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DICTAMEN PERICIAL INMUEBLE ESPECIAL CENTRO

Fotografia 1. Fachada propiedad a tasar Fuente: Propia.

ORDENADO POR: JUZGADO 18 CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD

MEDELLIN ANTIOQUIA
2023



Medellin, 17 de julio de 2023

Sefiores

JUZGADO DIECIOCHO CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD
Juez Dr. William Fernando Londofio Brand

Calle 41 52 - 28 Piso 12 Oficina 1202

Edificio Edatel

La ciudad

Asunto: Dictamen comercial de los bienes identificados con las matriculas: N° 001-
268294 y N° 001N-34290.

Fui designado por el sefior Juez Dr. William Fernando Londofio Brand, del juzgado 18
civil del circuito oralidad, en el proceso identificado con radicado N° 05001 31 03
008-2003-00365-00 y para llevar a cabo la valoraciéon de los bienes inmuebles
urbanos a los que me refiero en el asunto.

Hace parte de la finalidad de este trabajo, realizar un estudio del valor real de los
predios contratados, sobre todo puntuales, cuyo resultado debe arrojar los valores
mas probables de las propiedades localizadas en el barrio centro.

Este informe ha tomado como referencia las “NORMAS INTERNACIONALES DE
VALORACION” que regulan el ejercicio profesional de la valoracién en la mayoria de
los paises, y cumplen con las Normas Técnicas Sectoriales Colombianas NTS S02
ICONTEC-RNA, elaboradas por la Unidad Sectorial de normalizacién de la actividad
valuatoria y el servicio de avalio (USN-AVSA) vigentes desde el 10 de septiembre del
2009, las cuales se refieren a la BASE PARA LA DETERMINACION DE VALORES DE
MERCADO - CODIGO DE CONDUCTA DEL AVALUADOR - ENFOQUES Y CONCEPTOS
GENERALES PARA VALUACION, asi como los cédigos de ética profesional de las
agremiaciones que operan en Pan - América y agrupadas en UPAV; las cuales se
refieren al contenido minimo de los informes de valoraciéon, a las cualidades que
deben tener los profesionales para elaborar dictamenes de tasacion de bienes tanto
tangibles como intangibles, a los procedimientos generalmente admitidos por las
instituciones que los reciben, a las distintas metodologias a utilizar y que pudieran



resultar mas adecuadas en unos casos que en otros, todo esto en funcién del objeto y
uso que se le dara a la valoracion.

El presente informe esta suscrito por el seiior LUIS FERNANDO RUGELES PINEDA con
formacién de Ingeniero mecanico y con reconocimiento local como Perito Experto en
materia de Valoracidn de Bienes y Derechos (Tangibles e tangibles), certificado por el
Registro Abierto de Avaluadores (RAA) AVAL - 71790977, lo que lo acredita ante
terceros imparciales, para ejercer idoneidad como tasador profesional. Tiene
residencia permanente en la ciudad de Medellin, en la Calle 49 C # 20 - 19, direccion
electronica rugeles926@gmail.com, namero telefénico celular 300 600 45 05. Esto tal
como lo sefiala el punto 7.3 de la NTS04-CODIGO CONDUCTA DEL AVALUADOR.

Dado el alto grado de complejidad del encargo, la magnitud o tamafio de la
investigacion, la enorme interpretacién y manejo de datos requeridos, fue necesario
que me apoyara en un colega con alta experticia y capacidad. Por esta razoén fui
acompanado en el encargo valuatorio, por el consultor en teoria de valor y tasador de
bienes tangibles e intangibles Jhonnys De La Cruz Ochoa Pineda, identificado con la
cedula de ciudadania N° 8202307 y (RAA) Vigente AVAL - 8202307 y habilitado para
ejercer en sus 13 categorias como lo sefiala el decreto 556 del 2014.

Nuestro prestigio y reconocimiento profesional y personal, nos compromete a
garantizar el cumplimento de la calidad de nuestros servicios.

La metodologia segin el tipo de bien y el alcance del trabajo es la RENTA. Para
calcular el valor del establecimiento de comercio objeto de tasacion.

Respetuosamente, voy a presentar varios escenarios de valoracidn, para que su
sefioria cuente con los elementos de juicio para tomar una decision, estando bien
informado; de manera que pueda contemplar el panorama y hacer un analisis objetivo
de problema.

Para este caso en particular, aplicare varias metodologias o alternativas, presentando
primero el valor fisico del bien. Después, considerando el potencial de beneficios
econdmicos futuros del establecimiento de comercio, partiendo de los informes
contables y de la investigacion del sector hotelero especifico cercano al bien objeto de
estudio, se presentaran varios escenarios posibles del valor comercial del inmueble.

Para realizar el calculo que refleje el valor del establecimiento comercial, es preciso
acudir a una herramienta de apoyo llamada: “plan de negocios”, a fin de conocer el
comportamiento del mercado especifico del bien a tasar.

Cumpliendo con esta tarea, se hizo una encuesta dirigida al sector hotelero del centro
de Medellin, procurando recopilar la informacién de los hoteles mas cercanos al Good
Night. También, se acudi6 a organismos que nos pudieran entregar datos confiables de
esta industria, como el SIT (Sistema de Inteligencia Turistica), que aporté datos


mailto:rugeles926@gmail.com

cruciales como: tarifa promedio del sector zonificada, porcentaje de ocupacion
promedio del sector zonificado e ingreso de turistas a la ciudad.

LUIS FERNANDO RUGELES PINEDA
AVAL-71790977

Perito de Propiedad Raiz, plantas, Equipos y Sistemas Catastrales.
Ingeniero mecanico

Matricula Profesional N° AN230-163229

Cel.: 300 600 45 05



1. IDENTIFICACION DEL CLIENTE

Yo, Luis Fernando Rugeles Pineda, identificado con cedula de ciudadania N° 71790977
de Medellin, actuando como perito auxiliar de la justicia, nombrado en el proceso de la
referencia, procedo a presentar informe o dictamen comercial del bien identificado
con la matricula N° 001-268294, ubicado en la direccibn CARRERA 46 # 45 - 20,
Aparta Hotel Good Night y el bien identificado con la matricula N° 001N-34290,
ubicado en la direccién Carrera 54 # 53 - 108, edificio de 5 pisos.

En dicho proceso las partes son:
Demandante: Hernan Quiroz Mejia

Demandado: Diego Gémez Rendo6n y otro



2. ENCARGO VALUATORIO

» Estimar del valor comercial o de uso del bien inmueble especial (hotel Good
Night) con matricula inmobiliaria 001-268294, para conocer el valor del
establecimiento de comercio, con el fin de incorporarlo a proceso judicial
solicitado por juzgado dieciocho civil del circuito de oralidad; dentro del
proceso liquidatario 05001 31 03 008-2003-00365-00.

» Estimar el valor comercial del inmueble edificio de 5 pisos, cuya matricula
inmobiliaria es 001N-34290, con el fin de incorporarlo a proceso judicial
solicitado por juzgado dieciocho civil del circuito de oralidad; dentro del
proceso liquidatario 05001 31 03 008-2003-00365-00.



3. IDENTIFICACION FiSICA DE LOS INMUEBLES

Inmueble con Matricula: 001-268294
El bien se comprende por una propiedad de (5) pisos sin ascensor.
COMODIDADES

Piso1: En la visita técnica se pudo identificar que el edificio tiene 4 locales
comerciales, todos ellos con el frente sobre La Avenida Oriental (carrera 46),
los cuales actualmente estdn arrendados y son: una panaderia, ubicada en la
toda la esquina de la manzana, en el costado sur, una oficina de apuestas Gana,
una tienda naturista y un almacén de variedades. También hay una sombrilla
que hace referencia a la entrada al hotel, muy vistosa y llamativa.

Fotografia 2. Foto ingreso al hotel. Fuente: propia.

Piso 2: En este nivel se encuentra la recepcién, una sala de estar, un corredor estrecho
limitado por un ventanal con vista hacia afuera, a La Avenida Oriental - Carrera 46, un
pequefio espacio empleado a modo de cuarto util y las 9 habitaciones para los
huéspedes.
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Fotos generales segundo piso con frente a la avenida oriental
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Segundo piso, habitaciones interiores y recepcion

ESCALERAS DEL PISO 2 AL PISO 3



TERCER PISO













ESCALERAS DEL PISO 3 AL 4



CUARTO PISO







ESCALERAS DEL PISO 4 AL 5




PISO 5










Edad Aparente: Mayor a 40 afios
Estado de conservacion: Regular

Servicios publicos: Energia debidamente canalizada en las instalaciones, sin cambio
en los ultimos diez afios. Alcantarillado, gas y acueducto sin actualizacién en los
ultimos diez afios.

Piso: Enchape con baldosa antigua

Cubierta: Losa

Pared: Revocado y pintado, la Ultima pintura fue hace dos afios
Calificacion: 1,5

Sistema constructivo: Aporticada



Inmueble con Matricula: 001N-34290
Es un edificio de (5) pisos sin ascensor.
COMODIDADES

En el primer piso se encuentran dos locales comerciales, una papeleria y un local de
publicidad e impresos. Las escaleras de acceso a los demas pisos estan construidas en
cemento, granito y baldosa. Entre los pisos 2 y 4 funcionan empresas del sector de
impresién y/o litografia, con excepcion del 5 piso, donde hay una empresa de
estampados textiles. Todas las puertas son metalicas con reja de seguridad.

La mayoria de los negocios tienen una zona de recepcion y una zona operativa.

Observacion Pericial: No se pudo ingresar al cuarto piso debido a que estaba
desocupado y no tuvimos acceso a dicho nivel.

En el tercer piso confirmaron haber hecho modificaciones sobre el inmueble original
sin especificar las adecuaciones y no detallaron el monto de la inversion.

PAPELERIA PRINT PAPEL










PRIMER PISO - KREATIVOS (IMPRESION - PUBLICIDAD)
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ESCALERAS DE ACCESO AL TERCER PISO

TERCER PISO CENTRO DIGITAL
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CUARTO PISO CERRADO
ESCALERAS DE ACCESO AL QUINTO PISO




QUINTO PISO ESTAMPACION TEXTIL







Edad Aparente: 25 afios
Estado de conservacion: Regular

Servicios publicos: Energia debidamente canalizada en las instalaciones, sin cambio
en los ultimos diez afios. Alcantarillado, gas y acueducto sin actualizacién en los
ultimos diez afios.

Piso: Enchape con baldosa antigua
Cubierta: Losa

Pared: Revocado y pintado
Calificacion: 2,5

Sistema constructivo: Aporticada



4. MARCO JURIDICO AVALUO

Para matricula N° 001-268294:

IVS, Resoluciéon 620 de 2008. Decreto 1420 de 1998, ley 1673 de 2013, decreto 556 de
2014, ley 388 de 1997, 1VS 2022.

Para matricula N° 001N-34290:

IVS, Resolucion 620 de 2008. Decreto 1420 de 1998, ley 1673 de 2013, decreto 556 de
2014, ley 388 de 1997, IVS 2022.

5. MARCO JURIDICO - DERECHO DE PROPIEDAD

PARA EL INMUEBLE CON MATRICULA N°: 001- 268294
Escritura N° 2412 DEL 29/08/1997, NOTARIA 9 MEDELLIN
Propietario: GOMEZ RENDON DIEGO  C.C.71.732.966 100%

PARA EL INMUEBLE CON MATRICULA N°: 001N-34290:
Escritura N° 1779 DEL 18/09/2001, NOTARIA 19 MEDELLIN
Propietario: GOMEZ RENDON JAVIER C.C.71.788.145 100%



6. MARCO NORMATIVO:

ACUERDO: POT 048 de 2014

CLASE DE SUELO: Urbano

USO DEL SUELO: Residencial

ESTRATO: 3

Poligono: Z3R20

Densidad: 390 viviendas / hectarea
indice de Construccion: 5

Cesidn de suelo para espacio plblico de Construccion
o oquipamionto basico. equipamlentos
: quipamian slco.
pg-.'l;gg: D;?sidad IC Altura Vivisnda Otros Usos Otros
viHa AN { 2 2 % Area m?
mihabita | ™ 100M PArA | Nea | viviend | ‘o)
vﬁfﬂﬁg;] Construccion Alinima a IC
Z3 CN5_3 320 25 - 3,0 7.0 18 1,00 1
Z3 CN5 4 250 2.0 - 3.0 7.0 18 1,00 1
73 CN5 5 270 2.9 = 50 10,0 18 1.00 1
73 CHN5 B 100 2 3,0 7.0 18 1.00 1
Z3 CN5 7 100 . 2 3,0 7.0 18 1,00 1
Z3 CN5 8 160 1,8 - 4,0 7.0 18 1,00 1
Z3 CN5 9 200 20 - 50 10,0 18 1,00 1
Za D1 60 0.4 8 50 9.0 18 1,00 1
Z3_MI_10 30 1 -
Z3 M1 30 1 B
Z3 MI_12 160 2 -
Z3 MIL13 160 3 -
Z3 ML 6 30 1 -
Z3 ML7 30 1 -
Z3 M8 100 2 -
Z3 Mg 30 1 B
Z3 MIE 3 30 1 -
Z3 MIE 4 30 - 1 - - - - -
73 R 11 380 4.0 - 4.0 7.0 18 1,00 1
Zi R _12 380 4,0 - 40 7.0 18 1,00 1
— Z3_R_13 400 5.0 - 4.0 7.0 18 1,00 1
Z3 R 14 400 5.0 - 4,0 7.0 18 1,00 1
Zi R 18 400 5,0 - 40 7.0 18 1.00 1
Zi R 16 400 50 = 40 7.0 18 1.00 1
Z3 R_17 280 23 - 40 7.0 18 1,00 1
Z3 R 18 390 50 . 40 7.0 18 1,00 1
Z3 R 18 380 5,0 - 40 7.0 18 1,00 1
I:> 73 R 20 380 5.0 - 40 7.0 18 1.00 1




Tabla niimero 1. Poligonos, aprovechamientos y cargas. La flecha roja se usé para
sefalar el poligono al cual pertenece el edificio, cuya matricula inmobiliaria es: 001N-

34290 y la flecha azul se usé para sefialar el poligono al cual pertenece el hotel, cuya
matricula inmobiliaria es: 001- 268294.



7. LOCALIZACION GENERAL DE LOS INMUEBLES

Ambos situados en Medellin, que es un distrito colombiano, capital del departamento
de Antioquia. Es la ciudad mas poblada del departamento y la segunda mas poblada
del pais después de Bogota. Estd ubicada en la parte mas ancha de la regiéon natural
conocida como Valle de Aburrd, en la cordillera central de los Andes. Esta extendida
por ambas orillas del rio Medellin, que la atraviesa de sur a norte y es el municipio
principal del area metropolitana del Valle de Aburra.

D
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de Medellin
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San Antonio dé Prado)

Imagen 1. Mapa de Medellin por comunas, donde se localizan los dos inmuebles.
Fuente: google.



7.1. UBICACIONES PARTICULARES DE LOS INMUEBLES

Direccion: Carrera 46 N° 45-20 (Hotel)
Matricula N°: 001- 268294

Tipologia de construccion: Comercial
Municipio: Medellin

Departamento: Antioquia

‘Parque San Antonio
Esculturas de Fernando
Botero y comiia calejera

y /

A: /‘;::’
\ S

2
Parque el palos
-

& “

Alianza Francesalde < f / .

Medellin sede Gentro/' S0 b ~ s s | ‘conel huevos
K . - . *

hd

Imagen 2. Localizacidn predio a tasar. Fuente: Google Earth.
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Imagen 3. Plano catastral de localizacion y medidas del predio. Fuente: ficha
catastral.

LINDEROS:

Por el norte, con el predio 09 en 12,6 metros en linea recta

Por el oriente, con el predio 035 en 8,56 y 10,29 metros en linea quebrada
en zigzag.

Por el occidente o frente del predio, con la carrera 46 (avenida oriental) y
anden de por medio en 20,82 metros en linea recta

Por el sur, con la calle 45 en 2,70 y 10,32 metros en linea recta y semi
curva abierta en la esquina.



Direccion: Carrera 54 N° 53-108 (Edificio)
Matricula N°: 001N-34290

Tipologia de construccion: Comercial
Municipio: Medellin

Departamento: Antioquia

propiedad a tasar ,.i: ' ‘ 4 B Leyvenca

JUNAMBU M ‘0" ¥ CARRERAS54 # 53-108

iy

*
# 53108

Imagen 4. Localizacion predio a tasar. Fuente: Google Earth



Imagen 5. Plano catastral de localizacion y medidas del predio. Fuente: ficha
catastral.

LINDEROS:

Al norte, con el predio 22, en 19,01 metros en linea recta

Al sur, con el predio 20, en 19,03 metros en linea recta

Al oriente, con el frente a via o carrera 54, en 7,54 metros en line recta.
Al occidente con tope de vivienda en 7,53 metros en linea recta.



7.2. INFORMACION CATASTRAL
Numero predial: 0050010103101300350008000000000 (Hotel Good Night)

Numero predial: 0050010103100500010021000000000 (Edificio)
7.3.  CERTIFICADO DE LIBERTAD Y TRADICION

001-268294 Numero de matricula del hotel Good Night
001N-34290 Numero de matricula del Edificio

8. FECHA DE LAS VISITAS TECNICAS

Fecha de la visita del hotel: 8 de Junio de 2023
Fecha de la visita del edificio: 23 de Junio de 2023

9. FECHA DE ELABORACION DEL INFORME

Fecha de aplicacion: 28 de julio de 2024 - vigencia

10. BASE DEL VALOR

Valor distinto a valor de mercado - valor equitativo.

Observacion Pericial: La anterior base de valor aplica a todas las metodologias
empleadas.

11. METODOLOGIA

a. Valor fisico
Terreno: costo por adicién (técnica residual)
Construccién: Costo de reposicion depreciado

b. Enfoque del ingreso
Valor integral: flujo de caja descontado



12. CALCULO DEL AVALUO VALOR FiSICO HOTEL

Para el hotel Good Night: Como se inform6 en paragrafos anteriores, de decide separar
el componente terreno del componente construccidn.

En ese sentido, para el terreno se aplic6 el costo por adiciéon (técnica residual -
resolucién 620 de 2008).

La base del siguiente calculo, se sustenta en el numeral 6 (Marco Normativo), descrito
en anteriores paragrafos.

Calculo del nimero de viviendas segun la norma.
Area del lote del hotel = 249 m?

Dado que el poligono Z3 R 20 permite una densidad de:

390 viviendas __ 390 viviendas
Hectarea  10.000 m?2

Se multiplica la densidad del poligono por el area del lote, para hallar el nimero de
viviendas asi:

390 viviendas X 249m? _ 9,711viviendas _ 10 viviendas
10.000 m? lote lote - lote

Esto significa que se pueden acomodar aproximadamente 10 viviendas o productos
inmobiliarios en el lote.

Area a construir = Area del lote x IC; donde
IC; indice de construccién
Area a construir = 249 m2 x 5 = 1.245 m? a construir

Para el primer piso, en el lote del hotel, se plantea la construccién de un local
comercial de 500 m?2.

Debido a que se cuenta con un area total a construir de 1.245 m? y sabiendo
que en el primer piso se dispondra de un area de 500 m?2 para un local
comercial, el area restante para los siguientes niveles, se construira en uso
residencial y esta equivale a: 1.245 m2- 500 m2 = 745 mZ.



Producto Area de producto | Producto Area de producto
inmobiliario inmobiliario - | inmobiliario inmobiliario -
viviendas oficinas

1 90 m?2 6 76 m?

2 90 m?2 7 76 m?

3 90 m?2 8 76 m?

4 90 m?2 9 77 m?

5 80 m?

El siguiente cuadro hace referencia al estudio de pre-factibilidad del proyecto
hipotético a construir en el lote:




METODO (TECNICA) RESIDUAL

N° UNIDADES VIVIENDA VIP

0,00

N° UNIDADES COMERCIO

| 0,00 |

INGRESOS

AREABRUTALOTE 249,00
o | POLIGONO | z3--R-20 | ADICIONALES
© DENSIDAD (vivHa 390,00
\@’\\ ALTURAPISOS
&
S
1.0. ACTUAL

AREA VENDIBLE RESIDENCIAL 440 m?2 $5.000.000 $2.200.000.000 31,22%
AREA VENDIBLE COMERCIO 500,00 m?2 $5.500.000 $2.750.000.000 39,02%
No. PARQ. PRIV. VENDIBLES 14,00 unidad $30.000.000 $420.000.000 5,96%
AREA VENDIBLE OFICINA 305,00 m2 $5.500.000 $1.677.500.000 23,80%
No PARQUEADERO MOTOS 0,00 Und $0 $0
CUARTOS UTILES 0,00 Und $0 $0
No. PARQ. PRIV. VENDIBLES 0,00 und $0 $0 0,00%
TOTAL AREA VENDIBLE 1245,0
EGRESOS
1. Adecuacion 247,00 m2 $60.000 $14.820.000 0,21%
2. Vias internas 0,00 $0 $0 0,00%
3. Urbanismo 0,00 $100 $0 0,00%
4. COSTOS DE CONSTRUCCION CDC 0,00 f 1.860.750.000,00
VIVIENDANO VIS 0% CDC 484,00 m2 $1.300.000 $629.200.000 8,93%
COMERCIO 0% CDC 600,00 m?2 $1.200.000 $720.000.000 10,22%
OFICINA 0% CDC 335,50 m2 $1.100.000 $369.050.000 5,24%
COMERCIO 0% CcbhC 0,00 m?2 $0 $0 0,00%
PARQUEADEROS 0 m2 150,00 m?2 $950.000 $142.500.000 2,02%
CUARTO UTIL 0 m? 0,00 m?2 $0 $0 0,00%
#iDIV/O!
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION $53.033.790 0,75%
1. Disefios Estructurales $/m2 $7.500 $11.771.250 0,17%
2. E;t;:f;(ifjrlgj“:gb: ;;:':’ség?“"dad‘ vias. 1,20%  PoCDCONSTH  $1875570.000 $22.506.840 1,20%
3 Presupuesto y Control 1,00% D6 C.D CONSTH $1.875.570.000 $18.755.700 1,00%
HONORARIOS
1. Arquitecténicos 1,00% % VENTAS $7.047.500.000 $70.475.000 1,00%
2. Construccién 3,00% 6 C.D CONSTH $1.875.570.000 $56.267.100 0,80%
3. Interventoria 1,00% D6 C.D CONSTH $1.875.570.000 $18.755.700 0,27%
4. Gerencia 2,50% % VENTAS $7.047.500.000 $176.187.500 2,50%
5 Promocién del Proyecto 0,50% % VENTAS $7.047.500.000 $35.237.500 0,50%
7 \entas 3,00% % VENTAS $7.047.500.000 $211.425.000 3,00%
IVAHonorarios $ 568.347.800 $107.986.082 1,53%
$ 140.950.000 2,00%
Publicidad 1,50% % VENTAS $7.047.500.000 $105.712.500 1,50%
2 Reembolsables 0,50% % VENTAS $ 7.047.500.000 $ 35.237.500 0,50%
$949.751.000 13,48%
1. Fiducia 1,00% % VENTAS $7.047.500.000 $70.475.000 1,00%
2. Exp.de Cur.Imp. Del - Nom 0,50% % VENTAS $7.047.500.000 $35.237.500 0,50%
2,1 Impuesto Industria y Comercio 0,50% % VENTAS $7.047.500.000 $35.237.500 0,50%
Ml Cesiones Obligatorias determinar en terreno o en smmlv 0,00%
Espacio Plblico 0,00% 66,08 $9.000.000 $594.720.000 8,44%
Equipamiento Urbano m2 (por destinacion) 0% 2,00 $2.600.000 0,04%
Legales y Seguros 3,00% % VENTAS $ $211.425.000 3,00%
Costos y Gastos de POSVENTA 1,00% % VENTAS $5.600.000 $ 56.000 0,00%
COSTOS FINANCIEROS $582.123.500 8,26%
Prestamo Banca 0,00% % VENTAS $7.047.500.000 $0 0,00%
Capital Propio 8,26% % VENTAS $ 7.047.500.000 $582.123.500 8,26%
TOTAL INGRESOS $ 7.047.500.000 100,00%
UTILIDAD RESIDENCIAL $110.000.000
UTILIDAD COMERCIAL $ 275.000.000 10,00%
VALOR m2- REDONDEADO % VENTAS (a)
TOTAL LOTE
249,00 $9.577.260 $2.384.737.828 24,30%




VALOR ADOPTADO TOTAL $ 2.384.737.828

VALOR POR m?2 $ 9.577.260

Ahora, procedo a realizar el calculo de la construccion del edificio. Para este
componente aplico el método costo reposicion depreciado. En la siguiente tabla

se resume su aplicacion:

AREA CONSTRUIDA ACTUAL: 1.164 m?

INMOBILIARIA SUJETO ALCANCE
CODIGO CTZ01965 residencia
TIPO-INM CASA CRITERIO DEL AVALUADOR
ESTRATO 2|CERTIFICADO DE ESTRATIFICACION
AREA-CONST 1.164,00 |ficha catastral
FECHA-CNS 1.965 |ESCRITURA PUBLICA
EDAD 57 [CALCULO DEL AVALUADOR
ESTADO 3,00 |CRITERIO DEL AVALUADOR
SISTEMA CONSTRUCTIVO APORTICADO|CRITERIO DEL AVALUADOR
VIDA UTIL ANOS 100[RES-IGAC 620 ARTICULO 2° PARAGRAFO UNICO
% EDAD 57,00%|CALCULO DEL AVALUADOR
% DEPRECIACION 52,60%|ECUACIONES (TABLA) ROSS Y HEIDECK
VALOR m2 CONSTRUCCION NUEVO 2.577.000 |TABLA DE COSTO POR ESTRATO
VALOR m2 GASTADO 1.355.502 |CALCULO DEL AVALUADOR
VALOR m2 DEPRECIADO 1.221.498 |CALCULO DEL AVALUADOR




RESUMEN TASACION VALOR FiSICO

VALOR LOTE $2.384.737.828
VALOR CONSTRUCCION $1.421.823.672
VALOR TOTAL $3.806.561.500

VALOR EN LETRAS: TRES MIL OCHOCIENTOS SEIS MILLONES QUINIENTOS
SESENTA Y UN MIL QUINIENTOS PESOS/ML.



13. CALCULO DEL AVALUO VALOR FiSICO DEL EDIFICIO

La base del siguiente calculo es la misma que se empleé en el numeral 12, para hallar
el valor fisico del hotel. Logicamente, se sustenta también en el numeral 6 (Marco
Normativo), descrito en anteriores paragrafos.

Calculo del numero de viviendas segun la norma.
Area del lote del edificio = 143 m?2

Dado que el poligono Z3 R 13 permite una densidad de:

400 viviendas __ 400 viviendas

Hectarea 10.000 m?

Se multiplica la densidad del poligono por el area del lote, para hallar el nimero de
viviendas asi:

400 viviendas  143m? _ 572 viviendas _ 6 viviendas
10.000 m? lote lote - lote

Esto significa que se pueden acomodar aproximadamente 6 viviendas o productos
inmobiliarios en el lote.

Area a construir = Area del lote x IC; donde
IC; indice de construccion
Area a construir = 143 m2x 5 = 715 m2 a construir

Para el primer piso, en el lote del hotel, se plantea la construcciéon de un local
comercial de 200 m?2.

Debido a que se cuenta con un area total a construir de 715 m?2 y sabiendo que
en el primer piso se dispondra de un area de 200 m?2 para un local comercial, el
area restante para los siguientes niveles, se construira en uso residencial y esta
equivale a: 715 m?- 200 m2= 515 m2.

En los pisos superiores se simulara un uso residencial asi:



Producto Area de producto
inmobiliario inmobiliario -
viviendas
1 103 m?
2 103 m?
3 103 m?
4 103 m?
5 103 m?

El siguiente cuadro hace referencia al estudio de pre-factibilidad del proyecto
hipotético a construir en el lote:



METODO (TECNICA) RESIDUAL

N° UNIDADES VIVIENDA VIP 0,00 AREABRUTALOTE 147,00

N° UNIDADES COMERCIO | 0,00 |

| POLIGONO | 73-R-13 | ADICIONALES
DENSIDAD (vivHa) 400,00
ALTURAPISOS
1.0. ACTUAL
INGRESOS
AREA VENDIBLE RESIDENCIAL 515 m? $3.500.000 $ 1.802.500.000 59,64%
AREA VENDIBLE OFICINAS 0 m? $0 $0
AREA VENDIBLE COMERCIO 200,00 m? $5.500.000 $1.100.000.000 36,39%
No. PARQ. PRIV. VENDIBLES 6,00 unidad $20.000.000 $120.000.000 3,97%
No. PARQ. PRIV. VENDIBLES 0,00 m2 $3.800.000 $0 0,00%
No PARQUEADERO MOTOS 0,00 Und $0 $0
CUARTOS UTILES 0,00 und $0 $0
No. PARQ. PRIV. VENDIBLES 0,00 und $0 $0 0,00%
TOTAL AREA VENDIBLE 715,0
EGRESOS |
1. Adecuacién 88,20 mz2 $40.000 $3.528.000 0,12%
2. Vias internas 0,00 $0 $0 0,00%
3. Urbanismo 0,00 $ 100 $0 0,00%
4. COSTOS DE CONSTRUCCION cbC 0,00 f 1.015.050.000,00
VIVIENDANO VIS 0% cbc 566,50 m? $1.200.000 $679.800.000 22,49%
COMERCIO 0% cbc 240,00 m? $1.100.000 $264.000.000 8,73%
PARQUEADEROS 0% cbe 75,00 m? $950.000 $71.250.000 2,36%
OFICINAS 0% cbc 0,00 m? $1.000.000 $0 0,00%
PARQUEADEROS 0 m?2 0,00 m? $0 $0 0,00%
CUARTO UTIL 0 m2 0,00 m? $0 $0 0,00%

#iDIV/0!

COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION $29.019.966 0,96%

1. Disefios Estructurales 881,50 $/m2 $6.611.250 0,22%

2 Elsé‘;‘t‘r’i'c"ssfi‘i‘gr'gjl'i:(':;""Te:gz';zg;"""dad' vias, 1,20% % C.D CONSTH ~ $1.018.578.000 $12.222.936 1,20%

3 Presupuesto y Control 1,00% 6 C.D CONSTH $1.018.578.000 $10.185.780 1,00%
HONORARIOS

1. Arquitecténicos 1,00% % VENTAS $3.022.500.000 $30.225.000 1,00%

2. Construccién 3,00% % C.D CONSTH  $1.018.578.000 $30.557.340 1,01%

3. Interventoria 1,00% P C.D CONSTH $1.018.578.000 $10.185.780 0,34%

4. Gerencia 2,50% % VENTAS $3.022.500.000 $75.562.500 2,50%

5 Promocion del Proyecto 0,50% % VENTAS $3.022.500.000 $15.112.500 0,50%

7 Ventas 3,00% % VENTAS $3.022.500.000 $90.675.000 3,00%

IVAHonorarios $252.318.120 $47.940.443 1,59%

$ 60.450.000 2,00%

. Publicidad
2 _Reembolsables

% VENTAS
% VENTAS

$3.022.500.000 $45.337.500
$ 3.022.500.000 $15.112.500
$355.421.000

1. Fiducia 1,00% % VENTAS $3.022.500.000 $30.225.000
2. Exp.de Cur.Imp. Del - Nom 0,50% % VENTAS $3.022.500.000 $15.112.500 0,50%
2,1 Impuesto Industria y Comercio 0,50% % VENTAS $3.022.500.000 $15.112.500 0,50%
Ml Cesiones Obligatorias determinar en terreno o en smmlv 0,00%
Espacio Publico 0,00% $3.000.000 $198.240.000 6,56%
Equipamiento Urbano m2 (por destinacion) 0% $6.000.000 0,20%
Legales y Seguros 3,00% $90.675.000 3,00%
Costos y Gastos de POSVENTA 1,00% % VENTAS | $ 56.000 0,00%
COSTOS FINANCIEROS $ 249.658.500 8,26%
Prestamo Banca % VENTAS $3.022.500.000 $0 0,00%
Capital Propio % VENTAS $ 3.022.500.000 $ 249.658.500 8,26%

TOTAL INGRESOS $3.022.500.000
UTILIDAD RESIDENCIAL $90.125.000

UTILIDAD COMERCIAL $110.000.000 10,00%

VALOR m? - REDONDEADO % VENTAS (a)
147,00 $5.503.326 $808.988.971 18,39%

TOTAL LOTE




VALOR ADOPTADO TOTAL $ 808.988.971

VALOR POR m?2 $ 5.503.326

Ahora, procedo a realizar el calculo de la construccién del edificio. Para este
componente aplico el método costo reposicion depreciado. En la siguiente tabla

se resume su aplicacion:

AREA CONSTRUIDA ACTUAL: 622 m?

INMOBILIARIA SUJETO ALCANCE
CODIGO CTZ01965 residencia
TIPO-INM CASA CRITERIO DEL AVALUADOR
ESTRATO 2|CERTIFICADO DE ESTRATIFICACION
AREA-CONST 622,00 |ficha catastral
FECHA-CNS 1.965 |ESCRITURA PUBLICA
EDAD 57 [CALCULO DEL AVALUADOR
ESTADO 3,00 |CRITERIO DEL AVALUADOR
SISTEMA CONSTRUCTIVO APORTICADO |CRITERIO DEL AVALUADOR
VIDA UTIL ANOS 100[RES-IGAC 620 ARTICULO 2° PARAGRAFO UNICO
% EDAD 57,00%| CALCULO DEL AVALUADOR
% DEPRECIACION 52,60%|ECUACIONES (TABLA) ROSS Y HEIDECK
VALOR m2 CONSTRUCCION NUEVO 2.577.000 |TABLA DE COSTO POR ESTRATO
VALOR m2 GASTADO 1.355.502 |CALCULO DEL AVALUADOR
VALOR m2 DEPRECIADO 1.221.498 |CALCULO DEL AVALUADOR

RESUMEN TASACION VALOR FiSICO

VALOR LOTE $808.988.971
VALOR CONSTRUCCION $759.771.756
VALOR TOTAL $1.568.760.727

VALOR EN LETRAS: MIL QUINIENTOS SESESENTA Y OCHO MILLONES
SETECIENTOS SESENTA MIL SETECIENTOS VEINTISIETE PESOS/ML.






14. ENFOQUE DE LA RENTA - METODO DE FLUJO DE CAJA DESCONTADO PARA
EL HOTEL GOOD NIGHT VALOR ACTUAL

Los datos de entrada para este calculo son combinados; es decir, se tienen en cuenta
todos los egresos reportados en el Estado de Resultados Integrales - Comparativo al
31 de diciembre de 2022 y 2021. También los ingresos por actividades ordinarias o
sea servicios de alojamiento, que son: $ 206.667.542, salen de dicha fuente; pero los
ingresos por los canones de arrendamiento de los locales comerciales del Hotel Good
Night vienen de trasladar el monto del canon actual al 2022, como le explico
posteriormente.

ESTADO DE RESULTADOS INTEGRALES
COMPARATIVO A 31 DE DICIEMBRE DE 2022-2021
EN PESOS COLOMBIANOS

MOTAS dic-22 dic-21

Ingresos de actividades ordinarias 6 206.667.542 236.944.997

Costos directos de operacion 7 - 216.055.833

Gastos de administracion g8 -87.316.000 - 14.822.174
Otros resultados integrales 9

Otros Ingresos 103.712.110 -
Otros egresos 1] -

h %
EIDY WAILENA VARGAS VELASQUEZ

ADRIAN OSORIO LOPERA
Liguidador Contadora

Segun el estado de resultados integrales del 2022, los costos directos de operaciéon de
este afio suman $ 225.241.274; sin embargo, la suma de estos costos detallados o
discriminado arroja una cantidad diferente un tanto mayor.



7. COSTOS DIRECTOS DE OPERACION

GASTOS Dic 22 Dic 21
SUELDOS Y SALARIOS POR 90.372.079 62.486.186,00
BENEFICIOS A EMPLEADOS

HONORARIOS 0 17.810.850,00
IMPUESTOS 0 12.872.237,00
SERVICIOS 107.548.717 54.706.242,00
LEGALES 1.698.919 704.900,00
MANTENIMIENTO Y REPARACIONES | 15.403.931 16.688.524,00
DIVERSOS 11.431.927 44.732.690,00
DEPRECIACIONES 0 6.054.204,00

Imagen 6. Detalle de los costos directos de operacion para 2021 y 2022, del estado de
resultados integrales. Fuente: Liquidador.

7. Costos directos de operacion

Sueldos y salarios por beneficios

a empleados $ 90.372.079
Servicios $ 107.548.717
Legales $ 1.698.919
Mantenimiento y reparaciones $ 15.403.931
Diversos $ 11.431.927
Total S 226.455.573

Para efectos de calcular el flujo de caja descontado, se tomara el mayor valor de los
costos directos de operacién del ano 2022, o sea: $ 226.455.573, siendo asi, mas
conservador.



Calculo del canon de arrendamiento para el afio 2022

Canones de Arrendamiento 2023

Local de Apuestas Gana $ 1.380.000
Carrera 46 45-22 L 102 $ 3.520.000
Carrera 46 45 -22 L Int 300 $ 6.490.000
Carrera 46 45 -22 L Int 103 $ 2.750.000

Suma de los Canones de
Arrendamiento 2023 $ 14.140.000

Suma de los Canones de
Arrendamiento para 2022 $ 11.453.400

Si bien en el estado de resultados integrales - comparativo al 31 de diciembre de 2022
y 2021, los ingresos por canones de arrendamiento son de $ 103.712.110, para
calcular los flujos de cajas descontados, se ajusté este valor conforme con la
informacién actualizada y suministrada por el liquidador, descontandole un 10%
correspondiente al aumento que se le aplic6 a dicho canon en el 2023 y un 10%
adicional por el costo de la administracion por parte de la agencia de arrendamientos.

Suma de los canones en 2023 = $ 14.140.000
Suma de los canones en 2022 = $ 14.140.000x 0,90 = $ 12.726.000

Suma de los canones de arrendamiento para el 2022 =$12.726.000x 0,90 = $
11.453.400, este valor ya refleja también el costo de la administracion de los locales
por parte de la agencia de arrendamiento.



Tabla de ingresos y egresos para el hotel Good Night en el afio 2022 para obtener el
flujo de caja descontado.

IPC Junio del 2023 133,78
IPC Diciembre de 2022 126,03
Ingresos por Alojamientos Afio

2022 Informe Contable $ 206.667.542
Numero de Habitaciones

Disponibles Durante el Afio 10220
Tarifa Afio 2023 $ 50.000
Tarifa Ajustada al afio 2022 $ 47.103
Numero de Habitaciones

Reservadas Durante el afio 2022 4133,35
% de Ocupacion del Afio 2022 40,44%
Ingresos Mensuales Afio 2022

por Alojamientos $ 17.222.295
Ingresos Mensuales Afio 2022

por Arrendamientos $ 11.453.400
Ingresos Mensuales Totales del

afo 2022 $ 28.675.695

Ingresos Totales del Afio 2022
(por los conceptos de
alojamientos y arrendamientos) | $ 344.108.342
Egresos Afio 2022 ESTADO
DE RESULTADOS
INTEGRALES
COMPARATIVO A 31 DE
DICIEMBRE DE 2022-2021.
Pag. 11 documento del 5 de
Julio de 2023, carpeta

primera instancia $ 225.241.274
Sueldos y salarios por

beneficios a empleados $ 90.372.079
Senicios $ 107.548.717
Legales $ 1.698.919
Mantenimiento y reparaciones | $ 15.403.931
Diversos $ 11.431.927
Honorarios liquidador $ 77.316.000
Honorarios contables $ 10.000.000
Egresos Totales Afio 2022 $ 313.771.573
Egresos Totales Mensuales

Afio 2022 $ 26.147.631

Razo6n de gastos en
comparacion de ingresos 91,18%




MODELO FLUJO DE CAJA DESCONTADO

Ingresos Mensuales Reales

del Hotel Good Night en 2022 $ 28.675.695 Plazo del contrato 10 afios
Incremento afio Inflacion + 2 puntos
Tasa libre riesgo mes 0,79%
Tasa libre riesgo afio 9,96%
INGRESOS 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

S 344108342 $ 381381335 § 422691649 $ 468476598 S 519220862 $ 575461624 $ 637.794.251 $ 706878600 $ 783445999 $  8683069% S  962.359.934

EGRESOS

Egresos Reales Mensuales

del Hotel Good Night en 2022 $ 26.147.631 S 28.456.927 S 30.970.175 S 33.705.387 $ 36.682.166 $ 39.921.847 $ 43.447.649 S 47.284.842 S 51.460.926 $ 56.005.832 $ 60.952.133

$ - s - s - s - - s - - ) - s -8 -

$ - S - S - S - S - $ - S -3 - S - $ - S =
Total egresos $ 26.147.631 S 28.456.927 S 30.970.175 S 33.705.387 $ 36.682.166 $ 39.921.847 $ 43.447.649 S 47.284.842 S 51.460.926 $ 56.005.832 S 60.952.133
INGRESO NETO OPERATIVO S 317.960.711 S 352.924.407 S 391.721.474 S 434.771.211 $ 482.538.69% S 535.539.777 S 594.346.602 $ 659.593.758 S 731.985.073 S 812.301.164 S 901.407.801

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 $ 9.050.279.123 Valor terminal

VPN $3.316.751.076,82
VPN perpetuidad $3.184.783.618,74
Valor Comercial $6.501.534.695,56

Tasa de Interés Libre de Riesgo Utilizada en Flujo de Caja

Para calcular esta tasa, acudimos a los indicadores publicados por fuentes autorizadas
como el Banco de la Republica, entidades financieras como Corfinsura, a través de sus
plataformas, como www.datosmacro.com.

Para el incremento de los ingresos anuales, o sea la inflacién, se tuvo presente el IPC +
2 puntos. Aclaro que es el IPC proyectado y se calcul6 mediante la media geométrica
entre la inflacion actual que es 13% y la esperada para el fin del 2023 que es 6%,
dando como resultado una inflacién de 8,8% que es la usada en el calculo.


http://www.datosmacro.com/
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Imagen 7. Tasa libre de riesgo elegida de acuerdo al comportamiento de los bonos del
estado a 10 afios. Fuente: www.datosmacro.com.



http://www.datosmacro.com/

15. ENFOQUE DE LA RENTA - METODO DE FLUJO DE CAJA DESCONTADO PARA
EL HOTEL GOOD NIGHT VALOR CON LOS PROMEDIOS DEL SECTOR

15.1. ESTUDIO DE LA ZONA HOTELERA DEL CENTRO DE MEDELLIN Y DEL FLUJO DE
TURISTAS Y PASAJEROS POR LOS TERMINALES AEREOS DE LA CIUDAD.

Durante la pandemia del COVID 2019, el sector econémico en Colombia afronté un
periodo dificil. Particularmente en el primer trimestre del 2020, donde solo
experiment6 un crecimiento en el PIB de 0,6% y en los trimestres siguientes, segundo
y tercero, donde incluso el mencionado PIB decrecid, como se muestra en la grafica de
abajo. Sin embargo, para el cuarto trimestre del 2020, ya mostré una recuperacion del
1% y en los siguientes dos trimestres; es decir, el primer y segundo trimestre del
2021, la recuperacion porcentual del PIB, fue del 8,7% y 10,3% respectivamente.

Grafico 1. Tasa de crecimiento en Colombia, segun PIB*
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Fuente: DANE, Cuentas Macionales, 2022
2019 provisional, 2020 v 2021 prelirminar.

Imagen 8. Tomada del anuario estadistico de Medellin 2021 - Pag. 9. Fuente: OTM
(Observatorio Turistico de Medellin).



Analizando la tasa de crecimiento del PIB del sector de alojamiento y servicios de
comida y comparandolo con otros sectores entre 2019 - 2020 y 2019 - 2021, dicho
sector si mostro una recuperacion como se esperaba. Esto tomando en consideracidn,
que las medidas restrictivas que se adoptaron como consecuencia de la pandemia del
COVID 19, lo golpearon directamente. Ver cuadro detallado abajo.

2019 vs 2020 vs
e Actividad economica L2020 202

SAgricultura, ganaderia, caza, silvicultura v pesca .20,

_Explotacion de minas y canteras.

Electricidad, gas, agua, gestiondedesechos ... L/ .20

NS U O 242 2T
Comercio al por mayor v al por menaor, transporte,

_glojgmiento y serviciosdecomida . ..O5_ 218
... Lomercioal por mayor yalpormenor ... B4 147
.. Jransporte y almacenamiento B A8

nformadion y comunicacionss, ...

Actividades financieras v de sequros,

SActividades Inmobilianias e e 2,

Actividades profes

iornales, cientificas, t

ecricas

LSErVicios sdministrativos

Adminis

_humana y s

stracior

1publica

v defensa, educacion, salud
iales
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Imagen 9. Tomada del anuario estadistico de Medellin 2021 - Pag. 10. Fuente: OTM
(Observatorio Turistico de Medellin).

Esta reaccién del sector, mostré un panorama mas alentador para los periodos
venideros, de hecho, segiin datos de la OMT (Organizacién Mundial de Turismo), ya a
finales de 2021, esta economia a nivel mundial experimentaba una clara mejoria.



Grafico 4. Tasa de ocupacion de alojamientos en el mundo (porcentaje por
rres)

a0

~4 m

upacidn
o

on

£
o

L
(=]

Porcentaje de o

—Munda —Ameéricas —Europa

Fuente; OMT, 2022

Imagen 10. Tomada del anuario estadistico de Medellin 2021 - Pag. 10. Fuente: OTM
(Observatorio Turistico de Medellin).

Durante el mismo periodo, el ingreso de pasajeros internacionales, a través del
terminal José Maria Cérdoba, también se estabilizd, comparandolo con el afio 2019,
mostrando incluso un leve incremento.



Grafico 6. Ingreso mensual de pasajeros por el Aeropuerto Internacional José
Maria Cordova
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Fuente: Migracion Colombia, 2022, calculos OTHM.

Imagen 11. Tomada del anuario estadistico de Medellin 2021 - Pag. 20. Fuente:
Migracion Colombia 2022 (Observatorio Turistico de Medellin).



Grafico 9. Ingreso anual de pasajeros por el Aeropuerto Internacional José
Maria Cordova y el Aeropuerto Olaya Herrera
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Fuente: Aeronautica Civil, 2022, calculos OTM.

Tabla 3. Ingreso anual de pasajeros nacionales por el Aeropuerto Internacional
José Maria Cérdova vy el Aeropuerto Olaya Herrera

COMPORTAMIENTO DEL SECTOR HOTELERO EN MEDELLIN EN LOS ULTIMOS 4
ANOS

https://www.turismomde.gov.co/

Ingresando en tableros dindmicos, seleccionando alojamientos, luego, ocupaciones y
tarifas hoteleras y por ultimo ver mas, podemos encontrar la siguiente tabla de

resumen:

Inicio Tableros dinamicos Infarmes Contacto Envia tu informaci

F o)
% Alcaldia de Medellin i . f i et . .
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L - estina Inteligente  gcypacion y tarifas hoteleras
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En
431830
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L a 225219
3
5 % 2 200.000
& 25 2% 143 026
0% I )
&8 3mill
0% . .
: 2021 2022 2023 2n(u 2022 2023 LEEIEE SIS

Afios

En esta tabla se puede apreciar la siguiente informacion:


https://www.turismomde.gov.co/

Ocupaciéon Hotelera Promedio en Medellin

Afo % de Ocupacién Promedio
2020 25,2%

2021 50,6%

2022 77%

Primer Semestre del 2023 71,7%

Tarifa Promedio Hoteles en Medellin

Ao Tarifa Promedio Hoteles en Medellin
2020 $143.926
2021 $225.219
2022 $337.388
Primer Semestre del 2023 $431.950

https: //www.turismomde.gov.co/

Ingresando en tableros dinamicos, seleccionando alojamientos, luego, ver mas,
ocupaciones y tarifas hoteleras, ver mas y por ultimo: zonas hoteleras, podemos
encontrar la siguiente tabla de resumen:

Tarifa promedio por zona

Zona @ Laureles - Estadio © El Poblado @Centro
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Tarifas promedio en Medellin por zonas. Fuente: SITUR (administrada por la
Federacion Nacional de Comerciantes FENALCO seccional Antioquia, con el respaldo
de la secretaria de desarrollo econémico de Medellin y hacen parte de la politica
publica de turismo de Medellin)


https://www.turismomde.gov.co/

Ocupacion hotelera por zonas

Zona @ Laureies -

40 %

Porcentajes

Estadio © El Poblado @Centro

51,

2020 2021

55

40,6 %

AV A cusd

Anos

Ocupaciéon Hotelera en Medellin por zonas. Fuente: SITUR (administrada por la
Federacién Nacional de Comerciantes FENALCO seccional Antioquia, con el respaldo
de la secretaria de desarrollo econémico de Medellin y hacen parte de la politica
publica de turismo de Medellin)

Evolucién de la Ocupacién Hotelera del Centro de Medellin en los Ultimos 4 Afios

Ao % de Ocupacién
2020 20,7%
2021 40,6%
2022 55,1%
2023 40,3%

Proyeccién de la Ocupacion Hotelera en el Centro de Medellin al Finalizar el 2023

% de Ocupacion

Afo del Centro

2021 40,6%
2022 55,1%
Primer

Semestre de

2023 40,3%

Media
Geomeétrica
Ultimos 3 afios

44,8%




Si bien la ocupacién hotelera venia en aumento desde el afio 2021, dado que este afo
hubo un aumento en el IVA del 5% al 19% en los tiquetes aéreos, un aumento del IVA
en las tarifas hoteleras del 0 al 19% y un aumento en la inflacion, se prevé que el
segundo semestre del 2023 tendra un porcentaje de ocupacién hotelera mas bajo que
el del afio pasado.

https: //www.turismomde.gov.co/

Ingresando en tableros dinamicos, seleccionando alojamientos, luego, ver mas,
ocupaciones y tarifas hoteleras, ver mas y por ultimo: zonas hoteleras y finalmente
dando click a la derecha, se encuentran las proyecciones para los siguientes seis
meses.

Tarifa hotelera * Limite inferior @ Tarifa hotelera proyeccién © Limite superior Proyeccion Medellin

160000

Proyeccion Poblado

Proyeccion Laureles-Estadio

2023 noviembre

: ° Limite inferior  114.067 Proyeccion Centro
2 ® Tarifa hotelera pi
‘ ! ® Limite Mes Proyeccién de tarifa
& junio 99.410
Julio 119.749
agosto 120.075
o septiembre 120.089
octubre 120072
noviembre 120.071

Figura . Fuente: https://www.turismomde.gov.co/ del observatorio de turismo de
Medellin.

Como se observa en la grafica anterior, la proyeccién de la tarifa hotelera en el centro
de Medellin, para el segundo semestre de 2023, esta alrededor de los $ 120.000.

FLUJO DE TURISTAS EN MEDELLIN POR LOS TERMINALES AEREOS ENTRE 2021 Y
2023


https://www.turismomde.gov.co/
https://www.turismomde.gov.co/

Turistas en Medellin [Turistas en Medellin [Turistas en Medellin
Terminales Aéreos Terminales Aéreos Terminales Aéreos
2021 2022 2023
Enero 78.993 94.103 137.673
Febrero 53.210 72.318 104.045
Marzo 80.948 98.196
Abril 38.574 108.443 164.949
Mayo 55.796 108.662 184.198
Junio 72.567 120.789
Julio 88.392
Agosto 75.554 130.494
Septiembre 73.024 112.803
Octubre 85.217 112.803
Noviembre 87.647 128.055
Diciembre 118.078 155.411
Totales 908.000 1.143.881 689.061

Tabla . Flujo de turistas en Medellin por los terminales aéreos durante el 2021, 2022
y hasta Mayo de 2023. No se reportaron datos para los meses Marzo y Julio de 2022.
Fuente: https://www.turismomde.gov.co/observatorio, tableros dindmicos, reportes
mensuales (Observatorio Turistico de Medellin).
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Grafica . Grafica de lineas que representa el flujo de turistas en Medellin a través de los
terminales aéreos entre Enero de 2021 y Mayo de 2023. Fuente: Propia, tabulando
datos en Excel del Observatorio Turistico de Medellin.

FLUJO DE PASAJEROS POR LOS TERMINALES AEREOS DE MEDELLIN -
AEROPUESTOS JOSE MARIA CORDOBA Y ENRIQUE OLAYA HERRERA


https://www.turismomde.gov.co/observatorio

Trafico de Pasajeros Colombia

Airplan
Anual

2022 2023
Trafico Doméstico 1,206,898 930,903 | (22.9) 6,467,279 | 5,899,180 | (8.8)
MDE | Rionegro 897,878 680,518 | (24.2) 4,787,139 | 4,408,266 | (7.9)
EOH [ Medellin 106,581 103,276 | (3.1) 588,333 568,942 | (3.3)
MTR | MTR Monteria 136,421 94,926 | (30.4) 750,665 637,819 | (15.0)
APO | Carepa 25,025 17,666 | (29.4) 131,047 100,841 | (23.0)
UIB | Quibdo 32,797 32,630 (0.5) 172,360 171,315 | (0.6)
CZU | Corozal 8,196 1,887 | (77.0) 37,735 11,997 | (68.2)
Tréfico Internacional 245,285 233,246 | (4.9) 1,211,653 | 1,375,748 | 13.5
MDE | Rionegro 245,285 233,246 | (4.9) 1,211,653 1,375,748 | 13.5
ECH | Medellin - -
MTR | Monteria
APO | Carepa
UIB | Quibdo
CZU | Corozal

Figura . Trafico de pasajeros a través de los terminales aéreos de Medellin.
Comparacion de los meses de Junio de 2022 y Junio de 2023, anual total de 2022 y
anual parcial de 2023. Fuente www.asur.mx/ (Airplan). Ruta de acceso:
asur/noticias/asur anuncia el total del trafico para Junio del 2023/ leer +/descarga.

La tabla muestra una disminuciéon de pasajeros internacionales comparativamente
entre el mes de Junio de 2022 y el mes de Junio de 2023 y esto se debe a la salida de
operacion de dos aerolineas en el pais, en Marzo de este afio; sin embargo,
globalmente, el afio 2023, tiende a tener mejores cifras, tanto en pasajeros nacionales
como internacionales.

Total Parcial

Terminal Aereo Junio de 2022  |Junio de 2023 |Total 2022 2023
Jose Maria Cordoba Pasarjeros
Nacionales 897.878 680.518 4.787.139 4.408.266
Enrique Olaya Herrera Pasajeros
Nacionales 680.518 103.276 588.333 568.942
Jose Maria Cordoba Pasajeros
Internacionales 245.285 233.246 1.211.653 1.375.748

Totales 1.823.681 1.017.040 6.587.125 6.352.956

15.2. ENCUESTAS REALIZADAS A LOS HOTELES DEL SECTOR INCLUIDO EL GOOD
NIGHT

Se realiz6 una encuesta dirigida a los hoteles del centro de Medellin mas cercanos al
Aparta Hotel Good Night, con el fin de obtener datos econdmicos que reflejaran la


http://www.asur.mx/

gestion administrativa de los mismos y también la percepcién que tienen frente a la
actualidad y el futuro de esta industria.

Encuesta del Aparta Hotel Good Night

ENCUESTA HOTELES CENTRO DE MEDELLIN

[EY

Nombre del hotel

GOOD NIGHT

Direccién del hotel

CARRERA 46 NUMERO 45 22

w

Tipo de hotel / nimero de estrellas

Nombre de quien responde la
encuesta

ADRIAN OSORIO

[¢)]

Cargo

Representante Legal

Numero de plantas o
pisos del hotel

Numero de
habitaciones del hotel

28

Numero de
empleados

Caracteristicas de las habitaciones
(sencilla, doble, multiple, suite)

multiples

10

Tipo de habitacion o de senicio de
mayor demanda

ninguna

11

Mes de mayor demanda del hotel y
numero de senicios

diciembre

12

Numero de senicios mensuales por
tipo de habitacién

es muy aleatorio y la demanda esta a la baja

13

Ingreso promedio / mes

12.325.605

14

Gasto promedio / mes

19.947.153

15

Tarifas del hotel

50.000

16

Que beneficios considera que tiene
la ubicacion en el centro de la
ciudad?

ninguna

17

Cual considera usted, que es el
futuro de los hoteles en Medellin?

No somos expertos en el sector hotelero para responder esta preguntal

18

Segun su opinién, cual puede ser
la causa de la quiebra o banca rota
de un hotel?

Nos abstenemos de emitir concepto

Encuesta Hotel Mandala



ENCUESTA HOTELES CENTRO DE MEDELLIN

1|Nombre del hotel Mandala Medellin
2|Direccion del hotel Calle 47 45-11
3|Tipo de hotel / nimero de estrellas 3 Estrellas
4[Nombre de quien responde la encuesta Valentina Medina Calderén
5|Cargo Comercial

Numero de plantas o

6|pisos del hotel 6 pisos
NUmero de

7|habitaciones del hotel 62
NUmero de

8|empleados 25

Caracteristicas de las habitaciones
(sencilla, doble, multiple, suite)

Doble, multiple, suite jacuzzi y bafiera

10

Tipo de habitacion o de senicio de mayor
demanda

Doble matrimonial

11

Mes de mayor demanda del hotel y numero
de senvicios

Agosto, Octubre, Diciembre y Enero

Numero de senicios mensuales por tipo de

12|habitacion 600
13|Ingreso promedio / mes $ 130.000.000
14|Gasto promedio / mes 15%

15

Tarifas del hotel

$ 113.000 - $ 350.000

16

Que beneficios considera que tiene la
ubicacion en el centro de la ciudad?

Comercio, &rea turistica, transportes, restaurantes

17

Cual considera usted, que es el futuro de
los hoteles en Medellin?

Ser4 uno de los modelos econémicos principales de
la ciudad junto a ala gastronomia

18

Segun su opinion, cual puede ser la causa
de la quiebra o banca rota de un hotel?

Actualizacion de plataformas, redes sociales, no tener
en cuenta Rewpar

Encuesta Hotel Casa Real




ENCUESTA HOTELES CENTRO DE MEDELLIN

Nombre del hotel

Hotel Casa Real

Direccion del hotel

Carrera 45 46 - 09

Tipo de hotel / niUmero de estrellas

Nombre de quien responde la
encuesta

Yeris Coronado

Cargo

Recepcionista

Numero de plantas o

6|pisos del hotel 5
Numero de
7|habitaciones del hotel 38
Ndmero de
8|empleados 5 (2 recepcionistas fijos, 1 reemplazo, 2 camareras)

Caracteristicas de las habitaciones
(sencilla, doble, multiple, suite)

Todas las habitaciones cuentan con TV LCD, cama
doble, bafio y ventilador. Hay 34 habitaciones
sencillas con cama doble y 4 habitaciones multiples
con camas dobles

10

Tipo de habitacién o de senicio de
mayor demanda

Sencilla

11

Mes de mayor demanda del hotel y
numero de senicios

Julio, Agosto, Septiembre, Octubre, Noviembre,
Diciembre y primera semana de Enero

12

Numero de senicios mensuales por
tipo de habitacion

En el primer semestre, o sea de la segunda semana
de Enero hasta Junio es la temporada baja y durante
es0s meses la ocupacion es al 50%, o sea 19
habitaciones ocupadas durante el mes. En el segundo
semestre, o sea desde Julio hasta la primera semana
de Enero la ocupacion es del 100 %, o sea las 38
habitaciones permanecen ocupadas todo el mes

13

Ingreso promedio / mes

14

Gasto promedio / mes

15

Tarifas del hotel

$ 36.000

16

Que beneficios considera que tiene
la ubicacion en el centro de la
ciudad?

Lo cercano a todo, cerca al metro, los museos,
parques

17

Cual considera usted, que es el
futuro de los hoteles en Medellin?

Tendran un buen futuro siempre que tengan una buena
administracion, buen aseo y un buen beneficio
econdmico para el huesped

18

Segun su opinidn, cual puede ser
la causa de la quiebra o banca rota
de un hotel?

Una mala administracion




Se visitaron los hoteles: Metro Hotel, 47 Medellin Street, donde se habl6é con la
coordinadora operativa Adriana, Hotel Bombona, administrado por Jorge Lopera y
donde se dejo la encuesta con Judit Acevedo; pero nunca la respondieron.

Encuesta rechazada por Metro Hotel. Segiin Erica Segura, quien es una
recepcionista, de gerencia se les prohibid diligenciarla.
o
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15.3. ENCUESTA A LA DIRECTORA DE COTELCO

Entrevistada: Dra. Sandra Restrepo
Fecha: Viernes 21 de Julio de 2023
Lugar: Carrera 43 C 6 Sur - 76 Hotel Sheraton Medellin

Hora: 9:00 am
PREGUNTAS
1. Segun usted, Cual es la vocacion actual del sector del hotelero del centro de
Medellin?
R/ Su vocacién es la de alojar huéspedes del tipo corporativo con una tarifa
econOmica.

2. Como deberia evolucionar esa vocacidn actual del sector hotelero del centro de
Medellin o hacia qué tipo de publico deberia dirigir su atencién?
R/ Anteriormente este sector se concentraba en turismo de negocio, ahora
debe dar una mirada a un publico que viene por motivos vacacionales y largas
estadias. Por ejemplo, el hotel 3H era motel y ahora es hotel. El Hotel Casa
Botero cambid la fachada y se renovo, para ser mas atractivo al turista por
vacaciones.

3. Cudles son los aspectos de mayor relevancia que consideran los viajeros a la
hora de elegir un hotel?
R/ La percepciéon de seguridad, el lugar donde se ubica, como esta rodeado,
como regreso por la noche, hay o no recepcionista o portero las 24 horas.

4. Cuan importante es para un hotel tener visibilidad en redes sociales, pagina
web, pautas en plataformas?

R/ Si las grandes cadenas hoteleras, como Marriot, por ejemplo, tienen pagina web,
redes sociales y pautan en plataformas como: Booking,



15.3. ESTUDIO DE TARIFAS DEL SECTOR HOTELERO MAS CERCANO AL HOTEL GOOD
NIGTH INCLUIDO

Nombre del | Direcciéon Beneficios Fuente Tarifa
Hotel Habitacion
sencilla 1
Adulto
47 Medellin | Calle 47 45 - | Parqueadero, | Pagina web $110.000
Street 47 desayuno,
restaurante
bar, coctel de
bienvenida
Romanza Carrera 45 | Ascensor, Llamada $ 75.000
Medellin 46 - 43 parqueadero | telefénica
(604)2515433
Hotel Calle 47 45 - Llamada $35.000
Bombona 12 telefénica
(604) 5744499
Hotel Good | Carrera 46 Encuesta $50.000
Night 45 -20 (604) 3227707
teléfono
danado
Hotel Casa | Carrera 45 Encuesta $36.000
Real 46 - 09
Metro Hotel | Carrera 46 Llamada $48.000
46 - 08 Telefénica
(604) 5134866
Hotel Calle 47 45 - | Parqueadero, | Encuesta $ 113.000 -
Mandala 11 restaurante, $350.000
desayuno,
ascensor
Hotel Carrera 45 | Parqueadero | Llamada $50.000
Luxton 46 - 61 de moto telefonica
(604)4797495
Hotel Eden Carrera 45 | Ascensor Visita $60.000
46 - 49 Presencial 25
de Julio de
2023
Hotel Carrera 45 | Parqueadero | Visita $ 45.000
Medellin 45 - 25 de moto presencial 25
Kapital de Julio de
2023




Nombre del | Direccion Beneficios Fuente Tarifa
Hotel Habitacién
sencilla 1
Adulto
Hotel Punto | Carrera 45 | Parqueadero | Visita $50.000
1 46 - 25 de moto Presencial 25
de Julio de
2023
Hotel Ayenda | Carrera 44 | Parqueadero | Visita $95.000
1246 3H 47 -39 carro o moto, | Presencial 25
ascensor de Julio de
2023
Hotel Carrera 44 | Desayuno, Visita $161.000
Medellin 47 -02 restaurante, | Presencial 25
Appartments zona humeda | de Julio de
con piscina y | 2023
sauna
Gran Hotel Calle 54 45 - | Parqueadero, | (604) $164.000
92 restaurante, | 5134455 Feria de
ascensor, Flores $
piscina, 233.000
desayuno,
habitaciéon
con AA
Hotel Calle 52 A | Parqueadero, | (604) $190.000
Nutibara 50 -46 restaurante, | 5115111
ascensor,
piscina,
desayuno,
habitaciéon
con AA,
seguro

hotelero




CALCULO DE LA TARIFA MEDIA GEOMETRICA DE LOS HOTELES DE LA ZONA
DEL CENTRO DE MEDELLIN MAS CERCANOS AL HOTEL GOOD NIGHT
INCLUYENDO EL GOOD NIGTH

Tarifa por Noche
Habitacion Sencilla 1
Nombre del Hotel Beneficio Adulto
Parqueadero, desayuno, restaurante
47 Medellin Street bar, coctel de bienvenida $ 110.000
Hotel Romanza Parqueadero, Ascensor $ 75.000
Hotel Bombona $ 35.000
Hotel Good Night $ 50.000
Hotel Casa Real $ 36.000
Hotel Kapital Medellin Parqueadero moto $ 45.000
Hotel Eden Ascensor $ 60.000
Hotel Punto 1 Parqueadero moto $ 50.000
Metro Hotel $ 48.000
Hotel Medellin Desayuno, restaurante, zona humeda
Appartmets con piscina ysauna $ 161.000
Hotel Ayenda 1246 3H Parqueadero carro o moto, ascensor |$ 95.000
Parqueadero, restaurante, desayuno,

Hotel Mandala ascensor $ 113.000
Hotel Luxton Parqueadero de moto $ 50.000

Media Geomeétrica| $ 63.815

Si bien la tarifa promedio del centro de la ciudad para el segundo semestre del
ano 2023 es aproximadamente de $ 120.000, no considere este valor y realice
un estudio de tarifas en los hoteles mas cercanos al Good Night, incluido este,
con el fin de tener una base de calculo mas aproximada a la realidad.

Calculo del canon de arrendamiento para el afio 2023

Canones de Arrendamiento 2023

Local de Apuestas Gana $ 1.380.000
Carrera 46 45-22 L 102 $ 3.520.000
Carrera 46 45 - 22 L Int 300 $ 6.490.000
Carrera 46 45-22 L Int 103 $ 2.750.000
Suma de los Canones de

Arrendamiento 2023 $ 14.140.000
Neto del Canon Descontando

Administracién y otros $ 11.312.000

Este valor neto de $ 11.312.000, es el que se usara para calculo del flujo de caja
descontado en este escenario, que corresponde al escenario con los promedios del
sector.




Tabla de ingresos y egresos para el hotel Good Night en el afio 2023 para obtener el
flujo de caja descontado del escenario con valores promedios del sector.

Tarifa Promedio del Sector
Proyectada para el Segundo

Semestre del Afio 2023 $ 63.815
% Porcentaje de Ocupacion

Promedio de la Zona Hotelera del

Centro de la Ciudad 42%
Capacidad Instalada del Hotel Good

Night Anual 10220
Ingresos Anuales del Hotel Good

Night $ 273.919.506
% Del Gasto Variable en Funcion

de los Ingresos Seguin Juan Rincon

Experto financiero de la Industria

Hotelera 41,65%
Impuesto Sobre la Renta 33,00%
Impuesto Ica sobre los Ingresos 0,80%
Contribucidon Parafiscal de Turismo

Fontur 0,25%
Egreso anual asociado al gasto

variable $ 114.087.474
Egreso anual asociado al impuesto

ICA $ 2.191.356
Egreso anual asociado a la

contribucion parafiscal turismo

Fontur $ 684.799
Impuesto predial estimado anual $ 30.000.000
Egreso asociado al impuesto de

renta $ 41.895.439
Egresos anuales Hotel Good Night | $ 188.859.068
Ingresos Mensuales hotel Good

Night por concepto de alojamientos | $ 22.826.626
Egresos Mensuales Hotel Good

Night por concepto de alojamientos | $ 15.738.256
Canon de arrendamiento actual $ 11.312.000
Ingreso Total Mensual Good Night | $ 34.138.626
Porcentaje razén de gastos en

funcién de los ingresos 68,95%

Tabla porcentual de los costos variables de un hotel en funcién de sus ingresos




CO5TOS VARIABLES PORCENTAJE

NOMINA OPERACION HABITACIONES 547%
OTROS GASTOS HABITACIONES (INCLUIDO WALOR DESAYUND) BA2%
NOMINA ADMINISTRACION 4,39%
GASTOS DEPARTAMENTOS MENORES [LAVANDERIA, RECREACION) 0,78%
CTROS GASTOS ADNMINISTRACION 747%
NOMINA MERCADEQ Y VENTAS 040%
OTROS GASTOS MERCADED (COMERCIALIZACION, CANALES ELECTROMICOS, PROGRAMAS DE LEALTAD) 159%
SERVICIOS PUBLICOS 7500
GASTOS NO OPERACIONALES (4%1000, COMICIONES TC, COMICIONES BANCAR|AS) 1.79%
NOMINA MANTENIMIENTO 1.45%
CTROS GASTOS MANTENIMIENTO 2.39%
TOTAL COSTOS VARIABLES CON BASE EN INGRESOS TOTALES 41,65%

Tabla: Costos fijos en expresados en valor porcentual sobre los ingresos. Fuente:
Tesis: “Viabilidad de un Hotel en Medellin” de Juan Pablo Duran Rey, de la facultad de
ingenieria financiera de EIA en 2021, quien concluyo la informacién mediante
entrevista con Juan Rincdn, experto en el dmbito financiero para la industria hotelera,
con mas de 15 afios de experiencia.

En base a los datos anteriores ya explicados y justificados, se presenta el calculo de
flujo descontado, de este escenario que corresponde a los valores promedios del
sector.

MODELO FLUJO DE CAJA DESCONTADO

Ingresos mensuales good

night con valores promedio  $ 34.138.626 Plazo del contrato 10 afios
Incremento afio Inflacion + 2 puntos
Tasa libre riesgo mes 0,79%
Tasa libre riesgo afio 9,96%
INGRESOS m m s s aw m m bLE)] 01 m 03
Cnonrentaanualizado  § A0663506 § 5403277 S32TS00 S SSITM8Y S 618136246 $ 6809128 § 72987 § MLSMISO § 932698210 § 10B75E0 § 1145696562
EGRESOS
Egresos mensuales good
night con gastos promedio $ 15.738.256 $ 17128221 $ 18.640.944 $ 20.287.268 S 22078991 S 24028955 $ 26151134 S 28.460.740 $ 30974325 $ 33.709.903 $ 36.687.081
H -8 - ) -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8
s -8 - s -8 - s - s - s - s - s - s -8
Total egresos S 15.738.25% $ 17128221 § 18.640.944 S 20.287.268 $ 22078991 § 24028955 $ 26151134 S 28.460.740 $ 30974325 $ 33.709.903 $ 36.687.081

INGRESO NETO OPERATIVO ~ $ 393.925.250 $ 436.909.057 $ 484576565 $  537.437.559 $  596.057.255 $ 661.062.332 $ 733.147.602 $ 813083419 $ 901723886 $ 1.000.015947 $ 1.109.009.481

VPN
VPN perpetuidad
Valor Comercial

0

0

0

0 0

$4.095.608.194,14
$3.918.265.658,35
$8.013.873.852,49

0

0

0 0 0 $ 11.134.633.347 Valor terminal



16. ENFOQUE DE LA RENTA - METODO DE FLUJO DE CAJA DESCONTADO PARA
EL EDIFICIO DE LA CARRERA 54 53 -108.

Tabla de valores de los canones de arrendamiento actualizados para el edificio con
matricula N°001N-34290.

Descripcién Valor del Canon
Carrera54 53 -110Piso 1 $ 4.831.500
Carrera 54 53 -108 Piso 1 $ 870.000
Carrera 54 53 - 108 Piso 3 $ 1.841.600
Carrera 54 53 - 108 Piso 4 $ 1.432.300
Carrera 54 53 - 106 Piso 5 $ 1.430.000
Total bruto $ 10.405.400
Total neto descontando

administracion S 8.324.320

Se descuenta un 20% que corresponde a los conceptos de: tarifa o comision que cobra
la agencia de arrendamiento, vacancia, mantenimiento. Ademas, se tuvo en cuenta un
impuesto predial anual de $ 18.000.000.

Finalmente, los egresos mensuales para el primer periodo de calculo son: $3.581.080.

MODELO FLUJO DE CAJA DESCONTADO

Ingresos por Canones de
Arrendamiento Edificio

Carrera 54 53-108 S 10.405.400 Plazo del contrato 10 afios
Incremento afio Inflacion + 2 puntos
Tasa libre riesgo mes 0,79%
Tasa libre riesgo afio 9,96%
INGRESOS A3 204 05 2026 027 2028 09 2030 01 032 03

§ IABA%00 5 133087 O 1533MI5 S 169993660 & IR40%7 § 20881479 & DLARBOB S BESOLIY § AL § IBOBOB S 96532

EGRESOS

Administracion S 3.581.080 S 3897.352 § 4241557 S 4616161 $ 5023850 $ 5.467.544 S 5950425 $ 6475952 $ 7.047.892 S 7.670.346 S 8.347.772

$ - - - S -8 - S - - - S -8 -8

s - - - - - - - - - 1
Total egresos $ 3.581.080 S 3.897.352 S 4241557 S 4616161 S 5023850 S  5467.544 $ 5950425 § 6475952 $ 7.047.892 S 7670346 S 8.347.772
INGRESO NETO OPERATIVO  § 121.283720 § 134.492504 S 149.138358 S  165377.499 § 183383117 $ 203.347.215 S 25482650 S 250025400 §  277.237.073 $ 307.407.687 $  340.858.760

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 $ 3.422276.703 Valorterminal

VPN $1.259.947.847,16
VPN perpetuidad $1.204.295.540,03

Valor Comercial $2.464.243.387,19



17. CONCLUSION DE VALOR

Partiendo del tipo de bien y encargo valuatorio, la metodologia aplicada es la
adecuada y corresponde al valor esperado mas creible y confiable.

18. DECLARO

No he sido designado para procesos anteriores o en curso para la misma parte.

Yo, Luis Fernando Rugeles Pineda, no me encuentro incurso en ninguna de las
causales de exclusiéon de la lista de auxiliares de la justicia, de acuerdo con lo
estipulado en el Articulo 50 del C6digo General del Proceso.

Declaro que los exdmenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados no
son diferentes respecto de los que he utilizado en peritajes rendidos en anteriores
procesos que versen sobre las mismas materias, esto atendiendo el c6digo general del
proceso.

19. CODIGO DE ETICA

El firmante certifica que la presente experticia, obedece estrictamente a los siguientes
principios:

» Ellugar de objeto de este avaltio fue inspeccionado personalmente.

» El firmante no tiene actualmente, ni contempla en futuro, intereses en los
bienes involucrados en este informe.

> El firmante no tiene inclinaciones o intereses, en relaciéon al asunto de este
informe, tampoco con relacién al solicitante.

» Este informe fue elabora en observancia estricta a los principios de los cédigos
de ética profesional y a los documentos aportados e investigados.

» El presente informe consta de 104 folios tipeados, rubricados, estando el folio
numero 104 firmado y sus anexos, mas “idoneidad del perito”.
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21. ANEXOS

21.1. DONEIDAD

Regluiro Ablada de Avaluaderes

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) LUIS FERNANDO RUGELES PINEDA, identificado{a) con la Cédula de ciudadania No. 71790977, se
encuentra inscritoa) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 01 de Junio de 2018 y se le ha asignado &l
ndmero de avaluador AVAL-71790977.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del senoria) LUIS FERNANDDO RUGELES PINEDA se
encuentra Activo y se encuenira inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

* Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en dreas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcidn Regimen
12 Mayo 2022 Régimen Académico




Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

« Tarrenos rurales con o sin construccionas, come viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansién sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion
situados totalmente en dreas rurales.

Fecha de inscripcidn

Regimen
12 Mayo

Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance

+ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluides en la estructura ecoldgica
principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Maturales Renovables y
dafios ambientales.

Fecha de inscripcion

Regimen
12 Mayo 2022 Régimen Académico

Pagina 1 de 5

Categoria 4 Obras de Infragstructura
Alcance

* Estructuras especiales para proceso, puentes, fineles, acueductos y conducciones, presas,
aeropuertos, muelles y demés construcciones civiles de infrasstructura similar.
Fecha de inscripcién Regimen
12 Mayo 2022 Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Argueologica y Monumentos Histéricos
Alcance

+ Edificaciones de conservacion arquitectonica y monumentos histéricos.

Fecha de inscripcidn Regimen
12 Mayo 2022 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

+ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiguen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcidn Regimen

12 Mayo 2022 Régimen Académico




Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mavil
Alcance

* Equipos eléciricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucidn, maguinaria de construccion, movimiento de tierra, y maguinaria para produccion y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, modems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y ofros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre

como automdviles, camperos, camiones, busas, tractores,camiones y remolgues, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcidn Regimen Fecha de actualizaciin Regiman
01 Jun 2018 Réglmen de Transicldn 0 Abr 2022 Régimen Académico

Categoria 8 Maguinaria y Eguipos Especiales
Alcance

= Maves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualguier medio de fransporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcién Regimen
12 Mayo 2022 Régimen Académico

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

= Arte, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histirico, cultural, arqueoldgico, palentecldgico y
similaras.

Fecha de inscripcidn Riegimen
12 Mayo 2022 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

= Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Fecha de ingcripcicn Regimen
12 Mayo 2022 Régimen Académico




Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

* Revalorizacidn de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimisntos de comercio.

Fecha de inscripcidn Regimen
12 Mayo 2022 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

* Marcas, patentes, secretos empresariales, derschos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radiogléctrico, fondo de comercio, prima comercial y ofros similares.

RAA 0L

Regluire Ablada de hvalucderss
hitps: W raa o .o e

PIM de Validacion: b48d0acT

Fechs de inscripcitn Regimen
12 Mayo 2022 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance

+ Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y liigiosos y demas
derechos de indemnizacion o célculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcidn Regimen
12 Mayo 2022 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: MEDELLIN, ANTIOQUIA

Direccion: CALLE 49 C 20 - 18 BLOQUE 13 APTO 501
Teléfono: 300-6004505

Correo Electranico: luisfer_977@hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:

Técnico Laboral por Competencias en Auxiliar de Avalios, Perito de Propiedad Raiz, Plantas, Equipos y Sistemas
Catastrales - Instituto Politécnico Internacional

Ingeniero Macanico- Universidad Antioguia



Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancidn digciplinaria alguna contra el{la)
sefior(a) LUIS FERNANDO RUGELES PINEDA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 71720977.
El{la) sefior(a) LUIS FERMANDO RUGELES PINEDA se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacion Autorregulador Macional de
Avaluadores - ANA

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente codige de OR, y puede
escaneario con un dispositive mévil u otro dispositive lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacién de codigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA hitp:www.raa.org.co. Cualguier inconsistencia entre la informacion aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

RAA

Aegisire Ablada de Avolucderes

PIN DE VALIDACION

ae190abe

El presente certificado se expide en la Repablica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Julio del 2023 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firmea:

Alexandra Suarez
Representante Lagal



21.2. CERTIFICADOS DE LOS CANONES DE ARRENDAMIENTO

DIEGO GOMEZ RENDON. C.C. 71.732.966
JAVIER GOMEZ RENDON. C.C. 71.788.145
APARTA HOTEL GOOD NIGTH
EN LIQUIDACION JUDICIAL

Medellin, julio 21 de 2023

Sefiores:
LUIS FERNANDO RUGELES
Perito Avaluador

Asunto: Certificacion de arriendos

Con cl fin de complementar la informacién requerida, para terminar su dictamen pericial, le
cstamos remitiendo certificacion; emitida por Arrendamientos Nutibara; del monto de los
cdnones de arriendo, con las respectivas fechas de inicio de los contratos.

Es importante anotar que los contratos de arriendo son de propiedad exclusiva del
intermediario.

Atentamente,




La inmobiliaria
que te entiende

arrendamientos

NUTIBARA

Admon de Bienes - Créditos Hipotecarios - Corretaje - Consultoria Inmobiliaria
Miembros de la Lonja de Prepiedad Raiz de Medellin y Antioguio - Afiliados a Fenalco

Medellin, julio 21 de 2023

HACEMOS CONSTAR

Que al sefior JAVIER GOMEZ RENDON identificado con cédula de ciudadania N°
71.788.145, le administramos los siguientes bienes inmuebles de su propiedad.

Direccién canon arrendamiento fecha inicio contrato
CR5453-106P5 $1.430.000 febrero 9 de 2021
CR5453-108P 1 $ 870.000 agosto 1 de 2022
CR5453-108P 3 $1.841.600 febrero 1 de 2018
CR5453-108P 4 $1.432.300 febrero 1 de 2018
CR5453-110P1 $4.831.500 mayo 1 de 2018
CR4645-221L102 $3.520.000 enero 10 de 2013

CR46 45 -22 Local INT 300 $6.490.000 diciembre 1 de 2012
CR46 45 -22 Local INT 103 $2.750.000 septiembre 1 de 2021

Los contratos de arrendamiento tiene un incremento del 10% anual,



21.2FICHAS CATASTRALES DE LOS PREDIOS EN ESTUDIO

MUNICIPIO DE MEDELLIN
Secretaria de Gestion y Control Termitorial

i Subsecretaria de Catastro
m,ﬂiuwﬁn FICHA CATASTRAL PREDIO
Ciascin, r-ﬁ'ﬂ?ﬁ'-lmm DM\I;H'II_BE 2 13072 bz CaFEncc
(Grigen Daloe: SAR Producdtn 100024158195397
INFORMACION GENERAL
UBICACION DEL PREDIO
DEPARTAMENTD:  OS-ANTIOGUIA MUNICIPICE D01-MEDELLIN
COMUNA: 10 - LA CANDELARIA BARRIC: 13 - BARRIO COLOM
DIRECCION: CR D45 045 020 00000 CBMLACTUAL. 10130350005
NOMBRE: GOOD MIGHT CBML ANTERIOR: 10130350008
INFORMACION DEL LOTE
SUELD: D1-URBAND ESCRITURA: 0 DE - MOTARIA D ZHF. 3301431322 ||
USD:S  TIPOCI4  DESTINACION: CEMLC CARACTERISTICA 03 - CEML COMNSTRUGCION NP H | ZGE 534 —
TIPOAVALOD: A AVALDO LOTE: $165.167.000 AVALUO CONST.: $1.067.263.000  AVALUO TOTAL: $1.232.450.000
AREAS TOTALES [nF]
LOTE 248 CONSTRUCCION. 1.154 COMON. D TOTAL PISOS: 5
INFORMACION PREDIO
CODIGO PREDID: 265254 - MATRICULA TIRO PREDIO: CONSTRUCCION N.P.H. {100%) 505G 100000 ESTRATC:  SIN ESTRATO

UBICACION PISO: @ MUMERD PREDIAL: DS0010103101300350006000000000  NUIP: 00000000000 IEF: 0 MEJORA. D




e

FICHA CATASTRAL Pl
NRO. CERTIACADD: 10002418

6856 Hi3 FFC000 | DOVOBILE
OIa3dd TvHISYLIYD

-
§rEs cala 1200
1 L
TG00 4716010
FLANRTAS [IEF] coomRoe
GEMERALES idervificasin Expacal del Precip | SSTEAACE -
- ; Tipa:
Lirwtn Cafinsdl e, barsct Lo peminads 1 e et
o Liboa prvace P, — Faerie T
Morona (o] . ' Terara_pam debia [ Proyscclén:
1 Comtmoaon wnom Arws Lars corss Pot. eruzn, [ ko Py (211 Trm e b
| s, - L . s b, drmlacite e [ Oafere:
[ Ty — LE2 - Arem da Clrcaincita. [ - -
Pr——
[ree i, edimsanae 18 i Gy Comatraste | = i e
N S—— B Gt | —
pncin: . v 20 Caatn A e - T——
Romenckr = Priina Tl Aeckia ) Ragger. o . -
B i i Ty T o Carny
_— Flions, Gvabrinda gt Fuizn Corainesisa Enver beeranenre
Cosubrm irnkesy ) B

WRD. CERTIFICADD: 1000241 R 1BEIST - MATRICULA 288304

DESTINACIONES PREDIO

DERTIMACKD REAL [PF)
Us0 TIPO DESC PUNTAJE | IDCAL | MEZZANINE | SOTAND PATIO BALCON TERRAZA PRINADS | CONSTRUIDA UBRE
oz 043 HOTEL ] 1 o o o o 1] 1.164 1.164 o
DETALLE CALIFICACION
ID CALIFICACION: 1
US0 COMERCIAL
ESTRUCTURA ACABADOS PRINCIPALES BaRD COCINE
ARRAATON: COMCRETD <= 3P 22 | FACHADAC REGULAR 5 | Tl - o | TAmsio: - o
MURDE: SLOOUELADRILD | 4 | SERRMENTO mmu.o 2 |Encrases - o | EncHarss - 1
CLUBIERTA: mmumc} 9 P18 mm 5 MOBILIARIC: BENCILLD 3 MOSILLARKY. - 1]
COMEERVACION BUENC 4 | COMBSERVACION: BUENO 4 | CONEERVACION: — 0 | COMIERVACION: - o
BUMBTOTAL 35 BUMBTOTAL 1w FUSTOTAL 3 SUBTOTAL o
TOTAL PUNTOS COMERCIAL” 53
GEMERALES
PEOE S HABIMACIONES: 3 EafloE 3&  LOCALEE 1 | ACUEDUCTO: Bl ALCANTARILLAD: =1
EMERGIAELECTRICA: 8| | TELEFONO: 8 INTERMET: HO | GAS: MO | EDAD DE LA CONSTRUCHON IEHPME-]: kg
INFORMACION DE PROPIETARIOS O POSEEDORES
DESCRIFCHN DEN TICAC N COCUMERTD SOFTRTE
ROERE APELLEDD RPF % CERECHD MOMERD ™o CENGER ™o RUWERD FECHA [=C-0 ]
oEGg COMET REMDOH - HOD,200 Tz oes CEDULA DE CILUDADAMA L} - - - -

FIRMA AUTORIZADA

ESTE DOCUMENTO NO REQUIERE FIRMA
PARA SER VALIDO

ELABORADO POR

GEMERADO DIGITALMENTE DESDE EL
PORTAL WEE DE LA ALCALDIA DE
MEDELLIN

ded predic; (.. )" Para las dreas desois on el
CFFRS Carimaes, & Cumpdmisnto o Sricuio 3 o |3 Resolucion 006 de 2015 de i Eubsarmetang

aldas para esie amailo de Imprsion. Su aulenbicidad puede verficarse dighaiments con of ndmer (100024158 135357) en la URL
it . mededin pow cosalidadorerficadoscatasiales.
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MUNICIPIO DE MEDELLIN
Secretaria de Gestion y Control Termitorial

E i Subsecretaria de Catastro
Alcaldia de Medellin FICHA CATASTRAL PREDIO
Disiia da Digtos vigentes & 130772023
Chishcin, Tﬁrﬂbﬁu @ InnavaEen mmwmm |m‘iill:|m
INFORMACION GENERAL
UBICACHON DEL PREDIO
DERARTAMENTO: DS-ANTICGULA MUNICIFIC: O01-MEDELLIN
COMUNA 10 - LA CANDELARIA BARRIO: 05 - ESTACION VILLA
DIRECTION: CR D54 108 00300 CBML ACTUAL: 10050010021
NOMERE: - CBML ANTERIOR: 10050010021
INFORMACION DEL LOTE

SUELC: D1-URBANG
Usos TIPCC14  DESTIMACHIM: CEML C
TIPOAVALDD: D AVALID LOTE: $41.937.000

ESCRITURA: 0 DE - NOTARIAD

ZHF. 334100451222
CARACTERISTICA: 3 - CEBML COMSTRUCCION NPH ZGE: 51%
ANALD COMST.: $854.135.000 AVALUD TOTAL: $696.072.000

AREAS TOTALES (nF)

LOTE 143

CONSTRUCCION: 622

COMUON: D TOTAL PIFCSE 5

INFORMACION PREDMD

CODIGD PREDID:  34290- MATRICULA
UBICACIIN PISO: 0

NUMERD PREDIAL: 050010103 10050001002 1000000000

TIRO PREDIC: COMSTRUCCION M.P.H. {100%) %D5G. 100,000 ESTRATCC  SIN ESTRATO
HUIP: 000000000000 IEP. 0 MEJORA O

chmi IEHSUD.{[IEI

‘REDIO
BE206308




FICHA CATASTRAL P
1 D0 2

HNRO. CERMIACADD

E?cah L1125

SCS0ZET L 000 F OOV HILE
O1038d TWHISVYLYD

e L
CONVENCIONES
FLANTAS (IEF}
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DESTINACIONES PREDIO
DESTINACIC

Uao TIPC DEEC PUNTAJE ID CAL. | MEZZANME BOTAND PATID BALCON TERRAZA FPRWVADA | CONETRUIDA LIERE
0z 040 LOCAL 32 2 o o o o a 435 495 a
02 058 OFICIN 32 2 o o o o a 127 17 a

DETALLE CALIFICACION

1D CALIFICACION: 1

UED: COMERCIAL

EZTRUCTURA ACABADOZ PRINCIPALES BARC COCINA
ARMATCH LADRILLO, BLOGUE | 12 | FACHADS SENCLLA & |Tamaic - 0 |Tamanc - e
MLIRCS BLOGUE LADRILLO. | & aﬂmnmm E“c"“f I_F:‘EF:I':L:I ENCHARES - 0 |EmMcHARES - o
CUBERTA é?&ﬁ*;‘?m- 3 | Pis :E:E:T:'-MEM 3 | MoBLaRO - 0| MoBLaR - o
SOMEERVACION, REGULAR 2 |eomsshvacse: REGULAR 2 |eonssrescen - 0 |eonssRescie - @
SUBTETAL 2 SUBTETAL i SUBTETAL [ SUBTETAL @

TOTAL PUNTOR COMERCIAL: 32

BEMERALES
PlE0E 0 | HABTACIONEE 2 | BARCE 1 LOGALEE 1 | ACUEDUCTO B ALCAWTARILLADC: =]
EMERGL ELECTRICA &l | TELEFOMO: MO | INTERMET. NO | GAS WO | EDAD DE LA CONSTRIUCCION (EN ARDE) n

1D CALIFICACION: 2

UE0: COMERCIAL

ESTRUCTURA ACABADOZ PRINCIPALES BARD COCINA

ARMATEH LADRILLO, BLOGUE | 12 | FACHADA BENCLLA & | Tamane - 0| Tamat - P

LR BLOGUELADRLL | 4 | GrERMIENTD Emﬂf P o 2 |Enchapes - 0 |EncHapes - [

CUBERTA INE R BARD. | g e CEWENTO.MADERS | 5 |uoeuiama - 0 |ucevema - o

COMBERVACIOM.  REGLLAR 3 | coueSRuAIe REGLLAR 1 | conesRuscste: - 0 |couesRuscater — e
SUBTETAL 7 sUATETAL it SUBTETAL 8 SUBTETAL e

TOTAL PUNTO: COMERCIAL: 32

BEMERALES
PIEOE 1 | HABITACIONEE: 0 BAROE 1 | LOGALEE 1 | ACUEDUCTO Bl | ALCANTARILLADC: ]
EMERGL ELECTRICA &l | TELEFOMO: B | INTERMET MO | OAS MO | EDAD DE LA CONSTRUCCION (EN AROE] 5
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Agradeciendo al sefior Juez mi nombramiento y esperando haber cumplido con
el objeto propuesto; solicito respetuosamente al despacho urgir la fijacion de



mis honorarios de acuerdo a la laboriosidad pertinente, conforme a los
articulos 35 y 36 del acuerdo 1518 del 2002.

Cordialmente

O
Kope les Tine /G
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LUIS FERNANDO RUGELES PINEDA
AVAL-71790977

Perito de Propiedad Raiz, plantas, Equipos y Sistemas Catastrales.
Ingeniero mecanico

Matricula Profesional N° AN230-163229

Cel.: 300 600 45 05



