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PROYECTOS & VALORACIONES S.A.S

Medellin, 29 de Noviembre de 2021

Senor:

Alexander Osorio Londono
Alcalde Municipio de La Unién
La Unidn - Antioquia
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Referencia: Informe de Avalto P&V-112021-324

Adjunto estamos remitiendo el avaluo comercial correspondiente al inmueble identificado
con matricula inmobiliaria 017-13020 y cédigo catastral 054000001000000140173000000000,
finca denominada “La Judea”, vereda La Almeria, zona rural del municipio de La Unidn,

departamento de Antioquia.

Valoracion realizada con fines comerciales.

Cordialmente,

Luis Fernando Quintero Quintero
Gerenfe Valoracion de Inmuebles
Proyegtos & Valoraciones S.A.S
R.N.A. 3468 — R.A.A. - AVAL-8.061.854

,. | tk

Orlando Patino C.

Gerente Negociando Propiedad Raiz
Proyectos & Valoraciones S.A.S
Consultor y Asesor Metodoldgico
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1. GENERALIDADES DE LA SOLICITUD

\ FECHA DE LA SOLICITUD 11 de Noviembre de 2021.

' NOMBRE DEL SOLICITANTE Alcaldia Municipal de La Unién — Antioquia.

' TIPO DE AVALUO Avalio Comercial.

Conocer el valor comercial del inmueble
identificado con matricula inmobiliaria 017-13020
y codigo catastral
OBJETO DE LA VALORACION 054000001000000140173000000000, finca
denominada “La Judea”, vereda La Almeriq,
zona rural del municipio de La Unidn,
departamento de Antioquiaq.

' INMUEBLE EN ESTUDIO Lote de terreno.
Inmueble identificado con matricula inmobiliaria
017-13020 % codigo catastral
054000001000000140173000000000, finca
DIRECCION denominada “La Judea”, vereda La Almeria,

zona rural del municipio de La Unién,
departamento de Antfioquia; aproximadamente
a 1,5 kilbmetros del pargue principal de La Unién.
' MUNICIPIO - DEPARTAMENTO La Unidn — Antioquia.

FECHA DE VISITA 16 de Noviembre de 2021.

RESPONSABLE DE LA VISITA Luis Femando Quintero.
Avaluador Comisionado.

2. DOCUMENTACION SUMINISTRADA

| DOCUMENTO SUMINISTRADO . NO SUMINISTRADO
| ESCRITURA PUBLICA X
CERTIFICADO DE TRADICION Y

LIBERTAD

FORMATO DE LIQUIDACION DEL
IMPUESTO PREDIAL
FICHA PREDIAL
NOTA: La presente valoracién se hace con referencia en la documentacién suministrada
por el solicitante del avallo.
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3. INFORMACION CATASTRAL DEL INMUEBLE

MATRICULA - AVALUO
TR CODIGO CATASTRAL VIGENCIA e

017-13020 054000001000000140173000000000 - -
Fuente: Matricula Inmobiliaria 017-13020.

4. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

La Unién es un municipio de Colombia, localizado en
la subregion Oriente del departamento de Antioquia.
Limita por el norte con los municipios de La Ceja vy El
Carmen de Viboral, por el este con El Carmen de
Viboral, por el sur con el municipio de Abejorral, y por
el oeste con el municipio de La Ceja. Su cabecera
dista 57 kildbmetros de la ciudad de Medellin, capital
del departamento de Anfioquia. El municipio posee
una extension de 198 kilbmetros cuadrados. El
inmueble en estudio se encuentra ubicado en la
vereda La Almeria, aproximadamente a 1,5 kildbmetros
del parque principal del municipio de La Unién; en
dicho sector predomina el uso agropecuario y de
vivienda campestre.

El sector estd dotado de los siguientes servicios
SERVICIOS PUBLICOS puUblicos o tiene faciidad de acceder a ellos:
acueducto veredal y energia.

ESTRATO SOCIOECONOMICO No suministrado.

La via principal del sector es la via La Unién — Carmen
VIAS DE ACCESO E INFLUENCIA de Viboral (vio en parte destapada y en parte
EN EL SECTOR adoqguinada; su estado de conservacion oscila entre
bueno y regular).

El amoblamiento del sector estd representado en vias
(en parte destapadas y en parte adoqguinadas) y
postes de alumbrado publico. En el sector se
encuentra como referente el Vivero Los Arrayanes.

El servicio de transporte del cual la zona se sirve estd
SERVICIOS DE TRANSPORTE compuesto por mototaxis, buses intermunicipales y
PUBLICO carros particulares que circulan por las principales vias
y comunican eficientemente el sector.

INFORMACION DEL SECTOR

INFRAESTRUCTURA DEL SECTOR
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i Las perspectivas de valorizacidon se consideran
VALORIZACION positivas, dado el potencial de desarrollo urbanistico
del sector.

5. LOCALIZACION DEL INMUEBLE

‘M:I. 017-13020

que. Principal de La Union

GoogleEart

5°58'57.43" N' 75°21'31.20" O elevacion: 0m ' _ alt. ojo 3.92 km
Fuente: Google Earth - Base Catastral del municipio de La Unidn.
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FORMA CATASTRAL DEL LOTE

Image'© 2021 Maxar: Technologxe‘s

E

Google Eart

5°58;54.69" N 75°21'29.22" O elevacion 0 m  alt. ojo. 1.57 km

unff Base Catastral del municipio de La Unién — Antioquia.
6. REGLAMENTACION URBANISTICA

Segun lo establecido en el Plan Bdsico de Ordenamiento Territorial del Municipio de La
Unidn, aprobado segun acuerdo municipal No. 014 de 2018.
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La Unién Antioquia,
MUNICIPIO DE LA UNION ANTIOQUIA
Nit. 890.981.995-0

FORMATO DE SOLICITUD DE ALINEAMIENTO

Interesado: LUIS HERNAN LONDONO LONDORNO
C.C.; 70.554.161
Cel : 310734 60 28
Direccién Predio; Vereda La Almeria
Area: 78.325,5 M seg(n catastro
Propietario(s):
LUIS HERNAN LONDONO FINCARAIZS.AS

Reclamé:

D Folopocopia de la cuenta de servicios

m Fotopocopia de paz y salvo o copla Impuesto predial
E] Fotocopia escritura predio

Observaciones:

De acuerdo a la solicitud de Formato de alineamiento para el predio ubicado en
la Vereda La Almeria, identificado con folio de matricula N* 017-13020 y codigo
catastral N* 400-2-01-000-014-00173-000-00000, tomando en cuenta el drea del
predio, la ubicacién y lo expuesto en el PBOT vigente:

“Zona de Manejo Agropecuario”

De acuerdo a la zonificacién ambiental del Plan de Ordenacion y Manejo de
Cuenca Hidrografica del rio Arma en la jurisdiccion de CORNARE, Resolucién
112-:0397-2019 -~ Arma:

Categoria: Uso Muftiple

Zona: Areas para ls produccion egricols, ganadera y de uso sosfenible de
Recwsos Naturales

Subzona: Areas agricolas

Administracion Municipal
Direccién; Camers 10 Mo 10-10 Parque Principal - C : 5600610 - Codigo Postal: 055020
W Lanion-A0UaUia 9oy.o0 - E-mal: daaldafifaunion-slogun oo £
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misigs 6o La Unin

Articulo 28.3.3. Areas Destinadas a Vivienda Campestre y Parcelaciones
En el suelo rural, incluyendo el suelo suburbano del Municipio no se han
desarrollado parcelaciones campesires. En cumplimiento de lo definido en el
Decrato 3600 de 2007, s& definen y delimitan los sugios destinados para
parcelaciones campestres durante la vigencia del Plan,

Las zonas de vivienda campestre y parcelaciones que hacen parte de |a clase
de suelo restringido rural se establezca en un poligono correspondiente a 98,
4 Ha aproxsmadamenie y geo referencias en el mapa anexo. Estén locallzadas
en el costado sur de la cabecera urbana

Los corredores viales suburbanos no contaran con usos de parcelaciones de
vivienda campestre y condominios

Las dreas que no hacen parte de parcelaciones de vivienda campestre y de
recreo y condominios. Estan localizadas en el costado norte y occidental de ka
cabecera urbana (poligonos definidos en planc anexo del presente ajuste. Se
aplica una densidad mdaxima de 2 viviendas por hectarea. En estas zonas se
prohibe el uso de condominios

L

Las areas que no hacen parte de parcelaciones de vivienda campestre y de
recreo y condominios, Estan localizadas en el costado norte y occidental de la
cabecera urbana (el mapa 003-03-06 uscs de suelo, suelos de desarrolio
restringido). Se aplica una densidad maxima de 2 viviendas por hecldrea. En
elay 2onas ¢ prohibe 8l Usd 38 CORAOMNIoE

Articulo 43. Retiros al Eje de la Via de Acuerdo con el Tipo de Via

En aplicacién de la Ley 1228 de 2008 'Por la cual se determinan ks fajas
minimas de retiro obligatorioc o areas de exclusion, para las carreleras
del sistema vial nacional” la Revision y Ajuste del PBOT ha denominado

Administracion Municipal
“Diroccién: Carmera 10 No 10-10 Parque Principal - Conmutador: 5560610 - Cédigo Postal: 065020
www. launion-snticguis gov <o - E-mal: phzaiia@ianicn-saticquts gov,oo
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Nuslcigho de La Uridn

las vias aneriales o de primer orden, intermunicipales © de segundo orden
y veredales o de tercer orden. Estas categorias corresponden a cameteras a
cargo de la Nacidn, el Departamento y el Municipio,

Para estas carreleras se establecen las siguientes zonas de reserva, fajas
de retiro obligatorio o area de reserva o de exclusion

Zonas de Reserva para Catreleras de la Red Vial

Via Ratiro
1 Carreteras de Primer Crden Sesenta {60) metros
Jarelaas Fuganas) .
2 | Carreteras do Segundo Orden | Cuarenta y cinco {45) metros
3 Carreteras de Tercer Orden Treinta (30) metros
r Tecciarisa\

El metraje anteriormente determinado se tomard la mitad a cada lado del
eje de la via. En vias de doble calzada de cualquier categoria la zona
de exclusién se extenderd minimo veinte (20) metros a lado y lado de la via
que se mediran a partir del eje de cada calzada exterior,

Articulo 216.7. Zona de Manejo Agropecuario (ZMA)

Las #reas de esta zonificacion corresponden a zonas de transicion y apoyo a las
aclividades econdmicas. Comprende #reas aptas para  actividades
agropecuarias que no presentan mayorés restricciones ambientales, Son
territorios que no presentan la continuidad ni los perfiles de productividad y
oferta comercializable de las zonas de fomento y desarrollo, agroforestales o
aftamente tecnificadas, o que registran dispersion de los cultivadores,
generalmente en minifundios, pero que conservan potencialidades.

Articulo 218.6. Usos del Suelo en Zona de Manejo Agropecuario (ZMA)

En esta zona se permitiran los cultivos tradicionales y transitorios siempre
orientados & la produccion limpia, cumpliendo con los refiros a fas redes
hidricas

[ ASIGNACIGN DE £N EL SUELD RURAL — ZONAS DE COMPETITVIDAD ECONOMICA |

=~ g T derelackin
Categoriade | Uso Prncpe Uso Uso Resyngio I Use
! BT Comgplerenano Probitido

Administracién Municipal
“Direccién: Carara 10 No 10-10 Parque Principal - Conmutador: 5560810 ~ Cadige Postal: 055020
wiwrw Jaunico-antioquia gov £0 ~ E-mall. alaidailitwnco-anicquin.Qod.co

FLO012 Veniin 001 Pigira 3 A
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Secwor Tecchrio. | Secior Primanc: - Todwes W |
Marejo « Agricutura: Cuttwos - Ermet - Minari " |
Agropecuano | lmpics (ACLI), Cultives - Servicios Expiolackin de mencionad |
(WA semilmpios (ACS) y socalkes y de minoas y canteras 8% on ety
densos abus Seckor TeeGinio fcha
(ACN), premanantes (Cp) y | - Vivdenda da - Camercio al por
transstoncs. Culivos Sihvo | apoyo s MAN0(
| sgticolus (BSA), Agro sive | produccien Hoteles y
1 pastodiks (BAS). Sho primaria restaurantes,
| cultives Servicios bares y cantinas
A de ocoturistic , o
| (hortalzas) y Floncutives mabgicacs
| (ACLC culivos confirados)
| . Explotaciin
de maders, pamacon,
| COMMEVAcon de boaguos y
| ;mmm
- Banaderla: Baradera
con énfssis oo produccion
Iocharn w0 en rotacidn con
] cultivos agricolas (GPA)
« Fosca: Pesca y
explotacion de oridderos
[ 88 BACRY | OrINSE

Articulo 222. Aprovechamientos Urbanisticos en Suelo Rural

Los aprovechamientos urbanisticos en suelo rural se  establecen en
concordancia con e poliice de Lajes Jdemsidedes y won provaleicia Je ia
valoracion de los aspectos ecolégicos del drea rural, teniendo en cuenta muy
especiaimente la normatividad contenida en el Decreto 3600 de 2007 y las
normas que lo adicionen, modifiquen o sustituyan,

En el suelo rural los aprovechamientos urbanisticos se designan de acuerdo a
ks cutegeeius de uso del suelo, definktas en @l Caplule “Zonificacion
Econtmica Rural: Usos del Suelo Rural y Actividades Rurales”,

Articulo 222.1. Asignacién de Densidades Hablitacionales en Suelo Rural
Se asignan las siguientes densidades de vivienda para las categorias de suelo
rural del municpio:

Administracién Municipal
“Direccibn: Carers 10 No 10-10 Parque Princpsl - Conmutador: 5550610 - Cédigo Postal: 055020
o Jcion-atoouia 0000 - E-mad: sl Wadlaunion-antoqus gov. co

4 Foom2 Verws 001 e 8
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. Sategers | SN NI S
mmﬁw 12PR) L&mmm,m
08 COnmanacdn de s recursos nanurales
emgieomants Dwitsl Tanes e la
wegety o redor
CON A%peces Tt y CON
fras cw protecciin. Fveestgacion,
= i .Wﬁmﬂ_‘hﬁﬂ—
wnopt  -ionade Revmnadie Esoacs (ZRE) | actases [drea bruta)
PROTECC! |22 1ZAF) _ | wendatecties (dsabotal
&N L
- o ¥ X 20 AD o | 4 a8 Tt e
(ZFDA) (dred bruta)
- Zone de Nareio Agropecusnio
- Zona de Produscin Alamene Teovloadas
-Z%M(»Mm y Ganpdera Lechera
(ZPAT) L
Tons o Comedor Turisbcn, Wulimodsl y de | 3 vwurdasdecires [hea neta)
| Servicios T | & weendashectioes pars (4ws el
|« Comercial
|« Insttucional
« Recreativo
~ Industngl
supooe | Twistoo =
DESARRDLLO| 2608 de Uss del Sasks Wirio H Secirea (e neta)
RESTRINGLO 4 wwendas hectices (hrss ets)
| Zoea Industrial IV ¥ jar
Area o Cormedor Suburb T ewercaveciires javma neta)
Zora de Farcslackn de Vivernda Camp 3 Tections pare Y
(2PVC) ¥ condominios lincs {ioea nata) y 4 weendasthectiony
prs cosdorenion
| Certro Posiaco Rurdl (CPR) 20 vhiendas hectined |drea neta |

Paragrafo. Mezcia de Usos y Beneficios. Segin lo establecikdo en el articulo 15
del Acuerdo 250 de 2011 de Comare; en ks eventos en gue un predio este
afectado por suelo de proteccién en mezcla con ofros usos establecidos en el
POT y en e Acuerdo 250 de 2011, la aplicacion de la densidad a que hace
referencia el Acuerdo 173 del 2006 de Comare, el Acuerdo 250 de 2011 y
aquellas adoptadas en los POT, se hara de tal manera gue se surta un beneficio
equivalente para la construccidn de vivienda por cada hectarea del suelo de
proteccidn, a desarrollarse en el drea Otil restante.

En todo caso en las dreas donde exista zona agroforestal, se debera garantizar
la cobertura boscosa establecida para dicha zona.

Articulo 222.2. Asignacién de Indices de Ocupacién en Suelo Rural

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 1 del Decreto 1069 de 2009, para
el cilculo del indice de ccupacidn en las dreas de desarrolio restringido en suelo
rural; para la aplicacién de las disposiciones contenidas en los Decretos 097 de

Admiristracin Municipal
“Direccién: Camers 10 No 10-10 Parque Principal ~ Conmtador: 5580810 - Cédigo Peatal: 055020
o, it Al 020 - E-mal: alcakasiimaion anliviia cov.co 2

UL Vot 111 . R
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2008, 3600 de 2007 y 4088 de 2008, dentro del indice de ocupacion Unicaments
se computardn las dreas de suelo que pueden ser ocupadas por edificacion en
primer piso bajo cubierta,

En todo caso, el indice de ocupacidn se calculara sobre el drea resultante de
descontar del #rea brula del predio, las @reas para la localizacién de la
infraestructura para el sistema vial principal y de transporte, las redes primarias
de servicios pablicos, las dreas de consarvacidn y proteccion de los recursos
naturales y paisajisticos y demas afectaciones del predio.

Los indices de ocupaclon para las actuaciones urbanisticas de parcelacion en
industria, comercio y servicios, corresponden al 30% del drea neta del predio o
predios, después de restarle ks oblgaciones urbanisticas, las areas de
conservacidn y proteccion y demds afectaciones del predio.

Se asignan los siguientes indices de ocupacidn para las categorias de suelo

rural del municipio:
de Irdees Waomos 6 ¥ en S Rual
—Caisgoila | [ ndice Mibwno s Ocupaion
de Amertal (ZPA) NA =

2810 Zora A
my& « Zorm Oy Foments y Desarsio Agrpecuaric | NA

(ZPA
Zorw © Cooeder Torishitn, Mullivodsl y de | 0% fef bea neta O lote

Servicos
- Camercas
- I ocione
- Recreatvo
SUELO DE - Industa
- Turistco
RESTRNGDO [ Zpnede\odel SusoMinl |
Jora Industrial 3% Tl areg net O ot 5003 I Unidad
Vlinrna de Acloche defrvda
150% tel dsa reta 0o ke pava Parques,
Conustos ¢ Ajrapecones induaraies con
erieenin riners de 4 has)
Acea 0 Comedor Subaurbeno »Ne o 3
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Articulo 222.3, Determinacion de Alturas en Suelo Rural

Con el propdsito de conservar el paisaje y poder integrar el perfil de las
construcciones a los tamafios de la vegetacion nativa, se adopta para el suelo
rural del municipio las siguientes alturas de edificaciones:

Determnacn de Aturas Maxmas ds EaRtac0nes 6o Svelo Ruwral

Categers | Atrs Wi
NA
2 pesce
SUELO DE L Lese
PROTECCH ipce
ON
T pecs pava eSlioos SOREEIVES 08 109
edustes 'y 1 pad W0 Dara
e de prodcede de aile manw 1o, 3
PRcE pary. adficos de eQuDaTenied y 2
pacs
FA%) VWANEA 1 4836 ComerTales § de
AXLO 0C
DESARROLLO
RESTANGDO 1 peo pard ecfnos aderat-vee de s
nosiae 7 1 o0 Honics pars
l...-.‘.-tudnh.—-——-—u-n
Ares 0 Coneder Suburtenc 2 pesos
Zora de o [= 2
) y cons
Foblado Rury [CPR) 2 pscs
* Ll onefe $rcs de las e COMTDBINS ¥ a9 SArviooe dederd salar acorde
T My e te— u——n'hwkbmm An bovn Al e o
e of posage rural.

o Encasd o6 prasntanse mpacks enbe 10s volimenes de las ediicacones con of paisae, se
Goberd conmider N o HrOYRCHs L) COMMIUCCIN G DANWGES ANGreas gue milguen esice

e BN ITPCIOS.
Fusets Elaccrain Revain y Auctis Su FDOT Sel Voo 06 Ls Unin (35131

Articulo 226.1. Areas Minimas de Lote para el Suelo de Proteccién

Con el animo de ser consecuentes con las disposiciones frente a la densidad
establecida para los suelos rurales por parte de la Corporacion Auténoma
Regional del Rionegro y Nare CORNARE, con las. las excepciones a la Unidad

Adssiniatracion Municipal
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Wericiplo de La Unidn
Agricola Famar previstas en el articulo 45 de ia Ley 160 de 1884 "Por la cual
sa crea el Sistama Nacikonal de Reforma Agrana y Desarrollo Rural Campesino,
se establece un subsidio para la adquisicibm de berras, se reforma el Instduto
Colombianc de la Reforma Agraria y se dictan otras disposiciones’. y atendiendo
a las condiciones socioecontmicas, socioculturales y gececondmicas de la
poblacién rural del municipio de la Unidn, ademas a B idiosincrasia histdrica
frente a la posesidn de la tierra se permitiran las siguientes areas minimas para
lotes en suelo rural

1. Subdivisién de Predios en los Suelos o Zona de Proteccién Ambiental
(ZPA): No fraccionar (N.A.)

2, Subdivisién de Predios en los Suelos o Zona de Restauracidon Ecolégica
(ZRE): El lote minimo para vivienda Individual, resultante de un proceso de
subdivision predial, serd minimo 20.000 m2

3. Subdivisién de Predios on los Suelos o Zona Agroforestal (ZAF): El lote
minimo para vivienda individual, resultante de un proceso de subdivisidn predial,
serd minimo 10.000 m2

4. Subdivision de Predios en los Suelos o Zona de Regulacion Hidrica
(ZRH): El lote minimo para vivienda individual, resultante de un proceso de
subdivision predial, seré minimo 30.000 m2

8. Subdivision de Predios on los Suelos © Zona de Fomento y Uesarrolio
Agropecuarlo (ZFDA): Se pemitirdn predios con area minimas de 5.000 mis2,
teniendo en cuenta que en ka actualidad esta es el area con que se han
generado unidades pradiales en este suelo durante los Gitimos anos. Se podran
expedir licancias de subdivision y construccién para predios con dreas inferiores
a una (1) heclarea siempre y cuando inwoquen, y asi lo acrediten, las
excepciones previstas en of articulo 45 de la Ley 160 de 1994

7. Subdivision de Predios en los Suelos de Desarrolio Restringido: los
poligonos de vivienda campestre, parcelaciones, agroparcelaciones y
condominios se establecen en el articulo 28.3.3 de acuerdo a la clasificacion del
suelo rural restringido que se demarcan el mapa 003-03-068 usos de suelo.
suelos de desarrollo restringido

Administracion Mumnicipal
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8. Subdivisién de Predios en los Suelos de Desarrollo Restringido sub
urbano: El lote minimo para vivienda individual, resultante de un proceso de
subdivision predial, serd minimo de 2500 m2.

Articulo 227.2. Normas para el Suelo Rural no Suburbano

Se debera dar cumpimiento a las sigulentes disposiciones:

+ Corramientos, Es posible ol cierre de las edificaciones y de las &reas de
produccian agricola y forestal

de 1989 y el Decreto 1504 de 1998, las franjas de retiro de las edificaciones
sobre las vias, las dreas para la instalacion y mantenimiento de los servicios
plblicos basicos, y las areas para la conservacion y preservacion del sistema
hidrico, s& consideran como espacio pabico.

Articulo 266, Escaleras

En edificaciones en altura cumplirén las siguientes especificaciones:

1. La pendiente maxima serd determinada por la formula de dos (2)

contrahuellas mas una (1) huella al igual a 64 centimetros, Contrahuella maxima

IGUAI S 18 &M HUSIS MIRIMa 28 &m,

2. El ancho minimo de |a escalera para acceder a una sola vivienda sera de 1 m,

sea ésta disefiada en uno o varios framos. Para mas de una vivienda, sera de

1.20mt

3. Los descansos y las crculaciones mantendran la misma seccidn de las
5.

4. Las escaleras abiertas al exterior, y que tengan proyeccién sobre zonas de

antejardin o retiro adicional exigido, cumplirén con ks normas de voladizos. No

se permitird el arranque de escaleras contra fachadas en el caso de la vivienda

unifamikar

5. Las escaleras generales internas en vivienda unifamiiar seran dotadas de

pasamanos y deberdn tener ventilacién e Buminacidn abundante, directa o

ndirecta, proveniente del exterior o de patios, pero no de buitrén

6. Cuando la ocupacion de uno o0 mas pisos sea superior a 300 personas se

digpendra de dog secaleras cama minima, ln méc caparadac coma In parmita ol

disefio arquilecténico.

El nGmero de ccupantes para superficie de pisos se calculard de acuerdo a la

tabla siguiente:

A 360 Maricipal
'mmw‘omwwW%cmmw-mm:wzo
) ja i alcaldindti i 8 60V, 0 K
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| Esproficscn

" por pecsing

2t por persona

45 mt* por p
1nr‘pupcv-a

& e por persona

InC porgersony

Sm porpersons
Asstencial {Clricas, Asios, inlermados) l .ux:!um
Resdencal y Hoteles 10 € pos persona
Indstral 15 e por persons

El numero de ocupantes para usos diferentes a los antenores serd determmnado
por la Oficina de Planeacion Municipal.

Se aceptara un nimero diferente de personas en un nivel, cuando el disefio y la
distribucién del espacio en los planos permita determinarios claramente .,

7. Ancho de escalera: el ancho minimo sera de un metro con veinte cantimetros
{1.20 mt). si &a ocupacion acumulada es de trescientas (300) personas © més, el
ancho minkne de cada una Jde las sacaluras serda Ju 1.50 il y sw nwremenlara
en diez cm. por cada 50 personas adicionales a las 200

8. Las escaleras serdn doladas de pasamanos y deberan tener ventilacion e
Hluminacion abundante, directa o indirecta, proveniente del exterior o de patios,
pero no de buitrén, Los materiales del piso serdn antideskzantes.

9. Las edificaciones en las cuales se congregue plblico como teatros, auditorios,
coliseo, centros comerciales, templos, colegios, establecimeentos publicos, ete,
no podran tener escaleras abanicadas, en caracol o similares, menores a

2.50 mi de ancho y no podrén ser la nica forma de evacuacion.

Articulo 267, Salidas y Circulaciones Internas

El ancho minimo acumulado de las puertas en un local, piso o salida al exterior y
de las circulaciones internas, pasajes a comedores que conducen a un medio de
salida exierior serd de 1.0 mt para las 50 primeras parsonas y se aumentara 15
cm, por cada 50 personas adicionales: el minimo para cada puena de
circulacion serd de 1.0 mi.

Articulo 267.1. Numero de Salidas segin Tipo de Espacio

La cantidad minima de salidas en un espacio serd;

Administracidn Municipal
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(T
Nunlipio de La Uskén
 — v— =0
L0Ca! 0 prmar nived axteror
{Ocupaciin eferiorn 3 300 parsoas) o
Local a0 prms nwel extine
superer 3 300 parscras| 2 sabdas
1 52k (Comuncaca
Local e primer rowel miencr r
(Ocupaciin mfetior 3 200 personas) dreclaminte 3 wn pasap o
Local & primet nivel nberior 2 sabdas (Comuncadas
{Ocupecion Japarer 3 00 parcnas) ""’:m"""""*"
Espacns e genanal
2800 persoras) 3 saldn
) 4 saldm

[Ocupacdo supsrny # 1000 3 ) |

Pardgrafo 1. La distancla méxima de recomido de cualguier punto en una
edificacién, incluyendo las circulaciones horizontales y las efectuadas a través
de escaleras 0 rampas, hasta la salida del exterior a una terraza o espacio
ablerto, que sea seguro para ks ocupantes en caso de emergencia, serd de 40
mt; s6lo podra incrementarse hasta 90 mt si se dispone de sistema de regaderas
contra incendio.

Paragrafo 2. Las salidas de emergencia permanecerdn sin seguro siempre que
funcione el establecimiento y funcionarén permitiendo la circulacidn de adentro
hacia fiwra: sl al sstahlecimianta na tene calida de emergencia, el acceso
debera cumplir con condiciones de evacuacion efectivas

Articulo 268, lluminacién y ventilacién

Toda construccidn que se proyecte eén el Municipio deberd disponer para lodes
sus espacios luminacién y ventilacidn directa y natural a través de fachadas,
patios, vacios de patios o exteriores, Se exceptian de las anteriores
consideraciones las dreas deslinadas a servicios sanitanios, los cuales podran
ventilarse indireclamente a través de olros espacios de servicios, por butrones @
medios mecanicos.

Articulo 272. Estructura Sismorresistente

Toda construccidon que se adelante en el municipio deberd en su disefia
sujetarse, en lo estructural, al Cédigo Colombiano de Construcciones
Sismorresistentes y a las normas que lo adicionen, modifiquen o sustituyan, con
disefios firmados por Ingeniero Civil debidamente registrado en la Oficina de '
Planeacion Municipal.

La Secretaria de Planeacikdn Municipal se abstendra de aprobar los proyectos o
planos de construccidn que no cumplan con fas normas sefaladas en esta Ley o

reglamento,
& Jstracion Municipal |
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Articulo 273. Patios y vacios

En la eddlicacidn de viviendas con altura de fres psos © mas y en las destinadas
a usos diferentes, el lado minimo del patio © retiro serd de 3 mt para los tres
primeros pigoe Fata dimansidn sa incrementard en 0.50 mt por cada pso
adicional. Las dimensiones resultantes del patio deberan respetarse desde el
nivel en que comience éste,

En la vivienda de un piso la dimensidn minima del lado serd de 2 mt y ol drea
minima 4 m2, En dos pisos, el lado minimo serd 2.50 mt y el area minima 6,25
m2,

Paragrafo 1. Cuando el proyecto arquitectdnico resulte sensidlemente alectado
por la aplicacion de lo previsto en los casos anteriores se permitira la reduccién
del lado minimo a 2 mt en edificacionea hasta trea pisod o mds, siempre y
cuando se compense con el incremento del otro lado hasta completar al drea
minima que le corresponda por su altura, la cual no podrd ser inferior en ningdn

caso.
Paragrafo 2. Para el caso de fachadas sobre vacios interiores se admitird un
slliar Imfasiar 8 160 Mt Shmpre v SUSRYS |a ventang husts sule gltueg sed en
vidrio fijo esmerilado o gravado, de forma que permita el paso de la luz, pero no
Ia visual al exterior, a panir de esta allura se permitra ia ventilacion,

ARTICULO 274. Puertas y Ventanas

En los sectores de conservacikdn pafrimonial se exigira la instalacion de
cerrajeria en madera en combinackin con hierro forjado y no se permiira la
nstalacion de cortinas metalicas. En ningin sector del Municipio las puertas y
ventanas podran abrir hacia afuera. £l anche minimo de una puerta de acceso a
vivienda sera de 080 metro. Cuando un ambiente esté lluminado solo por una
ventana, esta debera garantizar un vano de por lo mencs 1.00 m*.

Articulo 275, Servicios Pablicos Domiciliarios

Toda consiruccion que se levante en el terriforic municipal (urbano y rural)
deberd contar con instalacion de los servicios pablicos domicilianos basicos, de
actnrda & la nermatividad npuelﬁr. Ao rada ina de lae amprscac prectadneae
del servicio,

Desde ¢ punto de Planeacién Municipal, se deberan cumplr las siguientes
NOMAs:

+ Toda construccidn mayor de un piso deberd digponer de al menos un tanque
9% §00 s, Para ¢l aimassnamiants de agus, per sada wnkad de vivienda lso
cuales no podran quedar expuestos sobre la via piblca; ni podran observarse
sobre ¢l plano de fachada,

« Las inslalaciones sanitarias de disposicion de aguas lluvias y aguas servidas
deberan hacerse en forma separada.

* Loo oparotoo hidrosanitorica ac deboran inotalar de ecuerdo e wileiive
ecolégicos y de racionalidad en el consumo y disposicion de las aguas,

Administracién Municipal
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Manicipls g L3 Unide

Paragrato 1. ks responsabilidad de las empresas: prestadoras de ks senicios
piblicos domiciliarios certificar en la zona urbana y de expansiin urbana la
posibiidad de conectar una nueva construccion a la red comrespondiente; no
cumplir este requisito serd mobtive para la negacidn de la licencia de
construccion,
Enl n | ia ion r ns
in incl no: ra

Articulo 276. Seauridad Contra Incendios

Toda edificacion en allura, debe proyectarse tenendo en cuenta tedos aquelos
elementos de seguridad contra incendios

1. Toda edificacion con mis de 2 pisos de allura dispondrd de extinguidores
contra incendios, ubicados en un drea en comin y con faclidades de operacidn,

2. Tode oSficasién mayer 4¢ 2 pites ¢ 2quelies destnadas » titics de reynidn,
educacidn, comercio, industria, recreacion y oficinas que puedan lener una
acupacidn supernor a cincuenta (50) personas en total, debera disponer de una
red contra incendios, con boca de hidrante exterior a la edificacion y proxima al
acceso y un gabinete contra Incendio (Manguera de minimo 15 mt que sea
auficiente para lo distancia maxima o rcoosror, llava de pooo do una (1) puigade
de diametro y un hacha), como minimo uno cada 2 pisos, ubicado en los
descansos de las escaleras; ningun punto de estas edificaciones estara mas de
30 mt de una estacidn de manguera.

3. Toda edificacidn o local comercial, inferior a los descritos en el numeral
anterior, destinada a la de reunidn de personas, educacitn, G&MERGS,
recreacidn, deberd disponer como minimo de un gabinete conira incendios
(Extintor multiuso y un hacha) en lugar visible y de libre acceso.

4. Se evitard en lo posible acabados con matesiales de facll combustion que
preduzean oases toxicos al consumirse con ef fuego. :

5. Las escaleras de la edificacion deben permanecer libres de obstaculos y no
podran ser blogqueadas con puertas ni cierres que impidan la Sbre circulacion
vertical en toda su altura. Para tal fin se deberdn instalar puertas contrafuego

6. Se deben colocar barandas de seguridad intenores © exteriores en frente de
lae widriarac qua ea diepangan ean apoapn diractn anhra al piso de las
habitaciones, cuando efias dan directamente al vacio y no se contempla area de
balcén en su fachada

Paragrafo. Construccién de muros cortafuego. Los muros linderos o
medianeros deberdn sobresalic en altura con relacion a edificaciones contiguas

Administracion Municipal
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en una altura de tres (3) hiladas por encima die la cubierta, deben disponer de un
acabado acorde con la fachada y deberan, al menos ser revocados; en lodos los
SRICT 1T 25girh o 2o%er some psabade fin! ¥ ne podrin Frponer 4o venet, B0
ningun caso podran aparacer vigas y losas sobresaliantes; el lagrimal debe estar
inclinado hacia el interior del lote. Para las edificaciones multifamdiares, los
muros cortafuego deberdn delimitar cada apartamento;, en centros o
conolomerados comerciales se debera aarantizar oor lo menos cada tres {3)
locales, con las mismas caracteristicas.

Articulo 277.2.2. Retiros a Corrientes Hidricas en Suelo Rural

La delerminacion de ka ronda hidica para la zona rural del munkipio se
afactuard madiania sl malode malricial que e defalla en ol Anexo 1 del
Acuverdo 251 de 2011 de Cornare, &l cual hace parte imegral del mismo

Los retiros a comientes locakzadas en el spelo rural son:

Qtras Fuertes Rurales Segin Ana 1 od Acuendo 251 oe

Paragrafo 1. Para efectos de la determinacion de las Zonas de Alla
Susceptibiidad a Ia Inundacion (SAl), a que se refieren en la matriz, se
adopta como crilerio para la delimitacion de las mismas, aquella asociada al
periodo de retorno correspondiente a los 100 ados (Tr=100), para aquellos
casos en s que existan estudios, cuando no existan tales, la misma podra
ser delimitada mediante fotointerpretacién y trabajo de campo o estudios
hidrolégicos e hidraulicos o estudios geoldgico-gecmorfoldgicos

Pardgrafe 2 Para sfestes de la delerminesién do lao Zonoo do Alte
Susceptibilidad a la Torrencialidad (SAT), cuando no existan estudios,
podrd  ser  delimitada mediante fotoinenpretacion y trabajo de campo o
estudios  fanto  hidroldgicos e hidrdulicos como  estudios geolégico-

geomorfoldgicos.

ParGgrafo 3. Cn cl coso de les comientes hidiivas prncipsies y las fuenmes
abastecedoras de los acueductos urbanos y rurales se exigird un retiro minimo
de 30 mi desde el borde cuando el cilculo de este, por medio del Anexe 1 del
Acuerdo 251 de 2011 de Cornare, sea inferior,

AMISUIS 2/8.2. Alslamiénto Visual
a) Serd ulilizade sobre los costados del predio que generen iluminacion y
ventilacion direcla a la edificacion; serd camo minimo de 3.00 m.
Administracion Municipal
"Direccitn: Carmees 10 No 1010 P, @ Principsd - Conmutador: 6560510 - Cédiao Postal: O5&00
mmmmw akaldadtiaunion-ansogeen ooy co

- E-mal

f-oo0a Verwda 001 Pigve 1
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c) En los centros poblados se permiird el apareamiento de las viviendas o la
construccion al tope del lindero siempre que se presente |a
autorizacion escrita del propietario colindante.

REQUISITOS LICENCIAS DE CONSTRUCCION:

- Copia del presenta formato de alneamiento.

- Carta de solicitud (hecha por todos los propiestanos, si es alguen ajno debe
presentar poder delegado ante notaria)

- Certificado de ibertad y tradicion

- Paz y salvo municipal (de 1odos los propiatancs)

- Copia escrtura

- Notificacidn de vecinos (formato manejado en & secratarla de planeacidn - vecino
por cada ingero)

~ Factibilidad de servicios (emitida por la entidad competente)

- Planos arquitectinicos {plantas, cortes, fachadas, detalles, cuadro de dreas,
lcalizackin de! predio en e muricpio - y en la manzana)3 copias, con firma de
arquitecto.

- Planos estructurales (plantas, detalles estructurales, secciones, especificacikones)
3 copias con firma de ingeniero.

- Memorias de caiculo (con firma de ingeniero)

- Estuidio de suslos (para construccidn de mas de 2 piscs. de acuerdo a NSR-10,
titulo H) De no sar mas de dos pisos - y si hay construccidn existente, se debe de
realizar certficado estructural avalado por un Ingeniero.

- Copia matricula profesional (responsables del proyecto)

- Copia de plancs en CD

- Ptanos anteriores aprobados (refermas o adiciones)

- Copla de licencia anterior (reformas o adiciones)

- Formulanio Gnico nacional (con datos completos. pradio +propietario +vecinos +
profesionales)

NOTAS:

« Tomando en cuenta el drea, la ubicacidn y la normatividad expuesta, para e
predio ubicado en la Vereda La Almeria, identificado con folio de matricula N*
017-13020 y codigo catastral N* 400-2-01-000-014-00173-000-00000 es viable
la construccion y el funcicnamiento de un hotel como uso restringido,

» Sagln el paragrafo 1 del articulo 225.3.4 del pbot (acverdo 014 de 2018), los
servicios ecoturisticos, etnoluristicos, agroturfsticos y acuaturisticos podran
desarrollarse en cualguier parte del suelo rural, de acuerdo con las nomas
sobre usos y tralamientos adoptadas en el acuerdo,

Admirsstracion Menicipal
"Direccion: Carera 10 No 10-10 Parque Principsl - Conmtador: 5560810 - Codigo Postal: 0585020
www launicn-antioquis, gor £ - E-mal akaliadiiaunie actioquis 0ov.co

Fapan Vamide: 001 Fagas 18

CERTIFICADO |
AVALUADORES

REQUISITOS
DEL ESQUEMA
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£ 01

«El proyecto debera comar con la categorizaciin que clasifica a los hoteles y
proyootor on loo divofies el swumgplimiente ds la Nerma Tesnisa Sesteral
colombiana NTSH 006 | actualizacion. Clasificacidn de establecimientos de
akjaminetos y hospedajes; categorizacidon por estrellas de hoteles, requisitos

normaltivos 2009).

« Dicho proyecio, pero para su funcionamiento debera cumplir con fas normas
(Res 1016 de 1989 - Manejo Emergencias, Res 2309 de 1886 ~ Manejo de

residuos especiales y Ley 8 de 1878 - Codigo sanflario nacional.

El presente concepto ha sido dado de conformidad con las normas vigenies al
momento de su expedicion y es valido hasta que se produzan decsiones que

las modifiquen © sustituyan,

complemente © sustituya.

a su
patigionaria v no madifica los derechoes conferdos medhnle licencias aue estén
vigentes o que hayan sido ejecutadas de comformidad con lo establecido en el
mmzadommzzetmumwmndezms tampoco autoriza

cucion de banisti puna, la cual deberd somelerse al
trtmilonmaivom laobhnuén de las Boencias urbanisticas de la seccion 1
capitvio 1 del Hule & de! decrelo 1077 de 2015 o Ia norms que la sdicans,

Tampoco contempla requerimientos, recomendaciones o sugerencias de
tipo estructural debido a que éstas serdn concertadas en los documentos
anexos a la licencia de constroolén y estardn regulados por un profesional

calificado de conformidad con el

colomblano de construccion

sismo resistente NSR.-10, el decreto 1077 de 2015 y demas normas

‘_Hu.

Ay

LEID’ NA OSORIO GAVIRIA
Fecretaris de Diananciin y Dasamalla Tarritnrial

Proyecto y Reviso. Paula Andrea Giraldo M ) Técricas Operativa de & Sec P!mcuii‘:\:_;."

ten Munksigal

4

Administras
"Direccion: Carrera 10 No 1010 Pargue Princpal - Conmmutador: 5580610 - Cédigo Poatal: 055020
worew Lyureon-artioguin goe oo Al i riccrantioquis gov 6o

- E-mal:

ooz Ve 001

Fagea 1e

A

23

= INA
RegistroNacionalde

Avaluadores

PROYECTOS & VALORACIONES S.A.S.
Calle 20° No. 76-33 Mall Belén Avenida Oficina. 214
Teléfonos: 479 51 14 - 321 848 14 82 - 310 824 96 66
avaluos@proyectosyvaloraciones.com

A
La Lonja

El gremio inmobiliario
de Medellin y Antioquia



PROYECTOS & VALORACIONES S.A.S

7. GENERALIDADES DEL INMUEBLE

7.1 Caracteristicas del terreno

UBICACION

AREA DE TERRENO

TOPOGRAFIA Y RELIEVE

SERVICIOS PUBLICOS
DOMICILIARIOS

LINDEROS
' FORMA RELACION - FRENTE FONDO

VIA DE ACCESO, CLASIFICACION Y
ESTADO

P&V-112021-324

CERTIFICADO
AVALUADORES

REQUISITOS

Inmueble identificado con matricula inmobiliaria
017-13020 y codigo catastral
054000001000000140173000000000, finca
denominada “La Judea”, vereda La Almeria, zona
rural del municipio de La Unién, departamento de
Antioquia; aproximadamente a 1,5 kildmetros del
pargue principal de La Unidn.

Area Total del Lote: 7,7681 Has & 77.681,00 m2
Fuente: Matricula Inmobiliaria No. 017-13020.

Nota: “Las dreas esta sujetas a verificacién por
parte de la entidad peticionaria’.

La fopografia del sector donde se encuentra
ubicado el inmueble es ondulada, con un
gradiente de pendiente entre el 7% vy el 12%.

El inmueble estd dotado de los siguientes servicios
puUblicos o tiene faciidad de acceder a ellos:
acueducto veredal y energia.

Cabida y Linderos descritos en la escri’ru,ra puUblica
No. 769 del 19 de Julio de 2019, Notaria Unica de El
Retiro (Decreto 1711 de 1.984).

La forma del lote es irregular.

La via principal del sector es la via La Unién -
Carmen de Viboral (via en parte destapada y en
parte adoquinada; su estado de conservaciéon

oscila entre bueno y regular).

7.2 Caracteristicas generales de la construccién

En la presente valoracidén no se tienen en cuenta las posibles construcciones que se
encuentren ubicados en el inmueble analizado; esto a peticidon del solicitante del avallo.

7.3 INFORMACION JURIDICA

Accion Sociedad Fiduciaria S.A. Vocera vy
Administradora del Fideicomiso de Administracién
y Parque Los Valles — 100,00%.

PROPIETARIOS
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Escritura publica No. 3257 del 22 de Diciembre de

2016, Notaria Veintiséis de Medellin.

MODO DE ADQUISICION Tronsferencio de dominio por adicién a fiducia
mercantil.

' MATRICULA INMOBILIARIA 017-13020.

' ESCRITURA DE R.P.H. No aplica.

 LICENCIA DE CONSTRUCCION No suministrada.

GRAVAMENES Y LIMITACIONES AL Ninguna registrada en la matricula inmobiliaria
DOMINIO ) No. 017-13020.

FECHA DE EXPEDICION DE LA

MATRICULA INMOBILIARIA 11 de Octubre de 2021.

Nota: La informacidn anterior no constituye estudio juridico.

ESCRITURA O TITULO DE PROPIEDAD

7.4 Resumen de dreas
Area Total del Lote 7.7681 Has 77.681,00 m?2
Fuente Matricula Inmobiliaria No. 017-13020.
8. METODO DE AVALUO

Para la determinacién de valor comercial de este inmueble se utilizaron los siguientes
métodos para obtencidén del valor, segin la normatividad vigente que regula la
metodologia valuatoria en Colombia (Resolucion 620 de 2008):

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 fransacciones recientes, de
bienes semejantes y comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones
deberdan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial.

9. CONSIDERACIONES GENERALES

« Factor de ubicacion.

« Transporte PUblico y vias de acceso.

o Perspectivas de valorizaciéon y dindmica inmobiliaria del sector.

« Infraestructura de servicios publicos de la zona y particularmente del bien
Avaluado.

« Topografia delinmueble en estudio.

o Obras de urbanismo.

o Comercializacion de bienes comparables.
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Nota: En el informe no se ha exagerado ni omitido conscientemente ningun factor
importante que pudiera haber influido en el resultado del informe técnico.

10. INVESTIGACION ECONOMICA

Método de Mercado: Para hallar el valor del terreno.

LOTES 77.681,0

VALOR AREA EN FACTORDE FACTOR  v/M2 FUENTE

NOMBRE  DIRECCION VALORPEDIDO %. NEG. 4
DEPURADO M2 V/M2  UBICACION No.Veces tamaNO

No.

hitps://i i com.co/MCO-465787233-
finca-en-venta-I i |
#posifion:

id=b1569613-5968-4b4d-9cf4-6a1315418ebf

Lotey La Unién -
construccién | Anfioquia

$1.500.000.000 | 5% $ 1.425.000.000 $27.832 5 , i $30.615

http://www.doomos.com.co/de/6672812 finca-en-venta-
$ 600.000.000 5% $ 570.000.000 $29.688 B 2 A $29.391 LBl i lioquia-3-cuadras-8.html?utm source=Lifull:
connect&utm medium=referrer

Lotey La Unién -
construccién | Anfioquia

htips: com.co/MCO-821723224-
finca-en-venta-la-uni lioquia-12-cua-
™ - . "

Lotey La Unién -

construccién | Antioquia $2.520.000.000 | 5% $2.394.000.000 $31.172 ) | X $30.860

id=1491509f-d0bé-4e9c-8122-a4ddbdaeed3d

https://www.espaciourbano.com/BR fichaDetalle Vivien
da.asp?xld=1141832

Lotey La Unién -

construccién | Anfioquia $500.000.000 5% $ 475.000.000 $31.667 ) b X $31.350

PROMEDIO
DESVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACION

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR

COEFICIENTE DE ASIMETRIA

VALOR ADOPTADO (PROMEDIO REDONDEADO)

e Alainvestigacion de mercado relacionada anteriormente, se le aplicaron factores
de ubicacion y de tamano (factores tomados del libro: avalios de inmuebles y
garantias), buscando homogenizar las ofertas encontradas con el bien analizado.

e Parala determinacion del valor por m2del inmueble, se realizé una investigaciéon de
mercado en el sector en estudio; en dicha investigacion se tuvieron en cuenta
factores tales como, localizacién, topografia, vias de acceso y condiciones de uso.
Cabe resaltar que dicha investigacién de mercado cumple con lo establecido en
la resolucién 620 de 2008 la cual expresa lo siguiente:

“Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mds (+) o a menos (-) 7,5%, la
media obtenida se podrd adoptar como el mds probable valor asignable al bien”.

11. DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL

Hechas las consideraciones anteriores, el valor comercial del inmueble, al 29 de Noviembre
de 2021 es:
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Inmueble Area - m? Valor m? Valor Total

Area Total del Lote | 77.681,00 | $30.400 $2.377.038.600

VALOR TOTAL $2.377.038.600

DOS MIL TRESCIENTOS SETENTA Y SIETE
\7.\Kel 8-\ BRI VR0 MILLONES TREINTA Y OCHO MIL SEISICENTOS

PESOS M.L.

VIGENCIA DEL AVALUO

De acuerdo con el Numeral 7 del Articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000, y al Articulo 19
del Decreto 1420 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente
avallo tiene una vigencia de un (1) ano a partir de la fecha de expedicidén de este informe, siempre
y cuando se conserven las condiciones extrinsecas e intrinsecas que pueden afectar el valor.

1

Gn'unu'u Fmino C. |
Gerente Negociando Propiedad Raiz
Proyectos & Valoraciones S.A.S
Consultor y Asesor Metodoldgico

Luis Fernando Quintero Quintero
Gerenfe Valoracion de Inmuebles
Proyegtos & Valoraciones S.A.S
R.N.A. 3468 - R.A.A. - AVAL-8.061.854
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12. POLITICAS Y CLAUSULAS

POLITICA
El precio que asigna Proyectos & Valoraciones S.AS., al bien avaluado es siempre el que
corresponderia “al precio que serd recibido por vender un activo (precio de salida) en una
fransaccion ordenada entre participantes del mercado en la fecha de elaboracién del avallio”.
Para efectos de la conformacién del valor del bien avaluado, Proyectos & Valoraciones S.AS.,
entre ofros criterios, han tenido en cuenta los avallos recientes y las fransacciones en el sector al
gue, homogéneamente, pertenece el inmueble.
El informe de avallo de Proyectos & Valoraciones S.AS., no tiene en cuenta aspectos de orden
juridico de ninguna indole, tales como titulacién, servidumbres activas o pasivas y -en general-
asuntos de cardcter legal, excepto cuando quien solicita el avalio haya informado
especificamente de tal situacién para que sea considerada en él.
En cuanto a la incidencia que sobre el precio pueda tener la existencia de contratos de
arrendamiento o de otra indole, Proyectos & Valoraciones S.A.S, desechan evaluar tales criterios
en el andlisis, y consideran que el inmueble estd sin ocupacién, asumiendo que el titular del
derecho de propiedad tiene el uso y goce de todas las facultades que de dicho inmueble se
deriven.
Salvo las que sean perceptibles y de publico conocimiento, en el avallo presente no se tienen en
cuenta las caracteristicas geoldgicas ni la capacidad de soporte o resistencia del terreno
avaluado, ya que para la certeza de tales andilisis se requiere la aplicacién de técnicas especiales
gue no efectian Proyectos & Valoraciones S.A.S.

NOTAS
Es muy importante hacer énfasis en la diferencia existente entre las cifras del avallo efectuado por
Proyectos & Valoraciones S.AS. y el valor de una eventual negociaciéon. Lo normal es que los dos
valores no coincidan porque a pesar de que el estudio que efectian Proyectos & Valoraciones
S.A.S., conduce al "Valor Objetivo" del inmueble, en el "Valor de Negociacién" intervienen multiples
factores subjetivos o circunstanciales imposibles de prever, tales como la habilidad de los
negociadores, los plazos concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia econdmica del
vendedor, el deseo o antojo del comprador, la destinacién o uso que el comprador le vaya a dar
alinmueble, etc., todos los cuales, sumados, distorsionan a veces en alto porcentaje -hacia arriba
o hacia abajo- el monto del avalvo.
En ningln caso podrd entenderse que el avalio de Proyectos & Valoraciones S.AS., pueda
garantizar que cumpla con las expectativas, propdsitos u objetivos del solicitante o del propietario
del inmueble, especialmente frente a la negociabilidad del mismo, la aprobacidén o concesidon de
créditos, o la recepcién del mismo como garantia.
Se certifica que Proyectos & Valoraciones S.A.S. ni ninguno de los peritos designados para la
realizacién de este avallo, tienen intereses comerciales o de otfra indole en el inmueble analizado,
salvo los inherentes a la ejecucidn del presente estudio.
RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR
El avaluador no revelard informacién sobre la valuacion a nadie distinto del solicitante y sélo lo hard
con autorizacion escrita, salvo que el informe sea solicitado por una autoridad competente.
CLAUSULA DE PUBLICACION DEL INFORME

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

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

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

e FEl avaluador no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio.

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

e Lavaluacion se llevé a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.

e Elavaluador ha cumplido con los requisitos de formacién de su profesion.

e El avaluador tiene experiencia en el mercado local y la fipologia de bienes que se estdn
valorando.

e Elavaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de valoracién.

e Nadie, con excepcién de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado
asistencia profesional en la preparacién del informe.

Proyectos & Valoraciones S.A.S., no tiene relaciéon directa o indirecta con el solicitante ni con el

propietario del inmueble.

Este informe de valuacién es confidencial para las partes para el propdsito especifico del encargo.

No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros. No se acepta ninguna responsabilidad por la

mala utilizacién de este informe.
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13. ANEXOS: REGISTRO FOTOGRAFICO

VIA DEL SECTOR
% i
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