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ASUNTO: Propuesta economica para realizar unos avaliios corporativos de los inmuebles y/o mejoras
constructivas y/o especies vegetales, para el fondo de valorizacion de Medellin.

Cordial saludo,

La Lonja Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia en calidad de gremio y rector inmobiliario en el departamento,
con mas de 50 anos de experiencia en la representacion, capacitacion e investigacion del sector inmobiliario,
destacada por su aporte en la regulacion y profesionalizacion de la actividad valuatoria en Colombia, y por su
conocimiento y experiencia en la elaboracion de avaliios de proyectos de alto impacto para la region y el pais, se
place en compartir la propuesta economica segiin su requerimiento:

Propuesta econdomica para realizar unos avalilos corporativos de los inmuebles y/o mejoras constructivas
y/o especies vegetales, para el fondo de valorizacion de Medellin.

Ponemos a su disposicion nuestra experiencia y equipo profesional, agradeciendo su confianza y atendiendo
cualquier inquietud que pueda presentarse en el desarrollo del proyecto.

Atentamente,

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, EL GREMIO INMOBILIARIO.

FEDERICO ESTRADA GARCIA
Gerente
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PROPUESTA ECONOMICA PARA REALIZAR UNOS AVALUOS CORPORATIVOS DE LOS INMUEBLES
Y/0 MEJORAS CONSTRUCTIVAS Y/0 ESPECIES VEGETALES, PARA EL FONDO DE VALORIZACION
DE MEDELLIN.

1. PRESENTACION

La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia es una entidad gremial sin animo de lucro, que
agrupa a las personas y empresas vinculadas al sector inmobiliario en las areas de avaliios, corretaje,
administracion de propiedad horizontal, administracion y arrendamiento de inmuebles, promocion,
gerencia y construccion de proyectos inmobiliarios.

Con mas de 50 anos de experiencia, actia como orientador del negocio inmobiliario en el
departamento de Antioquia, representando, profesionalizando y siendo vocero calificado ante entidades
piblicas y privadas. El conocimiento profundo en cada subsector que representa y especialmente en el
valuatorio, le ha permitido adelantar no solo leyes que regulen la actividad, sino también participar en
proyectos de gran envergadura e importancia para la ciudad y el departamento de Antioquia.

La marca del Gremio Inmobiliario Antioquenio es simbolo de respaldo, seguridad y confianza,
posicionada con sus afiliados y grupos de interés desde el sector piblico y privado. Su compromiso
permanente es vigilar el desarrollo armonico y equilibrado de los niicleos urbanos del departamento y
propender por una mejor calidad de vida de sus habitantes, ademas de representar los intereses de los
afiliados con un sentido colectivo.

La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia esta afiliada al Comité Intergremial de Antioquiay
FEDELONJAS - Federacion Colombiana de Lonjas de Propiedad Raiz con representatividad
internacional.
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1.1 COMPETENCIA JURIDICA
Frente a la normatividad vigente:

1. Conforme a lo establecido en la ley 1673 de 2013 por la cual se reglamenta la actividad del
avaluador en Colombia, La Lonja Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia cuenta con una amplia
trayectoria en la realizacion de Avaliios, dentro y fuera del departamento de Antioquia, los cuales
son elaborados con la participacion de sus afiliados quienes tienen el R.N.A (Registro Nacional de
Avaluadores) de Fedelonjas, y cuentan con la inscripcion en el R.A.A (Registro Abierto de
Avaluadores) destacandose por su experiencia en valoraciones para infraestructura vial, procesos
de enajenacion y avalios de todo tipo de bienes, atendiendo altos estandares de calidad,
asegurando un procedimiento técnico que contempla la normatividad vigente en la materia.

2. Lainscripcion ala DIAN de La Lonja Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia, esta enmarcada en la
division 94, Actividades de asociaciones, con el codigo, 9411: Actividades de asociaciones
empresariales y de empleadores; asi mismo, en nuestro objeto social, se evidencia el alcance
gremial:  E/ objeto de La Corporacion es contribuir al disefio, promocion, coordinacion y
perfeccionamiento del conjunto de actividades relacionadas con la propiedad raiz, con miras a
ofrecer a sus miembros y a la comunidad en general garantias de moralidad, seguridad,
honorabilidad y eficiencia en el desarrollo de las actividades relacionadas con este sector, y
representar gremialmente a sus miembros ante el conjunto de autoridades, otros gremios y la
ciudadania. En desarrollo de su objetivo la Corporacion tiene entre otras actividades, la de prestar
asesoria de interés gremial en todos los aspectos relacionados con la propiedad raiz.

3. En consecuencia, con la definicion de Avallios Corporativos del numeral 1, los cuales son los
requeridos en procesos con el estado, La Lonja Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia cumple lo
contenido en las leyes 388 de 1997 y 1564 de 2012. Igualmente, los avaluadores que participen en
el proyecto, seran profesionales registrados y autorizados por La Lonja, atendiendo a lo dispuesto
enla Ley 1682 de 2013y el Decreto 1420 de 1.998
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1.2 ENTIDADES QUE HEMOS ACOMPANADO EN SUS PROYECTOS:

Por su conocimiento, experiencia y metodologia, La Lonja Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia se
ha convertido en una autoridad referente del sector inmobiliario dentro y fuera del departamento de
Antioquia. A continuacion, algunas entidades que han hecho uso de nuestros servicios:
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2. METODOLOGIA

Los Avallios Corporativos por definicion de la Ley 1673 de 2013 son aquellos que realizan los gremios
o lonjas de propiedad raiz con la participacion colegiada de sus agremiados. Conforme a esta Ley, en
la que se reglamenta la actividad del avaluador en Colombia, la Lonja Propiedad Raiz de Medellin y
Antioquia cuenta con avaluadores afiliados altamente calificados quienes estan inscritos en
el R.A.A(Registro Abierto de Avaluadores), y adicionalmente tienen el R.N.A (Registro Nacional de
Avaluadores) de Fedelonjas, destacandose por su experiencia en valoraciones para infragstructura vial,
procesos de enajenacion y avalios de todo tipo de bienes, atendiendo estandares de calidad,
asegurando un procedimiento técnico que contempla la normatividad vigente en la materia. Asi mismo,
La Lonja cuenta con una amplia trayectoria en la realizacion de Avallios y proyectos relacionados, dentro
y fuera del departamento de Antioquia, los cuales son elaborados con la participacion de sus afiliados.

Atendiendo al apartado anterior, el avaliio a realizar sera de caracter Corporativo y la metodologia
obedecera a lo dispuesto en las normas vigentes sobre avaliios, en particular la Ley 9 de 1989, ley 388
de 1997, el Decreto N° 1420 de 1998, y la Resolucion 620 de 2008; el proceso valuatorio garantizara
lo requerido para proyectos de infraestructura vial, la Ley 1682 de 2013 y sus normas reglamentarias:
Resolucion 898 de 2014 y la Resolucion 1044 de 2014 y todas aquellas normas que complementen o
modifiquen lo dispuesto en ellas. Igualmente debera tener en cuenta la normatividad urbanistica (POT),
y las normas, principios, reglas y procedimientos reconocidos para la realizacion de avallos, en
especial las Normas Técnicas Sectoriales.

Dentro de los métodos valuatorios estan:

v Método de comparacion o de mercado: 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 avaliio. Tales ofertas o transacciones seran
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

v Método de costo de reposicion: Busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaliio
a partir de estimar el costo total de la construccion a precios de hoy de un bien semejante al
del objeto de avalio, y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe
adicionar el valor correspondiente al terreno.
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v Método (técnica) residual: Busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el
terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construccion, acorde
con la reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final
vendible, en el terreno objeto de avaliio. Para encontrar el valor total del terreno se debe
descontar al monto total de las ventas proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del
proyecto constructivo. Es indispensable que ademas de la factibilidad técnica y juridica se
evalle la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.
Nota: Aplica solo para lotes.

v Meétodo de capitalizacion de rentas o Ingresos: Es la técnica valuatoria que busca establecer
el valor comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo
bien, o inmuebles semejantes y comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion,
trayendo a valor presente la suma de los probables ingresos o rentas generadas en la vida
remanente del bien objeto de avallio, con una tasa de capitalizacion.

Para la estimacion de la compensacion tenemos:

4 Dafo emergente
Es el perjuicio 0 pérdida asociada al proceso de adquisicion predial, en el cual se calculan los
siguientes componentes:

> Notariado y registro
Escrituracion
« Levantamiento de limitaciones al dominio
« (astos de registros de escrituras.
» Desmonte embalaje y traslado de muebles
« Traslado en el mismo municipio
 Incluye obras civiles de instalacion de muebles empotrados

v Lucro cesante
Es la ganancia o provecho dejado de percibir por los rendimientos reales del inmueble objeto
de adquisicion y en &l se calculan los siguientes componentes:

» Perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto de adquisicion.
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« Se refiere a la utilidad generada por un contrato verificado con mercado. Tomando
Ingresos menos gastos del inmueble.
> Perdida de utilidad por otras actividades economicas.
Para el calculo del lucro cesante se tendra en cuenta la renta neta dejada de recibir en los
mismaos.

v Valor de los cultivos y especies vegetales:
Se tendra en cuenta el costo de establecimiento, mantenimiento y produccion de los cultivos.
Se consideraran diferentes enfoques segiin la destinacion economica y el tipo de cultivo en:
Permanentes, transitorios, maderables y nativos y arboreos.

ESTRUCTURA

El trabajo comprende la realizacion de Avalilos Comerciales Corporativos, para ello se designara una
comision valuatoria conformada por peritos avaluadores afiliados a la Lonja de Propiedad Raiz de
Medellin y Antioquia, con la coordinacion de la Direccion de Avaliios de La Lonja, quienes una vez
realizada la visita técnica al inmueble, adelantaran la investigacion economica en la zona donde se
localizan cada uno de los predios; una vez en oficina, consultaran el Banco de Datos de La Lonjay
procesaran los datos recolectados.

Posteriormente, el encargo valuatorio sera debatido en la Junta de Avaliios, organismo maximo donde
se revisara el soporte técnico y se adoptaran los valores definitivos. A continuacion, se puede observar
el proceso de manera grafica:
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v Datos (10.000
Informacién .
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Realizacién
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Avaluo Final

Entrega de Informe a
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Los diferentes organismos de nuestra entidad que intervienen en la elaboracion del avaliio corporativo
son:

Aprobado

o Direccion de Avalilos: Encargada de brindar el soporte metodologico y técnico a los avallios.

o Peritos Avaluadores: Participacion de profesionales avaluadores expertos en todo tipo de
proyectos de infraestructura y valoraciones para entidades piblicas para indemnizaciones y
enajenacion. Afiliados a La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia.

e Junta de Avalilos: Esta compuesta por siete (7) destacados profesionales y dos (2)
observadores de la mas alta calidad y reconocimiento en el medio, con amplia trayectoria en el
sector inmobiliario y la valoracion, encargados de examinar a detalle la elaboracion del avaliio.

o Direccion de Investigaciones: Encargada de realizar los estudios, analisis e investigaciones
del sector inmobiliario, reconocida a nivel nacional por la elaboracion de sus informes
determinando los valores y precios. De igual forma, se encarga de administrar el Banco de
Datos de avaliios siendo uno de los mas destacados del pais con mas de 50.000 registros.
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e Direccion Juridica: La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia cuenta con un equipo
juridico con amplia experiencia en temas inmobiliarios, quienes asesoraran a los avaluadores
durante el proceso, cuando sea necesario.

o Profesional SIG: Encargado de adelantar la estructuracion de la informacion geografica para
el desarrollo de los encargos valuatorios.

e Comité de avaliios: Es un organismo conformado por mas de 30 avaluadores afiliados a la
Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia, quienes son expertos en diferentes tipos de
avaliios y bienes y conoceran el enfoque y procedimientos empleados en la valoracion.

Equipo de trabajo:

R/
0.0

Director de Avaliios

Coordinador de Avaliios

Avaluadores

Profesional de investigacion y Abogados
Profesional SIG

7
0'0

R/
0.0

R/
0.0

X3

A

Nuestros profesionales, cuentan con amplia experiencia en el desarrollo de Avaliios Corporativos, han
participado en proyectos de infraestructura y en valoraciones para el Estado; adicionalmente, los
seleccionados para el proyecto se encuentran inscritos frente al Registro Abierto de Avaluadores
R.A.A. y no han tenido sanciones. Igualmente, estan afiliados a los sistemas de seguridad social y
demas consagrados en las normas vigentes.
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3. ALCANCE

El trabajo que adelantara La Lonja Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia, consiste en realizar unos
avallios corporativos para los inmuebles y/o mejoras constructivas y/o especies vegetales,
servidumbres y calculo de indemnizaciones por Dano Emergente y Lucro Cesante para atender las
diferentes necesidades que se originan para el Fondo de Valorizacion de Medellin.

Notas.
- Para adelantar la valoracion, es necesaria la aprobacion de la presente propuesta economica.
- El avaliio se realizara segiin el encargo valuatorio contenido en este documento, cualquier
modificacion tanto en el alcance como en la finalidad, generara la presentacion de una nueva
propuesta economica.
- Paraelinicio de las actividades la informacion requerida debe ser enviada en su totalidad.
- El solicitante informara el marco normativo para cada solicitud de avalto.
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INFORMACION NECESARIA

Para la elaboracion del avaliio, el solicitante debera suministrar a La Lonja Propiedad Raiz de Medellin
y Antioquia, la informacion que posea de los predios a valorar:

Certificado de tradicion y libertad actualizado (Menos de 3 meses de expedicion)
Normatividad del predio y/o concepto urbanistico (Cuando aplique)
Estudio de titulos (Cuando aplique)

Fichas prediales

Licencias urbanisticas y de construccion (Cuando aplique)

Cuadro de areas

Levantamientos topograficos existentes (Cuando aplique)

Planos existentes y/o plano punteo

Ficha Catastral

Formato impuesto predial

Indemnizaciones requeridas

Demas documentos requeridos para la estimacion

Para la estimacion de los valores de terreno, construcciones y mejoras, la informacion necesaria
de acuerdo a la solicitud es:

Certificado de tradicion y libertad actualizado.
Normatividad de cada uno de los predios.

Estudio de titulos

Licencias urbanisticas y de construccion (en caso de ser pertinente)
Levantamientos topograficos existentes

Planos existentes y/o plano punteo cuando aplique
Ficha Catastral

Ficha predial con plano punteo

Formato impuesto predial

Shape con la tira predial

Inventario de especies vegetales
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Para el calculo de las indemnizaciones, la informacion necesaria de acuerdo a la solicitud es:

e Estudio de titulos con gravamenes y limitaciones

e (Contratos de arrendamiento, colillas de pago, adendas y modificaciones

e Factura servicios piblicos, tipo de energia y numero de contadores

e (Copia recibo de impuesto predial

e (Cantidades de obra detallada con materiales en el caso de areas remanentes

e Inventario para el caso de traslado de muebles y observaciones

e Desmontaje de muebles segiin actividad: Inventario, si hay obras civiles, cantidades de obra

e Declaracion de renta, certificado de existencia y representacion legal

e Informacion tributaria

e Documentos contables: Estado de resultados, balance (los que estan obligados a llevarla),
facturas y demas documentos que acrediten la actividad econdmica para el calculo de
indemnizacion en téerminos de la ley.

Para la estimacion de los valores de las mejoras y especies vegetales, la informacion necesaria
de acuerdo a la solicitud es:

e Descripcion del cultivo o especie vegetal: Nombre comin, nombre cientifico, familia,
especie, DAP, estado fitosanitario y los documentos asociados.

1. Lasindemnizaciones de Daho Emergente y Lucro cesante son enunciativas, el avaluador debera
apoyar al gestor predial para la determinacion de indemnizacion adicionales en los casos que
aplique, con el envio del reporte por escrito de lo que encontro en la visita para que el gestor
predial lo incluya en la solicitud del avaliio con todos los soportes.

Nota: El Contratante es el responsable del suministro de la informacion completa, de acuerdo con lo
establecido en la Resolucion 898 de 2014, Circular 1000/8002015 de 2015 y modificatorias; para el
tiempo estimado en el apartado TIEMPOS DE ENTREGA, se contara a partir de la recepcion de la toda
la informacion, sin la cual no se realizara la visita del predio.
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5. HONORARIOS
El valor de los honorarios estimados para la realizacion del avaliio es:

Valor por actividad

Concepto Valor Unitario Valor IVA IVA INCLUIDO
Avallios comerciales corporativos para los
inmuebles. (Ley 1682 de 2013) $1.400.000 $266.000 $1.666.000
Avaliios comerciales mejoras constructivas y/o
especies vegetales (Ley 1682 de 2013) $1.500.000 $285.000 $1.785.000
Avaliios indemnizacion. (Dano Emergente y
Lucro Cesante) Resolucion 898 de 2014 $1.200.000 $228.000 $1.428.000
Avallios Especies Vegetales $480.000 $91.200 $571.200
Avallios Servidumbres $2.000.000 $380.000 $2.380.000
Avaliios comerciales cerramientos $1.000.000 $190.000 $1.190.000
Avallios comerciales corporativos. (Decreto
1420 de 1998) $2.000.000 $380.000 $2.380.000

Notas:

1. Los honorarios no incluyen sustentacion del avaltio frente a instancias judiciales. En tal caso
los honorarios deberan acordarse directamente con el avaluador.

2. En caso de modificarse el alcance, se modificara la propuesta economica.

3. Las modificaciones por cambio de fichas, areas, correcciones, adecuaciones u otros
conceptos que se generen por responsabilidad del CONTRATANTE se realizaran por parte del
CONTRATISTA con un costo del 70% del valor por concepto en caso que requiera visita y un
30% del valor si no requiere visita.

4. En caso de existir correcciones responsabilidad del CONTRATISTA, estos no generaran
ningin costo adicional y se realizaran dentro de los ocho (8) dias habiles, siguientes a su
solicitud.
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6. FORMA DE PAGO

Se realizaran facturas parciales de acuerdo a los avaliios que se vayan entregando a FONVALMED y
los cuales sean recibidos a satisfaccion.

7. TIEMPO DE ENTREGA

Treinta (30) dias habiles a partir del momento de la visita técnica, que se adelantara una vez recibidos
todos los documentos del inmueble.

Nota: Si en el momento de la visita el avaluador evidencia que la normatividad, las limitaciones o
potencialidades del bien ameritan un estudio mas profundo, los tiempos pueden cambiar.

Observacion: La propuesta econdmica tiene vigencia de 90 dias a partir de la fecha de envio.
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