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1. MEMORIA DESCRIPTIVA.

1.1 Direccidn:

Inmuebles, unidos entre si, ubicados en el piso 8, del Edificio Tequendama, construido
en el lote 24, manzana 51, barrio 19 — La Candelaria, comuna 10, La Candelaria,
Carrera 49 # 52-61, zona centro del Municipio de Medellin.

1.2 Propietario:
Municipios Asociados del Valle de Aburra MASA.

1.3 Clase de Inmueble:
Se trata de 3 inmuebles integrados en un solo gran inmueble con uso de oficinas.

1.4 Vecindario:

El sector, centro de la ciudad, presenta mezcla de usos, entre los que se destacan el
comercial, de servicios, oficinas. Se destaca la cercania de edificios tradicionales como
el Edificio Coltejer, El edificio Bermora, El Edificio La Lonja; de Pasajes Comerciales
como El Astoria, El Unidn Plaza, EL Palace Junin, La Zona Peatonal de Junin, etc.
Cercania al Catedral Metropolitana del parque Bolivar y la Iglesia La Candelaria.

1.5 Vias de Acceso

Al sitio se accede directamente por el pasaje Astoria, Peatonal, que tiene ingreso por
la Carrera Junin, via peatonal y la Carrera Palace, via unidireccional de sur a norte, la
cual lo comunica con el resto de la malla vial de la ciudad y del Area Metropolitana.
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1.6 Transporte:

El centro de la ciudad se por muchas lineas de buses y taxis que atienden el mismo,
principalmente los que circulan por las carreras 46 (avenida oriental) y calle 52 (La
Playa), cerca al lugar se encuentran la estacion Parque Berrio del sistema de
transporte masivo de Valle de Aburra y la Estacion la Playa del sistema Metroplus de
la ciudad

1.7 Servicios Publicos:

El sector dispone de servicio de energia, gas, acueducto, alcantarillado, teléfono,
television por cable con acceso a Internet banda ancha, prestados por las diferentes
Empresas que atienden estos servicios, y el servicio de basuras por las empresas
publicas de Medellin a través de las empresas varias de Medellin. Es de anotar que el
inmueble para poder ser ocupado debe acondicionar nuevamente los servicios
publicos.

El predio donde se levanta Ila
edificacion es practicamente plano y
tiene una muy leve pendiente que baja
de oriente a occidente, y una altura
promedio de 1486 metros sobre el
nivel del mar.

plev.. 0.73m, -0.01 m Inclinacién max.. - Inclinacion prom.: -, -

2. ASPECTO JURIDICO.

2.1 Titulos Observados:

Municipios Asociados del Valle de Aburra MASA., adquirid los inmuebles por compra a
Seguros Tequendama, segun escritura 5808 del 30 de octubre de 1970 de la Notaria
3 de Medellin.

Ademas, los inmuebles estan sujetos al régimen de propiedad horizontal, segun
escritura 3339 del 19 de noviembre de 1965 de la Notaria 7 de Medellin.

Se deja constancia que dentro de este avalué no se realizd analisis juridico del
inmueble.

2.2 Matriculas Inmobiliarias:

Los inmuebles estan identificados con las siguientes matriculas inmobiliarias, CBML,
y tienen los siguientes avallos catastrales:
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INMUEBLE MATRICULA CBML AVALUO
INMOBILIARIA CATASTRAL
Oficina 802 01N-222236 10190510024 $82.602.000
Oficina 803 01N-222239 10190510024 $98.954.000
Oficina 809 01N-222166 10190510024 $110.477.000

2.3 Normas y Usos
Se omite su analisis, por ser un predio de destinacion especifica, y que en el mediano
plazo no tendra cambio de uso

3. DETERMINACION FiSICA DEL BIEN AVALUADO

3.1 Areas:
Segun informacién obtenida de los certificados vur el area de los inmuebles es:
INMUEBLE AREA m?2
Oficina 802 32,47
Oficina 803 39,46
Oficina 809 43,63
3.2 Linderos:

Los linderos de los inmuebles estan consignados en la escritura 3339 del 19 de
noviembre de 1965 de la Notaria 7 de Medellin.

3.3 Dependencias:
Los inmuebles espacios abiertos para oficina, con tres bafos, divisiones en canceleria
de madera vy vidrio.

El edificio cuenta con servicios comunes de ascensores, porteria, banos, etc.

3.4 Antigliedad y Estado de conservacion:

Los inmuebles tienen una edad aproximada de 60 afos, el estado de conservacion de
las tres oficinas es deficiente, y para su uso es necesario readecuar al menos servicios
publicos, bafos y canceleria.

3.5. Acabados:

Los acabados del inmueble son: estructura en concreto reforzado, sistema aporticado;
pisos en baldosa comun de grano, tableta y ceramica; divisiones al interior en
canceleria, y muros en adobe revocados, estucados y pintados; cocineta sencilla con
meson en grano pulido; bafos forrados en ceramica; marcos, porton principal,
puertas, muebles en madera; Ventaneria en aluminio anodizado; fachada del edificio

revoque mas pintura.
s /.D
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4. POLITICA DEL AVALUO

El valor comercial que se le asigna es el que corresponde a una operacién de contado,
entendiéndose como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en el
momento mismo de efectuarse la operacidn sin consideracion alguna, referente a la
situacion financiera del contratante.

El avallo practicado, por el método comparativo o de mercado, segun resolucion 620
de 2008 del Igac corresponde al valor comercial del inmueble, expresado en dinero,
entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor estarian
dispuestos a pagar y recibir de contado respectivamente, por una propiedad de
acuerdo a su localizacidn, areas y a sus caracteristicas generales y actuando ambas
partes libres de toda necesidad y urgencia.

El avalio no tiene en cuenta los aspectos de orden juridico, tales como titulos,
servidumbres, activas o pasivas y en general asuntos de caracter legal, a excepcion,
cuando el solicitante informe de tal situacion para ser tenida en cuenta.

Se consultaron las estadisticas propias y las de miembros de afiliados a la Lonja de
Propiedad Raiz de Medellin S.A. sobre operaciones y avallos efectuados
recientemente en el sector. Estas consideraciones ademas de lo anteriormente
expuesto, han servido de base para determinar el valor comercial del inmueble.

Es importante hacer énfasis en la diferencia existente entre el valor aca entregado y
el de una eventual negociacion, lo normal es que los dos valores no coincidan porque
a pesar de que el estudio efectuado conduce a un “Valor Objetivo” del valor del
inmueble, en el “Valor de la Negociacion” intervienen multiples factores subjetivos o
circunstanciales imposibles de prever, tales como la habilidad de los negociadores, la
urgencia econdmica del vendedor o el antojo del comprador, etc., todo lo cual sumado
distorsiona a veces en alto porcentaje hacia arriba o hacia abajo el monto del valor
comercial.

Definiciéon del método comparativo, de acuerdo a la resolucion 620 del 23 de
septiembre de 2008 del Igac de 2008:

"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 avalvo.
Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.”
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5. ASPECTO ECONOMICO Y CONSIDERACIONES

Influye en la determinacion de valores, la ubicacion del inmueble dentro de centro de
la ciudad, las areas construidas, su diseno, la edad de la edificacion, su lamentable
estado de conservacion que hace que el porcentaje de negociacion sea alto; esto hara
que su valor comercial este por debajo del avalio catastral.

6. COMERCIALIZACION

Por las caracteristicas y ubicacion el inmueble es de una comercializaciéon normal
siempre y cuando se haga un alto porcentaje de negociacién (minimo del 30%), dado
su estado actual de conservacion, para su ocupacion se hace necesario al menos una
adecuacion de servicios publicos, especialmente redes internas de energia y
comunicaciones, bafio (uno de los tres estd en completo desuso), y ajuste de
canceleria; se suma a lo anterior, el deterioro del centro de la ciudad, que deja de ser
atractivo para el uso de oficinas.

7. CUADRO DE VALORES

7.1 Valor Comercial de los Inmuebles

Inmueble Area en m? Valor ($/m2) Vr Total
Oficina 802 32,47 $ 2.239.000 $ 72.700.330
Oficina 803 39,46 $ 2.239.000 $ 88.350.940
Oficina 809 43,63 $ 2.239.000 $ 97.687.570

115,56 Total $ 258.738.840

Son: Doscientos Cincuenta y Ocho Millones Setecientos Treinta y Ocho Mil Ochocientos
Cuarenta Pesos

8. FECHAS
Fecha de visita e informe: Visita Mayo 22 de 2025, Informe Mayo 29 de 2025

Atentamente:

IVAN DARIO RESTREPO EUSSE.

Ingeniero Civil

Matricula de Ingeniero 0520221733 ANT

RAA AVAL 71617511 del ANA

Afiliado a la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin
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Analisis de Datos:

FUENTE UBICACION | AREA VR PEDIDO |NEGOCIACION| VR MT CUADRADO
Finca Raiz 8139238 Centro 41,00 |[M2.| $ 130.000.000 30,0% $ 2.219.512
Finca Rafz 191423988 Centro 68,00 [M2.| $ 220.000.000 30,0% $ 2.264.706
Finca Raiz 10571577 Centro 47,00 [M2.| $ 150.000.000 30,0% $ 2.234.043
Valor adoptado $ 2.239.000 PROMEDIO $ 2.239.420
Area DESVIACION ESTANDAR S 23.072
Valor Total COEFICIENTE DE VARIACION 1,03%
LIMITE SUPERIOR $ 2.262.492
LIMITE INFERIOR $ 2.216.348
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 0,99
Coordenadas:
(¢} 2% google.com/maps/place/6°15'02.1"N+75°33'58.3"W/@6.2505953,-75.5668247,166m/data=13m2! 1e3!4b1!4m4!3m3!8m2!3d6.250594!4d-75 @ C % D o

@ Mapgis en

vigado

6°15'02.1"N 75°33'58.3"W

6°15'02.1"N 75°33'568.3"W

° 0 @ 3

Cémo llegar Guardar  Cercano
teléfono

H 7C2M+6GP Medellin, Antioquia

=X

Afadir un sitio que falta
Anadir tu empresa

ARadir una atinuata

Ubicacion:

CL 5»

Pa Berri
rqtla ermo

@ rcul @ Lacea
dificio La Na {Erams

staurantes

Enviaral Compartir

<

q\e g

% The URL yc

slombia OT - [




IVAN DARIO RESTREPO EUSSE

INGENIERO CIVIL - AVALUOS

EMAIL idre2468@gmail.com

TELEFONO 3104106795 6042657716 3104106795
MEDELLIN




IVAN DARIO RESTREPO EUSSE

INGENIERO CIVIL - AVALUOS

EMAIL idre2468@gmail.com

TELEFONO 3104106795 6042657716 3104106795
MEDELLIN




IVAN DARIO RESTREPO EUSSE

INGENIERO CIVIL - AVALUOS

EMAIL idre2468@gmail.com

TELEFONO 3104106795 6042657716 3104106795
MEDELLIN




IVAN DARIO RESTREPO EUSSE

INGENIERO CIVIL - AVALUOS

EMAIL idre2468@gmail.com

TELEFONO 3104106795 6042657716 3104106795
MEDELLIN




IVAN DARIO RESTREPO EUSSE

INGENIERO CIVIL - AVALUOS

EMAIL idre2468@gmail.com

TELEFONO 3104106795 6042657716 3104106795
MEDELLIN




IVAN DARIO RESTREPO EUSSE

INGENIERO CIVIL - AVALUOS
EMAIL idre2468@gmail.com

TELEFONO 3104106795 6042657716 3104106795
MEDELLIN

Certificacion:

Ragikra Ablacks da Avaluadened

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 safiorfa) IVAN DARIO RESTREPO EUSSE, identificadofa) con la Cédula de ciudadanfa No. 71617511, se

encuantra inscritofa) en el Registro Abjlerto de Avaluadores, desde el 11 de Agosto de 2017 v se le ha asignado el
mimero de avaluador AVAL-T1617511.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) IVAN DARIO RESTREPO EUSSE se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

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

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

Fecha de inscripcibn Fégimen Fecha de actualizacion
11 Ago 2017 Régimen de Transiclan 05 Ago 2022

Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

Terrenos rurales con o sin construccionas, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas
de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultives, plantaciones, lotes en suele de expansion sin

plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demds infraestructura de explotacidn
situados totalmente an dreas rurales.

Fecha de inscripcibn Fégimen Fecha de actualizacion
11 Ago 2017 Régimen de Transiclan 05 Ago 2022

Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccidn

Alcance

+ Bienes amblentales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecoldgica
principal, lotes definidos o contemplados en el Cédign de recursos Naturales Renovables y dafios

ambiantales.
Fecha da ingcripciin Fiégimean
09 Ago 2022 Régimen Académico
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RAA

Ragiikra Ablarks da Avaluadered

Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

Estructuras especiales para proceso, puentes, tineles, acueductos y conducciones,
muelles y demas construccionas civiles de infraestructura similar.

Facha de inseripcion Fiégimen
23 Mayo 2019 Régimen Académica

presas, asropuertos,

Categoria 5 Edificaciones de Conservaciin Argueoligica y Monumentos Histdricos
Alcance

= [Edificaciones de conservaciin arguitectdnica y monumentos histdricos.
Fecha de inscripein Fégimen
09 Ago 2022 Régimen Académico

Categoria & Inmuebles Especiales
Alcance

&  Avances de obras.

Facha de inscripcin Régimen
23 Mayo 2019 Reégimen Académico

« Ceniros Comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas, incluye todes los inmuebles que no clasifiquen
dentro de los numerales anterioras.
Fecha de inscripcin

Fisgimean
00 Ago 2022 Régimen Académicn
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Reglikre Ablarts de Aveluaderss

Categoria 7 Maguinaria Fija, Equipos y Magquinaria Mévil

Alcance

= Equipos eléctricos y mecinicos de usoe en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacién, subestaciones de transmisidn y distribucién, equipos e infraestructura de transmisiGn
y distribucién, maquinaria de construccidn, movimiento de tierra, y maquinaria para produccién y proceso.
Equipos de cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, m&dems y ofros accesorios de estos
aquipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios da estos. Equipos de talafonia,
electromedicing vy radiocomunicacién. Transporte Automator: vehiculos de transporte terrestre como
automdviles, camperos, camiones, buses, fractores, camiones y remaolgues, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fiacha de insciipcion

Fisgimean
00 Ago 2022

Régimen Académicn

Categoria 8 Maguinaria y Eguipos Especiales
Alcance

Maves, aeronaves, frenes, locomotoras, vagones, teleférices y cualquier medio de fransporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Facha de inssipciin

Fsgiman
09 Age 2022

Régimen Académica

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

-

Arte, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histdrico, cultural, arquecldgico, palentecldgico v
similares.

Facha de inscripcibn

Fibsgimen
09 Age 2022

Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

Semovientes, animales v muebles no clasificados en ofra espacialidad.

Facha de inssipciin

Fsgiman
09 Age 2022

Régimen Académica
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Ragiibra Ablarks da Avaluadered

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

Alcance

Establacimientos de comearcio.

Facha da senipeidn Fitigiman
09 Age 2022 Régimen Azadémico

Revalorizacién de actives, imventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.

Categoria 12 Intangibles
Alcance

Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espaciro radisaléctrico, fondo de comarcio, prima comarcial v otros similares.

Facha da inscripeidn Régiman
09 Ago 2022 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especialas
Alcance
.

Dafio emergente, lucre cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y liigiosos y demas
darechos de indemnizacidn o cllculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Facha da inscripeidn Régiman
09 Ago 2022 Régimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Morma IS0 17024) v experiencia:

* Cerificacitn expedida por Registro Macional de Avaluadores R.NLA, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Codigo URB-0610, vigente desde el 01 de Diciembre de 2016 hasta el 31 de Diciembra de 2020, inscrito en el
Registro Ablerto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

+ Certificacidn expedida por Registro Macional de Avaluadores B.M.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cadigo RUR-0400, vigente desde el 01 de Diciembre de 2016 hasta el 31 de Diciembra de 2020, inscrito en el
Registro Ablerto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

MOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGEMCIA DE ESTE CERTIFICADO ¥ DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA.
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Los datos de contacto del Avaluador son:
Cindad: MEDELLIN, ANTIOGQULA

Direccién: CARRERA 66 A # 37 - 168
Tebéfono: 3104106795

Correo Electrnico: idre2468@gmail.com

Titulos Académicos, Cartificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Técnico Laboral por Competencias en Avallos- Corporacién Tecnoldgica Empresarial

Ingeniero Civil - Universidad EAFIT.

Especialista en Finanzas, Preparacion y Evaluacién de Proyectos - Universidad de Antioguia.

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefior{a) IVAN DARIO RESTREPO EUSSE, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 71617511,

El{la) sefior(a) IVAN DARIO RESTREPO EUSSE se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacion Autorregulador Macional de Avaluadores -
AMNA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado =e le asignd el siguiente codigo de QR, y puede
escaneario con un dispositive mévil u ofro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacidn de cddigo QR que son gratuitas. La verificaciin también puede efectuarse ingresando el
PIN diractamenta en la pagina de RAA httpufwww.raa.org.co. Cualquier inconsistancia entra la informacidn aca
contenida y la gue reporte la wverificacin con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANAL

PIN DE VALIDACION

b3070a87

El presente cerificado se expide en la Repdblica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en &l
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Mayo del 2025 y tiena vigencia de 30 dias
calandario, contados a partir de la facha de expadicion.

,

Firma:
Alexandra Suarez

Representante Legal
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