado abierto.

Los pagos son realizados en efectivo en la moneda local o en términos de un
arreglo financiero que sea comparable.

El precio representa la propiedad vendida sin haber sido afectada por
intereses especiales, financiamiento o ventaja de cualquier persona asociada
con la transaccion.

Tiempo razonable de exposicion: El Tiempo de exposicion siempre precede a
la fecha efectiva de valuacion. Puede ser definido como:

“El tiempo estimado que una propiedad estaria ofertada en el mercado
abierto antes de la consumacion hipotética de la venta a partir de la fecha del
avalué. Es un andlisis retrospectivo basado en eventos pasados y asumiendo
un mercado abierto y competido.

Certifico que no tengo ningun interés para la realizacion de este avalu6, ni
intereses comerciales o de otra indole en el inmueble analizado, salvo las
inherentes al presente estudio.

Los conceptos se consideran como un dictamen y no comprometen la
responsabilidad de quien los emiten de obligatorio cumplimiento. Articulo 25
Cdbdigo Contencioso Administrativo.

6. VIGENCIA DEL AVALUO

Teniendo en cuenta el numeral 7 de articulo 2 del decreto 422 marzo 08 de
2000 y el articulo 19 del decreto 1420 de 1998, expendidos por el ministerio
de Desarrollo Economico, el presente avaludé tiene una vigencia de un (1)
afio contando a partir de la fecha de expedicion del presente informe,
siempre y cuando las condiciones intrinsecas y extrinsecas del mercado que
puedan afectar el valor propuesto, se conserven.
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7. VALOR FISICO

Hechas todas las consideraciones anteriores el siguiente:

VALOR COMERCIAL LOTE DE TERRENO + CONSTRUCCION
Valor Comercial Lote Terreno 147 m2 $18.742.500
Valor Metro cuadrado de terreno $127.500
TOTAL VALOR COMERCIAL $18.742.500

SON: DIECIOCHO MILLONES SETECIENTOS CUARENTA Y
DOS MIL QUINIENTOS PESOS M/L

Valores de mercados para el municipio de Entrerrios Antioquia, agosto de
2021, atentamente.

-

MARTIN FERLEY ARISMENDY MIRA

RAA AVAL 15.372.346
Economista U.N Sede Medellin / Especialista En Gerencia Financiera

Cel. 320 671 54 19

8. REGISTRO FOTOGRAFICO
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Calle 10 N2 13-144
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Frente inmueble sobre Calle 10

Via de acceso al predio 0015 Costado Norte de la Edificacidn
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Vista entorno parque lineal
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Vista entorno via principal (Santa Rosa - Belmira)
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I

Vista entorno Altos de San Gabriel y Cementerio

[Pag23] Carrera. 39 51-480 Casa 12 Manzana B — Urbanizacion Sendero Verde
Santuario Ant. — Cel 3206715419 Email martinarismendy@hotmail.com




Avaluo comercial Nro. U-280821-120

9. ANEXOS

A. Certificado diploma Economista U.N

B. Certificado Especializacion en Universidad Auténoma Latinoamericana

C. Certificacion Registro Abierto de Avaluador RAA (Cumplimiento ley nacional
del avaluador Ley 1673/13)
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Certificado diploma Economista U.N

UNIVERSIDAD N ACION AL DE COLOMBIA

SEDE MEDELLIN
FACULTAD DE

ACTA DE GRADO NUMERQ 0155
El Consejo de Facultad ensu se.vén del dia - 5&Emrode2008’ Atta No. 01

mnsmmmoo QB

@///mm Mw@

G ¢ 15.372.346 aéq/bawxn ~. |

oMera

Cumplié satisfactoriamente con los requisitos exigidos por tos Acuerdos y Reglamentos
de la Universidad, resuelve otorgarle el titulo de

%Wm

En nombre y representacion de la Repuiblicade Colombia y.de la Universidad Nacional de Colombia se expide
el Diploma Niimero 0106920 consignade en el Registro No. 0155 del Libro No 1
En testimonio de lo antetiorse firma.la-presente Acta de Gradoen la cindad

de Medellin a los 11 dias del mes de Marzo de 2008

/
PRESIDENCIA N e tar e
Consejo de Faculrad COnsejo de Facultad
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B. Certificado Especializacién en Universidad Auténoma Latinoamericana

0001894

Personeria juridica, Resolucion 203 de 1968 de la Gobernacion de Antioguia.

DECANATURA DE POSGRADOS
ACTA DE GRADO NUMERO QUINIENTOS SETENTA Y NUEVE(579)

Titulo de ESPECIALISTA EN GERENCIA FINANCIERA
A: MARTIN FERLEY ARISMENDY MIRA
Con cédula de ciudadania N® 15.372.346

En la ciudad de Medellin, a las 05:00 p.m, del dia 11 de Febrero de dos mil quince
(2015), se reunieron en el auditorio Rafael Uribe Uribe, aula mixima de la
UNIVERSIDAD AUTONOMA LATINOAMERICANA, los doctores: JOSE RODRIGO
FLOREZ RUIZ, Rector de la Universidad; IVAN DARIO ESCOBAR RENDON,
Decano de Posgrados y CARLOS ALBERTO MEJIA ALVAREZ, Secretario General de
la institucion, con el objeto de otorgar a MARTIN FERLEY ARISMENDY MIRA, ¢l
titulo de ESPECIALISTA EN GERENCIA FINANCIERA.

La Especializacion en GERENCIA FINANCIERA, fue aprobada por ¢l Conscjo
Superior de la Universidad mediante acuerdo N°17 de 2004, y estd debidamente
reconocida por haber sido registrada ante el Ministerio de Educacion Nacional con el
registro calificado N°. 15883 y ante el Sistema Nacional de Informacion de la
Educacion Superior -SNIES- del Ministerio de Educacion, que le asigno el codigo
nimero 52313 del 08 de noviembre de 2013.

La Universidad conficre ¢l presente titulo a MARTIN FERLEY ARISMENDY MIRA,
quien termino de cursar y aprobar todas las asignaturas propias de la Especializacion y
ha cumplido los demis requisitos académicos, administrativos y economicos
dispuestos por la Institucion.

La solemnidad fue presidida por el sefior Rector quien dispuso que por la Secretaria
General fuese leida el acta de grado, luego de lo cual exigio el juramento de rigor, en
los siguientes términos:

“JURAIS A DIOS Y PROMETEIS A LA PATRIA ACATAR Y CUMPLIR LA
CONSTITUCION Y [AS LEYES DE LA REPUBLICA, SOSTENER SU
INDEPENDENCIA Y LIBERTADES, PRACTICAR VUESTRA PROFESION DE
ACUERDO CON LAS NORMAS DE LA ETICA Y TRABAJAR POR EL ADELANTO Y
PROGRESO DE LA UNIVERSIDAD AUTONOMA LATINOAMERICANA?

Prestado el juramento, en nombre de la Repiblica de Colpmbia, el sefior Rector le

JOSE RODRIGO FLOREZ RUIZ

Und ) b Liix’k
CARLOS ALBERTO MEJIA

4
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313 94-22-
Febexg 06 de 2015
I(lzaba“‘h dﬁl:q_,}é
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C. Certificacion Registro Abierto de Avaluador RAA (Cumplimiento ley nacional

RAA

Registrs Abderts de Avalucdares

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 800796614-2

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

El sefior(a) MARTIN FERLEY ARISMENDY MIRA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 15372346, se
encuentra inscrito{a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 22 de Junio de 2017 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-15372346.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefor(a) MARTIN FERLEY ARISMENDY MIRA se
encuenira Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
+ Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 22 Jun 2017 Régimen de
bodegas situados total o parcialmente en &reas urbanas, lotes no Transicién

clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en susio de
expansion con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
« Terenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 22 Jun 2017 Régimen de
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Transicién

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demés infraestructura de explotacidn situados totalmente en
areas rurales.

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

Alcance Fecha Regimen
* Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes 30 Sep 2020 Régimen
incluidos en la estructura ecoldgica principal, lotes definidos o Académico
contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y
dafios ambientales.

Categoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance Fecha Regimen
+ Estructuras especiales para proceso, puentes, tuneles, acueductos 30 Sep 2020 Régimen
y conducciones, presas, aeropuartos, muelles y demas construcciones Académico

civiles de infraestructura similar.
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RAA

Reglitro Ablerto de Avalucdares

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arquecldgica y Monumentos Histéricos

Alcance Fecha Regimen
+ Edificaciones de conservacion arguitectdnica y monumentos historicos. 30 Sep 2020 Régimen
Académico

Catagoria 6 Inmuebles Espacialas

Alcance Fecha Regimen
+ Incluye cenfros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 30 Sep 2020 Régimen
avance de ocbras. Incluye todos los inmuebles gue no se clasifiguen Académico

dentro de los numerales anteriores.

Catagoria 7 Maguinaria Fija, Equipos y Maguinaria Mawvil

Alcance Fecha Regimen
* Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, 30 Sep 2020 Régimen
subestaciones de planta, tableros eléciricos, equipos de generacion, Académico

subestaciones de fransmision y distribucion, equipos e infraestructura de
transmision y distribucion, maguinaria de construccion, movimiento de
tierra, y maquinaria para produccidn y proceso.  Equipos de
computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, modems y otros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, penféricos especiales
y otros equipos accesorics de estos.  Egquipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacién. Transporte Automotor:
vehiculos de ftransporte fterestre como automdviles, camperos,

camiones, buses, tractores,camiones y remolques,
motocicletas, molociclos, mototriciclos, cuatimotos, bicicletas y
similares.

Catagoria 8 Maguinaria y Equipos Especiales

Alcance Fecha Regimen
* Naves, agronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos v cualquier 30 Sep 2020 Régimen
medio de transporte diferente del automotor descrito en la clase anterior. Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares

Alcance Fecha Regimen
* Arte, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histdrico, cultural, 30 Sep 2020 Régimen
arqueologico, palenteolagico y similares. Académico

Categoria 10 Semovientas y Animales

Alcance Fecha Regimen
+ Semovientes, animalas y muebles no clasificados en ofra especialidad. 30 Sep 2020 Ré&gimen
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Acadamico
Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance Fecha Regimen
* Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en 30 Sep 2020 Régimen
proceso y producto terminado. Establecimientos de comercio. Académico
Categoria 12 Intangibles
Alcance Fecha Regimen
+ Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres 22 Jun 2017 Régimen
comerciales, derechos deportivos, espectro radioeléctrico, fondo de Académico
comercio, prima comercial y otros similares.
Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance Fecha Regimen
« Dafo emergents, lucro cesante, dafo moral, servidumbres, derechos 30 Sep 2020 Régimen
herenciales y litigiosos y demds derechos de indemnizacidn o célculos Académico
compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteniores.

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

+ Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos
vigente hasta el 31 de Diciembre de 2020, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se
refleja en el anterior cuadro.

= Certificacion expedida por Registro Macional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales
vigente hasta el 31 de Diciembre de 2020, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se
refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
WVIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO ¥ DIFERENTE DE LA VIGENC|A DE INSCRIPCION EN EL RAA

Reégimen de Transicion Art. 6 paragrafo (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: MARINILLA, ANTIOQUIA

Direccion: CRA 38 20 24 APTO 302 BARRIO MARGARITAS
Teléfono: 3206715419

Correo Electrénico: martinarismendy@hotmail.com
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Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Tecnico Laboral por Competencias en Avaluos- Corporacion Tecnoldgica Empresanal

Economista - Universidad Nacional de Colombia.

Especialista en Gerencia Financiara- Universidad Autonoma Latinoamericana.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancidn disciplinaria alguna contra ei(la)
sefior(a) MARTIN FERLEY ARISMENDY MIRA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 15372346.
El{la) sefior(a) MARTIN FERLEY ARISMENDY MIRA se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacion Autorregulador Macional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente codigo de QR, y puede
escaneario con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR gue son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hitpJ/www.raa.org.co. Cualguier inconsistencia enfre la informacion aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

b1790acs

El presente certificado se expide en la Replblica de Colombia de conformidad con la informacion que repasa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Agosto del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Alexandra Suarez
Representante Lagal
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