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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-122025-990

Adjunto estamos remitiendo el avalio comercial correspondiente alinmueble identificado
con matricula inmobiliaria 017-4832 y cédigo catastral 054000002000000010022000000000,
predio denominado “La Penita”, ubicado en la vereda El Cardal, corregimiento
Mesopotamia, zona rural del municipio de La Unién, departamento de Antioquia.

Valoracién realizada con fines comerciales.

Cordialmente,
!

Luis Ferfando Quintero Quintero Orlando Patiio C.

Representante 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

%ITUDI 04 de Noviembre 2025.

NOMBRE DEL SOLICITANTE Municipio de La Unidn.

TIPO DE AVALUO | Comercial.
Determinar el valor comercial del inmueble
identificado con matriculainmobiliaria 017-4832 y
cdédigo catastral
054000002000000010022000000000, predio
denominado “La Penita”, ubicado en la vereda
El Cardal, corregimiento Mesopotamia, zona rurdl
del municipio de La Unién, departamento de

OBJETO DE LA VALORACION

Antioquia.

INMUEBLE EN ESTUDIO Lote de terreno.

) Vereda Minitas, corregimiento Mesopotamia,

DIRECCION - VEREDA zona rural del municipio de La Unién,
departamento de Antioguia.

MUNICIPIO - DEPARTAMENTO La Unién — Antioquia.

FECHA DE VISITA | 06 de Diciembre de 2025.

FECHA ENTREGA DOCUMENTACION | 07 de Noviembre de 2025.

FECHA INFORME DE AVALUO 15 de Diciembre de 2025.

RESPONSABLE DE LA VISITA Luis Fernando Quintero Quintero.

2. DOCUMENTACION SUMINISTRADA

DOCUMENTO I SUMINISTRADO NO SUMINISTRADO
ESCRITURA PUBLICA

CERTIFICADO DE TRADICION Y
LIBERTAD

|
ESTUDIO DE TITULO |

FORMATO DE LIQUIDACION DEL
IMPUESTO PREDIAL

FICHA PREDIAL X

NOTA: La presente valoracion se hace con referencia en la documentacion suministrada por el
solicitante del avalvo.
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3. INFORMACION JURIDICA

NOMBRE IDENT. | % DER.

PROPIETARIO Lorenzo Tobdn

= C.C. 15.386.695 | 100,00%
| Mejia
Escritura publica No. 376 del 23 de Julio de 2024,
(1] Ne X 11 [XeXs)HJ {e)d[Y-\) MMl Notaria Unicade La Unidn. Acto: Adjudicacion en
sucesion.
MODO DE ADQUISICION | Adjudicacién en sucesion.
MATRICULA INMOBILIARIA 017-4832.
ESCRITURA DE R.P.H. No aplica.

No suministrada.

Anotaciéon 02: Servidumbre de trdnsito pasiva
segun escritura puUblica No. 3672 del 12 de
Noviembre de 1999, Notaria Once de Medellin.

27 de Octubre de 2025.

|
) |
LICENCIA DE CONSTRUCCION |
GRAVAMENES Y LIMITACIONES AL ‘

DOMINIO

FECHA DE GENERACION DE LA
MATRICULA INMOBILIARIA

Nota: La anterior informacidn no constituye estudio juridico.

4. INFORMACION CATASTRAL DEL INMUEBLE

MATRICULA LOTE DE AVALUO
INMOBILIARIA TERRENO CATASTRAL

017-4832 05400000200000001 0022000000000 2025 Lote - $14.192.000
Fuente: Ficha Predial No. 14100875 de la gerencia de catastro de La Gobernaciéon de Antioquia.

‘ AREA EN m?2

CODIGO CATASTRAL VIGENCIA ‘

5. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

5.1.Caracteristicas del sector

La Unidn es un municipio de Colombia, localizado
en la subregién Oriente del departamento de
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 Medellin, capital del departamento
de Antioquia. El municipio posee una extension
de 198 kilbmetros cuadrados.

DELIMITACION DEL SECTOR
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El corregimiento Mesopotamia se encuentra
ubicado alsur delmunicipio de La Unidén. Limita al
norte con las veredas San Miguel, Las Piedras y
Las Teresas; al orienfe con el municipio del
Carmen del Viboral; al occidente nuevamente
con lavereda Las Teresasy alsurcon el municipio
de Abejorral.

ACTIVIDAD PREDOMINANTE Residencial.

La topografia del sector donde se encuentra
ubicado el inmueble en estudio es fuertemente
ondulada, con gradientes de pendiente entre el
12% vy el 25%.

El sector estd dotado de los siguientes servicios
SERVICIOS PUBLICOS pUblicos o tiene facilidad de acceder a ellos:
acueducto veredal y energia eléctrica.

La via principal del sector es la carrera 10, via
adoqguinada, en buen estado de conservaciony
mantenimiento.

El amoblamiento delsector estd representado en
YA e (V7S] I Ry e (o S D crfe pavimentadas y en parte adoquinadas.
SERVICIOS COMUNALES En el sector se encuentran como referentes: La
iglesia de Mesopotamia.

El servicio de transporte del cual la zona se sirve
estd compuesto por rutas de buses, mototaxisy
Y33 (e[ XN R 1IN Lol i AN [e(e MM carros 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

ViAS DE ACCESOE INFLUENCIA EN EL
SECTOR

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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Fuente: Atlas MSN de Colombia - Precipitacién = Municipio de La Unidn.

6. LOCALIZACION DEL INMUEBLE

‘ .
Sendero Ecolégico
\_ Nuestra sefiora...
» &
Wy

Iglesia De Mesopota

Fuente: Google Maps. Ruta municipio de La Unidn.
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Forma Catastral del Lote

Image © 2025 Airbus

Betania

'Google Eartt

at. of S

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 -
Antioquia, adoptado mediante Acuerdo 014 de 2018.
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USO DEL SUELO RURAL: PROTECCION RURAL - AGROFORESTAL

CONVENIO INTERADMINISTRATIVO N* 376 de 2012,

CELEBRADO ENTRE MUNICIPIOS ASOCIADOS DEL

ALTIPLANO DEL ORIENTE ANTIOQUENO -MASORA-
Y EL MUNICIPIO DE LA UNION, ANTIOQUIA
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Zona Agroforestal (ZAF): Son aquellas zonas que por sus caracteristicas biofisicas (clima,
relieve, material parental, suelos, erosidn) no permiten la utilizacidén exclusiva de usos
agricolas o ganaderos. Se consideran Zonas Agroforestales aquellas con pendientes entre
el 50% vy 75%.

Articulo 30.3. Areas de Manejo Especial

Se determinan como dreas de manejo especial las dreas incluidas en el Acuerdo
250 de 2011 de Cornare y las dreas de los POMCAS -Planes de Ordenacion y
Manejo de las Cuencas La Madera, Chuscalito y La Espinosa-, asi:

1. Zona de Proteccion Ambiental — ZPA (Acuerdo 250 de 2011 de Cornare)
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2. Zona de Restauracion Ecolégica — ZRE (Acuerdo 250 de 2011 de Cornare)

3. Zona Agroforestal — ZAF (Acuerdo 250 de 2011 de Cornare)

4. Areas de los POMCAS —-Planes de Ordenacién y Manejo de las Cuencas La Madera,
Chuscalito y La Espinosa.

Articulo 216.3. Zona Agroforestal (ZAF)

Segun lo estipulado en el acuerdo 250 de 2011 de Cornare, articulo 9, corresponden a
aquellas zonas que por sus caracteristicas biofisicas (clima, relieve, material parental, suelos,
erosion) no permiten la utilizacién exclusiva de usos agricolas o ganaderos. Se consideran
Zonas Agroforestales aquellas con pendientes entre el 50% y 75%.

En el municipio estaszonas se encuentran concentradasen mayor parte enlas veredas San
Miguel Abajo, Minitas, Fatima, Piedras, San Francisco y las Brisas, las cuales presentan un
relieve escarpado.

Categoria de

Uso

Usos del Suelo

- Estas tierras deben ser utilizadas principalmente, bajo sistemas combinados donde se mezclen actividades agricolas
ylo ganaderas con usos forestales en arreglos tanto espaciales como temporales
- Establecimiento de plantaciones con fines comerciales, asi como el aprovechamiento de plantaciones forestales

= Zona comerciales debidamente registradas, para lo cual se debera garantizar la renovacion permanente de la plantacion o
Agrofore | cobertura boscosa, segun el proyecto
stal - La densidad maxima de vivienda sera de una (1) vivienda por hectarea y debera garantizarse el 80% del drea en

(ZAF) cobertura boscosa

- Los Planes de Ordenamiento Territorial podran autorizar que los predios inferiores a una hectarea hoy existentes,
puedan framitar licencia de construccion para una vivienda, cumpliendo con las normas urbanisticas definidas en dicho
Plamoremias mormas quetas comptementenodesarrotien
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MANEJO AMBIENTAL SUELOS DE PROTECCION

Categoria de

Régimen de Interrelacion

Sector Terciario:

sostenible de productos del
bosque

Servicios (serv):
actividades cientificas de
investigacion y monitoreo
referente al entorno natural,
los servicios ambientales de
los ecosistemas, etc

asociadas a actividades del
uso Principal

Uso Uso Principal | Uso Complementario | Uso Restringido Uso Prohibido
Sector Primario:
Sector Primario- Cultivos transitorios
) ec g;s ”u";anré?mal (Bn) (Ct), Pastos no mejorados y
T q ial Pastos mejorados (Pn y
} Ierras erales en rocas Pm), Mineria, que incluyen
expuestas masivas en forma las siguientes cateqorias
de escarpes (Erla) g 0 _
- Represas o embalses de usos actuales del suelo:
(es e'g de agua) Tierras eriales en rocas
Pe) g o expuestas fragmentadas
- Cuerpos de agua Sector Primario: Ue Se presentan como
naturales, pertenecientes a Bosque plantado (Bp), ganteraz (aravilla, piedra)
la red hidrica (rios, invernaderos y patios para o g , P
) i - S (Er2c); Tierras eriales en
quebradas, riachuelos, viveros, lombricultivos, Sector Primario: suelo desnudo erosionado
arroyos, manantiales, compostacion, zoocria, Cultivos permanentes ue s presentan como
= Zona ciénagas, humedales, lagos, | Cultivos permanentes (Cp) y transitorios gx Ianapmienlos (Edle)
Agrofores | lagunas) Sector Secundario: Sector Secundario: Tingas eriales en suelol
tal (ZAF) | Sector Secundario: - NA - NA desnudo erosionado que
- Agroindustria pequefia Sector Terciario: Sector Terciario: se presentan como dreas
(Agrind p), del tipo de Equipamiento (eq), NA. erosionadas (Ed1o)
microindustria de extraccion vivienda (viv), redes (rd): - Mineria

Sector Secundario:
Agroindustria mediana
(Agrind m), Agroindustria
grande (Agrind g), Industria
pequefia (Ind p), Industria
mediana (Ind m), Industria
grande (Ind g).
Sector Terciario:
Todos (serv, eq, viv,
rd), cuando no estan
asociados al uso Principal

Pardgrafo. En atencion a lo establecido en el Acuerdo 173 de 2006 de Cornare se
consideran zonas de aptitud forestal aquellas dreas con caracteristicas potenciales para
ser aprovechadas con sistemas forestales comerciables o no comerciables, con fines de
aprovechamiento o proteccion, y que requieren la mayor atencion para proteger la
recarga y regulacion del recurso hidrico y de preservar los suelos, dada la creciente
amenaza de extincion de la ceniza volcdnica. Son Tierras que de
acuerdo a su ubicacidn y caracteristicas fisicas y/o bidticas y su importancia
socioecondmica no permiten otro uso y deben persistir permanentemente con bosques (de
proteccion o explotacién), como unidad de manejo en donde se va a realizar los
aprovechamientos y fratamientos silviculturales.
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Articulo 218.3. Usos del Suelo en Zona Agroforestal (ZAF)

ASIGNACION DE USOS EN EL SUELO RURAL — ZONAS DE COMPETITIVIDAD ECONOMICA
Categoria de Régimen de Interrelacion
Uso Uso Principal | Uso Complementario ] Uso Restringido ] Uso Prohibido
Sector Primario: I Mineria
Silvicultura: plantacion,
conservacion de bosques y
zonas forestales (BPU -
BPC -BPP), bosque natural | Sector Primario:
(bn) y bosque plantado (bp) |- Pesca: Pescay
Agricultura: Cultivos explotacion de criaderos de
- Zona semilimpios (ACS) y densos | peces y granjas piscicolas Todas las no
Agroforest | (ACD), permanentes (Cp). Sector Terciario: mencionadas en esta ficha
al (ZAF) Cultivos Silvo agricolas Ensefianza
(BSA), Agro silvo pastoriles Servicios sociales y de
(BAS), Silvo pastoriles salud
(BSP) Vivienda
Ganaderia: Ganaderia
no intensiva
Sector Secundario:
Agroindustria
T

Articulo 222.1. Asignacion de Densidades Habitacionales en Suelo Rural
Se asignan las siguientes densidades de vivienda para las categorias de suelo rural del

municipio:
Asignacion de Densidades Maximas de Ocupacion en Suelo Rural
Categoria Zona Densidad Maxima de Ocupacion
Zona de Proteccién Ambiental (ZPA) Se permiten Unicamente usos y actividades
de conservacion de los recursos naturales,
enriquecimiento forestal, manejo de la
sucesion vegetal o reforestacion,
preferiblemente con especies nativas y con
fines de proteccidn, investigacion,
educacion e interpretacion ambiental
Zona de Restauracion Ecoldgica (ZRE) 1 vivienda/hectarea (area bruta)
SUELO DE — - -
PROTECCI Zona Agroforestql (ZAF)I 1 v!v!enda!hectarea (érea bruta)
ON Zona de Regulacion Hidrica (ZRH) 1 vivienda/hectarea (area bruta)
Zona Agropecuaria 2 viviendasfhectarea (area bruta)
- Zona de Fomento y Desarrollo Agropecuario | 4 viviendas/hectarea
(ZFDA) (area bruta)
- Zona de Manejo Agropecuario (ZMA)
- Zona de Produccion Altamente Tecnificadas
- Cultivos Confinados y Ganaderia Lechera
(ZPAT)
Zona o Corredor Turistico, Multimodal y de | 3 viviendas/hectarea (area neta)
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Paragrafo. Mezcla de Usos y Beneficios. Segunlo establecido enel articulo 15 del Acuerdo
250 de 2011 de Cornare; en los eventos en que un predio este afectado por suelo de
proteccidén en mezcla con otros usos establecidos en el POTy en el Acuerdo 250 de 2011,
la aplicacionde la densidad a que hace referencia el Acuerdo 173 del 2006 de Cornare, el
Acuerdo 250 de 2011 y aquellas adoptadasenlos POT, se hard de tal manera que se surta
un beneficio equivalente parala construccion de vivienda por cadahectdrea delsuelo de
proteccién, a desarrollarse en el drea Util restante.

En todo caso enlas dreas donde existazona agroforestal, se deberd garantizar la cobertura
boscosa establecida para dicha zona.

Articulo 222.2. Asignacién de indices de Ocupacién en Suelo Rural

De conformidad conlo dispuesto enel articulo 1 del Decreto 1069 de 2009, para el cdlculo
del indice de ocupacidén en las dreas de desarrollo restringido en suelo rural; para la
aplicaciéon de las disposiciones contenidas en los Decretos 097 de 2006,

3600 de 2007 y 4066 de 2008, dentro del indice de ocupacidn Unicamente se computardn
las dreas de suelo que puedenser ocupadas por edificaciéon en primer piso bajo cubierta.
En todo caso, el indice de ocupacidn se calculard sobre el drea resultante de descontar
del drea bruta delpredio, las dreas parala localizacidn de la infraestructura para el sistema
vial principal y de transporte, las redes primarias de servicios pUblicos, las dreas de
conservaciony protecciéon de los recursos naturales y paisajisticos y demds afectaciones
del predio.

Los indices de ocupacidn para las actuaciones urbanisticas de parcelacion en industria,
comercio y servicios corresponden al 30% del drea neta del predio o predios, después de
restarle las obligaciones urbanisticas, las dreas de conservaciény proteccién y demds
afectaciones del predio.

Se asignan los siguientes indices de ocupacién para las categorias de suelo rural del
municipio:

Asignacion de Indices Maximos de Ocupacién en Suelo Rural

Categoria Zona Indice Maximo de Ocupacién
Zona de Proteccion Ambiental (ZPA) N.A.
Zona de Restauracion Ecolégica (ZRE) N.A.
Zona Agroforestal (ZAF) N.A.
Zona de Regulacion Hidrica (ZRH) N.A.
SUELO DE Zona Agropecuaria . N.A.
- Zona de Fomento y Desarrollo Agropecuario | N.A.
PROTECCI
AN (ZFDA)
- Zona de Manejo Agropecuario (ZMA)
- Zona de Produccion Altamente Tecnificadas
- Cultivos Confinados y Ganaderia Lechera
(ZPAT)
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Pardgrafo. Para los suelos de la Categoria de Proteccidn, tanto de proteccién ambiental,
como los suelos destinados a la produccién agricola, ganadera y de explotacion de
recursos naturales, no se asignan indices de ocupacion ni de construccion a la vivienda,
dado que ese uso no estd asociado a un proceso de aprovechamiento de edificabildad
del suelo sino que la vivienda es un soporte a la actividad agropecuaria o de proteccion
ambiental del predio en el que se ubica.

Articulo 222.3. Determinacién de Alturas en Suelo Rural

Con el propdsito de conservar el paisaje y poderintegrar el perfilde las construcciones a los
tamanos de la vegetacion nativa, se adopta para el suelo rural del municipio las siguientes
alturas de edificaciones:

Determinacion de Alturas Maximas de Edificaciones en Suelo Rural

Categoria Zona Altura Maxima
Zona de Proteccién Ambiental (ZPA) N.A.
Zona de Restauracion Ecolégica (ZRE) 2 pisos
Zona de Agroforestal (ZAF) 2 pisos
Zona de Requlacién Hidrica (ZRH) 2 pisos
SUELO DE Zona Agropecuaria . 2 p!sos
PROTECCI - Zona de Fomento y Desarrollo Agropecuario | 2 pisos
ON (ZFDA)
- Zona de Manejo Agropecuario (ZMA)
- Zona de Produccion Altamente Tecnificadas
- Cultives Confinados y Ganaderia Lechera
(ZPAT)

8. GENERALIDADES DEL INMUEBLE

8.1.Caracteristicas del terreno

Inmueble identificado con matricula inmobiliaria

017-4832 y cddigo catastral
i 054000002000000010022000000000, predio
1]:1[e9-Yei[0])] denominado "La Penita”, ubicado en la vereda

El Cardal, corregimiento Mesopotamia, zona rural
del municipio de La Unién, departamento de
Anfioquia.

Elinmueble estd dotado de los siguientes servicios
Y [el[eXd1]:1N[e{eXYsTe)YII&([N)-NI[e}MM O ticne facilidad de acceder a ellos: acueducto
veredal y energia eléctrica.
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USO ACTUAL DEL INMUEBLE Lote sin urbanizar.
USO POR NORMA Proteccién rural — agroforestal.
CLASIFICACION DEL SUELO Rurall

Area Total Terreno: 45.226,34 m2
Fuente: Plano suministrado.

AREA DE TERRENO
Nota: “Las dreas esta sujetas a verificaciéon por

parte de la entidad peticionaria’'.
La topografia del sector donde se encuentra
ubicado el inmueble en estudio es fuertemente
ondulada, con gradientes de pendiente entre el
12% v el 25%.

RELACION - FRENTE FONDO La forma del lote es irregular.

Cabidaylinderos descritos enla escritura publica

Shlpiserfl LUl I No. 376 del 23 de Julio de 2024, Notaria Unica de
La Unién (Decreto 1711 de 1984, articulo 11).
La via principal del sector es la carrera 10, via
adoqguinada, en buen estado de conservaciony
mantenimiento.

TOPOGRAFIA Y RELIEVE

VIA DE ACCESO, CLASIFICACION Y
ESTADO

8.2.Descripcion de las Construcciones
Informacidén no suministrada.
8.3.Mejoras Constructivas
Informacidén no suministrada.
8.4.Especies Vegetales
Informacidén no suministrada.

8.5.Resumen de dareas

Area Total del Lote 45.226,34 m2
Fuente Plano suministrado.
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9. METODO DE AVALUO

Para la determinacién de valor comercial de este inmueble se utilizaron los siguientes
métodos para obtencidén del valor, segun 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 fransaccionesrecientes, 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.

10. CONSIDERACIONES GENERALES

Factor de ubicacion y localizacion.

Transporte publico y vias de acceso.

Perspectivas de valorizacion y dindmica inmobiliaria del sector.

Estado de conservacion de las construcciones.

Infraestructura de servicios pUblicos de la zona y particularmente del bien Avaluado.
Topografia del sector donde se encuentra ubicado el inmueble en estudio.

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 por m2 del lote.

VALOR VALOR
CONSTRUCCION DESCONTANDO

No. INMUEBLE DIRECCION VALOR PEDIDO  %. NEG. VALOR DEPURADO AREA EN m* v/m* FUENTE

$ 380.000.000 o $ 342.000.000 $ 74.400.000 $ 267.600.000 30.000,00 $8.920 -1-banos-1-garajes/1 url=%2Ffincass2Fventa%2Fla-

Via La Unién - Sonsén

Lote |Via la Unién - Sonsén| $ 1.700.000.000 10% $ 1.530.000.000 $ 102.000.000 ERRZEXGOLIEE 140.000,00 $10.200 m.co/detall ble.php?c0=11974

N

https://casas.mitula.com. 01f1fbe-2638-194dded-
$ 500.000.000 o $ 450.000.000 $ 46.800.000 $ 403.200.000 40.000,00 $10.080 652page=18pos=28&t_sec=1&t_pvid=87edaf37-228b-44e4-9431-

1622333
PROMEDIO $9.733]
DESVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACION 7,26%|

Via La Unién - Sonsén

LIMITE SUPERIOR
LIMITE INFERIOR
cokrICIENTE DE ASIMETRIA [ERY)
VALOR DE ADOPTADO (LIMITE INFERIOR REDONDEADO)

Notas:
* A las ofertas de mercado 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.
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Ala investigacion de mercado se le aplico un factor de ubicacién buscando homogenizar
las ofertas encontradas con el bien en estudio (factor tomado del libro: avalios de
inmuebles y garantias, Oscar Borrero).

* Para la determinacion del valor por m? del terreno, se realizd una investigacion de
mercado en el sector en analizado; en dicha investigacidn se tuvieron en cuenta factores
tales como, localizacién, topografia, vias de acceso, adecuaciones de movimientos de
fierra y condiciones de uso.

e Delainvestigacion de mercado se toma el limite inferior teniendo en consideracion las

caracteristicas fisicas (topografia) del inmueble objeto de estudio.

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 Total del Lote 45.226,34 | $9.000 $407.037.060

VALOR TOTAL AVALUO $407.037.060

CUATROCIENTOS SIETE MILLONES TREINTA Y

VALOR EN LETRAS SIETE MIL SESENTA 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
avalvo tiene una vigencia de un (1) ano a partir de la fecha de expedicién de este informe, siempre
y cuando se conserven las condiciones exirinsecas e infrinsecas que pueden afectar el valor.

Luis Ferpando Quintero Quintero Orlando Padtino C.
Representante 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 sdlo 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

LOTE DE TERRENO

-
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