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37.383,00 m2
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1.603,78 m2

VALOR TOTAL

$136.481.678
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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 017-63184 y cddigo catastral 0540000010000001901 15000000000,
predio ubicado enzona de expansidon urbana del municipio de La Unidn, departamento de
Antioquia.

Valoracién realizada con fines comerciales.

Cordialmente,

e Lsfdies

David S. Quintero Sanchez anchez

Miembro Comité de AvalUos Director Comité de AvalUos
Proyectos & Valoraciones S.A.S. Proyectos & Valoraciones S.A.S.
R.ALA. - AVAL-1.152.195.452 R.A.A. — AVAL-1.040.731 .9&

i __;.___‘-

I

Luis Fernando Quintero Quintero Orlando Patino C.
Representghte 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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1. GENERALIDADES DE LA SOLICITUD

FECHA DE LA SOLICITUD | 04 de Noviembre 2025.
NOMBRE DEL SOLICITANTE Municipio de La Unidn.
TIPO DE AVALUO Comercial.
Determinar el valor comercial del inmueble
identificado con matricula inmobiliaria 017-63184
y codigo catastral
OBJETO DE LA VALORACION 0540000010000001901 15000000000, predio
ubicado en zona de expansién urbana del
municipio de La Unién, departamento de
Antioquia.
REQUERIDO PARA Nueva variante del .municipio de La Uniodn,
departamento de Antioguia.
INMUEBLE EN ESTUDIO Lote de terreno.
DIRECCION - VEREDA Zona urbana del nrjunic?ipio de La Unidn,
departamento de Antioquia.
MUNICIPIO - DEPARTAMENTO La Unidn — Antioquia.
Ley 388 de 1997
Ley 1682 de 2013
Decreto 1420 de 1998
Ley 1673 de 2013
Resolucidn 620 de 2008 - Instituto
Geogrdfico Agustin Codazzi - IGAC.
Resolucion 898 de 2014 - Instituto
Geogrdfico Agustin Codazzi — IGAC.
> Resolucidn 1044 de 2014 - Instituto
Geogrdfico Agustin Codazzi — IGAC.
> Plan Bdsico de Ordenamiento Territorial
del Municipio de La Union.
FECHA DE VISITA | 06 de Diciembre de 2025.
FECHA ENTREGA DOCUMENTACION | [NV =R W 075}
FECHA INFORME DE AVALUO | 15 de Diciembre de 2025.

RESPONSABLE DE LA VISITA Luis Fernando Quintero Quintero.

2. DOCUMENTACION SUMINISTRADA

Y VYVYY

MARCO JURIDICO DEL AVALUO

Y

DOCUMENTO | SUMINISTRADO NO SUMINISTRADO |
ESCRITURA PUBLICA X
4
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CERTIFICADO DE TRADICION Y
LIBERTAD
ESTUDIO DE TITULO X

FORMATO DE LIQUIDACION DEL ‘
IMPUESTO PREDIAL

FICHA PREDIAL X

NOTA: La presente valoracién se hace con referencia en la documentacion suministrada por el

solicitante del avaldo.

3. INFORMACION JURIDICA

NOMBRE IDENT. | % DER.
PROPIETARIO Andres Fel_lpe C.C. 71.745.139 100,00%
Zapata Jaramillo

i Escritura publicaNo. 2157 del 06 de Diciembre de
eI T-NeRII[Xe ] Mol d[pY-Yo Ml 2021, Notaria Unica de El Retiro. Acto:
Adjudicacién en sucesion.

MODO DE ADQUISICION | Adjudicacion en sucesion.

MATRICULA INMORBILIARIA | 017-63184.

ESCRITURA DE R.P.H. No aplica.

LICENCIA DE CONSTRUCCION | No suministrada.

GRAVAMENES Y LIMITACIONES AL Ninguna registrada en la matricula inmobiliaria
DOMINIO 017-63184.

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

Nota: La anterior informacidn no constituye estudio juridico.

4. INFORMACION CATASTRAL DEL INMUEBLE

MATRICULA

4 ‘ LOTEDE , AVALUO
ST, CODIGO CATASTRAL VIGENCIA | o obine AREAENmZ - o o)

017-63184 0540000010000001901 15000000000 2025 Lote 36.743,00 | $226.911.060
Fuente: Ficha Predial No. 14103876 de la gerencia de catastro de La Gobernacién de Antioquia.

5. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

5.1.Caracteristicas del sector
DELIMITACION DEL SECTOR LaUnidnes un municipio de Colombia, localizado
en la subregion Oriente del deparfamento de

PROYECTOS & VALORACIONES S.A.S. l)

5

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

Antioquia. Limita por el norte con los municipios
de La CejayEICarmende 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 Medeliin, capital del departamento
de Antioquia. El municipio posee una extension
de 198 kilbmetros 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 enfre el 1% y el 7%.

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

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

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

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

Las perspectivas de valorizaciéon 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 Municipio de La Unidn cuenta con una precipitacion media la cual varia entre 2500 — 4000
mm.
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Precipitaciones LIICQ]I 2
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Fuente: Atlas MSN de Colombia - Precipitacidon — Municipio de La Unidn.

6. LOCALIZACION DEL INMUEBLE
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Fuente: Google Maps. Ruta municipio de La Unidn.
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Fuente: Google Earth — Base Catastral del municipio de La Unién — Anfioquia.

7. REGLAMENTACION URBANISTICA

De acuerdo con el Plan Bdsico de Ordenamiento Territorial del municipio de La Unidn -
Antfioquia, adoptado mediante Acuerdo 014 de 2018.

USO DEL SUELO: ZONA DE EXPANSION URBANA
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TRATAMIENTO URBANISTICO: ZEU_01

P&V-122025-987

CONVENIO INTERADMINISTRATIVO N° 376 de 2012,

CELEBRADO ENTRE MUNICIPIOS ASOCIADOS DEL

ALTIPLANO DEL ORIENTE ANTIOQUENO -MASORA-
Y EL MUNICIPIO DE LA UNION, ANTIOQUIA

Revision del Componente de Largo Plazo del Plan Bisico de
PBOT del de La Union
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ARTICULO 161. Aprovechamientos Urbanisticos Propuestos para el Suelo Urbano y de

Expansién Urbana

Las normas urbanisticas generales referidas a alturas, indices de construccién, de

ocupaciény aprovechamientos tanto para el suelo urbano como para
urbana, se presentan en las siguientes tablas con especificaciéon puntua

el de expansién
llas consignadas

en la tabla de localizacién de alturas méximas consignadas en el Pardgrafo 4 del presente

articulo:
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APROVECHAMIENTOS EN SUELO URBANO Y DE EXPANSION URBANA
CLASE EF TRATAMIENTOS CODIGO_TRATAMI | LC Bisico LO. (AN} AREA M2 AREA HA
SUELD ENTOS {A. Bruta) Maximo
L
g DESARROLLO EN ZONA DE
. ZEU_01 3 0% 46.041,85 460

- EXPANSION URBANA
E
3

DESARROLLO EN ZONA DE
@ . ZEU_D2 3 90% 70.196 87 7,02
z EXPANSION URBANA
&
had

Paragrafo 1: Cuando en la formulacién de proyectos en el suelo urbano no coincidan el
indice de construccion con la altura, el proyecto serd definido con el mayor
aprovechamiento, es decir que primara en este caso la alturay la ocupacién sobre elindice
de construccion.
Paragrafo 2: La Secretaria de Planeacion podrd autorizar mayor aprovechamiento por
aumento hasta del 100% del indice de ocupacidén en cualquiera de las tipologias cuando
se destine la totalidad del primer nivel construido a parqueaderos, locales comerciales,
siempre y cuando se garantice la iluminaciéony ventilacion adecuada a partirdelsegundo
nivel.
Paragrafo 3: La Secretaria de Planeacion podrd autorizar mayor aprovechamiento por
aumento delindice de ocupacién en cualquiera de los tratamientos, tipologias de vivienda
y Usos, siempre y cuando se garantice la iluminacién y ventilacién adecuada.
Paragrafo 4: No se contabilizan como parte de construccién, para calcular el indice, las
dreas cubiertas destinadas a:
* Parqueaderos privados o para visitantes al servicio del proyecto.

Zonas comunes (circulacion, patios, hall, etc)
e Balcones, marguesinas y faroles.
» Recreacién y servicios colectivos.
* Instalaciones mecdnicas y tanques de agua.
* Piscinas.
Estas dreas se tendrdn en cuenta para los fines de liquidacion delimpuesto de construccidn,
segun las tarifas respectivas.
Paragrafo 5: El indice de construccion podrd aumentarse o disminuirse para proyectos
especificos incluidos en Planes Parciales, cuyo planteamiento demuestre la conveniencia
de esta modificacion. Igualmente podrdn modificarse tanto el indice de construccion
como el de ocupacién, parasectores especiales que a juicio de la Oficina de Planeacidn
requieren ser de baja densidad.
Paragrafo é: Para los lotes ubicados en esquina, el indice de ocupacién podrd aumentarse
hasta el 100%.
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Paragrafo 7 antes pardgrafo 4 del presente articulo: Cuadro de alturas méximas de
edificaciones en la cabecera urbana:

Se presenta cuadro de ubicacién de predios indicando alturas maximas permitidas, localizados hacia
los frente de vias publicas, sectores, urbanizaciones, entre otros

altura maxima 4 pisos altura maxima 3 pisos

Ubicacion Uhicacion
predios con predios con
) frenteala i . frentealacalle®
predios con frente a predios con frente . urbanizacion
carrera 12 entre urbanizacion entre carreras 12
la carrera 8 entre alacarrera 9B _ Fondo o
callesGy 8 Villa Sofia y limite urbano

calle 8 y calle 13

entre callesSy 6

Obrero

predios con frente a
la carrera 9 entre

(costado oriental (direccion
Gnicamente) occidental)
predios con

Calle 13 entre

predios con frente

urbanizacion

urbanizacion

frente a la calle
10 entre carraras

. carrera alacarrera 10 ) Serranias El | 12y limite
Quebrada En Edeny Y la Primavera . Y
carreara 11 entre callesSy 7 Edén urbano
calle 13 S
{direccion
occidental)
predios con frente a predios Sagrado predios con

la carrera 10 entre

Corazon de Jesis

urbanizacion San

urbanizacion

urbanizacion

frente a la calle

Quebrada En Edén y tnp incluye Maria Convivir Progresar 12 entre carrera
primera etapa y

calle 13 7 ycarrera s
montehermont)
predios con )

) predios con
predios con frentea |frente ala calles s .
Urbanizacion urbanizacign |frenteala

la carrera 11 entre

17 incorporados

urbanizacion

Quebrada EnEdény |ala cabera fa"j',”'as const. valle verde Bl F‘:lncon Bl |carrera 10Ay
uUnién Edén 108 entre calles
calle 13 urbana (costado
_ 15Ay 16
noroccidental)
predios con predios con ,
) N Predios con
predios con frente a | frente a la calle Urbanizacidn . |frenteala
) . urhanizacidn frente calle 16
la calle 13 A entre 10 entre mujeres Tejiendo calles 154
! La Esperanza entre carreras
carreras 13y 14 quebrada el Unién carrera 10Ay

Edén y carrera 8

11

10Ay 11

12
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urbanizacion

P&V-122025-987

Predios a
. i Sagrado
predios con frentea | predios con R . desarrollar .
urbanizacion Corazdn urbanizacién
la calle 8 entre frente a la calle . ; entra )
manantial de Primera Villas de Buenos
carreras 8y 12 12 entre carreras esperanza etapa carreras 10y Aires
(costado norte) gy11 P Pay 12 y entre
Montehermo
calles6y &
nt
. sector la predios con | predios con
_ predios con N ;
predios con frente a urbanizacion Barrio | Frontera frenteala frentea la
frente a la calle i
la calle 3 entre Unido {todas las hasta el carrera 12 carrera 124
11 entre carreras .
carreras 8y 12 3y 12 etapas) puente rio entre calles 9 | entre calles 10y
¥ piedras yll 11

predios con frente a
la calle 10 entre
carreras 8y 12

urbanizacidn
Girasoles

Paragrafo 8: Los predios con frente al parque principal se exceptian de la altura mdaxima
consagrada en la tabla de alturas mdéximas. Estos predios contaran con una construccion
mdxima de 3 pisosy alfura méxima de 10 metros, ademds aplicala restriccion de patrimonio
a los inmuebles afectados.
Los predios no relacionados en el anterior listado y que hacen parte de nueva
incorporacion al perimetro urbano corresponden a alturas méximas de 5 pisos.
Los predios que hacen parte de la expansion urbana corresponden a altfuras maximas de 5

PIisOs.

ARTICULO 162. Porcentaje de Cesiones Urbanisticas Obligatorias
Toda licencia urbanistica de urbanizacién, subdivisién y construccién, que generen o no,
nuevas unidades inmobiliarias, deberd realizar las siguientes cesiones:

a. Cesiones Urbanisticas en Licencia de Urbanizacion

Cesiones Urbanisticas para Licencia de Urbanizacion

(Cinco o mas predios)

Tipo de Cesion Uso Porcentaje Destinacidn
Cesione's Tipo A Residencial - Ipcluye lo qorrespondiente a la seccion
(Vias) publica de la via (Calzada, andén y zona verde).
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20 % del area

P&V-122025-987

Los rangos aqui establecidos podran ser
variados, siempre y cuando se cuente con una

bruta del justificacion técnica y/o topografica que sustente
predio® la construccion de una cantidad inferior de vias.
- Las que tenga el municipio previsto en su
Plan Vial y/o las que se definan en el estudio de
20% del movi_lilalcaq, que p?rf_a tgl efecto deba entlrjgar EId
. propietario con el fin de no generar problemas de
Otros Usos ggfgrtér;i}; movilidad sobre la viay sectores aleQaﬁos 0 area
de influencia del proyecto, la exigencia del
estudio sera discrecicnalidad de la Secretaria de
Planeacion.
20% del suelo destinado para zonas verdes
(Parques publicos, plazas, alamedas, zonas
259, del | verdes al interior de las manzanas, parqueaderos
Residencial | areabruta |PUDlicos, efc.).
del predio” | g5epdel suelo para construccion de
, ) equipamientos (Suelo urbanizable no
Cesiones Tipo B urbanizado).
(Espacio Publico)
20% del suelo destinado para zonas verdes
50% del (Pargues _pl]t:ulicos, plazas, alamedas, zonas
Otros Usos area bruta w?:rd_es al interior de las manzanas, parqueaderos
del predio publicos, etc.).
5%del suelo para construccion de
equipamiento
_ | 1% del area ‘En el lugar donde se formule el proyecto o
Residencial construida donde sea indicado por la Secretaria de
Cesiones Tipo C Planeacion
(Equipamient{}s) 1.5% del E i
Otros Usos srea total n e:_l Iu_gar donde se formule: el proyecto 0 rdr:nnde
construida | 552 indicado por la Secretaria de Planeacion

Paragrafo 1: Por funcionalidad de los proyectos las cesiones tipo Ay B podrdn compensarse
unas con otras, donde almenos el 10% de las cesiones tipo B deberdn concentrase en un
mismo punto o pagarse en dinero. Y en ningln caso las cesiones tipo A y B podrdn ser
inferiores al 45% del drea bruta del predio,
Pardgrafo 2: Cuando las dreas de cesion sean inferiores a las exigidas por la norma, o
cuando su ubicacion sea inconveniente para el municipio, o cuando existan espacios
pUblicos de ejecucidn prioritaria, se podrdn compensar las dreas de cesidén en dinero, en
especie o ejecucionde proyectos y obras priorizadas en el plan de desarrollo municipal.
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Pardgrafo 3: Las cesiones tipo A, B y C podrdn ser compensadas, y sin deterioro de la
funcionalidad del proyecto y de la funcién del espacio publico, la compensacién podrd
darse entodo o en parte de las cesiones obligatorias, de conformidad conlo dispuesto por
la Secretaria de Planeacion.

b. Cesiones Urbanisticas en Licencia de Subdivision

Cesiones Urbanisticas para Licencia de Subdivision o Reloteo

(Hasta 4 predios)

Tipo de Cesitn Uso Porcentaje Destinacidn
Residencial MN.A.
Otros Usos N.A.
Cesiones Tipo A (Vias) 0.1 % del area |- Podra ser compensado en dinero o
Residencial | bruta del predio |en el lugar que sea indicado por Ia
en suelo Secretaria de Planeacion.

Cesiones Tipo B (Espacio 0.1 % del area |- Podra ser compensado en dinero o

Piblico) Otros Usos bruta del predio | en el lugar que sea indicado por la
en suelo Secretaria de Planeacian.
Cesiones Tipo C Residencial NA.
(Equipamientos)
Otros Usos NA.

c. Cesiones Urbanisticas en vivienda Multifamiliares v otros usos

Paragrafo 4: Los edificios multifamiliares, de comercio, servicios u otros usos deberdn
ceder gratuitamente para la construccidén de equipamiento y espacio publico el
2% del drea total construida. En caso de que esta drea no sea viable por razones
practicas y ajuicio de la secretaria de planeacién podrd ser pagado en dinero.
Pardagrafo 5: Los porcentajes de cesién para Vivienda de Interés Social y Vivienda
de Interés Prioritaria se establecerdn en el capitulo correspondiente a este tema.
Pardagrafo é: Para los predios afectados por retiros a quebradas o fuentes de agua,
las dreas cormrespondientes a estos retiros se computardn dentro de las obligaciones
a ceder por concepto de espacio publico Unicamente. En caso de que estas
excedan las requeridas a ceder por este concepto, esta diferencia no podrd

contarse y convalidarse dentro de las dreas obligadas. Adicionalmente estos refiros
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deberdn ser disenados y construidos (andenes, jardines, pisos, etc.) por cuenta del
urbanizador.

8. GENERALIDADES DEL INMUEBLE

8.1.Caracteristicas del terreno

Inmueble identificado con matricula inmobiliaria
017-63184 y coédigo catastral
UBICACION 054000001000000190115000000000, predio
ubicado en zona urbana del municipio de La
Unién, departamento de Antioquia.

Elinmueble estd dotado de los siguientes servicios

SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS o tiene chmdad de o,ccedgro _eIIos: acueducto,
alcantarillado, energia eléctrica y redes de

inferneft.
USO POR NORMA Residencial.
CLASIFICACION DEL SUELO Urbano.

Area Total Terreno: 37.383,00 m2
Fuente: Matricula Inmobiliaria No. 017-63184.

AREA DE TERRENO Ared Requ.er.iqo del LOTQE 1.603,78 m2
Fuente: Municipio de La Union — Antioquia.

Nota: “Las dreas 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%.

TOPOGRAFIA Y RELIEVE

RELACION - FRENTE FONDO La forma del lote es irregular.
Cabiday linderos descritos enla escritura publica
LINDEROS INMUEBLE No. 2157 del 06 de Diciembre de 2021, Notaria

Unica de El Retiro (Decreto 1711 de 1984, articulo
11).
Las vias principales delsector son: La calle 11, las

VIA DE ACCESO, CLASIFICACION Y , .
ESTADO carreras 10, 12, 13 y 14, vias pavimentadas, en

buen estado de conservaciony mantenimiento.

16

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
8.2.Descripcion de las Construcciones

Informacidn no suministrada.
8.3.Mejoras Constructivas

Informacidén no suministrada.
8.4.Especies Vegetales

Informacidn no suministrada.

8.5.Resumen de dreas

Area Total del Lote 37.383,00 m2

Area Requerida del Lote 1.603,78 m?2

Matricula Inmobiliaria No. 017-63184 — 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, segin la normatividad vigente que regula la
metodologia valuatoria en Colombia (Resolucién 620 de 2008):

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

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
econdémicas).

Articulo 24.-Valoracién de predios incluidos en las dreas de expansion urbana.

La valoracion de predios en zonas de expansion que no cuenten con plan parcial se hard
con las condiciones fisicas y econémicas vigentes. Para la estimacion del valor comercial
debera utilizarse el método de mercado y/o renta. En concordancia con lo previsto en el
inciso 2 del articulo 29 del Decreto 2181 del 2006, lainvestigacion de los precios del terreno
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debe tener en cuentala condicion de tierra rural, es decir, sus caracteristicas agronémicas,
agua, pendiente, ubicacion y en general la capacidad productiva del suelo.

10. CONSIDERACIONES GENERALES

e Fllote analizado se encuentra clasificado como expansidn urbana sin plan parcial.

e FElinmueble 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 — Antioguia.

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

e Elsector cuenta con disponibilidad de servicios puUblicos 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 Mercado: Para hallar el valor del lote por m2

LOR VALOR

VA i 2 2
CONSTRUCCION  DESCONTANDO ~REAENm®  V/m

No. INMUEBLE DIRECCION VALOR PEDIDO  %. NEG. VALOR DEPURADO

1 Lote Cerca a la zona Urbana de La Unidén | S 6.614.500.000 5% $ 6.283.775.000 S0 $ 6.283.775.000 $83.784
2 Lote Cerca a la zona Urbana de La Unién | $ 1.400.000.000 5% $ 1.330.000.000 So $ 1.330.000.000 $85.256
3 Lote Cerca a la zona Urbana de La Unién | $ 4.900.000.000 5% $4.655.000.000 S0 $4.655.000.000 $73.889
4 Lote Cerca a la zona Urbana de La Unién | $ 1.460.000.000 5% $ 1.387.000.000 S0 $ 1.387.000.000 $85.370

5 |Lote y construccién| Cerca a la zona Urbana de La Unién $ 800.000.000 5% $ 760.000.000 $ 158.000.000 $ 602.000.000 8.200,00 $73.415

6 |lote y construccién | Cerca a la zona Urbana de La Unién $ 500.000.000 5% $ 475.000.000 $ 80.640.000 $ 394.360.000 5.000,00 $78.872

PROMEDIO
DESVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACION
LIMITE SUPERIOR

LimITE INFERIOR N2

COEFICIENTE DE ASIMETRIA
VALOR DE ADOPTADO (PROMEDIO REDONDEADO) $80.100
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FUENTE

https://casas. mitul a.com.cofadf orm/24301-256-792e -cad3c9e0fah3-aB20-194ca7 ¢ 6f 2a?page =18 pos=28&1_se=181_pvid=b8671e 1d-ed65-40e7-b 23f-
662eb09d65e 9&h d=false

https://www.abadfaciolince. com/es/inmuebles/10T1429

https://www. prope rati.com.co/detal le /14032- 32-d 4d1-f 532403 bab 5d- 19149 4-890e- 7515

https://lote-casalote. mercadolibre .com.co/MC0O-3087221380- | ote-e n-ve hta-sector-via-la-ceja-la-union-la-ceja-antioguia-_IMEpolyvcard dient=search-
nordic&search_layout=stack&position=A78&typesitem&tracking_id=3c25eaas-e9e8 462d-9fa0-0a4d47e1a5f1

https://www. prope rati.com.co/detal le /14032- 32-5b30- 99463 29d 7d 04-1991935-84a9-739h

https://www. fincaraiz.com.co/lote-en-venta-e n-la-union/ 192995393

Notas:

* A las ofertas de mercado No. 5 y 6 relacionadas en el cuadro anterior, se le descontd las
respectivas construcciones por el método del costo de reposicion, para asi, determinar el
valor del terreno por m2.

» Segun la investigacién de mercado realizada en la zona de estudio se pudo identificar
que los valores comerciales del sector no difieren de manera relevante por el tamano de
los lotes, asemejdndose a lo expresado en la resolucion 620 de 2008 del IGAC, articulo 7,
pdrrafo 3, el cual expresa lo siguiente: “Es necesario tener en cuenta que no siempre a
mayor tamano del predio, el precio unitario es menor, sino que estd relacionado con la
tendencia de usos en la zona permitidos por la norma urbanistica’.

* Para la determinacion del valor por m? del terreno, se realizd una investigacion de
mercado en el sector en analizado; en dicha investigacion se tuvieron en cuenta factores
tales como, localizacion, topografia, vias de acceso, adecuaciones de movimientos de
tierra y condiciones de uso. Cabe resaltar que dicha investigacion de mercado cumple
con lo establecido en la resolucidon 620 de 2008 la cual expresa lo siguiente:

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

12. DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL

Hechas las consideraciones anteriores, el valor comercial delinmueble, al 15 de Diciembre
de 2025:
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INMUEBLE UNIDAD Area VALOR m? VALOR TOTAL

Area Requerida del Lote 1.603,78 | $85.100 $136.481.678

VALOR TOTAL AVALUO $136.481.678

CIENTO TREINTA Y SEIS MILLONES
VALOR EN LETRAS CUATROCIENTOS OCHENTA Y UN MIL
SEISCIENTOS SETENTA Y OCHO PESOS M.L.

VIGENCIA DEL AVALUO
De acuerdo con el Numeral 7 del Articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000, y al Articulo 19
del Decreto 1420 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente
avaldo 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.

méggéétféiﬁn r@ﬁﬁﬁﬂéﬁﬁfsﬂ

Miembro Comité de Avalios Director Comité de AvalUos
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&

i ﬁ_;___y

Luis Fernando Quintero Quintero Orlando Padtino 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 Avallos
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13. POLITICAS Y CLAUSULAS

POLITICA
El precio que asigna Proyectos & Valoraciones S.AS., al bien avaluado es siempre el que
corresponderia “al precio que serd recibido por vender un activo (precio de salida) en una
fransaccion ordenada entre participantes del mercado en la fecha de elaboracion del avaluo”.
Para efectos de la conformacién del valor del bien avaluado, Proyectos & Valoraciones S.AS.,
entre ofros criterios, han tenido en cuenta los avallos recientes y las transacciones en el sector al
que, homogéneamente, pertenece el inmueble.
El informe de avalto de Proyectos & Valoraciones S.A.S., no tiene en cuenta aspectos de orden
juridico de ninguna indole, tales como titulacién, servidumbres activas o pasivas y -en general-
asuntos de cardcter legal, excepto cuando quien solicita el avallo haya informado
especificamente de tal situacién para que sea considerada en él.
En cuanto a la incidencia que sobre el precio pueda tener la existencia de 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 ocupacién, asumiendo que el titular del
derecho de propiedad tiene el uso y goce de todas las facultades que de dicho inmueble se
deriven.
Salvo las que sean 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
ue no efectuan Proyectos & Valoraciones S.A.S.

Es muy importante hacer énfasis en la diferencia existente entre las cifras del avallo efectuado por
Proyectos & Valoraciones S.A.S. y el valor de una eventual negociacion. Lo normal es que los dos
valores no coincidan porque a pesar de que el estudio que efectian Proyectos & Valoraciones
S.A.S.,conduce al "Valor Objetivo" 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 ningun 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
delinmueble, especialmente frente ala negociabilidad del mismo, la aprobacién o concesidon de
créditos, o larecepcién del mismo como garantia.

Se certifica que Proyectos & Valoraciones S.A.S. ni ninguno de los peritos designados para la
redlizacién de este avallo, tienen intereses comerciales o de otra indole en el inmueble analizado,

salvo los inherentes a la ejecucion del presente estudio.
RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

El avaluador no revelard informacion sobre la valuacién a nadie distinto del solicitante y sélo lo
hard con autorizacién escrita, salvo que el informe sea solicitado por una autoridad competente.

CLAUSULA DE PUBLICACION DEL INFORME

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

% El avaluador 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 valuacién es confidencial para las partes para el propdsito especifico del encargo.
No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros. No se acepta ninguna responsabilidad por
la mala utilizacién de este informe.
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14. ANEXO - REGISTRO FOTOGRAFICO
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COMPENSACION ECONOMICA: NOTARIADO Y REGISTRO

P&V-122025-988
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 37.383,00 m*
AREA REQUERIDA DEL LOTE 1.603,78 m?
TOTAL INDEMNIZACION $5.838.976

INDEMNIZACION EN S.M.M.L.V 4,10

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: | $136.481.678 |

1. INDEMNIZACION POR DANO EMERGENTE
ftem Monto compensado Observaciones

1.Notariado y Registro (Escritura publica de compraventa y registro) 5.838.976 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 5.838.976
predial c 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

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 $279.194,56
5 Recaudos 2025 $41.700,00
6 Derechos Registrales $1.183.296,00
7 Retencién en la fuente K $1.364.816,78
8 Sistematizacién y conservacién 2,00% $23.665,92
9 Folios de Matriculas $21.900,00 2 $43.800,00
10 Rentas Departamentales 1,05% $1.433.057,62
11 Impuesto de Timbre 0,00% $0,00

VALOR TOTAL NOTARIADO Y REGISTRO $5.838.976

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:
$5.838.976
CINCO MILLONES OCHOCIENTOS TREINTA Y OCHO MIL NOVECIENTOS SETENTA Y SEIS PESOS M.L.

24

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(]




