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Envigado, Julio 21 de 2.017

Seitor

JUEZ 3 CIVIL DEL CIRCUITO

Envigado, Antioquia

E.S.D.

REFERENCIA: CONTESTACION PROCESO DE
VARIACION DE SERVIDUMBRE DE
CONDUCCION DE ENERGIA
ELECTRICA TENDIENTE A LA
OBJECION DE AVALUO, RECALCULO
DE INDEMNIZACION, EJERCICIO DEL
DERECHO DE DEFENSA Y
CONTRADICCION.

RADICACION: 05266310300320180015200 .
DEMANDANTE: EMPRESAS PUBLICAS DE MEDELLIN
ESP

DEMANDADO: EDGAR ALONSO VELASQUEZ TORO.

FRANCISCO JAVIER VALLEJO SANTIUSTY mayor de edad, domiciliado en la
ciudad de Medellin, identificado con la cédula de ciudadania niimero 13.072.450
abogado en ejercicio portador de ia tarjeta profesional nimero 157.3986 del CSJ,
obrando como apoderado de! sefior EDGAR ALONSON VELASQUEZ TORO,
dentro de este proceso, comedidamente dentro del término legal me permito
objetar el avalio y en consecuencia el recalculo de la indemnizacion a pagar con
ocasién de la imposicion de servidumbre de conduccién eléctrica, contestar la
demanda, ejercer el derecho de defensa y contradiccion de todos los supuestos de
hecho y de derecho que conforman la Litis.

HECHOS

PRIMERO A SEPTIMO: No me consta, toda vez que son hechos de interés
inmediato de ia parte demandante, por lo tanto hace parte del giro ordinario de su
objeto, de las actividades, del negocio que representa y del servicio que presta.

OC_TAVO: Es cieﬁo.

NOVENQ: Es parcialmente cierto, el sefior Rodrigo Dumit Ossa transfirié la
totalidad de su derecho Mediante escritura publica 318 del 23 febrero del 1.999
otorgada en la Notaria 3 de Medellin y mediante la escritura publica 2.567 del 6 de



("

diciembre del 2.000 otorgada en la Notaria 3 de Medeliin. Con la escritura 976 del
29 de mayo de 2002 otorgada en la Notaria 8 de Medellin no transfirid ningun
derecho toda vez que ya habia agotado la totalidad con las dos anteriores.

DECIMO: Es cierto.

DECIMO PRIMERO: Es cierto.
DECIMO SEGUNDO: Es cierto.
DECIMO TERCERO: Es cierto.
DECIMO CUARTO: Es cierto.
DECIMO QUINTO: Es cierto.

DECIMO SEXTO: Es parcialmente cierto, representa [a tradicion y la historia de la
comunidad para decantar los porcentajes actuales que cada comtnero ostenta
como derecho real de dominio, los porcentajes de algunos comuneros no se
corresponde con la real tradicién estudiada en el tracto sucesivo, por lo tanto los
porcentajes son de la siguiente manera:

% SOBRE EL

NOMBRE 100%

Marta Lucia Medina 12.16264%
John Fredy Rueda 5.459300%
Mario Alberto Arango 26.2723395%
Doheny S.A.S 0.87%

lponti S.A.8 0.87%

Malhu S.A.S 0.44%

jaime Duarte Lozano

1.26756355%

Justo Manuel Zuluaga Giraldo

1.23408B755%

Magdala vVeldsquez Toro 6.37253050%
Martha Lia Veldsquez Toro 6.37253050%
Sol Irene Veldsquez Toro 12.6596820%
Edgar Alonso Velasquez Toro 12.3336256%
Fernando Pineda Gémez 4.7650499%
Hernan Dario Freydel 1.9566865%
David Téllez Castillo 5.459601%
Celmira Marquez Acosta 1.5079271%
TOTAL 100.00%




A manera de ejemplo de la inconsistencia, el derecho de Celmira Marquez tay y
como consta en el hecho décimo tercero, ella adquirié el 1.5079271% no hay
evidencia que haya vendido para que sea reportado como el 0.75%.

Sin embargo el resultado de los porcentajes es producto de las siguientes
operaciones siendo los titulares iniciales la seflora Magdalena Toro de Velasquez
y el sefior Rodrigo Dumit Ossa en iguales proporciones:

a) Mediante escritura publica 319 del 23 febrero del 1.999 otorgada en la Notaria
3 de Medellin, la seflora MAGDALENA TORO DE VELASQUEZ quien
ostentaba el 50% transfiere la totalidad de sus derecho, sin embargo en la
escritura la sumatoria de los porcentajes da como resultado el 100%, debe
entenderse el 100% del 50% que le correspondia, en ese orden de ideas el
porcentaje real es calculado sobre el 100% asi:

% SOBRE EL|% SOBRE EL
NOMBRE 50% 100%
Mario Alberto Arango 11.295030% 5.64751500%
Magdala Veldsquez Toro 12.745061% 6.37253050%
Martha Lia Velasquez Toro 12.745061% 6.37253050%
Sol Irene Velasquez Toro 25.319364% 12.65968200%
Edgar Alonso VelésquezToro | 37.895484% | 18.94774200%
TOTAL 100% 50%

b) Mediante escritura publica 318 del 23 febrero del 1.999 otorgada en la
Notaria 3 de Medellin, el senor RODRIGO DUMIT OSSA quien ostentaba
el 50% de la propiedad vende el 74.82% del 50%, es decir, en realidad
enajeno el 37.41% de la propiedad, quedandole un porcentaje del 12.59%.

% SOBRE EL|% SOBRE EL
NOMBRE 50% _ | 100%
Rodrigo Dumit Ossa 25.179068% 12.58953375%
Mario Alberto Arango 51.165779% 25.58288950%
Correa Durany CiaSenC 4.353687% 2.17684365%
Jaime Duarte Lozano 2.535127% 1.26756355%
Ledn Naranjo Pizano 14.298165% 7.14908250%
Justo Manuel Zuluaga Giraldo 2.468175% 1.23408755%
TOTAL 100% 50%




En conclusion para el 24 de febrero de 1.999, la finca Las Magnolias tenia los
siguientes comuneros con sus respectivos porcentajes liquidados sobre el

100%.
% SOBRE EL
NOMBRE 100%
Rodrigo Dumit Ossa 12.58953375%
Mario Alberto Arango 31.23040450%
Correa Durany CiaSenC 2.17684365%
Jaime Duarte Lozano 1 1.26756355%
Leon Naranjo Pizano _ 7.14908250%
Justo Manuel Zuluaga Giraldo 1.23408755%
Magdala Veldsquez Toro 6.37253050%
Martha Lia Velasquez Toro 6.37253050%
SolIrene VeldsquezToro ~ |12.65968200%
| Edgar Alonso Velasquez Toro 18.94774200%
TOTAL - 100% -
c) Mediante escritura publica 2.567 del 6 de diciembre del 2.000 otorgada en

d)

la Notaria 3 de Medellin, el sefilor RODRIGO DUMIT OSSA quien
ostentaba el 12.59%% enajena la totalidad de su derecho de la siguiente
manera:

% SOBRE EL
NOMBRE 100%
Marta Lucia Medina 12.16264%
John Fredy Rueda 0.427045%
 TOTAL o - 12.58968%

Segun el paragrafo segundo de la clausula primera de la mencionada
escritura, hace claridad que vende el 100% del derecho que le
corresponde, o sea, el 12.58968%

Mediante escritura publica 2 499 del 28 de noviembre del 2.000 otorgada
en la Notaria 3 de Medellin, el sefior EDGAR ALONSO VELASQUEZ
TORO quien ostentaba el 18.94774% enajena el 6.61% de su derecho de
la siguiente manera:

% SOBRE EL
NOMBRE 100%
Fernando Pineda Gomez 6.27297700%
Hernan Dario Freydel - 0.34139400% |
TOTAL o 6.61%




Consultando el titulo de enajenacion, no hay claridad si el porcentaje es
sobre el 37.895484% sobre el 50% de la propiedad o sobre el 100% que
equivale al 18.94774%, sin embargo por la forma como se redacta y como
fue tenido en cuenta para registro se concluye que los porcentajes se
descuentan es sobre el 18.94774%,.

El sefior Edgar Alonso Velasquez Toro, después de esta operaciéon queda
con un porcentaje del 12.333369%

e) Mediante escritura publica 2.569 del 6 de diciembre del 2.000 otorgada en
la Notaria 3 de Medellin, el sefior MARIO ALBERTO ARANGO LORA quien
ostentaba el 31.2304% del 100% del inmueble, enajena el 4.958065% de
su derecho de la siguiente manera:

% SOBRE EL
NOMBRE 100%
Hernan Dario Freydel 1.615292%
David Tellez Castillo 3.342773%
TOTAL 4.96%

Consultando el titulo de enajenacién, no hay claridad si el porcentaje es
sobre el 62.460809% sobre el 50% de la propiedad o sobre el 100% que
equivale al 31.23040450%, sin embargo por la forma como se redacta y
como fue tenido en cuenta para registro se concluye que los porcentajes
se descuentan es sobre el 31.23040450%.

El sefior Mario Alberto Arango Lora, después de esta operacién queda con
un porcentaje del 26.272339%

El sefior Hernan Dario Freydel, después de esta operacién queda con un
porcentaje del 1.956686%

f) Mediante escritura publica 2.568 del 6 de diciembre del 2.000 otorgada en
la Notaria 3 de Medellin, el sefior LEON DE JESUS NARANJO PIZANO
quien ostentaba el 7.1480825% del 100% del inmueble, enajena la
totalidad de su derecho de la siguiente manera:

NOMBRE % SOBRE EL 100%
| John Fredy Rueda 5.032255%

David Téllez Castillo 2.116828%
|\ TOTAL  |7.1480825%




El sefior John Fredy Rueda, después de esta operacion queda con un
porcentaje del 5.4593%.

El sefor David Téllez Castillo, después de esta operaciéon queda con un
porcentaje del 5.459601%.

En conclusion para el 7 de diciembre de 2.000, la finca Las Magnolias tenia
los siguientes comuneros con sus respectivos porcentajes liquidados sobre el

100%.
% SOBRE EL
B NOMBRE 100%
Marta Lucia Medina 12.16264%
John Fredy Rueda 5.459300%
| Mario Alberto Arango | 26.27233950%
Correa Durany Cia Sen C 2.17684365%
Jaime Duarte Lozano 1.26756355%
Justo Manuel Zuluaga Giraldo 1.23408755%
Magdala Velasquez Toro 6.37253050%
Martha Lia Velasquez Toro 6.37253050%
Sol Irene Velasquez Toro 12.65968200%
| Edgar Alonso Velasquez Toro 12.333625600%
Fernando Pineda Gomez 6.27297700%
Hernan Dario Freydel 1.95668600%
David Téllez Castillo 5.45960100%
TOTAL o 100.00%
g) Mediante escritura publica 2.567 del 6 de diciembre del 2.000 otorgada en

la Notaria 3 de Medellin, el seflor RODRIGO DUMIT OSSA quien
ostentaba el 12.59%% enajena la totalidad de su derecho al sefor Mario
Alberto Arango Lora un 0.427045% y a la sefiora Marta Lucia Medina el
12.162639%. Sin embargo el sefior Rodrigo Dumit ya habia agotado su
derecho al trasferir mediante escritura publica 2.576 del 06 diciembre del
2.000 otorgada en la Notaria 3 de Medellin a la sefiora Marta Lucia Medina
y al sefior John Fredy Rueda; por lo tanto esta anotacion se considera que
ratifica la venta a la seflor Marta Lucia y con relacion al sefior Mario Alberto
Arango no es eficaz toda vez que este derecho ya lo habia trasladado al
senor John Fredy Rueda.

Mediante escritura publica 1.181 del 22 de octubre del 2.003 otorgada en la
Notaria 27 de Medellin, el sefior LUIS FERNANDO PINEDA GOMEZ quien
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ostentaba el 6.2729770% del 100% del inmueble, enajena el 1.5079271%
a la sefiora CELMIRA MARQUEZ ACOSTA.

El sefior LUIS FERNANDO PINEDA GOMEZ, después de esta operacion
queda con un porcentaje del 4.7650499%

i} Mediante escritura plblica 3.064 del 04 de diciembre del 2.014 otorgada en
la Notaria 8 de Medellin, la sociedad GENETICA Y BOVINOS S en C,
antes CORREA DURAN Y CIA S en C. eleva a escritura publica proceso
de Escisidon empresaria y el derecho que ostentaba sobre el predio es
adjudicado entre las nuevas sociedades de las siguiente manera:

% SOBRE EL
NOMBRE 100%

Marta Lucia Medina 12.16264%
John Fredy Rueda 5.459300%
Mario Alberto Arango 26,27233950%
Doheny S.A.S 0.87000000%
Iponti S.A.S 0.87000000%
Malhu S.A.S 0.44000000%
Jaime Duarte Lozano 1.26756355%
Justo Manuel Zuluaga Giraldo 1.23408755%
Magdala Veldsquez Toro 6.37253050%
Martha Lia Veldsquez Toro 6.37253050%
Sol lrene Veldsquez Toro 12.65968200%
Edgar Alonso Veldsquez Toro 12.333625600%
Fernando Pineda Gémez 4.765049900%
Herndn Dario Freydal 1,95668600%
David Téllez Castillo 5.45560100%
Celmira Marquez Acosta 1.50792710%
TOTAL 100.00%:

DECIMO SEPTIMO: Parcialimente cierto. Al sefior Hernan Dario Freydell le
sobrevive un hijo identificado con el mismo nombre. Se desconoce jugar de
residencia.

DECIMO OCTAVOQ: Es falso, no hay claridad de! area fisica donde se pretende la
imposicidon de la servidumbre, situacion evidenciada en la inspeccién judicial
practicada por el sefior juez, ya que hay duda del lindero sur, 10 que modificaria la
longitud y por ende el area de la servidumbre.
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DECIMO NOVENO: Es falso, La necesidad de modernizacién esbozada por fa
parte demandante tendiente a una mayor capacidad productiva y de rentabilidad
del negocio, hace que estemos en presencia de la necesidad de variar y por ende
de cambiar a una nueva servidumbre, pues las condiciones se modifican
sustancialmente de la siguiente manera:

e Encuanto a la tensién, la antigua era para 220 Kv ahora es para 230 Kv.

o En cuanto a los circuitos, la antigua contenia un circuito, ahora 2.

+ En cuanto al nimero de cuerdas, la antigua estaba estructurada con 5
cuerdas, ahora pasa a 8 cuerdas.

+ En cuanto al ancho de la faja, ia antigua estaba constituida para 26 metros
lineales, ahora se requiere 32 metros lineales para cumplir los
requerimientos minimos para una zona de seguridad del Reglamento
Técnico de Instalaciones Eléctricas — RETIE.

Se evidencia un contradicciéon en la parte demandante, en el sentido que se
manifiesta en este hecho la longitud y el ancho permanece igual, sin embargo en
la informacién suministrada en el dictamen pericial aportado por la parte
demandante, en su pagina 28 ratifica que el ancho exigido de servidumbre para el
proyecto Bello — Guayabal — Ancon es de 32 de metros.

VIGESIMO: Es falso, el dictamen que soporta la indemnizacion es firmado y el
unico responsable de tal informe es el Ingeniero Catastral y Geodesta Miguel
Ange! Vargas Rodriguez, cuyo informe no tiene la validez ya que no cumple con
los requisitos normativos, sustanciales, técnicos y metodologicos para la
estimacion de jndemnizacion integral de perjuicios con ocasion de servidumbre de
conduccion de energfa eléctrica reglamentadas en la resolucitén 620 de 2.008 def
IGAC:

1. No se tuvo en cuenta los procedimientos relacionados en el articulo 7 de fa
resolucion 620 de 2.008 entre ellos siendo [a espina dorsal de un informe
de avallio la inspeccion ocular del predio en concreto, pues el dictamen
obedece a un estudio generalizado tal y como se evidencia en la pagina 4
de! informe, en e! acapite denominado ‘“objetivo de la Valuacién” donde
dicho objetivo es “Determinar el valor comercial de las zonas homogéneas
Geoecondmicas para el provecto Bello — Guayabal — Ancon: tramo
Miraflores (Tr._45-1) Ancon. municipio de Envigado. departamento de
Antioguia”. Asi las cosas el dictamen pericial a la luz de la Resolucién 620
de 2.008.
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. El informe se encuentra desactualizado, aln en el supuesto que cumpliera
con los requisitos exigidos en la resolucion 620 de 2.008, la visita que se
hizo a la zona (mas no al predio) se realiz6 en septiembre de 2.015 y se
relaciona como fecha del informe la de febrero de 2016.

. No consulta la realidad normativa del predio, pues a pesar que relaciona
que esta reglamentado por el acuerdo 10 de 2.011 PQOT vigente del
Municipio de Envigado, lo cierto es que no consultaron en los planos que
hacen parte del POT el tratamiento, uso del suelo que tiene el predio objeto
de servidumbre; asi las cosas errbneamente asumen como uso normativo y
por ende el enfoque de valoracion el uso de PROTECCION AMBIENTAL,
cuando es de facil identificacién que La Finca Las Magnolias por donde se
pretende imponer las nuevas condiciones de la servidumbre es un suelo
con uso de parcelacion vivienda campestre de 3.8 vivienda por hectérea.

. En consonancia con el numeral anterior, al darsele al estudio un enfoque
erroneo de proteccion forestal, todo el desarrollo metodoldgico
contemplado en el numeral 4 y 5, paginas 11 a 18 del informe, ES
INVALIDO, ya que la metodologia no se corresponde con el uso que tiene
la zona por donde se pretende imponer las nuevas condiciones de la
servidumbre, es decir, de parcelaciéon vivienda campestre 3.8 viviendas por
hectarea.

. De igual forma, la metodologia de encuestas adoptada es inadecuada, aun
tratdndose del enfoque de uso de proteccion forestal, incumple con todas
las formalidades exigidas en el articulo 9 de la resolucién 620 de 2.008 del
IGAC, y es solamente para cuando no haya ofertas, ni transacciones; pero
en las palmas incluso para proteccion forestal se tiene informacién de
transacciones recientes de predios de proteccidn forestal, tales como las
gue se llevaron a cabo en el proceso de adquisicién de predios para el tinel
de oriente, concretamente las del seminario mayor. Ahora bien, para el uso
de parcelacion vivienda campestre el método mas adecuado es la técnica
residual y los referentes de mercado del producto inmobiliario simulado hay
evidencia facil de obtener en internet 0 en campo.

. Aun asumiendo erréneamente el enfoque dado de proteccion forestal, el
tratamiento metodolégico y estadistico no cumple con los reguerimientos
exigidos por la resolucion 620 de 2.008 y la jurisprudencia que sobre el
tema ha versado.
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VIGESIMO PRIMERO. Es cierto.

VIGESIMO SEGUNDO: Es falso, la autorizacion de ingreso fue para hacer un acta
de vecindad y un reconocimiento del area, mas no el inicio de las obras y
actividades para empezar a ejecutar las construcciones. En ese reconocimiento se
dejo a titulo de observacion el perjuicio que causa la servidumbre.

PRETENSIONES

Me opongo a la prosperidad de las pretensiones de la parte demandante por
desconocer realidades facticas sobrevinientes y porque la indemnizaciéon no tiene
sustento y no obedece a una reparacion integral de los perjuicios, por tanto
formulo las siguientes pretensiones:

Con relacién a la controversia del avaliio sustento de la indemnizacion

PRIMERO: Se solicita al sefior Juez desestimar la valoracidn de la indemnizacion
contenida en el dictamen aportado por la parte demandante toda vez que no
cumple con los requisitos exigidos por la resolucion 620 de 2.008 1GAC, no se hizo
para el predio en concreto, no atiende a la realidad normativa del lote y finalmente
porque no tiene un sustento metodolégico verificable.

SEGUNDO: Se solicita al sefior Juez fijar una indemnizacién integral que
compense el real perjuicio gque experimenta el patrimonio de los propietarios del
predio sirviente, de conformidad con el tramite reglamentado en e articulo
2.2.3.7.53 numeral 5 del Decreto Unico Reglamentario 1073 de 2.013, esto es por
medio de dos peritos, uno de la lista de auxiliares del Tribunal Superior
Correspondiente y otro de la lista de suministrada con el Instituto Geografico
Agustin Codazzi.

Con relacién a los aspectos sustanciales y procesales

TERCERO: Se solicita al sefior Juez, con fundamento en las realidades facticas
esbozadas en la contestacion en el hecho Décimo Noveno, declarar la extincidn
de las servidumbres histéricas por la renuncia de! duefio del predio dominante en
virtud de la obsolescencia o de la pérdida de las condiciones técnicas y juridicas
para lo cual fueron concebidas.

.CUARTO: Se condene en costas y agencias en derecho a la parte demandante.
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FUNDAMENTOS DE DERECHO

Como fundamento de derecho de la presente contestacién a la demanda, invoco
las siguientes normas:

e Articulo 58 de la Constitucion Politica de Colombia.

e Articulo 942 numeral 4, 906, 923, 927, articulo 1640 del Cdodigo Givil
Colombiano

s Articulo 57, 120 Ley 142 de 1.994

» Decreto Unico Reglamentarioc 1073 de 2.015, seccién 5, articulo 2.2.3.7.53
numeral 5

e Articulo 27 numeral 1 (remisoria al articulo 457 del CPC hoy Articulo 399 del
CGP, todo lo relativo a la expropiacion), articulc 18 y 31 de la Ley 56 de 1.981

s Resolucién 9- 0708 del 30 de agosto de 2.013 expedida por el Ministerio de
Minas y Energia, numeral 22.2 Zonas de Servidumbre, tabla 22.1 donde se
define que para una torre de 230 KV y 2 Circuitos el ancho minimo es de 32
metros.

» Soporte juridico que desarrolian el tema de la indemnizacion integral:

v Ley 388 de 1.997 articulo 26, numeral 6 articulo 62.
v Sentencia C — 370 de 1.994

v Sentencia C - 1074 de 2.002

v Sentencia C - 476 de 2.007

v Sentencia C — 227 de 2.011

Para el caso concreto existidé dos servidumbres que se replicaron en un solo folio
de matricula inmobiliaria, servidumbres constituidas con unas condiciones y
caracteristicas tales como: Tensién de 220 kv, ancho de faja de 26 mi, 1 Circuito,
5 cables; lo cierto es que sobrevino condiciones que hacen que las caracteristicas
por el cual fue constituida la servidumbre perdieran vigencia tales como la
expedicién del Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas — RETIE que
exigié para una linea de alta tension de 220 kv un ancho de faja de 30 ml, no
obstante lo anterior, para el propietario del predio sirviente se le volvid mas
gravosa la servidumbre cuando en el Plan de Ordenamiento Territorial pasd a
tener un mejor aprovechamiento, es decir, cambié el uso de agricola a parcelacion
vivienda campestre.

Ante la necesidad de Empresas Pubicas de Medellin de modernizar y volver mas
productiva y rentable su operacion, propone unas nuevas condiciones técnicas vy
por ende normativas para ejercer la servidumbre, lo que a la luz del cédigo civil al
enviar la oferta econémica de la variacién de la servidumbre y teniendo en cuenta
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la motivacién por la obsolescencia técnica de la servidumbre histdrica se encuadra
en una renuncia como forma de extincién de la servidumbre contemplada en el
articulo 942 numeral 4 del Codigo Civil Colombiano.

Las nuevas condiciones son las siguientes: Tensién de 230 kv, ancho de faja de
268 ml, 1 Circuito, 5 cables.

Como quiera que fuera, en consonancia con el articulo 927 del Cédige Civil,
existiendo la misma razdn, al introducirse una mayor capacidad de conduccion de
energia eléctrica (220 Kv a 230 Kv) el predio dominante debe indemnizar de todo
perjuicio al predio sirviente. La misma razon esta impregnada en el articulo 906 y
923 del Cdédigo Civil.

Todo proceso de constitucion o variacion de servidumbre lleva implicito un
componente indemnizatorio como desarrolio normativo del articulo 58 de la CP y
siguiendo la légica de estos procesos de interés general, el numeral 1 del articuio
27 de la ley 56 de 1.981 hace una remisién normativa a las regulaciones propias
de la expropiacion, ya en este campo cabe toda la normatividad, las experiencias y
los avances que se han tenido en materia de expropiacion y especiaimente en el
alcance de las indemnizaciones como elemento comun tanto a los procesos de
expropiacion como de imposicién ¢ variacion de servidumbres.

En estos procesos en la historia se dio la discusion del alcance de lo que
comprende la indemnizacion, sin embargo este tema ya ha sido decantado en las
diversas normatividades y jurisprudenciales posteriores, en el sentido que la
indemnizacion no solo es el precio del inmueble o un porcentaje en el caso de las
servidumbres, sino que también incluye todos lo que se cataloga como perjuicio
(dafic emergente, lucro cesante), lo que nos enmarca en el concepto de
INDEMNIZACION INTEGRAL DE PERJUICIOS.

Apartes Jurisprudenciales:
Sentencia C - 370 de 1.994

“(...) Ademds, Ia_indemnizacion_no _puede estar sujeta tnicamente a un avalio,
esta debe contener todos los aspectos_que se establecen en las leyes civiles
sobre indemnizacién, para que no_se castigue de manera indebida al propietario,
pero que tampoco se permita su enriquecimiento_con el esfuerzo del Estado. (...)"
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Sentencia C 1074 de 2.002

“(...)_La indemnizacion no se limita_al precio del bien expropiado. Si bien la
jurisprudencia reconoce que el particular también sufre dafios adicionales a la
pérdida patrimonial del inmueble, el cdlculo_del resarcimiento_que _deba_recibir el
particular, no se limita a considerar el valor comercial del bien, sino que puede
abarcar los dafios vy perjuicios sufridos por el afectado_por el hecho de la
expropiacion. (...)"

Concepto del Ministerio Plblico

"(...) “en ia fifacién del precio de la indemunizacién ademds_del avalio comercial,
que esta comprendido en el dafio emergente, debe contener los dafios vy perijuicios
sufridos por el afectado por el hecho de la expropiacion, cuando dicha propiedad
estuviere _cumpliendo la_funcién social y _ademdas debe consultar la _especial
proteccién constitucional del bien o del afectado (...)"

Sentencia C — 476 de 2.007

“(...)_Por el conirario, entender que_solo_después_de decidida la_expropiacién,
paqado_el avaltio _comercial y_producida_la_entreqa del bien, podran valorarse
eventualmente por el juez contencioso administrativo aquellos aspectos de la
indemnizacion debida por la expropiacidn que desborden el valor comercial del
bien objeto de la misma, resulfa claramente conltrario a fa Constitucion. {...)"

Sentencia C =227 de 2.011

“(...) El Pacto de San José de Cosfa Rica, relativo a los derechos econémicos v

sociales, que por virtud de lo dispuesto en el articulo 94 de la Constitucion Politica

de 1991 forma parte del llamado «blogue de constitucionalidad»,_preve igualmente
en su articulo 21.2 el pago de una indemnizacion previa v justa que cubra 10s

perjuicios que se deriven de la transferencia forzada de un bien de dominio
privado en favor del Estado. Lo anlerior significa que_ef valor que se determine con
esa finalidad, debe ser comprensivo de fodas las ablaciones patrimoniales

causadas, de tal suerte que las mismas sean objefo de una reparacion justa. Por
fo mismo, en la determinacion del gquantum indemnizatorio_debe tenerse especial

cuidado en no rebasar, en uno u otro sentido, la linea divisoria que _marca_las
fronteras enire el enriquecimiento v el menoscabo. {...)"

4y
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PRUEBAS

Para constancia de lo que formulamos, se solicita tener en cuenta las siguientes
pruebas.

PRUEBA PERICIAL

Sirvase Senor Juez nombrar Peritos que estimen el valor de la indemnizacién
integral escogidos de la lista de auxiliares de la justicia y del IGAC, de conformidad
con el procedimiento reglamentado en el articulo 2.2.3.7.53 numeral 5 del Decreto
Unico Reglamentario 1073 de 2.013. La liquidacién principal debe estar
encaminada a desentrafar el valor del inmueble sin servidumbre y el valor del
inmueble una vez impuesta la servidumbre.

PRUEBA POR INFORME

De conformidad con el articulo 275 det CGP sirvase sefior Juez solicitar a la
Curaduria Urbana o Secretaria de Planeacién Municipal de Envigado informacion
que den claridad e ilustren sobre el uso del suelo, uso principal y permitido,
tratamiento urbanistico, aprovechamientos, obligaciones urbanisticas y en si, la
tendencia comercial, tipologias constructivas que tiene la zona donde se
encuentra ubicada la Finca Las Magnolias.

TESTIMONIALES

Solicito sefior Juez, se sirva decretar los testimonios de las personas que
declararan sobre aspectos de relevancia técnica, comercial y en especiales que
daran claridad de los perjuicios y el detrimento patrimonial que experimenta el
predio con ocasion de la servidumbre.

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ, SANTIAGO PALACIO RAMIREZ, cedula de
ciudadania No. 98.637.511 de Itagli (Antioguia); direccion de notificacion: Carrera
43 B No. 35 Sur — 08, Sector Andalucia, Envigado, Colombia; teléfonos Celular:
316446.16.60. Perito Avaluador, miembro de la Lonja de Propiedad Raiz de
Medellin y Antioquia localizado quien rendird concepto tecnico especializado con
relacion a los aspectos comerciales del inmueble y en si cualquier hecho
relacionado con la Litis.

fLO\IC'
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FRANZ DENCIL MEJIA QUINTERO, cédula de ciudadania No. 98.670..949 de
Envigado (Antioquia); direccion de notificacion: Carrera 43 B No. 35 Sur - 08,
Sector Andalucia, Envigado , Colombia; teléfonos Celular: 311.322.12.45. Perito
Avaluador, miembro de la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin v Antioquia
localizado quien rendird concepto técnico especializado con relacién a los
aspectos comerciales del inmueble y en si cualquier hecho relacionado con la Litis.

SAMUEL ISAZA MEJIA, cédula de ciudadania No. 1.039.454.320 de Sabeneta
(Antioguia); direccién de notificacion: Carrera 43 B No. 35 Sur — 06, Sector
Andalucia, Envigado, Colombia; teléfonos Celular; 304.430.02.83. Perito
Avaluador, miembro de la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia
localizado quien rendird concepto técnico especializado con relacién a los
aspectos comerciales del inmueble y en si cualquier hecho relacionado con la Litis.

DOCUMENTALES:

» Peritaje de Parte elaborado por los Peritos Santiago Palacio Ramirez y Franz
Mejia, peritos avaluadores, miembros de La Lonja de Propiedad Raiz de
Medellin y Antioquia, cuyas calidades e idoneidad se soportan como anexos en
el dictamen que se anexa a la presente contestacion de demanda.

» Certificado de uso del suelo expedido por Curaduria Urbana del Municipio de
Envigado. Sentencia C —~ 370 de 1.994

» Sentencia C - 1074 de 2.002

+ Sentencia C - 476 de 2.007

+ Sentencia C - 227 de 2.011

ANEXOS

Se anexa CD que contiene la contestacion de la demanda, peritaje de parte y
sentencias.

LAY
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NOTIFICACIONES

‘Tanto ef sefior EDGAR ALONSO VELASQUEZ TORO vy el suscrito apoderado

recibiran tas notificaciones en la Carrera 48 # 12 Sur — 148 Oficina 704 Centro
Profesional EI Crucero PBX (4) 448 93 38, comeo electrnico
servicioalcliente@derechoyvaloracion.com
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Medellin, julio 24 de 2017

Sefior
JUEZ DE CONOCIMIENTO
Ciudad.

ASUNTO: DICTAMEN PERICIAL A SOLICITUD DE PARTE PARA
DETERMINAR VALOR DEL PREDIO SIN SERVIDUMBRE Y CON
SERVIDUMBRE.

Respetado doctor,

De conformidad con lo solicitado por el apoderado de la parte demandada
dentro del proceso de variacién de servidumbre de conduccion eléctrica que
cursa en su despacho, se realiza el presente Dictamen Pericial Previo o de
Parte, el cual tendré el siguiente objetivo:

Determinar el valor comercial del predio denominado “Las Magnolias” antes de
la servidumbre y después de la servidumbre con la finalidad de validar el
detrimento patrimonial que experimenta el predio ubicado en la Vereda Santa
Catalina, paraje La Sebastiana, municipio de Envigado, Antioquia.

Para lograr los objetivos propuestos, se realizaron visitas al predio, se levanté
registro fotografico, se ejecutaron procedimientos de vuelos con drone, se
realiza investigacion de las normas aplicables al predio objeto.

Asi mismo, se escogieron los Métodos Valuatorios adecuados.

Cada método junto con su resultado y conclusion se explica de forma separada
en el desarrollo del presente dictamen pericial de parte.
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GENERALIDADES

. Se revisaron el Certificado de Tradicion y libertad (Ver Anexo 1) y planos
(ver Anexo 2) para establecer el area total del predio “Las Magnolias”.
Igualmente se realiz¢ visita al inmueble.

. Se examinoé el Certificado de uso de Suelos, Oficio 6 de 2012, del 27 de
enero de 2012 del Municipio de Envigado (ver Anexo 3), con el fin de
determinar los tipos de zonas (proteccién y parcelacion campestre).

. Se usaron procedimientos técnicos tales como Fotos Aéreas para
determinar la caracterizacion morfolégica del predio “Las Magnolias”.

. Se realizaron andlisis de los aspectos normativos para los tipos de
zonas del predio “Las Magnolias” contenidos en el Concepto de Norma
Urbanistica o Certificado de Uso de Suelos (ver Anexo 3) y los aspectos
contenidos en el Acuerdo 10 de 2011, mediante el cual se adopta el Plan
de Ordenamiento Territorial del Municipio de Envigado, para determinar
los aprovechamientos y obligaciones que regulan el predio.

. Se escogieron los Métodos Valuatorios para determinar el valor
comercial del terreno de conformidad con lo establecido en la
Resolucién 620 de 2008 proferida por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi (IGAC) por medio de la cual se establecen los procedimientos
para los avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997 y se
procedi6 a establecer el valor adoptado de terreno para la zona de
parcelacion del predio, con los dos escenarios propuestos. (ver Anexo
1)

. Se definieron los factores que seran tenidos en cuenta como afectacion
por la imposiciéon de la servidumbre, partiendo de un valor de referencia
tomado de la investigacion de mercado realizada en parcelaciones
campestres ubicadas en el corredor de Las Palmas antes del alto,
siendo éstos factores los denominados “Factor Vista”. (ver Anexo 11)

. Teniendo en cuenta el area del terreno, puntualmente la zona de
occidental o inferior, el concepto de norma urbanistica aplicable a la
zona y una vez concluido el método de valoracion aplicable, y los
factores a tener en cuenta, se concluye con los valores solicitados.
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SOLICITUDES

i. Dira el perito de acuerdo con la documentacién obtenida ;cual
es el area total del predio denominado “Las Magnolias”?

a. Soportes documentales:

e Anexo 1. Certificado de Libertad y Tradicién No. 001-766272
de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin
Zona Sur, impreso el 12 de enero de 2017 a las 11:29:14 am.

b. Desarrollo de la Pregunta:

En lo concemiente al area del predio objeto de avallio, se toma la
observada en el Certificado de Libertad y Tradicion No. 001-766272 de
la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin Zona Sur,
impreso el 12 de enero de 2017 a las 11:29:14 am.

a. Conclusion:

Para efectos del presente informe de Dictamen Pericial de Parte, el perito toma
un area total del predio de 331. 581 m?.

ii. El perito establecera la localizacidon y caracteristicas generales
del predio “Las Magnolias” incluyendo las caracteristicas de las
vias de acceso y su estado de conservacién asi como la
disponibilidad de servicios publicos domicialirios.

a. S rtes D en

* No aplica.
b. Desarrollo de la pregunta:

1) Localizacion del Predio
Tomando la Via las Palmas desde el Centro Comercial San Diego

aproximadamente en el kilbmetro 12 a la altura del Restaurante Dofla Rosa, se
toma desviacion sobre el margen derecho sobre la via denominada Transversal
de la Montafia, aproximadamente a 1,6 Kilbmetros desde la via Las Palmas.

Paraje La Sebastiana, Vereda Santa Catalina, Municipio de Envigado
Antioquia.
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2) Caracteristicas Generales del Terreno
3.1) Forma

Segun lo observado en sitio y confrontado con el mapa catastral el cual fue
consultado a través de la pagina del municipio de Envigado, el predio es de
forma geométrica irregular, el cual presenta dos zonas, una al costado
occidental y la otra al costado oriental, ya que actualmente se encuentra
dividido por la Transversal de la Montaria.
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3.2) Topografia

El lote de terreno esta conformado por dos tipos de topografia que se ilustran
en la imagen a continuacion:

La primera de ellas corresponde a la zona oriental del predio con pendientes de
terreno promedio del 50%, segun lo observado en Google Earth, indicando una
zona fuertemente escarpada.

(-__-DL_‘{_)!_JII'-‘ Ear

Fuente: Google Earth.
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La segunda de ellas corresponde a la zona occidental del predio con
pendientes de terreno promedio del 18%, segun lo observado en Google Earth,
indicando una topografia ondulada.

Fuente: Google Earth.

3.3) Caracteristicas de vias de acceso y estado de conservacion:

Vias principales de acceso:

La via las Palmas se encuentra actualmente pavimentada, contando a su vez
con dos calzadas en cada sentido, con separador central y correctamente
sefalizada, presenta un buen estado de conservacién y mantenimiento.

La via Transversal de la Montafia se encuentra actualmente pavimentada,
contando a su vez con dos calzadas una en cada sentido, correctamente
sefializada, presenta un buen estado de conservacién y mantenimiento.

La via Transversal Intermedia se encuentra actualmente pavimentada,
contando a su vez con dos calzadas en cada sentido, correctamente
sefalizada, presenta un buen estado de conservacién y mantenimiento.
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La via Loma de El Escobero se encuentra actuaimente pavimentada, contando
a su vez con dos calzadas en cada sentido, correctamente sefalizada,
presenta un buen estado de conservacion y mantenimiento.

Nota: A esta ultima via se accedera mediante el puente que actualmente se
encuentra en construccion a la altura de la quebrada la Sebastiana sobre la
Transversal de La Montafa.

Via secundaria de acceso:

La via Loma de El Chocho se encuentra actualmente pavimentada en parte y
en rieles de concreto de otra parte, presenta un buen estado de conservacion y
mantenimiento.

3.4) Servicios Publicos

El predio cuenta con los Servicios publicos basicos, como el de Energia
Eléctrica, prestado por Empresa Publicas de Medellin, Acueducto , prestado
por Empresas Publicas de Medellin, Con servicio de alcantarillado actualmente
el predio no cuenta, sin embargo se tiene pozo séptico.

c. Conclusiones:

1. Actualmente el predio objeto del presente dictamen se encuentra
dividido en dos zonas por la via denominada Transversal de La
Montana.

2. En la caracterizacion general, se identifica que la zona objeto del
presente dictamen corresponde a la zona occidental ¢ inferior, razén por
la cual de este punto en adelante solo nos referiremos a esta parte del
predio.

3. El predio cuenta con vias de acceso de buenas especificaciones con
adecuado estado conservacion y mantenimiento.

4. EIl predio objeto de avalio cuenta con los servicios publicos basicos,
prestados por Empresas Publicas de Medellin, con excepcion del
alcantarillado.

X
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iii. Dira el perito de acuerdo con la documentaciéon obtenida jcual
es el area de la “Zona occidental 6 inferior” del predio
denominado “Las Magnolias”?

d. ortes Docume es:

* Anexo 2. Plano Topografico y de Linderos, levantado por Moreno
Molina Ingenieros Limitada, Marzo 11 de 1995.

e. Desarrollo:

* Segun el Anexo 2. Plano Topografico y de Linderos, levantado
por Moreno Molina Ingenieros Limitada, Marzo 11 de 1995. La
denominada zona occidental & inferior la cual es objeto del
presente dictamen, se encuentra dentro de las siguientes
coordenadas contenidas en el plano:

Al Norte: Entre los puntos N 173400 —N 173500 y E 36500 - E

36600.
Al Oriente: Entre los puntos N 173400 —N 173500 ; E 36500 — E
36600 y entre los puntos N 173300 —N 173400 ; E 36800 - E

36900.
Al Sur: Entre los puntos N 173300 —N 173400 ; E 36800 - E

36900 y entre los puntos N 173100 —N 173200 y E 36400 - E

36500.

Al Occidente: Entre los puntos N 173100 —N 173200 y E 36400 —
E 36500 y entre los puntos N 173400 —N 173500 y E 36500 - E
36600.

f. Conclusién:

El area a tener en cuenta en esta zona sera de 76.685, 30 m?

iv. Dira el perito cual es la norma que comprende la zona occidental
6 inferior del predio “Las Magnolias”.

a. Soportes documentales:

e Acuerdo 10 de 2011, mediante el cual se adopta el Plan de
ordenamiento Territorial del municipio de Envigado, consultado a
través del portal web:
http://www.envigado.gov.co/planeacion#/plan-de-ordenamiento-
territorial/acuerdo.

e Cartografia del Municipio de Envigado:

Anexo 4 . Categoria del Suelo Rural RF-01.
Anexo 5. Densidades Rurales RF-03.
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Anexo 6 . Usos Principales de Suelo Rural RF-06.
g. Desarrollo:

Segun lo observado en el Anexo 4 . Categorfa del Suelo Rural RF-01 el predio
se encuentra en suelo rural de la vereda Santa Catalina en zona de
Parcelacién de vivienda identificada en los planos con el color amarillo.
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Fuente : Anexo 4 . del Suelo Rural RF-01
. Tabla de Comtenido i .
Clasificacion del Suelo
POT 201%
Clasiiicacion del suelc

Bwolo do Protedckin
Clasilicacion Susio

Usos urbanos

Rase

Fuente : Anexo 4 . Categoria del Suelo Rural RF-01, hitp//www.envigado.gov.co/
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Segun lo observado en el Anexo 5. Densidades Rurales RF-03 el predio se
encuentra sobre una Densidad de 3,8 viviendas por hectarea identificada en el
plano con un color verde mas claro.
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Fuente : Anexo 5. Densidades Rurales RF

-03

-

| Tabia de Contanigo

Densidadeos

Densidade

Fuente : Anexo 5. Densidades Rurales RF-03, hitp://www.envigado.gov.co/
Segun lo observado en el Anexo 6. Usos Principales de Suelo Rural RF-06 el

predio se encuentra en el poligono PAR 05, identificada en el plano de color
verde con uso principal el de Parcelacién de Vivienda Campestre.
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Fuente : Anexo 6. Usos Principales de Suelo Rural RF-06

Tatila de Contenido g

S Usos del susiv

2 Oripo de usos del Suelo
4 - Usos del Susio
B sttt utaie, S Ton
: . At ded Mut ple Ares £ .
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Aeyioded LS, Corredtr Tou 3
Irdastrs
Irdutiral. Coswtem
Raswtery w

B fevvene s Contae

#edn Ture

Eartelacidr ce Sieeds Campeetra

Fuente : Anexo Usos Principales de Suelo Rural RF-06, http://www.envigado.gov.co/

h. Conclusién:

La norma aplicable a la zona occidental o inferior es la de Parcelacion
Campestre, la cual tiene una Densidad de 3,8 viviendas por hectarea, cuyo uso
principal es el de Parcelacion de Vivienda Campestre.
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V. Dira el perito cual es el método Valuatorio aplicable para
determinar el valor por metro cuadrado del lote de terreno
urbanizado en parcelacion campestre?

i. Soportes documentales:

* Anexo 7: Resolucién 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin
Codazzi por medio de la cual se establecen los procedimientos
para los avalios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de
1997.

* Anexo 8, Costos de Construccién, Ingeniero Elkin Ruiz, Enero de
2017.

j. Desarrollo:

Para determinar el valor por metro cuadrado de lote de terreno urbanizado se
aplica el Método comparativo de Mercado contemplado en la Resolucion 620
de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC):

+ “ARTICULO 1°. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Es Ia
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 avaluo. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial”.

+ “ARTICULO 3°. METODO DE COSTO DE REPOSICION. Es el que
busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaldo, y restarle
la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el
valor correspondiente al terreno. Para ello se utilizara la siguiente
férmula: Ve= {Ct—- D} + Vit

En dénde:

Ve = Valor Comercial

Ct = Costo total de la construccion
D = Depreciacion

Vt = Valor del terreno

PARAGRAFO: Depreciacién. Es la porcién de la vida util que en

términos econémicos se debe descontar al inmueble por el tiempo
de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien.”

12
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Segun la Resolucion 620 del 23 de Septiembre de 2008, proferida por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, por medio de la cual se establecen los
procedimientos para los avallos, en su articulo 3° refiere que las
depreciaciones de las construcciones se deben de emplear modelos continuos
en donde se adopte un sistema que tenga en cuenta edad y el estado de
conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini.

Tal como se observa en el capitulo VII, de las férmulas estadisticas, en el punto
9 las ecuaciones que corresponden a cada calificacién dada a cada item segun
su estado de conservacion son las siguientes:

Clase 1: Y =0.0050 X2 + 0.5001 X —0.0071
Clase 1.5: Y =0.0050 X2 + 0.4998 X + 0.0262
Clase 2: Y =0.0049 X2 + 0.4861 X + 2.5407
Clase 2.5: Y =0.0046 X2 + 0.4581 X + 8.1068
Clase 3: Y =0.0041 X2 + 0.4092 X + 18.1041
Clase 3.5: Y =0.0033 X2 +0.3341 X + 33.1990
Clase 4: Y =0.0023 X2 + 0.2400 X + 52.5274
Clase 4.5: Y =0.0012 X2 +0.1275 X + 75.1530

En donde X es el valor resultante de dividir la edad del inmueble (vetustez) por
la vida util, multiplicado por 100. Y es el valor porcentual (%) a descontar por
depreciacién, del valor nuevo calculado.

La descripcion de estas clases son las siguientes:

“Clase 1: El inmueble estd bien conservado y no necesita
reparaciones ni en su estructura ni en sus acabados.

Clase 2: EI inmueble estd bien conservado pero necesita
reparaciones de poca importancia en sus acabados
especialmente en lo que se refiere al enlucimiento.

Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo
en los pisos o panetes.

Clase 4: E/ inmueble necesita reparaciones importantes
especialmente en su estructura.

Clase 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciacion es
del 100% conservacién basada en las tablas de Fitto y Corvini.”
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1.1) Método Comparativo de Mercado

Con el fin de determinar un valor por metro cuadrado de lote de terreno

urbanizado el cual sera tenido en cuenta en el capitulo de ingresos en la

aplicacion de los ejercicios residuales se procede a realizar investigacion de
mercado.

En la inspeccién ocular pudo observarse que el entorno donde se encuentra el
predio, es de parcelaciéon de vivienda campestre estrato alto, en las cuales se
aprecian la Parcelacion Villas de la Candelaria, Parcelacion Pefa Alta,
Parcelacion Santa Catalina, Parcelacion Cedro Verde, como se muestra a
continuacion:

L Pargglatibiy Santa Cataling | <@
Y SN AL J -l LI -
' Y o Pareelacion Cedro Verde }-

|
-

5 - & - e -.1 »
Rarcéacion Pena Alta

~ » A
-~

e delaC .mdelin;._in.

Fuente . Google Maps
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Se encontraron tres (5) ofertas de parcelaciones en la zona:

PARCELAC Of SAMTA CATALINA

TIEOND

AN WO S REATH O WO SOV TIONON PR B D w0

T

WRLUN OFERTA

1M 0T

-
OGN

COWSTI 0N

d | VAA LAS PALMAL ANTES ALTD VA LAY PALKMAS IRTTIAa 5 B00 D00 000 1.00%

3] ENRSULCBRELA SELY VIR LAS PALMAS SATSTR | § L AE9 000 000 .00% 1 e s B B
CANDLLARA ATl WL

A | PARCEIADKON CRDAC VERDE Vi LAS PALRIAS |50 BT B0 29| 3 4 S00.000 000 4,00 o ——

5| VIR LAS PALMAS-ANTIS ALTD Vi DAL PALMAS (20 06 ¥0 01| 5 604 00D DO 5,00

OFERTA 1

OFERTA 3

OFERTA 4

15
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INMOE ARTA

OFERTA 4

= —

Fuente : Las ofertas fueron tomadas de portales web especializados en la promocién y venta de inmuebles, las cuales
a la fecha de la investigacién se encontraban vigentes ( 15 julio de 2017) tales portales fueron: www [incaraiz.com,

WWW.espaciourbang.com, www.cantagirone.com, www.activosyneocios.com , www.icasas com.co
Tratami E isti la informacién:
PROMEDIO $1357.715
DESVIACION 17.841,67
COEFICIENTE DE VARIACION 4,99%
NUMERO DE DATOS 5
RAIZ 2,236
t(N) 1,746
DERIOR
NIA
FERIOR 9.8
COEFICIENTE DE ASIMETRIA - 0,521
VALOR ADOPTADO: PROMEDIO
$358.000 Por Metro Cuadrado

Cada oferta se analiza de forma individual. Se considera como porcentaje de
negociacion un 5% sobre el valor inicialmente pedido en venta. El
procedimiento para llegar al valor adoptado consiste en que una vez sea
realizada la investigacion de mercado se procede a clasificar, analizar e
interpretar cada oferta de la muestra con el fin de realizar proceso de
homologaciéon para hacerlo comparable y de esta manera segun parametros
estadisticos y criterios del perito determinar el valor por metro cuadrado de lote
de terreno urbanizado en parcelacion de vivienda campestre estrato alto.

1.2) Método Costo de Reposicién a Nuevo

Ahora bien, de aquellas ofertas que contenian construcciones, las mismas
fueron descontadas aplicando Método de Reposicion y la consecuente
depreciacion como resultado de la aplicacion de las tablas de Fito y Corvini asi;

16
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Se parte como valor de reposicion a nuevo $ 3.401.153/m?, el cual obedece a
la categoria de Unifamiliar Alta, acabados Premium segun los Costos de
Construccién del Ingeniero Elkin Ruiz ( Ver Anexo 8).

— | A
J LKIN RUIZ Wm» e i

PROBIEDAD FALT « AVALUCIES SR

COSTOS DE CONSTRUCCION ENERO -2017

¥=99%
COSTODIRECTO | C TAL
TiPo #PISOS | ESTRATOD (€D} [(=1]

MULTIFAMILIAR ALTO FULL ACABADO-§ 2 248 268 2 640 308
Multifanihiar allo Tipico-£ 1478 547 1 643 503
| M ititamiar medio alto 58 1 245 B33 1.393 395
Rultitamilinn medio -medio 4-5 1176428 1 354 965
| M hititamilar medio -bajo 4 1108 264 1. 250 8G9
[Multitamihar medio_una alcoba 4.5 1283 225 14519673

Sttt i V1S 3 ST0 D0 1 134 908

Wititamiliar VIP 2-3 796 807 870910
Multifamiiar mamposteria
TR v Py
Urafamiliar aita_acabados premium alto 2 738 762 3401.153

Il.hfmmu medit - media | 2] 5 A al 1322265 1 490 168

Fuente : Costos de Construccion Ingeniero Elkin Ruiz, Enero 2017.

k. Conclusiones:
El valor por metro cuadrado de lote de terreno urbanizado en parcelacion
campestre es de .000 / m? (Trescientos Ci

Moneda Legal ), el cual corresponde al promedio redondeado a la unidad mil
pesos mas cercana hallado por medio de la investigacién de mercado.

Este valor sera tenido en cuenta en el capitulo de ingresos en la aplicacion del
Método (Técnica) Residual.

El valor por metro cuadrado de lote de terreno urbanizado en parcelacion
campestre es de $ 358.000/m? corresponde a parcelaciones que se
encuentran dentro del entorno inmediato ( 2 km a la redonda).

17
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Determinara el perito cual es el método Valuatorio aplicable para
hallar el valor comercial de terreno de la zona occidental o
inferior del predio “Las Magnolias” sin servidumbre.

Soportes Documentales:

* Acuerdo 10 de 2011, mediante el cual se adopta el Plan de
ordenamiento Territorial del municipio de Envigado, consultado a
través del portal web:

http://www.envigado.gov.co/planeacion#/plan-de-ordenamiento-
territorial/acuerdo.

* Anexo 7: Resolucién 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin
Codazzi por medio de la cual se establecen los procedimientos
para los avalios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de
1997.

e Anexo 8, Costos de Construccion, Ingeniero Elkin Ruiz, Enero de
2017,

* Anexo 9. Plano Loteo Sin Servidumbre, predio “Las Magnolias”,
Firmado por el Arquitecto Samuel Isaza Mejia.

m. Desarrollo:

Para determinar el valor comercial de la zona occidental o inferior del predio *
Las Magnolias™ sin servidumbre se aplicara el Método (Técnica) Residual en la
Resolucion 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC):

“ARTICULO 4°. METODO (TECNICA) RESIDUAL. Es el que busca
establecer el valor comercial del bien, normalmente para el terreno, a
partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de
construccion, acorde con la reglamentacién urbanistica vigente y de
conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto
de avaluo. Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al
monto total de las ventas proyectadas, los costos totales y la utilidad
esperada del proyecto constructivo. Es indispensable que ademés de la
factibilidad técnica y juridica se evalue la factibilidad comercial del
proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.
Paragrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de
mayor y mejor uso, segun el cual el valor de un inmueble susceptible de
ser dedicado a diferentes usos sera el que resulte de destinario, dentro
de las posibilidades legales y fisicas, al econémicamente mas rentable,
0 si es susceptible de ser construido con distintas intensidades
edificatorias, serd el que resulte de construirlo, dentro de las
posibilidades legales y fisicas, con la combinacion de intensidades que
permita obtener la mayor rentabilidad, segun las condiciones de
mercado”.

18
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1) Método (Técnica ) Residual.

Para la realizacion del ejercicio residual bajo el escenario sin servidumbre
y bajo el principio de mayor y mejor uso se considera como proyecto
hipotético el de una Parcelacion de Vivienda Campestre, en donde se
cumplan los parametros normativos de densidad que para este caso aplica
3.8 viviendas por hectarea.

Ingresos 6 Ventas

Los ingresos del proyecto hipotético estan determinados por las siguientes
variables:

1. Area de vias: Se tiene que el area de vias internas es de 4.590 m?
segun el Anexo 9 Plano Loteo Sin Servidumbre, predio “Las Magnolias”,
Firmado por el Arquitecto Samuel Isaza Mejia.

2. Area vendible: sera el resultado de descontar al area total de la zona
occidental o inferior de 76.685,30 m? el 4rea de vias internas de 4.590
m? el cual es de 72.095 m?.

3. El valor por metro cuadrado de lote de terreno urbanizado en
parcelacion campestre es de $ 358.000/m? el cual fue hallado en el item
v. mediante la aplicacion del Método Comparativo de Mercado.

AEEEREREE b

Fuente : Anexo 9 Plano Loteo Sin Servdumbre, predio “Las Magnolias®, Firmado por el Arquitecto Samuel isaza Mejia.
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El total de las ventas tomadas en cuenta es de $ 25.810.117.400,00,

Veinticinco _Mil _Ochocientos Diez Millones Ciento Diecisiete Mil
Cuatrocientos Pesos Moneda Legal.

e

Costos 6 Egresos y Utilidad del proyecto

Los costos tenidos en cuenta asi como la utilidad, obedecen a este tipo de
proyectos.

Las obligaciones urbanisticas se estiman conforme a lo estipulado en el
Acuerdo 10 de 2011, asi:

“Articulo 369, Porcentajes de cesién. Se establecen los siguientes
porcentajes a ceder en las actuaciones urbanisticas en suelo rural:

1. Para espacio publico. Para todos los usos, el quince (
15%)del area bruta del lote.

2. Para equipamiento colectivo. Para el uso de vivienda,
quince metros (15m) por unidad de vivienda (...)

total eqgre incluyend lidad de ecto
cuentaes de $ 13.390.745.559.14 , Trecg Mil Trescientos Noventa Millongs
etecientos Cu Cinco Mi i enta ve P

Moneda Legal.
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Ejercicio Residual: Escenario Sin Servidumbre

ANALISTS DE VALORES DEL SUELO POR M2 BAJO NETODO RESIDUAL ESTATICO

R A Tt

M4 2017

Afiliado a:

N

A)

La Lonja

B gt s mnds i
de Mededlin y Antioguia

i

i

M

1
S8 Viimnds venible J.0% ] 3 Xpmmis  ssinivsnm ioom |
VENDIBLE 72
§  1.532.064.338,18 5,04
DIRECTOS COMSTRUCCION § 430474000000 16,68

1. Costos de adecuacon de bote TR0 M ] 0000 § 1534.265.000,00 14.88%

L Vs Publcas Obligadas a ejecutar (en ml de via) 459,00 ] ' 125000 § A70.475.000,00 1A%

L Otros costos de urbanismn . L] ] - 0.00%

4 COSTOS DE CONS TRUCCION 1 " s : 0,00%
Ares spartamentos o casas & construir (inchs punto o) M § . 2,00%
Ares P privadas y visk. onst M ] . 0.00%
Arta Cisartos wtis 3 construir Ml § - 2,00

MEWE 0

m PR 757 1TV ) T

L Estrocturaies LY LILH ] 150000 § 115.827.950,00 0,45%

1 Estudio de Seelos % C.D CONSTR

3 fstudios Amblentakes % C.D CONSTR

4 Estudios de Movildad % C.D CONSTR

5. Estudios de Vias % C.D CONSTR

6 Estudios Bictricos % C.D CONSTR

7. Estudies Wradlicos 1.50% % COCONSTR  § 430476000000 § $4.571.100,00 1.50%

& Estedies Topogrificos W C.D COMSTR

8. Pedes de Gas - Ale Acondicanado (cuando sss necssari ) (D CONSTR

10, Presupoesto y Contrel 100% % COCONTR & 4304 740,000,004 43.047.400.00 1,00%

Por0RARI0s i 5|

1. Amultectonios 1,40% WVONTAS g 011740000 § 309.721.40850 La0%

L Construecdn 7.00% % CDCONTR  § 430474000000 § 301.331.800,00 L%

1 Interventora N % COONETR  § 4304.740.00000 § S1047.400,00 01%

& Gersnca 2.50% NVENAS 4 KM0.11740000 4§ 52529000 2,50%

4 Wentas 1,00% % VENTAS i BA0IT AN § THAS2.00 100%

" M e ;

] L3t
] 1581011740000 § 645,250,975 00 1.50%
$ ] 774 303.522,00 3.00%
i i i

i
] [ R T
] L] e Gl |
L] § gy | san
; N e | e
4 L} 129.050.57 00 ) S0%
] | .
L 4 L5, 132.0m.77 13

$ 3 0,00%
1 A ] - .00
1 - $ -
3 ' SASIM6 as
[ 181011740000 § 035200 1.00%
i p- ¥ M ll;.:mm b 1 u’h'.‘ﬂn "m

i % s
] - . 0.00%
i 541011740000 § 0,00%
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fi. Conclusién:

El valor comercial de terreno de la zona occidental o inferior del predio “Las
Magnolias” sin servidumbre hallado mediante la Técnica Residual es la
diferencia entre los Ingresos y los Egresos cuyo resultado es

$12.523.331.310.43 , Doce Mil Quinientos Veintitrés Millones Trescientos
Treinta y Un Mil Trescientos Diez Pesos Moneda Legal é su equivalente por
metro cuadrado de_$165.449.53, Ciento Sesenta y Cinco Mil Cuatrocientos

ve P n I

vii. Determinara el perito el ancho de servidumbre aplicable a la
zona occidental ¢ inferior del predio “Las Magnolias” y el drea
total de la afectacidn.

o. Soportes Documentales:

* Anexo 10 Descripcién del proyecto Bello — Guayabal — Ancén,
tomado de :
https://www.epm.com.co/site/Nuestrosproyectos/Bello-Guayabal-

Anc%C3%B3n/Ubicaci%C3%B3n.aspx

* Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas RETIE-
Resolucion 9 0708 del 30 de agosto de 2013 dada por el
Ministerio de Minas y Energia, consultada a través de:
https://www.minminas.gov.co/documents/10180/712360/Anexo+G
eneral+del+RETIE+2013.pdf/14fa9857-1697-44ed-abb2-
f6dc570b7f43

e Anexo 2: Plano Topogréfico y de Linderos, levantado por Moreno
Molina Ingenieros Limitada, Marzo 11 de 1995.

p. Desarrollo:

Segun lo observado en el Anexo 10, el predio se encuentra ubicado en el
Tramo Sur del proyecto denominado Bello — Guayabal — Ancén 230 Kv, el cual
va a doble circuito desde el tramo Miraflores — Ancén Sur hasta la Subestacion
Ancon Sur.

22






Nivel U

Proyecto Bello ~Guayabal -Ancon

Energia para
nuestro desarrollo

Afiliado a:

A

La Lonj

B gremm snmobs g
de Medellin y Antioguia

Fuente : Anexo 9 Plano Loteo Sin Servidumbre, predio "Las Magnolias®, Firmado por el Arquitecto Samuel Isaza Mejia.
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Segun lo establecido en el Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas
RETIE- Resolucion 9 0708 del 30 de agosto de 2013 dada por el Ministerio de
Minas y Energia, en su Articulo 22, Tabla 22.1 se fijan los valores minimos
requeridos en el ancho de la zona de servidumbre, cuyo centro es el eje de la
linea, tal y como se muestra a continuacion.

TIPO DE ESTRUCTURA | TENSION (kV) | ANCHO MINIMO (m)

500 (2 Cios.) 65
Tonse/postes 500 (1 Cto.) 60
400 (2 Ctos ) 55

Jorea/postes 200.43-Llow) 50—
= _ 2‘2‘0:230 2 Cw:j 53”:
220/230 (2 Ctos ) 30
Posies 220/230 (1 Clo) 28
110/115 (2 Ctos ) 20
Torres 110/115 (1 Clo) 20
110/115 (2 Ctos ) 15
Postes 110/115 (1 Cto ) 15
Torres/postes 57.5/66 (1 0 2 Clos.) 15

Tabla 22.1 Ancho de la zona de servidumbre de lineas de transmision [m]"

1
L}
i
|
]
1
1
'
'
'
]
1
I
—

b R ——

Figura 22.1. Ancho de la zona de servidumbre

Fuente : RETIE, Tabla 22.1, Figura 22.1
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Torres instaladas en el predio:

Fuente: Fotos areas lomadas con drone, el 15 de julio de 2017,

Segun lo observado en el Anexo 2: Plano Topografico y de Linderos, levantado
por Moreno Molina Ingenieros Limitada, Marzo 11 de 1995 la longitud de la
linea de alta tensién tiene 400 metros lineales.

Fuente: Folo tomada al Anexo 2.
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g. Conclusiones:

Segun lo anterior, se considera entonces para una linea de Alta Tension de 230
KV de doble circuito un ancho minimo de Servidumbre de 32 metros, segun
la Tabla 22.1 del Reglamento de Técnico de Instalaciones Eléctricas —RETIE-

Asi las cosas, el area total de la afectacion, sera el resultado de multiplicar el
Ancho minimo de servidumbre de 32 metros por la longitud de 400 metros

lineales, es decir un area total de afectacién de 12.800 m?.

viii. Determinara el perito el factor de afectacién aplicable sobre el
valor por metro cuadrado del lote de terreno urbanizado.

r. Soportes Documentales:

* Anexo 11. Resultado de Encuestas

s. Desarrollo:

Mediante encuestas se considerdé la opinibn de 4 personas que tienen
experiencia en temas inmobiliarios, el formato de encuesta se muestra a
continuacién:

Fuente: Anexo 12. Formato de encuesta
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Los resultados obtenidos mediante encuesta son los siguientes:

WU AT ADO : L T 00 By o

™

D WRALKO N ™

[ wwsmootpates 4 |
s 1me |

| CDEFRI NTE DF A RATTRIL oms |

[

———

Fuente: Anexo 11. Resultado de Encuesta
t. Conclusion:

El 100% de los encuestados consideran que la imposicién de una servidumbre
afecta los valores de referencia.

Se toma como factor de afectacién el 0,76, el cual se calcula como la

diferencia entre la unidad ( 1) y el % de afectacién del ( 24%), este ultimo
tomado como el promedio de la encuesta. El anterior factor se aplicara a los
lotes resultantes del rediserio (Ver Anexo 13).

ix. Determinara el perito cual es el valor comercial del pRedio “Las
Magnolias” con la servidumbre.
u. Soportes Documentales:

* Anexo 13 Plano Loteo Sin Servidumbre, predio “Las Magnolias”,
Firmado por el Arquitecto Samuel Isaza Mejia.
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v. Desarrolio :

Una vez identificados el ancho de la servidumbre el Arquitecto Samuel
Isaza Mejia procedio a redisefiar el loteo inicialmente planteado, buscando
una optimizacién de los aprovechamientos en los lotes remanentes.

e " e ACMA Tt
i ”"‘ WL, D COMETRLCIONS | ADBLals L AT
- " W Mo - T p——

- = e
P B e o e - DRI —
——— e m—— - - —— - = o
-, | - L e
e ST -
T = o ey — ——. —

Fuente: Anexo 13 Plano Loteo Sin Servidumbre, predio “Las Magnolias”, Firmado por el Arquitecto Samuel Isaza Mejla
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Cuadro de Areas Loteo

Afectados por vista LOTE AREA m2
Afectados por vista Lote No 1 3.788 m2
Lote No 2 2,327 m2
Lote No 3 2.993 m2
Lote No 4 2.828 m2
Lote No 5 2.942 m2
Lote No 6 3.787 m2
Lote No 7 2.904 m2
Lote No 8 2.532 m2
Lote No 9 4.255 m2
Lote No 10 4.881 m2
|Lotes no afectados por la Servidumbre Lote No 11 4.575 m2
Lote No 12 3.770 m2
Lote No 13 3.626 m2
Lote No 14 4.368 m2
Lote No 15 4.585 m2
Lote No 16 3.656 m2
Lote No 17 3.565 m2
|Area Afectacion Servidumbre 12.800 m2
Area Total Vendible 61.382 m2
Area de vias*® 2.503 m2
Debajo Servidumbre 1.446 m2
Por fuera de Ancho de Servidumbre 2.503 m2
Area Afectacion Servidumbre 12.800 m2
Area Total 76.685 m2
*No se suma el area de via debajo de Servidumbre

Después de un proceso de redisefio, quedan 17 lotes vendibles, los cuales
seran afectados por el factor mencionado anteriormente.

Las vias ubicadas en la zona inferior de la servidumbre solo se cuantifican
para el costeo en el ejercicio residual bajo el escenario con servidumbre.

1) Método (Técnica ) Residual.

Para la realizacion del ejercicio residual bajo el escenario con

servidumbre y bajo el principio de mayor y mejor uso se considera como
proyecto hipotético el de una Parcelacién de Vivienda Campestre, en
donde se cumplan los parametros normativos de densidad que para este
caso aplica 3.8 viviendas por hectarea a su vez se considera un redisefno al
loteo inicialmente planteado.
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Ingresos 6 Ventas

Los ingresos del proyecto hipotético estan determinados por las siguientes
variables:

1. Lotes resultantes de redisefio

2. Area de vias por fuera de ancho de servidumbre, la cual no es
considerado como area vendible..

3. Ancho de Servidumbre, el cual no es considerado como area vendible.

4. Factor de afectacion por servidumbre.

Aplicacion del Factor de Afectacion

Alei o por wats 1 T m) am|s Bawcx|s 171 08000
BnTm am|s BEC) s pard: -1l
- amis L R ITl 00
= am BMXNx)s 171 G0
[ L 7% sxex|s 171 W
37T .- L % B0 |8 377 80,00
0~ 3 N XX 172 08000
15K m LN I8 00000 | B I X
A 258 m. L % Momxis 77 o0 00
& ml ami|s BN 17 0.0
|Liwes ne shei matos por ke Sereelumbig & 5T ml am|s B0 il o
3 TR m3| am|s M xoX)s 72 o%0 0
3 &% m am|s 8 o000 § 171 om0
4 38 =3 am |5 mexOX (3 pards 1
4 588 =] am|s TSRS I s
1 &5 =] am|s Mo s 1M X
R am|s Mamxil I aex
Ams Mactecsn Sess Jumow i1 590 m1 [] 3 3
[Acna Totel Verdiniw 6 M0~
Awade vina® 2 508 m2
Dete 436 b mw Laen =3
Ba-taw Be 4t ma B0 iee b =vw 1508 =
Armg Alecm oo bete Sumnie 1 B mi
Avwa Tots Mokl ml
AT

El Factor de afectacion del 0,76 se aplica para los lotes, sobre el valor
de referencia anteriormente hallado mediante el Método Comparativo de
mercado. El cual es de $358.000/ m? quedando finalmente en
$272.080/m?.

§gega nggs o__ng _d_ a ggl.

Costos 6 Egresos y Utilidad del proyecto

Los costos tenidos en cuenta asi como la utilidad, obedecen a este tipo de
proyectos.
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Las obligaciones urbanisticas se estiman conforme a lo estipulado en el
Acuerdo 10 de 2011, asi:

“Articulo 369, Porcentajes de cesién. Se establecen los siguientes
porcentajes a ceder en las actuaciones urbanisticas en suelo rural:

1. Para espacio publico. Para todos los usos, el quince (
15%)del area bruta del lote.

2. Para equipamiento colectivo. Para el uso de vivienda,
quince metros (15m) por unidad de vivienda (...) “
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LOTES, PARCELACION CANPES TR
i 7
1 PR
2 . is
161071
PRIVADOS ROMTA 0 Mercado) 7
W CUARTOS (por mercato opconales) §1381 AREA LTI & OCLPAR
- Jegasdn )
i 1670081456000  100% |
1 __iel0siasense jew |
Lotes del 1 o 10 3 e 4 NS SMLINNM ISk
Lotes Zona inferoc Lotes del 11417 B4 e 4 B Y] T )
Ares Afectacn Serveumbre 1250 [ 0.0 [ . 1.00%
VYOOBLE 6130
f__S0WLIMes Sup
L (Costes de adecuacon de lbte T ] ¥ w0000 § LE14.265.000,00 L%
1 Vias Publcas Obdgadan 3 emortar (m ml de wa) 1563 ] ¥ 10250000 § 4.801.750 00 1%
1 Otrus costos de urbaneme . L] § . _hoos
 FOTAL RAEA COMSTRUD (03] 0
[COSToS PORECTOS O CoRTRUCCON 7T R
L Dmefes Estructurales ] $im2 ] 150,00 § . 1,00M
L fEstudio de Sedos % .0 ONET
1 Estudios Ambaentaes % L0 consT
4 Estudion de Mevildad % C.D CoNsT
5. [Estudios de Vias % D CONSTR
& Estudios Bdctricos % C.D CONSTR
7. tstodios Mdraiicos 1 50% % CoCosT™ | 20906825000 § LTS L50%
L [Estudios Topogrifices % LD CONSTR
S Medes de G - Aie Acondicienads (cuands s necesari| D CONETR
10 Presupuests y Control L% wCDCST  § ATH06825000 § L0088 50 100%
|HovORANIDS [
L Amuitactonices 130% WYBMAS IANA56000 § 20040877472 1,20%
1 Constreccibe 1.00% wCOCOST  § 42908825000 § BT S0 1,78
1 Interventora 1,00% wCDOMsST AIH06LT500 § AL B0sL % 06
& Gerence 1L.50% WVENIAS LN § 417,520,364, 06 H
5 Vests 1,00% RVBMAS | 15000456000 § 50100443580 3,00%
TVl HORORA RIDS i 7705 M T
VENTA A
L 1,50% W VEMIAS IR0 § 417.520.364,0 15%
1 Vendedores 1,00% WVENAS ¢ 1TABIA500 § S1.024. 438,50 300
L% WYBNAS ¢ 18.700.814.560.00 167,008, 145 6 00%
[ s e T e LRSI Tis
L Fduda 0.00% WYBIAS ) 16.700.8:4.560,00 . 0%
L Expenss de Cornduria 0.i4% RYBOAS ¢ QiR § 00T D%
L o G e Dl 0,00% HYDHAS ¢ B . L00%
4 Nemendaturs 0,00% NVBms__ | . L00%
5 Impuestes de industris  Comerc (%) WYDMS ¢ 129.050.587,00 4 129.050.587 07
& Cesoes Oblgatories Canceladas en Dineru sebre Area Bruts 1 158 s i -
¥ % De Coslée sobre AREA NETA por valbot md resutante 1150080 ] L LA : LIEe N a
- [ L3 A 00
T Cemtnes para iquipamwents vivenda 150 10 $ 5
15 m2 por vielends , cakualios sobre SMLY 50 s | Al
L Legales y Seguros 1 00% WVBNAS ) LLEASH0 § SOL0M. 436 80 1%
L] 2 L i i m——q
0§TD ] m_1
L ' 1.00%
§ 0.00%
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w. Conclusion:

El valor comercial de terreno de la zona occidental o inferior del predio “Las
Magnolias” con servidumbre hallado mediante la Técnica Residual es la
diferencia entre los |Ingresos y los Egresos cuyo resultado es
$6.817.499.595,92, Seis Mil Ochocientos Diecisiete Millones Cuatrocientos

Noven e Mil Qu tos Noven Cinco neda 16
su equivalente por metro cuadrado de_$88.902,30, Ochenta y Ocho Mil
N D Mon |

x. Validara y cuantificara el perito el detrimento patrimonial, por el
dafio emergente que experimenta actualmente el predio “Las
Magnolias” ubicado en la Vereda Santa Catalina, paraje La
Sebastiana, municipio de Envigado, Antioquia.

x.. Soportes Documentales:

* Anexo 10 Descripcion del proyecto Bello — Guayabal — Ancon,
tomado de :
https://www.epm.com.co/site/Nuestrosproyectos/Bello-Guayabal-

Anc%C3%B3n/Ubicaci%C3%B3n.aspx

e Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas RETIE-
Resolucion 9 0708 del 30 de agosto de 2013 dada por el
Ministerio de Minas y Energia, consultada a través de:
https://www.minminas.gov.co/documents/10180/712360/Anexo+G
eneral+del+RETIE+2013.pdf/14fa9857-1697-44ed-abb2-
f6dc570b7f43

* Anexo 2: Plano Topografico y de Linderos, levantado por Moreno
Molina Ingenieros Limitada, Marzo 11 de 1995.

y. Desarrollo:

Para validar el detrimento patrimonial por el dafio emergente a causa de
imposicién de servidumbre se descontara al valor hallado en el item vi. (Valor
comercial del lote de terreno sin de Servidumbre) el valor hallado en el item ix.
(Valor comercial del lote de terreno con Servidumbre).

z. Conclusién:

1) Como el resultado del valor comercial del predio “ Las Magnolias” es
inferior con servidumbre que sin servidumbre, se considera entonces que el
predio esta experimentado un detrimento causado al patrimonio por el dafio

emergente, cuantificado este como la diferencia entre los dos valores antes
33
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mencionados, la liquidacion por este concepto se calcula de la siguiente
manera :

Se concluye gue la compensacién total asciende a la suma de $

70.047.5 Cinco Mil Ochocie illones C iete
Mil inien Noventa y Cinco Pesos Moneda L I
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Medellin, julio 24 de 2017

Senor
JUEZ DE CONOCIMIENTO
Ciudad.

ASUNTO: JURAMENTOS.

Respetado doctor,

De conformidad con lo establecido en el Codigo General del Proceso, bajo la
gravedad de juramento informo que mi opinién en el Dictamen pericial, es
independiente y corresponde a mi real conviccién profesional; ademas,
manifiesto que:

El dictamen fue acompafiado de los documentos que sirvieron de
fundamento al mismo, lo cual es visible en cada una de las generalidades
del presente dictamen.

En el dictamen se expresan de forma clara, precisa, exhaustiva y detallada
los examenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuadas, en los
acapites denominados “Generalidades”.

En la experticia se encuentran los fundamentos técnicos o cientificos de
las conclusiones, debidamente explicados.

. La Identidad de las personas que participaron en la elaboracion del

dictamen es:

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ, cédula de ciudadania No. 98.637.511 de
Itagui (Antioquia); direccion de notificacién: Carrera 43 B No. 35 Sur — 06,
Sector Andalucia, Envigado , Colombia; teléfonos Celular: 316446.16.60.

FRANZ DENCIL MEJIA QUINTERO, cédula de ciudadania No. 98.670.949
de Envigado (Antioquia); direccién de notificacién: Carrera 43 B No. 35 Sur
— 06, Sector Andalucia, Envigado , Colombia; teléfonos Celular:
311.322.12.45.
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V. Profesion y actividades ejercidas:

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

Economista

Avaluador de inmuebles Urbanos y Rurales

Avaluador Activos Inmobiliarios bajo Normas NIIF'S

Consultor Inmobiliario y Financiero.

Conferencista Finanzas Personales, Comfenalco Antioquia
Coordinador de Ventas, Regional Antioquia, GRUPO BANCOLOMBIA
Coordinador de Vinculaciones, Regional Antioquia, DATACREDITO
Consultor Inmobiliario y Financiero, IG INTEGRAL GROUP

Consultor Empresarial, TELMEX COLOMBIA

Gestor Comercial y Asistente Administrativo, ALTERNATIVA FINCA RAIZ S.A.
- Liquidada-.

FRANZ DENCIL MEJIA QUINTERO

Ingeniero Agropecuario

Avaluador de inmuebles Urbanos y Rurales
Avaluador Activos Inmobiliarios bajo Normas NIIF'S
Avalaudor de Servidumbres.

Constructor e Inmobiliario.

Se anexa copia de los siguientes documentos de los peritos segun
corresponda:

Hoja de vida

Acta de grado

Tarjetas profesionales

Registro Nacional de Avaluadores —RNA-

Registro Abierto de Avaluadores
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La lista de publicaciones o escritos, relacionados directa o indirectamente
con la materia del peritaje, durante los ultimos 10 afios, es la siguiente:

No aplica

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ:

Contraloria General de Antioquia Vs. IDEA. Proceso de Responsabilidad
Fiscal.

Constructora Vértice Ingenieria Vs. Municipio de Medellin. Proceso de
Liquidacion de Obligaciones Urbanisticas.

CDA de Oriente Vs. Municipio de Rionegro. Liquidacién de dafios y
perjuicios.

Ferbienes Vs. Saferbo. Liquidacion de dafios y perjuicios ocasionados a
bodegas en Sabaneta.

Dictamen Pericial. Proceso Divisorio. Finca “La Laguna”. El Retiro.

FRANZ DENZIL MEJIA QUINTERO:

VII.

VIIL.

IX.

Empresa Tennis S.A. Valoracién de Servidumbre de Acueucto. Dra
Laura Fernandez, destinatario: Municpio de Envigado. Departamento de
Planeacion. Dr, Juan Eseban Salazar.,

Empresa Todo en Artes. Proceso regulatorio de canon de
arrendamiento. Dr. Diego Castrillén.

Empresa TEXJAI. Proceso de Liquidacién. Dr. Diego Castrillén. Bello,
Antiquia

Dra Karla Quiroz. Proceso de particion de bienes.

Dr. Pascual Dario Carvajal. Juzgado de Descongestién Civil, Municipio
de Vegachi.

No hemos sido designados como Peritos en procesos anteriores o en
curso, por la parte solicitante.

No estamos incursos en ninguna de las causales de inhabilidad e
incompatibilidad a las que se refiere el Cédigo General del Proceso.

En cuanto a la relacién de documentos e informacién utilizados para la
elaboracién del dictamen, que le sirven de fundamento, los mismos fueron
aportados con el dictamen (ver anexos).
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VIGENCIA DEL AVALUO

De acuerdo con el Numeral 7 del Articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de
2000, y al Articulo 19 del Decreto 1420 de junio de 1998, expedidos por el
Ministerio de Desarrollo Econémico, el presente avaluo tiene una vigencia de
un (1) aflo 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.

POLITICAS Y CLAUSULAS.

Con relacion a las estimaciones de valor realizadas en el presente informe, se
tienen en cuenta las siguientes clausulas y politicas:

Para el calculo de valores comerciales, al inmueble es siempre el que
corresponderia “al precio que sera recibido por vender un activo (precio de
salida) en una transaccion ordenada entre participantes del mercado en la
fecha de elaboracién del avalio”

1. Para efectos de la conformaciéon del valor, el valor estimado por los
peritos, entre otros criterios, han tenido en cuenta los avallios recientes y
las transacciones en el sector al que, homogéneamente, pertenece el
inmueble.

2. En cuanto a la incidencia que sobre el precio pueda tener la existencia
de contratos de arrendamiento o de otra indole, los peritos., desechan
evaluar tales criterios en el andlisis, y considera que el inmueble esta
sin ocupacién, asumiendo que el titular del derecho de propiedad tiene el
uso y goce de todas la facultades que de dicho inmueble se deriven.

3. Salvo las que sean perceptibles y de publico conocimiento, en el
presente informe no se tienen en cuenta las caracteristicas geologicas ni
la capacidad de soporte o resistencia del terreno avaluado ya que para
la certeza de tales analisis se requi
especiales que no efectuan los peritos.

FRANZ DENZIL MEJIA QUINTERO
Perito Avaluador

RNA 3040 - FEDELONJAS

RAA AVAL 98670949






SOPORTES DOCUMENTALES

Anexo 1: Certificado de Libertad y Tradicion No. 001-766272 de la Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin Zona Sur, impreso el 12
de enero de 2017 a las 11:29:14 am.

Anexo 2: Plano Topografico y de Linderos, levantado por Moreno Molina
Ingenieros Limitada, Marzo 11 de 1995.

Anexo 3: Certificado de uso de Suelos, Oficio 6 de 2012, del 27 de enero
de 2012 del Municipio de Envigado.

Anexo 4: Categoria del Suelo Rural RF-01.
Anexo 5: Anexo 5. Densidades Rurales RF-03.
Anexo 6: Usos Principales de Suelo Rural RF-06.

Anexo 7: Resolucién 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi
por medio de la cual se establecen los procedimientos para los avalios
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

Anexo 8: Costos de Construccién, Ingeniero Elkin Ruiz, Enero de 2017.

Anexo 9: Plano, Loteo Sin Servidumbre, predio “Las Magnolias”, Firmado
por el Arquitecto Samuel Isaza Mejia.

Anexo 10: Descripcion del proyecto, publicado a través de en la pagina de:

https://www.epm.com.co/site/Nuestrosproyectos/Bello-Guayabal-
Anc%C3%B3n/Ubicaci%C3%B3n.aspx

Anexo 11: Resultado de Encuestas
Anexo 12: Formato de Encuestas

Anexo 13: Plano, Loteo Con Servidumbre, predio “Las Magnolias”, Firmado
por el Arquitecto Samuel Isaza Mejia.

Anexo 14. Registro Fotografico
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OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE MEDELLIN ZONA SUR
CERTIFICADO DE TRADICION DE
MATRICULA INMOBILIARIA
Nro Matricula: 001-766272

Impreso el 12 de Enerc d2 2017 alas 11:28.14 a m

ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION

No tiene validez sin la firma de! registrador en la uitima pagina

CIRCULD PEGISTRAL: 001 MEDELLIN ZONA SURDEPTO. ANTIOQUIA MUNICIPIO:ENVIGADO VEREDA'ENVIGADO

FECHA APERTURA: 08-04.1999 RADICACION 1988-17761 CON: ESCRITURA DE: 22-02-1999

CODIGO CATASTRAL: COD. CATASTRAL ANT.:

ESTADO DEL Foua: ACTIVO
=':r=====-—===--n--='_-=-n-kl.-.=-222!9:.—.==¢-nn-=ﬂs‘lnn::.:===l------!—==--lﬂ-tﬁq

NESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

UTE DE TERAREND CON UN AREA DE 331.581 M2, VER LINDEROS EN LA ESCRITURA NRO 305 DEL 22 DT FEBAERO DE 1899, NOTARIA
3 DE MEDELLIN
COMPLEMENTACION:

e s — e - T e 12" Mt SN S ok B o et 1 05 (I S PTE S s e S B S 0 . et T A B S 4 e+ e S S S o 4 S A S e 5 fand 0 0

DIRECCION DEL INMUEBLE Tipo Predio. URBAND
VI LOTE DE TERREND & PARAJE LA SEBASTIANA-DENOMINADO LAS MAGNOLIAS

e e T LT L T TP ———

g — e a b 4 b - —-.-..-- B T T T T o —

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LAls} SIGUIENTEIs| MATRICULAIs) (£n caso de Integracion y ctros)
353353
481400 . 3

|}

D T IO ——— N et e g g 4 e s e 4 et e 5 0 S

ANOTACION: Nro 1 Fecha 0B-04-1939 Radicacion: 1883-17781 VALOR ACTO., §
Documento: ESCRITURA 305 de!' 02-02- 1995 NOTARIA 3.de MEDELLIN

ESPECIFICACION: 813 ENGLOBE <

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X: maru, doroch? real de dominio, r«nuw dgﬂomu!iq incomplgto) .,

D 0 i B i B s o S 0 5 e S

DE: DUMIT 0SSA RODRIGO L 4348357 e ; 11?-_ e
DE* TORO OE VELASQOUEZ MJ\GDAtENA ] 212515|’n X... i
PO . . -“_,b..““_.*." S i e e e e e Rt rem
"OTACION: Nro 2 Fecha: 08041693 Radlcadqn- 19§9.17763" v'ai.q‘a'-qucro.?:s:]}i&,agi? gqoon o b i
| vl

“umanto; ESCRITURA 318 del: 23-02/1993 NOTARIA 3 de MEDELUIN o2 ' fis i ;
ESPECIFICACION 101 COMPRAVENTA DERECHD DEL. 74, 6209325 % OC UN DERECHO DELSD % . ... ..
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL M:TO (X Tnulnt do daracho reat de dominio, |- Tkulu do dominio’ mcomp{ﬂni

DE- DUMIT OSSA RODRIGD 5 AT R 3343357 = _
A: ARANGD - MARIO ALBERTO 5_1.159773% % :'. e , ' 43489788 X

A: DUARTE LOZANC JAIME  2.5351271% . 1382887 x|

A: ZULUAGA GIRALDO JUSTO MANUEL 2.46B1751% 15422647 X

A: NARANJO PIZANO LEON DE JESUS 14 29B165% 70044205 X

A: CORREA DURAN Y CIA S ENC  4.3536873% ' X

s e e e s s i B e e et e ek e e e e e bt ey o
ANOTACION: Nro 3 Frcha: D8-04-1599 RaYcagian. 1958917787 VALOR ACTO. § 154,430.000.00

Documento ESCRITURA 316 de': 23-02-1999 NOTARIA 3 de MFEORLLIN ,

ESPECIFICACION. 101 COMPRAVENTA DERECHO §50%

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO IX-Titular de derecho real de dominio. I-Titular de dominio incompleta]
DE: TORD DE VELASOUEZ MAGDALENA 21281910

A: ARANGO MARIO ALBERTO  11.295030% 13467759 X
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CERTIFICADO DE TRADICION DE
MATRICULA INMOBILIARIA

Nro Matricula: 001-766272

Pagina 2
Impreso el 12 de Erero de 2017 alas 11:29.14am
ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION
No tiene validez sin In firma de! registredar en Is ultima pagina
A: VELASQUEZ TORO MARTA LIA 12745061% 32966157 X
A: VELASQUEZ TORO SOL IRENE  25.319364% 42966157 X !
A: VELASQUEZ TORO, EDGAR ALONSC  37.895484% 71587134 X
A: VELASQUEZ TORO MAGDALA MARIA 12745061% X ;
ANOTACION: Nre 4 Fecha: 14.03-2001 Radicacion: 2001.13084 VALOR ACTO. 5 17,100,000.00

Dacumento: ESCRITURA 2567 dal: 06-12-2000 NOTARIA 3. cde MEDELLIN
HrClFICACIO‘\ 101 COMPRAVENTA MODO DE ADQUIRIA DERECHO DEL 12.589684 %
SONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de dereche real de dominio, |-Titular de dominie incompleto)

DE: DUMIT OSSA RODRIGO 83483567

A: RUEDA JOHN FREDY 0.427045% 70418868 X

A: MEDINA V. MARTA LUCIA 12.162639% X

P I Ry S el e o b b 4 et e e 4 e 0 P 4 S e e i o B S A e £ b 8 e bt 4 00 ]
ANOTACION: Nro 5 Fecha: 14-05-2001 Radicecior: 2001-24056 VALOR ACTO: § 9.000,000.00

Documente: ESCRITURA 2499 del: 28- “FY <2000 NOTARIA 3. da MEDELLIN
ESPECIFICACION. 101 COMPPAVENTA: MODO DE ADQUIRIA PARTE DE SU DERECHD
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO [X-Titular de derecho reel de dominio, I-Titular de dominio incompleto]

OE: VELASQUEZ TORO, EOGAR ALONSO' 71887134 |
A: PINEDA GOMEZ LUIS FERNANDOIS.Q'!Z'S??O% B3995457 x
A: FREYDEL HERNAN DARID 0.341394% C.C. 70546643 X

ANOTACION; Nro. 8 Fecha; 04-03-2002 Radicacion 2002-11681 VALOR ACTO; $ 6.600,000 00
Documenta: ESCRITURA 2569 dal: 06- 122000 NOTARIA 3. de MF DELLIN Pt |
ESPECIFICACION: 101 COMPRAVENTA MODO DE ADO:J IRIA PARTE DE SUS DEHECHOS 1
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN B., AC‘{O (X-Titular de derecho reel de dominia. - Tituwlar de dominio n:ompietol

DE: ARANGO LORA MARIO ALBERTOCC 1345??59' 5 18 P i B |

A: TELLEZ CASTILLO DAVID 3.382773% cdc qosoosas i ke .'_' ' o il - 38
SREYDEL HERNAN DARIO 1.612692% C.C. 70846643 '~ © . .=, AT
|\ : ,“ 'F i = 2 e
— e 4 e b it e e b e R -ﬁ----h---h--‘k!--— et < e e e e et o g i i e o
ANOTACION: Nro 7 Facha: 04-03-2002 Fadicacion: mdz—: 1682 - VALOR ACTO‘ ’ s.mo 000.00

Documento: ESCRITURA 2568 del 08-12-2000 no'rnmp. 3.de vsnam i
ESPECIFICACION: 101 COMPRAVENTA “MODO DE ADBUIRIR DFRECHD DEL 7.148083 % . - :
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EC ACTO {X:Titular de derecho real de dorinie, [ Titular do dqmimo inchl’mh'lol‘: fiie b |

DF: NARANJO PIZANO LEON DE JESUS Rl - 70044205- t
A: RUEDA JOHN FREDY 5,032255% Syl 70418868 4 !
A: TELLEZ CASTILLO DAVID 2.116828% T 79600885 i ;
s S A Rty e R e S A e it o i
ANOTACION: Nro 8 Fechs® 06-08. 2002 Rnﬁrcutqn. 2002 41540 VALDR ACTO: §

Documento: DFICIO 1508 de!* 05.08-2002 VALDRIZACION de ENVIGADO

ESPECIFICACION: 0212 VALORIZACION DERECHO {GRAVAMEN!

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO |X-Titular de derecho renl de dominie, I-Titwwlar de dominio incempleto)
DE: MUNC.T.0 OE ENVIGADO-SECRETARIA DE PLANEACION ¥ VALORIZACION.

A: ARANGO LORA MARIO ALBERTO X

s . A, 8 i e e . W B8 5 i 0 B S 8 e B 5 . 4 i e e £ S e B

ANOTACION: Nre 3
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OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE MEDELLIN ZONA SUR
CERTIFICADO DE TRADICION DE
| MATRICULA INMOBILIARIA
Nro Matricula: 001-766272
Pagina 3
Impresc el 12 da Enerc de 2017 alas 11:26.14 a.m
| ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
: HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION
No tiene validez sin la firma d=l regisirador en 13 Ultima pagina
fecha C6-0B-2002 Radzacion: 2002-419843 VALOR ACTO: §
™ Documento: OFICIO 1509 del: 05-08-2002 VALORIZACION de ENVIGADO
{  FSPECIFICACION: 0212 VALOR|ZACION DERECHO IGRAVAMEN)
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Trular de derecho real de dominio. |-Titular de dominio incompleta)
‘ DE: MUNICIPIG DE ENVIGADO-SECRETARIA DE PLANEACION Y VALORIZACION-
A: DUARTE LOZANO JA'ME X
1
\-ﬁoucnon No 10 fecha 06-08- 2002 Rad-:ncmn 2002- <1944 VALOR ACTO: §
" Documsnto: OFICIO 1510 del 05-08-2002 VALORIZACION de ENVIGADO
ESPECIFICACION 0212 VALORIZACION DERECHO IGRAVAMEN)
FERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho rea! de dominio, I-Trular de dominio incompleto]
DE: MUNICIPIO DE ENVIGADO-SECRETARIA DE PLANEACION ¥ VALORIZACION-
A: 2ULUAGA GIRALDO JUSTO MANUEL X
ANOTACION: Nro 11 Fuha 08- 08 200.2 Radicacion: 2002-4-1948 VALOR ACTO: 9
Decurmento: OFICIO 1511 del: 05- og 2002 VALORIZACION de ENVIGADO
FoSCCIFICACION 0212 VALomzAtﬁom Dsnscno (GRAVAMEN!
PL . ONAS QUF INTERVIENEN EN EL. ACTb IX-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)
DL MUNICIPIO DE ENVIGADO Sl‘cﬂﬂ'kﬂlﬁ DE PLANEACION Y VALORIZACION-
A: IZ0INA DE SIERRA MARTA LUCIA -5 - |, X
it . a5 e MO g 555 5 S 315 A5 s i L S S g
ANUTACION: Nro 12 Fechs. 06-08-2002 hmmon 2002- 41950 VALOR ACTO: §
Gazumento: OFICIO 1512 del 05-08-2002 VALORIZACION ¢e ERVIGADO gty o - i §
£CPECIFICACION: 0212 VALORIZACION DERECHO IGRAV&MENF ; - ah - e e B T
FERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL acrb (X-‘rkdht de darecho rnl de dominio, I-Titular d. domlnio lo:ompth
DE MUNICIPIO DE ENVIGADO- SECRETARIA DE ﬂqueucicm *r v&oa:zncmu 2% |
NARANJO PiZANO LEON DE JESUs 1~ o e #-“ah{ | Bl
y N = RO R CRRRer . J PR v»-r.._-...i. LS R - N IO Py 2 VL .-._..:....__......._'-___“..,.. e
ANOTACION: Nro 13 Fecl*a 06-D8-2002 Radicacién. 2002 ¢1964 VALOR ACTO ., o o3 '
Documento: OFICIO 1513 de!. 05-08-2002 VALoaJZAmp?u doMEDELLIN  TLfF o o F o
ESPECIFICACION 0212 VALORIZACION DERECHO. IGHAVAth i ¢ B
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real da dominh. prm de damtnh mcomplnol

DE: MUNICIFIO DE ENVIGADO sscﬂimﬁm Dé-PLANEACION Y VALORle;mN TR R 3 el |
A: RUEDA JHON FREQY . : X

e S e e——— by s . e b A o i e 0

ANOTACION: Nro 14 Fecha: 06- 08 2002 Radicacian, 2002 41955 VALOR ACTOD. ¢

Documente: OFICIO 1514 del: 05-08-2002 UA\.DK!ZACION ¢¢ ENVIGADO

ESPECIFICACION 0212 VALORIZACION nnécm IGRAVAMEN)

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular do derecho real de dominio, |-Titular de dominio incempletal
DE: MUNICIPIO DE ENVIGADO -SECRETARIA DE PLANFACION ¥ VALOR'ZACION -

A: FREYDEL HERNAN DARIO X

ANOTJ\CION Nro 15 Fecha: 06. 08 2002 Radicacion: 2002-41 969 VALOR ACTU s
Documento OFICIO 1615 del: 05-08-2002 VALORIZACION de ENVIGADO




2 L\‘-\

et

OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE MEDELLIN ZONA SUR
CERTIFICADO DE TRADICION DE
MATRICULA INMOBILIARIA

Nro Matricula: 001-766272

Pagna 4

Impresc e! 12 de Enero de 2017 alas 11:28:14am

ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION
No tiene validez sin la tirma de! registrador en la ultima pagina
ESPECIFICACION: 0212 VALORIZACION DERECHO |GRAVAMEN)
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho rea! de dominio, |-Titular de dominio incompleto)
DE: MUNICIPIO DE ENVIGADOQ -SECREFTARIA DE PLANEACION Y VALORIZACION-
A:! TELLEZ CASTILLO DAVID X

— a—— — - ———— . — -

ANOTACION: Nro 16 Fecha: 06-0B-2002 Radicacion: 2002-41962 VALOR ACTO. 4
Documento: OFICIO 1516 del 05-08-2002 VALORIZACION de ENVIGADOD
ECIFICACION, D212 VALORIZACION DERECHO IGRAVAMEN)
ONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto}
DE: MUNICiPIO DE ENVIGADO -SECRETARIA DE FLANEACION Y VALORIZACION.
A: DUMIT OSSA RODRIGO X

—— i S S 509 e S S iy . —— - -

ANOTACION: Nre 17 Fecha: 06-08-2002 Radcacion: 2002-41965 VALOR ACTO: §

Documenta: OFICIO 1517 del: D5-08-2002 VALORIZACION de ENVIGADO

ESPECIFICACION: 0212 VALOHfthClDN DEREC"‘O IGRAVAMEN]

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EI. RCTO |X-Titular de derecho real de dominie, I-Titular de dominio incompleto)
DE. MUNICIPO DE ENVIGADO- SECRETk“\A DE PLANEACION Y VALORIZACION-

A: PINEDA GOMEZ LUIS FEHNANDO -L_ X

——— e el G - —_——— —

ANOTACION: Nro 18 Fecha: 06-CB- 20!12 ﬂld cacion: 2002-419€6 VALOR ACTO. §

Documsnto: OFICIO 518 del: 05.-08- ?obh VALORIZACION de ENVIGADO

ESPECIFICACION: 0212 VALORIZACION DERECHO (GRAVAMEN]

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO [X-Titular de derecho real de dominio, 1-Tiroinr da dom‘lula in:omﬂm}

DE: MUNICIPIO DE ENVIGADO- SECRETARIA DE P\.AN§AC$ON ¥ \.w ORI z:.cron R (S _ i i} - .
A: CORREA DURAN Y.CIA S.ENC, !'. = Sagy . ot el o
ANOTACION: Nro. 18 Fecha: 2s-bs 2003 ﬂlﬂ':nclon 2003-56833 VALOR AL‘TD 4 "

sumento: OFICIO 2563 de!: 24-09 2p03 szan'rAmA n: Pi,AN&C'IO\I de ewzmno i
- Se cancelz la ammor Na, 16, % A3
ESPECIFICACION: 0723 CANCELM:IM DEVALGRJZAC}DN DERECHO l\,mcmcnan- . {
PERSONAS QUE INTERVIENEN N EL ncro (X-Thular de’ dmcho llll,dc dominio, |- Tltuhr de Jonﬂm lﬂcmplmu) %
DE. MUNICIPIO DE ENVIGADO-SECRETARIA u‘emmﬂ.nou a;_ymom::ac:mu
A: DUMIT OS5A RODRIGOD eyl ;& et

— — T e 8 b g g : o o et am b e wap s we o

e e e o et e e e £ = ks M S | s -

ANOTACION: Nro 20 Fecha® 06-10-2003 Rad-:acm 2003 65939 VALOR ACTO: ¢ 9,000,000 00

Documents: ESCRITURA 876 del: 29-056-2002 NO_TASH& g8 de MEDELLIN

ESPECIFICACION: 0307 COMPRAVENTA DERECHOS D'E’qu'on 12.585684% SOBRE EL 50% [LIMITACION AL DOMINIO}
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X- Tlult; dp ﬂr!cho real de dominio, I-Tituisr de dominio Incompleto)

DE: DUMIT OSSA RODRIGO WK 6348357

A: MEDINA V. MARTA LUCIA CC. 42677660 12.162839% X

A: ARANGO LORA MARIO ALBERTO CC. 13467759 0.427045% x
ANOTACION: Nro 21 Fecha: 05-11-2004 Radicacion: 2004-71787 VALDR ACTO: &

Documerto. OFICIO 2563 de!: 04-11.2004 SECRETARIA DE PLANEACION de ENVIGADO
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OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE MEDELLIN ZONA SUR
CERTIFICADO DE TRADICION DE
MATRICULA INMOEBILIARIA
Nro Matricula: 001-766272

Impreso el 12 de Erero de 2017 alas 11:28.15a m

ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION
No tiene validez sin la firma del ragistrader en la ultima pagina
Sa cance'a le anotacion No, 17,
ESPECIFICACION: 0723 CANCELACION DE VALORIZACION ICANCELACION!
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de deminio, |-Titular de dominie incomplato)
DE- MUNICIFIO DE ENVIGADO
A* PINEDA GOMEZ LUIS FERNANDO
UOTACfON Nro 22 Fc:l's 05 11- 200‘ Rad-cnc»on 200‘ 71738 VﬂLOﬂ ACTO. $ 4.476.00000

Documente: ESCRITURA 11681 del 22-10-2003 NOTARIA 27 de MEDELLIN
ESPECIFICACION 0125 COMPRAVENTA DERECHO DE 1.5073271% SOBRE 6.2728770%. IMODO DF ADQUISICION)
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho resl de dominio, |- Titular de dominio incompleto)

e, o i S £ o o 8 8 5 o s

CE' PINEDA GOMEZ LUIS FERNANDO 8399457

A: MARQUEZ ACOSTA CELMIRA 42999330 X

S A A e m—— e S e FTRE AR e - e e S et - R R R U — ---—-_-1
ANOTACION: Nro 23 Fecha: 08-03- 2006 Radicacion 2005 14434 VALOAR ACTO. ¢

Documenta: OFICIO 148 de!: 02:03- 2odq JUZGADD 1 DF FAMILIA de MEDELLIN
ESPECIFICACION. 0423 EMBARGQ DE ALIMENTOS DERECHO IMEDIDA CAUTELAR|
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO |X-Titular de derecho res! de dominio, I-Tiular da dominio incompleto)
DE: VELASQUEZ GOMEZ SALOME - )

DE: VELASQUEZ GOMEZ GREGORIO | ',

DE: VELASOUEZ GOMEZ LUIS MARTIN

A: VELASQUEZ TORD EDGAR ALONSO " X
e — o b ..-._...-.L.R. Y B e e e L e Rt
ANOTACION: Nro 24 Fecha. 04.10-2008 Radicacion: 2008-669564 VALOR'ACTO. S, "1 f BT i
Dacumento: OFICIO 707 del' 02-10-2008 Juzcnod V¥ DE FAMILIA de MEDELLIN __';_ e SRR e R ol

Ss cancelo.la enotacion No:. 23, o e

EPECIFICACION: 0841 CANCELACION anvzomm@ym\.m m;imnanso gm:umm P_OR AUMENTOS, DERECHO BN ESTE ¥ DTROJ
ASONAS QUE INTERVIENEN EN £L ACTQ (X Titular do darechs real de mﬂ. 'l',‘;I'Mr do do ; i i

DE: VELASQUEZ GOMEZ SALOME - g bl ey
DE: VELASQUEZ GOMEZ GREGORID. 1/ 54 1o 07 10 i o _
DE: VELASQUEZ GOMEZ LUIS MM!TN e e e _
A: VELASQUEZ TORO EDGAR nLonan T o £

et s e T —————— LA - e & - b 8 S Com L ———

”» . » i -

ANDTACION: Nro 28 Facha: 03-10-2007 Radicacion: 2007*71232 VALORAGTO: § "4 |
Documento: BFICK 0118 del: D2-10-2007 ALC&LD A MUNICIPAL e ENVmM}O . ow
ESPECIFICACION: D441 EMBARGO POR IM’-‘UESTOS MUNILJPALES -DERECHO IMED/DA CAUTELAR;
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X- Tttulu de derecho rea! de dominio, I-Titular de deminio incompleto]
CE& ALCALDIA MUNICIPAL DE ENVIGADO, TF'iOﬂEhlA GENFRAL -DEPARTAMENTO DE EJECUCIONES FISCALES

A: ARANGO LORA MARIO ALBERTO ..C.C. 13,‘67 7.59 X

ANOTACION Nro 26 Fecha 03- 10—2007 Radicacian: ZDO? 71244 VALOR ACTO. ¢

Documento: OFICIO 0139 del. 02-10-2007 ALCALDIA MUNICIPAL de ENVIGADO

ESPECFICACION: 0441 EMBARGO POR IMPUESTOS MUNICIPALES -DERECHO |MEDIDA CAUTELAR!)
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho rea! ds dominio. I-Titular de deminic incompleto]
DE: ALCALDIA MUNICIPAL DE ENVIGADO, TESORERIA GENERAL -DEPARTAMENTO DE EJECUCIONES FISCALES
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OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE MEDELLIN ZONA SUR
CERTIFICADO DE TRADICION DE
MATRICULA INMOBILIARIA

i

Nro Matricula: 001-766272

Pasgina €
Impreso el 12 de Enerc de 2017 plas 11:2816am
ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION
No tigne validez sin Ia firma da! registrador en la ultima pagina
A: FREYDEL HERNAN DARIO ,.C.C,70.546.643 X
;IOTACION N:c 27 Facha: 03-10-2007 Rad:;:on 2007- 7I;:; VALOR ;C":O—s T

Documente: OFICIO 0150 del: 02-10-2007 ALCALDIA MUNICIPAL de ENVIGADO

ESPECIFICACION, 0441 EMBARGO POR IMPUESTOS MUNICIPALES (DERECHO! IMEDIDA CAUTELAR
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO |X-Titwlar de derecho ranl de dominic. |-Titular de dominio inrcomgplets)
DE- ALCALDIA MUNICIPAL DE ENVIGADO-TESORERIA GENERAL-DEPARTAMENTO DE FJECUCIONES FISCALES
UAHANJU FIZANO LEON DE JESUS 70044205 X

ANOTACION: Nre 28 Fecha: 04-10-2007 Radicacion: 2007-71641 VALDR ACTO: $

Documenta: ORCIO 0162 del: 02-10-2007 ALCALDIA MUNICIPAL de ENVIGADO

ESPECIFICACION 0441 EMBARGO POR IMPUESTOS MUNICIPALES -DERECHO IMEDIDA CAUTELAR)
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Trtular de derecho roa! de dominio, I-Titular de dominio incompleto)
DE: ALCALDIA MUNICIPAL DE ENVIGADO, TESORERIA GENERAL, DEPARTAMENTO DE EJECUCIONES FISCALES
A: RUEDA JOHN FREDY '.' 7C418868 x l

— e & s e e bt & S —— . — o — 1

T — . 8 .

e

ANOTACION: Nro 29 Fecha: 04-10-2007 Radicacion: 2007-71645 VALOR ACTO: &

Documaentc: OFICIO 0166 dal: 02-10-2007 ALCALDIA MUNICIPAL de ENVIGADO

FSPECIFICACION: 0441 EMBARGO POR IMPUESTOS MUNICIPALES -DERECHO IMEDIDA CAUTELAR!
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL '.hCT 0 IX-Titu'ar de deracho real de dominio, I-Trular de dominio incompleto)
DE: ALCALDIA MUNICIPAL DE EN\HGADO TESORERIA GENERAL, DEFARTAMENTO D FJECUCIONES FISCALES
A: TELLEZ CASTILLO DAVID " . . - nsoous .

—— - — - = .._..--_

ANOTACION: Nro 30 Fecha: 10-03- zcos Rad;cacior: 2009-153

Documento:, OFICIO 0061-2003 dels oa-os-zacs ALCALD}A de EN'JLGADO -
Se cancela la anow:lan Na. ?5 i i Ly e L - o f. Sl

FSPECIFICACICN. 0842 CANFEL CION answa.anmwsmxm A né Emnco EL DFHEGHO '

Vsouas QUE INTERVIENEN EN EL ACTo n: Tlhdu'd. dérecho reat'de domisio, s-'nm» dnddrmnlo ;hu.omplml
DE: MUNICIFIO DE ENVIGADO, 3 ’

A: ARANGO LORA MARIO ALBERTO C‘C.1346_ __Sa -"

— —— s i | S S e e

ANOTACION. Nro 31 Fachs, 23-08-2011. aadmcm ‘2011-56255. .. . VALDA Acrb.- .5;.'.'_.. T _.“ wpic
Documento: OFICIO SN cel: 12-08-2011 ALCALmA de ENWGAbo T < D ity 3 I p y
ESPECIFICACION 0212 VALOAIZACION DERECHO 10BAA 01-2009) RESOLUCION 2036 Ds u.os-zm 1 laaA\mMEM :
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X- Tmﬂm de déracho real de dominio, I-Titular de dominio incompleto}

DE: MUNICIPIO DE ENVIGADO :
A: VELASQUEZ TORO MAGDALA MARIA )

32423904 X

s e 4 i et - —— ———— - — 4 " R \- -
ANOTACION: Nro 32 Fecha 23-05-2011 Rnduucwn 2011.58256 VALOR ACTO:; ¢
Documaentos OFICIO SN dal: 12-08-2011 ALCALDIA de ENVIGADO

ESPECIFICACION: 0212 VALORIZACION DERECHO I0BRA 01-2009) RESOLUCION 2075 DE 14.06-2011 (GRAVAMEN)
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominia, I-Titulnr de doniiilo Incompleto!

DE: MUNICIPIO DE ENVIGADO

A: VELASQUEZ TORO MARTHA LIA 32481200 x

b - — AT ns B e e S S
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OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE MEDELLIN ZONA SUR
CERTIFICADO DE TRADICION DE
MATRICULA INMOBILIARIA
Nro Matricula: 001-766272

Fagira 7
impreso ¢! 12 de Enerc de 2017 ntas 11:28. 15 a.m
ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION
No tiene validez sin |a firma de! registrador en la ultima pagina
ANOTACION: Nro 33 Feche: 23.08.2011 Redcciom: 2011-88268  VAWORACTOL§ T

Documento. OFICIO SN dal: 12-08-2011 ALCALDIA de ENVIGADO
ESPECIFICACION 0212 VALOAIZACION DERECHO |0BRA 01-2003) RESOLUCION 2075 DE 14-08-2011 IGRAVAMEN)
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO |X-Titular de derecho real de dominio, |-Titular de dominio incompleto)
DE MUNICIPIO DE ENVIGADD
| uI\|!|EIZHI\-L|!I VANEGAS MARTHA C.C 42.677.660 X
ANOTACION: Nro 34 Fecha: 24.08.2011 Radlca:-oﬂ 2011 58304 VALCR ACTD 1
Documento: QFICIO SN dal: 12-08-2011 ALCALDIA de ENVIGADO
ESPECFICACION: 0212 VALORIZACION OBRA 01-2009. RESOLUCION 2075 DEL 14/06/2011. DERECHO DE CUOTA. IGRAVANMEN]
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominic, |-Titular de dominio incomplata!
DE: MUNICIPIO DE ENVIGADO
A: VELASQUEZ TORO SOL IRENE ! 429661567 x

e e e e St e a s = oo et s 1,-~.-_.-. —— 1  ——— ————— = o & —— . S5 - g —— B

ANOTACION: Nro 35 Fecha 24.0B-201) Radicacicn: 2011- 58306 VALOR ACTO. 6

Documento: OFICIO SN del 12.08-201 1/ALCALDIA de ENVIGADO

ESPECIFICACION: 0212 VALORIZACION DERECHD DE CUOTA. DBRA 001.2009. RESOLUCION 2075 DEL 14/C6/2011. IGRAVAMEN!

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO {X-Titular de daracho real de dominio, |-Titu'lar de dominio incompleta}

DE- MUNICIPIO DE ENVIGADO

A: AUEDA JOHN FREDY pied . 766272 X

h s i ot s e 4 g ARy s s s e e e .

ANOTACION: Nro 36 Fecha: 24-08-20!1 amcac-m 2011 ss:m? w.wn Acm. Ty Ll g A

Documenta: OFICIO SN dei 12-08-2011 ALCALD*A da -Ef\.VlGADQ o P = i st L \ 3

ESPECIFICACION D212 VALOFIZACiON DERECHO or:icuorA OBBA 01 20{19 HEsoLucmN 2075 DEL 1420612'11 L tGRAVAMENJ

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN FLACTO lx ﬂmlar 1¢ deracho ruld- dominlp, |-'r|m|m= d--dmifuo ,ﬂnomplm]' e B
MUNICIPIO DE MEDELLIN, i ; BB D2 Wi e |

Vrnevon HERNAN DARIO C. c NRO. 701545 643 | s fi TE

(a ......._..;..-;-..t-' - pe—. ......, —— r——— s gl

ANOTACION: Nro 37 Fecha: 2. 08-2011 Rodicacion: 201 1_-53509 5 vm,on ACTO:$
Documento: OTICIO SN del: 12.08- 2.011 'ALCF\I.DIA de EN'WGADQ ‘J 3 ] s Lo, 2
ESPECIFICACION, 0212 VALORIZACION' DEﬁECHo DE! CUOT& OBAA 01-2006. RESOLUJD 2075 DEL liibﬁ 1201 1. IGRAVAMEN)

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO IX Tmllar de derecho renl de dominlg, FTM Aq pdﬂﬂnln mnr'w&qwi
DF MUNICIFIO DE MEDELLIN .
A: VELASQUEZ TORO, EDGAR ALONSO ; 71587134 X

. Bt L o il 3 . . e e g e ——— - - 5 s e ——

ANOTACION Nro 33 Facha: 24-03 ?OII Radicacion: 2011- 58310 VALOH ﬁ\CTD s

Documanto: DFICIO SN del: 12-08-2011 ALCALDIA - M_E!IM-G&DO

ESPECIFICACION 0212 VALORIZACION DERCHO DE CUDTA ORAA 01-2008. RESOLUCION 2075 DEL 14/06/2011. iGRAVAMEN)
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO |X-Tihtular ds derecho real de domimio, |-Titular de dominio incompletol

DE: MUNICIPIO DE ENVIGADO

A: TELLEZ CASTILLO DAVID 78600885 x

ANDTAC'ON Nro 39 Fm:ha 24.08- ?Cl‘lt Hadca--on 2011 J33|2 \H“LDR ACTD: !‘-
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!
OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE MEDELLIN ZONA SUHI
!

CERTIFICADO DE TRADICION DE
MATRICULA INMOBILIARIA

Nro Matricula: 001-766272

Pagina B8

Impreso e: 12 de Enerode 2017 alas 11:29:150 m

ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION
No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
Documenta: OFICIO SN de! 12-08-2011 ALCALD'A de ENVIGADO
ESPECIFICACION, 0212 VALORIZACION DFRECHC DE CUOTA. OBRA 01-2008. RESOLUCION 2075 DEL 14/06/2011. IGRAVAMEN)
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO |X-Titular de derecho real de dominio, |-Titu'ar da dominio incompleto}
DE. MUNICIMO DE ENVIGADO
A: PINEDA GOMEZ LUIS FERNANDD 83939457 X

— i B S S 4 4 S S— —— S § 1 § S

- N et e  — ] A 5 S A e S § .

aNOT’ACION Nro 40 Fecha: 24-08.2011 Radicacian: 2011-58444 VALOA ACTO: §
wmento: OFICIO SN de! 12-08-2011 ALCALDIA de ENVIGADD
CiFICACION 0212 VALORIZACION DERECHO DE CUQTA OBRA 01-2008. RESOLUCION 2075 DEL 14/06/2011. [GRAVANMEN)
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO [X-Titular de derecho real de dominis, |-Titular de dominio incompleto}
DE: MUNICIPIO DF ENVIGADO
A ARAMGO LORA MARIO ALBEATOD C.C NRO.134677569 X

e — — g e —, o —e RN,

T —— e | S S S £ — i 8 + e | S S8,

ANOTACION: Nre 41 Fecha: 24-08-2011 Radicacion: 2011-56446 VALOR ACTO: §

Documante: OFICIO SN del: 12-08:2011: ALCALDIA de ENVIGADO

ESPECIFICACION: G212 VALORIZACION DERFCHO DE CUQTA OBRA 01-2008. RESOLUCION 2075 DEL 14'05/2011. IGRAVAMEN!
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN Eanm IX-Titular de daracho real de dominio, -Thular de dominic Incompleto)

DE: MUNICIPIO DE ENVIGADO }

A: DUARTE LOZANO JAIME f 1 13825871 X

S S Y A SR S S € s S S i 8 g s B S A A 8 Ak S o e 8

ANOTACION: Nro 42 Fechs: 24-08-2011 Redicacion: 2011-E68450 VALOR ACTO: ¢
Documento: OFICIO SN del: 12-08-2011 ALCALDIA de ENVIGADO
ESPECIFICACION 0212 VALORIZACION DERECHO DE CUDTA. " 0OBAA D1- ‘Oﬂﬂ,‘ﬁ

.20?5 DEL *4!06!20\ 15 IGRAVAMEN] '

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO. tx ruuur de derscho foal de uonrmg. ' mccfnﬂlml )

DE: MUNICIPIO DE ENVIGADO _ .

A: ZULUAGA GIRALDO JUSTO C.€ NRO. 1‘5422,547 -'I ¥ P TR e ! :

A N S S i S --.JI_—-‘-....-.._.-—-- T e— bt e i o i b u s I . L2 _" 20 =IO SO0 I
TACION: Nro 43 Facha: 24-08-2011 Radticacion: 2011: 58305, \Em-'nn' ACTQ § ; T = ; !

umento: OFICIO SN del. 12-08-2011 ALCALDIA de ENVIGADD | ' _ i
ESPECIFICACION, 0212 VALORIZATION DERECHO DE CUOTA: OBAA.01-2008, AESOLUGCION 20?5 oEL 14/06/2011. mwawm
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL-ACTO m-‘rnmy da'dmcho o) de dominio. |-Tieulnr de dqminln mnompﬂnoj t
DE: MUNICIPIO DE ENVIGADO Lo i ~ :

A: MARQUEZ ACOSTA CELMIRA T | ugsﬁazo
ANOTACION: Nro 44 Fachs: 12.09-2012 de‘cgélgzﬁ_ 1263685 VALOR ACTO: §
Documento: OFICIO 6244 del. 03-09-2012 ﬁLCALDIA e ENVIGADO
Se cancela la anctacion No, 42,
ESPECIFICACION: 0B42 CANCELACION movuo&cm Auwmsrnmn VA DE VALORIZACION
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Tifider de darecho raa) de dominio, |-Titular de dominie incomplieto)
DF: MUNICIPIO DE ENVIGADO
A: ZULUAGA GIRALDO JUSTO C.C.15422547 X

ANOTACION: Nro 45 Fecha: 12-03-2012 Radicacion: 2012-638885 VALOR ACTO: ¢
Dozumento: OFICIO 6245 de!' 09-08-2012 ALCALDIA de ENVIGADO
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Pagina 9

Impreso el 12 de Erero de 2017 nlas 11:25.15 a.m

ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION
No tiens validez sin la firma del registrador en la Wtima pagina
Se canceia 12 enctacion No, 38,
ESFECIFICACION: 0B42 CANCELACION PROVIDENCIA ADMINISTRATIVA DE VALORIZACION
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO {X-Titular de derocho real do dominio, I-Titular de dominio incompleto!
DE: MUNICIPIO DE ENVIGADD
A: TELLEZ CASTILLO DAVID 79600885 X

2 2 S R s 8 W S #8858 8 e e e

D e T e e L ——— - —

"NOTACION® Nro 46 Fecha 12-09.2012 Radicacion: 2012-628587 VALOR ACTO: §
cumento OFICIO 6246 da! 09-08-2012 ALCALDIA de ENVIGADD

Se cancala la anctacion No, 43,
FSPECIFICACION 0842 CANCELACION PROVIDENCIA ADMINISTRATIVA DE VALORIZACION
PERSONAS QUF INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de deracho real de daminla, \-Tiular do dominic incompleto]
DE: MUNICIPIO OE ENVIGADO
A: ACOSTA MARQUEZ CELMIRA (SIC! C.C.42999330 X
e i bmm e e - e ._-1..—. ------ A W SRR T W W e 5 e g — S g o
ANOTACION: Nro 4? Facha 12 09- 20-‘2 Radicacion: 2012-63688 VALCR ACTO. §
Documento; OFIZIO 6247 gel: 09- 09 20Y2 ALCALD!A ¢e ENVIGADD

Se cancelz In nﬂot&ci;:'n No, 35.
ESPECIFICACION: 0842 CANCEU\Cle PHOWBENCM ADMINISTRATIVA DE VALORIZACION
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO lX-Titu!lr de deracho rea' de dominio, I-Titular de dominio incompletc)
DL: MUNICIPIO DE ENVIGADD
A: RUEDA JOHN FREDY C, C.?0418888 o TP X

ke s L 2473 & i S o it s S e s B S B

PR D i e o LT p—

e R P .-..--l-4 | S 1 . I R p———————

ANOTACION. Nro 48 Fecha 12-09-201 2 Rsdicacion: 2012 53689 VALOR.ACTO. ¢ S5 i g e L g e
Documento: OFICIO 6248 da! P9-09- ZOIZALCALDIAda ENVIGADO e = | At
Se cancela la anctacion Ne 41, . ) ' s oo
ESPEC"i‘,RCaON 0842 CAVCELAQOQ PﬂOvancm.ADI.'rMISTHaTWA DE VALORIZAGION | R T
SONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTQ 1x-Tm4ar dh derechp :ul de :lt.m'ﬂruo, 1-Titular daninﬁp mcmhfm S ea
- MUNICIPIO DE ENVIGADD b H AR [
A: DUARTE LOZANO JAIME Vet Srd e e 13825871 . X

_?-....-_.-.-— . .._-q.- el T S

ANOTACION Nro 49 Fecha: 25:06-2013, Rﬂd‘coclnn 20 &42453 UALDH ACTO: S fo
Decumanto: OFICIO 775 del. 13-06- ZOIS-ALCALDIhﬂ EH'J.G i
ESPECIFICACION 0441 FMBARGO POP IMPUEST Muméi atfs IDERECHO}26.28 %) (MECIDA 'CAUTFLAHr
FPERSONAS QUE INTERVIENEN EN-EL- ACTO {x-‘r r ar de derecho real de domnmo I- Tm.lbr de dominia m:mphlol
DE: MUNICIPIO DE ENVIGADO-TESORERIA DE nsﬁiﬁs;ﬁuu:cmm

A: ARANGO LORA, MARIO (SIC.| C.C.13 467, 759 X

— e s 5 ] St e - b ....‘_.....’ a4 & hna k£ ke o R e B S P S S e e

ANOTACION: Nm 50 F!:l"a 30-07-2013 Radicacign! 2013 51640 VALOR ACTO: §

Documents: OFICIO 1281 dal: 22.07-2013 ALCALDIA de ENVIGADO i
EEPECWFICACION. 0441 [MBARGO POR IMPUESTOS MUNICIPALES DEMECHOS DEL 4.76 % IMEDIDA CAUTELAR)
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominic, I-Titular de dominio incompleto)
DE' MUNICIPIO DE ENVIGADO-TESORERIA DE RENTAS

A- PINEDA GOMEZ LUIS FERNANDO 8399457 X

i e e A e S g A e S e S P et .+

ANOTACION: Nra 51
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Pagina 10

Impreso el 12 de Erero ds 2017 alas 11:29:16 a.m |

ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION
No tiene validez sin Ia firma de! registrador en la Ultima pagina
Fechs: 10-07-2014 Iadizacion: 2014-51178 VALOR ACTO. §
Documento: OFICIO 0647 del: 11-03-2014 ALCALDIA de ENVIGADO
ESPECIFICACION. 0214 LIQUIDACION DFL EFECTO PLUSVALIA |GRAVAMEN}
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO {X-Titular de derecho real de dominio, |-Titular de dominio incompleto)
DE: MUNICIPIO DE ENVIGADO  NIT.880.907.108-5

e o b s e e ot e . S i S i S 4 . A eyt . 1+ et e A s o IR e i . S—— & - i 8 1

ANOTACION: Nro 52 Fecha: 14-08-2014 Radicacion: 2014-60865 VALOR ACTO: ¢
Uu"mr\!o OFICIO 1876-2013 de!: 21-07-2014 ALCALDIA de ENVIGADD
Se cancel2 ls anotaczion No, 61,
ESPECIFICACION: 0B42 CANCELACION PROVIDENCIA ADMINISTRATIVA IDE LIQUIDACION DEL EFECTO PLUSVALIAY
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derocho real de dominio, I-Titular de dominio incomplato]
DE: MUNICIPIO DE ENVIGADO

e S — —— . ——— ¢ —————— i ———

ANOTACION: Nro 53 Fecha: ‘20-04 20!5 Radicecion: 2015-28945 VALDR ACTO: &
Documants: OFICIO 800 de! 2503-?01 5 ALCALDIA de ENVIGADD
Se cancela la ar-o!.umn No, 18,
ESPECIFICACION. 0842 CANSELAC!ON 930 VIDENCIA ADMINISTRATIVA EMBARGO
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL J-\CTO (X-Titular de darechs real de dominio, I-Titular de dominio incompleto)
DE: ALCALDIA DE ENVIGADO NIT 890 90? 10€.
A: CORREA DURAN & CIA.SENC. " 800069708 X

v ——— b At e P

T s s S s 4+ — . —— ———— b G — it 8 8 ' o e . e B 6

ANOTACION: Nro 54 Fecha; 24. 04 2018 Redicacmn 2015.28849 VALOR ACTO. $ 2,310 900 00
Documento ESCH:TURA 3064 del: 04-12-2014 Nomﬂa OCTAVA de MEDELLIN Uit aaki” €
ESPECIFICACION: 013D ESCISION DEHECHO 2.18%, IMQDO DE ADCIJ SICONy o ol e :-r- = 4
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EX ACTO (J(-Yhular de, doerecho rcﬂ de dominio, -Tituldr de dﬂminh }ncornplom

DE: GENETICA ¥ BOVINOS SDCIEDAD POR‘ ACC‘ONES SIMPLIH..ADA iEN LI'JUFGACIO\-'] EVOGEN. S A'S ‘ANTES -

0 [
soaho:a!aao LT B i
R e

— o mmmiade e --—--...a-...— ..---...-.L.-._..... e e T T —————

CORAEA DURAN Y CIA §5.C.§ | ey _ SRR T I E TR
OHENY S.A.S. 0.87%. 3 1 . i l ’ = : 5 9003031 872" o ol ,._' 1 -
MMANUIAS, DA, 5 st 00N et 9008031790 X i :

A, IPONTIS AS. 0B7%.

s e e e e e,

ANOTACION: Nro 56 Fecha: 21-07-2016 Radicacien 2016 sqm. VALOR. ACTO o e
Documenta: OFICIO 0354 det: 27-08-2016 ALCALDIA, de ENVIGADO [l & £358 AT |- g T
ESPECINCACION: D441 EMBARGO POA IMPUESTOS. MUNICIPALES DERECHOS - IEXP. 86751 weom CAUTELAR)' ' -

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X- Tltt.lir f- echo real de deminio, |-Tiular de dominio incompleto)
DE: ALCALDIA DE ENVIGADO - SECAFTARIA DE HACIENUA NIT.B80807106
A: VELASQUEZ TORO SOL IRENE =i' i) ‘| 42966157 X

i y

e LT — by

- — - — L —

ANOTACION: Nro 66 Fecha. 21.07-2016 ﬂﬂd‘cathﬂ 2015 54748 VALOR ACTO: §

Documento: OFICIO 0351 del. 27-06-2016 ALCALDIA de ENVIGADD

ESPECIFICACION: 0441 EMBARGO POR IMPUESTOS MUNICIPALES DERECHOS - (EXP.6678! IMEDIDA CAUTELAR!
FPERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derocho rez' de doeminio, I-Titular de dominio incompieto)
DE ALCALDIA DE ENVIGADO - SECRETARIA DE HACIFNDA NIT.880907106

A: VELASQUEZ TORO, FDGAR ALONSO 71587134 x
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Pagina 11
Impreso el 12 de Erera da 2017 2 las 11:29.15am
ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION
No tiene validez sin la firma de! registradar en la cltima pagina
ANOTACION: Nro 57 Facha: 16.08-2016 Radicacion: 2016.72196  VALORACTO. S T

Occumanto: OFICIO §133 del: 08-05-2016 ALCALDIA de ENVIGADO
Se cencels 1a anotacion No, 12,
ESPECIFICACION: 0842 CANCELACION PROVIDENCIA ADMINISTRATIVA DE VALORIZACION. DE DERECHOS, DE LA OBRA 0189 DF
"CARRETERA ENVIGADO-ALTO DE LAS PALMAS”
"ERSONAS QUF INTERVIENEN EN EL ACTO IX-Titular de derecho raa! de dominia, |-Titular de dominio Incompleto)

MUNICIPI0 DE ENVIGADD B20907106
A: NARANJO PIZAND LEON DE JESUS 70044205 X
ANOTACION: Nro 5B Fecha' 16-08.2016 Radicacion: 2016.721567 VALOR ACTO: ¢

Documente: OFICIO 9134 de!' 08-09-2016 ALCALDIA de ENVIGADD
Se cancela la anotacion No, 13,
ESPECIFICACION: 0842 CRNCEL{\CPON PROVIDENCIA ADMINISTRATIVA DE GRAVAMENES DE VALORIZACION DE DERECHOS, OBRA 0190
"CARRETERA ENVIGADO-ALTO DE LAS' PALMAS'
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL &C—TO [X-Titular de derecho rea! de deminio, I-Titular de dominio incompleto)

DE: MUNICIPIO DE ENVIGADO 7 890907108
A: RUEDA JOHN FREDY " 70418868 X
ANDTAI:IDN Nro 69 flcha 16-03- 2016 Hadlcacioﬂ 2016-72200 VALDR ACTO: §

Documento. OFICIO 09 del: D9-09-2016 ALCALDJA de ENquDD

... Secancels la anstacion No.\_s. '
ESPECIFICACION. 0842 CANCELACION PROVIDENCIA ADM'NISTFRTIVA DE GMV&MENE:S QE '\J’ﬁLOR‘ZACION DE DERECHQS OBRA 0120

"CARRETERA ENVIGADO-ALTO DE LAS PALMAS": .. A o
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO 1x-nmtm de duer.ho real de dmnhb [® nmr d- danmln mcomolom B

DE: MUNICIPIO DE ENVIGADO o, ¥ 0 ! 4890907106 b
i R, s i AN S 1
DUARTE LOZAND JAIME : . 138158?! X g 1 ’ L me ]

ANOTACION Nro B0 Fecha. 18- owou Radacac}m gms 72204 VALOR Ar:i'o_. 4 2t Ky i e
Documento: OFICIO §135 del: 09-09 2018 ALcALmA de mwaaoa Ry s
Se cancelala lnc'rxm ND, f5 ;
ESPECIFICACION: D842 CANCELACION Pnawaeucu, ADMlMSTHATNA DE. anwﬂcmﬁ nf,vAu_DmZACcou DE Dmecnos OBRA 0190
“CARRFTERA ENVIGADQ-ALTO DE LAS PALMA. ; ! o &y
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO [Min.ln d. dom'.-ho real do dmm N’Itulm do domlnb incomplobl

.'I

DE: MUNICI®IO DE ENVIGADO g §90907106
A: TELLEZ CASTILLO DAVID e 79600885 X

o 8 . e e S e R T e e i e e R S e e i
ANOTACION: Nro 61 Fecha: 16-09.2016 Aadichcion: 201672207 VALOR ACTO. §

Decumenta: OFICIO 6132 del: 09-08-2016 ALCATDIA de ENVIGADO
Se cancela 13 anatacion Ne, 10,
ESPECIFICACION: 0842 CANCELACION PROVIDENCIA ADMINISTRATIVA DE GRAVAMENES DE VALORIZACION DF DFRFCHOS, ORRA 0190
"CARRETERA ENVIGADD-ALTO DE LAS PALMAS'
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de daracho rea! de dominie, |-Titular de dominio incomplato!
DE: MUNICIPIO DE ENVIGADO 850307108
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Nro Matricula: 001-766272

Pagira 12
Impraso e! 12 de Enzro de 2017 alas 11:28:16 a.m
ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION
No tiene valldez sin la Hirma del registrador en le uitima pagina
A: ZULUAGA GIRALDD JUSTO MANUEL 16422547 X
ANOTACION: Nro 62 Focha: 26.10-2016 Radicacion: 2016.84348  VALOR ACTO. 3 B

Documenta: OFICIO 0507 del: 27-10-2016 ALCALDIA de ENVIGADO
Se canceln la anotacion No, 56,
ESPECIFICACION 0842 CANCELACION PROVIDENCIA ADMINISTRATIVA EMBARGO
PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO |X-Titular de derecheo resl de dominio, |-Thular de dominio incompleto}
LCALDIA DE ENVIGADO
ELASQUEZ TORO, EDGAR ALONSO 71587134

— i i i 8 i 8 . B . e St £

ANOTACION: Nre 63 Fecha 2B-10-2016 Radicacior 2016-84349 VALOR ACTO: §
Documenta: OFICIO 0508 de! 27-'0-201€ ALCALDIA de ENVIGADO
Se ¢ancela la anotacier Na, 55,
ESPECIFICACION 0B42 CANCELACION PRQOVIDENCIA ADMINISTRATIVA EMABRGO
PERSONAS QUE INTERVIENEN Eﬂ.EL AéIO (X-Trtular de derecho real de deminio, |-Titular de dominio incompleto)
DE: ALCALDIA DE ENVIGADO ;
A: VELASQUEZ TORO SOL IRENE ! 42966157

L — o e ¢ e b ——— -

e B L o T —— Sl

ANOTACION: Nro 84 Fecha: 16-11:2016 Radicacion  2016-88822 VALOR ACTO. § |

Documento: OFICIO 201610833 dal: 27-10-2016 ALCALDIA de ENVIGADO |
Se cancela [a anotacion No. 50,

ESPECIFICACION D842 CANGELACION PROVIDENCIA ﬁomms-rna-rwa DE EMBARGO POR IMPUESTOS MUNICICALES IDERECHO|

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO {X-Tirular do derecho, real de domhoo. KTitular do dominio hccmp(mi B it

DE' ALCALDIA MUNICIPAL DE ENVIGADD! -SECCIGN de coaﬂo concrwo ; - i B} o g

nmmemeomszmasrsnmuoo W N _ '9399457' )( - N3

e b P . — i e
: i P ~p ) ] : i 3
o . . it j

NRO TOTAL DE ANO'{AC!DNES: 4640 ks

h oo e e N—— . I, e RS SRR, L TN L i S A N

e s e i 5 : ——

SALVEDADES: (Informacicn Ariterior o Corregidal . . = T el il g

Anctecion Nra. 2 Nro correcion; | -ﬂamcac-u }999-4 7763 fechy 1 6-03- 2001 i i '
CORREGIOA LA ESPECIFICACION, 5! vau |4-03 zopi - c“ssa -ART. 35 o'm
1260/70
Anatacion Nro: - 4 Nro correcion: 1 -Radicaéian: 6‘2002-3059 feche 02-01-2003
SUPRIMIDO LO AGREGADD EN LA ESPECIFI'ACtUN s VALE 16-12.2002 T.C. 3059
Anotacicn Nro: 7 Nro correcion 1 Radicacion: C2002: 3014 fecha 16:-12.2002
ANOT 04 Y 0B. LO AGREGADO EN LA ES“ECIF‘ICAClDP\ S| VALE 12-12-2002 T.C.
3014 ART. 35 DTO. 1250/70

Anctacion Nra: 7 Nro correcion: 2 Rad-:a:iun C2002-3059 feche 02-01-2003
SUPRIMIDO LO QUE SE HABIA AGREGADO EN LA ESPECIFICACION, SI VALE
16-12-2002 T.C. 3059

L R R ]

sEasssr e

R
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Impreso el 12 de Enaro de 2017 glas 11:29:15 a.m

ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION

No tiene validez sir la firma del registrader en la u'tima pagina

LA B A X E N E X B F X | B " T g == =
FIN DE ESTE DOCUMENTO
El interesado debe comunicar ol registrador cualquier falla o error en el registro de los documentos

USUARIO: CAJEBA24 |Impresc por:CAJEBA 24
TURNOQ: 2017-7134 FECHA: 12-01-2017

'@

ol

Registrador Princiga! NUB A AL fC'A EDOYA

e —————— e
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. INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI @ Cq
- SEDE CENTRAL

RESOLUCION NUMERO 620 DE 2008
(23 Septiembre 2008)

Por la cual se establecen los procedimientos para los avalios ordenados
dentro del marco de la Ley 388 de 1997

EL DIRECTOR GENERAL DEL INSTITUTO GEOGRAFICO “AGUSTIN CODAZZ!”

En uso de las facultades legales y en especial de las que le confieren los estatutos
aprobados por el Decreto 2113 de 1992, el Decreto 208 de 2004 y el Decreto 1420 de
1998.

CONSIDERANDO:

Que es de suma importancia tener procedimientos unificados, claros y actualizados

para que las personas que se encarguen de realizar los avallios especiales puedan
contar con un marco Unico para su ejecucion.

RESUELVE:

CAPITULO |
DEFINICIONES

Articulo 1°.- Método de comparacién 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 deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

BOGOTA D.C.

Carrera 30 N® 48-51 Conmutador 3694000 -3694100 Fax 3694098 Informacion al cliente 3683443 — 3684000 Ext. 4674 web. www.igac.gov.co
Sistema Gestion de Calidad Certificado
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Continuacién de la Resolucién Por la cual se establecen los procedimientos para los avalios ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1997,

Articulo 2°.- Método de capitalizacion de rentas o ingresos. Es la técnica valuatoria
que busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos
que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y comparables por
sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, trayendo a valor presente la suma de
los probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de
avaluo, con una tasa de capitalizacion o interés.

Paragrafo.- Se entiende por vida remanente la diferencia entre la vida util del bien y
la edad que efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema constructivo
sea muros de carga, la vida Util sera de 70 afnos; y para los que tengan estructura en
concreto, metalica o mamposteria estructural, la vida Gtil sera de 100 afos.

Articulo 3°.- Método de costo de reposicién. 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. Para ello se utilizara la siguiente formula:

Ve = {Ct — D} + \t

En donde:

Ve = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccién
D - Depreciacion

Vit = Valor del terreno

Paragrafo.- Depreciacién. Es la porcién de la vida util que en términos econémicos se
debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la
vida remanente del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacion, siendo el mas conocido el Lineal,
el cual se aplicara en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la
depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los
discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad
y el estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se

BOGOTA D.C.

Carrera 30 N* 48-51 Conmutador 3694000 -3694100 Fax 3694088 Informacion al cliente 3683443 — 3694000 Ext. 4674 web: www.igac.gov.co
Sistema Gestion de Calidad Certificado
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Continuacién de la Resolucién Por la cual se establecen los procedimientos para los avalios ordenados dentro doi
marco de la Ley 388 de 1997.

presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3y 4. (Ver
capitulo VII De las Férmulas Estadisticas).

Articulo 4°. Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de
las ventas de un proyecto de construccion, acorde con la reglamentacién urbanistica
vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto
de avaluo.

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas
proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es
indispensable que ademas de la factibilidad técnica y juridica se evalte la factibilidad
comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.

Paragrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y
mejor uso, segun el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a
diferentes usos sera el que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y
fisicas, al econdmicamente mas rentable, o si es susceptible de ser construido con
distintas intensidades edificatorias, sera el que resulte de construirlo, dentro de las
posibilidades legales y fisicas, con la combinacién de intensidades que permita
obtener la mayor rentabilidad, segun las condiciones de mercado.

Articulo 5°.- Clasificacion del suelo. La clasificacion del suelo en urbano, de
expansion urbana, rural, suburbano y de proteccion, son clases y categorias
establecidas en el Capitulo IV de la Ley 388 de 1997. Por lo tanto, para establecer si
un predio se encuentra dentro de cualquiera de ellas, el Unico elemento a tener en
cuenta es el acuerdo que adopta el Plan de Ordenamiento Territorial que define dicha
clasificacion. (Ver articulos 30 a 35 de la Ley 388 de 1997).

Articulo 6°.- Etapas para elaboracion de los avalios. Para la elaboracion de los
avaluos utilizando cualquiera de los métodos enunciados anteriormente deben
realizarse las siguientes etapas:

1. Revision de la documentacion suministrada por la entidad peticionaria, y si hace
falta algo de lo previsto en el articulo 13 del Decreto 1420 de 1998 se procede a
solicitarlo por escrito.
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2, Definir y obtener la informacion que adicionalmente se requiere para la correcta
identificacion del bien. Se recomienda especialmente cartografia de la zona o
fotografia aérea, para la mejor localizacion del bien.

3. De conformidad con lo previsto en el articulo 14 del Decreto 1420 de 1998,
verificar la reglamentacion urbanistica vigente en el municipio o distrito donde se
encuentre localizado el inmueble. En el evento de contar con un concepto de
uso del predio emitido por la entidad territorial correspondiente, el avaluador
debera verificar la concordancia de este con la reglamentacion urbanistica
vigente.

4, Reconocimiento en terreno del bien objeto de avalio. En todos los casos dicho
reconocimiento debera ser adelantado por una persona con las mismas
caracteristicas técnicas y profesionales de la persona que ha de liquidar y firmar
el avaluo.

5. Siempre que sea necesario se verificaran las mediciones y el inventario de los
bienes objeto de la valoracién. En caso de edificaciones deberan constatarse en
los planos las medidas y escalas en que se presente la informacion. Y cuando
se observen grandes inconsistencias con las medidas se informara al
contratante sobre las mismas.

6. En la visita de reconocimiento deberan tomarse fotografias que permitan
identificar las caracteristicas mas importantes del bien, las cuales
posteriormente permitiran sustentar el avalto.

7. Cuando se realicen las encuestas, deberan presentarse las fotografias de los
inmuebles, a los encuestados para una mayor claridad del bien que se
investiga.

8. Aun cuando el estudio de los titulos es responsabilidad de la entidad interesada,

una correcta identificacion requiere que el perito realice una revision del folio de
matricula inmobiliaria para constatar la existencia de afectaciones, servidumbres
y otras limitaciones que puedan existir sobre el bien; excepto para la
determinacién de los avaluos en la participacion de plusvalias.
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Articulo 7°.- Identificacion fisica del predio. Una correcta identificacion fisica del
predio debera hacerse teniendo en cuenta los siguientes aspectos:

1. Localizacion, direccion clara y suficiente del bien. En las entidades Territoriales
con multiples nomenclaturas es necesario hacer referencia a ellas como un
elemento de claridad de la identificacion.

2 Los linderos y colindancias del predio. Para una mejor localizacion e
identificacion de los linderos y colindantes el nimero catastral es de gran ayuda,
por lo cual, si en la informacion suministrada por la entidad peticionaria no esta
incluido, el perito lo debe conseguir.

3. Topografia. Caracterizacion y descripcion de las condiciones fisiograficas del
bien. Es indispensable en este aspecto detectar limitaciones fisicas del predio
tales como taludes, zonas de encharcamiento, o inundacién permanente o
periodica del bien.

4, Servicios publicos. Investigacion de la existencia de redes primarias,
secundarias y acometidas a los servicios publicos. Adicionalmente, la calidad
de la prestacion de los servicios, referidos a factores tales como volumen y
temporalidad de la prestacion del servicio. En caso que la zona o el predio
cuente con servicios complementarios (Teléfono, gas, alumbrado publico) estos
deben ser tenidos en cuenta.

5. En cuanto a las vias publicas, ademas de establecer la existencia y sus
caracteristicas, es necesario tener en cuenta el estado de las mismas. Como
elemento complementario es importante analizar la prestaciéon del servicio de
transporte. En el analisis de las vias inmediatas y adyacentes, debe tenerse en
cuenta: Tipo de via, caracteristicas y el estado en que se encuentran.

Paragrafo.- Para una mejor identificacién fisica de los predios, se recomienda la
consulta de las Zonas Homogéneas Fisicas que determina la entidad catastral, las
cuales suministran en forma integrada informacion del valor potencial, la pendiente, el
clima, las vias, disponibilidad de aguas superficiales, uso del suelo, en la zona rural. La
pendiente, uso del suelo y de las construcciones, servicios publicos domiciliarios, vias
y tipologia de las construcciones dedicadas a la vivienda en las zonas urbanas.
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El tamafio y la forma del predio. Cuando la norma de uso defina tamafio minimo para
adelantar construcciones es indispensable comparar dichos parametros legales con el
del predio para determinar el precio.

Es necesario tener en cuenta que no siempre a mayor tamafo del predio, el precio
unitario es menor, sino que esta relacionado con la tendencia de usos en la zona
permitidos por la norma urbanistica.

En cuanto a la forma, sin pretender que exista una forma éptima, la que tenga el predio
puede influir en la determinacion del precio unitario, por ejemplo predios con frentes
muy estrechos sobre la via tienen un impacto negativo sobre el precio unitario.

Uso. Es indispensable tener en cuenta el uso que se le esté dando al bien para
compararlo con el legalmente autorizado por las normas urbanisticas, pues cuando el
uso no corresponda al permitido, no se tendra en consideracion para la determinacion
del valor comercial y debera dejarse expresa constancia de tal situacion en el avalto.

Articulo 8°.- Identificacién legal. En el aspecto legal se debe prestar especial
atencion a las afectaciones de uso que pesen sobre los inmuebles y para lo cual es
necesario verificar que en el folio de matricula inmobiliaria se encuentre inscrita tal
afectacion, teniendo en cuenta lo prescrito en el articulo 37 de la Ley 9a. de 1989, asi
como a los plazos de validez de la afectacién. En caso de no estar inscrita la
afectacion, se considera inexistente para efectos del avalto.

Cuando el bien objeto de avalio haga referencia a construcciones, instalaciones y
anexos, es necesario tener en cuenta los materiales que la conforman y el estado de
conservacion en que se encuentran, ademas de su edad.

Cuando existan servidumbres aparentes y continuas sobre el bien deberan tenerse
en cuenta en el avaluo y dejar constancia de esta situacion.

Paragrafo.- Es necesario que el perito establezca si existe pago de la servidumbre
para ser descontado del valor final o por el contrario manifestar el hecho.

Articulo 9°.- Consulta a expertos avaluadores o encuestas. Cuando para la
realizacion del avallio se acuda a encuestas, es necesario tener en cuenta que éstas

BOGOTA D.C.

Carrera 30 N" 48-51 Conmutador 3694000 -3694100 Fax 3694098 Informacitn al cliente 3683443 — 3694000 Ext. 4674 web: www.igac.gov.co
Sistema Gestion de Calidad Certificado



INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI
SEDE CENTRAL g;

7
Continuacién de la Resolucién Por la cual se establecen los procedimientos para los avalios ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1997.

son un apoyo al proceso valuatorio, pero no son en si los determinantes del avalto. En
este sentido, es necesario que el perito haya realizado previamente la visita al terreno
para conocer la clase de bien que avalia.

La encuesta debe hacer referencia al propio bien investigado y debe constatarse que
el entrevistado lo conoce tanto en sus aspectos negativos como positivos. Si existen
limitantes legales, debe hacerse mencion de ellas para que el encuestado lo tenga en
cuenta en la estimacion del valor.

El perito avaluador debe informar con toda claridad sobre la normatividad urbanistica
del inmueble. En el caso de terrenos sin construir, en desarrollo o condicién similar, se
debe aportar al encuestado los calculos previos realizados de la potencialidad

urbanistica y de desarrollo del predio.

Las encuestas solo se podran realizar cuando el perito no haya podido obtener datos
(ofertas o transacciones recientes) o cuando tenga dudas de los resultados
encontrados.

La encuesta debe hacerse con referencia a las unidades de area que usualmente se
utilizan en la zona, (hectarea, fanegada, plaza, cuadra) y posteriormente hacer la
conversion.

La encuesta debe hacerse para unidades de area, y verificar que al hacer la
liquidacion del total del area de avallo la persona encuestada encuentre razonable el
valor hallado.

Cuando el predio cuente con caracteristicas diferentes dentro de él, la encuesta debe
hacerse para cada una de ellas separadamente y no sobre valores promedios.

El perito debe haber hecho una estimacién previa del valor asignable y cuando la
informacion obtenida en la encuesta difiera sustancialmente del encontrado, debera
manifestarlo para que el encuestado pueda explicar las posibles razones de tal
diferencia.

En la seleccién de la persona a investigar debe tenerse en cuenta el conocimiento que
tenga del mercado y la idoneidad de ella, ademas que no tengan interés directo en el
bien.

Los valores obtenidos por encuesta no se podran incluir como parte de la definicién del
precio y, por lo tanto, no podran incluirse o promediarse con los valores encontrados
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en el mercado. Esta prohibicién se aplica tanto a las valoraciones puntuales como a
las tecnicas masivas de valoracion.

Paragrafo.- En el caso que el avaluo se soporte Unicamente en encuestas, el perito
debera dejar constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la
utilizacion de esta modalidad se debe a que en el momento de la realizacién del avalio
no existian ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del
objeto de estimacion.

CAPITULO II
APLICACION DE LOS METODOS

Articulo 10°.- Método de Comparacion o de mercado. Cuando para la
realizacion del avalio se acuda a informaciéon de ofertas y/o transacciones, es
necesario que en la presentacion del avaltio se haga mencion explicita del medio del
cual se obtuvo la informacién y la fecha de publicacién, ademas de otros factores que
permitan su identificacion posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno
y la construccion deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los
datos obtenidos con sus correspondientes areas y valores unitarios. Para los
inmuebles sujetos al régimen de propiedad horizontal se debe presentar el valor por
metro cuadrado de area privada de construccion.

Se debe verificar que los datos de dreas de terreno y construccién sean coherentes.

En los eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta
o de los que se ha obtenido datos de transaccion para facilitar su posterior analisis.

Articulo 11°.- De los calculos matematicos estadisticos y la asignaciéon de
los valores. Cuando para el avaliio se haya utilizado informacién de mercado de
documentos escritos, éstos deben ser verificados, confrontados y ajustados antes de
ser utilizados en los calculos estadisticos.
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Se reitera que la encuesta solo se usara para comparar y en los eventos de no existir
mercado. En los casos que existan datos de ofertas, de transacciones o de renta
producto de la aplicacién de los métodos valuatorios, la encuesta no podra ser tenida
en cuenta para la estimacion del valor medio a asignar.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la mas usual es la
media aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central es necesario
calcular indicadores de dispersion tales como la varianza y el coeficiente de variacion
(Ver Capitulo VII De las Férmulas Estadisticas).

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) 6 a menos (-) 7,5%, la media
obtenida se podra adoptar como el mas probable valor asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacion sea superior: a mas (+) 6 a menos (-) 7,5%: no es
conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el
numero de puntos de investigacion con el fin de mejorar la representatividad del valor
medio encontrado.

En caso que el perito desee separarse del valor medio encontrado, debera calcular el
coeficiente de asimetria (ver Capitulo VIl De las Férmulas Estadisticas) para
establecer hacia donde tiende a desplazarse la informacion, pero no podra sobrepasar
el porcentaje encontrado en las medidas de dispersion.

Cuando las muestras obtenidas sean para hallar el valor de las construcciones y se
quieran trabajar en un sistema de ajuste de regresion, sera necesario que se haga por
lo menos el ajuste para tres ecuaciones (ver Capitulo VIl De las Férmulas Estadisticas)
y se tomara la mas representativa del mercado.

Articulo 12.-Cuando se trate de avaluar un lote cuya forma es irregular respecto de
los lotes investigados, este valor debe ser ajustado para el bien objeto de valoracion,
utilizando férmulas o sistemas adecuados, como los que se presentan en Capitulo VII -
De las férmulas Estadisticas de la presente Resolucién: valor final de terreno por
influencia de forma

Articulo 13°.- Método de Costo de Reposicién. En desarrollo de este método
se debe entender por costo total de la construccion la suma de los costos directos,
costos indirectos, los financieros y los de gerencia del proyecto, en que debe incurrirse
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para la realizacion de la obra. Después de calculados los volumenes y unidades
requeridas para la construccion se debe tener especial atencién con los costos propios
del sitio donde se localiza el inmueble.

Al valor definido como costo total se le debe aplicar la depreciacion.

Paragrafo 1.-Este método se debe usar en caso que el bien objeto de avaliio no
cuente con bienes comparables por su naturaleza (colegios, hospitales, estadios, etc.)
o por la inexistencia de datos de mercado (ofertas o transacciones) y corresponda a
una propiedad no sujeta al régimen de propiedad horizontal.

Paragrafo 2.-Para depreciar los equipos especiales que posea el bien, se emplea el
metodo lineal, tomando en cuenta la vida remanente en proporcion a la vida util
establecida por el fabricante.

Articulo 14°.- Método (técnica) residual. En desarrollo de este método (técnica)
se debe tener en cuenta:

Para el calculo de ventas totales, se debe analizar el tipo de producto que por efectos
del principio de mayor y mejor uso se pueda dar sobre el predio, para lo cual se deben
referenciar las ofertas de inmuebles comparables y semejantes al proyecto planteado,
asi como las caracteristicas de areas, valores de venta, elementos del proyecto, entre
otros que este tenga.

El costo total es la suma del costo de urbanismo asociado al proyecto y/o plan parcial y
el costo de la construcciéon siendo este la suma de los costos directos, costos
indirectos, los financieros y los de gerencia del proyecto, teniendo en cuenta los
volumenes y unidades requeridas para el proyecto planteado.

El costo de urbanismo se establece como la suma de los costos para habilitar el suelo
a usos especificos e incluye las cargas asociadas a su desarrollo.

La utilidad esperada debe ser concordante con los usos y su estratificacién, ubicacion
espacial, especificaciones del tipo de proyecto que sobre el predio se plantee, teniendo
en cuenta las condiciones de renta fija presentes en el momento del calculo, asi como
la tasa interna de retorno y que el valor presente de este proyecto sea como minimo
igual a cero.
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El valor resultante de esta técnica es el valor total del inmueble, es decir, del valor del
terreno y del valor de la construccion sobre él edificada, por lo tanto, al valor obtenido
no se debe agregar el valor de la construccion.

Cuando se requiera presentar en el avalué de forma independiente, tanto el valor del
terreno como el de la construccién, se debera hacer de la siguiente forma: calcular
por el método de reposicion el valor de la construcciéon y descontarla al valor total del
inmueble.

Articulo 15°.- Para la estimacion del precio de un terreno en bruto, cuando por
las condiciones del mercado no se pueda estimar directamente, se calculara
partiendo del valor del terreno urbanizado, y se aplicara la siguiente formula:

V.T.B=%AU { Vtu - Cu}

1+g
En donde:
% AU Porcentaje area (til.
Vtu Valor del terreno urbanizado
g Ganancia por la accién de urbanizar.
Cu Costos de urbanismo.

(Debe incluir los costos financieros y no solo los de obra)

Paragrafo 1.-Por porcentaje de area util se entiende el resultado de dividir el area dtil
de cada predio, por el drea total de cada predio o predios sujetos a plan parcial; al
tenor de lo establecido en el Decreto 2181 de 2006.

Paragrafo 2.-Es necesario tener en cuenta que las obras de urbanismo guarden
relacion con el tipo de proyecto que la norma determine.

Articulo 16°.- Método de capitalizacién de rentas o ingresos. Es necesario
realizar la investigacion de los contratos que regulen la posibilidad de generar rentas o
ingresos, tales como los de arrendamiento, para bienes comparables y deben tenerse
en cuenta aspectos tales como:

BOGOTA D.C.

Carrera 30 N* 48-51 Conmutador 3694000 -3694 100 Fax 3694098 Informacion al cliente 3683443 — 3684000 Ext, 4674 web: www.gac.gov.co
Sistema Gestion de Calidad Certificado



SEDE CENTRAL

&

INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI

1 (e

12
Continuacién de la Resolucién Por la cual se establecen los procedimientos para los avalios ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1997.

1. Que dichos contratos tengan menos de un (1) afio de suscritos.

2. Que el canon de arrendamiento no sobrepase los topes legales.

3. Que los montos relacionados con el pago de servicios publicos y las cuotas de
administracion, no se incluyan en el calculo correspondiente para la aplicacion
del método.

4. Los arrendamientos a comparar deben referirse a inmuebles que tengan rentas

de acuerdo con la norma de uso del terreno o de las construcciones.

S. Las rentas a tener en cuenta para el calculo del valor comercial de la propiedad
deben estar asociadas exclusivamente al inmueble y no a la rentabilidad de la
actividad econdmica que en él se realiza.

6. La tasa de capitalizacion (i) utilizada en este método debe proceder de la
relacion calculada entre el canon de renta y el valor comercial de las
propiedades similares al inmueble objeto de avalto, en funcién del uso o usos
existentes en el predio y de localizacion comparable.

Articulo. 17°.- El método de capitalizacion de ingresos para aplicarlo a cultivos
debera referirse a ingresos netos del calculo de flujo de caja, traidos a valor presente.
Debe mejorarse, haciendo claridad respecto a la inversion o costo de instalacion y los
costos de mantenimiento del cultivo de su etapa improductiva, lo mismo que al
arrendamiento.

CAPITULO Il
PROCEDIMIENTOS ESPECIFICOS

Articulo 180.- Avalios de bienes sometidos al régimen de Propiedad
Horizontal. El avalio se practicara Gnicamente para las areas privadas que
legalmente existan, teniendo en cuenta los derechos provenientes de los coeficientes
de copropiedad.

En los bienes que estan sometidos al régimen de propiedad horizontal, la identificacion
debe hacerse en dos sentidos:
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Conformidad del régimen de propiedad con las normas generales. Las
cubiertas son bienes comunes, asi se hayan establecido como area privada.

La conformidad de las areas existentes con las establecidas en el régimen de
propiedad horizontal.

Cuando el bien se refiera a parqueaderos o garajes es necesario establecer si
tienen restricciones tales como servidumbres, o se refieren a bienes comunes
de uso exclusivo, que aun cuando influyen en el avalio, no se les debe asignar
valor independiente.

Los bienes comunes son inseparables de las areas de derecho privado, lo que
restringe su comercializacion independiente y esto influye en su valor comercial,
asi estos sean de uso exclusivo.

Articulo 19°.- Avalios de bienes no sometidos al régimen de Propiedad
Horizontal. Cuando el bien no esté sometido al régimen de propiedad horizontal, pero
por su uso y conformacion se asimile, ya sean a oficinas, locales o unidades
independientes, como apartamentos y demds, si la investigacion se realizé para bienes

que si

estan sometidos a régimen de propiedad horizontal, es necesario que para la

correcta liquidacion se realice la siguiente operacion:

V.T.= (AP.)* (V.U.P)
AP.= AT.C.-A.C.
En donde:
V. T. Valor Total de la propiedad
A.P. Area Privada
A.T.C. Area Total Construida
A.C. Areas Comunes
V.U. P. Valor unitario Privado
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ecuacion, con el fin de constatar los resultados obtenidos. Finalmente se
liquidan los predios de todo el barrio o urbanizacion.

Cuando el barrio o zona no tenga formacién catastral en la cual apoyarse se
debera visitar y calificar cada uno de los predios objeto de avaltio.

2. Para el avaluo del terreno: Para la realizacion del avalio del terreno se podra
tomar como referencia las zonas homogéneas fisicas que se encuentran
vigentes en el municipio si éstas tienen menos de dos (2) afios. En caso de que
las zonas tengan una antigliedad superior se tendran en cuenta, pero se
requiere que en el proceso se realice la actualizacion de las variables y en
consecuencia se ajusten las zonas.

El procedimiento para estimar los valores de los avalios previstos en el numeral
30. del articulo 3o. del Decreto 540 de 1998 en aplicacion de la Ley 1001 de
2005, es el siguiente:

Se deben investigar lotes de terreno en los cuales no existan construcciones.

En cada zona se debera realizar investigacion para un minimo de tres lotes,
numero que debe ampliarse en funcién del area de la zona, nimero de predios,
u otras caracteristicas que den indicacién que tres (3) son insuficientes. Si la
media aritmética presenta una dispersion mayor al 7,5%, es necesario entrar a
reforzar la investigacion incluyendo nuevos puntos de muestra. Si la dispersion
continia, la zona fisica debe dividirse y generar dos o mas zonas
geoeconomicas.

Cuando en el programa de titulacién se estén empleando los planos autorizados
en el Decreto 2157 de 1995, la liquidacion de los avalios del terreno debe
hacerse con el area reportada en el respectivo plano.

Articulo 21°.- Calculo del valor de la compensacién debida por la afectaciéon
a causa de una obra publica. La forma para calcular este valor sera:
1. Estimese el valor comercial del bien antes de la afectacion.

2 Toémese como base dicho valor y estime el rendimiento financiero, con la tasa
de interés bancaria corriente certificada por la Superintendencia Financiera de
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Si los garajes o parqueaderos tienen servidumbre, los precios no podran asimilarse a
los que no tienen esta restriccion.

Los valores unitarios investigados ya incluyen el valor del terreno, por lo tanto el
resultado obtenido (V.T.) corresponde al valor comercial de todo el inmueble por lo
cual no debe agregarse el valor del terreno.

Articulo 20.-Procedimiento en caso de solicitudes de vivienda de Interés Social
(VIS). Cuando se requiera realizar avalios destinados para que la autoridad
competente establezca si una vivienda o grupo de viviendas tienen el caracter de
vivienda de Interés Social debera adoptarse el siguiente procedimiento:

1. Para el avaliio de la construccion: El perito podra seleccionar una muestra
tomando como base el archivo catastral del barrio, urbanizacion o zona, que
incluya calificaciones de construcciones minimas, medias y maximas, con una
cobertura espacial representativa y donde se incorporen predios con grandes
areas de construccion.

Con las fichas catastrales de los predios seleccionados debera realizar un
recorrido y una comprobacion de las calificaciones. Dentro del recorrido debera
complementar la muestra visitando aquellas viviendas que tengan las mejores
caracteristicas constructivas y procedera a calificarlas con el mismo formulario
que se empled para las otras. En estos casos es necesario que se tome como
minimo la informacion del nombre del propietario, ocupante o poseedor,
direccion y numero predial, con la cual podra verificar en la oficina de catastro
sus inscripciones.

Una vez se verifiquen las calificaciones de las construcciones procedera a
realizar el avalio comercial de los predios de la muestra. Para que la muestra
tenga significancia estadistica ésta debe tener un minimo de 15 datos, pero el
numero de puntos de investigacién debe aumentarse en la medida que el
universo a avaluar sea numeroso. Con esta muestra debera proceder a realizar
el calculo de las ecuaciones (ver Capitulo VII - De las Férmulas Estadisticas) y
seleccionar la que mejor se ajuste al comportamiento de los precios del barrio o
zona. Se debe tener en cuenta que la variable dependiente es el precio por
metro cuadrado y la independiente es la calificacion.

Con la ecuacion seleccionada se estimaran unos avallos incluidos en la
muestra multiplicando las areas de cada predio por el valor encontrado en la
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Colombia existente en el momento de la afectacion, el cual se multiplicara por
el niumero de meses que dure la afectacion.

3. Si el bien es susceptible de producir renta (independientemente que lo esté
utilizando el propietario) dicho canon mensual multiplicado por el nimero de
meses que dure la afectacion, podra tomarse como el valor de compensacién
durante el tiempo de afectacion. Para su estimacion deberan tomarse los
valores de arrendamientos de bienes comparables que existan en el entorno.

4. Si la estimacion de dicho valor se hace a “posteriori” independiente que se
vaya a adquirir o no el predio; el valor de la compensacion sera calculado de la
siguiente manera: Se calcula el avalio comercial que tenia el bien en el
momento de aplicarse la afectacion legalmente y con base en dicho valor se
calcula el rendimiento financiero, tomando la tasa de interés bancario menos lo
que corresponda al IPC del periodo que estuvo afectado, siempre y cuando el
bien siga en cabeza del propietario. (Ver Capitulo VIl - De las Férmulas
Estadisticas).

Para estimar el monto de la compensacion de las rentas o ingresos que se dejan de
percibir por una limitacion temporal o definitiva (numeral 6° del articulo 21, decreto
1420 de 1998) se deberan tener en cuenta:

- Las declaraciones para efectos tributarios.
- El balance contable que se presente para la Camara de Comercio.

En caso de que la empresa no esté obligada a presentar ninguna de las anteriores,
debera probar la utilidad neta del negocio de por lo menos los seis meses anteriores,
mediante un estado de pérdidas y ganancias mensual firmado por un contador publico
titulado, con matricula profesional vigente.

Esta utilidad neta mensual debe multiplicarse por los meses que se hayan establecido
como periodo de compensacion.

Si en el plan de ordenamiento o decisiones administrativas que configuran acciones
urbanisticas se autorizan acciones generadoras de plusvalia en la zona y en ella
existen afectaciones en razon del plan vial u otras obras publicas, es necesario tener
en cuenta lo establecido en el articulo 78 de la Ley 388 de 1997 y el articulo 37 de la
Ley 9a. de 1989, en lo que se refiere a las areas.
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Articulo 22°.- Determinacion del valor del suelo de bienes inmuebles de
interés cultural. Para efecto de lo dispuesto en el literal b) del articulo 11 del Decreto
Ley 151 de 1998, la determinacion del valor comercial por metro cuadrado del suelo
del inmueble limitado por el tratamiento urbanistico de conservacién histérica o
arquitectonica, se sujetara al siguiente procedimiento:

1 Determinar el valor total del inmueble aplicando el método de comparacién o de
mercado y/o el método de capitalizacién de rentas o ingresos.

2. El valor del suelo correspondera a la diferencia del valor total del inmueble
menos el costo de reposicion como nuevo de la construccién aplicando la
depreciacion.

Paragrafo.- Hecho el célculo anterior, se debera dar aplicacion a lo establecido en los
literales c) y d) del articulo 11 del Decreto Ley 151 de 1998 y el paragrafo 2 del articulo
2 del Decreto 1337 de 2002 o la norma que los adicione, modifique o sustituya.

Articulo 23.-Valoracién de predios en areas de renovaciéon urbana. La valoracion
de predios en areas de renovacion urbana que no cuenten con plan parcial o la norma
especifica para su desarrollo, se hara con base en las normas urbanisticas vigentes
antes de la adopcion del plan de ordenamiento territorial. Para la estimacion del valor
comercial se debera emplear el método de renta y/o de mercado Unicamente.

Articulo 24.-Valoraciéon de predios incluidos en las dreas de expansion urbana.
La valoracion de predios en zonas de expansion que no cuenten con plan parcial, se
hara con las condiciones fisicas y econdmicas vigentes. Para la estimacion del valor
comercial debera utilizarse el método de mercado y/o renta. En concordancia con lo
previsto en el inciso 2 del articulo 29 del Decreto 2181 del 2006, la investigacion de
los precios del terreno debe tener en cuenta la condicion de tierra rural, es decir, sus
caracteristicas agronomicas, agua, pendiente, ubicacion y en general la capacidad
productiva del suelo.
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CAPITULO IV
CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA

Articulo 25°.- Calculo del efecto plusvalia resultado de la incorporacién del
suelo rural al de expansion urbana o de la clasificacion de parte del suelo rural
como suburbano. Para establecer el efecto de plusvalia debe observarse el siguiente
procedimiento:

: El precio comercial de los terrenos en cada una de las zonas o subzonas
beneficiarias con caracteristicas geoeconémicas homogéneas, antes de la
accion urbanistica generadora de la plusvalia, se determinara teniendo en
cuenta las condiciones juridicas, fisicas y econdmicas vigentes antes de la
adopcion del plan de ordenamiento territorial. Para la estimacién del valor
comercial debera emplearse el método de mercado y/o de renta. Este valor se
denominara precio de referencia (P).

2. Una vez se apruebe el plan parcial o las normas especificas de las zonas
beneficiarias, mediante las cuales se asignen usos, intensidades y zonificacién
se determinara el nuevo precio comercial de los terrenos comprendidos en las
correspondientes zonas o subzonas como equivalente al precio por m2 de
terrenos con caracteristicas similares de zonificacion, uso, intensidad de uso y
localizacién. Este valor se determinara haciendo uso del método (técnica)
residual y el método de comparaciéon o de mercado. Este valor se denominara
nuevo precio de referencia (P2).

3. El mayor valor generado por m2, se estimara como la diferencia entre el nuevo
precio de referencia (P2) y el precio comercial antes de la accién urbanistica
(P1), ajustado a valor presente aplicando el IPC a la fecha de adopcién del plan
parcial o de las normas especificas de las zonas o subzonas beneficiarias.

4, El efecto total de la plusvalia, para cada predio individual, sera igual al mayor
valor por metro cuadrado multiplicado por el total de la superficie objeto de la
participacion en la plusvalia.

Articulo 26°.- Calculo del efecto plusvalia resultado del cambio de uso. Para
establecer el efecto de plusvalia debe observarse el siguiente procedimiento:

BOGOTA D.C.

Carrera 30 N® 48-51 Conmutador 3694000 3694100 Fax 3684098 Informacion al diente 3683443 — 3634000 Ext. 4674 web. www.igac.gov.co
Sistema Gestion de Calidad Certificado



INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI @
SEDE CENTRAL

©

==

N R

Continuacién de la Resolucién Por la cual se establecen los procedimientos para los avaluos ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1997.

1. Se establecera el precio comercial de los terrenos en cada una de las zonas o
subzonas beneficiarias, con caracteristicas geoecondmicas homogéneas, antes
de la accion urbanistica generadora de la plusvalia, utilizando cualquiera de los
métodos valuatorios previstos en la presente Resolucion. Este valor se
denominara precio de referencia (P;).

2. Se determinara el nuevo precio comercial en cada una de las zonas o subzonas
consideradas, como equivalente al precio por metro cuadrado de terrenos con
caracteristicas similares de uso y localizacion. Para ello, se utilizara el método
de comparacion o mercado y/o (técnica) residual. Este precio se denominara
nuevo precio de referencia (P,).

3. El mayor valor generado por metro cuadrado se estimara como la diferencia
entre el nuevo precio de referencia (P;) y el precio comercial antes de la accion
urbanistica (P4).

4. El efecto total de la plusvalia, para cada predio individual, sera igual al mayor
valor por metro cuadrado multiplicado por el total de la superficie del predio
objeto de la participacion en la plusvalia.

Paragrafo 1.- Si no existiere norma anterior que determinara los usos del suelo en la
zona o sub-zona beneficiaria, se debera tener en cuenta el uso predominante en la
zona homogeénea fisica correspondiente de conformidad con lo previsto en el paragrafo
3 del articulo 4 del Decreto 1788 de 2004.

Si existe norma, pero a pesar de ello se presenta un uso mas rentable, el avalto de la
zona en las condiciones anteriores de que habla la ley debe hacerse segtn la norma
legal y no bajo la condicién de hecho.

Paragrafo 2.- Para el avalio de referencia debera buscarse dentro del municipio una
zona que presente caracteristicas similares a las que se establecen en la accién
urbanistica, especialmente en cuanto al uso y realizar la investigacion de mercado en
ellas, para establecer el probable precio que adquirira la tierra por causa de la nueva
autorizacion de uso y que debera entenderse como el precio de referencia.
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Para este caso como en el anterior, las zonas homogéneas fisicas elaboradas para
efectos catastrales se utilizaran segln lo dispuesto en el paragrafo 2 del articulo 6 del
Decreto 1420 de 1998.

Articulo 27°.- Calculo del efecto plusvalia resultado del mayor
aprovechamiento del suelo. Cuando se autorice un mayor aprovechamiento del
suelo, la determinacion del precio comercial por metro cuadrado de los inmuebles en
cada una de las zonas o subzonas beneficiarias, con caracteristicas geoeconémicas
homogéneas, antes y después de la accion urbanistica generadora de la plusvalia, se
hara con el método (técnica) residual y/o de mercado.

El cilculo del efecto total de plusvalia se realizara de conformidad con lo previsto en los
numerales 2 y 3 del articulo 77 de la Ley 388 de 1997.

Paragrafo.-  Cuando en el plan de ordenamiento territorial se determine el paso de suelo rural
directamente a suelo urbano se deberd emplear el mismo método planteado en el articulo 25 de
la presente Resolucion.

CAPITULO V
OTRAS DISPOSICIONES

Articulo 28°.- Avaluo de areas de cesion. Cuando sea necesario avaluar las
areas de cesion, para efectos de compensacion, segun lo autorizado en el articulo 7°
de la Ley 9a. de 1989, el avalio debe realizarse a valores comerciales del terreno
urbanizado, asi el terreno al momento del avallio se encuentre en bruto.

Articulo 29°.- Avaluos en las zonas rurales. Los métodos enunciados
anteriormente también se aplican en la zona rural pero es necesario tener en cuenta
algunas particularidades propias de las areas rurales:

Clasificacion de los suelos segtn su capacidad de uso, manejo y aptitud.
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Fuentes de agua natural o artificial y disponibilidad efectiva de ellas, en forma
permanente o transitoria.

Vias internas y de acceso.

Topografia.

Clima, temperatura, precipitacion pluviométrica y su distribucién anual.
Posibilidades de adecuacion.

Cultivos: tipo, variedad densidad de siembra, edad, estado fitosanitario, y cuando
se refiera a bosques es necesario determinar claramente si éste es de caracter
comercial cultivado o protector.

Paragrafo.- Para una mejor estimacion del valor de los cultivos es necesario que
exista un inventario técnico del cultivo. Cuando se trate de bosques se debe solicitar a
la entidad interesada que suministre un inventario forestal, para una correcta
valoracion.

Articulo 30°.- Ademas de los aspectos planteados a nivel general de los
metodos, en los avallos de bienes en las zonas rurales deben tenerse en cuenta
aspectos tales como:

En la zona rural debera registrarse la distancia en kilémetros desde la cabecera municipal hasta
el sitio de acceso al bien, seiialando la via sobre la cual se hace ¢l recorrido. En los casos en que
se requiera mas de un medio de transporte, deberdn relacionarse las distancias en cada una de
cllos.

En la zona rural deberdn consultarse los estudios de suclos para conocer las condiciones
agronomicas, que faciliten o impidan los cultivos. Al respecto debe conocerse el numero de
cosechas anuales.

En cuanto al agua deben tenerse en cuenta los requerimientos minimos del cultivo y
las caracteristicas de las adecuaciones que se hayan introducido al terreno, tales
como canales de riego y drenaje y la disponibilidad efectiva de aguas. Adicionalmente,
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deben estudiarse las condiciones de encharcamiento o inundacién a que estén sujetos
los bienes.

Articulo 31°.- En los bienes de tipo rural cuando se utilicen las encuestas debe verificarse si el
valor asignado por el encuestado incluye las mejoras, tales como cultivos, construcciones y
anexos o si por el contrario solo se refiere al suelo o terreno, y en caso que no estén incluidas
para su avalio podrd emplearse el método de costo de reposicion, o el precio de mercado que
tiene una construccion similar, en la cabecera municipal respectiva.

Cuando en el avalio de bienes rurales se deban incluir cultivos su valoracién debe hacerse
teniendo en cuenta el valor presente de la produccion futura, descontando los costos de
mantenimiento y explotacion del mismo. (Flujo de caja neto).

Pardgrafo 1.- Con el objeto de descontar el efecto que pueda tener el mayor o menor tamaio de
los predios en la muestra seleccionada deben ser de dreas equivalentes.

Paragrafo 2.- Si el bien objeto de avalio incluye construcciones, es necesario en las encuestas,
determinar si el valor dado por los entrevistados también las incluyen.

Articulo 32°.- Para los cultivos se debe investigar en el municipio o region con los gremios
respectivos los aspectos propios de ellos, tales como la productividad, el ciclo vegetativo, las
variedades y densidades optimas de siembra. Siempre debera contarse con una estimacion del
area efectivamente sembrada.

Articulo 33°.- Para el avalio de la maquinaria se debe tener en cuenta la marca, la capacidad,
la edad, el estado de conservacion, y debe observarse en funcionamiento. El método aplicado es
el de reposicion y la depreciacion lineal. (Ver capitulo VII - De las Formulas Estadisticas).

Paragrafo.-  Es necesario observar que en el campo existe una gran cantidad de maquinaria
que por razon de haber superado la vida técnica o por obsolescencia funcional, no deberia
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avaluarse pero que tiene un valor de uso y en consecuencia tiene un precio. En tal caso no podra
estimarse por menos del valor de salvamento.

CAPITULO VI
DE LA CONTROVERSIA DE LOS AVALUOS.

Articulo 34°.- Revision de los avaliios. La revision de los avalios que realice directamente el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, estard a cargo del Jefe de la Division de Avaltos o quien
haga sus veces y del perito que actué directamente en la realizacion del mismo.

Articulo 35".-Impugnacién. La decision de la impugnacién en todos los casos estara a cargo
del Subdirector de Catastro del Instituto Geografico “Agustin Codazzi”.

Articulo 36°.- Para resolver la impugnacion, el Subdirector de Catastro del Instituto Geografico
“Agustin Codazzi” debera tener en cuenta si la argumentacion presentada como sustento se
refiere al criterio de seleccion del método con el cual se realizé el avaldo, o si se refiere a la
aplicacion o desarrollo del método seleccionado.

Si se trata del primer caso, se definira el método aplicable y si hay lugar a ello dispondra la
realizacion de un nuevo avalao por el método adecuado.

En el segundo caso, senalara los errores cometidos y, si hay lugar a ello, dispondra lo
conducente para la aplicacion y desarrollo correcto del método.

Paragrafo.-  El Subdirector de Catastro, después de haber estudiado y definido lo previsto en
este articulo, podra comisionar a un funcionario del Instituto Geografico Agustin Codazzi para
que realice la practica de las pruebas que se requieran para resolver la impugnacion.
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CAPITULO VII
DE LAS FORMULAS ESTADISTICAS

Articulo 37°.- Las formulas que se presentan a continuacion serviran de apoyo para la mejor
utilizacion de los métodos valuatorios.

1. Media Aritmética: (X)

Es el numero que se obtiene de dividir la suma de las observaciones por el nimero de
ellas. Se formaliza mediante la siguiente expresiéon matematica.

— X
W
N
En donde:
2_ = indica media aritmética
3y = signo que indica suma
N = numero de casos estudiados
Xi = valores obtenidos en la encuesta
2 Desviacién estandar: (S)

Se define como la raiz cuadrada de la suma de las diferencias de los valores de la
encuesta con respecto a la media aritmética elevada al cuadrado y el resultado
dividido por el nimero de casos estudiados, N. Esta definicion se formaliza con la
siguiente expresion:
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) T(X-X)
g-
N
En donde:
X = media aritmética
X = dato de la encuesta
N = numero de datos de la encuesta.

Cuando el numero de casos (N) es pequefio (menos de 10 observaciones) se emplee
N-1 como denominador.
3 Coeficiente de variacion: (V)

Se define como la relacién (division) que existe entre la desviacion estandar y la media
aritmeética multiplicada por 100.

Esta definicion se puede formalizar en la siguiente expresion:

S

V= *100

X

En donde:

<
1

coeficiente de variacion

w
I

desviacion estandar
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X = media aritmética.

4 Coeficiente de asimetria: (A)

Expresado en la siguiente formulacién:

i - M o
A= e
S

En donde:
A = coeficiente de asimetria
X = media aritmética
M, = moda; siendo esta el valor que mas se repite
S = desviacion estandar.

Se tiene que existe asimetria positiva cuando el resultado tenga signo positivo en cuyo
caso se debe entender que el valor asignable es superior al de la media aritmética. Si
el signo es negativo o sea que tiene una asimetria negativa y por lo tanto la tendencia
de los valores es menor que el encontrado en la media aritmética.

5. Ecuaciones para ajuste

1. Recta o funcion lineal )
Y =a+bX
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2. Parabola de segundo grado
Y =a+bX+cX?
3. Funcién Potencial )
Y =AX®
4. Funcion exponencial .
Y =AB~”
6. Valor presente
VF
VP = e
(1+i)
En donde:
VP = valor presente
VF = valor futuro, o valor de la suma de los flujos netos de caja del periodo
i = interés
n = numero de periodos trimestrales, semestrales o anuales.
7. Valor de la compensacion (“a posteriori”)
VC = {A*(1+i)"} -A
En donde:
VC = valor a compensar.
A = avalio

interés neto

BOGOTA D.C.
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numero de periodos
multiplicacion.

*

= |
I u

8. Capitalizacion

Estimacion del precio utilizando la renta o arrendamiento de inmuebles. Para este fin
se puede utilizar la siguiente expresion que formaliza la relacion:

A= _—
i

En donde:

A = avallo

r = arriendo

tasa de interés aplicable.

9. Depreciacion

Ecuaciones para estimar el valor del porcentaje (%) a descontar del valor nuevo. Estas
formulas relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservacion basadas en
las tablas de Fitto y Corvini.

Clase 1: Y = 0.0050 X?+ 0.5001 X — 0.0071
Clase 1.5: Y = 0.0050 X%+ 0.4998 X + 0.0262
Clase 2: Y = 0.0049 X?+ 0.4861 X + 2.5407
Clase 2.5: Y = 0.0046 X?+ 0.4581 X + 8.1068
Clase 3: Y = 0.0041 X*+ 0.4092 X + 18.1041
Clase 3.5: Y = 0.0033 X?+ 0.3341 X + 33.1990
Clase 4: Y = 0.0023 X? + 0.2400 X + 52.5274
Clase 4.5 Y =0.0012 X? + 0.1275 X + 75.1530
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Clase 1:

Clase 2:

Clase 3:

Clase 4:

Clase 5:

El inmueble estd bien conservado y no necesita reparaciones ni  en su
estructura ni en sus acabados.

El inmueble esta bien conservado pero necesita reparaciones de poca
importancia en sus acabados especialmente en lo que se refiere al
enlucimiento.

El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o
panetes.

El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su
estructura.

El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciacion es del 100%

conservacion basadas en las tablas de Fitto y Corvini.

La tabla tal como se conoce trae estados intermedios, pero solo se presenta el
correspondiente al comprendido entre 4 y 5, como: Estado 4.5

Ademas:

X: Es el valor resultante de dividir la edad del inmueble (vetustez) por la vida dtil,
multiplicado por 100.

Y: Es el valor porcentual (%) a descontar por depreciacion, del valor nuevo

calculado.

A

En donde:

Va=(Vn *Y)+V,

A = avaluo del bien
V., = valor nuevo de la construccion.

BOGOTA D.C.
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L]

V: = valor del terreno.
Y = valor porcentual a descontar.
* = multiplicacion.

TABLA DE FITTO Y CORVINI (Parte 1)
DEPRECIACION TOTAL DE UNA CONSTRUCCION EN % DE SU VALOR A
NUEVO, DEBIDA A SU EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION.

Edad en
% de la CLASES
vida
1 1,50 2 2,50 3 3,50 4 4,50 5
0 0,00 0,05 2,50 8,05 18,10 33,20 51,60 75,10 100,00
1 0,50 0,55 3,01 8,55 18,51 33,54 52,84 75,32 100,00
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,94 33,89 53,09 75,45 100,00
3 1,54 1,57 4,03 9,51 19,37 34,23 53,34 75,58 100,00
4 2,08 2,11 455 10,00 19,80 34,59 53,59 75,71 100,00
5 2,62 2,65 5,08 10,50 20,25 34,95 53,94 75,85 100,00
6 3,10 3,21 5,62 11,01 20,70 35,32 54,11 75,99 100,00
y : 3,74 3,77 6,17 11,53 21,17 35,70 54,38 76,13 100,00
8 4,32 4,35 6,73 12,06 21,64 36,09 54,65 76,27 100,00
9 4,90 4,93 7,30 12,60 22,12 36,43 54,93 76,41 100,00
10 5,50 5,53 7,88 13,15 22,60 36,87 55,21 76,56 100,00
11 6,10 6,13 8,47 13,70 23,10 37,27 55,49 76,71 100,00
12 6,72 6,75 9,07 14,27 23,61 37,68 55,78 76,86 100,00
13 7,34 7,37 9,88 14,84 24,12 38,10 56,08 77,02 100,00
14 7,99 8,00 10,30 15,42 24 53 38,51 56,38 77,18 100,00
15 8,62 8,65 10,93 16,02 25,16 38,95 56,69 77,34 100,00
16 9,29 9,30 11.57 16,62 25,70 39,39 57,00 77,50 100,00
17 9,94 9,97 12,22 17,23 26,25 39,84 57,31 77,66 100,00
18 10,62 10,64 12,87 17,85 26,80 40,29 57,63 77,83 100,00
19 11,30 11,33 13,54 18,48 27,36 40,75 57,96 78,00 100,00
12,00 12,01 14,22 19,12 27,93 41,22 58,29 78,17 100,00
21 12,70 12,73 14,91 19,77 28,51 41,69 58,62 78,35 100,00
13,42 13,44 15,60 20,42 29,09 42,16 58,96 78,53 100,00
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14,14 14,17 16,31 21,09 29,68 42,85 59,30 78,71 100,00

14,92 14,90 17,03 21,77 30,28 43,14 59,85 78,89 100,00

15,62 15,65 17,75 22,45 30,89 43,64 60,00 79,07 100,00

16,33 16,40 18,49 23,14 31,51 44,14 60,36 79,26 100,00

17,14 177 19,23 23,85 32,14 44,65 60,72 79,45 100,00

17,92 17,96 19,99 24,56 32,78 4517 61,09 79,64 100,00

18,70 18,73 20,75 25,28 33,42 45,69 61,46 79,84 100,00

SBRNBRRY

19,50 19,52 21,53 26,01 34,07 46,22 61,84 80,04 100,00

TABLA DE FITTO Y CORVINI (Parte 2)
DEPRECIACION TOTAL DE UNA CONSTRUCCION EN % DE SU VALOR A
NUEVO, DEBIDA A SU EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION.

Edad en
% de la CLASES
vida
1 1,50 2 2,50 3 3,50 4 4,50 5
31 20,30 20,33 22,31 26,75 34,73 46,76 62,22 80,24 100,00
32 21,12 21,15 23,11 27,50 35,40 47,31 62,61 80,44 100,00
33 21,94 21,97 23,90 28,26 36,07 47,86 63,00 80,64 100,00
34 22,78 22,80 24,73 29,03 36,76 48,42 63,40 80,85 100,00
35 23,62 23,64 25,55 29,80 37.45 48,98 63,80 81,06 100,00
36 24,48 24 50 26,38 30,59 38,15 49,55 64,20 81,27 100,00
37 25,34 25,34 27,23 31,38 38,86 50,13 64,61 81,48 100,00
38 26,22 26,24 28,08 32,19 39,57 50,71 65,03 81,70 100,00
39 27,10 27 12 28,94 33,00 40,30 51,30 65,45 81,92 100,00
40 28,00 28,02 29,81 33,82 41,03 51,80 65,87 82,14 100,00
41 28,90 28,92 30,70 34,66 41,77 52.51 66,30 82,37 100,00
42 29,82 29,84 31,59 35,50 42,52 5312 66,73 82,60 100,00
43 30,74 30,76 32,49 36,35 43,28 53,74 67,17 82,83 100,00
44 31,68 31,70 33,40 37,21 44,05 54,36 67,61 83,06 100,00
45 32,62 32,64 34,32 38,08 44,82 54,99 68,06 83,29 100,00
46 33,58 33,60 35,25 38,95 45,60 55,63 68,51 83,53 100,00
47 34,54 34,56 36,19 39,84 46,39 56,23 68,97 83,77 100,00
48 35,52 35,54 37,14 40,74 47,19 56,93 69,43 84,01 100,00
49 36,50 36,52 38,10 41,64 48,00 57,59 69,90 84,25 100,00
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37,50 37,52 39,07 42,56 48,81 58,25 70,37 84,50 100,00
38,50 38,52 40,05 43,48 49,63 58,92 70,85 84,75 100,00
39,52 39,53 41,04 44,41 50,46 59,60 71,33 85,00 100,00
40,54 40,56 42,04 45,35 51,30 60,28 71,82 85,25 100,00
41,58 41,59 43,05 46,30 52,15 60,97 72,31 85,51 100,00
42,62 42 .64 44,07 47,26 53,01 61,67 72,80 85,77 100,00
43,68 43,69 45,10 48,24 53,87 62,39 73,30 86,03 100,00
44,74 4476 46,14 49,22 54,74 63,09 73,81 86,29 100,00
45,82 45,83 47,19 50,20 55,62 63,81 74,32 86,56 100,00
46,90 46,92 48,25 51,20 56,51 64,53 74,83 86,83 100,00
48,00 48,01 49,32 52,20 57,41 65,26 75,35 87,10 100,00

SEEIFGRERN RS

TABLA DE FITTO Y CORVINI (Parte 3)
DEPRECIACION TOTAL DE UNA CONSTRUCCION EN % DE SU VALOR A
NUEVO, DEBIDA A SU EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION.

Edad en
% de la CLASES
vida
1 1,50 2 2,50 3 3,50 4 4,50 5

61 49,10 49,12 50,39 53,22 58,32 66,00 75,87 87,38 100,00
62 50,22 50,23 51,47 54,25 58,23 66,75 76,40 87,66 100,00
63 51,34 51,26 52,57 55,28 60,15 67,50 76,94 87,94 100,00
64 52,48 52,49 53,68 56,32 61,08 68,26 77,48 88,22 100,00
65 53,62 53,64 54,80 57,38 62,02 69,02 78,02 88,50 100,00
66 54,78 54,79 55,93 58,44 62,96 69,79 78,57 88,79 100,00
67 55,94 55,85 57,06 59,51 63,92 70,57 79,12 89,08 100,00
68 57,12 57,13 58,20 60,59 64,88 71,36 79,63 89,37 100,00
69 58,30 58,31 59,36 61,68 65,05 72,15 80,24 89,66 100,00
70 59,50 59,51 60,52 62,78 66,83 72,95 80,80 89,96 100,00
71 60,70 60,71 61,70 63,88 67,82 73,75 81,37 90,26 100,00
72 61,92 61,93 62,88 65,00 68,81 74,56 81,95 90,56 100,00
73 63,14 63,15 64,08 66,13 69,81 75,38 82,53 90,85 100,00
74 64,38 64,39 65,28 67,27 70,83 76,21 83,12 91,17 100,00
75 65,62 65,63 66,49 68,41 71,85 77,04 83,71 91,47 100,00
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66,88 66,89 67,71 69,57 72,87 77,88 84,30 91,78 100,00

68,14 68,15 68,95 70,73 73,91 78,72 84,90 92,10 100,00

69,42 69,43 70,19 71,90 74,95 79,57 85,50 92,42 100,00

70,70 70,71 71,44 73,08 76,01 80,43 86,11 92,74 100,00

72,00 73,00 72,71 74,28 77,07 81,30 86,73 93,00 100,00

73,30 73,31 73,98 75,48 78,14 82,17 87,35 93,38 100,00

74,62 74,82 75,26 76,07 79,21 83,05 87,97 93,70 100,00

75,94 75,95 76,56 77,89 80,30 83,93 88,60 94,03 100,00

77,48 77,28 77,85 79,12 81,39 84,82 89,23 94,36 100,00

78,62 78,63 79,16 80,35 82,49 85,72 89,87 94,70 100,00

79,98 79,98 80,48 81,60 83.60 86,63 90,51 95,04 100,00

81,34 81,35 81,82 82,85 84,72 87,54 91,16 95,38 100,00

82,72 82,73 83,16 84,12 85,85 88,46 91,81 895,72 100,00

84,10 84 11 84,51 85,39 86,93 89,38 92,47 96,05 100,00

SRR/ F NS

85,50 85,50 85,87 86,67 88,12 90,31 93,13 96,40 100,00

TABLA DE FITTO Y CORVINI (Parte 4)
DEPRECIACION TOTAL DE UNA CONSTRUCCION EN % DE SU VALOR A
NUEVO, DEBIDA A SU EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION.

Edad en
% de la CLASES
vida
1 1,50 2 2,50 3 3,50 4 4,50 5
91 86,90 86,90 87,23 87,96 89,27 91,25 93,79 96,75 100,00
92 88,32 88,32 88,61 89,26 90,43 92,20 94 46 97,10 | 100,00
93 89,74 89,74 90,00 90,57 91,57 93,15 95,14 97,45, 100,00
94 91,18 91,18 91,40 91,89 92,77 94,11 95,82 97,01 100,00
95 92,62 92,62 92,81 93,22 93,96 95,07 96,50 98,17 100,00
96 94,08 94,08 94,93 94,56 95,15 96,04 97,19 98,53| 100,00
97 95,54 95,54 95,66 95,61 95,35 97,02 97,89 98,89| 100,00
98 97,02 97,02 97,10 97,26 97,56 98,01 98,59 98,26 | 100,00
29 98,50 98,50 98,54 99,63 98,78 99,00 99,29 99,63| 100,00
100| 100,00 100,00/ 100,00f 100,00/ 100,00/ 100,00 100,00/ 100,00| 100,00
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9.1. Depreciacion Lineal

Vf = Pa-Dt
Dt = Da™*Au

(Pa -Vs)
Da = i

Vu

En donde:
Da depreciacion anual
Pa precio actual
Vs valor de salvamento

Vu = vida (til o técnica

Dt depreciacion total
Au anos de uso
Vf valor final

10. Interpolacién de indices de precios

Cuando se requiera hacer interpolacion de los valores del IPC para un dia especifico
se hara de la siguiente forma:

- Se obtienen los valores del indice al ultimo dia del mes anterior y del mes
correspondiente.

« Se resta el valor del mes anterior al del mes correspondiente.

« Al resultado se lo divide por 30, y este valor se multiplica por el nimero de dias al
que corresponda la fecha a la cual se desea interpolar.

11.  Férmulas para ajuste por condicion de forma
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a= frente del predio que se avalua (ms)
s = area en metros cuadrado del predio que se avalua (M2).
f=  fondo equivalente =s/a

ar = frente del lote tipo de la zona

Mi = fondo minimo de la zona

Ma = fondo maximo de la zona

Vum= Valor unitario medio ($/M2)

Fp = influencia del fondo

t=  influencia del frente

Vup= Valor unitario para el predio avaluado ($/M2)

Vup=Vum X Fp X t

CALCULO DE “Fp" - Influencia del fondo:

Cuando [ <Mi = FP=(L.)
Mi

4

M P |
Cuando = Fp= (7“]

1/2
Cuando [ >2Ma = Fp:[ Ma J

2Ma

Cuando M‘CZ:/M = Fp =]

CALCULO DE “t" — influencia del frente:

ar 1/4
Cuando —<a<lar = (:(—-——]
2 ar

Cuando @ <—u._,i = t=089

Cuando @ >2ar = (=1.19
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Articulo 38°.- La presente Resolucién rige a partir de su publicacién en el Diario
Oficial y deroga las Resoluciones 762 de 1998 y 149 de 2002 y todas las disposiciones
que le sean contrarias.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE
Dada en Bogota D.C. a 23 de Septiembre del 2008

(Original firmado)
IVAN DARIO GOMEZ GUZMAN
Director General
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PROPIEDAD RAIZ » AVALUOS e ——
COSTOS DE CONSTRUCCION ENERO -2017
v=9.9% - -
COSTO DIRECTO | COSTO TOTAL
TIPO # PISOS ESTRATO (CD) (CT)
MULTIFAMILIAR ALTO FULL ACABADO-6 2.248.268 2.646.398
Muttifamiliar alto Tipico-6 1.478.547 1.643.593
Multifamiliar medio alto 56 1.245.888 1.393.385
Multifamiliar medio -medio 4-5 1.176.428 1.354.985
Multifamiliar medio -bajo 4 1.106.264 1.259.869
Multifamiliar medio, una alcoba 4,5 1.283.225 1.451.973
Muttifamiliar VIS 3 970.006 1.134.808
Multifamiliar VIP 2-3 796.807 870.910
Multifamiliar mamposteria
estructural sin acabados 886.154 1.030.538
Unifamiliar alta, acabados premium alto 2.738.762 3.401.153
Unifamiliar alta 2 B 1.856.159 2.264.513
Unifamiliar media - media 2 SA4 1.322.295 1.490.168
Unifamiliar media- baja 2 A4 1.361.232 1.527.859
Unifamiliar minima tipo 1 1 660.238 731.824
Estructura a todo costo en Concreto 402.796 463.214
Mamposteria Estrucutral 2-3 353.380 416.964
V.L.S. Unifamiliar 785.245 907.941
V.I.P .Unifamiliar 731.748 942.018
Bodega : 6<H<12m 1.258.561 1.400.587
Bodegah<3m B896.167 1.203.954
Oficinas (incluye garaje - ascensor) con acabados 1.822.974 2.136.824
Oficinas (incluye garaje - ascensor) sin acabados 1.834.238 2,056 486
Clinica, complejidad media 2.637.807 3.204.516
Hospital Local, minima complejidad 1.116.728 1.362.944
Habitacion de hotel, buenos acabados tipo suite 3.072.767 3.420.388
Ascensor. parada 14.942 403
Pasillos, circulaciones, escaleras vestibulos,
ascensores 1.367.127 1.608.383
Cuartos de maquinas B6B.527 965.030
Losa maciza de 0,20 m 211.537
Losa aligerada, de 0,50 m 183.682
Losa parqueaderos 178.621 201.841
Piscina+cerramiento vidrio templado 1.348.572 1.771.072
Aula escolar basica 1.182.730 1.283.262
Pesebrera, buenos acabados 750.107 885,127
Galpan avicola- Semi-cerrada 628.376 757 497
Placa polideportiva 108.264 172.419
Cerramiento malla eslabonada 178.107 215.048
Zonas verdes de paisajismo con jardin 18.785
Cancha de tennis en asfaito 142.670 168.729
mi ANCHO (m)
Via V1 en Asfalto 60,0 7.589.000
Via V2 en Asfalto 50,0 4.823.370
Via V3 en Asfalto 36,0 4.055.545
Via V4 en Asfalto 250 2.660.942
Via V5 en Asfalto 18,0 1.578.650
\ia VB en Asfallo 10,0 1.025.000
Via V1 en Concreto 60,0 7.116.317
Via V2 an Concreto 50,0 4.660.087
Via V3 en Concreto 36.0 4.010.216
Via V4 en Concreto 25,0 2.601.250
Via V5 en Concreto 18,0 1.786.391
Via V8 en Concreto 10,0 1.053.252
Vias intemas 4 calzadas-asfalto -separador m? 216.783
~ NOTA: El costo direclo de las vias Induye andenes, zonas verdes, calzaoas, separadores y sardineles

Fuentes Homologadas por Elkin Ruiz R. de: Constructores, Camacol, Construdata, especialistas Vias.
DESGLOSE COSTOS DE CLINICA COSTO DIRECTO COSTO TOTAL
Quirolano m? 3.221.908 3.640.756
Laboratono m? 2.362.733 2.669.887
Habitacion chnica m? 2.637.807 3.204.502
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Proyecto Bello ~Guayabal -Ancon

Energia para
nuestro desarrollo

Tramo norte: inicia desd I
Miraflors
Tramo sur: en doble circuito d e 13 linea de transn  existente Mirafl
! 1 < } e ar
n una longitud aproximada de
Tramo transicion: inicia ¢ loble t esde |a linea de transmisit
Su ) KV hasta la estructura de trans | Pal

Tramo subterraneo: di

Fuente: https://www.epm.com.co/site/Nuestrosproyectos/Bello-Guayabal-
Anc%C3%B3n/Ubicaci%C3%B3n.aspx
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ANEXD - RESULTADOS DE ENCUESTAS

1. {Bassdo pn su experienda y criternio, 3. Nos JUtDris pars que su redpuesta tea

on
L. tConsidera o I antarior Bt ubgidn en gue poroentspe consicera que debe  utilizada como determinadén del tator de

ENCUESTADO PROFESION TELEFONO Aty ot et S oA ROl e i BEValal 8 roNreai?- aatackint
NO
! Ingeniero Civil, Gerente de Estructuracidn de
1 Andres Felipe Gomez Gil 304 338 7209
P Master Finanzas Proyectos, Empresa: Stratego x NO* X
) 1 Gerente , Empresa: Oscar
2 | Oscar Alberto Acevedo Marin Arquitecto  B105152064 - 3688718 et X wD* X
JUAN FERNANDD MORALES Gerente Comercial, Empresa:
3 INGENIERC CIVIL 3154520841
AMAYA Grupo Cludadela X 25 * X
4 Nestor Palaci INGENIERO CIVIL 3108478500 | GeTene General, Empresa X 20% X
2 Grupo Geix

DESVIACION 5%
NUMEROD DE DATOS 4
RAIZ 2,000

LIMITE SUPERIOR

LIMITE INFERIOR
COEFICIENTE DE ASIMETRIA

VALOR ADOPTADO: PROMEDIO
24,00%







&

Fecha: \\%ﬁ

Nombre del encuestado:

Profesion:

Teléfono

Breve descripcidn:

Se tiene un predio ubicado en el Municipio de Envigado, vereda Santa Catalina, uso normativo, parcelacién campestre

con densidad de 3,8 viv/ha. En el entorno inmediato se encuentran parcelaciones como Santa Catalina, Villas de la

Candelaria y Pefia Alta, en las cuales se encuentran lotes de terreno entre 2.000 y 4.000 m2 , con precios de venta
e alrededor de $ 357.000 / m2.

Fotos: Antes de instalacion de Torre : Febrero 2017




Fotos: Después instalacion de Torre : Julio 2017




Preguntas:

1, (Considera que la anterior situacion Afecta el valor de referencia de la zona?
s O NO
En caso afirmativo;

2. (Basado en su experiencia y criterio, en que porcentaje considera que debe de ser afectado el valor de
referencia?

Ejm: Si la respuesta es un 10% vy el valor de referencia es $ 357.000/ m2, el valor final afectado sera de $ 321.000/m2
—110% [J20% [130% [(J40% [(150% [0 60% [(070% [180% (] 90% [ 100%
3. Nos autoriza para que su respuesta sea utilizada como determinacion del factor de afectacion?

SI [JNO

Gracias!
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REGISTRO FOTOGRAFICO - AEREO

LOTE LOTE

ENTORNO LOTE

ENTORNO TRANSVERSAL DE LA MONTANA







REGISTRO FOTOGRAFICO \ é

LOTE-CONSTRUCCION VISTA GENERAL

VISTA ENTORNO VISTA CIUDAD

CORTE - PENDIENTE LOTE







REGISTRO FOTOGRAFICO \‘“5

VIA DE ACCESO VIA INTERNA

RECORRIDO SERVIDUMBRE TORRE

VIAY TORRE LOTE
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FRANZ DENZIL MEJIA QUINTERO

proyectos@nivel10constructora.com
Matricula Profesional: ANT

Celular 311 3221245

INFORMACION PERSONAL

Lugar de nacimiento Itagtii

Fecha de nacimiento Enero 24 de 1980

Cedula de ciudadania 98.670.949

Edad 37 anos

Estado civil Casado

Direccion Diagonal 32 No. 33 sur 26 Envigado

INFORMACION ACADEMICA

ESTUDIOS UNIVERSITARIOS:
UNIVERSIDAD NACIONAL DE COLOMBIA Esp. En Gestion Inmobiliaria

Actualmente
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POLITECNICO COLOMBIANO Ingenieria Agropecuaria /ﬁﬁ;

JAIME ISAZA CADAVID 1998- 2004

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN  Avaluador Urbano y Rural, 2009

Y ANTIOQUIA

PERFIL PROFESIONAL

Como Ingeniero Agropecuario con énfasis en el manejo y aprovechamiento forestat
de bosques comerciales, tanto en manejo de inventarios, y valoracion de
plantaciones y tierras forestales. Como constructor y avaluador, mis fortalezas se
enfocan en la valoracion de predios tanto urbanos como rurales, formulacién y
evaluacion de proyectos inmobiliarios, gerencia, construccidn, promocion y
comercializacion de inmubles.

INTERESES Y HABILIDADES

Alta capacidad de adaptacion y comunicacion.

Capacidad y agilidad para integrar y coordinar los intereses y las actividades
de la empresa,

Responsabilidad frente al trabajo a desarrollar.

Motivacion al trabajo en equipo.

Orientacién al Resultado.,

Pensamiento creativo y asertividad en la toma de decisiones.

AN

AN

CURSOS Y SEMINARIOS PRINCIPALES

» Diplomado Internacional Tebrico — Practico de Catastro. Subsecretaria de
Catastro. Noviembre de 2016. Duracion 50 horas,

# Curso En Aplicacién Conceptos de Lean Construccion. Universidad Eafit,
Noviembre de 2016. Duracién 30 horas.
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Talfer resoluciones 620 de 2008 y 898 de 2014 de! IGAG. Lonja de
Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia. Noviembre de 2015. Duracién 15
horas.

Taller POT. Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia. Septiembre
de 2015. Duracién 9 horas,

Herramientas Gerenciales. Camara de Comercio Aburrd Sur. Abril de
2015. Duracién 20 horas.

Taller Vaioracién de Servidumbres. Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y
Antioquia. Noviembre de 2014. Duracidon 60 horas.

Requisitos Contables de Avaltios bajo las NIIF. Lonja de Propiedad Raiz de
Medellin y Antioquia. Diciembre de 2014. Duracion 8 horas.

Decreto 1443 de 2014. Implementacion del SG-SST. Arsoc. Octubre de
2014.

Ciclos de Formacion en Normatividad Urbanistica e Inmobiliaria. Lonja de
Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia. Noviembre 13 de 2013. Duracién
84 horas.

Taller Basico de Avallos de Maquinaria y Equipo. Lonja de Propiedad Raiz
de Medellin y Antioquia. Septiembre 13 de 2013. Duracién 16 horas.

Seminario - Taller de Econdmetria aplicada a los avalios. Lonja de
Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia. Mayo de 2013. Duracién 40 horas.

Preparacion y Evaluacion Financiera de Proyectos Inmobiliarios.
Universidad Eafit. Noviembre de 2012. Duracién: 48 horas.

Inscrito desde el afio 2009 en el Comité de Avallos de La Lonja de Propiedad
Raiz de Medellin y Antioquia.
Reuniones semanales en la Sede de La Lonja.

Programa de Formacién para Avaluadores. Cohorte 14. Lonja de
Propiedad Raiz de Medellin y Antioguia. Noviembre de 2008 - Julio de
2009.

o
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» Taller de Aval(os Rurales. Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y
Antioquia. Julio de 2009.

» Curso Tedrico Practico de Georreferenciacion (GPS Y SIG). Agosto de
2006. Duracion 40 horas.

> Aprovechamiento Forestal. Servicio Nacional de Aprendizaje SENA.
Diciembre de 2005, Duracioén: 80 horas

EXPERIENCIA LABORAL

NIVEL 10 CONSTRUCTORA E INMOBILIARIA S.A.S.
Cargo: Gerente General
Tel: 3221274 - 3128358634

Envigado — Ant

BANCO AGRARIO DE COLOMBIA S.A.
Cargo: Avaluador Extemo

Junio de 2010 ~ A la fecha

VALORAR S.A.
Comisionado para avalios corporativos

Junio de 2012 — A lafecha

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANT.
Comisionado para avaldos corporativos

Actual

CENTRO DE NEGOCIOS AGROPECUARIOS
Cargo: Propietario

o2




Mediciones bajo sistema informacién geografica (G.P.S Y S.1G)
Inventarios forestales
Plantacion y mantenimiento de bosque comerciales

Avalidos Comerciales de bienes.

SOLUCIONES INTEGRALES LTDACTA
Cargo: Ingeniero jefe departamento forestal

Jefe Inmediato: Henry Garcia Taborda

INMUNIZADORA SERYE. S.A.

Cargo: Ingeniero Contratista

Jefe inmediato: Dra: Sandra Giraldo

Prestacion de servicios en medicion satelital de bosques (G.P.S) y

Inventario forestal. Avaldo forestal.

AGROMINERA LA PIRAMIDE
Cargo: Ingeniero contratista

Jefe Inmediato: Luis Bemardo Peliez éangel

Plantacién y mantenimiento de bosques comerciales sp.

A
T

FRANZ D, MERA Q.

C.C. 98.670.929
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RAA M e

Registro Abwrto de Avoluodores

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 serior(a) Franz Denzil Mejia Quintero, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 98670949, se encuentra
inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 16 de Marzo de 2017 y se le ha asignado el numero de
avaluador AVAL-98670949.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefor(a) Franz Denzil Mejia Quintero se encuentra
activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias:

* Inmuebles Urbanos
* Inmuebles Rurales

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas y experiencia:

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales
vigente hasta el 30 de Junio de 2020.

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos
vigente hasta el 30 de Junio de 2020.

Los datos de contacto del Avaluador son:

Teléfono: (4) 3221274
Correo Electrénico: proyectos@nivel10constructora.com

Que revisados los archivos de antecedentes del Comité Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) Franz Denzil Mejia Quintero, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 98670949.

El(la) sefior(a) Franz Denzil Mejia Quintero se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacién de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando
el PIN directamente en la pagina de RAA. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca contenida y la que
reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacién Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

b8410a99

El presente cemflcado se eXpide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los diecisiete (17) dias del mes de Marzo del 2017 y tiene vigencia de 30
dias calendario, contados a partir de la fecha de expedicién.

Iz

Firma: [

Alexandra Suarez
Representante Legal



La Lonja

La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia
Certifica que

FRANZ DENZIL MEJIA QUINTERO

Asistio

CICLOS DE FORMACION EN NORMATIVIDAD URBANISTICA E INMOBILIARIA

Noviembre 13 de 2013 84 horas

Fecha vuracion

Federico Estrady Garcia
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4 @ EAFi

Abierta al mundo

CENTRO DE EDUCACION CONTINUA
CEC

CERTIFICA QUE

FRANZ DENZIL MEJIA QUINTERO
C.C. 98670949

Asisti6 al Programa

PREPARACION Y EVALUACION FINANCIERA DE PROYECTOS
INMOBILIARIOS

Programa de extension
48 horas de actividades académicas

Medellin, Colombia, 8 de diciembre de 2012

@ \$L @ \\\N‘Mw,\\ avk WJ

Luis Fernando Rendén Cortés Natalia Granda Jiménez
Director de Educacion Continua Coordinadora Académica del Programa
UNIVERSIDAD EAFIT UNIVERSIDAD EAFIT

) )
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La Lonja

La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia
Certifica que

FRANZ DENZIL MEJIA QUINTERO

Asistio

TALLER RESOLUCIONES 620 DE 2008 Y 898 DE 2014 DEL IGAC

Noviembre de 2015 15 horas

Fecha Duracién SANDRA MILENA BEDOYA LOPERA  FEDERICO ESTRADA GARCIA
Directora Comunicaciones y Capacitacion Gerente

Codigo: RG-GCP-0

V-01/15-09-2014
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AlegistroNacionalde

Avaluadores

CERTIFICACION EN AVALUOS INMUEBLES RURALES N RUR-0256

CERTIFICADD
AVALUADORES

e 4
| s

REQUISITOS
| DEL FSQUEMA

REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

CERTIFICA QUE:

FRANZ DENZIL MEJIA QUINTERO |
C.C. 98670949 '

R.N.A. 3040

Ha sido certificado y es conforme respecto a los requisitos de competencia basados
en la norma y en el esquema de certificacion:

ALCANCE NORMA ESQUEMA

210302002 VRS 2 Desarrollar las fases
preliminares para la valuacian segun

el tipa de bleny el encargo valustorio. | e 02 Esquema de certificacion de

personas, categoria o especialidad de avalltos
de inmuebles rurales

Inmuebles Rurales 210302006 VRS 2 Aplicar

metodologias valuatorias para
inmuebles rurales de acuerdo con
normas y legislacion vigentes.

Esta certificacién estd sujeta a que el avaluador mantenga su competencia
conforme con los requisitos especificados en la norma de competencia y en el
esquema de certificacién, lo cual sera verificado por el R.N.A.

ek

'LOTS ALBESTO ALFONSO ROMERO

DIRECTOR EJECUTIVO
REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

Fecha de aprobacién: 6/1/2016
Fecha de vencimiento: 6/30/2020

Todo ¢ contenido del presente certificado, es propiedad exclusiva y reservado del A.N.A
Verifique la validez de |a Informaddn a través de la finea 8205023 y nuestra pagina web www rna. org.co
Este certificado debe ser devuelto cuando sea solicitada. - —|

<«
ACREDITADO
Cédigo. RDFRAZ Lok
Versidn 2 Pagra 1 de 1 _ =ESRes

ISO/IEC 17024 2012

T
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Heqgistronzeionaide

CERTIFICADO

Avaluadores AVALUADORES

CERTIFICACION EN AVALUOS DE INMUEBLES URBANOS nN® URB-0394

REQUISITOS
DEL ESQUEMN
o

A

- REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

CERTIFICA QUE:

FRANZ DENZIL MEJIA QUINTERO
C.C. 98670949

R.N.A. 3040

Ha sido certificado y es conforme respecto a los requisitos de competencia basados
en la norma y en el esquema de certificacion:

ALCANCE NORMA ESQUEMA

1210302001 VRS 2 Aplicar las ‘ —f
metodologlas  valuatorias, para
inmuebles urbanos de acuerdo con las

narmas y legislacion vigente.

EQ/DC/01 Esquema de certificacion de |
personas, categoria o especial’dad de avalios ‘
de inmuebles Urbanos |

Inmuebles Urbanos

210302002 VRS 2 Desarrollar |as fases
preliminares para la valuacion segun
el tipo de bien y el encargo valuatorio. |

~ Esta certificacién estd sujeta a que el avaluador mantenga su competencia
conforme con los requisitos especificados en la norma de competencia y en el
esquema de certificacion, lo cual sera verificado por el R.N.A.

S ALBERTO ALFONSO ROMERO
DIRECTOR EJECUTIVO

REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A,

Fecha de aprobacion: 1/8/2016
Fecha de vencimiento: 30/6/2020

Tado el cortenido de! presente certificado, es propiedad exclusiva y reservado del RN A
verifique [a validez de la informacdn 2 través de lalinea 6205023 y nuestra pdgina web www.rna org.co
Este certificado debe ser devuelto cuando sea solicitado.
&

ACREDITADO

Codige RDFRQ2

Version: 2 Pégira 1 de 1 ot oaomn

[SO/IEC L7024:2012
14-0CP-008
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La Lonja

FRANZ DENZIL MEJIA QUINTERO

TALLER POT

Septiembre 21 de 2015 9 horas f,/[{ " \ 3 -

Gerente Facilitador

RG = GCP - 04 Versidn 01 - 15/09/2014

g

“_

Federico Estrada Garcia Manuel Joseé <m=m_.ol_~y=%=
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La Lonja

La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia
Certifica que

FRANZ DENZIL MEJIA QUINTERO

Asistio

TALLER DE VALORACION DE SERVIDUMBRES

Noviembre 19 de 2014 60 horas

recha

Federico Estrada Garcia
Gerente
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Y EN SU NOMBRE

LA UNIVERSIDAD DE MEDEILLIN

Con Personeria Jurddica reconocida meduante Resolucdon Nro. 103 del 31 de Juio de 1050 ded Ministeno de Justioia

y en atencion a que

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
« ha completado los estudios reglamentarios de la

Facultad de Ciencias Econémicas y Administrativas

le confiere, por medio del presente diploma, el titulo de

ECONOMISTA

Lxpedido en Medellin,a 25 de Febrero de 2005

o/
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(e propiedad raiz de
Medellin y Antioquia

Certifica que:

FRANZ MEJIA QUINTERD

P_:_Qto en:

TALLER DE AVALUDS RURALES

Julio 9 de 2009
\JWM -
Yol
FEDERICO ESTRADA\GARCIA
Berente

Fecha:




caequinos

Certifica que:
Franz Denzil Mejia Quintero

Curso y aprobo satisfactoriamente el Diplomado en:
Adwministracion de Hatos ganaderos

Con una intensidad de 12 horas
D) _ ' W
% m\__ﬂ%g_,_/ {8V /fwt, i \Q H 2 e 13 ole

“~Rector u ) Fecha
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La Lonja

La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia

Certifica que

FRANZ DENCIL MEJIA QUINTERO

REQUISITOS CONTABLES DE AVALUOS BAJO LAS NIIF

-
Diciembre 4 de 2014 8 horas = f .. ¢

Federico Estrady Garcia Raul Menco Vargas
Gerente Conferencista
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La Lonja

La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia
Certifica que

FRANZ DENCIL MEJIA QUINTERO

Asistio

TALLER BASICO DE AVALUOS DE MAQUINARIA Y EQUIPO

/ /S S
.\ \ ..Aw
\:q\ \\A«r..

Septiembre 13 de 2013 16 horas

Fecha

Federico Estrada Darcia José Fernando Jiménez C,
Gerente Conferencista



NOMBRE:
DIRECCION:
TELEFONO:
MOVIL:
E-MAIL:

ESTADO CIVIL:

Afihado a

m

A
La Lonja

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
Diagonal 32 # 33 Sur 26, Envigado
(4) 448-93-38 EXT 109
316.446.16.60
santiagopalacioramirez@gmail.com

Casado

Soy Economista de la Universidad de Medellin, AVALUADOR DE INMUEBLES URBANOS vy
RURALES, miembro de La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia y parte de la
Junta de avaltios corporativos de la misma, certificacién del RNA bajo el nuevo esquema ONAC,
Especialista en Métodos y Técnicas de Multicriterio de Valoracién dictado por la Universidad

Politécnica de Valencia (Espafa).

Actuaimente me desempefio como Perito Avaluador, adem&s soy consultor de diferentes
compariias del sector inmobiliario y constructor del pais.

Experiencia acreditada en el sector inmobiliario por mas de 10 afios fundamentados como
corredor, funcionario bancario y principaimente como Avaluador ejerciendo la actividad en
encargos valuatorios para entidades financieras del GRUPO BANCOLOMBIA y AVAL:
comisionado en avallos corporativos de La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia para
valoraciones contempladas en la Ley 388 de 1.997 (proyectos de obras publicas viales y de
infraestructura, obligaciones urbanisticas, valorizaciones, plusvalias). En el sector Corporativo
se han valorado activos inmobiliarios para dar cumplimiento Normas Internacionales de

Informacion Financiera (NIIF'S).

_ |
J

Profesional en Economia, Universidad de Medellin

Avaluador, Lonja de Propiedad Raiz Medellin

Especializacion Métodos de Multicriterio de Valoracién, Universidad Politécnica de Valencia,

Espafia.

Diagonal 32 # 33 Sur 26, Envigado
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La Lonja
LU0 AcREMACIONES

Miembro Lonja de Propiedad Raiz Medellin y Antioquia
Registro Nacional de Avaluadores, Bajo los actuales Estandares, ONAC
Registro Abierto de Avaluadores

L|

Avaluador Bancario, Grupo Bancolombia, Grupo Aval

Participacion Activa en Comités Regionales de Avaluos, Realizados por la Lonja.

Participacion de los Estudios del Valor del Suelo para Medellin y su Area Metropolitana
Avaluador comisionado para valorar diferentes proyectos inmobiliarios para pago de obligaciones
urbanisticas de los municipios.

Avaluador comisionado por la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin, para valorar
Inmuebles incluidos dentro de Planes Parciales de diferentes municipios.

Avaluador comisionado por la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin, para valorar predios
solicitados por diferentes concesiones viales del pais para desarrollar vias 4G.

Dictamenes periciales para juzgados y la Contraloria regional de Antioquia.

Avaluador de inmuebles especiales: como Estaciones de Servicio, Centros Comerciales, Plantas de
Almacenamiento de Combustibles, Avances de Obra, entre otros.

[ EXPEREMGIALABORAL
7

Avaluador de inmuebles Urbanos y Rurales

Avaluador Activos Inmobiliarios bajo Narmas NIIF'S

Consultor Inmobiliario y Financiero.

Conferencista Finanzas Personales, Comfenalco Antioquia

Coordinador de Ventas, Regional Antioquia, GRUPO BANCOLOMBIA

Coordinador de Vinculaciones, Regional Antioquia, DATACREDITO

Consultor Inmobiliario y Financiero, IG INTEGRAL GROUP

Consultor Empresarial, TELMEX COLOMBIA

Gestor Comercial y Asistente Administrativo, ALTERNATIVA FINCA RAIZ S A. - Liquidada

_J

Ricardo Vega Ortiz, Gerente Financiero Constructora Covin cel. 310.895.96.30
Constantino Carvajal, Gerente Avaluos y Arrendamientos Umbral Tel cel. 315.504.32.28
Jorge Alberto Medrano Vega. Gerente técnico Valorar. Tel (4) 4480727 cel. 3115043461

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
Julio 2017

Diagonal 32 # 33 Sur 26, Envigado
(el 316 446 16 f}(‘i
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POLITECNICA
DE VALENCIA

LA UNIVERSITAT POLITECNICA DE VALENCIA

y en su nombre D. Francisco José Mora Mas, Rector de la misma,
expide el presente titulo de

DIPLOMA DE ESPECIALIZACION EN_
METODOS Y TECNICAS DE VALORACION
por la Universitat Politécnica de Valéncia

afavorde

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

por cuanto que ha cursado las 300 horas correspondientes al programa que figura al dorso de esta titulacién, y ha superado todas las pruebas de
evaluacion correspondientes, en fecha 31 de marzo de 2015.

Valencia, a 13 de noviembre de 2015 .
El Rector Director

Arturo Vicente Estruch Guhart

REGISTRO UNIVERSITARIO DE TITULOS
mC.. s de! Eprecia Cédiga de Referencra 4 MNumero ce Regisim

_L TJTF\
|‘/

E 1565 005 2015 17742
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El gremio inmobiliario
de Medellin y Antioquia

Certifica que:

SANTIAGO PALACIC RAMIREZ

Asistio a

PROGRAMA DE FORMACION PARA
AVALUADORES

. Junio de‘ 2013 160 Horas

Fecha ' Duracion

&y

FEDERICO ESTRADA GARCIA
) Gerente
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RAA N

Begitro Aberto de Avoluodores

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) SANTIAGO PALACIO RAMIREZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 98637511, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 27 de Enero de 2017 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-98637511.
Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) SANTIAGO PALACIO RAMIREZ se
encuentra activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias:

* Inmuebles Urbanos
* Inmuebles Rurales

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas y experiencia:

* Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales
vigente hasta el 31 de Agosto de 2017.

* Certificacién expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos
vigente hasta el 31 de Diciembre de 2017.

Los datos de contacto del Avaluador son:

Direccién: Medellin- carrera 48 # 12 sur 148
Teléfono: 3007429494
Correo Electrénico: gestionavaluosspr@gmail.com

Que revisados los archivos de antecedentes del Comité Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) SANTIAGO PALACIO RAMIREZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 98637511.

El(la) sefior(a) SANTIAGO PALACIO RAMIREZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asign6 el siguiente cédigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacién de coédigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando
el PIN directamente en la pagina de RAA. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca contenida y la que
reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

b1020a96

Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los veinticuatro (24) dias del mes de Febrero del 2017 y tiene vigencia de
30 dias calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma: / - |

Alexandra Suarez

Baniar o s | ARy




