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Honorable Concejal : p)
Dactor

OCTAVIO JIMENEZ
Presidente Concejo Municipal
Bello-Antioquia

Asunto: Enajenaciéon de Bienes Inmuebles

Cordial saludo, ‘

Envio el proyecto de acuerdo “POR MEDIO DEL CUAL SE CONCEDE UNA
AUTORIZACION A LA EJECUTIVA LOCAL PARA LA ENAJENACION DE UNOS
BIENES INMUEBLES". Para su correspondiente radicado, discusién y aprobacién
pertinente.

Al presente Proyecto de Acuerdo se Adjunta:

Proyecto de Acuerdo

Exposicion de Motivos

Certificados de Libertad y Tradicién

Avallos Certificados por la Lonja al Gremio Inmobiliario de Medellin y

Antiogquia

hon =

La Administracion Municipal reitera el total acompafiamiento para la socializacién y
solucién a las inquietudes que pueden surgir durante el tramite de los debates.

ANDRES
Secretario

PBX: (57-4) 604 75

(ra. 50 N° 51-00 - (bdigo Postal: 051053 - Bello - Antioc

NIT 890.980.112 -1 wwiw.bello.go
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'S mayo de 20 |Z

“POR MEDIO DEL CUAL SE CONCEDE UNA AUTORIZACION A LA EJECUTIVA
LOCAL PARA LA ENAJENACION DE UNOS BIENES INMUEBLES”.

El Concejo Municipal de Bello, Antioquia, en uso de sus facultades constitucionales y
legales, en especial de las conferidas por las leyes 136 de 1.994 y 1551 de 2.012,

ACUERDA:

ARTICULO PRIMERO: Autorizar a la Alcaldesa Municipal de Bello Antioquia, para
enajenar a titulo oneroso (Venta) los bienes inmuebles que a continuacion se

relacionan:

' DIRECCION DEL MATRICULA FICHA PREDIAL AREA DEL
PREDIO INMOBILIARIA LOTE

| Calle 53 AA No 57- | 01N-5146637 3231848 72.00 m2

' 15 apartamento 301

}Callé 51 No 50-58 | 01N-261337 3234719 448 m2
Teatro Rosalia

“Calle 53 A No 57-36 | 01N-5146624 3231865 78.58 m2
apartamento 201

|
|

Carrera 49B No 44-  01N-385368 3226849 112 m2
. 06

PARAGRAFO PRIMERO: Los bienes inmuebles objeto de la autorizacion otorgada en
el presente Acuerdo Municipal, estaran sometidos al cumplimiento de los requisitos
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legales, previo avaliio comercial de los mismos realizado por la Entidad autorizada por
la ley.

PARAGRAFO SEGUNDO: La Alcaldesa Municipal de Bello, queda facultada para
realizar la venta de los bienes inmuebles antes relacionados, hasta el 31 de Diciembre
de 2.018; previo cumplimiento de las normas contractuales legales vigentes aplicables
y expedir los actos necesarios para el saneamiento de los mismos.

ARTICULO SEGUNDO: El presente Acuerdo Municipal, rige a partir de la fecha de su
publicacion y deroga todas las disposiciones que le sean contrarias.

. Q VAN
Proyecto presentado por: GLORIA ELENA MONTOYA CASTANO
Alcaldesa Municipal (E)

Doctor: Andrés Felipe Arroyave Chavarriaga, Secretario Gene@@
\__.\ = YD

Proyecto: Hans Wagner Jaramillo

Reviso: Elkin Montoya
Reviso: José Argemiro Restrepo Restrepo /

Transcribié: Silvia Jaramillo

EXPOSICION DE MOTIVOS
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Codigo: F-GI-19, Version. 11
Julio07 de 2016

EXPOSICION DE MOTIVOS

Que de conformidad con lo estipulado en la Constitucion Politica de Colombia, en el
articulo 313 numeral 3°, corresponde al Concejo Municipal: “Autorizar al alcalde para
celebrar contratos y ejercer pro tempore precisas funciones de las que corresponden
al Concejo”.

Que el numeral 3° del articulo 32 de la ley 136 de 1.994, modificado por el numeral 3°
del articulo 18 de la ley 1551 de 2.012, establece como atribucén del Concejo a
siguiente: “Reglamentar la autorizacion del Alcalde para contratar, sefialando los casos
en que se requieren autorizacion previa del Concejo”.

Que el paragrafo 4° del articulo 18 de la ley 1551 de 2.012 preceptua: “De conformidad
con el numeral 3° del articulo 313 de la Constitucion Politica, el Concejo Distrital y
Municipal debera decidir sobre la autorizacién al Alcalde para contratar en los
siguientes casos:

1. Contratacion de empréstitos.

2. Contratos que comprometen vigencias futuras.

3. Enajenacion y compraventa de bienes inmuebles.
4. Enajenacion de sctivos, acciones y cuotas partes.

5. Concesion.

6. Las demas que determine la ley.

Que el Concejo Municipal de Bello Antioquia, mediante Acuerdo Municipal No 001 del
24 de Enero de 2.017, en su articulo 1° y 7° respectivamente, concedié una
autorizacién general al Alcalde del Municipio de Bello, para celebrar todos los contratos
y convenios, con excepcion de los que requieren autorizacion previa del Concejo
Municipal, sefialando para el caso concreto, la enajenacion y compraventa de los
bienes inmuebles, relacionados en el Proyecto de Acuerdo adjunto; siendo de nuestra
iniciativa su presentacién, con el lleno de los requisitos procedimentales establecidos
en las leyes 136 de 1.994, 1551 de 2.012,y en el Reglamento Interno de la Corporacion
Administrativa.
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& CiudaddeProgreso
Que el Municipio de Bello Antioquia, dentro de sus activos posee un conjunto de bienes
inmuebles no requeridos para el desarrollo de los proyectos de infraestructura,
inversion o desarrollo de la Entidad; que deben ser enajenados, a fin de que parte de
los recursos que se obtengan de sus ventas, contribuyan de una u otra iorma a ejecutar
el Plan de Desarrollo 2.016-2.019 “Bello Ciudad de Progreso”.

Que en cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 7° del Acuerdo Municipal No 001 del
24 de Enero de 2.017, a fin de obtener la autorizacion de esa Honorable Corporacion
Edilicia, para enajenar dichos bienes inmuebles, me permito acompanar los siguientes
documentos:

e Copia del avalio comercial para efectos de determinar el precio minimo de
venta del bien inmueble, adelantado por el Instituto Geografico Agustin Codazzi,
bancas de inversidn, o por cualquier persona natural o juridica de caracter
privado que se encuentre registrada en el Registro Nacional de Avaluadores.

e Certificado dz tradicion y libertad del inmueble que se pretende vencer,
expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.

Razén por la cual, Honorables Concejales, solicito la aprobacién del Proyecto de
Acuerdo, “Por medio del cual se concede una autorizacion a la Ejecutiva local para la
enajenaciéon de unos bienes inmuebles”.

Cordialmente,

P

S
GLORIA ELENA MONTOYA CASTANO

Alcaldesa Municipa! (E)

Doctor Andrés Felipe Arroyave, Secretano Gene
Elaboro: Hans Wagner Jaramillo ~\e—>
Transcribio: Silvia jaramillo

Reviso: José Argemiro Restrepo Restrepo
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)W OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE MEDELLIN NORTE
J MATRICULA INMOBILIARIA

IMPRESION DE FOLIO |
Nro Matricula: 01N-261337 |

Impreso el 26 de Abril de 2017 a las 10:58:14 a.m
ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION
No es un certificado, solo sirve como consulta

COPIA SIMPLE A SOLICITUD DE ENTIDAD EXENTA, ORGANOS DE CONTROL O JUDICIALES
| 1

CIRCULO REGISTRAL: 01N MEDELLIN NORTE DEPTO:ANTIOQUIA MUNICIPIO:BELLO VEREDA:BELLO
FECHA APERTURA: 03-11-1981 RADICACION: 1981-04279 CON: DOCUMENTO DE: 03-11-1981
CODIGO CATASTRAL: 0881001036001200003000000000 COD. CATASTRAL ANT.: 13601200003000000005

esTaDo DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS “
UN LOTE DE TERRENO CON SUS RESPECTIVAS EDIFICASIONES DONDE FUNCIONA EL TEATRO ROSALIA CON TODAS SUS MEJORAS
ANEXIDADES SITUADO EN LA CALLE VENEZUELA HOY CALLE 51 DE LA POBLACION DE BELLO Y QUE LINDA: POR EL FRENTE CON LA

CALLE 51 POR UN COSTADO CON PROPIEDAD ADJUDICADA AL SE/OR EUSEBIO SALAZAR DESPUES DE OCTAVIO BELTRAN CONOCIDO CON 1
EL NOMBRE DE LA PISCINA POR ATRAS CON LA MISMA PROPIEDAD POR EL OTRO COSTADO CON PREDIO DE ANTONIO AGUILAR

COMPLEMENTACION:

DIRECCION DEL INMUEBLE TIpO Pred|o‘ URBANO
1) CALLE 51 50-58

ANOTACION: Nro 1 Fecha: 26»06-1944'—Radicacion: SN VALOR ACTO: $
Documento: ESCRITURA 3117 del: 06-06-1944 NOTARIA 4. de MEDELLIN
ESPECIFICACION: 106 PARTICION T L e

DE: SALAZAR R EUSEBIO
DE: SIERRA S NICOLAS

DE: CALLEJAS DE SIERRA BLANC
A: SIERRA S NICOLAS
A: CALLEJAS DE SIERRA BLANCA

ANOTACION: Nro~ 2 Fecha: 28-1249’6’0 Féaq acio

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (xtTgpular al.de.dominio,. L-Titular.de dominio incomple:
DE: CALLEJAS DE SIERRA BLANCA :
A: SIERRA S NICOLAS

JOTACION: Nro 3 Fecha: 29-10-1981 Radlcacforl' VALOR ACTO: $ 2,888,000.00
Documento: ESCRITURA 1725 del: 25-06-1981:NOTARIA 7. de MEDELLIN
ESPECIFICACION: 101 COMPRAVENTA
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X
DE: SIERRA SIERRA NICOLAS §
A: INVERSIONES SIERRA HERMANOS Y COMPA/IA S. EN C SIMPLE X l

derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)

ANOTACION: Nro 4 Fecha: 28-01-1992 Radicacion: 922898 VALOR ACTO: $ 12,046,376.00
Documento: ESCRITURA 5449 del: 23-12-1991 NOTARIA 11. de MEDELLIN
ESPECIFICACION: 101 COMPRAVENTA 1




MATRICULA INMOBILIARIA
IMPRESION DE FOLIO
Nro Matricula: 01N-261337

Pagina 2

Impreso el 26 de Abril de 2017 alas 10:58:14 a.m
ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION
No es un certificado, solo sirve como consulta
COPIA SIMPLE A SOLICITUD DE ENTIDAD EXENTA, ORGANOS DE CONTROL O JUDICIALES
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto!
DE: INVERSIONES SIERRA HERMANOS Y CIA LTDA ANTES EN COMANDITA SIMPLE

A: SIERRA CALLEJAS NICOLAS DE JESUS X

A: SIERRA CALLEJAS JOSE RODRIGO X

A: SIERRA CALLEJAS HERNANDO X

A: SIERRA CALLEJAS JOSE LUIS X

A: SIERRA CALLEJAS RAFAEL DE JESUS X
ANOTACION: Nro 1 5 Fecha: 19-12-2003 Radicacion: 2003-48484 VALOR ACTO: $ 43,557,139.00

Documento: ESCRITURA 560 del: 11-04-2003 NOTARIA 10 de MEDELLIN

ESPECIFICACION: 0109 ADJUDICACION EN SUCESION DERECHO 20% (MODO DE ADQUISICION)

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)
DE: SIERRA CALLEJAS JOSE LUIS 3332121

A: SIERRA NAUGHTON CHRISTINE DENISE x
A: SIERRA NAUGHTON MARIA PATRICIA x

A: SIERRA NAUGHTON BLANCA HELENA x

A: SIERRA NAUGHTON VERONICA-NICOL X

ANOTACION: Nro 6 Fecha: 23-02-2006 Radicacion: 2006-7152 VALOR ACTO: § 206,596,000.00

Documento: ESCRITURA 163 del: 30-01-2006 NOTARIA 11 de MEDELLIN

ESPECIFICACION: 0125 COMPRAVENTA: DERECHOS 80% (MODO DE ADQUISICION)
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO(X-
DE: SIERRA CALLEJAS NICOLAS DE JESUS
DE: SIERRA CALLEJAS JOSE RODRIGO
DE: SIERRA CALLEJAS HERNANDO
DE: SIERRA NAUGHTON CHRISTINE :ENIS
DE: SIERRA NAUGHTON BLANCA. E
DE: SIERRA NAUGHTON VERONIGA NIC
DE: SIERRA NAUGHTON MARIA BATRI
A: ZAPATA VELEZ ADRIANA MAf
A: GALLEGO ARAI\‘GO JUAN DAVIC

tular-de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto}

ANOTACION Nro . 2-Fechay 2302 2006

ESPECIFICACION: O203v~Hl-POTECA DERECHO! 80% (G;
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular d
DE: ZAPATA VELEZ ADRIANA MARIA :
DE: GALLEGO ARANGO JUAN DAVID

: SIERRA CALLEJAS NICOLAS DE JESUS
: SIERRA CALLEJAS JOSE RODRIGO

: SIERRA CALLEJAS'HERNANDO

: SIERRA NAUGHTON CHRISTINE DENISE
: SIERRA NAUGHTON MARIA PATRICIA

: SIERRA NAUGHTON BLANCA HELENA

: SIERRA NAUGHTON VERONICA NICOLE

recho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)
43801902 X
71706349 X

>»>»>» > > > D>

Sen et it 3 - o o8 et

ANOTACION Nro 8 Fecha: 08-11-2007 Radicacion: 2007-49914 VALOR ACTO: $ 178,596,000.00

OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE MEDELLIN NORTE’




N\ oo inA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE MEDELLIN NORTE

A s MATRICULA INMOBILIARIA

IMPRESION DE FOLIO
Nro Matricula: O1N-26?337

Pagina 3
Impreso el 26 de Abril de 2017 a las 10:58:15 a.m

ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION
No es un certificado, solo sirve como consulta
COPIA SIMPLE A SOLICITUD DE ENTIDAD EXENTA, ORGANOS DE CONTROL O JUDICIALES
Documento: ESCRITURA 2771 del: 16-08-2007 NOTARIA 11 de MEDELLIN
Se cancela la anotacion No, 7,
ESPECIFICACION: 0843 CANCELACION POR VOLUNTAD DE LAS PARTES DE HIPOTECA
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO {X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)

DE: SIERRA CALLEJAS JOSE RODRIGO 536736

DE: SIERRA CALLEJAS HERNANDO 3321252

DE: SIERRA CALLEJAS NICOLAS 3403742

DE: SIERRA NAUGHTON MARIA PATRICIA 39682398

DE: SIERRA NAUGHTON BLANCA HELENA 39689395

DE: SIERRA NAUGHTON CHRISTINE DENISE 39783293

DE: SIERRA NAUGHTON VERONICA NICOLE 39786818

A: ZAPATA VELEZ ADRIANA MARIA 43801902

A: GALLEGO ARANGO JUAN DAVID 71706349

ANOTACION: Nro 9 Fecha: 06-02-2008 Radicacion: 2008-4905 VALOR ACTO: $ 54,000,000.00

Documento: ESCRITURA 4174 del; 11-12-2007 NOTARIA 11 de MEDELLIN

ESPECIFICACION: 0307 COMPRAVENTA DERECHOS DE CUOTA 20% (LIMITACION AL DOMINIO)
‘RSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto) i

UE: SIERRA CALLEJAS RAFAEL DE JESUS. 8217903

A: ZAPATA VELEZ ADRIANA MARIA- & & 43801902 X
A: GALLEGO ARANGO JUAN DAVID ".'; 71706349 X

ANOTACION: Nro 10 Fecha:

Documento: ESCRITURA 1199 del:20-0
ESPECIFICACION: 0125 COMPRAVENT:A

DE: ZAPATA VELEZ ADRIANA MARIA
DE: GALLEGO ARANGO JUAN DAVID
A: MAX PROYECTOS S.A.S.

ANOTACION: Nro 11 Fecha: 01-07-2011 Radicacio
Documento: ESCRITURA 1386 del: 29-08-.

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL*A_CTO (X-Ti ;
DE: MAX PROYECTOS S:iA:S s e

A: MUNICIPIO DE BELLO 8909801121 X

ANOTACION: Nro 12 Fecha: 25-07-2011 Radicagion: 2011-29681 VALOR ACTO: $

Documento: RESOLUCION 1998 del: 29-06-2011 UNICI®IO DE BELLO de BELLO

ESPECIFICACION: 0305 AFECTACION POR CAUSA'DE UNA OBRA PUBLICA -ACLARADA POR RESOLUCIONES 2146 DE 28-07-2011 Y 2180
OF 22.07-2011, EN CUANTO AL TITULAR DEL BIEN EN SU ART.1RO (LIMITACION AL DOMINIO)

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO {X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)

DE: MUNICIPIO DE BELLO X

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *12*




OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE MEDELLIN NORTE
MATRICULA INMOBILIARIA '
IMPRESION DE FOLIO

Nro Matricula: 01N-261337
Pagina 4
Impreso el 26 de Abril de 2017 alas 10:58:15 a.m
ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION
No es un certificado, solo sirve como consulta
COPIA SIMPLE A SOLICITUD DE ENTIDAD EXENTA, ORGANOS DE CONTROL O JUDICIALES
Anotacion Nro: O Nro correcion: 1 Radicacion: C2011-810 fecha 15-04-2011
SE ACTUALIZA FICHA CATASTRAL CON LA SUMINISTRADA POR EL I.G.A.C., SEGUN
RES. NO. 8589 DE 27-11-2008 PROFERIDA POR LA S.N.R (CONVENIO IGAC-SNR DE
23-09-2008)
" Anotacion Nro: 4 Nro correcion: 1 Radicacion: C2006-81 fecha 24-01-2006
f LO CORREGIDO "HERNANDO" EN CASILLA DE PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL
~ ACTO.VALE.MEMG.

USUARIO: CAJERO55 Impreso por:CAJERO55
TURNO: 2017-87483 FECHA: 26-04-2017

El Registrador Principal |
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i FANANG: ENCHAPES: MOBILIARIO: SENCULLO CONSERVACION:

P COCINA

PSSO ENCHAPES: MOSHLIARIO: POBRE CONSERVATION:

SCOMPLEMENTO iNDUSTRIAL

CERCEHAS J
HACONSTRUCCIONES GENERAL

CLSTFICACION

| AREAS
ARZA TOTAL LOTE 448 m? COEFICIENTE DE COPROPIEDAD: 0%
CCOTINDANTES

PNPR T SEESTE - 088-1-1-36-12-2 NORTE - 088-1-1-36-12-3 GESTE - 088-1-1-36-12-4

INFORMACION GRAFICA

indice plancha ' Ventana Escala Vigencia

1:2000 2011

! INFORMACION AEROFOTOGRAFICA

! 7

i - ! o

Vindoe de a i Faa i Fato Vigencia Ampliacion Escula

e | ’

Lo o iy }_u 2003 115300
; 3

VALOR FERRENO: S 331 088676
VALOR CONSTRUCIGN: $233.078.422

CAVALUO: S 504767598

i ! ZOWAS FISICAS
1
|

Codigo Zona Area

CURBAND 3 448 m?

ZONAS GEGECONOMICAS

R Codigo Zona Area
|
i
} RRANQ 3 448 m?
Teda Lrrzecion de Sistemas de infermacion v Catastro de) Departamerto ¢ Anticguia se reahiza con precision de | ogratia sobre la
i ara 2f caso de Antioguin dependienda del mumcipio en el sector rural es & escala 1 25600, 1:10.000 0 i3 000"
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PRUPJ “TARIO

TIPO SEIDENTIFICACIO

PRIMVIER NOMBRE: T\/A

ECLNDO NO\/IBRE ‘\/A

PRIMER APELLIDO: N/A

GUNDO APE‘JLIDO WA

CRAZON SCCIAL N/A

COORDENADAS PLANAS

Centro Administrative Departan

Direecién de Sistemas de fnlormacion y Catasiro

S2-100 Prse b oficing FHid el (094) 383 91 51 - Fax (U941 3836

wal José Maria Cordova tLa Alpuiaria)

Medellin = Colombia - Suramerica

"\' IME] \o DE iDE \TIHLA ION: N/A
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V-10-16-985

Medellin, 20 de octubre de 2016

Doctor ) _
GUILLERMO LEON GALVIS LONDONO
Secretario de Hacienda

MUNICIPIO DE BELLO

Cra. 50 No. 51 - 00

Bello — Antioquia

V-10-16-985

Gustosamente le estamos enviando el avallo comercial solicitado por usted en dias
pashdos del apartamento ubicado en la calle 53 AA # 57-15, zona urbana del Municipio de
Bello, Departamento de Antioquia.

Agradecemos la confianza depositada en nuestra entidad, asi como la oportunidad que
nos brinda de poderle servir.

CORPORACION LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA. EL
GREMIO INMOBILIARIO.

ORGE ALBERTO MEDRANO
ente_d€ Avallios y Prpyectos Especiales

Designado )

NJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA

L
24 agxa;%m%z%ﬁo

aluador/Comisionado
|
)

Medellin - Colombia




V-10-16-985

INFORME DE AVALUO COMERCIAL
V-10-16-985

Apartamento No. 301

Calle 53AA No. 57-15, Unidad Residencial Alquerias de Rosalpi
BELLO - ANTIOQUIA

SOLICITANTE
MUNICIPIO DE BELLO

Municipio de Bello
Departamento de Antioquia

Octubre de 2016
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1. GENERALIDADES DE LA SOLICITUD

)

Septiembre de 2016

MUNICIPIO DE BELLO ]

& NIT. 890.980.112-1 »
. GUILLERMO LEON GALVIS LONDONO

| Secretario de Hacienda

Comercial.

Se trata de un apartamento destinado para |
vivienda, localizado en el tercer piso, en
edificacion trifamilliar.

Y Calle 53AA # 57-15, Unidad Residencial |
| Alquerias de Rosalpi, apartamento No. 301,
Tercer Piso.

Bello, Antioquia. ] ;
Conocer valor comercial, para una posible
negociacion. - ' ;
% Septiembre 30 de 2016.

|
Magally Alvarez Toro i

Sefior Yovanni  Gomez Estrada - Auxiliar !
Administrativo |

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA LA VALORACION

X

X
X

X _
X f

NOTA: La presente valoracion se hace con referencia en la documentacion suministrada
porlel solicitante del avalGo.

Medellin - Colombia
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INFORMACION CATASTRAL DEL INMUEBLE

$ 16.263.070

Nota: Informacion tomada de la ficha predial.

4.1

DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

La Unidad Residencial Alquerias de Rosalpi,

| delimita con los siguientes barrios: Playa Rica,
. Altos del Porvenir y Buenos Aires, teniendo como

vias importantes, la calle 53A vy la carrera 57.

% El uso predominante es el residencial, con |
£ construcciones de 3 pisos, las cuales se
* encuentran en buen estado de conservacion, con
&% comercio barrial. Teniendo muy cerca el Hospital
= | Rosalpi, vy la Institucién Educativa Fernando Vélez.

: Energia, acueducto, alcantarillado, gas domiciliario,

telefonia e internet.

| Estrato socioecondmico predominante es el dos (2)

¥ Las vias de acceso mas importantes son la calle 54

y la carrera 58, las cuales se encuentran en buen

L estado de mantenimiento.

| Se encuentra el Hospital de Rosalpi, La institucion
' educativa Fernando Vélez, cuenta con buenas vias
| de acceso y todos los servicios publicos, basicos y

complementarios, la cobertura general de servicios
y transporte publico, es excelente. Ademas, cuenta

con el integrado del metro desde la estacion de

Bello.

Servicio publico y el integrado del metro desde la ‘

estacion de Bello.

Estables, es un sector consolidado.

Medellin - Colombia

S

La Lonja
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<

Institeoon Fducatng “

Fuornuneo Voler
Jeus

13 Comfama Bello

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Mediante el Acuerdo 033 de 2009 Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Bello,
a continuacién se enuncian los parametros normativos generales que rigen para el
inmueble motivo de estudio: Uso: ZR-2-C5 ZONA RESIDENCIAL, TIPOLOGIA 2,
COMUNA 5.

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

6.1 - Localizacion

Medellin - Colombia
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La Lonja

6.2 Caracteristicas generales del terreno

wii Bl edificio No. 6, donde se encuentra el
¥ apartamento No. 301, motivo de estudio, es
&% medianero y se encuentra sobre la calle 53AA,
%! o| sector se denomina como Unidad Residencial
# Alguerias de Rosalpi.
| Coeficiente de copropiedad del apartamento
No. 301: 33.33%.
Fuente: Reglamento de propiedad horizontal, |
escritura publica No. 1068 del 18 de mayo de
1998, Notaria 1A de Bello.
. Nota: “"Las areas estan sujetas a|
-~ verificacion por parte de la entidad
2 peticionaria.”
% Pendiente leve.
& Servicios Basicos (Acueducto, alcantariilado,
| energfa) y complementarios (teléfono, gas,
| internet), con buen funcionamiento.
Residencial.
Apartamento totalmente independiente
| distinguido con su nUmero interno. 301,
ubicado en el tercer piso con un area
| construida de 50,01 m?2, y un area libre de
21,99 m2, para un area total de 72,00 m?, y
. comprendido dentro de los siguientes linderos
particulares: por el frente con vacio que da a
zona verde del sendero peatonal, por un
costado con el edificio levantado sobre el lote
7, por el fondo a parte de atras con pare del
edificio levantado sobre el lote 5, por el otro
costado con vacio que da en parte con
propiedad de la accién comun y en parte con el |
lote 16, del reloteo, por encima con el techo
del edificio, por abajo con losa de concreto de
dominio comUn que lo separa del apartamento |
201 de este edificio. Altura libre 2.30 metros. |

Regular, se asemeja a un rectangulo. |

La calle 53A, en sentido oriente occidenteryﬁ

Medellin - Colombia




V-10-16-985

La

.=
()]
@
<
@
-3
1%
o
o
0
Q)
-
)
@
-
m
wn
~N
@
>
1%2]
@
S
=3
o
o
>
o
a1
(g
™
9]
c
-
S <

\
wceversa son prmopales y se encuentran e 1
buen estado de mantenimiento. |

Apartamento No. 301: |
/}rea construida 50,01 m2. L
Area libre para futura ampliacion 21.99 m=. |
Area Total: 72,00 m2. Este apartamento ya
tiene la ampliacion.

Fuente:

e Reglamento de propiedad horizontal,
escritura publica No. 1068 del 18 de
mayo de 1998, Notaria 1A de Bello.

o Certificado de libertad, matricula
inmobiliaria No. 01N-5146637.

Nota: el area construida de acuerdo con la
ficha catastral: 56,42 m?2.

3

0

2% 18 anos. , o
& Obra terminada (100%). 1

¢ Concreto Wryef'of’zaab.
i\ Teja de barro, sobre tablilla. - |

Bloque en concreto reforzado, estucado vy

p|ntado !

d .‘:ﬁm,

* Blogue de Iadrlllo plntado
Revoque estuco y pintura.

Ceramica.

Tamano pequefio, enchapado y cabinado.
Semintegral, meson vy pozuelo en' acero
inoxidable, con gabinetes inferiores en madera |
Buenas.
Buenas.

Puertas y ventanas. |

Medellin - Colombia
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2 habitaciones, sala, 1 bano, cocina, zona de
ropas, patio cubierto con teja transparente y
pisos en baldosin.

Puertas internas.

Ninguno.

Optimo.

Instituto Municipal de proyectos Especiales Impes

Escritura publica No. 1068 del 18-05-1998, Notaria
1A de Bello.

\
Municipio de Bello j
|

Dacidn en pago.

01N-5146637

\
Escritura pUblica No. 1068 del 18-05-1998, Notaria |
1A de Bello. \

No se conocio. |

Ninguno.

| 72,00 m2

e Reglamento de propiedad horizontal, f
escritura publica No. 1068 del 18 de mayo |

Medellin

- Colombia
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de 1998, Notaria 1A de Bello. ;
o Certificado de libertad, matricula |
inmobiliaria No. 01N-5146637. |

7. METODO DE AVALUO

Parg la determinacion de valor comercial de este inmueble se utilizaron los siguientes
métodos para obtencion del valor, tanto para terreno como para la construccién, segun la
normatividad vigente que regula la metodologia valuatoria en Colombia (Resolucion 620
de 2008):

Articulo 19.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avallo.
Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

8. ANALISIS DE ANTECEDENTES

En la base de datos no se encontrd registro de avallos realizados con anterioridad al
inmueble objeto de estudio.

9. CONSIDERACIONES GENERALES

» Factor de ubicacion y localizacion.

e Facilidad de transporte publico.

‘- Perspectivas de valorizacion.

e Infraestructura de servicios publicos de la zona y particularmente del bien
avaluado.

e Edad de la construcciéon, estado general de conservacion y las remodelaciones
recientes.

o Las vias de acceso que sirven al sector son de buenas especificaciones técnicas y
con pavimentos en buen estado de conservacion y mantenimiento.

10. INVESTIGACION ECONOMICA
10.1 Investigacion indirecta:

En la siguiente tabla se encuentran los datos de mercado encontrados sobre apartamentos
en el sector objeto de estudio:

Medellin - Colombia
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ESTUDIO DE MERCADO PREDIOS URBANGS

APARTAMENTOS BARRIO ALTAVISTA - ROSALPI

’ ! I CONSTRUCCION ]
TIPO OE VALOR
. DIiRECCION VALORPEDIDO | % NEG. . 1 OBSERVACIONES FUENTE
| (MUEBLE \l 1 | DEPLRADO AREAPRWADA‘AREALIBREL s valormy | : :
iRosalp Cercaal . | Ve - ‘ ; : + Tiene ampiacion, con buencs =il e Lo s i, )
don VAT S00000000 | 0% | ST00000000] 5001 | 2099 | 7200 | $138889 | s ‘
1 i : + l’ " : _
o [Rosabitcuatral o oo onn | . [ - | o N e Primer piso PH, buenos
2 o | § 2800000 | W jsemame we | o | a0 \ s1815625 | s
g " S e
3 hoto Dagenai ' o406 000 000 1 . $99000000] 5001 | 2190 : 7200 | $1375000 | SegusdoPiso terminado
rospitai Rosalpi - l‘ ‘
L L
| | i |
5 Apte Rosa0 $ 110,600 00 3% ' $e067000001 500t | 2189 | 7200 | $1481944 | Terminado conlaamphazes e
i ! | i
T PROMEDIO] 51440364 38 T
/ DESVIACION ESTANDAR! 56507785
COEFICIENTE DE VARIACION, 1 | 480%
LIMITE SUPERIOR| 15 1509443
LIMITE INFERIOR Ty a8
COEFICIENTE DE ASIMETRIA| | 7%,

10.2 Investigacion directa:

JUNTA DE AVALUOS CORPORATIVOS LONJA DE PROPIEDAD RAizZ DE
MEDELLIN Y ANTIOQUIA. :
Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia, en su proceso de valoracion de
inmuebles, vincula a la Junta de Avallos Corporativos integrada por 4 miembros
nombrados por la Junta Directiva de Lonja, quienes son asesores metodologicos vy
establecen los valores que se presentaran en el capitulo de Valores.

SUNTAIDE AVAL!

APOLINAR ESTRADA
JUAN CARLOS RESTREPO

] CAROLINA QUINTERO MEDINA

| , JUAN DAVID BOTERO

i

*

10.3 Valores adoptados:

Se adopto el valor promedio del mercado, descontédndole el valor de las remodelaciones
las cuales se estiman con el siguiente presupuesto de obra:

l. || LOSA CONC
T

$ 6597690 |

s

RETO

. H ]
I 1.1 | Losa en concreto incluye el refuerzo e=0.15m J 22 ] S 299.895 | $6.597.690 |

Medellin - Colombia




' j\ gfn'égfs‘\%lgm OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE MEDELLIN NORTE
g7 s St MATRICULA INMOBILIARIA
IMPRESION DE FOLIO

Nro Matricula: 01N-5146637

Pagina 1

Impreso el 26 de Abril de 2017 alas 10:58:26 a.m
ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION
No es un certificado, solo sirve como consulta

COPIA SIMPLE A SOLICITUD DE ENTIDAD EXENTA, ORGANOS DE CONTROL O JUDICIALES

| CIRCULO REGISTRAL: 01N MEDZLLIN NORTE DEPTO:ANTIOQUIA MUNICIPIO:BELLO VEREDA:BELLO
R FECHA APERTURA: 10-06-1998 RADICACION: 1998-22124 CON: ESCRITURA DE: 18-05-1998

| CODIGO CATASTRAL: 0881001033000900030000100003 COD. CATASTRAL ANT.:

| esTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
Contenidos en ESCRITURA Nro 1.068 de fecha 18-05-98 en NOTARIA 1 de BELLO APTO # 301 TERCER PISO con area de 72.00 .

METROS 2 con coeficiente de 33.33% (SEGUN DECRETO 1711 DE JULIO 6/84).
COMPLEMENTACION:

DIRECCION DEL INMUEBLE Tlpo Predio: URBANO
1) CALLE 53AA # 57-15 UNIDAD RESIDENCIAL ALQUERIAS DE ROSALPI APTO 301 TERCER PISO

asro S o o]

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(S) MATRICULA(s) (En caso de Integracion y otros)
5146598

i ANOTACION: Nro 1 Fecha: 08-06-1898 Rad[cacwn 1998-22124 VALOR ACTO: $

. Documento: ESCRITURA 1.068 del: 18-05:1998 NOTARIA 1 de BELLO

ESPECIFICACION: 360 REGLAMENTO PROPIEDAD HORIZONTAL

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO. (X-Titular-de-derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)
DE: INSTITUTO MUNICIPAL DE PROYECTOS ESPECIALES "IMPE

A: BANCO GRANAHORRAR - ANTESCORPOR
(CESIONARIO}

s e b - ey niry

ANOTACION: Nro- - 3 Fecha: 10- 08 1998 Radlc

ESPECIFICACION: 915 OTROS AC-LA-R-A@IO 1.DE BELLO-EN EL-SENTIDO:DE o

INDICAR LA MATRICULA
ZRSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titul: '‘de'derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)

DE: INSTITUTO MUNICIPAL DE PROYECTOS ESPECiALES IMPES" 8110082456 X

A: BANCO GRANAHORRAR - ANTES CORPORAC! | GRANCOLOMBIANA DE AHORRO Y VIVIENDA GRANAHORRAR

(CESIONARIO) 8600341338

ANOTACION: Nro 4 Fecha: 10-08-1998 Radicacion: 1998 30412 VALOR ACTO: $

Documento: ESCRITURA 1.708 del: 06-08-1998 NOTARIA 1 de BELLO

i ESPECIFICACION: 915 OTROS ACLARACION A LA ESCRITURAS 1.175 DEL 28-05-98 Y ESCRITURA 1.621 DEL 28-07-98 DE LA
i NOTARIA 1 DE BELLO EN EL SENTIDO DE INDICAR LOS LINDEROS

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)




OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE MEDELLIN NORTE
MATRICULA INMOBILIARIA
IMPRESION DE FOLIO

Nro Matricula: 01N-5146637

Pagina 2

Impreso el 26 de Abril de 2017 a las 10:58:26 a.m
ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION
No es un certificado, solo sirve como consulta

COPIA SIMPLE A SOLICITUD DE ENTIDAD EXENTA, ORGANOS DE CONTROL O JUDICIALES

DE: INSTITUTO MUNICIPAL DE PROYECTOS ESPECIALES "IMPES” 8110082456

A: BANCO GRANAHORRAR - ANTES CORPORACION GRANCOLOMBIANA DE AHORRO Y VIVIENDA GRANAHORRAR

(CESIONARIO) ! 8600341338

e e e b gt 2 nm o5 T - SR L A1 28 L 0 1 8 3 et A8 st i e e 2 b 28R ]
ANOTACION: Nro 5 Fecha: 23-05-2000 Radicacion: 2000-18329 VALOR ACTO: $ 451,000,000.00

Documento: ESCRITURA 1385 del: 29-06-1999 NOTARIA 1 de BELLO
Se cancela la anotacion No, 2,
ESPECIFICACION: 650 CANCELACION HIPOTECA ESTE Y OTROS
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)
DE: CORPORACION GRANCOLOMBIANA DE AHORRO Y VIVIENDA GRANAHORRAR
A: INSTITUTO MUNICIPAL DE PROYECTOS ESPECIALES IMPES, MPIO. DE BELLO

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *5*

SALVEDADES: (Informacion Antér’i_or oC,orregida)
Anotacion Nro: O Nro correcion; 1 Radicacion: C2011-810 fecha 15-04-2011 |
SE ACTUALIZA FICHA CATASTRAL CON.LA SUMINISTRADA POR EL 1.G.A.C., SEGUN ‘
RES. NO. 8589 DE 27-11-2008 PROFERIDA POR LA S.N.R (CONVENIO IGAC-SNR DE

23-09-2008) L

FIN DE ES-

USUARIO: CAJEROS5 _Impreso por:CAJERQ5S

TURNO: 2017-87486
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448,00 m?

605,80 m?

$ 2.067.692.308
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| La Lonja

Medellin, 27 de octubre de 2016

Doctor . .
GUILLERMO LEON GALVIS LONDONO
Secretario de Hacienda

MUNICIPIO DE BELLO

Cra 50 No. 51 - 00

Bello — Antioquia

V-10-16-972

Gustosamente le estamos enviando el avalio comercial solicitado por usted en dias
pasados del Lote de la Calle 51 No. 50-58 Teatro Rosalfa, barrio Centro, zona urbana del
Municipio de Bello, Departamento de Antioquia.

Agradecemos la confianza depositada en nuestra entidad, asi como la oportunidad que
nos brinda de poderle servir.

P

CORPORACION LONJA DE PROPIEDAD RAiZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA. EL
GREMIO INMOBILIARIO.

Cnrey e et e gy oy
OO0 1w W LR RLDESLT

Medellin - Cdiombia ’

SC-CER73678
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La Lonja

INFORME DE AVALUO COMERCIAL
V-10-16-972

CALLE 51 No. 50 — 58, BARRIO CENTRO
BELLO - ANTIOQUIA

SOLICITANTE
MUNICIPIO DE BELLO

Municipio de Bello
Departamento de Antioquia

Octubre de 2016

Medellin - Colombia 1S0 9001

SC-CER73678
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1. GENERALIDADES DE LA SOLICITUD

| Septiembre de 2016

~ | MUNICIPIO DE BELLO

| NIT. 890.980.112-1

GUILLERMO LEON GALVIS LONDONO
Secretario de Hacienda

Comercial.

Lote y Construccién (Teatro Rosalia).

.| Calle 51 No. 50-58

Centro.

| Bello - Antioquia

Conocer valor Comercial.

27 de septiembre de 2016

L
Bt Jorge Enrigue Jaramillo Zuluaga R.N.A. 2904
i Geovanny Gomez

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA LA VALORACION

X
X

. -
X
X |

NOTA: La presente valoracién se hace con referencia en la documentacion suministrada
por el solicitante del avallo.

3. INFORMACION CATASTRAL DEL INMUEBLE

!

3 3 448 m* | 605,8 m? $548.317571

Nota: Informacion tomada de la ficha catastral suministrada.

Medellin - Colombia
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4. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

| El Sector donde se encuentra ubicado el lote,
| pertenece al barrio Centro, y se encuentra
|| delimitado por la Calle 49 hasta la Calle 55 y la

Carrera 48 hasta la carrera 52.

Los barrios colindantes son: Barrio Pérez, El

Rosario, Andalucia, Céngolo, Prado, Manchester y !

Barrio Suarez.

Residencial.

El sector cuenta con los servicios publicos

basicos: Energia Eléctrica, Acueducto vy

Alcantarillado.

Servicios publicos complementarios: Telefonia,

| Red Inaldmbrica y red de gas domiciliario.

| Estrato socioecondmico Tres (3).

" Las principales vias con que cuenta el sector son:

| La carrera 26A y la Calle 57A. Autopista Norte, La

| Calle 24A. Arterias principales del municipio de

| Bello, de gran afluencia vehicular y peatonal.

Semaforizacion, paraderos, sefializacion,

separadores y puentes peatonales.

El servicio de transporte del cual la zona se sirve |

estd compuesto por rutas de buses, busetas y

taxis que circulan con buena frecuencia por las

principales vias y comunican eficientemente el

sector, con los diferentes barrios de la ciudad. |
|
|

Las perspectivas de valorizaciéon son altas, dado
el gran desarrollo de la zona, tanto a nivel
comercial como residencial.

7

5. NORMATIVIDAD URBANISTICA

De acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Bello, adoptado mediante
Acuerdo 033 de 2009. A continuacion se enuncian los parametros normativos generales
que rigen para el inmueble motivo de estudio. '

C2 CN1 4 ]
Zona Residencial i

FE R
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DESCRIPCION DEL INMUEBLE
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6.2 Caracteristicas generales del terreno

| El Predio en estudio, se encuentra en el barrio

| Centro, sobre la calle 51, pasaje peatonal, y

entre las carreras 50 y 51, a media cuadra del

- | parque principal de Bello (Parque Santander).

| Area lote: 448,00 m?2

Fuente: Ficha catastral. :

Nota: ‘"Las areas estin sujetas a

| verificacion por parte de la entidad
| peticionaria.”

| La topografia donde se encuentra el Lote es

| plana.

" | El predio cuenta con todos los servicios publicos

- | domiciliarios: Energia Eléctrica, acueducto vy
| alcantarillado.

Teatro Rosalia.

Con la calle 51.

| Con propiedad adjudicada al sefior Eusebio

- | Salazar después de Octavio Beltran conocido

con el nombre de la piscina.

Con la misma propiedad.

| Con predio de Antonio Aguilar.

| Ninguna registrada en el Certificado de Libertad
| y Tradicion Matricula Inmobiliaria No. O1N-
1251337,
Ninguna registrada en el Certificado de Libertad
y Tradicion Matricula Inmobiliaria No. O1N-
261337.

La forma es regular, de figura Rectangular.

Al predio se accede por la Calle 51, pasaje
peatonal, sus vias de acceso son, carrera 50 y
carrera 51.

6.3 Caracteristicas generales de la construccion:

Nota: Interiormente, la construccion se encuentra en muy mal estado de conservacion.

Medellin - Colombia
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Area Construida: 605,80 m2
Area Primer Piso: 448,00 m?
Area Segundo piso: 157,80 m2

Dos (2)

Cero (0)

Setenta (70) afos.

Cien (100) anos

°| Obra terminada (100%)

Sistema Aporticado

Cerchas metalicas con teja de asbesto cemento.

Adobe.

En parte: Puertas metdlicas con cortinas
enrollables, en parte: Revoque, estuco y pintura.

Revoque, estuco y pintura.

Ceramica.

Aparatos sanitarios sencillos, lavamanos de
colgar, enchape piso techo en ceramica.
Tamafo: Grande

N/A

Natural suficiente.

Natural suficiente.

Puerta de acceso (cortinas enrollables), marcos
de puertas.

Primer Piso: Local amplio, cuartos de bafio.

i | Acceso al segundo piso.
.| Segundo Piso: Mezanine.

N/A.

B N/A.

El inmueble se observa en muy mal estado de

-| conservacion.

N/A

Medellin - Colombia
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6.4 INFORMACION JURIDICA

-] MUNICIPIO DE BELLO

Escritura 1386 del 29 de junio de 2011 de la
Notaria Segunda (22) de Bello.

Permuta

Matricula Inmobiliaria 01N-261337

No aplica

| No aplica

I No suministrada

“| Ninguno registrado en Certificado de Tradicion y
1 Libertad Matriculas Inmobiliarias Nos: 01N-261337.

o

6.5 Resumende areas

=

2. 144800 m?
A 605,80 m?
¥ | Ficha Predial No. 3234719.

7. METODO DE AVALUO

Método de comparaciéon o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer
el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de
bienes semejantes y comparables al del objeto de avalto. Tales ofertas o transacciones
deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial.

Método Costo de Reposicion. Es el que busca establecer el valor comercial delas
edificaciones del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo de reposicion de la
edificacién objeto de avallo usando materiales de construccion con similares
caracteristicas y calculando la depreciacion acumulada a fecha de estudio. Por efectos de
encargo valuatorio, se estimara el importe depreciable atribuible a la entidad solicitante.

8. ANALISIS DE ANTECEDENTES

En la base de datos de la Lonja no se tiene registro de avallos realizados al inmueble
objeto de estudio con anterioridad.

Medellin - Colombia
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9. CONSIDERACIONES GENERALES

El valor determinado en este informe es el valor razonable, definido como “el precio que
sera recibido por vender un activo (precio de salida) en una transaccion ordenada entre
participantes del mercado en la fecha de elaboracion del avalio”. Se tuvieron en cuenta
adicionalmente las siguientes consideraciones:

Factor de ubicacion y localizacion.

Facilidad de transporte publico.

Perspectivas de valorizacion.

Infraestructura de servicios publicos de la zona y particularmente del bien

avaluado.

e Edad de la construccion y estado general de conservacion de la misma.

¢ Las vias de acceso que sirven al sector: son de buenas especificaciones técnicas y
con pavimentos en buen estado de conservacion y mantenimiento.

e Seguridad del sector.

10.INVESTIGACION ECONOMICA
10.1 Investigacion indirecta:
Método de Comparacion de Mercado

A continuacién se relacionan las ofertas de renta de bienes comparables del sector donde
se'localiza el inmueble:

T ALQUILER DE TOCALES ENBEIOPARQUE 1571 117 oeDIDy T DEHEADOS
h fincaraiz.com.co/iocal-en-arrendo/belio/parque-det-2291068. aspx 50,00 51.600.000 $1.520.000 A%V
v fincaraiz. com.collocai-er-arnendo, belio/bello-det-2363774 . aspx 130,00 $4.000.000 $3.800.000
de Belo 140,00 54.500.000 54.275.000

480,00| 516.000.000|  $15.200.000
240,000 $8.000.000 $7.600.000
560,00{ $16.500.000]  $15.675.000 [ges
170,00]  $5.000.000 $4.750.000

1 Medellin - Cc;iombia o | 1SO 9001
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Una vez analizado el estudio de Mercado de Renta y optando por el valor redondeado de
Treinta mil pesos ($30.000 / m2) y aplicdndole una tasa de Rentabilidad del 0.65%. Se
obtiene un valor integral por m2 de: Cuatro millones seiscientos quince mil trescientos
ochenta y cinco pesos ($4.615.385).

Método de costo de reposicion

Se usa el método de depreciacion de Fitto y Corvini para calcular el costo de reposicion a
partir del valor de reposicion a nuevo depreciado, considerando la edad actual del
inmueble, la vida Util total y el estado de conservacion:

BN T

CALCU1 O D VALOR POR ESTADO DE CONSERVACTON SEGUNETTTO Y CORVIN s
VIDA | EDAD EN% | EST.DE VALOR VALOR : VALOR TOTAL
TIPO DE CONSTRUCCION |EDAD OTIL DE VIDA CONS. DEPREC.| VALOR REP. DEPREC. VALOR FINAL ADOPTADO AREAS CONSTRUCCIONES

38 70 00% 89, 96% 7 1.001.476 : 112.000

DR D OONSTRUCCHONES

10.2 INVESTIGACION DIRECTA:

JUNTA DE AVALUOS CORPORATIVOS LONJA DE PROPIEDAD RAiz DE
MEDELLIN Y ANTIOQUIA

Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia, en su proceso de valoracién de
inmuebles, vincula a la Junta de Avalios Corporativos integrada por 5 miembros
nombrados por la Junta Directiva de Lonja, quienes son asesores metodologicos y
establecen los valores que se presentaran en el capitulo de Valores.

ik o (i Py

~ JUAN DAVID BOTERO _
ELKIN RUIZ RUIZ

APOLINAR ESTRADA 1.

CAROLINA QUINTERO MEDINA

JUAN CARLOS RESTREPO GUTIERREZ

10.3 Valores adoptados:

|
Se relacionan los valores adoptados para el terreno, teniendo en cuenta el resultado del
Estudio de Mercado de Renta, una vez aplicada la Tasa de Rentabilidad para el inmueble

Medellin - Colombia
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se obtiene un valor integral al que se le descuenta el valor de la construccion estimada

con el método del costo de reposicion.

11.RESULTADO DEL AVALUO

Hechas las consideraciones anteriores, el siguiente es el concepto sobre el valor comercial
del inmueble a octubre de 2016:
)

Area Lote
Area Construida

SON: DOS MIL SESENTA Y SIETE MILLONES SEISCIENTOS
% NOVENTA'Y DOS MIL TRESCIENTOS OCHO PESOS M.L.

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 avallio tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de
expedicidn de este informe, siempre y cuando se conserven las condiciones extrinsecas e

intrinsecas que pueden afectar el valor. B

/

CORPORACION LONJA E PROPIEDAD RAiZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA. EL
INMOBILIARIO.\

Avaluador Comisionado

Medellin - Colombia
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121 POLITICAS Y CLAUSULAS

El precio que asigna la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA ﬂ
inmueble avaluado es siempre el que corresponderia a una operacion de contado,
entendiéndose como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en el momento
mismo de efectuarse la operacion, sin consideracién alguna referente a la situacion
financiera de los contratantes.

Para efectos de la conformacion del valor del bien avaluado, la LONJA DE PROPIEDAD
RAiZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, entre otros criterios, han tenido en cuenta los avaluos
recientes y las transacciones en el sector al que, homogéneamente, pertenece el
inmueble.

El avalio de la LONJA DE PROPIEDAD RAfZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, no tiene en
cuenta aspectos de ordcn juridico de ninguna indole, tales como titulacion, servidumbres
activas o pasivas y -en general- asuntos de caracter legal, excepto cuando quien solicita
el avallo haya informado especificamente de tal situacion para que sea considerada en
él.

En cuanto a la incidencia que sobre el precio pueda tener la existencia de contratos de
arrendamiento o de otra indole, la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y
ANTIOQUIA, desechan evaluar tales criterios en el andlisis, y consideran que el inmueble |
ebta sin ocupacion, 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 perceptibles y de publico conocimiento, en el avallo presente no se
tiehen 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 |a aplicacion de
técnicas especiales que no efectian la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y

ANTIOQUIA.

Es muy importante hacer énfasis en la diferencia existente entre las cifras del avallo
efectuado por la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, 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 la LONJA DE PROPIEDAD RA[Z DE MEDELLIN Y
ANTIOQUIA., conduce al "Valor Objetivo" del inmueble, 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 al inmueble, etc., todos los cuales,
(sjumados, distorsionan a veces en alto porcentaje -hacia arriba o hacia abajo- el monto
el avaluo.

E‘n ninglin caso podrd entenderse que el avallo de la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DEj

)
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MEDELLIN Y ANTIOQUIA, pueda garantizar que cumpla con las expectativas, propositos
u objetivos del solicitante o del propietario del inmueble, especialmente frente a la
negociabilidad del mismo, la aprobacion o concesién de créditos, o la recepcion del
mismo como garantia.

Se certifica que la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, ni ninguno
de los peritos designados para la realizacion de este avallio, tienen intereses comerciales
0 de otra indole en el inmueble analizado, salvo los inherentes a la ejecucion del

resente estudio.

El avaluador no revelara informacién sobre la valuacion a nadie distinto del solicitante y
solo lo haréa con autorizacién escrita, salvo que el informe sea solicitado por una

autoridad competente.

Se‘nprohl’bélla bdb‘licécién de parté‘o(de' ‘ia t'ota'lid"a.d de este informe, o de cualquier

su consentimiento.

referencia al mismo, a las cifras de valuacidn, y al nombre y afiliacion del avaluador, sin |

o
ked

* Las declaraciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el

e El avaluador no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio.

avaluador alcanza a conocer. 4
e Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis y condiciones |
restrictivas que se describen en el informe. L

* _Los honorarios del avaluador no dependen de aspectos del informe.

* La valuacion se llevd a cabo conforme a un cddigo de ética y normas de conducta.
e El avaluador ha cumplido con los requisitos de formacién de su profesion.

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

| e El avaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de valoracion.

* Nadie, con excepcidn de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado

asistencia profesional en la preparacién del informe.

La LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, no tiene relacion directs o
inditecta con el solicitante ni con el propietario del inmueble. '

| Este informe de valuacion es confidencial para las partes para el proposito especifico del
encargo. No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros. No se acepta ninguna
responsabilidad por la mala utilizacion de este informe.
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13.1 REGISTRO FOTOGRAFICO
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~ OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE MEDELLIN NORTE
7o annam MATRICULA INMOBILIARIA

IMPRESION DE FOLIO
Nro Matricula: 01N-5146624

Impreso el 26 de Abril de 2017 alas 10:58:18 a.m
ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION
No es un certificado, solo sirve como consulta !

| COPIA SIMPLE A SOLICITUD DE ENTIDAD EXENTA, ORGANOS DE CONTROL O JUDICIALES

| CIRCULO REGISTRAL: 01N MEDELLIN NORTE DEPTO:ANTIOQUIA MUNICIPIO:BELLO VEREDA:BELLO ‘|
‘ FECHA APERTURA: 10-06-1998 RADICACION: 1998-22124 CON: ESCRITURA DE: 18-05-1998

CODIGO CATASTRAL: 0881001033000900036000100002 COD. CATASTRAL ANT.:

' esTapo peL Fouio: ACTIVO

l ! DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
Contenidos en ESCRITURA Nro 1.068 de fecha 18-05-98 en NOTARIA 1 de BELLO APTO # 201 SEGUNDO PISO con area de 78.58

- METROS 2 con coeficiente de 33.19% (SEGUN DECRETO 1711 DE JULIO 6/84).
| COMPLEMENTACION:
' ADQUIRIO: INSTITUTO MUNICIPAL DE PROYECTOS ESPECIALES IMPES ( ANTES DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO DE VALORIZACION DE
BELLO), EL INMUEBLE OBJETO DE REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL ASI; EL EDIFICIO POR HABERLO LEVANTADO A SUS
EXPENSAS Y EL LOTE PE TERRENO POR DACION EN PAGO DE URBANIZACION ALTA VISTA LTDA SEGUN ESCRITURA 751 DEL 11 DE
NOVIEMBRE DE 1985 DE LA NOTARIA DE BELLO, REGISTRADA EL 18 DE ABRIL DE 1985 EN EL FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA
001-382840 * ADQUIRIO: URBANIZACION ALTAVISTA LTDA { E RUIZ E HIJOS) EN MAYOR EXTENSION POR APORTE A LA SOCIEDAD DE
OLGA RUIZ GIRALDO- NELLY RUIZ DE ROBLEDO- ANA LIGIA RUIZ DE GUTIERREZ- OSCAR RUIZ JARAMILLO- EFRAIN RUIZ PELAEZ,
SEGUN ESCRITURA 4136 DEL 14 DE JULIO DE 1945 DE LA NOTARIA 4 DE MEDELLIN, REGISTRADA EL'19 DE JULIO DE 1945 EN EL

3RO PRIMERO RESPECTIVO HOY, FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 001-19830, O SEA POR TITULO ANTERIOR A LOS 20 A/OS QUE
COMPRENDE ESTE CERTIFICADO. * PARAGRAFO: POR ESCRITURA 1068 DEL 18 DE MAYO DE 1998 DE LA NOTARIA 1 DE BELLO,
REGISTRADA EL 8 DE JUNIO DE 1998 INSTITUTO MUNICIPAL DE PROYECTOS ESPECIALES IMPES ( ANTES DEPARTAMENTO
ADMINISTRATIVO DE VALORIZACION DE BELLO) FORMULARON DECLARACIONES SOBRE ENGLOBE EN EL FOLIO DE MATRICULA
INMOBILIARIA 001-382840, ORIGINANDOSE ENTRE OTROS EL FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 001-5146589 EL CUAL ES HOY
OBJETO DE ESTUDIO. * PARAGRAFO: POR ESCRITURA 1068

DE JUNIO DE 1998, INSTITUTO MUNICIPALDE PROYECTOS
MATRICULA INMOBILIARIA 001-5146589, ORIGINANDOSE ENTRE,OTROS E
ES HOY OBJETO.DE ESTUDIO. COMPLE8 MSPC. .

DIRECCION DEL INMUEBLE Tipo Predio: L
1) CALLE 63A 57-36 UNIDAD RESIDENCIAL ALQUERI

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN tA(s)'S
5146594 BN

IGUIENTE(s) MATR

et e e « USRS ot o

ANOTACION: Nro 1 Fecha: 08-06-1998 Radi

9g8:22124 VALOR ;

ANOTACION: Nro 2 Fecha: 10-08-1998 Radicaci 398-30410 VALOR ACTO: $

Documento: ESCRITURA 1.175 dei: 28-05-1998 NOTARIA 1 de BELLO

| ESPECIFICACION: 210 HIPOTECA ABIERTA DE CUANTIA INDETERMINADA

| PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)

DE: INSTITUTO MUNICIPAL DE PROYECTOS ESPECIALES “IMPES" 8110082456 X

A: BANCO GRANAHORRAR - ANTES CORPORACION GRANCOLOMBIANA DE AHORRO Y VIVIENDA GRANAHORRAR
{CESIONARIO) 8600341338




G i e MATRICULA INMOBILIARIA

;
:

€ NoTARIADD OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE MEDELLIN NORTE

IMPRESION DE FOLIO

Nro Matricula: 01N-5146624
Pagina 2 '
Impreso el 26 de Abril de 2017 a las 10:58:18 a.m !
ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION ’ '
No es un certificado, solo sirve como consulta A
COPIA SIMPLE A SOLICITUD DE ENTIDAD EXENTA, ORGANOS DE CONTROL O JUDICIALES
ANOTACION: Nro 3 Fecha: 10-08-1998 Radicacion: 1998-30411 VALOR ACTO: $
Documento: ESCRITURA 1.621 del: 28-07-1998 NOTARIA 1 de BELLO
ESPECIFICACION: 915 OTROS ACLARACION A LA ESCRITURA 1.175 DEL 28-05-98 DE LA NOTARIA 1 DE BELLO EN EL SENTIDO DE
INDICAR LA MATRICULA
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)

DE: INSTITUTO MUNICIPAL DE PROYECTOS ESPECIALES "IMPES" 8110082456 X
A: BANCO GRANA{HORRAR - ANTES CORPORACION GRANCOLOMBIANA DE AHORRO Y VIVIENDA GRANAHORRAR
(CESIONARIO) 8600341338

ANOTACION Nro 4 Fecha: 10- 08 1998 Radicacion: 1998-30412 VALOR ACTO: $

Documento: ESCRITURA 1.708 del: 06-08-1998 NOTARIA 1 de BELLO

ESPECIFICACION: 915 OTROS ACLARACION A LA ESCRITURAS 1.175 DEL 28-05-98 Y ESCRITURA 1.621 DEL 28-07-98 DE LA
NOTARIA 1 DE BELLO EN EL SENTIDO DE INDICAR LOS LINDEROS

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL-ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)

DE: INSTITUTO MUNICIPAL DE PROYECTOS ESPECIALES "IMPES" 8110082456

A: BANCO GRANAHORRAR - ANTES CORPORACION GRANCOLOMBIANA DE AHORRO Y VIVIENDA GRANAHORRAR |
{CESIONARIO) ‘ 8600341338 ' j
ANOTACION: Nro 5 Fecha: 23-05- 2000 Radxcamon 2000-18329 VALOR ACTO: $ 451,000,000.00 T

Documento: ESCRITURA 1385 del: 29~ 06 ' 999 NOTARIA 1 de BELLO

Se cancela la anotacion N i
ESPECIFICACION: 650 CANCELACION HIPOTE "A ESTEY OTROS

USUARIO: CAJERO55 Impreso por: CAJER055 i

TURNO: 2017-87485 FECH/ 26-04-20%

El Regnstrador Prmmpal | .

MARIO ERNESTO VELASCO MOSQUERA

e REGISTRADOR PRINCIPAL I1.PP. ZONANORTE
MEDELLIN
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$ 81.880.360

Medellin - Colombia




V-10-16-984

La Lonja

Medellin, 31 de octubre de 2016

Doctor ) .
GUILLERMO LEON GALVIS LONDONO
Secretario de Hacienda

MUNICIPIO DE BELLO

Cra. 50 No. 51 - 00

Bello - Antioquia

V-10-16-984

Gustosamente le estamos enviando el avallo comercial solicitado por usted en dias pasados
del apartamento ubicado en la calle 53 A N° 57 — 36 Apto 201, zona urbana del Municipio
de Bello, Departamento de Antioquia.

Agradecemos la za depositada en nuestra entidad, asi como la oportunidad que nos
brinda/def)'oderle servir.

1

RPORACION LONJA DE PROPIEDAD RAIz DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA. EL
GREMIO INMOBILIARI1O.

JORGE ALBERTO MEORANO

fente de Avallos y Proyectos Especiales
Deéignado
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA

ol @fv? %
MAGALLY ALVAREZ TORO
A\(al ador Comisionado

Medellin - Colombia
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La Lonja

INFORME DE AVALUO COMERCIAL
V-10-16-984

Apartamento No. 201
Calle 53A No. 57-36, Unidad Residencial Alquerias de Rosalpi
BELLO - ANTIOQUIA

SOLICITANTE
MUNICIPIO DE BELLO

Municipio de Bello
Departamento de Antioquia

Octubre de 2016

Medellin - Colombia

\:) 9}
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GENERALIDADES DE LA SOLICITUD

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA LA VALORACION

INFORMACION CATASTRAL DEL INMUEBLE

DESCRIPCION DEL SECTOR

REGLAMENTACION URBANISTICA Y NORMA DE USO DEL SUELO

DESCRIPCION DEL INMUEBLE

Localizacion

Caracteristicas generales del terreno

Caracteristicas generales de la construccion

Informacion juridica

Resumen de areas

METODO DE AVALUO

LI

ANALISIS DE ANTECEDENTES

CONSIDERACIONES GENERALES

INVESTIGACION ECONOMICA

Investigacion indirecta

Investigacién directa

Valores adoptados

RESULTADO DEL AVALUO
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ANEXOS

Medellin - Colombia
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1. GENERALIDADES DE LA SOLICITUD

Septiembre de 2016
MUNICIPIO DE BELLO

NIT. 890.980.112-1

GUILLERMO LEON GALVIS LONDONO
¥ Secretario de Hacienda

. Comercial

i Se trata de un apartamento destinado para
vivienda, localizado en el segundo piso, en
edificacion trifamilliar.

Calle 53A # 57-36, Unidad Residencial Alquerias |
de Rosalpi, apartamento No. 201, Segundo Piso. |

Bello, Antioguia.

|

J

Conocer valor comercial, para una posible
negociacion.

i
l

Septiembre 30 de 2016.

Magally Alvarez Toro

Administrativo.

Serior Yovanni Gomez Estrada- Auxiliar

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA LA VALORACION

.
X
X |
X ?‘
X ,,l

NOTA: La presente valoracion se hace con referencia en la documentacion suministrada

por el solicitante del avaluo.

Medellin - Colombia
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3. INFORMACION CATASTRAL DEL INMUEBLE

56.41 m2 |$17.185.181

Nota: Informacién tomada de la ficha predial.

4. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

| La Unidad Residencial Alquerias de Rosalpﬂ
delimita con los siguientes barrios: Playa Rica, Altos |
del Porvenir y Buenos Aires, teniendo como vias
importantes, la calle 54 y la carrera 57. |
El uso predominante es el residencial, con
construcciones de 3 pisos, las cuales se
encuentran en buen estado de conservacion, con
comercio barrial. Teniendo muy cerca el Hospital
Rosalpi, y la Institucién Educativa Fernando Vélez.
Energia, acueducto, alcantarillado, gas domiciliario,
telefonia e internet.

Estrato socioeconémico predominante es el dos (2) |
Las vias de acceso mas importantes son la calle 54
y la carrera 58, las cuales se encuentran en buen
estado de mantenimiento. ]
Se encuentra el Hospital de Rosalpi, La institucion
educativa Fernando Vélez, cuenta con buenas vias
de acceso y todos los servicios publicos, basicos y
complementarios, con buena cobertura general de
servicios y transporte publico, ademas cuenta con
el servicio integrado del metro desde la estacion de
Bello.

Servicio publico y el integrado del metro desde la
estacion de Bello.

Estable, ya que es un sector consolidado. |

Medellin - Colombia
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Fustiteeon Educativa
Fernsneo Ve
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5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Mediante el Acuerdo 033 de 2009 Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Bello,
a continuacion se enuncian los parédmetros normativos generales que rigen para el inmueble
motivo de estudio: Uso: ZR-2-C5 ZONA RESIDENCIAL, TIPOLOGIA 2, COMUNA 5.

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

6.1 Localizacion

Medellin - Colombia 1SO 9001
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LG

6.2 Caracteristicas generales del terreno

El edificio No. 2, donde se encuentra el
apartamento No. 201, motivo de estudio, es
medianero, se encuentra sobre la calle 53A, el
sector se denomina como Unidad Residencial
. Alquerias de Rosalpi.

Lonja

|
|

Coeficiente de copropiedad del apartamento
No. 201: 33.19%.

? Fuente: Reglamento de propiedad horizontal,
| escritura publica No. 1068 del 18 de mayo de
1998, Notaria 12. De Bello.

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

Pendiente leve.

internet), con buen funcionamiento.

Servicios Basicos (Acueducto, alcantarillado,1
energia) y complementarios (teléfono, gas,

Residencial.

Apartamento totalmente independiente
distinguido con su numero interno 201,
ubicado en el segundo piso, con un area
construida de 50,01 m2, vy un area libre de
28,57 m2, para un area total de 78,58 m?, vy

comprendido dentro de los siguientes linderos
| particulares: por el frente con vacio que da a

un costado con el edificio levantado sobre el
' lote 3, por el fondo a parte de atras con parte
del edificio levantado sobre el lote 9, por el otro

1 del reloteo, por encima con, losa de concreto
| de dominio comun que lo separa del
| apartamento 301 de este mismo edificio, por
% abajo con losa de concreto de dominio comun
que lo separa del apartamento 101 de este
edificio. Altura libre 2,30 metros. '

. zona verde publica que da a la calle 53A; por

costado con el edificio levantado sobre el lote |

Regular, se asemeja a un rectangulo.

Medellin - Colombia
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6.3

La calle 53A, en sentido oriente-occidente v |
viceversa, la carrera 57, en sentido norte-sury i
viceversa, son principales y se encuentran en 1
! buen estado de mantenimiento. |

|

Apartamento No. 201:

Area construida 50,01 m2.

Area libre para futura ampliacion 28,57 m2
Area Total: 78,58 m2.

Fuente:

e Reglamento de propiedad horizontal,
escritura pUblica No. 1068 del 18 de .
mayo de 1998, Notaria 13. De Bello.

o Certificado de libertad, matricula |
inmobiliaria No. 01N-5146624. |

Nota: el area construida de acuerdo con la |
ficha catastral es de 56,41 m2. \
3 |
0
18 anos !
Obra terminada (100%)

Concreto. |

Losa. ‘
| Blogue en concreto reforzado y pintado.

PRINCIPALES: SR

Bquue de ladrillo pmtado

Blogue de ladrillo.

| Baldosa comUn de cemento. 1
Tamafio pequefio, enchapado en baldosin.

Pequefia sencilla, sin enchapes. j

Regulares.

Regulares.

Puertas y ventanas.

2 habitaciones, sala, 1 bafio, cocina y zona de \
ropas. |

Medellin - Colombia
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N/A
Ninguno.

6.4 . INFORMACION JURIDICA

Instituto Municipal de proyectos Especiales Impes. |

Municipio de Bello

Escritura pUblica No. 1068 del 18-05-1998, Notaria }
12, De Bello.
Dacion en pago.
01N-5146624
Escritura publica No. 1068 del 18-05-1998, Notaria
13, De Bello. )

No se conocio. |

|
-
|

|
1

Ninguno.

6.5 Resumen de areas

78,58 m2 ‘
e Reglamento de propiedad horizontal, ‘
escritura publica No. 1068 del 18 de mayo |
de 1998, Notaria 12. De Bello. _
o Certificado de libertad, matricula
inmobiliaria No. 01N-5146624. :

Medellin - Colombia
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7. METODO DE AVALUO

Para la determinacion de valor comercial de este inmueble se utilizaron los siguientes
métpdos para obtencion del valor, tanto para terreno como para la construccion, segun la
normatividad vigente que regula la metodologia valuatoria en Colombia (Resolucion 620 de
2008):

Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalto. Tales
ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

8. ANALISIS DE ANTECEDENTES

En la base de datos no se encontrd registro de avallos realizados con anterioridad al
inmueble objeto de estudio.

9. CONSIDERACIONES GENERALES

Factor de ubicacion y localizacion.

Facilidad de transporte publico.

Perspectivas de valorizacion.

Infraestructura de servicios publicos de la zona y particularmente del bien avaluado.
Edad de la construccion, estado general de conservacion y las remodelaciones
recientes.

. Las vias de acceso que sirven al sector son de buenas especificaciones técnicas y
con pavimentos en buen estado de conservacién y mantenimiento.

e v e o o

10. INVESTIGACION ECONOMICA
10.1 Investigacion indirecta:

En la siguiente tabla se encuentran los datos de mercado encontrados sobre apartamentos
en el sector objeto de estudio:

Medellin - Colombia
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. T T T
| TRODE o i VALOR CONSTRUCCION
i Ne. | ! DRECOON | VALORPEDIDO | % NEG. i N
; ! INMUEBLE | J : DEPURADO | AREA PRIVADA |AREA LISRE| TA;E:L Valor m OBSERVACIONES FUENTE
e |
; i Rosa| | i . 05 | -t
R Ce’m\ $100.020.0¢0 o% | swoooooo0| 001 | 2199 | 7200 | s1asgagg | e ATAia0On conduens
- . Hospial H ! acabados ‘
: . f T i
i ) :
o Rosaipi 1 cuadrc‘ - e N N Primer piso PH, buenos |
2 Ante 2 Hosotal | $ 125000 000 | 3% j ¥ 121250.000] 8000 ‘ 0.00 80.00 $1515625 ’ acabados |
+ ; : _i e -
3 Ao im:;g”g:;p\ $100000000 | 1% ‘ sjoo000| 001 | 219 | 7200 | 81375000 ’1 Sequo Piso terminado, | "
— i : ‘ i ‘
[ Apto | Rosalo: I §110000 000 3% i $106750.000 5001 | 2199 | 7200 | $1481944 \ Terminado, conla ampiiacion ‘ -
i 1 i ‘ -
; PROMEDIO, $1.440.364, 55
| DESVIACION ESTANDAR $69077,9!
COEFICIENTE DE VARIACION ) 4 80%
LIMITE SUPERIOR $ 1509.443
LIMITE INFERIOR 'S “ 371287 !
COEFICIENTE DE ASIMETRIA: | 17%I

!

10.2 Investigacion directa:

JUNTA DE AVALUOS CORPORATIVOS LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN
Y ANTIOQUIA.

Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia, en su proceso de valoracion de inmuebles,
vincula a la Junta de Avallios Corporativos integrada por 4 miembros nombrados por la Junta
Directiva de Lonja, quienes son asesores metodoldgicos y establecen los valores que se
presentaran en el capitulo de Valores. '

'APOLINAR ESTRADA.

JUAN CARLOS RESTREPO
CAROLINA QUINTERO MEDINA
JUAN DAVID BOTERO

10.3 Valores adoptados:

Se adoptd el valor promedio del mercado, descontandole a éste, el valor de los acabados,
losicuales se estimaron con el siguiente presupuestod de obra:

i. | REVOQUE $ 1848.000
T
21 | Revogque muros | m? 1 100 | $  15.300 $ 1.530.000

Medellin - Colombia
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60 Is 5.300

iy

La Lonja

|

2.2 | Filos y Dilataciones m? | $ 318.000
Il ESTUCO $ 1.127.000
3.1 | Estuco plastico muros m? 100 | $ 8300 $ 830.000
3.2 | Filos y dilataciones m? 60 $ 4.950 $ 297.000
1} COCINA $ 3.870400
41! | Enchape ceramica muros cocina m?2 4 $ 37.600 $ 150400 B
4 2. Mueble en madera superior e inferior m 1.6 $ 1.875.000 $ 3.000.000
43 | Mesén en acero inoxidable m? 1.6 $ 450.000 $ 720.000
V. BANO $ 2122300
5.1 Enchape céramica (0,15 m x 0,20 m) m? 25 $ 55500 $ 1.387.500
5.2 | Suministro e Instalacion Sanitario un 1 $ 193.500 $ 193.500
53 | Suministro e Instalacion lavamanos un 1 $ 56.700 $ 56.700
54 ‘ Suministro e Instalacion ducha grival un 1 $ 35300 $ 35.300
5.5 [lnscrustaciones en ceramica 9 1 $ 26.300 $ 26.300
56 | Cabina en acrilico 1.0 m m? 1.8 $ 235.000 $ 423.000
Vv PISOS $ 7.424.040
6.1 | Mortero de nivelacion e=0,05m m? 78 $ 26.180 $ 2.042.040
6.2 | Ceramica (0.25mx 0.25m) m? 78 $  54.500 $4.251.000
6.3 | Zocalos en céramica de 0,25 m m 78 $ 14500 $1.131.000 - J
l
VI CARPINTERIA EN MADERA $ 1.077 SOOﬁ
7.1 | Suministro e Inst Closet en MDF aglomerado un 1 $ 415.000 $ 415.000
7.2 | Suministro e Inst Puerta de madera (0.80 m x 2.05 m) un 2 $ 225.000 $ 450.000
7 3{ Suministro e Inst Puerta de madera (0.60 m x 2.05 m) un 1 $ 212500 $ 212500 o
!
VII. | PINTURA o S 1175250
8.1 | Vinlotipo 1 base y 3 manos muros m? 100 $ 9.600 f $ 960.000 [ L
8.2 | Vinilo 3 manos marcos y alas m? 21 $ 10250 | $ 215250 |
J
Costo Total Presupuesto $ 18.644.490
Administracion y Utilidad 17% $ 3.169.563
$ 21.814.053

‘LVALOR TOTAL REMODELACION Y AMPLIACION

Medellin - Colombia
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11.l RESULTADO DEL AVALUO

Hechas las consideraciones anteriores, el siguiente es el concepto sobre el valor comercial
del inmueble, a octubre de 2016:

dil

81.880.360

78,58 | $ 1
Ochenta y un milones ochocientos ochenta mil
trescientos sesenta pesos m.l

PORACIONNLONJA DE PROPIEDAD RAiz DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA. EL

Gerente de Avallos y Proyectos Especiales

Designado . .
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA

atty, Mord oo
MAGALLY A REZ JORO
Avaluador Comisionado

Medellin - Colombia
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' De acuerdo con el Numeral 7 de

1 ,E?LL s

L

S L
22 de marzo 08 de 2000, v al

A

Lt i

CL 2
2 del Decreto

iArtl'cqu 19 del Decreto 1420 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo
' Econdmico, el presente avallo tiene una vigencia de un (1) ano a partir de la fecha de
| expedicion de este informe, siempre y cuando se conserven las condiciones extrinsecas e
Lintrinsecas que pueden afectar el valor.

12. POLITICAS Y CLAUSULAS

entendiéndose como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en el momento
mismo de efectuarse la operacidn, sin consideracién alguna referente a la situacion
financiera de los contratantes.

Para efectos de la conformacion del valor del bien avaluado, la LONJA DE PROPIEDAD
RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, entre otros criterios, han tenido en cuenta los avallos
recientes y las transacciones en el sector al que, homogéneamente, pertenece el
inmueble.

El avallo de la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, no tiene en

cuenta aspectos de orden juridico de ninguna indole, tales como titulacion, servidumbres |
activas o pasivas y -en general- asuntos de carcter legal, excepto cuando quien solicita |

el avallio haya informado especificamente de tal situacion para que sea considerada en

€l

| En cuanto a la incidencia que sobre el precio pueda tener la existencia de contratos de

arrendamiento o de otra indole, la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y
ANTIOQUIA, desechan evaluar tales criterios en el andlisis, y consideran que el inmueble
esta sin ocupacion, 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 perceptibles y de publico conocimiento, en el avaluo presente no se |

tiénen 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 aplicacion de
técnicas especiales que no efectlan la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y

ANTIOQUIA.

Es muy importante hacer énfasis en la diferencia existente entre las cifras del avallio
efectuado por la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, y el valor de
una eventual negociacion. Lo normal es que los dos valores no coincidan porque a pesar

Medellin - Colombia
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"de que el estudio que efectian la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y |
ANTIOQUIA., conduce al "Valor Objetivo" del inmueble, 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 econémica del vendedor, el deseo o antojo del comprador, la |
destinacién o uso que el comprador le vaya a dar al inmueble, etc., todos los cuales, |
sumados, distorsionan a veces en alto porcentaje -hacia arriba o hacia abajo- el monto ‘
del avallo. |
En ningln caso podra entenderse que el avaltio de la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DEiv
MEDELLIN Y ANTIOQUIA, pueda garantizar que cumpla con las expectativas, propositos ‘
u objetivos del solicitante o del propietario del inmueble, especialmente frente a la |
negociabilidad del mismo, la aprobacién o concesion de créditos, o la recepcion del mismo |
como garantia. |
Se certifica que la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, ni ninguno |
de los peritos designados para la realizacion de este avallio, tienen intereses comerciales |
o de otra indole en el inmueble analizado, salvo los inherentes a la ejecucion del presente

estudio.

CeER . RESPONSABILIDAD DEL/AVE -
El avaluador no revelaré informacion sobre la valuacion a nadie distinto del solicitante y
s6lo lo haréa con autorizacion escrita, salvo que el informe sea solicitado por una autoridad

competente. 7 I
{0 UDE'PUBEICACION DEE T Sl
¢ prohibe la publicacion de parte o de la totalidad de este informe, o de cualquier

! referencia al mismo, a las cifras de valuacién, y al nombre y afiliacién del avaluador, sin
su consentimiento.

« Las declaraciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el

avaluador alcanza a conocer. B

« Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y condiciones !

restrictivas que se describen en el informe. 1

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

 Los honorarios del avaluador no dependen de aspectos del informe. ) J

|_e lavaluacion se llevd a cabo conforme a un codigo de ética y normas de conducta. |

|« El avaluador 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 k

|

!

|

—

estan valorando.

« El avaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de valoracion.
« Nadie, con excepcion de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado
asistencia profesional en la preparacion del informe. ‘

Medellin - Colombia
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La LONJA DE PROPIEDAD‘ RAIZ'DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA no tlene reIacnon directa o
indirecta con el solicitante ni con el propietario del inmueble.

encargo. No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros. No se acepta ninguna |

Este informe de valuacién es confidencial para las partes para el proposito especifico del |
\
| responsabilidad por la mala utilizacidn de este informe. ‘

Medellin - Colombia
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11. RESULTADO DEL AVALUO

1

Hechas las consideraciones anteriores, el siguiente es el concepto sobre el valor comercial
del inmueble, a octubre de 2016:

De acuerdo con el Numeral 7 deI Artlculo 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 avallo tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de
expedicion de este informe, siempre y cuando se conserven las condiciones extrinsecas e |
intrinsecas que pueden afectar el valor. B

CORPORACION LO A DE PROPIEDAD RAiz DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA. EL
INMOBILIARIO.

JORGE ALBERTO ME RAh

Ge e Avallos y Hroyectos Especiales

Designado ) ]
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA

jALVA Z TORO
val ad omisionado

Medellin - Colombia
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La Lonja

12. POLITICAS Y CLAUSULAS

El precio que asugna la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA al
inmueble avaluado es siempre el que corresponderia a una operacion de contado,
entendiéndose como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en el momento
mismo de efectuarse la operacion, sin consideracion alguna referente a la situacion
financiera de los contratantes.

. Para efectos de la conformacion del valor del bien avaluado, la LONJA DE PROPIEDAD

RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, entre otros criterios, han tenido en cuenta los avaltios
recientes y las transacciones en el sector al que, homogéneamente, pertenece el
mnnueble

El avaldo de la LONJA DE PROPIEDAD RAfZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, no tiene en
cuenta aspectos de orden juridico de ninguna indole, tales como titulacién, servidumbres
activas o pasivas y -en general- asuntos de caracter legal, excepto cuando quien solicita
el avaltio haya informado especificamente de tal situacion para que sea considerada en
él.

En cuanto a la incidencia que sobre el precio pueda tener la existencia de contratos de
arrendamiento o de otra indole, la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y
ANTIOQUIA, desechan evaluar tales criterios en el analisis, y consideran que el inmueble
esta sin ocupacion, asumiendo que el titular del derecho de propiedad tiene el uso y
goce de todas las facultades que de dicho inmueble se deriven.

' técnicas especiales que no efectian la LONJA DE PROPIEDAD RA[Z DE MEDELLIN Y
‘ ANTIOQUIA.

Salvo las que sean perceptibles y 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 analisis se requiere la aplicacion de

Es muy importante hacer énfasis en la dlferenaa eX|stente entre las cifras del avaluo
efectuado por la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, y el valor de
una eventual negociacion. Lo normal es que los dos valores no coincidan porgue a pesar
det que el estudio que efecttan la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y
ANTIOQUIA., conduce al "Valor Objetivo" del inmueble, 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 econdémica del vendedor, el deseo o antojo del comprador, la |
destinacion o uso que el comprador le vaya a dar al inmueble, etc., todos los cuales,
sumados, distorsionan a veces en alto porcentaje -hacia arriba o hacia abajo- el monto
del avallo.

En ningln caso podra entenderse que el avallo de la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE |

Medellin - Colombia
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MEDELLIN Y ANTIOQUIA, pueda garantizar que cumpla con las expectativas, propositos

bjetivos del solicitante o del propietario del inmueble, especialmente frente a la
negociabilidad del mismo, la aprobaciéon o concesion de créditos, o la recepcion del
mismo como garantia.

| Se certifica que la LONJA DE PROPIEDAD RA{Z DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, ni ninguno
de los peritos designados para la realizacion de este avallo, tienen intereses comerciales
o de otra indole en el inmueble analizado, salvo los inherentes a la ejecucion del

presente estudio

| EI avaluador no reve!ara informacion sobre la valuacion a nadle dIStlntO del sohutante y
| solo lo hard con autorizacion escrita, salvo que el informe sea solicitado por una

INSABILIDAD.DEL AVALUBDE

autoridad competente

BEBD

Se prohlbe Ia publlcaC|on de parte 0 de Ia totalldad de este lnforme 0 de4cuanU|er
referencia al mismo, a las cifras de valuacion, y al nombre vy afiliacion del avaluador, sin

su consentimiento
: IRACIGN'DE €|

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

Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis 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.

e La valuacion se llevd a cabo conforme a un codigo de ética y normas de conducta. |

o FEl avaluador ha cumplido con los requisitos de formacion de su profesion.

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

. . . . . . .. \
» El avaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de valoracion. 74
o Nadie, con excepcion de las personas especificadas en el informe, ha proporoonado |

a5|stenC|a profesional en la preparaoon del informe. !

La LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y 'ANTIOQUIA no tlene relacion dlrecta o
. indirecta con el solicitante ni con el propietario del inmueble.

- Este informe de valuacion es confidencial para las partes para el proposito especifico del

encargo. No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros. No se acepta ninguna ;

| responsabilidad por la mala utilizacion de este informe. ,

|
L
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13. ANEXOS
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i 1
. REVOQUE S 1668.500
2.1 | Revoque muros m? 90 $  15.300 $ 1.377.000
2.2 | Filos y Dilataciones m? 55 | $ 5300 | $ 291.500 -
|
H ESTUCO $ 1.019.250
3.1 | Estuco plastico muros m? 90 $ 8.300 $ 747.000
3.2 | Filos y dilataciones m? | 55 | S 4950 | $ 272250 ]
IV. | COCINA $ 3.870.400
4.1 | Enchape ceramica muros cocina m? 4 $ 37.600 $ 150.400
4.2 ! Mueble en madera superior e inferior 1,6 $1.875.000 | $3.000.000
4.3 | Meson en acero inoxidable 2 1,6 $ 450.000 $ 720.000
V. |BANO $ 2122300 |
| 51 | Enchape ceramica (0.15m x 0,20 m) m?> | 25 |$ 55500 | $1.387.500
5.2 | Suministro e Instalacion Sanitario un 1 $ 193.500 $ 193.500 \
‘i 5.3 | Suministro e Instalacion lavamanos un 1 $ 56700 $ _56.700 J
| 5.4 | Suministro e Instalacion ducha grival un | 1 [ $ 35300 |$ 35300 |
5.5 | Incrustaciones en ceramica ig 1 $ 26.300 $ 26.300 }
56 | Cabina en acrilico 1.0 m m? 1,8 $ 235.000 $ 423.000 ‘
VL. | PISOS $ 6.730.460
6.1 | Mortero de nivelacion €=0,05m m? 72 $ 26.180 $1.884.960 |
62 | Ceramica (0.25mx 0.25m) m? 72 $ 54.500 $ 3.924.000
6.3 | Zocalos en cerdmica de 0,25 m m 67 $ 14.500 $ 971.500
VII. | CARPINTERIA EN MADERA S 1,07%757007 ‘
7.1 | Suministro e Inst Closet en MDF aglomerado un 1 $ 415.000 ZE*MSAOOO |
7.2 | Suministro e Inst Puerta de madera (0.80mx2.05m) | un 2 h; 225.000 $ 450000
7.3 | Suministro e Inst Puerta de madera (060 mx 2.05m) | un 1 $ 212.500 $ 212.500
| VIIl._| PINTURA o $ 906450
8.1 | Vinilo tipo 1 base y 3 manos muros m? 72 S 9600 | $ 691.200 __f
j,’ 8.2 | Vinilo 3 manos marcos y alas m? 21 $ 10250 | $ 215.250 E
|
{ Costo Total Presupuesto $ 24045550
i Administracion y Utilidad 17% $ 4.087.234
| VALOR TOTAL REMODELACION Y AMPLIACION $ 28.129.784
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La Lot Ej@

Medellin, 31 de octubre de 2.016

Doctor B
GUILLERMO LEON GALVIS LONDONO
Secretario de Hacienda

MUNICIPIO DE BELLO

Cra. 50 No. 51 - 00

Bello — Antioquia

V-10-16-983
Gustosamente le estamos enviando el avalio comercial solicitado por usted en dias
pasados del lote y construccién ubicado en la Carrera 49B # 44 - 06, zona urbana del

Municipio de Bello, Departamento de Antioquia.

Agradecemos la confianza depositada en nuestra entidad, asi como la oportunidad que
nos brinda~de“poderle servir.

CORPORACION LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA. EL
¢REMIO INMOBILIARIO.

Brente de Avallos
Designado
LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA

w
ALVAR Z TORO
aluado Com15|onado

Proyectos Especiales

Medellin - Colombia
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INFORME DE AVALUO COMERCIAL
V-10-16-983

Lote y Construccion
CARRERA 49B # 44-06
BELLO - ANTIOQUIA

v
i L
th

i LR
-”—U,l,-l '1!"";"!“
LARR .

tirgy
LR

SOLICITANTE
MUNICIPIO DE BELLO

Municipio de Bello
Departamento de Antioquia

Octubre de 2016

Medellin - Colombia
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R '5 e RS
GENERALIDADES DE LA SOLICITUD

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA LA VALORACION

INFORMACION CATASTRAL DEL INMUEBLE

DESCRIPCION DEL SECTOR

REGLAMENTACION URBANISTICA Y NORMA DE USO DEL SUELO

DESCRIPCION DEL INMUEBLE

1 Localizacion

| Caracteristicas generales del terreno

| Caracteristicas generales de la construccion

| Informacion juridica

Resumen de areas

METODO DE AVALUO

ANALISIS DE ANTECEDENTES

CONSIDERACIONES GENERALES

INVESTIGACION ECONOMICA

Investigacion indirecta

Investigacion directa

Valores adoptados

RESULTADO DEL AVALUO

POLITICAS Y CLAUSULAS

ANEXOS

Medellin - Colombia
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1. GENERALIDADES DE LA SOLICITUD

Septiembre de 2016 . }

MUNICIPIO DE BELLO

| NIT. 890.980.112-1

GUILLERMO LEON GALVIS LONDONO

| Secretario de Hacienda

Comercial.

Lote y construccién esquinero de un solo nivel, |
inicialmente usado como vivienda, actualmente se |
usa como oficina y bodega de almacenaje de
productos alimenticios.

Carrera 49B # 44-06 barrio Manchester segun

= escritura y certificado de tradicion y libertad.
¢ Con la ficha predial aparece Carrera S9A # 52A-55. |

| Medellin, Antioquia.

Conocer valor comercial para venta.

4 de Octubre de 2.016

Magally Alvarez Toro y Roque Antonio Arango
Morales.

Jovanni Gomez Estrada Auxiliar Administrativo. |

X |

NOTA: La presente valoracion se hace con referencia en la documentacion suministrada

por el solicitante del avallo.

Medellin - Colombia
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~ INFORMACION CATASTRAL DEL INMUEBLE

-
e

2.008

103,62 m?

$72.486.506

Nota: Informacion tomada de la ficha catastral.

4.

DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

Industrial; por el

Por el Norte limita con los barrios Centro, Prado,
Las Granjas; Oriente: Barrios La Estacion y Zona
Zona Industrial -y el |
Occidente: Con los barrios Suarez, Central Rincon |
Santo y barrio Puerto Bello.

corredor vehicular,

construidas.

El sector cuenta con bodegas como Fabricato vy el
hospital Marco Fidel Suarez, a nivel interior del !
barrio Manchester parte baja,
viviendas bifamiliares y trifamiliares.
comercio barrial.
cuenta con construcciones mayores a 50 afos de
construidas y las viviendas de esa misma edad
aproximadamente. En cuanto a las bodegas de la
zona industrial puede tener mas

Cerca se encuentra la estacion del metro Bello,
ademas se observd un desarrollo en proyecto
habitacional en altura.

se encuentran

Cuenta con todos los servicios pUblicos, acueducto,
alcantarillado, energia eléctrica, gas vy telefonia.

|
|

comercio.

Estrato socioecondmico 3

predominante

Medellin - Colombia

Eje estructurante la carrera 50 autopista via de |
doble calzada, carrera 63 via autopista sur de |
doble carril de caracter nacional conectividad con
la costa norte, carrera 49 acceso al
principal de Bello. En general,
encuentran en buen estado. o
Sector cercano al centro, al parque principal de |
Bello y a la estacion del metro estacion Bello, al |

estas vias se

|
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hospitél Marco Fidel Suarez. FPosee buena
infraestructura  de  transporte  publico vy
conectividad con el metro de Medellin.

Gran variedad de transporte publico como
Bellanita de transportes, rutas integradas del
metro estacion Bello, transporte intermunicipales
% con destino al Norte Antioqueiio y costa Atlantica.

¥ En cercania al centro del municipio de Bello mas
exactamente a la zona Industrial sobre la calle
44B, sobre esta via se encuentra el hospital Marco
Fidel Suarez actualmente se encuentra cerrado vy
presenta abandono y la fabrica textil Fabricato. |
Este sector de acuerdo al poligono es un sector de

renovacion. El entorno es mas residencial hacia la

parte interna del barrio y hacia los corredores

principales se encuentra las grandes |
construcciones de la fabrica de Fabricato. Este
sector es de trafico vehicular y de poco transito
peatonal. De realizarse la renovacion segin la
normatividad vigente el sector seria mas dinamico.
5| Actualmente, es estable salvo la Unica construccion
| nueva el desarrollo familiar en altura realizado en
los ultimos afos.

Medellin - Colombia
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5. ' REGLAMENTACION URBANISTICA

De acuerdo al Plan Ordenamiento Territorial del municipio de Bello, adoptado mediante
Acuerdo 033 de Septiembre 3 de 2.009.

Matricula: 385368

Ficha; 3226849

Direccion: CR 59A 52A-55 Direccion actual: Carrera 49B # 44-06
Uso: ZR-1-C4 ZONA RESIDENCIAL, TIPOLOGIA 1, COMUNA 4.

Zonas Residenciales Tipo 1: Aguellas donde los desarrollos de vivienda en donde
predominan las edificaciones de baja altura debido al origen propio de su creacion las
cuales se encuentran localizadas en los sectores de barrios y comunas mds alejados de los
pr/nlc'/pa/es ejes de movilidad vial y de transporte.

) .
Comuna 4: Las Zonas Residenciales de esta comuna comprenden las Tipologias 1, 2, 3 y

4 Las Zonas Residenciales con Tipologia 1 Comprende los siguientes sectores:
- Sectores Espiritu Santo desde la Carrera 56 a la 60, entre el retiro de la quebrada £l
Hato y la Calle 50

- Sector La Meseta entre las Carreras 60 y 618, entre Calles 50 y 518

- Sector Nazaret Carrera 58 a 60 entre Calles 50 y 51

- Sector Urbanizacion Quintas del Angel Carreras 57 a 59 B entre Calles 50 A y Avenida 55
. Sechor Carrera 53 a 56 A entre Calles 52 y 52 A

- Sectores E] Rosario desde la Carrera 53 a la 57 entre las Calles 52 A y 53 A

Las Zonas Residenciales con Tipologia 2 Comprende los siguientes sectores:

- Sector barrios Puerto Bello y Rincon Santo, entre la Carrera 51 y el retiro de la quebrada
El Hato entre las Calles 44 y 46.

- Sector barrio Central entre las Carreras 52 y 53 A entre el retiro de la quebrada El Hato y
la Calle 49.

. Sgctores barrios Perez y Nazaret, desde /a Carrera 53 a I3 59 entre las Calles 50 y 52,
- Sector Manchester entre la Carrera 49 y 494, entre Calles 44 y 45. .

- Sector Prado entre las Carreras 46 y 47 entre Calles 55 y 57.

Medellin - Colombia
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Las Zonas Residenciales con Tipologia 3 comprenden los siguientes sectores.
- Sector La Estacion entre Carreras 46 a 49, entre Calles 45 y 46.

- Sector El Rosario entre las Carreras 53 a 56, entre Calle 53A y 54.
- Sector entre la Carrera 54 a 56, entre Calle 54 y Aveniaa 50A.

- Sectores barrios Andalucia y Ldpez de Mesa entre las Carreras 50 y 56, desde las Calles
55 }V Avenida 504 hasta la Transversal 56A.

- Sector barrio El Cairo, desde la Carrera 50 a 57 y la Transversal 56A hasta la Calle 63.
- Sector Carreras 55 a 57, entre la Calle 63 y retiro de la quebrada La Garcia.
- Sectores Barrio Prado y La Milagrosa, desde la Carrera 46 a 50, entre las Calles 55 y 63.
- Sector Carreras 44A a 46, entre las Calle 54 y 54A.
. Sectores Barrio Prado desde retiro de la quebrada La Garcia, hasta las Carreras 47 y 48
entre Calles 52 y 54.

Reglmen de interrelacion:

Uso principal: Residencial: Vivienda unifamiliar (R-U), vivienda Bifamiliar (R-B), vivienda
Trifamilliar (R-T) y vivienda Multifamiliar (R-M).

Uso complementario: Residencial, Vivienda Productiva (R-P), Comercio y servicios;
Comercio minorista basico, de indole cotidiano (C-1), Comercio minorista de tipo medio y
de indole frecuente (C-2), Comercio minorista de indole suntuario (C-3), servicios
personales generales (S-7), oficinas (5-8) y financieros (S-9), talleres de servicio liviano

(5-4).

) .
Uso restringido: Comercio y servicios;, Servicios al vehiculo liviano (5-11); Industria,
Industria Artesanal (I-5).

Uso prohibido: Comercio y Servicios; Comercio mayorista de viveres (C-10). Servicios
personales especiales (S-6), Comercio de alto riesgo colectivo (C-14). Comercio de
recuperacion de materiales (C-6A) Talleres Industriales de escala Media (S-3).Industria;
Industria Mayor (I-1), Industria Pesada (I-2), Industria mediana (I-3), Industria menor (I-
4), Industria (I-6), Industria (I-7), industria (I-8).

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
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6.1 Localizacion

§ 1on
Fechas de imégenas: 12/2@’2%1?“%“99'49.22" N 75°33'22.33° O elevacién’ 1438

Predio esquinero con 2 fachadas por el costado '
occidental la carrera 49B via de servicios y por |
el costado sur con la calle via colectora. Al |
Frente con el Hospital Marco Fidel Suarez y con |
la Fabrica de Fabricato. 3
AREA DEL TERRENO: De acuerdo a la escritura |
Publica 841 del 18 de junio de 1.998 |
corresponde a 112 m2. ‘
Ficha predial N° 3226849 es de 99 m?. ‘
Nota: '"Las areas estan sujetas a |
verificacion por parte de la entidad |

peticionaria.” :
El predio posee una topografia plana.de un
menor al 2 % y de forma rectangular.
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Servicios Basicos (Acueducto, alcantarillado,
energia) y complementarios Gas y teléfono con
| disponibilidad de internet. o

Residencial y actualmente de uso como oficina
y bodega de insumos alimenticios.

088-1-1-26-1-7 |

] Calle 44

088-1-1-26-1-5

Carrera 49B

Frente 17 m y fondo 6 m cabe recordar que es

esquinero la relacion frente fondo seria 1: 2,8.

De un area regular y cuadrada.

Eje estructurante la carrera 50 autopista via de

doble calzada, carrera 63 via autopista sur de

doble carril de caracter nacional conectividad

1 con la costa norte, carrera 49 acceso al parque
principal de Bello en general en buen estado las

vias. :

6.3 Caracteristicas generales de la construccion

AREA DE LA CONSTRUCCION: Construccion de
un piso en muros cargueros y losa de concreto.
Segun Ficha catastral es de 103,62 m?.

1

No aplica.

40 afos aproximados.

5. Obra terminada (100%).

Muros Cargueros o portantes.

Losa.

Losa en Concreto. ;
Ladrillo. %

Revoque y pintura.
Revocado, estucado y pintado. o
Baldosa en concreto.
2 banos remodelados con aparatos sanitarios y

pisos y muros en ceramica. Otro bafio con

baldosin en ceramica el sanitario de la época.
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Cocineta sencilla meson en acero inoxidable vy |
mueble inferior en aglomerado. |
Aceptable. |

Aceptable. ‘

Puertas y ventanas exteriores en lamina de |
hierro.

Carece de disefio en la distribucién 3 alcobas v |
areas o espacios sin puertas destinadas ‘
almacenamiento de insumos, 3 bafios.
Las puertas de las alcobas en madera. 1

No. !

Aceptable.

1 No existg.

Municipio de Bello.
Escritura 841 del 18 de Junio de 1.998, Notaria 22, |
de Bello.

Dacion en Pago.
01N-385368

No aplica.

'No suministrada.

No tiene.
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G /‘

La Lonja

Nota: La anterior informacion no constituye estudio juridico.

6.5

Resumen de areas

112 m2?

1 103,62 m?

Escritura 841 del 18 de Junio de 1.998 Notaria
Segunda de Bello y Ficha catastral 3226849.

7. METODO DE AVALUO

Para la determinacion de valor comercial de este inmueble se utilizaron los siguientes
metodos para obtencién del valor, tanto para terreno como para la construccidn, segun la
normatividad vigente que regula la metodologia valuatoria en Colombia (Resolucion 620
de 2008):

Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avallo.
Talds ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

Articulo 3°.- Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la construccion a
precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion
acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno.

8. ANALISIS DE ANTECEDENTES

En la base de datos no se encontrd registro de avallios realizados con anterioridad al
inmueble objeto de estudio.

9.

CONSIDERACIONES GENERALES

La ubicacion del predio cerca al sector de la zona industrial.

El amplio servicio de transporte con que cuenta el sector.
Inmueble esquinero de un solo nivel.
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La Lonja

e Se encuentra en un poligono de Renovacién limitando su potencial desarrollo como
unidad.

e La edad que tiene el inmueble y su estado de conservacion.
10. INVESTIGACION ECONOMICA
10.1 Investigacion indirecta:
Método de mercado

En la siguiente tabla se encuentra los datos de mercado de ofertas de venta de inmuebles
de inmuebles comparables de los que se deduce el valor del terreno:

P % VALOR AREA | VALORM2 | VALOR TOTAL{ VALOR TOTAL 3
jNo, ‘ PO DIRECCION BARRIO |VALOROFERTA| oo | coiraD0 | TERRENO | TERRENO | TERRENG | consruccion OBSERVACIONES| CONTACTO 1 TELEFONO |
b ComstRucion o A|LUISTTT T T T
g oy CARRERA 48 # 45-22 MANCHESTER]  $ 250.000.000; 3,00%| S 242.500.000 78,00 $1.649.359] S 128.650.000! $ 113.850.000: 150 FACHADA £ MALLEDUARDO ! 3217273685
corstruccion | | i e | |FSTAOD . EN 1A PART: oecTRED S
! FRENTE 4.8 X /
wotey consTauccion £, PABLO EMILIO! 2060583 3045473228;
2 ) CARRERA 48 # 4549 MANCHFSTER|  $450.000.000]  3,00%| $436500.000] 177,60 $1.535473) $272700.000{  $163.800.000|1avi coN'AVERDARO 3195701325
construccion ] ! : REVODLAGON  pROPIETARIO | 3107377914
i TR " y
3 ‘tz:‘tuwon o on mEn o IMANCHESTER|  § 290000 0 3074 5281300000 10000} $1733000) $173300000)  $108.000.000 o e 1‘1:{3[} " Z”[ 312481278355
PROMEDIO M2 $1.639.277
© DESVIACION $99.148,68
| COEFICIENTE DE VARIACION 6,05%
{__ UMITE SUPERIOR $1.738.426
{_UMITEINFERIOR | $1540.129

Método de costo de reposicion

Se usa el método de depreciacidn de Fitto y Corvini para calcular el costo de reposicién a
partir del valor de reposicion a nuevo depreciado, considerando la edad actual del
inmpeble, la vida util total y el estado de conservacion:

}

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVIN

. ’ EDADEN%DE | ESTADODE VALOR | VALOR | VALOR | VALOR |
L |TEM EAD | vibalTL DEPRECIACION |

| U VIDA CONSERVACION 0 REPOSICION |DEPRECIADO  FINAL  |ADOPTADO
CARRERA 498 4 i U ) U 1 ) | nﬁ
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10.2 Investigacion directa:

JUNTA DE AVALUOS CORPORATIVOS LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE
MEDELLIN Y ANTIOQUIA.

Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia, en su proceso de valoracion de
inmuebles, vincula a la Junta de Avaltos Corporativos integrada por 4 miembros
nombrados por la Junta Directiva de Lonja, quienes son asesores metodoldgicos y
establecen los valores que se presentaran en el capitulo de Valores. '

[GUNTA DE AVAILLE PR s
APOLINAR ESTRADA !

JUAN CARLOS RESTREPO »
CAROLINA QUINTERO MEDINA |

|
JUAN DAVID BOTERO i

10.3 Valores adoptados:.

Para el valor del lote se utilizd el método comparativo o de mercado y el valor adoptado
corresponde al valor promedio de la muestra estadistica. Para el valor de la construccion
se aplicd el método Costo de Reposicidon con la respectiva depreciacidén correspondiente a
la vetustez del inmueble.
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11. RESULTADO DEL AVALUO

Hechas las consideraciones anteriores, el siguiente es el concepto sobre el valor comercial
del inmueble, a octubre de 2016:

$ 1.640.000 | $ 183.680.000
$  855.000 88.595.100

Dosoentos setenta y dos millones doscnentos setenta
y cinco mil cien pesos m.L

De acuerdo con “el Numeral 7 del Artlculo 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 avallo tiene una vigencia de un (1) ano a partir de la fecha del
expedicion de este informe, siempre y cuando se conserven las condiciones extrinsecas e

| mtrmsecas'c"qué\gueden afectar el valor. |

/.

ONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA. EL
GREMIO INMOBILIARIO.

erente de Avallos y Broyectos Especiales

Designado
LONJA DE PROPIEDl

LVAR?
val ado Com|S|on do

D RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA
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12. POLITICAS Y CLAUSULAS

|

EI preC|o que asngna Ia LONJA DE ROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA al
inmueble avaluado es siempre el que corresponderia a una operacion de contado,
entendiéndose como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en el momento
mismo de efectuarse la operacion, sin consideracion alguna referente a la situacion
financiera de los contratantes.

Para efectos de la conformacion del valor del bien avaluado, la LONJA DE PROPIEDAD
RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, entre otros criterios, han tenido en cuenta los avaltios
recientes y las transacciones en el sector al que, homogéneamente, pertenece el
inmueble.

El avalto de la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, no tiene en
cuenta aspectos de orden juridico de ninguna indole, tales como titulacion, servidumbres
activas o pasivas y -en general- asuntos de caracter legal, excepto cuando quien solicita
el avallo haya informado especificamente de tal situacidon para que sea considerada en
él.

En cuanto a la incidencia que sobre el precio pueda tener la existencia de contratos de
arrendamiento o de otra indole, la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y !
ANTIOQUIA, 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
goge de todas las facultades que de dicho inmueble se deriven.

Salvo las que sean perceptibles y de publico conocimiento, en el avallio 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 analisis se requiere la aplicacion de |
técnicas especiales que no efectlan la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y |
ANTIOQUIA. ;

Es muy |mportante hacer enfasis en Ia dlferenC|a existente entre las C|fras del avaluo ;
efectuado por la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, 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 la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Yi
ANTIOQUIA., conduce al "Valor Objetivo" del inmueble, 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 economica del vendedor, el deseo o antojo del comprador, la
destinacién o uso que el comprador le vaya a dar al inmueble, etc., todos los cuales, |
sumados, distorsionan a veces en alto porcentaje -hacia arriba o hacia abajo- el monto |
del avallo. ‘

En ningdn caso podra entenderse que el avalto de la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE | ,
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f MEDELLfN Y ANTIOQUIA, pueda garantizar que cumpla con las expectativas, propésito‘;

u objetivos del solicitante o del propietario del inmueble, especialmente frente a la
negociabilidad del mismo, la aprobacién o concesion de créditos, o la recepcion del
mismo como garantia.

Se certifica que la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, ni ninguno
de los peritos designados para la realizacion de este avallo, tienen intereses comerciales
o de otra indole en el inmueble analizado, salvo los inherentes a la ejecucién del
presente estudio

sélo lo hard con autorizacion escrita, salvo que el informe sea solicitado por una

El avaluador no revelara mformaoon sobre la valuaC|on a nadie distinto del sohotante y

autoridad competente.

Se prohn’bé E kpubllcacién de paf{é o de la totalidad de este infdrrbﬁé-,.lékhdé bc”ualquier

su consentlmlento

referencia al mismo, a las cifras de valuacion, y al nombre vy afiliacion del avaluador, sin |

. Las declaraaones de hechos presentadas en el mforme son correctas hasta donde el
avaluador alcanza a conocer.

 Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis y condmones
restrictivas que se describen en el informe.

e FEl avaluador no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio.

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

o La valuacién se llevo a cabo conforme a un codigo de ética y normas de conducta.

o El avaluador ha cumplido con los requisitos de formacién de su profesion.,

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

o El avaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de valoracidn.

e Nadie, con excepcién de las personas especificadas en el informe, ha proporoonado

aS|stenC|a profe5|onal en Ia preparaoon del informe.

Lal LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA no tlene reIaoon dlrecta 0
indirecta con el solicitante ni con el propietario del inmueble.

Este informe de valuacion 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 utilizacion de este informe.
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13.ANEXOS

13.1 REGISTRO FOTOGRAFICO

s
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