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1. PRELIMINARES

1.1FECHA Y NUMERO DEL INFORME:

Fecha: 21 de julio de 2023

Numero: U-260723-138 / Avaluos / 2023 / Entrerrios / Contrato 095-2023 / Suelos
Proteccion

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 095/2023

1.3 OBJETO DEL AVALUO:
Establecer el valor comercial de un lote de terreno sin posibilidad alguna de

desarrollo privado dado sus caracteristicas atipicas al estar ubicado segun mapa de
Usos y tratamientos de suelo Urbano en el sector siete con restriccion, por ser suelo
urbano en condicién 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 restriccidon y validados segun consulta
de usos del suelo permitidos emitida por la secretaria de Planeacién Municipal el
pasado 22 de junio de 2023. 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 (Proteccién) contiguo a la
Quebrada la Torura en Calle 10, el siguiente cuadro resume la identificacién
predial y juridica del mismo segun la aportada por la secretaria de planeacion de el
Municipio de Entrerrios para el encargo valuatorio

[Pags]

Matricula Area Avaltio

Matricula Catastral P to | Di ion Predi o
atricula Latastra ropuesfo)Lireccion Frecio Inmobiliaria |Superficiaria m2 Catastral

Lote 3: 1G
Actual | Parques De La | 025-39102 207,58 $ 3.471.045
Torura

05264-01-00-00-01-0024-
0024-0-00-00-0000

Subtotales 207,58 $ 3.471.045

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
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contd con el apoyo de la oficina de Catastro municipal se observa una diferencia
de éareas y ficha predial por lo tanto el proceso de aclaracion de cavidad y
linderos estard a cargo del propietario y este dictamen se rinde con base al
encargo valuatorio y las areas reportadas por el contratante.

1.5 ALCANCES Y PROCESOS DE VALORACION:

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

Se efectuo visita al lote 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 20 de julio de 2023, en la que se pudo apreciar
las caracteristicas propias del inmueble, se recibié informacion y ademés se
tomaron fotografias del mismo.

Para el presente trabajo se conté ademas con la colaboracion del director de la
secretaria de Planeacion Ingeniero Andres Felipe Botero Valencia 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 completo en una franja de terreno con unas condiciones
fisicas atipicas y restricciones particulares por su ubicacion contigua a la
quebrada la Torura. Se visitd 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.

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 ratifico toda la informacién involucrada en el proceso de
realizacion del reporte.

Preparacion de los reportes en cumplimientos del objetivo planteado.
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Para desarrollar la opinion de valor, el avaluador han completado el proceso de
andlisis 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 tradicién y libertad con Matricula Inmobiliaria Nro. 025-39102
de la ORIP de Santa Rosa de Osos Impreso el 24 de Mayo de 2023 a las
04:53:10 PM con el Pin N° 230524899277179433

e Ficha predial Nro. 8571200 expedida en linea por la Gerencia de Catastro
Departamental del 14-07-2023, Certificado Nro. 476314.

e Planos del predio, Dibujd Lina Paola Echavarria Salazar, agosto de 2022

e Concepto de uso de suelos de la de la Oficina de planeacion del municipio
de Entrerios Antioquia oficio de fecha 22 de junio de 2023.

e Base de datos propia.

e Resolucion Nro. 42 del 05 de agosto de 2022 “Por medio de la cual se
otorga Licencia de Subdivision-Modalidad Subdivisiéon Urbana y Englobe”

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:

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 esta 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 andlisis se requiere la aplicacion de técnicas especiales no realizadas
por este valuador.
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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 serd 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 Subregién Norte del
Departamento de Antioquia, tiene una extension de 219 Kms?, 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.

e

Mapa Ubicacién Entrerrios en el Departamento de Antioquia
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Licencia de Subdivisién Resolucion Nro. 42 del 05 de agosto de 2022

Pagina 1 de 6

RESOLUCION N° 42 DE 2022
(5 de agosto de 2022)

PORMEDIO DE LA CUAL SE OTORGA LICENCIA DE SUBDIVISION-MODALIDAD
'SUBDIVISION URBANA Y ENGLOBE

EL SECRETARIO e PLANEACION DEL MUNCIPIO.DE ENTRERAION. ANTIOOUI &5 190 de
sus iment 388 de 1997, el Decreto 1077 de
2015, Deceto 1947 de 2015, Decreto 2216 del 2015, of Acusrdo 4 del 18 mayo de 2021 y demds
normas aplicables. y.

CCONSIDERANDO:

Que ol Presbitero RODRIGO ALBERTO CIFUENTES VASQUEZ, entifoado con

dania numero 8010.929 de Amalfi, en Representante legal de PARROGUIA
NUESTRA SENORA DE LOS DOLORES, wnm con Nit 8110056914, como fitular de.
derecho real de dominio sobre los predio con matricula inmobiliaria 025-72 y 025-37036, ubicado
en la zona Urbana del municpio de Entrerrios, Antioquia, con cedula catastral
10100100240004100000000 y 10100100240001100000008, drwccl €L 10 N 10.82m870T2 y
CALLE 10 AN* 11 - 28 LOTE INTERNO, con lote de 2668.00 m* y 576,00 m*,radico bajo el
N 05264.0:22.0026C del 1 de mayo de 2022, soleitud do lencia de subd ‘modalidad
subdivision urbana, con el propdsito de  subdividir en cuatro lotes y englobe de dos lotes de Ios.

Que el objeto de la subdivision propuesta es fraccionar los inmuebles con matricula inmobitiaria
025-72 y 025-37036 de la siguiente manera:

DESCRIPCION AR!A (NAb | AREA (uz;
025.72

sn!nwlslon nwmmA

ue conforme indica el articulo 66 del Acuerdo 4 de 18 de mayo de 2021, establece: "Los predios
resultantos de la subdivision y/o reloteo deberdn contar con frente sobre via pablica vehicular o
Ppeatonal y no podran accederse por zonas verdes y/o comunales®

Que las partes resultantes de la subdivision propuesta Lote 2 y Lote 4 no tiene acceso desde via
publica, por lo tanto, se presenta por los solicantes el reloteo con engiobe de los predios

(LOTE 2y LOTE 4) de la sigy
R AT 5ol
DESCRIPCION * AREA (HA) AREA (M2)
LOTE2 NA 195435
LOTE4 NA | 36842
AREA TOTAL NA | 23277 |

@ oicotsioenirerios Q) Alcoldia Municpo de Enrerios
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Que los planos de subdivision propuesta estan suscritos por el profesional Steven Alvarez Gomez
cuya matricula es el numero 011037-0583085 ANT Consejo Profesional Nacional de Ingenieria y
sus profesiones auxiliares.

Que el inmueble se encuentra ubicados en Suelo Urbano, Tratamiento de Consolidacion nivel
1(CN1-1) y Retiro de quebradas, codigo de poligono Z1-CN1-01, cumpliendo con los usos
aprovechamientos pe:mms on 0s retros establecidos, las normas confempladas en e Acuerdo
4 del 18 mayo de 2021,
Que el solicitante pveunlu Ia documentacién exigida como requisito para este tipo de solicitu
Gonforme a los articulos 1.y 4 de Ia Resalucién 1025 de 2021, la cual cumple con a reglamentacion
vigente

ue conforme con fo establecido en el estatuto tributario adoptado mediante Acuerdo No. 6 del 1
de agosto de 2019, la licencia de subdivisién urbana geners la obligacion a cumplirse por parte del
interesado y en favor del municipio de Entrerrios, representada esta en un impuesto de delineacion

propietario por negociacion de compraventa del Lote 1y Lote 3 de la presente subdivision al
Municipio de Entrerrios con objeto del proyecto Parques de la Torura.

Que, de acuerdo con las normas vigentes, el solicitante presento a documentacion exigida para
dar tramite a su solicitud.

En mérito de lo expuesto y sin mas consideraciones,

RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO. Otorgar Licencia de Subdivision— modalidad Subdivision Urbana en dos
lotes, al Presbitero RODRIGO ALBERTO CIFUENTES VASQUEZ. identficado con cedula d
ciudadania nomero 8010929 de Amalfi_en calidad de Representante legal de PARROQUIA
NUESTRA SENORA DE LOS DOLORES, ientiicado con N 8110056914, como tiular de
derecho real de dominio jio con matricula inmobiliana 025-72, ubicado en la zona

bana del municipio de Everton Antioaua, con cadula catasiel 10100100240001100000000
direccion CL 10 N 10-52/56/70/72 y, con drea de lote de 2668.00 m*

ARTICULO SEGUNDO: que la subdivision se desarrollara bajo las siguientes areas las cuales
estan soportadas por los planos presentados:

H
stz | mssea | M e e e T
[——
racess | 5 et e e e
e~k ANTES LINDEROS.
sorobads por | gugpigon | AREATOTAL s
Resolucién " NORTE: Con quedrada Is Torura (puntos 1

2
SUR: Con Cae 10 (purios 7 al

;| lanaco Bt Arane Gurios Sugeen|  CLIONI
b Lot Posss Redany ovos (ReV)| 52567072
(puntos 3 a1 4)
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)
"Con va de acoeso Carrera 13

008
LoTe' agss

| LOTE 2 Dustnacén y usos segin EOT vgant
NORTE: Gon quebradn

9pasondo g purio2)

SUR: Con i Lo 2 punton 18112

Lows Tivssme | ORRNTE: conParcai Nuss sehor de| Parors ' Toes

Los Dolores (Predio 025-37036 o Lote 3 de |

E: Con Lote
SUR: Cen Cale 10 puies

Lote2 195435

ToTAL 2063.00m*

ARTICULO TERCERO: Otorgar Licencia de Subdivision- modalidad Subdivision Urbana en dos
lotes, al Presbitero RODRIGO ALBERTO CIFUENTES VASQUEZ, identificado con ceduia de
ciudadania numero 8.010.929 de Amalf, en calidad de Representante legal de PARROQUIA
NUESTRA SENORA DE LOS DOLORES, identificado con Nit 811 90BE14, cora i 06
derecho real de dominio sobre los predio con matricuia inmobiliaria 025-37036, ubicado en la zona

Urbana del municipio de Entrerrios, Antioquia, con cedula catastral 1o1ou1aoz4oomwonoaoon
direccién CALLE 10 A N° 11 - 28 LOTE INTERNO, con area de lote de

ARTICULO CUARTO: que Ia subdivision se desarrollara bajo las siguientes areas las cuales estan
soportadas por los planos presentados:
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ARTICULO QUINTO: Otorgar Licencia de Subdivision— modalidad Reluleo—Enwnbe en dos lotes

PARROQUIA NUESTRA SERORA DE LOS DOLORES, denticado con Ni 8110056914, como
titular de derecho . 5egundo, tercero y
cuarto de la presente resolucion, con o bron b o e 2 2577 T

ARTICULO SEXTO: que la subdivision se desarrollara bajo las siguientes areas las cuales estan
soportadas por los planos presentados:

% | Aseadelpredio
Fronte Varabie Fondo Veratie | (segin csriicado de. 197480 mt
| aticin y ibartas)
ANTES
eniioee | AREATOTAL LINDEROS.

NORTE: Con Lot | (purics 12012

T cLioN o
Matricula inmobilaria Lote2 195438 oLiguYe:
Fume | vwwe | fonso ‘ Vit

Nomenciaturas " ) LE oAw 11
asignadas y. oot ba E: con Guilkrmo Letn | 26 LOTE INTER!
02537038 sr800m ress Rusz Tamayo y o (puros 13910
aprobadas por ‘OCCIOENTE. C: 02572 0 Loez 06
RETE ! | cuonrate Tonge: N esta subgwvsion (puntos 3.1 12) |
Nomenciaturss | suADnisioN | AREATOTAL | Ny NOMENGLATURA | pEsues  ameatora LiNEROS NOMENCLATURA |
asignadasy | | i i it cen AR
NORTE: Gan cueede i T s .3
aprobadas N{1)PREDIO RBANO
el Sor: con Lot Posada Rokdan y DESTAAON. stanscon y uscs segin EOT vigenie
Resolucién | s (R 3 1 30) aueoaw i Lofa 1 do evia subdn
23703 7600m* | ORIENTE: con Guilormo Leen Ruiz Tamayo | SALLE 1A,
y s bunss 931 10)
OCCIOENTE: Con 1o Paroasis uestn
i on m Lot s 2 cLion o
273 puries 2 13 ST
oEsPUES
soEsrueS | AReaTOTAL LiNOEROS oo
: l;, l Lo | BRSNS 2 2 ada Roidan y oros (RPH) (purics 4 a1 5),
©
P Scovtaria e
@ olcotdioenrerios Q) Alcaldia Municipio de Entrermos o=t
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Pagina 5 de 6 Pagina 6 de
con Jond rac Bt A e & NOTIFICACION AL INTERESADO DE LA RESOLUCION No. 42/2022
SCLOENTE: Con via de scceso Carer 13
ks 89 11)
o | zs2mre AREA TOTAL ENGLOBE: 23227 m*
FECHA: _O2 de_©Z de 2023
ARTICULO SEPTIMO: Establecer que conforme al tenor literai del Decreto 1077 de 2015, decreto
1285 de 2015, decreto 2218 de 2015 0 fa norma que o adicione, modifique o sustiuya, se deja
stancia expresa que Ia expedicion de Ia fcencia no conlleva pronunciamiento algund acerca de
la titutaridad de derechos reales ni de posesion sobre el inmueble objeto de ella. En Entrerrios (Antioquia), en la fecha sefalada se hizo presente en la Secretaria de Planeacion
ARTICULD OCTAVO: Las Icancs de sudvisén endan una vgenci Inrorogai de dece Municipal, el (la) sefor(a) Dcr)ng\') Albato Gipuenles Nosejoez
12) ; :cr‘vudn’:s a partir de la {: n la que dede n firme. i el acto admmmnﬂv% que Identificado (a) con cedula de ciudadania N°* 8. 010.929 expedida en
ﬂm'ga la respectiva icencia, para aﬂe ntar aclua:senes je autorizacion y registro a que se refieren N
los aricuios 7* de Ia Ley 810 de 2003 y 108 de la Ley 812 de 2003 o ias normas que Ios adiionen —Amalyi | con el fin de nolficarse personaimente del contenido de la
modifiquen o susttuyan, asi como para la incorporacien de estas subdivisiones en la carografia Resolucion N° 42 del 5 de agosto de 2022, por medio de la cual se concede licencia subdvision

i munic
ofcial de los municipios. en modaiidad subdivisién urbana y englobe
ARTICULO NOVENO: Contra la presente Resolucion procede el Recurso de Reposicion ante la
Secretario de Planeacion en subsidio el de Apelacion ante el aicalde municipal, el cual se deberd
presentar por escrito en la diligencia de notificacion personal o dentro de (o siguientes diez (10)
dias a ella, 0 a la notificacion por aviso o al vencimiento el término de publicacién con fundamento Enterado de su contenido, firma como aparece.
en el articulo 76 de la ley 1437 de 2011

€l (1a) Notificado (a)
ARTICULO DECIWO: La presente Resolucion quedard en frme en os términos del Aniculo 87 de
Ia Ley 1437 de 20

Yoo A L Vo M

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Expedida en el municipio de Entrerrios a los cinco (5) dias del mes de agosto de dos mil veintidés
(2022),

s
‘Nomére ﬂadl Albolly Ovuenls \Jascue2
con_ednazg

Quien Notifica,

)Ess FERNANDO TOBON ROLDAN = R Q
JOSE FERNANDO TOBON ROLDAN
Secretaro de Planeacien

Hov__1t/o2 fz“u se deja constancia que la presente licencia se encuentra
debidamente ejecutbriada de acuerdo con el articulo 87 de la Ley 1437 de 2011, demas normas

concordantes.

JOSE FERNANDO TOBON ROLDAN
Secretario de Planeacion

@ ocotdientrerros @) Aicaldia Municiplo de Entremmos

Sevctan dc €
e ¢ A wanis W oS

o o g

teostios-antioau

aov

Uso de Suelo Predios

Pagina 1de 4 Pagina 2 de 4
MATRICULA uso
CONCEPTO USQ DEL SUELO |___NMOBILIARIA
Refiros a quebradas
EL SECRETARIO DE PLANEACION DEL MUNICIPIO DE . ANTIOQUIA en uso de sus Tacullades 02530100 Com rio
legales, ¢l Decreto 1077 de 2015 y <l Acuerdo 4 dal 18 mayo de 2021 (Esquema de Ordenamiento Tertorial el PERMITIDO
Municipio de Entrerrios), y atendiendo a la solicitud elevada por el peficionario, expide: Retiros o quebrades
| 02530102 A 100% Complementario
1. IDENTIFICACION DEL SOLICITANTE PERM:
NOMBRE DEL SOLICTTANTE —__ [MUNICIPIO DE ENTRERRIOS — RE G
iPO DE DOC (1 s 257408 52% 48% Complementario
A TURGANO PERMITIDO
ATRICULA e e e Lo ol de s para s achvidad ESPACIO PUBLICO y VI e 1o COMPLEWENTARIO con f preci segl sea
02530100 J010010240002000000000 | LOTE 1F PARGIUES OE LA 5 Eee Goncepto = expice con base 3 s articuios 62 del Acuerdo 4 del 18 de mayo de 2021 (ECT), por medio del cual
== ‘B‘P‘E‘“— se adopta la lev\smrv y ajustes al esquema de ordenamiento temitorial del municipio de Entrerrios — Antioquia, y se dictan
[ [ wommme | e ] et : :
to: o otorga derechos ni obligationes a su petionario y no modifica los derechos conferidos
WETIE TR TEITI [ oo o —— Meiante Teenc as dué SGtén WG & QUB hayan 300 ExseUtadss', agin i Ruméral 3 Ge arieuls 13 cel Dacreta
1203 ge 2017.
BT EL Ty e O TR T, 4 Dado que ol pressnis Goncepto no &5 un pemiso o licencia de constuccion, el solistants debe consultar las
IHEOBEACTa D T oS ESTARECNENT WG EIA ] determinantes técnicas y ambientales y demds nomas aplicables ante la Secretaria de Planeacion y Secretara de

Obras piiblicas y valorizacion.

DTRG CUAL __ TAvalue manera y de conformidad con ko establecido en el Articulo 87 de la Ley 1801 de 2016, para los

OLICHTUD.
DescH e S P i T B siblecnione ?::O:ny::lnﬁlr; con b o e ol o de s, desinacin o sl s 4 e e
ibico y ¥ objeto de Ia splicacion de las medidas comectvas respecivas.
T | PARQUES DE LA TORURA ARTICULO #4°: ZONIFIGAGION DE USOS DEL SUELO URBANG
1 Los usos del suslo s& Zonifican teniendo en cuenta 1a clasificacion fan por categorias.
Uso Principal: Se aprueba como uso principal Ia actividad seialada como predominante en una zona y que esiablece
SATHIEITS ECPRE DI o cardcter o dicha area 0 o0 de actividad
NORMATIVA VIGENTE Asuerdo 4 el 16 e mayo de 2021 s aprusba como so " contmbuye
(ASIFICACION DEL U S , por tanto, compaibie y por puede
1 RETIRO DE QUEBRADAS fungionar en cualquier predio del area sin afectar ef uso principal.
el paraue prncipal,la calle 10 y la Faneversdl § Uso Prohibido: Se apueba como uso prohibido, fa actividad qu no pusde funcionar en un érea determinads,
odas o eas de s o s quchindes incompatibiiaad con 8 e pAnERal aﬂma 1,332 ot conncevas it g sl s g an ferars
MIXTO TG 1 h] lavids, social
T DT {ist Restringte o Gondlesonada: Apeobar eomo et restingido s actedod e por razon e 1o mogmitad de
Jis insislaciones regueridas o ue, por su impacio ambienta! o urbanislico, puede sfectar el uso principal, de
- modo que para su funcionamiento se han observado restricciones o coniroles.
2 USO8 ABRUBARDS SECUNEQT-ART 52 En general clasiicaran como usos restngiaos, fodas aquellas nUevas Categorias y aquellas QuE Sujan y no estén
CODIGO DEL . . previstas en a clasifcacion presentada en esia revisién y ajuste del EOT; como complementarios clasifican fos usos
poLiGoNg | UBICACION | ZONIFICACION | 0oy o) PROHIEIDO similares a las reglamentados y que contribuyan al desarrolo del respectivo poligono.
ARTIGULO 46" USO RESIDENGIAL
C5-C7- | o4 o4 55, | CIDST52S3 Se aprueban las siguientes tipologias de uso residencial
R,C1,C2,C5 {Ca.57-58 St0s11512- RU. Residencial Unfamilar: Construccion destinada para una sola viviends, incluso en dos pisos o ms.
ZI-CN1-01 ) Zona Cenral | MIXTOTIPO 1 55 Sstsn | SESSC Vst RE. Residencial Bifamiliar: Consiruecion destinada para dos viviendas en propiedad nonzontal,
SRC1 SRe2. RT. Residencial Trfamilar- Construceién destinada para tres viviendas en propiedad horizontal.
RU. Residencial Multfamiiar para cuairo o n propiedad horizontal
Protscsion a ARTICULO 43°: USO COMERCIAL
cauces, Vivienda e apruepan a3 sgueniss pologas o so
rosas s ‘.wmgam i o (cofidianc): Esta fipologia Ja infegran actividades taies como: Expendio de viveres, huevos,
. : Protecciéna | Cobertura n, o, Verdirat, s, ronchon, camerio. racoseras, salavmentanis, eaarerios adsris, mscaliness, aimaon s
Refiosa dreas de I | ecorismo servicios e confecciones, arculos de fmpieza y aseo, farmacias.
Quebradas FERS I8 | pidicas protectora | Espacio industria. G2 Minorista medio suntuario: Esta tipologia la infegran actividades tales como: Almacenes de felas, vestidos,
quedradas Pabice SRC2 lencerias, zapatos, carteras, cosmeticos, aifombras, cortings, muebles, elecirodomesticos ¥ Sus rEpUESHDS, discos,
florsterias  plantas omamentales, materas, pajaros y peces, estancos y estanquills, papelerias, Ibreria, regalos,
juguetes, articulos_cinematogréficos, ortopédicos, equipo de agnmensura, oficina, GUITICOS ¥ SuS reactos,
certmica sanitaria, vidros, biseles, placas, articulos reiigiosos, deportvos, en mefales y plastico
s ». »,

Weimar Vita Tobon
Planeacion

° ar a
¥  Entrerrios
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Pagina3ded PAgina 4 de 4
‘ THSCales, pintirs, resinas, gomas, Cachameria % Joyerias y relojerias o Simiares ‘ InGusira mayor: Aquelia gran USta o ndustia pesads, SUSCEpTbIe de Generar Comtaminacion, Tuids, VBracionss,
a éstas, papelerias y articulos eléctricos. conflictos viales o espaciales y otros efectos nocivos ambientales o perturbadores en el enforno donde se localiza.
C3. Comercio de y pesados: L , actividades de cardeter tanto Permiten ia posibilidad de crear parques industriales con actividades de alta tecnologia, centros de investigacién v
minorista como_mayorista, con almacenamiento anexo- Agencias de repuestos ' accesorios para aufomolores, desarroilo tecnoldgico compatibies con ois usos urbanos. En estas dreas conde se localizan as actidadss
maquinaria agricola, industrial, de adecuacion y especializada, femeterias, materiales de construccion y tuberias, industriales mayores, se requiere el control estricto de los impactos ambientales y de alto trfico vehicular y peatonal;
andamios y estructuras metalicas o de madera, cemaduras, ventanas, rejas, mallas, easas prefabricadas, vehiculos para se excluye la posibilidad de mezcla con uso residencial en cualquier tipologia de vivienda y estin sujetas a refiros
navegacidn, pieles curtidas, monturas triciclos, bicicletas, insecficidas, abonos, grasas, solwentes, combustibles y ambientales de aislamiento con otras actividades de comercio, servicios y en colindancia con zonas de transicion al uso
asfaltos, motores, bombas, vélvulas, tableros de control, calderas, digestores, hamos, homos de material (combustible ‘residencial, especialmente en sectores tradicionales.
y refractario), papsies y cartones en resmas, rolos e booinas o similares a estas. Industria mediana: Opera dentro de rangos de compatibilidad con ofros usas; esta tipologia industrial se define por su
c4 Integra la compra. yven!a de chatarra menor, papeles, ‘magnitud intsrmedia en cuanto a la utilizacion de equipes, personal, tsenologia, éreas de sus m.s!alamanesy volumenes
carones, isocos, e, aio maders y lvies Requere s e 6o caue  Gescaiue No reaco ‘rocuccicn. Pueden presentar interacciones con el ambiente ¥ con aspecios urbanisicos, o5 cuales deben ser
, puss se reflrs solo al acopio transitorio y comerciaiza
CS Sala de exhibicién de maquinaria y articulos al por mayor: La rmearan actividades como la compra y venta de los Industria menor- Procesos industrisles bisicamente artesanales o de ongen familiar, cooperativos o similares que no
siguientes articuios: Vehiculos sutomotores, maquinaria de construccicn, agricola e industrial, metores y plantas requieren abastecimiento de energia industrial, no ocupan grandes dreas ni recursos laborales o técnicos significativos,
electricas. Negociacion de articulos al por mayor, mediante exhibicion. No tiene almacenamiento ni expendio directo. s bajo el volumen de produccion y numerc de empleados, por tanto, su impacts ambiental y funcianal en el espacio
C6. Centro de acopio 0 plaza de mercado: Aimacenamiento y expendio al por mayor de viveres. Requieren érea para urbano es reducido y controlado.

parqueo de visitantes, cargue y descargue en extensisn igual o mayor al drea consiuida
©7. Supermercados y almacenes por departamentos: Expendio al por mayor de viveres, arficuios complementarios,
perzonales y para el hogar. Requisren parqueo para visitantes. Dado alos 22 dias del mes de junio de 2023
€8, Pasajes y centros comerciales: Conjunto de locales centrados, dedicados  la venta de articulos de diversos fipos !

¥ a'la prestacion de servicios.

€. Mayonista medio suntuario: Actividades relacionadas con fa tipologia G2 af por mayor. Requiere almacenamiento

anexo.
C10. Ao y poivora, explosivos, simitares y al por mayor, memmsme

de combustibles soldos o gaseosas

ARTICULO 50° USO DE SERVICIOS

Se aprueban las siguientes tipologias de uso de servicios

$1. Mayor de reparaciin y manlemimient: Taleres de reparacin de automotores, molos, maguinaria agricaa y para . D RES FELIPIS@ VAL ENCIA
52 Medos de reparacién y mantenimiento idustial Taleres para quipo ndustal, plantas, tanstormadares, motores Secrs ario de Planeadib

eléctricos, refrigeracion, dé bombeo, motores y hemramientas industriales, maquinanas, caldéras y similarss.
$3. Taller industrial mediano: Reparacion y reconstruceion de piezas, aditamentos o partes de maquinarias, Soldadura,
niquefado, vulcanizado y Gromado o similares.

$4. Taller de servicio iviano: Servicio mixto comercial ¥ de reparaciones dé MAquINGras menores, coMacssped,
lavadoras, neveras, cerajerias, equipos de oficina, electrodomésticas en general, cortinas, persianas, muebles,
plomeria, instalaciones elécinicas, publicidad visual o simiares.

5. Medios especificos: Prenderias, hoteles, moteles, pensiones, teatros, cines, discotecas y establecimientos con
expendio de licor

S5A. Medios especificos de mayor impacto: Jusgos de azar, casings, salas de maquinas fragamonedas, bingos ¥
videojusgos.

6. Persanales especiales: Lavandsria, hefiogréficas, mimeografos, litografia y tipografia, implementos para banquetes,
fotograbado o Similares.

S7_Personales generales Opllms iotografias, salas de belleza, gimnasio, sauna, turco, reparacién de vestido y|
catzado, individuales, piblico, sala de i, cafsleria, reposieria sin
expendio de o

8. Oficinas

9. Servicios Bisicos: Administracién pubiica y diplomética, religiosa, educacionales, bancarias y crediicias.

10 Generales de Depdsito: Aimacenamiento de foda clase de procucios y materias prmas (enire ells solo
almacenamisnto de materiales de construcidn).

S11. Al vehiculo Iviano (hasta tres toneladas): Estaciones de Servicio, Servitecas, cambio de aceite, lavado,
‘montallantas, afinacidn, parqueaderos.

$12. Al vehiculo pesada (de mds de tres toneladas): Estacionss de servio, parauea @ ivel, servieas, cambio de
acsite, lavado, montallantas, afinacion de mot

72 Hortuoris. Funcrari, vlociomy relaciopados con cementeriosy homos crematoios. Gementeros con bévecdas.
S14. Praceaamients, rec serason  seeceion do materaes de recizae,

515, Salubridad: Clinicas, hospitates, consutorios medicos, odontoldgicos y [aboratorios.

ARTIGULO 5T USO INDUSTRIAL
Se aprucban las siguientes tipologias de dustrial

@ AlcoldiaDeEntierios —-—

o
Secretaria de i Villa Tc
° Entr OS (-] ,,—m

www.entrerrios-antioquia.gov.co ‘www.entrerrios-antioquia.gov.co

L
£y
i3

H

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 econdmico es la produccion de Leche, este municipio es conocido
como la Suiza Colombiana por sus verdes campos y la incorporacion tecnoldgica para
la explotacion 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 renglon 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 esta representada en importantes microempresas manufactureras o
maquilas 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 ubicacion geoestratégica y la

[Pagi1] Carrera. 39 51-480 Casa 12 Manzana B — Urbanizacion Sendero Verde
Santuario Ant. — Cel 3206715419 Email martinarismendy@hotmail.com




Avaluo comercial Nro. U-260723-138

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
Kilbmetros y/o 80 Kilometros 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
Pudblicos de Entrerrios.

2.6. SECTOR Z1-CN1-01 — LA TORURA (PROTECCION):

Donde esta localizado el predio valuado se denomina Zona Homogénea con poligono
Z1-CN1-01 sector La Torura (Proteccion), 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 avalud esta extendido sobre la Margen de la quebrada La
Torura entre las Carreras 12 y 13 y esta delimitado entre la quebrada la Torura en su
costado Sur y hasta el paramento de la carrera 10 siendo los puntos de delimitacién 2 a
12,12 a 13, 13 a 9y encierra del punto 9 al 2.

3. CARACTERISTICAS PARTICULARES DEL PREDIO

3.1. PROPIEDAD DEL PREDIO:
Parroquia Nuestra Sefiora De Los Dolores identificada con NIT Nro.
811.005.691-4

Nota: Validacién a cargo del contratante

3.2 INFORMACION CATASTRAL.:
3.2.1. Barrio: Sector Z1-CN1-01
3.2.2. Destino econdmico: Ninguno — destino suelo proteccion aprovechamiento
Forestal y/o espacio Publico
3.2.3. Area del lote 3; 207.58 m2 (Levantamiento oficial con responsabilidad del
contratante con area suministrada del certificado de tradicion y libertad)
3.2.4 Area construida:
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3.2.5. Avalud catastral: 2023: $3.471.045
3.2.6. Cedula catastral: Ver tabla 1
3.2.7. Matricula inmobiliaria: Ver tabla 1

) o, | Matricula Area Avaltio
Matricula Catastral Propuesto | Direccion Predio Inmobiliaria |Superficiaria m? Catastral
Lote 3: 1G
05264-01-00-00-01-0024-
0024-0-00-00-0000 Actual | Parques De La | 025-39102 207,58 $ 3.471.045
Torura
Subtotales 207,58 $ 3.471.045

Tabla 1: Resumen lotes de terreno

3.3. LOCALIZACION

Ortofotografia Del Sector Tomada De Google Maps
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Lote 3
? §

025-39102,

Ortofotografia suministrada por Catastro Municipal — Ubicacién 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
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 circulacion a dos carriles.

3.5. DESCRIPCION DEL LOTE:

El lote a valuar ciego sin acceso a via principal por servidumbre legalizada,
accede a esta zona posterior por lote contiguo, sin frente a calle, es un lote de
terreno irregular de topografia plana a ligeramente inclinada, 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
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guebrada La Torura con la finalidad de aumentar las zonas de espacio publico,
Proteccion a las fuentes hidricas, accesibilidad y via.

3.5.1. LINDEROS

e Tomados del Certificado de tradiciéon y libertad con Matricula Inmobiliaria
Nro. 025-39102 de la ORIP de Santa Rosa de Osos Impreso el 24 de Mayo
de 2023 a las 04:53:10 PM con el Pin N° 230524899277179433

LOTE 3: 1G PARQUES DE LA TORURA CUYOS LINDEROS Y DEMAS ESPECIFICACIONES OBRAN
EN ESCRITURA 267, 2023/04/13, NOTARIA UNICA SAN PEDRO DE LOS MILAGROS. ARTICULO 8
PARAGRAFO 1° DE LA LEY 1579 DE 2012 -UBICADO EN EL AREA URBANA DEL MUNICIPIO DE
ENTRERRIOS, DETERMINADO DENTRO DE LOS SIGUIENTES LINDEROS: POR EL NORTE CON LA
QUEBRADA LA TORURA (PUNTOS 2 AL 9); POR EL SUR CON LOTE 4 (PUNTOS 12 AL 13); POR EL
ORIENTE CON GUILLERMO LEON RUIZ TAMAYO Y OTRO (PUNTOS 9 AL 13); POR EL OCCIDENTE
CON PREDIO 025-72 O LOTE 1 DE ESTA SUBDIVISION (PUNTOS 2 AL 142. LA DESTINACION PARA
DICHO LOTE ES: RETIRO A LA QUEBRADA, ESPACIO PUBLICO Y VIA.

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 |. Relieve plano. Pendiente entre 0% y 4%, 207.58 Metros cuadrados.
Pedregosidad baja. Textura limo arenoso.

Estratificacion: Estrato socioeconémico 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.

3.6. NORMATIVIDAD

Segun la certificacion de pasado 22 de junio de 2023 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.
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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 Unidn, de uso publico en los respectivos territorios’.

El Codigo 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 depdsitos de las
aguas subterraneas.

El Decreto 1541 de 1978 mediante el cual se reglamenta el Codigo de Recursos Naturales en
relacién 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 depésitos 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 N° 267 del 13 de abril de 2023 ver folio de Matricula inmobiliaria 025-
39102 de la ORIP de Santa Rosa de Osos Anotacion Nro. 001

3.8 CONSTRUCCIONES
No cuenta con construccion alguna

3.9 SERVIDUMBRES
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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:

[Pag17]

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 Publico con
restriccidon a cualquier tipo de construccion 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 recreacion publica vigilada y monitoreada

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

e Se reviso6 la documentacion suministrada y la consultada por la entidad.

¢ |dentificamos fisicamente el predio y se toma registro fotografico.

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

EL METODO COMPARATIVO:

El método comparativo se adelantd mediante el examen de la oferta y la
demanda, avalios efectuados de predios en la region, operaciones
realizadas, previos ajustes de tiempo y conformacién, potencial desarrollo y
localizacion y consulta a la base de datos de los valuadores conocedores
de la region y su dindmica 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 resolucion 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 anadlisis del mercado encontrado en la zona ocho
referencias de mercado de ofertas y ventas significativas o similares a los lotes
valuados por ubicacién sin problemas de restriccidon y con ocupaciones residenciales
y comerciales, con algunas diferencias que fueron homogenizadas y tratadas
estadisticamente pudiendo con esto tener unas buenas muestras equiparables.

INVESTIGACION DE MERCADO

REFERENCIA UNO

Descripcion | Proyecto Verde Parque Residencial

El proyecto tendrd una extension aproximada de 10 hectdreas s y mas del 60%
del proyecto estara destinado para los senderos ecoldgicos, las vistas
panoramicas, areas para compartir, arboles y mucha naturaleza@ % . Verde —
Parque Residencial, es un proyecto que albergara dentro de si 5 etapas, déjame
te cuento sus nombres:

Verde Aspargo I / Verde Aspargo II / Verde Escabeche / Verde Enebro /
Verde Salvia

Tiene lotes residenciales, la mayoria de ellos son de medidas estandar de 88,00
m2 y 88,20 m2, sin embargo, hay lotes irregulares que oscilan entre los 74,50 m?2
hasta 114,97 m

Barrio VerdeParqueResidencialSectorHospitalEntrerrios

Area 88 m2

Dato Oferta

Contacto Andrés Tamayo

Celular 3104643982 - 320 6213676
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Registro

REFERENCIA DOS

Descripcion

Proyecto Verde Parque Residencial
El proyecto tendra una extension aproximada de 10 hectareas §# y mas del 60% del
proyecto estara destinado para los senderos ecolégicos, las vistas panoramicas, areas
para compartir, arboles y mucha naturaleza& Y. Verde — Parque Residencial, es un
proyecto que albergara dentro de si 5 etapas, déjame te cuento sus nombres:
Verde Aspargo | / Verde Aspargo Il / Verde Escabeche / Verde Enebro / Verde Salvia
Tiene lotes residenciales, la mayoria de ellos son de medidas estandar de 88,00 m2 y
88,20 m2, sin embargo, hay lotes irregulares que oscilan entre los 74,50 m2
hasta 114,97 m?

Los lotes cuentan con energia, red de gas, red de telecomunicaciones, acueducto,
alcantarillado, y manejo de residuos solidos
En 4 meses aproximadamente, estaremos iniciando una nueva etapa y tendremos lotes
disponibles.

Barrio VerdeParqueResidencialSectorHospitalEntrerrios

Area 88.2 m2

Dato Oferta

Contacto Andrés Tamayo

Celular 3104643982-320 6213676

Registro

REFERENCIA TRES

Descripcion | Proyecto Verde Parque Residencial
El proyecto tendra una extension aproximada de 10 hectareas ¥ y mas del 60% del
proyecto estard destinado para los senderos ecoldgicos, las vistas panoramicas, areas
para compartir, arboles y mucha naturaleza& Y. Verde — Parque Residencial, es un
proyecto que albergara dentro de si 5 etapas, déjame te cuento sus nombres:
Verde Aspargo | / Verde Aspargo Il / Verde Escabeche / Verde Enebro / Verde Salvia
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Tiene lotes residenciales, la mayoria de ellos son de medidas estdndar de 88,00 m2 y
88,20 m2, sin embargo, hay lotes irregulares que oscilan entre los 74,50 m?
hasta 114,97 m2. Los lotes cuentan con energia, red de gas, red de telecomunicaciones,
acueducto, alcantarillado, y manejo de residuos solidos
En 4 meses aproximadamente, estaremos iniciando una nueva etapa y tendremos lotes
disponibles.

Barrio VerdeParqueResidencialSectorHospitalEntrerrios
Area 74.5 m2

Dato Oferta

Contacto Andrés Tamayo

Celular 3104643982 - 3206213676

Registro '

REFERENCIA CUATRO

Descripcion

Venta de lotes ubicados en el municipio de Entrerrios en la salida hacia Santa Rosa de
Osos Areas desde 83.40 m2y 111.20 m?, usos residenciales con conexiones de gas y

agua Valor $1.200.000 m2 (opcion de pago 6 meses)
Contacto: Sociedad la Clarisa SAS cel 3137244103

Barrio Salida hacia Santa Rosa de Osos
Entrerrios

Area 83.4 m2

Dato Oferta

Contacto Sociedad la Clarisa SAS (Camila)

Celular 3137244103

Registro ' -

REFERENCIA CINCO

Descripcion ‘ Venta de lotes ubicados en el municipio de Entrerrios en la salida hacia Santa Rosa de
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Osos Areas desde 83.40 m2 y 111.20 m2, usos residenciales con conexiones de gas y

agua Valor $1.200.000 m2 (opcion de pago 6 meses)
Contacto: Sociedad la Clarisa SAS cel 3137244103

Barrio Salida hacia Santa Rosa de Osos
Entrerrios

Area 111.2 m2

Dato Oferta

Contacto Sociedad la Clarisa SAS (Camila)

Celular 3137244103

Registro el |

REFERENCIA SEIS

Descripcion

Lote sector la terminal aca se permiten cuatro pisos y mansarda, de los mejores sectores
del Municipio se destaca central para todo en la zona comercial y residencial del
municipio de alta valorizacion, lote adecuado y listo para ser construido

Barrio La Terminal
Area 160 m2
Dato Oferta
Contacto Juan Munera
Celular 3113902229
Registro

REFERENCIA SIETE

Descripcién | Descripcion260

M2 de area total de lote.
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Unidad cerrada con control de ingreso, juegos infantiles y saldon social.

Ubicado en una zona residencial tranquila y cuenta con buenas vias de acceso.

Barrio San Sebastian de la Vega

Area 178

Dato Oferta

Contacto Ideas y soluciones Inmobiliarias sas
Celular Telf 1 205-270-4942

Registro

REFERENCIA OCHO

Descripcion

Venta de lote ubicado Altos de San Gabriel en el municipio de Entrerrios con un area de
144m2 cuenta con planos para cuatro pisos, licencia de construccion y calculo de
materiales Valor $ 220.000.000

Barrio AltosdeSanGabrielEntrerrios

Area 144 M2

Dato Venta Directa

Contacto Carlos Perez

Celular 3217595607

RegiStro 07/20/23 09:57

N 6° 34' 0.571", W 75° 31' 14.155"
Toruro
Numero de indigg

A través del uso de las herramientas de calculo estadistico permitido se encontrd un
Coeficiente de variacion inferior al 7.5% lo cual nos indica que las muestras
utilizadas son un buen indicativo del valor comercial de los terrenos, Las 8 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,

[Pag22]

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




Avaluo comercial Nro. U-260723-138

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
$1.125.283 $/m2, limite superior de $1.206.092 $/m2 vy limite inferior de $1.044.474 $/m2, datos
gue cuentan con un coeficiente de variacién del 7.18%, teniendo en cuenta los rangos de valor
arrojados por la muestra encontrada, se adopta el valor por Metro cuadrado de UN MILLON
CIENTO VEINTICINCO MIL PESOS MLCTE ($ 1.125.000 $/m?) valor cercano al promedio,
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 consolidacion y el desarrollo y demanda no es tan importante como
en otras zonas del municipio.

MEDIA ARITMETICA $ 1.125.283

DESVIACION ESTANDAR 80.808,71
COEFICIENTE DE 0

VARIACION 7,18%

Maximo 1.206.092,09

Minimo 1.044.474,67

Tabla Tratamiento estadistico, Cap VII Res 620/08 del IGAC (Formulas estadisticas)

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 94%, con base a los siguientes
factores relevantes

A. Por la limitacién 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 limitacion de posibles clientes que reduce la comercializacion del mismo
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Valor m2 Demerito $ descuento |$/m2 Final
$ 1.125.000 94% $1.057.500($ 67.500

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 actuan de manera prudente e inteligente, y asumen que el precio
no esta afectado por motivaciones inadecuadas o poco evidentes”.

Implicitamente en esta definicion 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 colocacion 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 exposicidén 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
avaluo. Es un analisis retrospectivo basado en eventos pasados y asumiendo
un mercado abierto y competido.

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

7. VALOR FISICO

Hechas todas las consideraciones anteriores el siguiente:

VALOR COMERCIAL LOTE DE TERRENO + CONSTRUCCION
Valor Comercial Lote Terreno 207,58 m?2 $14.011.650
Valor Metro cuadrado de terreno $67.500
TOTAL VALOR COMERCIAL $14.011.650

SON: CATORCE MILLONES ONCE MIL SEISCIENTOS
CINCUENTA PESOS M/L

Valores de mercados para el municipio de Entrerrios Antioquia, Julio de
2023, atentamente.

g
iy

MARTIN FERLEY ARISMENDY MIRA

RAA AVAL 15.372.346
Economista U.N Sede Medellin / Especialista En Gerencia Financiera
Cel. 320 671 54 19

REGISTRO FOTOGRAFICO
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Vista completa Lote 3
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'5.241"
trerrios

Quebrada La Torura Soporte Visita
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Panoramica Parque Principal del municipio de Entrerrios
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9. ANEXOS

A. Certificado diploma Economista U.N

B. Certificado Especializacién en Universidad Autdbnoma Latinoamericana

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

UNIVERSIDAD N ACION AL DE COLOMBIA

SEDE MEDELLIN
FACULTAD DE

ACTA DE GRADO NUMERQ 0155
El Consejo de Facultad en'su se.vén del dia' 29, & Lmro de 2008 - Aeta No. 01
mNSIDERs&NDO QUE

15.372 346 e @/Au/el/n \

Cumplio satisfactoriamente con los requisitos exigidos por los Acuerdos y Reglamentos
de la Universidad, reswelve otorgarle el titulo'de

%cmwmu};&z

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

de Medellin a los 11 dias del mes de Marzo de 2005

PRESIDENCIA

Consejo de Facultad

/
.
5 ararir

“onsejo de Facultad
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B. Certificado Especializacién en Universidad Autdénoma Latinoamericana

[Pag31]

0001894

UNIVERSIDAD

LATINOAN

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 miaxima 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, el
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 esta 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
namero 52313 del 08 de noviembre de 2013.

La Universidad confiere ¢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 demds 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 PROMETFEIS 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?

bia, el sefor Rector le
ita como Especialista en

Prestado el juramento, en nombre de la Repablica de Col

JOSE RODRIGO FLOREZ RUIZ

Und ) b hd»qk
CARLOS ALBERTO MEJIA
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C. Certificacion Registro Abierto de Avaluador RAA (Cumplimiento ley nacional
del avaluador Ley 1673/13)

RAA

Registro Ablerto de Avaluaderes

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

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

El sefior(a) MARTIN FERLEY ARISMEMDY MIRA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania MNo. 15372346, se

encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 22 de Junio de 2017 y se le ha asignado el
nimero de avaluador AVAL-15372346.

Al momento de expedicion de este cerdificado el registro del sefior(a) MARTIN FERLEY ARISMENDY MIRA se
encuentra Active y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

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

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

Fecha de inscripcidin FRegimen Fecha de actualizacidn Regimen
22 Jun 2017 FRegimen de Transicidn 24 Sep 2020 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

+ Termenos rurales con o sin construcciones como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacion de sualos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansidn sin plan

parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario, demds infraestructura de explotacion situados
totalmente en reas rurales.

Fecha de inscripeitin FRegimen Fecha de actualizacidn Regimen
22 Jun 2017 Regimen de Transicidn 24 Sep 2020 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance
-

Bienes ambientales, lotes incluidos en estructura ecologica principal, minas, dafios ambientales, lotes
definidos o contemplados en el codigo de recursos naturales renovables, yacimientos y explotaciones

minerales.
Feche de inscripeitn Regimen
30 Sep 2020 Réglmen Académico
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Catagoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

» Estructuras especiales para proceso, puentes, tineles, acueductos y conducciones, demas construcciones
civiles de infraestructura similar, presas, aeropuertos, muelles.

Fecha de inscripcidn Regimen
30 Sep 2020 Réglmen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoltgica y Monumentos Histdricos
Alcance

Monumentos Histdricos, edificaciones de conservacion arquitectdnica.

Fecha de inscripcidn Regimen
30 Sep 2020 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

* Avances de obras, incluye todos los inmuables que no clasifiquen dentro de los numerales anteriores,
centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas.

Fecha de inscripcitn Regimen
30 Sep 2020 Réglmen Académico

Categoria 7 Maguinaria Fija, Equipos y Maguinaria Mawil
Alcance

Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, madems y ofros accesorios de estos
equipos , redes, main frames, periféricos espaciales y ofros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion, equipos eléciricos y mecanicos de uso en la industria,
motores, subestacionas de planta, tableros eléctricos, equipos de generacién, subestaciones de fransmision
de distribucidn, equipos e infraestructura de fransmision y distribucion, maquinaria de construccion,
movimiento de tierra, y maguinaria para produccidn y proceso, transporte automotor: vehiculos de transporte

terrestre como automdviles, camperos, camiones, buses, tractores, camiones y remolques, motocicletas,
motociclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcitn Regimen
30 Sep 2020 Réglmen Académico
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Registrs Ablerto de Avaluaderes
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Catagoria 8 Maguinaria y Equipos Especiales

Alcance

* Cualquier medio de transporte diferente del automotor descrito en la clase anterior, teleféricos, aeronaves,
navas, tranes, locomotoras, vagones.

Fecha de inscripcitn

Regimen
30 Sep 2020 Régimen Académico

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

Artes, artesanias, joyas, orfebreria, muebles con valor historico, cultural, arqueclégico, paleontoldgico y
similaras.

Fecha de inscripcitn

Regimen
30 Sep 2020 Régimen Académico
Categoria 10 Semovientes y Animales

Alcance

Muebles no clasificados en otra especialidad, semovientes, animales.
Fecha de inscripcitn Regimen
30 Sep 2020 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

Alcance

+ Revalorizacién de activos, inventarios, establecimientos de comercio, materia prima, producto en proceso,
producto terminado.

Fecha de inscripcidn

Regimen
30 Sep 2020 Régimen Académico

Catagoria 12 Intangibles

Alcance

Derechos deportivos, espectro radioeléctrico, secretos empresariales, nombres comerciales, fondo de
comercio, marcas, patentes, derechos autor, prima comercial, ofros similares.
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Fecha de inscripoidn Regimen
22 Jun 2017 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

+ Dafio moral, derechos herenciales y litigiosos, servidumbras, cualquier otro derecho no contemplado en las
clases anteriores, dafio emergente, lucro cesante, calculos compensatorios, demas derechos de

indemnizacion.
Fecha da inscripcitn Ragimen
30 Sep 2020 Régimen Académico

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

» Certificacién expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.M.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cadigo URB-0576, vigente desde el 01 de Diciembre de 2016 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 Nacional de Avaluadores R.N.A, en |a categoria Inmuebles Rurales con el
Cadigo RUR-0377, vigente desde el 01 de Diciembre de 2016 hasta el 31 de Diciembre da 2020, inscrito en al
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
VIGEMCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: MARINILLA, ANTICQUIA

Direccion: CRA 38 29 24 APTO 302 BARRIO MARGARITAS
Teléfono: 3206715419

Correo Electronico: martinarismendy@hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Tecnico Laboral por Competencias en Avaluos- Corporacion Tecnologica Empresarial

Economista - Universidad Macional de Colombia.

Especialista en Gerencia Financiera- Universidad Autdnoma Latinoamericana.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
Pagina 4 de 5
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RAA

Resistro Ablerto de Avaluodores
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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 autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

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

PIN DE VALIDACION

ac5a0a21

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Julio del 2023 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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