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1.118,66 m2

VALOR TOTAL

$248.230.654
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PROYECTOS & VALORACIONES S.A.S

Medellin, 15 de Diciembre de 2025

Senores

MUNICIPIO DE LA UNION

Atn. DIEGO ESTEBAN PATINO GARCIA

SECRETARIO DE GOBIERNO Y SERVICIOS ADMINISTRATIVOS
CIUDAD

Referencia: Informe de Avalio P&V-122025-987

Adjunto estamos remitiendo el avalio comercial correspondiente alinmueble identificado
con matricula inmobiliaria 017-41152 y codigo catastral 054000001000000030140000000000,
predio ubicado enzona urbana del municipio de La Unidén, departamento de Antioquia.

Valoracioén realizada con fines comerciales.

Cordialmente,

ENJ ) 8 : @qﬂ%ﬁiztEO@»\‘aS .

David S. Quintero Sadnchez anchez

Miembro Comité de Avallos Director Comité de Avallos
Proyectos & Valoraciones S.A.S. Proyectos & Valoraciones S.A.S.
R.A.A. - AVAL-1.152.195.452 R.A.A. — AVAL-1.040.731 .9?25\

i ﬁ_;.___‘-

I

Luis Fernando Quintero Quintero Orlando Patino C.
Representaghte Legal — Avaluador Comisionado  Gerente Negociando Propiedad Raiz
Proyectos & Valoraciones S.A.S. Proyectos & Valoraciones S.A.S
R.A.A. - AVAL-8.061.854 Miembro Comité de Avalios
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1. GENERALIDADES DE LA SOLICITUD

%ITUDI 04 de Noviembre 2025.
NOMBRE DEL SOLICITANTE Municipio de La Unidn.
TIPO DE AVALUO | Comerciall.
Determinar el valor comercial del inmueble
iden’rificodo con matricula inmobiliaria017-41152
codigo catastral
054000001 000000030160000000000, predio
ubicado en zona urbana del municipio de La
Unién, departamento de Antioguia.
Nueva variante del municipio de La Unidn,
departamento de Antioquia.
Lote de terreno.
Zona urbana del municipio de La Unidn,
departamento de Antioguia.
La Unidn — Antioquia.
Ley 388 de 1997
Ley 1682 de 2013
Decreto 1420 de 1998
Ley 1673 de 2013
Resolucion 620 de 2008 - Instituto
Geogrdfico Agustin Codazzi - IGAC.
Resolucion 898 de 2014 - Instituto
Geogrdfico Agustin Codazzi — IGAC.
> Resolucidon 1044 de 2014 - |Instituto
Geogrdfico Agustin Codazzi — IGAC.
> Plan Bdsico de Ordenamiento Territorial
del Municipio de La Unidn.
06 de Diciembre de 2025.
07 de Noviembre de 2025.
| 15 de Diciembre de 2025.
Luis Fernando Quintero Quintero.

OBJETO DE LA VALORACION

REQUERIDO PARA

INMUEBLE EN ESTUDIO
DIRECCION - VEREDA
MUNICIPIO - DEPARTAMENTO

YV VVVYY

Y

FECHA DE VISITA

FECHA ENTREGA DOCUMENTACION
FECHA INFORME DE AVALUO
RESPONSABLE DE LA VISITA

|
'MUNICIPIO - DEPARTAMENTO |
MARCO JURIDICO DEL AVALUGO
|
' FECHA ENTREGA DOCUMENTACION |
|
|

2. DOCUMENTACION SUMINISTRADA

DOCUMENTO SUMINISTRADO NO SUMINISTRADO

ESCRITURA PUBLICA 7 X
CERTIFICADO DE TRADICION Y X
LIBERTAD
4
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ESTUDIO DE TITULO X
FORMATO DE LIQUIDACION DEL X

IMPUESTO PREDIAL

FICHA PREDIAL X
NOTA: La presente valoraciéon se hace con referencia en la documentacién suministrada por el

solicitante del avalio.

3. INFORMACION JURIDICA

NOMBRE IDENT.

| % DER.
PROPIETARIO Andrés Fel_|pe C.C. 71.745.139 100,00%
Zapata Jaramillo

| Escritura ,pL'Jb"CO No.73del 14 de Febrero de 2008,
Notaria Unica de La Unidn. Acto: Compraventa.

ESCRITURA O TiTULO DE PROPIEDAD

MODO DE ADQUISICION Compraventa.
MATRICULA INMOBILIARIA 017-41152.
ESCRITURA DE R.P.H. No aplica.

No suministrada.

Anotacion No. 03: Hipoteca con cuantia
indeterminada abierta en primer grado segun
escritura publicaNo. 428 del 27 de Septiembre de
2011, Notaria Unica de La Unidn.

FECHA DE GENERACION DE LA
MATRICULA INMOBILIARIA 30 de Octubre de 2025.

Nota: La anterior informacidon no constituye estudio juridico.

GRAVAMENES Y LIMITACIONES AL
DOMINIO

|
MATRICULA INMOBILIARIA |
|
LICENCIA DE CONSTRUCCION |

4. INFORMACION CATASTRAL DEL INMUEBLE

Lok ‘ AREA EN m?2

MATRICULA AVALUO
INMOBILIARIA TERRENO CATASTRAL

017-41152 054000001000000030160000000000 2025 Lote 42.451,00 $86.440.000
Fuente: Ficha Predial No. 14103876 de la gerencia de catastro de La Gobernacion de Antioquia.

CODIGO CATASTRAL VIGENCIA ‘

5. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

5.1.Caracteristicas del sector

La Unién es un municipio de Colombia, localizado

DELIMITACION DEL SECTOR en la subregidn Oriente del departamento de
Antioquia. Limita por el norte con los municipios

5
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delLaCejayEICarmende Viboral, poreleste con
El Carmen de Viboral, por el sur con el municipio
de Abejorral, y por el oeste con el municipio de
La Ceja. Su cabecera dista 57 kildbmetros de la
ciudad de Medellin, capital del departamento
de Antioquia. El municipio posee una extension
de 198 kildbmetros cuadrados.

ACTIVIDAD PREDOMINANTE Residencial.

La topografia del sector donde se encuentra
ubicado el inmueble en estudio oscila entre
ligeramente plana y ligeramente ondulada con
gradientes de pendientes entre el 1% vy el 7%.

El sector estd dotado de los siguientes servicios
pUblicos o tiene facilidad de acceder a ellos:
acueducto, alcantarillado, energia eléctrica y
redes de internet.

Las vias principalesdel sectorson: La calle 11, las
carreras 10, 12, 13 y 14, vias pavimentadas, en
buen estado de conservaciony mantenimiento.
El amoblamiento delsector estd representado en
vias.

En el sector se encuentran como referentes: El
vivero Arrayanes y La Institucién Educativa Félix
Maria Restrepo.

El servicio de transporte del cual la zona se sirve
estd compuesto por rutas de buses, mototaxisy
Y3 (e[ XN R INK L) i AN [e(e MM carros particulares, que circulan  por  las
principales vias y comunican eficientemente el
sector.

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

TOPOGRAFIA Y RELIEVE

SERVICIOS PUBLICOS

ViAS DE ACCESOE INFLUENCIA EN EL
SECTOR

INFRAESTRUCTURA DEL SECTOR -
SERVICIOS COMUNALES

5.2.Caracteristicas Climaticas

La temperatura promedio del Municipio de La Unién oscila entre 14°C y 20°C.
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El clima promedio del Municipio de La Unién oscila entre frio humedo vy frio super hUmedo.
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El Municipio de La Unidn cuenta con una precipitacion media la cual varia entre 2500 — 4000
mm.
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6. LOCALIZACION DEL INMUEBLE
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Forma Catastral del Lote

Fuente: Google Earth — Base Catastral del municipio de La Unidn — Antioquia.

7. REGLAMENTACION URBANISTICA

De acuerdo con el Plan Bdsico de Ordenamiento Territorial del municipio de La Unidén -
Antfioquia, adoptado mediante Acuerdo 014 de 2018.
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USO DEL SUELO: PLAN PARCIAL LA MARIA

A
y o

Suncipis de La Union

100-08.01

pecretono 0007 g
18 ENE 2023

“POR EL CUAL SE ADOPTA EL PLAN PARCIAL PARA EL POLIGONO DE
DESARROLLO URBANO ZU_06_DE_04, DENOMINADO LA MARIA, DEL MUNICIPIO
DE LA UNION — ANTIOQUIA™

El Alcalde de La Unién-Antioquia en ejercicio de sus facultades legales y en especial las
conferidas por la Ley 388 de 1997, Decreto Ley 019 de 2012, el Decreto 1077 de 2015, los
Decretos Nacionales 4002 de 2004, 2181 de 2006, 4300 de 2007, el Acuerdo Municipal 014
de 2018 y las demas normas complementarias y

CONSIDERANDO

1. Que mediante el Acuerdo No. 014 de 2018, fue y ajuste
del Plan Basico de Ordenamiento Territorial del Mumc-p-o de La Unién — Antioquia.

2. Que el articulo 1S de la Ley 388 de 1997 crea la figura de planificacion complementaria
Plan Parcial, con el fin de instrumentar los Planes de Ordenamiento Territorial, entre
estos los Planes Basicos de Ordenamiento Territorial, para areas determinadas del
suelo urbano y para las areas incluidas en el suelo de expansiéon urbana.

3. Que la formulacién del Plan Parcial se fundamenta en los principios del ordenamiento
territorial consagrados en el anlculo 2dela Ley 388 de 1997 como son: La funcién
social y de la i 1cia del interés general sobre el particular
y la distribucién equitativa de las cargas y los beneficios.

4. Que este Plan Parcial, se basa en la citada Ley, y verifica ademas que el proyecto
guarde coherencia con los parametros y las dinamicas actuales de desarrollo
contenidas en el Plan Basico de Ordenamiento Territorial del municipio de La Unién,
Acuerdo 014 de 2018. L\ A

W ASUNION- ANtOQLAS 9ov.CO - —
O cAkaldalaUnonant | ALCALDIA LA UNON, ANTICOUIA
NIT. £90.981 935-0
aia nto
g Cra 10 » 10 - 15 Parque Principal

Axcale on Ant |
(=] scalcia La Unlon Antiogaa 1d: 603 58 0610
© aLsumonant | contactencseiaunmion-antioqu. gov.co La Unién
JEn buenas manost
verson 002 eagory
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5. Que, de acuerdo con la normativa vigente, la adopcion del Plan Parcial es requisito,
como regla general, para la obtencion de licencias urbanisticas en los suelos urbanos a
los cuales se les asigne el tratamiento de desarrollo por el Plan Basico de Ordenamiento
Territorial, pues estos hacen posible la definicién de sus caracteristicas particulares de
urbanizacién, sus procedimientos de gestion y las correspondientes normas
complementarias.

6. Que de conformidad con lo dispuesto en el PBOT del municipio de La Unién, Acuerdo
Municipal 014 de 2018, en especial el articulo 357, asi como en el plano protocolizade
con el codigo 003-01-05 (Tratamientos urbanisticos) en los cuales se identifican los
poligonos a ser desarrollados mediante plan parcial, el area de planificacion identificada
con el cédigo ZU_08_DU_4 solo es posible, por regla general, su desarrollo previa
formulacion, concertacion y aprobacion del plan parcial correspondiente.

7. Que el area de planificacidn de conformidad con el PBOT corresponde a un suelo
urbano identificade con el poligono ZU_08_DU_4 definida para el presente plan parcial
esta integrada por ocho (8) predios con un 4rea tolal aproximada de 28 hectareas, tal
como se presenta en la siguiente tabla.

MATRICULA NUMERO PREDIAL | AREA BRUTA
017-64077 173 | 44.863.42
017-42704 . 018 | 88.188.76
017-44634 022 19.139.78
017-32793 023 31.915,18
017-42705 021 9.422 .99
017-39889 020 23.251,75
017-35724 018 46.038.67
017-41152 160 17.851,66

TOTAL 280.772,21

Fuente: Documento Técnico de Soporte.

8. Que con la entrada en vigencia del Decreto 1478 del 2013 que modifico el articulo 5°
del Decreto 2181 de 2008, subrogado por el articulo 2° del Decreto 4300 de 2007
(Articulo 2.2.4.1.1.3. del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015), las determinantes
dejaron de ser obligatorias para convertirse en facultativas para el Interesado en
formular un plan parcial.

9. Que el proyecto de Plan Parcial fue radicado ante la Secretaria de Planeacién y
Desarrollo Territorial mediante comunicado No. 20212117 de abril 19 de 2021, por parte
del sefior ANDRES FELIPE ZAPATA JARAMILLO, identificado con cédula de

www.launion-antioquia gov.co e ’ Py
| ! | ALCALDIA LA UNON, ANTICOUIA ¥
| SAcaidialaUnionAnt | . Y
[ gc, anticase | NIT. 890,981 995.0 )
| © Akcaidia La Unin Astioquia ,C;f‘o'g_.'%g e odiaciae Ag..&
Q SLaunionant ' conl.)cl;\osamn..m-r.l OquE gov.co la unlﬁn
i buenas manps’
Verpidn 002 Paunal
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Muriciple de s Ursan

ciudadania No. 71.745.139, y 1a sefiora MARIA CORREA RAMIREZ, identificada con la
cédula de ciudadania No. 39.439.079, en calidad de apoderada general de VALENTINA
SANIN JARAMILLO, identificada con la cédula de ciudadania No. 1.040.030.489, segun
escritura publica No. 1.894 de junio 10 de 2015 de la Notaria Segunda de Rionegro, en
calidad de propietarios de inmuebles que integran el area de planificacién.

10.Que CORNARE atendié la solicitud realizada por la Secretaria de Planeacion y
Desarrollo Territorial del municipio ée La Unién mediante radicado No. CE-07543-2021
para la expedicion de las determinantes ambientales para la formulacién del Plan
Parcial, 1as cuales le fueron expedidas a través del comunicado con radicado No. CS-
04298-2021 de mayo 21 de 2021.

-
-

_Que en atencidn a la necesidad de incorporar el trazado de La Variante y las
determinantes ambientales expedidas por CORNARE, los interesados mediante el
radicado con No. 20214361 de septiembre 23 de 2021, procedieron a complementar el
radicado inicial No. 20212117 de abril 19 de 2021.

12. Que el dia 20 de octubre se realizé la socializacion con propietarios, vecinos y terceros
del proyecto de Plan Parcial La Maria a las 3:00 de la tarde en el Teatro Municipal de
La Unién, la cual fue previamente convocada mediante aviso de prensa publicado el dia
10 de octubre en el diario EI Colombiano y el dia 12 de octubre en la pagina web del
municipio de La Union (hitp fwww launion-anticquia qov co/noticias/convocatoria--
aviso-de-prensa), cumpliéndose de esta manera €l requisito establecido en el articulo
2.2.4.1.1.8 del Decreto Nacional 1077 de 2015

13. Que durante la presentacién de la propuesta se presentaron algunas observaciones €
inquietudes que fueron resueltas en esta, tal como consta en el acta que cbra en el
expediente del presente tramite

14. Que radicado en legal y debida forma el proyecto de plan parcial, se procedi6 por parte
del personal de la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Territorial a realizar su
evaluacion, fruto de la cual se el dia 28 de octubre de 2021 mediante la comunicacion
No. 20213163 se realizaron observaciones y solicitud de aclaraciones con respecto al
proyecto entregado el 23 de septiembre de 2021 con radicado No. 202114361,

15. Que mediante el comunicado con radicado No. 20215142 del 18 de noviembre de 2021,
los interesados hicieron entrega del proyecto de plan parcial atendiendo las
observaciones y realizando las aclaraciones solicitadas por la Secretaria de Planeacion
y Desarrollo Territorial del municipio de La Unién,

16. Que el Plan Parcial denominado “La Maria® cumple con lo dispuesto en el Decreto No.

3050 de 2013 “Por el cual se establecen las condiciones para el trémite de las L\_

WA SIUNION - ANTIOGLIA QOV.CO ——— —_

ALCALDIA LA UNION, ANTIOQUIA
NIT. 820.981.995-0

Cra 10 & 10 - 15 Pargue Princpal

10l 604 536 0010
contactenasdlaunon-antioqua.Qov.co

0 2AcadiLaUnionant

@ claunion mbogua

© Ascaldia La Unon Anhoud |
©Q alaunionant |

7 T — Pagea )
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17.

18.

18.

20.

21.

2N
£

Wumcgio de Ls Umén

solicitudes de viabilidad y disponibilidad de los servicios publicos domiciliarios de
acueducto y alcantanillado” incorporado y derogado en el Decreto 1077 de 2015, en
cuanto a servicios publicos domiciliarios se refiere y cuenta con la factibilidad de
servicios plblicos de acueducto y alcantarillado (residual y aguas lluvias) emitida por Ia
Empresa de Servicios Piblicos de La Union S.A. E.S.P, mediante los comunicados:
comunicado del 7 de septiembre de 2020, comunicado 23 del abril 8 de 2022 y
comunicado de 030 de mayo 05 de 2022.

Que es necesario precisar que de conformidad con lo dispuesto en el numeral 4° del
articulo 2.3.1.1.1. del Decreto Unico Nacional 1077 de 2015, las factibilidades para los
senvicios publicos domiciliarios de acueducto y alcantarillado tiene una vigencia de cinco
(5) anos

Que, dentro de la formulacién del Plan Parcial, el solicitante aportd los requisitos
establecidos en el Decreta 1077 de 2015 Titulo 4, Capitulo 1, *Planes parciales”, Seccién
1. Articule 2.2.4.1.1.7. “Formulacién y radicacién del proyecto de Pian Parcial’.

Que con el presente Plan Parcial se genera la efectiva articulacion de los predios que
conforman el area de planificacién con la malla urbana existente, de manera que los
proyectos se integren efectivamente al area urbana del municipio y realicen sus
respectivas cesiones y dotaciones en funcion de la consolidacion fulura del area de
planificacion con excelente calidad y cumpliendo con los estandares de dotacion de
infraestructura, areas verdes, recreacionales y equipamiento acorde con la nueva
poblacion a asentarse.

Que mediante la Resolucién No. 065 del 13 de mayo de 2022 “POR LA CUAL SE
EXPIDE CONCEPTO FAVORABLE DE VIABILIDAD PARA EL PROYECTO DE PLAN
PARCIAL UBICADO EN EL POLIGONQ ZU_06_DU_04, EN SUELO OE
DESARROLLO URBANO, EN EL MUNICIPIO DE LA UNION" la Secretaria de
Planeacion y Desarrolio Territorial del municipio de La Union aprobd la propuesta
urbanistica del Plan Parcial segun lo dispuesto en el articule 27 de la Ley 388 de 1997
modificado por el articulo 189 del Decreto Ley 019 de 2012 y los Decretos Nacionales
2181 de 2006, 4300 de 2007 y 1478 de 2013 compilados y derogados en el Decreto
Nacional 1077 de 2015,

Que mediante oficio con radicado No. CE-08503 del 26 de mayo de 2022, la
Administracién municipal radicé ante CORNARE con el objeto de adelantar el procesc
de concertacidn de los asuntos exclusivamente ambientales del Plan Parcial “La Maria®,
ubicado en suelo de desarrolio urbano, en el poligono ZU_06_DU_04, segin lo previsto
en el Decreto 1077 de 2015 Seccién 2 Etapa de Concertacion y Consulta, articulos
224121, 224122 y 224123, aportando para el efecto los decumentes
correspondientes a dicho plan parcial.

waw 1aunion-antiaquia gov.co e — ———
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22. Que a través del Auto No. AU-02082-2022 del 01 de junio de 2022, se admiti6 por parte

de CORNARE la solicitud de evaluacion del componente ambiental del Plan Parcial “La
Maria”, ubicado en suelo de desarrello urbano, en el poligono ZU_06_DU_04 en el
municipio de La Unién — Antioguia y se ordend al grupo técnico de la Oficina de
Ordenamiento Ambiental del Territorio y Gestién del Riesgo, la evaluacion y analisis
técnico de dicho componente,

23, Que el grupo técnico de la Oficina de Ordenamiento Ambiental del Territorio y Gestion

del Riesgo de CORNARE realizo la evaluacion y analisis técnico del componente
exclusivamente ambiental del proyecto de plan parcial "La Maria", elaborando en
consecuencia el informe técnico No. 03868 del 21 de junio de 2022, evidenciandose la
existencia de elementos técnicos y juridicos para adelantar la concertacion, previo al
cumplimiento de unos requerimientos.

Que CORNARE a través de la Jefe de la Oficina Juridica expidié el Auto No. AU-02331-
2022 del 22 de junio de 2022, suspendiendo el término de concertacién ambiental del
proyecto de plan parcial “"La Maria” para que dentro del término de los siguientes treinta
(30) dias calendario contados a partir de la ejecutoria de dicho acto administrativo
realizara los ajustes descritos en el Informe Técnico No. IT-03868 del 21 de junio de
2022.

Que el dia 08 de agosto de 2022, entre el Director General de CORNARE, Javier
Antonio Parra Bedoya, y el Alcalde del municipio de La Unién, Edgar Alexander Osorio
Londofio, acompaiados por otros funcionarios de ambas enlidades, suscribieron el
“ACTA DE CONCERTACION DEL COMPONENTE AMBIENTAL DEL PLAN PARCIAL
*LA MARIA" EN SUELO DE URBANO DEL MUNICIPIO DE LA UNION - ANTIOQUIA".
De dicho protocolo hace parte el Informe Técnico No. IT-04918 del 04 de agosto de
2022 y por lo tanto el municipio de La Unidn debe darles cumplimiento a los
compromisos indicados en los items de “observaciones — recomendaciones”.
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6. Que medorie la Resoluciin No REDI020-2022 dol 11 de agosto de 2022 POR
MEDIO DE LA CUAL SE APRUERA LA CONCERTACION OF LOS ASUNTOS
EXCLUSIVANENTE AMBIENTALES DIEL PLAN PARCIAL DENCANADO LA MARIA®
A DESASROLLARSE EN SUELO URBAND D€ DESARRCLLO URSAND FOUIGOND
2U_06_Dy_O4 EN EL MUNICIFIO DE LA UNION ~ ANTIOQUIA" ol Directior Gerard
de CORNARE , aprobs of protocuio de cotoeracdn Sl compormrin ambimets S sue
Pan

27.Que of P Parddd “La Marls®, ba currgldo tom los procedimenion y cortersdos

edlabncaicn e Ia Ly 358 de 1567 ol Decrets Naconal 3077 de 2018 ¥ las demds
nonnas Que 1o MRAican o corpanentan
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DECRETA
CAMITIAO |
DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1. ADOPCION. Addonote ¢ PUn Puce. denominads “La Many”, ybicado en
SR UDNNO para o polgono ZU 08 DU 4 como mrurmerts de pan fcacdn y gestdn
complammetara o Plan Batco de Ondonamieno Tomional ool muncipo de La Unidn
Acuerdo 014 Go 2018

ARTICULO 2. CONTENIDOD BASICO DEL PLAN PARCIAL Macen parte tegral del
presecte A Parcs s dsposcones aqul corterssas, o Documents Técnco de Soporte
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SUBSECCION 4
SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

ARTICULO 43 PREMISA PARA LA CONFORMACION DEL SISTEMA DE
EQUIPAMIENTOS. La obligacion por construccién de metros cuadrados de equipamiento
publico parte de la necesidad en generar territorios integrales en los que se consoliden
construcciones que satisfagan las necesidades de la poblacién en cuamo a salud,
educacién, deporte, recreacion, cultura, entre otros.

El plan parcial La Maria dispane pagar su obligacién de construccion de equipamiento al |
interior del drea de planificacitn, tal como se presenta en el plano PG-08. Sin embargo, se
podré pagar dicha obligacidn en dinero o en metres cuadros construidos fuera del drea de |
planificacidn, segin lo defina ta Secretaria de Planeacion y Desamrollo Terrtorial ¢ &
dependencia que haga sus veces del Municpio de La Unidn al momento de la solicitud de |

la licencia de urbanizacidn de |a respectiva Unidad de Actuacion Urbanistica o Unidad de
Gestion, segin los déficits y/o necesidades del Municipio en el momento especifico.

CAPITULO V
UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA

ARTICULO 44. UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA La Unidad de Actuacion
Urbanistica (UAU) es &l Instrumento a través del cual se adquieren los aprovechamientos.

Y.~
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$e pagan las obligaciones urbanisticas y por ende se consaclida el modelo de ocupacién.
Cat_la UAU propende por garantizar un desarrolo equilativo entre sus aprovechamientos y |
obligaciones urbanisticas, en relacién con fas demds unidades.
Para cada UAU se deberd expedir la kicencia de urbanismo o un proyecto urbanistico
general -PUG para la tolalidad de la unidad, documento en el cual deberdn quedar
claramente consignacas las obligaciones wrbanisticas correspondientes a la UAU
Icenciada, con base en lo establecido en este Plan Parcial,
ARTICULO 45. COMPOSICION Y DELIMITACION DE LAS UNIDADES DE ACTUACION
URBANISTICA (UAU). Para el desarrollo de los apravechamientos y las obligaciones del
presente Plan Parcial, se definen nueve (3) Unidades de Actuacidn Urbanistica —en
adelante UAU, las cuales estén conformadas en funcion de la oplima gestion de las
unidades de actuacion y las logicas de la consolidacidn de las obligaciones, de tal manera
que se garantice un desarrollo autdnomo para cada undad sin desconocer el modelo de
ocupacidn y los sistemas eslructurantes. Cada UAU incluye los predios que se presentan
en la siguiente tabla y en el plano PG-06, identificados segun la base de datos de catastro
municpal
Numero | Areadel predio en U.A.U. i
UAU. predial | (m?) Area UAU, (m?)
1 018 38.150,13 38.150.13
2 018 | 17 624,00 17.624,00
3 018 32 41463 J2.414 63
4 173 26 410,36 26.410.36
5 173 | 18 447 64 18.447 64
6 022 18.139,78 19.139.78
7 023 | 31.915,18 31.815.18
020 | 9.422 99
o 021 | 23.251,75 32.674.74
160 | 46.038.67
o 019 17.951,66 bososicod
Total 280.766,79
Fuente: Documento Técnice de Sopeorte.
PARAGRAFOQ 1: Las 4reas definidas en la tabla anterior s2 entenderén como cuerpo ciene,
en caso de presentarse diferencia de estas debido a mediciones precisas, estas no
afectaran el reparto equitativo de cargas y ben eficios.
PARAGRAFO 2: Para faciltar la gestidn del suelo, una vez adoptado el plan parcial se
permitird la subdivision del poligono en 1as unkiades de actuacion definidas en este articulo.
- WWW TN - ANBOQAR (UV.CO T Y I TS —
| o GAkaldislalionAnt R.Cf\l;u'k.u\ u’uo.‘. ANTIOUUA
8 Glawsion "'“’"“;: ‘ 'clrz ?0‘:’:“6"’72‘5.";'.“ Pospa o
Alcalaa La Unwin Antioguis | et 04 S5 0010
O aLaunionet ! ;ﬂlldtlﬂ;:m.‘hnlhtll-.v! IS gV €O la uﬂlﬂﬂ
iEm buengs mancs!
Yevde 007 Phema
17
PROYECTOS & VALORACIONES S.A.S. u
Carrera 43A No. 1-85, Edificio Banco Caja Social, Oficina 608 “
Teléfonos: 310 824 96 66 — 321 848 14 82 h .
comercial@proyectosyvaloraciones.com |.C| LOI'I]

El gremio inmobiliario
de Medellin y Antioguia




P&V-122025-987

PROYECTOS & VALORACIONES S.A.S

ARTICULO 46. UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA 1. Conformada por el predio 018
que ha sido dviiido entre esta, la UAU 2 y I3 UAU 3 para una pestién dplima de los
aprovechamiantos y las obligaciones urbanisticas, I3 porcidn del predio tiene un drea de
38.150 m*. La unidad por su ubicacion al costado nororiental y junto al érea whanaes fa
principal en garantizar la continuidad de |z matia vial y a conexién con el centro el Municipio.

ARTICULO 47, UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA 2. Compuesta por una porcién
del predic 018 que s2 ha dividido en tres unidades de actuacion para facilitar su gestion. EI
drea del prodio en esta unidad s de 17.624 m?. La uniiad se encuentra ubicada al costado
norte del drea de planificacién del plan parcial, tiene garantizado su acceso y su desarrollo
Autfinnmn = Iravds de 12 calle 11,

ARTICULO 48. UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA 3, Compuesta por una porcién
del predio 018, ¢l mismo de la UAU 1 y UAU 2, esta division so realizd para faclitar la
gestidn de los aprovechamentes y obligaciones whanisticas. La unidad tiene un &rea de
32414 m”. Se encuentra ubicada en la zona centro del poligono sin embargo tiene puntos
de acceso carcanos a el drea urbana que le garantizan su desarrolo auténomo, participa
principalmente en la consolikdacikin del parque de la quebrada El Edén

ARTICULOC 49. UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA 4, Compuesta por una percidn
del predio 173 de un area de 49.047 m?, el cual se encuentra dividido en dos unidades de
acluacion urbanistica para faciltar la gestién de los aprovechamientos y las obligaciones
urbanisticas, por este motivo la UAU fiene un frea de 26.410 m?, Se encuantra ublcada en
ia zona noroccicental del rea de planificacion del plan parcial, con acceso inmediato por la
calle 11 y con borde al suek rural del Municipio

ARTICULC 50. UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA 5. Compuesta por una porcion
del predio 173, el cual se encuentra Gividido en dos UAU, ésta y la UAU 4. La parcidn ded
predio que compone este unidad es de 18.447 m?. La unidad se encuentrz al costado
oriental del drea de plandicacién del plan parcial, limita con el suelo rural del Municipio.

ARTICULO 51. UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA §. Compuesta por el predio 022
en su totalidad, el cual posee un érea de 19.139 m?. Se encuentra ubicada &l costado
ariental del drea de planificackén y fimita con el drea urbana consolidada del Municipio,
también se encuentra en el lugar donde se juntan los afluentes de la quetvada E| Edén y
se extlende su continuidad al interior del drea urbana,

ARTICULO 52. UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA 7 Compuesta por el predic 023
en su folalidad ¢! cual posee un drea bruta de %1 915 m?, Se encuentra ubicada al costads
sur del drea de planificacion, colnda con ef suel rural del Municipia
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ARTICULO 53. UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA 8. Compuesta por dos predios ef
020 y el 021, uno con 9422 m? y el olro con 23.251 m? que suman un area bruta de la
unidad de actuacidn urbanistica de 32,674 m?. Se encuentra ubicada al costado sur del
area de planificacidn y colinda al sur con el sueko rural del Municipio.

ARTICULO 54. UNIDAD DE ACTUACION URBAMISTICA 8. Compuesta por la totalidad del
predio 019 con 46.038 m? y una porcién del prediio 160 con 17.951 m?. En total suman un
area bruta de la UAU de 63.990 m? La unidad se encuentra ubicada al costado
suroccidental del area de plandicacidn, imita al sur y al cccidente con e suelo rural del
Municipio.
CAPITULO VI
OBLIGACIONES URBANISTICAS

ARTICULO 55. OBLIGACIONES URBANISTICAS Estas estdn conformadas por fas
ceslones y cargas urbanisticas, las cuales serén responsabilidad del desarrollador del plan
parcial y serdn de conformidad con el PBOT.

1. Ceslones Tipo A (Vias), uso residencia y olros usos: 20% del drea beuta del predic
(Incluye lo corespandiente a la seccion publica de iz via (Calzada, andén y zona verde),
El porcentaje establecido podrd ser variade., siempre y cuando se cuente con una
justificacién técnica yfo topografica que sustente la construccidn de una cantidad inferior
de vias.

2. Cesines Tipo B (Espacio Piblico) uso reside ncial y otras usos: 25 % del area bruta del
predio, distribuidos asi: 20% del suelo destinado para zonas verdes (Pargues pabkcos,
plazas, alamedas, zonas verdes al interior de las manzanas. parqueaderes publicos,
etc) y 5% del suelo para construcckdn de equipamientos (Suelo wbanizable no
urbanizado)

3, Obligaciones Tipo C (Equipamientos) uso ressidencial: 1% del drea construida. Otres
usos: 1,5% del drea construida

ARTICULO 56. OBLIGACICNES URBANISTICAS POR UAU SEGUN NORMA. De
conformidad con lo dispuesto en el arliculo precedente en |a sigulente tabla se establecen
las siguientes obligaclones derivadas del PBOT para cada una de las unidades de actuacion
urbanistica,
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Obligacién urbanistica obil
gacién urbanistica Tipo
UAU. Tipo B.ﬁr;l:'.mu 26% A Viss Norma 20% A8/ m?
1 08.538 7.630
2 4.405 3525 ]
3 8104 5,483
B 6.603 5.282
5 4612 3.690
6 4.785 3.828
7 7.979 6.363
8 B.162 6.535
9 15.598 12.798
Total 70.192 56.153

Fuente: Documanto Tecnico de Soparte

PARAGRAFO 1°. Las cbligacicnes Tipo A y Tipo B son sobre el drea bruta de las UAU y
las obligaciones Tipo C se definen de acuerdo con los aprevechamlientos sobre la
proyeccion de ar¢as a construir.

PARAGRAFO 2°. Si bien |as obligaciones per norma son las que deben cumplir cada una
da las UAU, el plan parcial define unas obligaciones derivadas del modelo de ocupacidn
con el fin de garantizer la coherencia, la construccidn de un sistema y Ia continukiad de las
vias y los espacios piblicos. Las obligaciones derivadas del modelo de ocupacién en el
presente pian parcial pueden ncuir algunas otligaciones viales y de espacio pablico por
fuera del Area de intervencion en modo de cempensacion

PARAGRAFO 2°. Los aportes, cargas, cesiones y obras en general se deben reaizar
cumpliendo con las pravisiones y especificaciones técnicas descritas en el PBOT y en el
Documento Técnico de Saopore, ¥ sus planes.

PARAGRAFO 4° Las obligaciones urbanisticas generadas por los planes parciaies, se
deben dejar al interlor delf drea de planficacién, o de igual forma podran ser compensadas
de pcuerdo con las normas estableckias en ed capitulo de las obligaciones urbanisticas del
Acuerdo Municipal 014 de 2018 Plan Bésico de Ordenamiento Temtorial, o las demas
normas que ko adicane, modifique o sustituya.

ARTICULO 57. CESIONES URBANISTICAS SEGUN EL MODELO DE OCUPACION. Las
obligacionss urbanisticas que se kcalzan en cada UAU corresponden a la definizion dal
modelo de ocupacién y definen la totalidad ce las obligacionas a ejecutar por 1a totalidad
del Plan Parcial "La Maria”. No obstante, sera mediante &l reparto equitativo de las cargas !'\ .
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¥ los beneficios que se establecen las cargas urbanisticas de cada UAU en proporcidn de
equilbrio a ks aprovechamientos que cada unidad tiene y finaimente al momento de la
solicitud de fcencia de urbanizacién en que se caleulardn de maners defintiva las
obligaciones whanisticas para el Pago de eslas sigulendo los lineamiantos del presente
plan, Segin lo establecido en el Articulo 39 de la Ley 388 de 1697. Las cargas locales
coresponden a los desarrolladores dal Plan Parcial, con cargo al mismo. Y las cargas
generales o estructurantas padrén ser compensadas.

De acuerdo con el modelo de oc on fas obligaci urbanigticas por cada Unidad de

:ccttmdbn Urbanistica es ta que se establaca en |z siguiente tabla y en los planos PG-10y
11:

urbanists Tino B | OblFgacion urbanistica | Cesion de suslo
UAU. derivadas del modelo Tipo A vias derivadas para vias por
da ocupacién ai del modelo de fuera del drea de
imerlor ocupacién al Interior intervencion m*
1 §.603,00 10.062 -
2 5.501,14 3.024 = -
3 11.548,02 2.128 -
4 5.713.25 2.366 215445
5 4.256.93 2.146 1.456,22
-G 7.872.26 1.602 -
7 7.456,09 1.831 -
8 5,946 43 y 5.100 -
9 15.339.06 4513 -
Total 7022818 32.870 369568
Fuente: Documento Técnico de Soponte

ARTICULO 58. OBLIGACIONES TIPO A - VIAS, Las cbligaciones vialkes locales del Plan
Parcial se relacionan con la necesidad de gaantizar e acceso, la moviidad y la
conectividad de los nuevos desarrolios del Plan Parcial con su enterno. Estas obligaciones
comprenden la cesion de suelo de vias necesariss al interior del drea de intervencién del
Plan Parcial, ademas de la cesidn y adecuacidn ¢e suek para la ampliacién de vias
existentes al Intenor de éste y la cesidn y adecuacion de rnuevas vias que garanticen la
continuidad vial desde &f drea urbana del Murncpio y asi legrar una optima movikdad.

Las vias cbligadas a desarrollar por este plan parcial hacen parne de |as obligaciones
urbanisticas y son las siguientes:
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Calle 11, se debara ceder al suelo al intesior de las UAU y adecuar el borde de la via de
acuerdo con ko que le corresponda a cada uvdad de actuackén o unidad de gestion.
Calle 10, se deberd ceder el suelo y canslruir i3 via, exceptuando una pequena parte
por fuera ded 4rea de intervencion y que podr & cederse y construirse y sera compensada
a través del reparto de cargas y beneficios.

Calle 9, se debera ceder el suel y construir la via.

Calles 8A y B, se debera ceder ei suelo y construir [a via.

Calle 7. se deberd ceder el suelo y construr 1a via

Carrera 13A. se deberd ceder el suelo y construir la via.

Carrera 15, se deberd ceder el suelo y canstruir [a via.

Carrera 16, se deberd ceder el suelo y construir ka via,

Diagonal Cr. 16, se debera ceder el suelo y construir la via.

10. Diagonal 1, se devera ceder el suelo y consiruir 13 via
11.Variante, se debera cedes ¢l suelo y construir al interior, sin embargo, Ia construccion

de la via por fuera del drea de intervencidn serd compensada a través del reparto de
cargas y beneficios.

En las siguientes tablas se establecen las abligaciones viales derivadas del modelo de
ocupacidn por cada una de las vias al intediar del drea de Intervencidn y cada unidad de
actuacion urbanistica -UAU

Cesion de | Cesion de Cesion de | Cesién

UALU. suelo suelo c':x?o"' suelo de suelo c’:l':?oda
c.::: 1 Ca::ﬂ) Calle 3 m* Dl:g':?al c:lAle .:' Y | calle 7 m*
B 396 2.240 1.652 86 973 -
2 305 1.527 - - - -
3 - | 24 . 855 . -
4 374 | 1.581 - - - -
[3 = 124D » - - -
[ . . - 255 - 1.547
7 - = 5 5 = -
8 - - - 2.389 - -
9 - - - - . -
Total 1.074 5.672 1.852 3.365 973 1.547
Fuente: Documento Téenico de Soporte.
Cesion de | Cesion de | Cesion de | Cesién de | Ceslén | Total de
VAU suelo suelo suelo suclo desuclo | Cesién
carrera 15 | carrera 16 | diagonal | variante | via Cra. suelo
m’ m* Cra. 16 m* m? 13Am* | para vias
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1 3455 - = . 1260 10.062
2 138 1.056 - - : 1024
3 - 1.330 - 3 . 128
4 P 411 = —. - 2.366
5 - 533 - 1.314 . 2.146
5 : — . E 1.802
7 - z - 1.831 2 1.831
] a = 2.730 - 5.100
[ - = 2.950 1562 | - 4513
[ Total 3561 3.390 2.950 7496 | 1260 | 32.970

Fuente: Documento Técnico de Soparte.

En la siguente tabla se establecen las oblgaciones visles derivadas del modelo de
oCupacion por fuera dul Ged Ul dies du imdevuncion por cada Unided e Actuadan
Urbanistica — UAU o Unidad de Gestitn

UAU. Cesién Calle 10 Cesion variante
1 -
2 “ -
3 5 N x
4 583,82 1.615.63
5 . 1.49623
4] i N .
7 - -
8 - -
a e [ . | -
Tolal 563,82 1 3.111,86

Fuente: Documento Tecnico de Soporte.

Las obiigaciones viales comprenden Ia ceskdn del suelo y la construccion de la via, a
excepcion de las vias por fuera del drea de planificacion, 18s cuales serd obligacidn sofa la
cesion del suelo, la construccion sera objeto de compensacsdn.

En el plan parcial se materializan las obligacio nes dadas por la norma tanto Iss Tipo A como
las Tipo B. La oblgacion Tipo A debe ser de un 22% del drea bruta, las cuales se
materialzan en dos fases en el modelo de ocupacidn, la pnmera con el sistema
estructurante vial presentado en el modelo de ccupacion y en el cual se cumple con un
13.1% y la segunda se realzara al imesdor de cada unidad de actuacion urbandstica -UAU-
con las vias secundarias y de serviclos a definir ylo & compensar en cada una y serdn
definida al momento de soliciar la licencla de urbanizaclon, comglementando el area
faltante para Segar a cumplir como minimo al 22% de vias sobre el drea bruta.
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En la siguiente tabla se establecen las cbigaciones Tipo A por cada UAU, cuantificAndose
segun la norma del PBOT, las expresadas en el modelo de ocupackén como sistema
estructurante vial y las faltantes vias secundarias o de servicio a definir al momento de
solicitar |a licencia de urbanizacidn con base en el proyecto que se defina.

B Cesidn tipo A Cosionenel |, .o sistema | /\rea faltante
por norma modelo de estructurante deviaa
UAU. (20% de drea ocupacién, por fuera del jecutar al
bruta) sistemna Al Interior de la
estructurante vial 2 UAU
1 7611 10.0682 - -2 431
2 3558 3.024 - 500
3 6.483 2.128 - 4355 |
4 5.282 2.3886 2.198.45 684
5 3.680 2.146 1.496.23 B0
6 3.828 1.802 - 2028
7 £.383 1.831 - 4.553
8 6.535 5100 - 1.435
9 12.798 4513 - | 8.285
| Total 56.167 32970 3.685,68 | 18488

Fuente: Documento Tacnico de Soporte.

PARAGRAFO. Las denominaciones establecidas en el presente anticulo y en los planos
PG-10 y PG-11 son para la identificacién en e plan parcial y su denominacidn final sera la
definida por la dependencia competente de la Administracidn Municipal de La Unidn en el
momento de su ejecucion.

ARTICULO 59, OBLIGACIONES URBANISTICAS TIFO B, ESPACIO PUEBLICO. Las UAU
deberan ceder los suelos para espacio piblco adecuados para tal condicidn, lo cual incluye
engramar, arborizar, iluminar, disponer del mebiliario necesario y realzar las obras de
estabilizacién y mejoramiento de taludes si asi lo requiere, cumpliendo con la normativa
vigente para dicho tema. Los disefios de estos espacios deberdn contar con el visto bueno
de la administracién Municipal para el respectivo recibo de la obva

La cesion de espacio publico para el plan parcial se establece a partir del porcentaje definido
par norma el cual es del 25% del AB a ceder y el cual se plasma en el modelfo de ccupacidn,
este busca consolidar un sistema de espacialidades pablicas que esté en armonia con &
sistema estructurante natural y la generacion de un espacio pablico continuo y al servicio

de la comunidad. 9&'/
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Actuaimente el modelo de ocupacitn cede 70.238 m? al interior del drea de ocupacion entre
suelo Gtil y suelo de proteccidon ambiental

La cbligacién de suelo derivada de 1a norma s de 70.192 m? y cdmo se menciona
anteriormente se hace una cesion cuantificada y ponderada final de 70.238 m? cumpliendo
y scbrepasando el area exigida poe la norma.

En la siguiente tabla se establecen las dreas a ceder para espacio piblico y I3 obligacién
de dolacitn de estos por cada Unidad de Actuacién Urbanistica, Su localizacién de acvardo
con el modelo de ocupacion definido para el Plan Parcial para cada UAU se representa en
el plano PG-11:

Cogian do eusla | Cesion de suelo
VAU, espacio pablico espacio publico tipo B | Total cesién de suelo
: tipo B en suelo Otil en suelo retiro de para espacio en m*
m? quebrada m’

1 2.607.70 399530 6.603,00

2 2.143.16 3.357.98 5.501.14

3 3.605,50 794352 | 11,548,02

B 571325 - |  5713.2¢

5 351,35 3.805.58 4.255 93

6 1.427,70 & 445 56 | 7.873.26

7 668,68 6 787 41 7.456,09

8 1.140.70 ___4.805.73 594543

9 11.137,28 420178 { 15.338,06
Total 28.795,32 41.442,86 | 70.238,18

Fuente: Documento Técnico de Soporte.

ARTICULO 60. OBLIGACIONES URBANISTICAS TIPO C, CONSTRUCCION DE
EQUIFAMIENTO. Segun el Plan de Basico de Ordenamiento Teritedal, para el Plan Parcial
la obligacién urbanistica de construccién de equipamiento corresponde al 1% del drea
construida en vivienda y del 1,5% del drea construida en oiros usos

En la siguiente tabla se establece cbligacion estmada de construccion de equipamientos
en metros cuadrades por cada UAL, ka cual deberd ser calculada nuevamente al momento
de solicitar Ia licencia de urbanizacion correspondents a cada una de la UAU, dado que
Asins =& han cakulado preliminarmente con una densidad de 100 vivina y un area por
vivienda de 50 m* y de 60 m?, lo cual se toma como referencia para el reparto de cargas y
beneficios. La densidad tomada es de referencia ya que ks aprovechamientos ostén
definidos por ocupacidn y altura y no en viviendas por hectarea
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Simulaciém de m* Obligacién tipo C derivada
U.ALU. construidos en por los m? construidos en
vivienda. vivienda simulados.
1 22127 221
2 10.222 102
3 18.800 188
4 15.318 153
5 10.700 107
6 11,101 111
7 18.511 185
8 ] 18.951 190
] 37.114 an
Total 182 845 1.628

Fuente: Documento Técnico de Soparte

ARTICULO 61. OBLIGACION DE VIS Y VIP. Conforme lo dispuesto en & articulo 91 de la
Lﬁy 386 de 1897, ¢ articulo 46 de a Ley 1537 de 2012, el articule 2.2.2.1,5.1,1, del Decreto
Unico Nacional 1077 de 2015 y el articulo 138 del Acuerdo 014 de 2018 (FBOT del
municipio de La Umén) en ka siguiente tabla se adoptan tanto los porcentajes de suelo (il
ubanizable destinade al uso residencial come las unidades de vivienda minimas a
desarrollas como Vivienda de Interés Social -VIS- por cada Unidad de Actuacién
Urbanistica -UAU- que integra el plan parcial “La Maria”.

Suelo util en cada Porcentaje de Unidades de vivienda
UAU. unidad de actuaclén | participacién en VIS | minimas a desarrollar
urbanistica minimo 25% -A.U. en VIS

1 19.581 4.895 49

2 6.348 1.587 16

3 17.787 4.447 a4

4 17.772 4.443 44 ]

5 11.6583 2.891 29

6 9.085 2.271 23

7 17.729 4.432 44

8 20.330 5.083 51

9 40.788 10.200 102
Total 160.904 40.248 402

Fuente: Documento Técnico de Soporte,

PARAGRAFQ 1°, Dado que la obligacién legal solo est orentada a Iz destinacién de suelo

para e! desarrollo de vivienda de Interés social, el nimero de viviendas indicado en la tabla \
anterior es de caracter indicativo e
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PARAGRAFO 2°. Se podré trasladar |a obligacidn de vivienda VIS entre las unidades de
actuacidn urbanistica del presente Plan Parcial, asl como por fuera de éste, Para el caso
del trasiado entre unidades de actuacidn del presente plan parcial no se podra disminuir la
obligacién de la unidad a la que se Ireslada dicha obligacidn, debiendo sumar ka abligacikin
base mas la trasladada. E) trastado por fuera del area de inlervencidn del plan parcial sa

deberd realizar atendiendo los pardmetres establecidos en el Decreto Nacional 1077 de
2015,

ARTICULO 62. OBLIGACIONES URBANISTICAS RELACIONADAS CON EL SISTEMA DE
ACUEDUCTCO Y ALCANTARILLADO. Para los servicios pUblicos domiciharios de
acueducto, alcantariado, aseo, enargla eléctrica y gas domicikarios, en las factibilidades
respectivas se establacieron las condciones 1&cnicas para conexxdn y suminstro de
senvicio, las cuales desarrclara ef urbanizador a través del dseflo y construccion de las
redes secundarias y locales que estan a su cargo. Una vez se oblenga la licencia
urbanistica, el urbanzador responsable estd en la obligacion de elaborar y someter
aprobacion del prestador de senicios publicos [0$ correspondientes disefws y proyectos
técnicos con base en los cuales se ejecutara la construccidn de la citada infraestructura

PARAGRAFO UNO: En todo caso, serd requisito para la expedicion de las respeclivas
licencias urbanisticas pee cada unidad de actuacion urbanistica, poseer disponibilicad de
servicios pablicos domiciliarics cumpliendo con las caracieristicas de redes dispuestas per
la entidad prestadora, confarme lo dispuesto de acuerdo con el Decreto Nacional 3050 de
2013 vigente, incorporade al Decreto Unico Nacional 1077 de 2015, para electes de los
servicios de acueducto y alcantarillado,

PARAGRAFQ DOS: Se establecerd un mecanismao de concertacion entre la Administrackin
Municipal y los promatares del presente Plan Parcial para evaluar las alternativas juridicas,
técnicas, adgministrativas y financieras que permitan concretar las proyecciones de Inversion
de redes para acueducto y alcantarillado, en funcidn de los crecimientos poblacionales, con
el fin de garantizar la cobertura ¢e servicios pdblicos que viabilice su ejecucidn.

El disefio definitive de las redes de servicios pablicos se hard previo a la ejecucidn de los
desarrolios constructives y con ia debida aprobacién de la empresa prestadara de servicos
publicos para ese sector de la municipalicad En consecuencia, las especficaciones
1écnicas de estas redes deben acogerse & los requisitos y términos de referencia para
disefio y construccién que determine la empresa respectiva.

ARTICULO 83. PARTICIPACION EN LOS COSTOS DE LA FORMULACION DEL PLAN
PARCIAL. Por ser un plan parcial de iniciativa privada, conforme al ordenamiento juridico
Ley 388 de 1997 y Decreto Nacional 1077 de 2015, se cuantifican los costos derivados de
Ia formutacion del plan parclal y el porcentaje de particpacian de los propietarios asociados
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a cada Unidad de Actuacion Urbanistica o Unidad de Gysﬁcn ¥ proporcionalments a sus
aprovechamientos, estableciéndose la siguiente distribucion.

Area bruta de 2
Aporte para la Formulacién del Plan
UA Intlnonc(ﬁn’] por UAU parcia con factor financiero 1,4
1 38.053.58 83.905.790
2 17.791,21 35.001.627
3 3241324 63.768.351
4 2641038 51.058.555
5 18 447 64 36.293.057
| 8 32.674,74 60.530.151
9 63.990,33 118,542 469
Total 229.781,10 450.000.000,00

|
Fuente: Decumento Téenico de Soporte.

Dado que los propietarios de ks predios que conforman las unidades de actuacién
urbanistica 6 y 7 no realizaren aporte en pesos para la formutacion del plan parcial, eflo
debera ser cbjeto de compensacidn en el reparto de cargas y beneficios

ARTICULO 64, TOTAL OBLIGACIONES URBANISTICAS DERIVADAS DEL MODELO DE
OCUPACION. La tolalidad de las cbligaciones permite concretar la ejecucidn de los
pablicos en el area de intervencidn del plan
parcial, El total de las obligaciones por unidad de actuacidn wbanistica que se consolidan
en of area de inlervencion incluyendo el reparto de cargas y beneficios se establece en la

proyectos para bos sistemas estructiwantes

Siguiente tabla
| CARGAS FINALES CON EL REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS
Cesién Tipom |  Comstruc. Cesién Tipo B Constraccin
vt ecuacion S de espacio
UAU. | espacio gubhco‘ espacio publico | @SPacio piblico suelo pablico en
en suelo Gtil mts mis? '“b'"'“_' mts* suelo ambiental |
1 2.608 - 3.99% -
2 2.143 - 3.358 -
F 3.606 5743 7.944 11.302
4 5713 5713 - -
5 351 351 3.906 3.906
3] 1428 1.428 5445 6.446
7 669 3276 6.787 10.783
8 1.141 1,141 4.806 4.806
9 11.137 11.137 ] 4.202 4202
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Suelo . % suelo
Total de Suelo atil Porcentaje
UAU| Area | cesiéndrea | *™D" | desarrollabl | 4Bz " gq gyelo
A brutam® | planificacié ivado em’ por . ‘l oc: urbanizabl
nm pr UAU | e porUAU
16.665 1.904 85 19.581 12,2% 51,3%
1 38.150,13
8525 | 2,750,90 6.348 3,9% 36,0%
2 17.624,00
13.677 951,16 17.787 1.0% 54.8%
3 3241463
8.079 559,46 17.772 11.0% 67,3%
4 26.410,36
6.403 480 .82 11.563 7.2% 62,7%
5 18.447 64
9,675 379,76 9.085 5,6% 47.5%
6 19.139.78
| 9,287 489961 17.729 11.0% 55,6%
7 3191518
| 11.046 1,298.20 20,330 126% 82,2%
] 32.674,74
| 19.852 3.340,3% 40,798 25.3% 63,8%
g |63990,33
103.208 | 13.224,7 160.95%4 100,0% 57,3%
280.768,7 6
Total a

3. Altura maxima: 5 niveles
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Fuente: Decumento Técnico de Soporte.
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1. Indice de construccion {1.C ) basico calculado sobre drea bruta (A, B)3
2. Indice de scupacisn (1 O.) sobre araa nata (AN} MaxXMo! Y0%
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ARTICULO 66. APROVECHAMIENTOS. De scuerdo con &l PBOT del municipio de La
Unién, Acuerdo 014 de 2018, los aprovechamienios del suelo en el poligono ZU_05_DU_04
‘La Maria® se establecen por indica de construccidn, Indice de ocupacidn del suelo y altura,
ta! como se dispone a continuacion.

PARAGRAFO 1° Las densidades de vivienda tomadas como referancia para los calkculos
de la obligacién Tipo C, viviendas VIS y el repartio de cargas y beneficios solo son indicativa
(100 unidades de vivienda por hectarea).

’)79.

La Unién

|En buenas mancs!
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PARAGRAFO 2°. A parte de las regulaciones sobre usos, aprovechamientos y obligaciones
urbanisticas definidas en este decreto, se aplicaran las normas contenidas en el -PBOT-
Acuerdo municipal 014 de 2018,

ARTICULO 67. USOS DEL SUELQ. De conformidad con ko dispuesto en el aniculo 148, 1
del Acuerdo 014 de 2018, (PBOT) que regula los usos del suelo en la *Zona Residencial
(ZR)" definida como la zona en la cual el uso predominanie del suelo es el habttacional o
residencial, la cual estd destinada a alojar poblacidn con un cardcler permanente,
permitiendo uses complementarios y compatibles con vivienda tenemos que el Plan Parcial
“La Maria” corresponde a esta zona por lo cual este serd el régimen de usos aphcable

Esly usu su dasificy por modalidsses o tpologlas de viviensa e Unifamilar, Bfamilar,
Trifamiliar y Multifamiliar,

Coma usos complementarios tanemos: C-1: Comiercio minorista basico, de indale cotidiano.
S-4: Taleres de senacio liviano. S-5. Servicios medios y especificos

De acuerdo con lo mencionado anteriormente, se proyactan unos aprovechameentos en
vivienda de ia siguiente manera por cada UAU

Nomero de Numero de
UAU. w::t“::: '::d‘:s viviendas VIS Apt | Total viviendas
1 305 76 382
2 141 35 176
3 259 65 324
4 211 ) | 264
5 148 37 184
8 153 38 191
7 255 64 19
[ 261 65 az27
] 512 128 840
Total 2 246 562 2.808

Fuente: Documente Técnico de Soporte,

PARAGRAFO. El nimero de unidades VIS en cada unkad de actuacita podsdn variar,
debiendo cumplir como minimo con fa establecido en el porcantaje de participacion de
vivienda de interés social

——— - — WAW lenion- oG gav.co o . - ———

ALCAL VA LA UNON, ANTIOGRA
O oAcadaLatnionant NIT 820,981 %40
| @ suunionatoges
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© Akaidia La Unidn Anbogula 16 E0-4 550 0610
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UAU Etapa de Afio de desarrollo
ot Desarrollo estimado
=2 1 2.023
3 2 2.025
6 3 2.025
2 4 2.02
[: 5 2.02
E 6 2.028
7 7 2.031
5 8 2.033
9 ] 2.035 ]
Fuente: Documento Técnico de Soporte,

ARTICULO 84, UNIDADES DE ACTUACIOM URBANISTICA COMO UNIDADES DE
GESTION. Las Unidades de Actuacién Urbanistica establecidas en el presente Plan Parcial
podran constituirse en unidades de gestidn en los términos del articulo 2.2.4,1.6.1.2, del
Decreto Nacional 1077 de 2015,

ARTICULO 85, PLUSVALIA, El Plan Parcial "La Maria™ es objeto de! pago de participacion
en plusvalia en razdn a los aprovechamientos, per ende, una vez en firme se procedera de
conformidad con lo establecido en el Acuerdo Municipal 014 de 2018, con el fin de calcular
y liquidar el efecto de plusvalia generado

Las porciones de suelo que en el presente plan parcial constituyen hechos generadores de
participacion en plusvalia se defimitan en el plano con cddigo PG-17,

PARAGRAFQ 1: El céleulo y liquidacion de la participacion en plusvalia serd realizado por
la administracién municipal de conformidad con lo dispuesto en las normas citadas.

PARAGRAFO 2! Este Plan Parcial se constituye como hecho generader de plusvalia, de
conformiddad con o establecido en la Ley 383 de 1997 y en el Acuerdo D14 de 2018
‘REVISION EXCEPCIONAL Y AJUSTE DEL PLAN BASICO DE ORDENAMIENTO T
ERRITORIAL MUNICIPIO DE LA UNION — ANTIOQUIA', y por tal motivo se ordena el
cdlculo y liquidacion del tributo el cual deberd ser cancelado antes del recibido material de
las obras de urbanismo,

PARAGRAFO 3: Que, para los efectos precadentes, se tomd en cuenta las disposicones
del Decreto Nro. 151 de 2015, 'POR MEDIO DEL CUAL SE DEFINEN LOS
LINEAMIENTOS Y LAS COMPENTENCIAS PARA LA DETERMINACION, LA
LIQUIDACION, EL COBRO Y EL RECAUDD DE LA PARTICIPACION DEL EFECTO

. PLUSVALIA Y SE DICTAN OTRAS DISPOSICIONES”

e W ASUNON- IO, GOV €O —_— — 9,
| O omcaEaLsenAnt ALCALDIA LA UNIGH. ANTIOCANA .
" e NIT. £20.981,995.0 b
30‘. L:* y Cra 102 10 - 15 Parque Prnopad dgl"{
] Alosidis La Unitn Antioouls tol: 604 556 0610 I. mn
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ARTICULO 86. GESTION Y MANEJO DE LAS OBLIGACIONES URBANISTICAS, &
Municipio de La Unién en cabeza de la Secretaria de Planeacién, podra generar los
instrumentos que le garanticen y faclliten la gestidn de las obligaciones urbanisticas
plasmadas en el presente Plan Parcial.

PARAGRAFD 1°. FORMA DE PAGO DE LAS CESIONES URBANISTICAS Y/O DE LA
PLUSVALIA: Las obligaciones urbanisticas generadas por los planes parciales, se deben
dejar al interior del &rea de planificacidn, o de igual forma podrén ser compensadas de
acuerdo con las normas establecidas en el capitulo de las obligaciones urbanisticas del
Acuerdo Municipal 014 de 2018 Plan Basico de Ordenamiento Territorial, o las demas
normas que lo adicione, modifique © sustituya.

PARAGRAFO 2% CESION ANTICIPADA: De conformidad con fo establecido en fa Ley 388
de 1997, en el Programa de ejecuciones del PBOT y La ley 152 del Plan de Desarrollo La
Unién en buenas manos 2020-2023, las cesiones y cargas urbanisticas del Plan Parcial,
podran cederse anticipadamente, por Jo que el promotor del proyecto del Plan Parcial La
Maria,

ARTICULO 87. VIGENCIA DEL PLAN PARCIAL, EI plazo de ejecucién del presente Plan
Parcial se establece en veinte (20) aflos contados a partir de su publicacion. Durante su
vigencia los promotores o |a Secretarla de Flaneacién y Desarrollo Territorial del Municipio
de La Union podré llevar a cabo ajustes o medificaciones sigulendo los mismos
procedimientos e instancias que se han tenido en cuenta para su fermulacion y adopcibn,
en la que estard incluida la concertacién con la autoridad ambiental en caso de que el
asunto objeto de ajuste o modificacién, incluya asuntos ambientales. Ello de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 27 de la Ley 288 de 1997, modificado por el articulo 180 del
Decreto-Ley 018 de 2012, Decreto Nacional 2181 de 2006, Decreto 1478 de 2013 (Decretos
Incorporados en el Decreto 1077 de 2015) y demds normas que lo regulan

La normatividad que adople el proyecto diel Plan Parcial conservard su vigencia al
vencimiento del plazo establecikdo, mientras no se hublere adoptado por parte de la
Administracion Municipal el Decreto que consagra de manera expresa la modificacion del
presente Plan Parcial como consecuencia de su revision,

PARAGRAFO, En caso de sokicitarse la modificacién o auste del Plan Parcial "La Marla®,
corresponde a los interesados presentar memoria justificativa indicando con precision la
conveniencia de las modificaciones que se pretenden efectuar y una evaluacién de los
resultados obtenidos en redacion con la ejecucién del Plan Parcial

- WA N ON-ANBOGA N, gov o0
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disposiciones que le sean contrarias.

Dado en el Municipio de La Unién, Antiog

&

B

U"—tn.h PR

ARTICULO 88. VIGENCIA Y DEROGATORIAS. El presente Decreto del Plan Parcial "La
Maria” rige a parir de su publicacién en la pagina web del municipio y deroga las

ARTICULO 89, PUBLICACION. El presente Decreto rige a partir de su publicacién,

1§ CiE 2008

uia el
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Reviso: Ing. Sertisgo 0 Plane i
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8. GENERALIDADES DEL INMUEBLE

8.1.Caracteristicas del terreno

Inmueble identificado con matricula inmobiliaria
017-41152 y codigo catastral
UBICACION 054000001000000030160000000000, predio
ubicado en zona urbana del municipio de La
Unidn, departamento de Antioquia.

Elinmueble estd dotado de los siguientes servicios
o fiene facilidad de accedera ellos: acueducto,
alcantarillado, energia eléctrica y redes de
internet.

USO POR NORMA Residencial.

CLASIFICACION DEL SUELO Urbano.

Area Total Terreno: 19.200,00 m2
Fuente: Matricula Inmobiliaria No. 017-41152.

SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS

i Area Requerida del Lote: 1.118,66 m2
G I RN Fuente: Municipio de La Unién — Antioquia.

Nota: “Las areas esta sujetas a verificacion por
parte de la entidad peticionaria”.

La topografia del sector donde se encuentra
ubicado el inmueble en estudio oscila entre
ligeramente plana y ligeramente ondulada con
gradientes de pendientes entre el 1% vy el 7%.
RELACION - FRENTE FONDO La forma del lote es irregular.

Cabidaylinderos descritosenla Escritura publica
bl SoeR L e No. 73 del 14 de Febrero de 2008, Notaria Unica
de La Unidn (Decreto 1711 de 1984, articulo 11).
Las vias principales delsector son: La calle 11, las
carreras 10, 12, 13 y 14, vias pavimentadas, en
buen estado de conservaciony mantenimiento.

TOPOGRAFIA Y RELIEVE

VIA DE ACCESO, CLASIFICACION Y
ESTADO

8.2.Descripcion de las Construcciones
Informacidn no suministrada.
8.3.Mejoras Constructivas

34

Carrera 43A No. 1-85, Edificio Banco Caja Social, Oficina 608 A
Teléfonos: 310 824 96 66 — 321 848 14 82

PROYECTOS & VALORACIONES S.A.S. I)
comercial@proyectosyvaloraciones.com I.(] LOﬂj(]




P&V-122025-987

PROYECTOS & VALORACIONES S.A.S

Informacidn no suministrada.
8.4.Especies Vegetales

Informacidén no suministrada.

8.5.Resumen de dreas

Area Total del Lote 19.200,00 m?

Area Requerida del Lote 1.118,66 m2

Matricula Inmobiliaria No. 017-41152 — Municipio de La
Unién — Antioquia.

Fuente

9. METODO DE AVALUO

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

Método de comparacion de mercado: Es la técnica valuatoria que busca establecer el
valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o fransaccionesrecientes, de
bienes semejantesy comparables al del objeto de avaldo. Tales ofertas o transacciones
deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial.

Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor comercial del bien,
normalmente para elterreno, a partirde estimar elmonto total de las ventas de un proyecto
de construccion, acorde conlareglamentacién urbanistica vigente y de conformidad con
el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avallo.

Metodologia para el cdiculo del lucro cesante y dano emergente: La metodologia
considera las directrices de las resoluciones 898 y 1044 de 2014. Los componentes por
avaluar son segun cada caso en particular (ver informe anexo: compensaciones
econémicas).

Nota: En la valoracién de las especies vegetales relacionadas en el presente informe se
tiene en cuenta el valor promedio de la planta en vivero mds un costo de establecimiento
y mantenimiento teniendo en cuenta que las especies arbdreas u ornamentales no
corresponden a siembras tecnificadas ni de aprovechamiento comercial.
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10. CONSIDERACIONES GENERALES

e Ellote analizado se encuentra clasificado como urbano.

e Elinmueble analizado cuenta con facil acceso a la via principal del sector.

e Seredlizouna verificacidndeluso de suelo normativo establecido en el Plan Bdsico
de Ordenamiento Territorial vigente del municipio de La Unién — Antioquia.

e Las perspectivas de valorizacion se consideran positivas, dado el potencial de
desarrollo urbanistico del sector.

e FElsector cuenta con disponibilidad de servicios pUblicos bdsicos.

e Caberesaltarque elvaloradoptado parala presente valoracion es exclusivamente
para la faja de terreno analizada.

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

11. INVESTIGACION ECONOMICA

Método de Residual: Simulando los aprovechamientos del plan parcial.

METODO (TECNICA) RESIDUAL

AREA BRUTA
AREA AFECTACIONES
AREA NETA
INDICE DE OCUPACION A.N.
INDICE DE CONSTRUCCION

N° UNIDADES

AREA EN m?
PARQUEADEROS PRIVADOS
PARQUEADEROS PUBLICOS

280.766,79

206.371,93

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS

CANTIDAD TOTAL

VENTAS

UND

INGRESOS

VALOR PROM

DENSIDAD
ALTURA
TOTAL $ % / INGRESOS

$ 539.620.380.000 100,00%

AREA VENDIBLE 146.560,50 [ m 3.681.895 $ 539.620.380.000

. |ADECUACION Y MOVIMIENTO DE TIERRAS / URBANISM

COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION
280.766,79

EGRESOS

m?

$ 30.000

$297.215.995.017
$ 8.423.003.700 1,56%

55,08%

2. |COSTOS DE CONSTRUCCION cbC 221.813,00 $1.301.966 288.792.991.317 53,52%
AREA CONSTRUIDA 10% cbC 162.845,00 m $1.704.456 $277.562.153.605 51,44%
PARQUEADEROS PRIVADOS 28 m? 39.312,00 m? $190.456 $7.487.225.142 1,39%
PARQUEADEROS DE VISITANTES 2 m’ $ 190.456 $ 3.743.612.571 0,69%

8 m?* 19.656,00 2
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION $11.589.393.625 215%
$1.663.597.500 031%

HONORARIOS

1. |Disefos Estructurales 221.813,00 $/m? $7.500

ios (Suelos, , vias,
2. eléctricos, hidraulicos, Topog, gas) 1,50% % C.D CONSTR $297.215.995.017 $4.458.239.925 1,50%
3 _[Presupuesto y Control 1,00% % C.D CONSTR $297.215.995.017 $2.972.159.950 1,00%
4. [Supervisién Tecnica 221.813,00 /m? 11.250 $ 2.495.396.250 0,84%

$ 69.382.340.959

GASTOS DE VENTA
2,50%

% VENTAS

$ 539.620.380.000

1. |Arquitecténicos 1,00% % VENTAS 539.620.380.000 $ 5.396.203.800 1,00%
2. |Construccién 5,00% % C.D CONSTR 297.215.995.017 $14.860.799.751 2,75%
3. |Inferventoria 1,00% % C.D CONSTR 297.215.995.017 $2.972.159.950 0,55%
4. |Gerencia 2,50% % VENTAS 539.620.380.000 $ 13.490.509.500 2,50%
5. |Promocion del Proyecto 1,00% % VENTAS 539.620.380.000 $ 5.396.203.800 1,00%
6. |Ventas 3,00% % VENTAS 539.620.380.000 $16.188.611.400 3,00%

IVA Honorarios 19,00% $ 58.304.488.201 $11.077.852.758 2,05%

$16.188.611.400

$ 13.490.509.500

2,50%

| 0,50% | % VENTAS $ 539.620.380.000 $2.698.101.900 0,50%
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OTROS GASTOS GENERALES - ADMINISTRATIVOS $ 50.569.457.936 9,37%
1. |Fiducia 0,00% % VENTAS 539.620.380.000 $o0 0,00%
2. |Exp.de Cur. Imp. Del - Nom 1,00% % VENTAS 539.620.380.000 5.396.203.800 1,00%
21 ia y Comercio 0,80% % VENTAS 539.620.380.000 4.316.963.040 0,80%
3. |Cesiones Oblit i 32.972 $129.362 4.265.323.864 0,79%
Espacio Publico (Publico) 70.238 $221.883 $ 15.584.653.233 2,89%
Equi Urbano m? (En Construccién) 1.628,00 $1.301.966 $2.119.600.699 0,39%
4. |Legalesy Seguros 3,00% % VENTAS $ 539.620.380.000 $16.188.611.400 3,00%
5. |Costos y Gastos de POSVENTA 0,50% % VENTAS $ 539.620.380.000 $2.698.101.900 0,50%
TOTAL INGRESOS $ 539.620.380.000 100,00%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $444.945.798.938 82,46%
UTILIDAD $ 32.377.222.800 6,00%

VALOR m? VALOR m? - REDONDEADO VALOR TOTAL % VENTAS (a)

TOTAL LOTE

280.766,79 $221.900 $62.297.358.262 11,54%

12. DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL

Hechas las consideraciones anteriores, el valor comercial delinmueble, al 15 de Diciembre
de 2025:

INMUEBLE UNIDAD Area VALOR m? VALOR TOTAL

Area Requerida del Lote 1.118,66 | $221.900 $248.230.654

VALOR TOTAL AVALUO $248.230.654

DOSCIENTOS CUARENTA Y OCHO MILLONES
VALOR EN LETRAS DOSCIENTOS TREINTA MIL SEISCIENTOS
CINCUENTA Y CUATRO PESOS M.L.

st m e DTsones -

Miembro Comité de Avaluos Director Comité de Avaluos
Proyectos & Valoraciones S.A.S. Proyectos & Valoraciones S.A.S.
R.AA. - AVAL-1.152.195.452 R.A.A. — AVAL-1.040.731 .9?25\

i ,_;___‘_

[

Luis Fernando Quintero Quintero Orlando Patino C.

Representgnte Legal — Avaluador Comisionado Gerente Negociando Propiedad Raiz
Proyectos & Valoraciones S.A.S. Proyectos & Valoraciones S.A.S
R.A.A. - AVAL-8.061.854 Miembro Comité de Avallos
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13. POLITICAS Y CLAUSULAS

VIGENCIA DEL AVALUO
De acuerdo con el Numeral 7 del Articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000, y al Articulo 19
del Decreto 1420 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente
avalvo tiene una vigencia de un (1) ano a partir de la fecha de expedicidn de este informe, siempre

y cuando se conserven las condiciones exirinsecas e intrinsecas que pueden afectar el valor.

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

NOTAS

Es muy importante hacer énfasis en la diferencia existente entre las cifras del avalio efectuado por
Proyectos & ValoracionesS.A.S. y el valor de una eventual negociacion. Lo normal es que los dos
valores no coincidan porgue a pesar de que el estudio que efectian Proyectos & Valoraciones
S.A.S.,conduce al "Valor Objetivo" delinmueble, en el"Valor de Negociacion"intervienen multiples
factores subjetivos o circunstanciales imposibles de prever, tales como la habilidad de los
negociadores, los plazos concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia econdmica del
vendedor, el deseo o antojo del comprador, la destinacién o uso que el comprador le vaya a dar
alinmueble, etc., todos los cuales, sumados, distorsionan a veces en alto porcentaje -hacia arriba
o hacia abajo- el monto del avalvo.
En ningln caso podrd entenderse que el avalio de Proyectos & Valoraciones S.A.S., pueda
garantizar que cumpla con las expectativas, propdsitos u objetivos del solicitante o del propietario
del inmueble, especialmente frente ala negociabilidad del mismo, la aprobacién o concesién de
créditos, o larecepcién del mismo como garantia.
Se certifica que Proyectos & Valoraciones S.A.S. ni ninguno de los peritos designados para la
realizacién de este avallo, tienen intereses comerciales o de ofra indole en el inmueble analizado,
salvo los inherentes a la ejecucion del presente estudio.

38

PROYECTOS & VALORACIONES S.A.S. u

Carrera 43A No. 1-85, Edificio Banco Caja Social, Oficina 608 A
Teléfonos: 310 824 96 66 — 321 848 14 82 N o
comercial@proyectosyvaloraciones.com I.(] LOﬂj(]




P&V-122025-987

PROYECTOS & VALORACIONES S.A.S

RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

El avaluador no revelard informacion sobre la valuacion a nadie distinto del solicitante y sdélo lo

hard con autorizacion escrita, salvo que el informe sea solicitado por una autoridad competente.
CLAUSULA DE PUBLICACION DEL INFORME

Se prohibe la publicacion de parte o de la totalidad de este informe, o de cualquier referencia al
mismo, a las cifras de valuacion, y al nombre y dfiliacion del avaluador, sin su consentimiento.

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

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

< Los andlisis y resultados solamente se venrestringidos por las hipdtesis y condiciones restrictivas
que se describen en el informe.

« El avaluador no fiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio.

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

“ Lavaluacion se llevd a cabo conforme a un cédigo de ética 'y normas de conducta.
< Elavaluador ha cumplido con los requisitos de formacion de su profesion.

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

< Elavaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de valoracion.

“ Nadie, con excepcidon de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado

asistencia profesional en la preparacion del informe.
DECLARACION DE NO VINCULACION

Proyectos & Valoraciones S.A.S., no tiene relacién directa o indirecta con el solicitante ni con el
propietario del inmueble.

Este informe de valuaciéon es confidencial para las partes para el propdsito especifico del encargo.
No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros. No se acepta ninguna responsabilidad por
la mala utilizacién de este informe.
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14. ANEXO - REGISTRO FOTOGRAFICO

LOTE DE TERRENO

P&V-122025-987
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PROYECTOS & VALORACIONES S.A.S

COMPENSACION ECONOMICA: NOTARIADO Y REGISTRO

P&V-122025-987
MUNICIPIO DE LA UNION - DEPARTAMENTO DE ANTIOQUIA

15 DE DICIEMBRE DE 2025
CALCULO DE INDEMNIZACIONES ECONOMICAS

DESCRIPCION DEL PREDIO

FAJA DE TERRENO

AREAS
AREA TOTAL TERRENO 19.200,00 m?
AREA REQUERIDA DEL LOTE 1.118,66 m?
TOTAL INDEMNIZACION $10.046.193

INDEMNIZACION EN S.M.M.L.V 7,06

El valor del salario minimo legal vigente para el afio 2025, es decir, $1.423.500, se toma del Decreto Naci 1572 del 24 de Diciembre de 2024
La 6n esta sobre la i 6 ini
INDEMNIZACIONES ECONOMICAS

"De i con las di ici dela i6n 898 y 1044 del 2014 del IGAC, para la i izacién de dafio y el lucro cesante que se causen en el marco del proceso de
adquisicion.”
Tipo de Inmueble: [ FAJA DE TERRENO |
Valor Avalio Comercial: | $248.230.654 |

1. INDEMNIZACION POR DANO EMERGENTE
ftem Monto compensado Observaciones

1.Notariado y Registro (Escritura publica de compraventa y registro) 10.046.193 Ver anexo No. 1
2. Desmonte, embalaje, fraslado y montaje No aplica
3. Desconexién de servicios pUblicos - No aplica
4. Gastos de publicidad: Derogado por la resolucién 1044 de 2014. - No aplica
5. Arrendamiento y/o almacenamiento provisional - No aplica
6. Impuesto predial - No aplica
7. Adecuacién del inmueble de reemplazo: Derogado por la resolucién 1044 de 2014. - No aplica
8. Adecuacion de dreas remanentes No aplica
9. Perjuicios derivados de la terminacién de confratos No aplica
TOTAL INDEMNIZACION POR DANO EMERGENTE 10.046.193
en el arficulo 17 numeral 6 de la 898 de 2014 por el IGAC, acorde a la vigencia fiscal en la
que se redlice la negociacion.

2. INDEMNIZACION POR LUCRO CESANTE

predial c

fTEM Monto compensado Observaciones
1.Pérdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto de adquisicién No aplica

2.Pérdida de utilidad por ofras actividades econémicas No aplica
TOTAL INDEMNIZACION POR LUCRO CESANTE

ANEXO 1: NOTARIADO Y REGISTRO

Las tarifas de notariado y registro se por la 00179 del 10 de Enero de 2025 y la Resolucion 00585 del 24 de Enero de 2025, If por la i ia de
Notariado y Registro. Dichas tarifas tienen caracter nacional y no son objeto de negociacién ni descuento alguno.

ANEXO IOTARIADO Y REGISTRO

Descripcién Cantidad
Derechos Notariales
Hojas Protocolo
Copias Profocolo

Valores Antes de IVA

4 Iva D Notariales $342.891,47
5 Recaudos 2025 $41.700,00
6 Derechos Registrales $2.670.962,00
7 Retencién en la fuente K $2.482.306,54
8 Sistematizacién y conservacién 2,00% $53.419,24
9 Folios de Matriculas $21.900,00 2 $43.800,00
10 Rentas Departamentales 1,05% $2.606.421,87
11 Impuesto de Timbre 0,00% $0,00

VALOR TOTAL NOTARIADO Y REGISTRO $10.046.193

CONCLUSION: Llevados a cabo cada uno de los andlisis respectivos y en funcién de la i6 émica a la cual tiene derecho el propietario del predio, se concluye que el

monto a compensar por el lucro cesante y daio emergente, es de:
$10.046.193
DIEZ MILLONES CUARENTA Y SEIS MIL CIENTO NOVENTA Y TRES PESOS M.L.
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