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Medellin, 09 de septiembre de 2024. 

Sefiora. 

ANLLY MELISA VERA MACEA 
Lider técnico Tramo II 

Empresa de Desarrollo Urbano 4 EDU 

Municipio de Medellin, Departamento de Antioquia 

Referencia: Solicitud revision y modificacién Avaluo Comercial AVALUO LPR-IAV- 

1161A-2023 del predio MI 223160. 

En dias pasados recibimos el oficio con consecutivo de EDU 100.7.1- 20243007539 y 

radicado en Lonja el 12 de agosto de 2024 con el numero 00251, mediante el cual solicitan 

la revisién del avaliio corporativo con consecutivo LRV-IAV-1161A-2023, respecto al 

calculo del valor de la indemnizacion por Perjuicios a Terceros y la revisién de dicho 

contrato, y sobre lo cual informamos Io siguiente: 

Se revisa la informacién suministrada de los contratos de arrendamiento y se observa que 

el contrato calculado no estaba dentro de la informacién suministrada. Ademas, ninguno 

de los contratos suministrados cuenta con clausula penal que comprometa al propietario 

del inmueble por incumplimientos de dichos contratos y, por lo tanto, no se retira el calculo 

de dicha indemnizacion. 

Se adjunta informe de avaltio con consecutivo LRV-IAV-1673B-2023 en el cual se aclara el 

motivo por el cual no se calcula dicha indemnizaci6n. 

Medellin - Colombia 
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Por lo tanto, el informe de avaltio LRV-IAV-1161B-2023 reemplaza al informe de avaltio 

con consecutivo LPR-IAV-1161A-2023 y lo deja sin validez a partir de la fecha. 

Cordialmente, 

DIANA M. BERNAL R. 

Directora de Avalos 

Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Aisa: el Gremio Inmobiliario 

Elabor6 _ Revis6 

fo ED 
ao Une Fge rise |e sircuo. 

Cn FELIPE PRIETO PARRADO. DIANA M. BERNAL R. 

Avaluador Comisionado Directora de Avaliios 

RAA-AVAL 1023885763 - 
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Avalio Comercial Carporativo 

LPR-IAV-1161B-2023 

hy 
TOFVZ/Z2022 15°55 

Tipo de Inmueble Casa culto 4 Comercial (oficinas). 
Direccion CR 080 048 027. 

Municipio de Medellin 
Matricula Inmobiliaria 001-223160. 
Cohama 1202002-0021. 
Tramo iF. 
Propésito del Avaliio Determinar el Valor comercial del inmueble 

para adquisicién en el marco de la Ley 1682 
de 2013, Resolucién 898 de 2014 y 

complementarias y modificatorias. 
Este informe de avaliio con consecutivo LPR-IAV-1161B-2023 reemplaza al informe de 
avaluo con consecutivo LPR-IAV-1161A-2023 y lo deja sin validez a partir de la fecha. 
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1. GENERALIDADES DEL AVALUO DE TERRENO, CONSTRUCCIONES. 

Fecha de la solicitud 

Identificacién del solicitante 

Tipo de avaliio 

Tipo de bien 

Direccion 

Objeto valoraci6n 

Fecha de visita 

Avaluador Comisionado y Responsable 
de la visita 
Fecha de aplicacién del valor 
Fecha del informe de avaliio 

17 de noviembre de 2022 
Empresa de Desarrollo Urbano 4 EDU 
NIT: 800.223.337-6 
Comercial Corporativo para Adquisicién en el marco de 

la Ley 1682 de 2013, Resolucién 898 de 2014 y 
complementarias y modificatorias. 

Casa culto 4 Comercial (oficinas). 
CR 080 048 027. 
Municipio de Medellin. 

Conocer el valor comercial del bien para el proceso de 
adquisicién por enajenaci6n voluntaria, en el marco de 
la Ley 1682 de 2013, Resolucién 898 de 2014 y 

complementarias y modificatorias. 
16 de diciembre del 2022 
Julian Felipe Prieto Parrado. 

01/03/2023 
07/06/2024 

Este informe de avaluo con consecutivo LPR-IAV-1161B-2023 reemplaza al informe de avalto con 

consecutivo LPR-IAV-1161A-2023 y {o deja sin validez a partir de la fecha. 

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO DE TERRENO, CONSTRUCCIONES. 

Escritura publica X | Consulta VUR X 

Ficha catastral X | GT-Catastro X 

Ficha predial X | Sentencia 

Escritura RPH Resolucion Correcci6n area 

Estudio de titulos X | Solicitud de avaliio X 

Impuesto predial Plano del predio 

Certificado de usos del suelo Informe técnico complementario 

Documento adicional X 

NOTA: La presente valoracién se hace con base en la documentacién suministrada por el solicitante del 
avaluio. 
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3. DESCRIPCION DEL SECTOR 

Informaci6n general 

Usos y Construcciones predominantes 

Vias de acceso 

Topogratia 

Transporte publico 

Perspectivas de Valorizacién 

de 
LaLo nja 

El gremio inmobiliario 
de Medellin y Antioquia 

EI predio se encuentra en el barrio Calasanz perteneciente 
a la comuna La América ubicado al noroccidente del 

Municipio de Medellin, caracterizado por ser un sector 

predominantemente residencial con comercio y servicios, 

el sector también presenta una alta mixtura de usos, 

destacandose como un sector comercial y de servicios 

sobre los principales ejes viales. El sector se encuentra en 
un tratamiento de consolidaci6én con tendencia a un 

desarrollo urbanistico definido y estable. 

De acuerdo con el uso predominante del sector, se 

destacan las tipologfas constructivas de vivienda 
unifamiliar con local comercial en los que se prestan 
servicios de mecdnica automotriz, restaurantes, 

droguerias, almacenes y tiendas de barrio mezclado 

también con algunas edificaciones de  vivienda 

multifamiliar. 

Las principales vias de acceso son: 

La avenida carrera 80 es una via principal doble calzada y 

cuenta con orientacién vehicular de norte a sur y 
viceversa. 

La calle 48 via secundaria de una calzada y cuenta con 

orientacién vehicular de occidente a oriente. 

Las anteriores vias se encuentran pavimentadas y en 

buen estado de conservacion. 

La topografia es generalmente plana con pendientes de 0 

a 3% aproximadamente. 
La zona cuenta con el servicio de la estacion de la linea B 

del metro, la estaci6n mas cercana es la Floresta con 

distintas rutas alimentadoras que llegan a los barrios 

aledafios. De igual forma, hay presencia de las rutas de 

buses y busetas urbanas que transitan por el sector hacia 

el centro y sur de la ciudad, ademas del servicio particular 

de taxis. 

Las perspectivas de valorizacién del sector son positivas 

a mediano y largo plazo, en el que se evidencia usos 

masivo uso de comercio y servicios y uso residencial 
multifamiliar en menor medida. 
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4. REGLAMENTACION URBANISTICA 
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A continuacion, se relaciona la informacién Normativa aplicable al inmueble objeto de valoracion: 

Plan de Ordenamiento Territorial 

Poligono 

Tratamiento 

Usos 

Categoria de uso: 

Densidad 

indice de construccién 

Altura normativa 

indice ocupacion 

Cesiones publicas 

Espacio publico: 

Equipamientos: 

Normas Adicionales 

Fuente 

Acuerdo 048 de 2014 

Z4_CN1_18 

Consolidacion nivel 1 

Areas y corredores con alta mixtura 

290 V/H. 

No aplica 

2,6 

80% del area neta del lote en plataforma y 60% del 

area neta del lote en torre. Para vivienda de tipologias 

Unifamiliar, Bifamiliar y Trifamiliar, la ocupacidn sera 
dada por la norma de patios y vacios. 

Vivienda (m2/ habitante): 5.0 

Otros Usos m2/100m2 para Indice de Construccién: 
1.0 

% Area Neta Minima: 18 

m2/Vivienda: 1.0 

Otros Usos % / IC: 1 

Tratamiento: consolidaci6n nivel 1 

Suroccidental 
Normas complementarias: DECRETO NUMERO 198 DE 
2018 
Nota: de acuerdo con la informacién de la pagina del 

municipio de Medellin. 

Reporte de Consulta POT del portal GEOMEDELLIN. 
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5. DESCRIPCION DEL INMUEBLE 

5.1. Informacion Juridica 

Matricula inmobiliaria 
Cobama 

Propietario 
Modo de adquisicion 
Escritura o titulo de propiedad 

Gravamenes y limitaciones al dominio 

Fuente 

5.2. Informacién Catastral 

ty 

La Lonja 
El gremio inmobiliario 

de Medellin y Antioquia 

001-223160. 
1202002-0021. 
José Garcia Y CIA. S.C.S. 
Compraventa. 

Escritura publica N° 1321 del 21 de agosto del 1997 

notaria 14 de Medellin. 

Constitucién de usufructo: DE: JOSE GARCIA Y CIA 
S.C.S. NIT. 890933401 
A: ORTEGA SALAZAR BLANCA ESTELLA CC 
21631879. 
Estudio de titulos elaborado Elizabeth Gomez Castafio, 

Con Ciudad y fecha de elaboracién. Medellin 11 de 

noviembre del 2022. 

A continuaci6n, se describe la informacién contenida en la Ficha Catastral, con fecha de 11 de octubre 

de 2022. 

Area Terreno 
Area Construccion 
Avalto Catastral Total 
Tomado del impuesto predial 

343 m?. 
698 m?. 

$1.532.097 
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5.3. Localizacion del inmueble 

Fuente: Elaboracién propia 

oh 
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EL gremio inmobiliario 
de Medellin y Antioquia 

= * 

y Google Earth. 
Coordenadas (6.25919, -75.59773) 

Direccién / Ubicacién 

5.4. Caracteristicas Generales del Lote 

Area de Terreno 
Tomado de GT # 1614 de fecha 

25/10/2022 
Area requerida de terreno 
Tomada de la solicitud con fecha del 

17/11/2022 
Servicios ptblicos domiciliarios 

Actividad econémica - Destino 

Linderos 

CR 080 048 027. 
Barrio (02) Calasanz. 
Comuna (12) La América. 
Municipio de Medellin 
Departamento de Antioquia 

343,00 m? 
Nota: Las areas estan sujetas a verificacién por parte de la 

entidad peticionaria. 
343,00 m? 
Nota: Las dreas estan sujetas a verificacién por parte de la 

entidad peticionaria. 
El predio cuenta con servicios basicos como Acueducto, 
alcantarillado, energia y complementarios como (teléfono, 

gas, internet). 
Casa culto 4 Comercial (oficinas). 
Se encuentra en el Estudio de titulos elaborado Elizabeth 
Gémez Castafio, Con Ciudad y fecha de elaboracion. 
Medellin 11 de noviembre del 2022. 
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Anuncio del Proyecto 
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El lote se encuentra dentro del area de influencia del 
Anuncio del proyecto del Metro de la 80 Decreto 1189 de 
2016 y los valores de referencia que se definieron en el 
Decreto 1760 de 2016. 

5.5. Caracteristicas Generales de la(s) Construccion(es) 

A. Gana 

Area total de construccién 
Tomado de !T-101-2023 con de fecha 

23/02/2023 

Area requerida Construccién 
Tomada de la solicitud con fecha del 

17/11/2022 

Numero de pisos 

Edad de la Construccién 

Vida Util total 

Acabados principales 

Fachada 

Cubrimiento de muros 

Pisos 

Bafios 

Cocina 

Distribucién interna comercial 

Estado general de conservacion 

Destino Econémico 

A. Farmacia 

Area total de construccién 
Tomado de !T-101-2023 con de fecha 

23/02/2023 
Area requerida Construccién 

Tomada de la solicitud con fecha del 

17/11/2022 
Numero de pisos 
Edad de la Construccion 

184,90 m? 
Nota: Las areas estan sujetas a verificacién por parte de 
la entidad peticionaria. 
184,90 m? 
Nota: Las areas estan sujetas a verificacién por parte de 

la entidad peticionaria. 
1 pisos 

40 afios. 

100 afios. 

Mamposteria en piedra laja 

Revoque estuco algunos muros y otros con pintura. 

Baldosa en ceramica. 

Bafio pequefio con enchape sencillo. 

No aplica. 

Usos comerciales para Gana, con el area de recepcion 

bafio y zona que sirve como bodega. 

Regular. 

Comercial. 

85,10 m? 
Nota: Las areas estan sujetas a verificacién por parte de 

la entidad peticionaria. 

85,10 m? 
Nota: Las areas estan sujetas a verificaci6n por parte de 
la entidad peticionaria. 

1 pisos 

40 afios. 
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Vida util total 

Acabados principales 

Fachada 

Cubrimiento de muros 

Pisos 

Bajios 

Cocina 

Distribucién interna comercial 

Estado general de conservacion 

Destino Econémico 

A. Academia de vigilancia. 

Area total de construccion 

Tomado de IT-101-2023 con de fecha 

23/02/2023 
Area requerida Construccién 

Tomada de la solicitud con fecha del 

17/11/2022 
Numero de pisos 

Edad de la Construccion 

Vida util total 

Acabados principales 

Fachada 

Cubrimiento de muros 

Pisos 

Bafios 

Cocina 

Distribucién interna comercial 

Estado general de conservacion 

Destino Econémico 
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100 afios. 

Mamposteria en piedra laja 

Revoque estuco algunos muros y otros con pintura. 

Baldosa en ceramica. 

Bafio pequefio con enchape sencillo. 

No aplica. 
Usos comerciales para Farmacia, con la zona de 

recepcién, y bafio. 

Regular. 

Comercial. 

220 m? 
Nota: Las areas estan sujetas a verificacién por parte de 

la entidad peticionaria. 

220 m? 
Nota: Las areas estan sujetas a verificacién por parte de 

la entidad peticionaria. 
1 pisos 

40 afios. 

100 afios. 

Mamposteria en piedra laja 

Revoque estuco algunos muros y otros con pintura. 

Baldosa en ceramica. 

Bafio pequefio con enchape sencillo. 

No aplica. 

Usos comerciales para academia de vigilancia, segun la 
inspeccién ocular se puede observar que la distribucién 
que tiene es, zona de recepcién y bafio ya que no se logro 

ingresar en su totalidad al predio. 
Regular. 

Comercial. 
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A. Iglesia cristiana. 

Area total de construccién 
Tomado de IT-101-2023 con de fecha 

23/02/2023 

Area requerida Construccién 

Tomada de la solicitud con fecha del 

17/11/2022 

Ndmero de pisos 
Edad de la Construccion 

Vida Util total 

Acabados principales 

Fachada 

Cubrimiento de muros 

Pisos 
Bafios 

Cocina 

Distribucién interna comercial 

Estado general de conservaci6n 

Destino Econdémico 

. 
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de Medellin y Antioquia 

208 m? 
Nota: Las dreas estan sujetas a verificacién por parte de 

la entidad peticionaria. 

208 m? 
Nota: Las areas estan sujetas a verificacién por parte de 

la entidad peticionaria. 

1 pisos 

40 afios. 

100 afios. 

Mamposteria en piedra laja 

Revoque estuco algunos muros y otros con pintura. 

Baldosa en ceramica. 

Bafio pequefio con enchape sencillo. 

Pequefia sin mobiliario, con un meson en acero 

inoxidable. 

Para uso de casa culto, con una distribucién de sala de 

reuniones, cocina y bafio. 

Regular. 

Casa culto. 

B. Caracteristicas Construccién(es) anexas. 

A continuacion, se presentan las caracteristicas de la construcci6n afectada. 

e = Antejardin. 

Area requerida Construccion 
Tomado de la solicitud # 14021 de 

fecha 17/11/2022 
Caracteristicas 

Edad 

Vida util 

11,81 m? 
Nota: Las areas esta sujetas a verificacién por parte de la 
entidad peticionaria. 
Antejardin por la CR 080, piso en baldosa vitrificada y 
granito con una construcci6n transitoria. 

15 afios. 

50 afios. 
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o Estructura metdlica y techo de zinc. 

Area requerida Construccién 
Tomado de la solicitud # 14021 de 

fecha 17/11/2022 

Caracteristicas 

Edad 
Vida util 

e Cubierta transitoria. 

Area requerida Construccion 
Tomado de la solicitud # 14021 de 

fecha 17/11/2022 

Caracteristicas 

Edad 

Vida util 

11,81 m? 
Nota: Las areas esta sujetas a verificacién por parte de la 

entidad peticionaria. 

Estructura metalica con techo en zinc. 

15 afios. 

50 afios. 

3,96 m? 
Nota: Las areas esta sujetas a verificacién por parte de la 
entidad peticionaria. 
Estructura metalica con techo en zinc. 

15 afios. 

50 afios. 

6. METODO DE AVALUO 

6.1. Calculo de valor de Terreno, construcciones: 

Una de las muchas definiciones de Avaliio podria ser una estimaci6én del precio mds probable en que se 
negociaria un bien, en una transaccién donde intervienen un vendedor dispuesto a vender, y un 

comprador dispuesto a comprar, sin presiones de ningtn tipo, en condiciones normales del mercado. 

Para determinar ese valor, existen varios métodos y técnicas reconocidas, contenidas bien sea en 

normas expedidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi - IGAC, o en normas técnicas y estudios 

adelantados por entidades que son autoridades en la materia, como las Normas Técnicas Sectoriales, 

resultado de los Comités Técnicos Sectoriales que se desarrollan en el pais para el estudio de las IVS 

(International Valuation Standards) Normas Internacionales de Valuacién. Todas ellas tienen un soporte 
técnico, e incluyen procedimientos estadisticos y/o matematicos que soportan el valor. 

Para el presente Avaluo, se usaron las metodologfas contenidas en la Resolucién 620 de 2008, la cual 

establece: 

METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor 

comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y 

comparables al del objeto de avaldo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas 
e interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial. 
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METODO DE COSTO DE REPOSICION. Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de 
avaliio a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de hoy, un bien semejante al del 
objeto de avaluo, y restarle la depreciacién acumulada. Al valor asf obtenido se le debe adicionar el valor 

correspondiente al terreno. Para ello se utilizara la siguiente formula: 
Ve = {Ct 4 D} + Vt 

En donde: Vc = Valor comercial, Ct = Costo total de la construccién, D = Depreciacién, Vt = Valor del 
terreno. 

Depreciacion. Es la porcidn de la vida util que en términos econdémicos se debe descontar al inmueble 
por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien. 

6.2. Anuncio del Proyecto: 

Conforme a lo contenido en el pardgrafo 1° del articulo 61 de la Ley 388 de 1997 que establece que 

<,..Al valor comercial al que se refiere el presente articulo, se le descontard el monto correspondiente a 

fa plusvalia o mayor valor generado por el anuncio de! proyecto u obra que constituye el motivo de 
utilidad ptiblica para la adquisicion...= , reglamentado por el Decreto 2729 de 2012, compilado en el 

Decreto 1077 de 2015, se realiza el procedimiento de descuento descrito en el Articulo 2.2.5.4.5: 

ARTICULO 2.2.5.4.5 Procedimiento para el Calculo del mayor valor generado por el anuncio del 
proyecto. Para efectos de realizar el cdlculo del mayor valor generado por el anuncio del proyecto se 

debera adelantar el siguiente procedimiento: 

1. Determinar el valor comercial del inmueble bajo las condiciones, fisicas, econdmicas y normativas 

vigentes a la fecha de elaboracién del avaltio comercial, en los términos de la Ley 388 de 1997, y 

las demas disposiciones vigentes sobre la materia. 

2. Actualizar los avalios de referencia mencionados en el presente Capitulo, tomando en 

consideracién la variacion habitual del valor del suelo de acuerdo con el mercado inmobiliario para 

las Zonas 0 subzonas geoecondmicas homogéneas, tomadas en consideracién para efectos de la 
elaboracién de los avaltios de referencia a los que se refiere el articulo precedente, dentro del 
periodo comprendido entre el anuncio del proyecto y la fecha de elaboracién del avaltio comercial 
de que trata el numeral anterior. Para tal efecto, el avaluador tendrd en cuenta, el indice de Precios 

al Consumidor (IPC), el indice de Valoracién Predial (IVP), {ndice de Valorizacion Inmobiliario 
Urbano y Rural (IVIUR), estudios de mercado y demas informacién disponible que le permita 

establecer el comportamiento del mercado inmobiliario. 

3. Determinar la diferencia entre los avaltios de referencia actualizados de acuerdo al numeral anterior 

con los valores del suelo fijados en lo avalos comerciales a los que se refiere el numeral 1 del 

presente articulo. Si el valor del suelo de los avaliios comerciales resulta superior al valor del suelo 
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de los avalios de referencia actualizados, el mayor valor correspondera al incremento generado por 

el anuncio del proyecto. 

Identificado el mayor valor del suelo generado por el anuncio del proyecto, se procedera a su 

descuento del valor comercial del inmueble en los términos definidos por el paragrafo 1 del articulo 

61 de la Ley 388 de 1997 y se determinard el precio de adquisicién, salvo que el propietario haya 

pagado la participacién en plusvalia o la contribuci6n de valorizacién, segtin sea el caso, evento en 

el cual no se descontara el mayor valor del suelo generado por el anuncio del proyecto, para fijar 
el precio de adquisici6n. 

7. ANALISIS DE ANTECEDENTES 

No se conocen avaltios realizados anteriormente por La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia 

para este predio. 

8. CONSIDERACIONES GENERALES 

8.1. Factores Directos e Indirectos en la realizacién del Avaltio 

A continuacion, relacionamos los aspectos generales y particulares mas relevantes que se tuvieron en 

cuenta en el enfoque y procedimientos empleados en la valoracion. 

La ubicacién del inmueble se encuentra en el noroccidente del municipio de Medellin en el 

barrio Calasanz que hace parte de la comuna La América. 

El sector se caracteriza por tener un uso principalmente residencial. Sin embargo, se observan 
algunos usos complementarios cercanos lo mismo que bodegas. 

En el sector se presenta un alto flujo vehicular de transporte puiblico y particular desde y hacia 

los barrios del noroccidente de la ciudad de Medellin. 

Las condiciones de acceso al sector y al inmueble objeto del presente avaluo se consideran 

buenas, teniendo en cuenta la infraestructura vial urbana, perfiles y estados de mantenimiento. 

Por las condiciones particulares del inmueble y las condiciones normativas del sector, el 

enfoque utilizado para la determinacién del valor comercial del inmueble es el método de 

mercado. 

Las ofertas de la muestra de mercado para determinar el valor son de caracteristicas similares 
y se les aplic6é un factor de negociacién del 5%. 

Las areas correspondientes de lote y construcciones son tomadas a partir de la informacion 

entregada por parte del solicitante. 

El Anuncio del Proyecto se realiz6 mediante Decreto 1189 de agosto de 2016, y segtin 

informacién suministrada por la Empresa de Desarrollo Urbano (E.D.U), los Avaltios de 
Referencia corresponden a las Zonas Homogéneas Geoeconomicas, las cuales se 

protocolizaron en el Decreto 1760 de 2016. 
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8.2. Politicas y Clausulas: 

El valor que asigna La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia al inmueble avaluado, es 

siempre el que corresponderia a una operacidn de contado, entendiéndose como tal la que se refiere 

al valor actual del bien, cubierto en el momento mismo de efectuarse la operacion, sin consideracién 

alguna referente a la situacion financiera de los contratantes. 

En el presente avaltio se han contemplado aspectos juridicos referentes a estudios de titulos, tales 
como: forma de tenencia, limitaciones al dominio, gravamenes, falsa tradicién, afectacién 
patrimonio familiar, usufructo, contratos de arrendamiento otros, tomados del estudio de titulos 

suministrado por el solicitante. 

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

indole, la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, desecha evaluar tales criterios 
en el andlisis, ya que el valor asignado corresponde al valor comercial del inmueble, no el valor de 

un negocio. 

Salvo las que sean perceptibles y de pUblico conocimiento, en el avalio presente no se tienen en 
cuenta las caracteristicas geoldgicas ni la capacidad de soporte o resistencia del terreno avaluado, 
ya que para la certeza de tales andlisis se requiere la aplicacién de técnicas especiales que no 
efecttian la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA. 
En ningtin caso podra entenderse que el avaltio de la LONJA-DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN 
Y ANTIOQUIA, pueda garantizar que cumpla con las expectativas, propdsitos u objetivos del 
solicitante 0 del propietario del inmueble, el valor asignado corresponde al hallado al aplicar la 

normatividad en avaluios vigente. 

8.3. Notas: 

El avaluador no revelara informacidén sobre la valuacién a nadie distinto del solicitante y solo lo hara 

con autorizacién escrita, salvo que el informe sea solicitado por una autoridad competente. 

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

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

alcanza a conocer. 

Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y condiciones restrictivas 

que se describen en el informe. 

Ni la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia ni el avaluador tienen intereses en el bien 
inmueble objeto de estudio. 

Los honorarios del avaluador no dependen de aspectos del informe. 

La valuacion se llevé a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta. 

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

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

El avaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de valoracién. 
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9. INVESTIGACION ECONOMICA PARA TERRENOS, CONSTRUCCIONES Y ANEXOS 

9.1. Investigacién Directa: 

Junta de Avaliios Corporativos 

La Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia en su proceso avaliios corporativos, vincula a la 

Junta de Avaltios Corporativos integrada por 7 miembros nombrados por el Consejo Directiva de Lonja, 

quienes son asesores metodoldgicos, conformandose quorum con 3 miembros de acuerdo con el 

reglamento interno. Para la sesion llevada a cabo el dia 01 de marzo de 2023 los miembros participantes 

fueron: 

Elkin Ruiz 

Juan David Botero 

Santiago Palacio 
Esteban Gonzalez 
Ivan Darfo Restrepo 

9.2. Investigacién Indirecta: 

Para determinar el valor comercial del terreno, se realiz6 una investigacién de mercado en el que se 

tomaron ofertas en ventas de bodegas en zonas de similar tratamiento urbanistico, es decir, en 

renovacion urbana. De manera que tienen las mismas condiciones normativas en las que se requiere la 

formulaci6n de un plan parcial para su desarrollo. 

AREA 
TIFO NE VALOR PEDIDD. VALOR AREA LOTE VALOR TOTAL VALOR TOTAC VALOR Er y 

GRERTA NE INMUEBLE DESTINACION UBICADION VENTA SEG) HERURAGO mie Sa BHEA DONSINUGCION (Ove {OTE UNM Y/O CONTADTO! 

casa con 
1 foley Heostino AY. 68 678.28 $2 450 000 000 s% | 2327500000 | 382,00 480,00 s772sz0000 | $1 555180000 | seais12s | 

construccidén comercial Las acacias ELKIN BUITRAGO 

hot Diagonal 74a # 33- {hits://veww finearalz.com.cofinmn 
2 olny E difclo 7 $3 300 000 000 5% $3 135.000 000 455,00 747,00 $1 262 719 000 $1 862 281 000 $4 136 BBt eblefedificio-en- 

Laureles |venta/lauroles/medeltin/7557113 

case con Jhtuns://wwnw finearals.com.cofinm 
q- ieee destino Gale 304 477-%9 | 52 200.000 000 s% | sz090000000 | 400,00 243,00 $318 087000 | $1771913000 | $4.429783 1 

comercial |venta/belen/medellin/7714911 

isivy Calle 33 780-57 Lips://w ww fincarais.com.co/it 
4 8in [08a EI NogatLos $1.485000000 | 5% | stato7soo00 | 276,00 375.00 $310 500000 | $1 100250000 | s3.986419 fueble/casa-ep-venta/el: 

eenakueedin lAimendros i 7 popal/medellin/7020857 

C.Cial. Premium Plaza | carrera 43 A con calle 30 | local 4450 - 40 Piso | Teléfono: (054) 448 1418 | E-mail: info@lonja.org.co 
16 Medellin - Colombia LPR-IAV-1161B-2023 

 ¬| Facebook: lonjamedellin | WWW. lonja.Org.co | wW Twiter:@lonjademedellin



i 

La Lonja 
El gremio inmobiliario ) 

de Medellin y Antioquia 

Procedimientos estadisticos: 
A continuaci6n, se presentan los calculos estadisticos: 

Promediio $4 242 800 

Desviacion 

estandar $218 068 

Coeficiente de 5.14% 

Variacion 

MiMicstincinmd $ 4 460 863,41 
Mimncnminiond $ 4024 737,52 

Coeficiente 
d : -0,393 

asimetria 

Obteniendo finalmente un valor por metro cuadrado de terreno de $ 4.242.800 por m?. 

Calculo de las construcciones de la investigacién de mercado 

Para determinar el valor de las construcciones de la investigacién de mercado, se tomaron como 

referencia los presupuestos elaborados mediante Construplan con la base de datos de la revista 

especializada en construcci6n CONSTRUDATA No. 205. (Adjunto en anexos). 

A continuacion, se presenta el valor de las construcciones depreciadas por edad y estado de 

conservacién, de acuerdo a la tabla de Fitto y Corvini: 
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CALCULOMDEDVAVORIPORIESTADOIDE CONSERVACIONSEGUNIFITIO OORVINI 
ESTADO DE VALOR OFERTA EDAD io (EDAD EN % DEPREGIACIO VALOR VALOR VALOR 

Cee eee ST RBAHEN TE: ier Core aamENIDA BOHRA N REPOSICION Aes FINAL | ADOPTADD 

Lote y 1 ere ion 40 70 57,14% 25 49,30% $3173997 | $1564919 | $1609078 | $1 609000 

Lote y a OEY ay 30 100 30,00% 3 34,07% $2543 446 s066555 | $1676091 | $1677.00 

Lote y 
ey cid 30 70 42,86% 25 38,19% $ 2.050 621 $742092 | $1308529 | $1309 000 

Lote y 
4 oe ecién 50 70 71,43% 35 73,90% $3173997 | $2345584 | seze4is | $828 000 

Calculo de las construcciones del inmueble 

Para determinar el valor de las construcciones principales y anexas que hay en el predio, se tomé como 
referencia la tipologias y presupuestos del estudio de costos de construccién realizados con base en los 

precios de construccién de la revista CONSTRUDATA EDICION 205 para la ciudad de Medellin, los cuales 
se adjuntan en el numeral de anexos. 

A continuacién, se presenta el valor de las construcciones depreciadas por edad y estado de 

conservacién, de acuerdo a la tabla de Fitto y Corvini: 

CAUCULO DEL VALOR PORIESTAD ODED ONSERVACIONSEQUNIFITIOYCORVINT 

EDAD ESTADO)DE 
Sy : 

ESD EN CONSERVAGIO) (DEPRECIACION VALOR VAGOE varoR 
DE VIDA REPOSIOION | DERRECIADD RINAL 

40,00% ! 33,79% $2460 114 $831 292 $1 628 822 
40,00% 28,02% $2 460 114 $689 280 $1770 834 

TIRO)PRED IO VIDA OTIC 

Nivel 2 academia de wgilancia 40 100 40,00% 41,03% $2460 114 $1 009 436 $1450 678 
Nivel 3 iglesia cristiana 40 100 40,00% 2 29,82% $2460 114 $733 722 $1726 392 
Transitorio 1 estructura metalica (Alemana) 15 50 30,00% 2.5 25,99% $ 840 589 $218 467 $622 122 

Transitorio 1 estructura metélica (Gana) 15 50 30,00% 25 25.99% $402 035 $104 488 $297 547 

Nota: El acceso al segundo nivel del predio fue restringido durante la inspecci6n ocular al inmueble, por 
lo que se tomo la informacién de fotograffas evidenciadas en los documentos entregados por el cliente 
y de acuerdo a la informacion suministrada por parte del gestor predial. 
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9.3. Obtencidn del Valor: 

Para establecer el Avaltio de Adquisicién, se descuenta al valor comercial obtenido, el mayor valor 

generado por el Anuncio del Proyecto, conforme a la Ley 388 de 1.997, Articulo 61, reglamentado por 

el Decreto 1077 de 2015, ARTICULO 2.2.5.4.5., tal como esta descrito en el numeral 6.1.1. del presente 
informe. 

9.3.1. Valor comercial: 

El valor comercial obtenido, aplicando las metodologias es el siguiente; de acuerdo con el Decreto 1077 
de 2015. Articulo 2.2.5.4.5, numeral 1. 

<... 1. Determinar el valor comercial del inmueble bajo las condiciones, fisicas, econdmicas y 
normativas vigentes a la fecha de elaboracién del avallio comercial, en los términos de la Ley 388 de 

1997, y las demds disposiciones vigentes sobre la materia...= 

BIRESCIGN GRIGSOO4B027 
MATRIGUEA INMOBILIARIA 226160 
SOLICITANTE: EMPRESA DE DESARROLLO URBANO - EDU 
Descripcién Cantidad Unidad Vr unitario Vr Total 

Area terreno 343 m? $4242 800] $1 455 280 400 

Nivel 1 gana 184,9 m? $ 1 628 822 $ 301 169 188 

Nivel 1 farmacia 85,1 m? $ 1770 834 $ 150 697 973 

Nivel 2 academia de vigilancia 220 m? $ 1 450 678 $ 319 149 160 

Nivel 3 iglesia cristiana 208 m? $1 726 392 $ 359 089 536 

Transitorio 1 estructura metalica (Alemana) 11,81 m? $ 622 122 $7 347 261 

Transitorio 1 estructura metalica (Gana) 3,96 m? $ 297 547 $1178 286 

Valor Gomerctal $ 2 593 911 804 

9.3.2. Descuento por Anuncio de Proyecto 

El Anuncio del Proyecto del Corredor Urbano de Transporte de la Avenida 80, se realizé mediante Decreto 
1189 de agosto de 2016, y segtin informacién suministrada por la Empresa de Desarrollo Urbano 

(E.D.U), los Avaltios de Referencia corresponden a las Zonas Homogéneas Geoeconémicas, las cuales 
se protocolizaron en el Decreto 1760 de 2016. 
Valor de Referencia Actualizado: 

Para determinar el Valor de Referencia se hace necesario tomar el valor de la Zona Homogénea 

Geoecondmica e indexarlo con el indicador del estudio de crecimiento del valor del suelo construido por 

La Lonja de propiedad rafz de Medellin y Antioquia. A continuacién, presentamos dicho calculo. 
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VALOR ZHG AGOSTO 2016 $ 2 304 561,00 VALOR INDEXADO 

INDICADOR LONJA 2016 (nov) 0,409% 2 313 986,65 

INDICADOR LONJA 2017 14,114% $ 2 640 582,7 

INDICADOR LONJA 2018 9.470% $ 2 890 646 

INDICADOR LONJA 2019 9,446% $ 3 163 696 

INDICADOR LONJA 2020-2021 10,449% $ 3 494 271 

INDICADOR LONJA 2022 13,986% $ 3 982 980 

INDICADOR _ proyectado para 2023 0,752% $ 4012 932 

VALOR INDEXADO al mes de 2023) A012 982 

Adoptando finalmente un valor por metro cuadrado de $ 4.012.932. 

*Se actualiza a partir de la fecha de adopcidn de los valores de referencia. 

A. Descuento por Mayor Valor: 

Una vez determinado e/ valor de referencia y el valor comercial de terreno, se procede a descontar el 

mayor valor por el Anuncio del Proyecto: 

DIRECCION! GRIGSOIO4E 27 

SOLICITANTE: EMPRESA DE DESARROLLO URBANO - EDU 

Valor de adquisicion del terreno | $ 4.012 932 

10. RESULTADO DEL AVALUO 

10.1. Valor de adquisicién: 

A continuacién, presentamos el valor de adquisicion del inmueble: 

DIRECCION CR O80 0481027 

MATRIGULAINMOBIUIARIA 225160 

SOLICITANTE: EMPRESA DE DESARROLLO URBANO - EDU 

Descripcion Cantidad Unidad Vr unitario Vr Total 

rea terreno 343 m2 4012932} $1376 435 676 

Nivel 1 gana 184,9 m2 1 628 822 $ 301 169 188 

Nivel 1 farmacia 85,1 m2 5 1770 834 $ 150 697 973 

Nivel 2 academia de vigilancia 220 m2 $ 1 450 678 $ 319 149 160 

Nivel 3 iglesia cristiana 208 m2 $ 1.726 392 $ 359 089 536 

Transitorio 1 estructura metalica (Alemana) 11,81 m2 $ 622 122 $ 7 347 261 

Transitorio 1 estructura metalica (Gana 3,96 m2 $ 297 547 $1 178 286 

Valor de adquisicion $ 2 515 067 080; 

Valon de/adquisicion total ajlstadoa mileside pesos $ 2 515 067 000 

Son: Dos Mil Quinientos Quince Millones Sesenta Y Siete Mil Pesos Moneda Corriente. 
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10.2. Vigencia del Avaltio: 

De acuerdo con el Pardgrafo 2 del Articulo 24 de la Ley 1682 de 2013, el avaltio comercial tendra una 

vigencia de un (1) afio, contado, desde la fecha de su comunicacién a la entidad solicitante o desde la 

fecha en que fue decidida y notificada la revision y/o, impugnacién de este. 

Este informe de avaltio con consecutivo LPR-IAV-1161B-2023 reemplaza al informe de avaldo con 
consecutivo LPR-IAV-1161A-2023 y lo deja sin validez a partir de la fecha. 

Cordialmente 

ne yb. <5 

a Be ie 

Fin Tp bisa 

JULIAN FELIPE PRIETO PARRADO. 
Avaluador Comisionado y Responsable de 
Visita 
RAA-AVAL 1023885763. 

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, EL GREMIO INMOBILIARIO 

DIANA M. BERNAL R. 

Directora de Avaltios 

RAA-AVAL 52468677 

RNA.3705 
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11. ANEXOS 

11.1. Registro Fotografico 

Fachada Sector 

i
a
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ercial 

Iglesia cristiana 
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Oficinas 
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11.2. Ofertas de la investigacién de mercado 

Oferta 1 

fi 
{ 
¥ 

$ 3.300.000.9000 

aNe intares 
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Oferia 3 

Casa Lote en venta 

stuns Dairie te abun, Regu de FY $ 2.200.000.0090 

Oferta : 

$ 1.485,009,000 
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11.3. Otros Anexos 
e Presupuesto de obra casa unifamiliar media 4 medio oferta (1 y 4). 

DONTEAMIRIARIMEDIOOMERIC m2 APWS SF 7T997 | 

CONSTRUCCION, APORTICA REVOCADA Y PINTADA, 

CUBIERTA CON ESTRUCTURA EN MADERA Y TEJA DE BARRO, 

PISO EN BALDOSA DE GRANO PULIDA, 
COCINA ENCHAPADA CON MESON EN ACERO INOXIDABLE CON MUEBLES SUPERIOR E INFERIOR, 

BANOS ENCHAPADOS EN CERAMICA, 

CLOSET EN MADERA ASERRADA Y PUERTA DE GARAJE 

LaLo 
om 

nja 
El gremio inmobiliario 

de Medellin y Antioquia 

Actividad 
001 ACTIVIDADES PRELIMINARES 
LOCALIZACIGN, TRAZADO Y REPLANTEO 
CERRAMIENTO PROVISIONAL EN POLISOMERA VERDE 2M 
DESCAPOTE A MAQUINA 
CAMPAMENTO 9M2 
RED AGUA PROVISIONAL LONGITUD 30 M 
RED ELECTRICA PROVISIONAL SO M 
EXCAVACION MECANICA CON RETROEXCAVADOAA. 
RELLEND ¥ COMPACTACION MECANICO DE MATERLAL GRANULAR 
CARGUE ¥ RETIRG DE MATERIAL 

Total ACTIVIDADES PRELIMINARES 
002 CIMIENTOS 
RETINO SOBRANTES TIERRA 
EXCAVACION MECANICA 
VIGA DE AMARRE EN CONCRETO 

Total CIMIENTOS 
004 MAMPOSTERIA 
MESON EN ACERO INOXIDABLE 3.50XD.62 M4 CAL.18 
SOPORTE MESON EN BLOQUE DE CONCRETO 60 x 90 X 100M 
MURO DIVISORIO BLOQUE ESTRIADO tio. 

VIGA DE CONFINAMIENTO 12 X 20CM 
DINTEL EN CONCRETO SCM 

Total MAMPOSTERIA 
007 ESTRUCTURAS EN CONCRETO 
VIGA 30 X 400M 
COLUMNA 40 X 460M, 
PLACA EN CONCRETO 2000 PS] 10CM MALLA ELECT. ENTREPISO 
ACERO DE REFUERZO 60000 191 FIGURADO 
PLACA ALIGERADA (0.20M) CASETON [COPOR RECUPERABLE 
ESCALERA MACIZA UN TRAMO: 

Total ESTRUCTURAS EN CONCRETO 
009 CUBIERTAS 
ESTRUCTURA DE MADERA PARA TEJA DE BARRO 
TEJA DE BARRO NATURAL 
CANALETA 80 LAMINA GALVANIZADA 6M 

Total CUBIERTAS 
013 ENCHAPES Y ACCESORIOS 
CERAMICA FORMATO 25x35CM, 
ACCESORIOS CERAMICOS PARA BANO (SUN) 

Total ENCHAPES ¥ ACCESORIOS 
016 RED SANITARIA 
SALIDA SANITARIA DUCHA 2 
SALIDA SANITARIA INGDORO 4 
SALIDA SANITARIA LAVAMANOS 2 
SALIDA SANITARIA LAVAPLATOS 2 
SALIDA SANITARIA LAVADERO 2 
BAJANTE AGUAS NEGRAS ¢ 
REVENTILACION 2 
SUMINISTRO INST. TEE REDUCIDA 432 
SUMINISTRO INST. YEE REDUCIDA 4x2 
TUBERIA PYCS 2 DESCOLGADA 

TUBERIA PYCS 4 DESCOLGABA 
SALIDA SANTTARLA SIFON DE PISO 2 DESCULGADO 
SUMINISTRO INST. CODO REVENTILADO 4x2 
SUMINISTRO INST. TEE 4 

Total RED SANITARIA 

PRESUPUESTO RESUMILO 

ULM. Cantidad 

0.500 

6.2006 
6.1500 

1.0250 

0.0150 

0.0150 

0.1500 

0.1000 

0.3000 

6.0300 

6.0300 
0.0390 

0.0059 
O.0118 

2.2000 

0.9006 

0.0900 

0.9200 

9.8000 

0.5000 

10,0000 

0.5000 
0.0072 

3.0000 
1.0000 

0.1765 

0.4483 

0.0235 

0.0235 

0.0235 

6.0235 

0.6059 

6.0070 

0.1600 

6.2000 
6.0250 

0.0250 
0.0200 

0.0500 
0.023S 

0.0235 

0.0235 

Ve.Unitacio 

$ 3,842 
$ 8,280 

$ 3,282 

$ 1,021,982 

$ 250,398 

$ 4,094,083 

$ 21,218 

$ $402 
3 50,761 

$ 9,691 
3 36,569 

$ 1,597,873 

4,353,167 

75,110 
48,767 

149,755 
26,136 e

M
 

< 262,891 
317,074 
116,488 

7,667 
401,094 

1,094,960 We
 

At
 

ee 
Ade

 
we $4,693 

66,638 
45,708 a

e
 

= 31,592 

118,000 < 

78,390 

115,640 

85,617 

S7,224 

125,142 

$3,494 

22,052 

50,21 
43,398 

35,054 

$6,317 

78,590 

S4,208 

38,630 V
e
 

oe
 

oe
 
e
d
 

Ve.Total 

1,921 

1,656 

492 

25,550 

3,756 

61,411 

3,182 

§,540 

15,228 

a
l
e
 
O
e
 

wm
 

Hw 
ay

 

121,737 

291 

1,097 
47,936 

w
p
e
 

Po
w 

wl
? 
w
e
n
 

49,324 

7,980 

o84 

107,287 

134,780 

2,352 
253,263 

236,802 
253,659 
$8,244 
76,670 

200,547 
7,884 

833,606 

164,079 
66,633 
8,066 

238,783 

14,164 

2,776 
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017 RED ELECTRICA 
SALIDA LUMINARIA EN TECHO+ROSETA PYC un O01 § 146,072 ¢ 13,748 
SALIDA INTERRUPTOR SENCILLO PC un O47 § 105,276 $ 4,954 
ALIMENTADOR DE CIRCUITO ALAMBRE CU 3X12+ 1IXL2AWG PVC 03/4 m 14000 ¢ 59,288 $ 93,003 
SALIDA TOMA CORRIENTE DOBLE EN MURO un O.1765 $ 181,745 ¢ 26,779 
SUM. E INST. PUNTO SALIDA ESTUFA - HORNO un 0.0059 ¢ 24,147 § 142 
SALIDA DE TELEFON EMT un 0.0059 $ 136,118 § 801 
SALIDA DE TELEVISION EMT un O.M0S8 ¢ 133,073 _$ 783 

Total RED ELECTRICA $ 130,209 
018 CARPINTERIA MADERA 
MUEBLE ALTURA 0.80M - FLORMORADO m 0.0206 $ 393,686 $ 8,105 
MUEBLE BAIO 0.60M - SAPAN m o.0208 ¢ 354.428 $ 7,297 
PUERTA EN MADERA un o.0ses $ 880,000 $ 38,235 
CLOSET MADECOR 15MM CON PUERTAS 2.40 X 0.55M un 0.0353 $ 679,201 3 23.972 

Total CARPINTERIA MADERA $ 77,609 
019 CARPINTERIA METALICA 
VENTANA CORREDIZA AL. 1.5% 2Z.0M VIDRIO SMM un O.0SES §$ 402,520 §$ 23,678 

PUERTA CORREDIZA EN VIDRIO 1.8% 2.1 un 0.0118 % 1,530,988 ¢ 18,012 
PUERTAS VENTANAS LAMINA me 0.0405 $ 124,243 ¢ 5,043 

Total CARPINTER{A METALICA $ 46,732 
020 PINTURAS 
ESTUCO Y VINILO 3 MANCS me 4.4000 $ 27,101 § 119,244 

Total PINTURAS $ 119,244 
030 CONCRETOS - MORTEROS Y PANETES 
PANETE USO MUROS 1:4 me 4.4008 ¢ 30,695 _$ 135,058 

Total CONCRETOS - MORTEROS ¥ PANETES $ 135,058 
038 RED DEGAS 
SUM. E INST. PLINTIO SALIDA ESTUFA - HORNO un 0.0059 $ 24,147 3 142 

Total RED DE GAS $ 142 
14960 IMPERMEABILIZACION 
MONOCAPA MANTO ASFALTICO PENTAFLEX 3.6MM FOIL ALREE.POLIE me C5280 ¢ $2,411 _$ 27,516 

Total IMPERMEABILIZACION $ 27,516 
50755 RED HIDRAULICA 

SUM. E INST. PUNTO A.F. CUCHA un 0.0235 $ 323,352 ¢ 7,608 
SUM. E INST. PUNTO A.F. INODORO un 0.0235 ¢ 27273«$ 642 
SUM. E INST. PUNTO A.F. ORINAL D LAVAMANCS un 0.0235 § 28,417 $ 669 
SUM. E INST. PUNTO AF. LAVAPLATOS un 0.0059 4 28417 § 167 
SUM, E INST. PUNTO A.F. LAVADERO un 0.0059 37,783 § 222 
PUNTO ALC. DUCHA un 0.0235 $ 20,994 § 494 
PUNTO ALC. LAVAMANDS un 0.0235 ¢ 49,562 $ 1,166 
TUBERIA Puce 12 m 2.1300 $ 10,819 _¢ 12,225 

Total RED HIDRAULICA $ 23,194 
50893 SUMINISTRO E INSTALACION DE APARATOS 

BOMBILLO AHORRADCR un. 0.0941 ¢ 28,53: $ 2,685 
DUCHA CON GAIFEREA THEO WL un 0.0235 $ 354,053 §$ 8,331 
LAVAMANOS CON GRIFERA TPO IV un 0.0235 $ 810,423 $ 19,069 
INQDORO TIPO fy un 0.0235 $ 666,952 ¥ 18,681 
LAVAPLATOS CON GRIFERIA un 0.0059 4 308,094 $ 1,912 
LAVADERO EN GRANITO PULIDD un 0.0089 $ 304832 § 1,793 

Total SUMINISTRO E INSTALACION DE APARATOS $ 49,371 
470100 PISOS 

ALISTADO DE PLSO 40M me? 1eden ¢ 34,917 $ 34,917 

HERRAMIENTA MENOR esp 0.2000 ¢ 29,527 $ 25,905 
HORA CUADRILLA AA ALBATILERIA - CON PRESTACIONES mdo 1.0000 $ 22,026 4 22,026 
BALDOSA EN GRANG PAWANDE O SIMILAR 30X20 m2 1.1000 ¢ 90,000 $ 99,000 
STRONGMIX MARMOL Y GRANITO (25KG) ins 0.2600 $ 32,697 $ 8,501 
GUARDAESCOBA EN MADERA SCM re 0.6009 $ 45,130 $ 27.018 

Total PISOS $ 217,428 

COSTO TOTAL DIRECTO $ 2,367,536 _ 
AIU x m? $ ae 

2 

REVISTA 205 
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e Presupuesto de obra casa unifamiliar media 4 medio oferta (2). 

THIARIMEDIOEMEDIO! l 4) iit? APU'S 2.543 446 A 

CONSTRUCCION APORTICADA REVOCADA, ESTUCADA Y PINTADA, CIELORRASO PLANO EN DRYWALL, CUBIERTA EN MADERA 

Y TEJA DE BARRO, PISO EN CERAMICA, COCINA ENCHAPADA CON MESON EN ACERO INOXIDABLE, 2 BANOS Y 3 ALCOBAS. SIN 

SOTANO 

PRESUPUESTO RESUMIDO 
Actividad ULM. Cantidad Vr. Unitario Vr. Total 

001 ACTIVIDADES PRELIMINARES 
LOCALIZACION, TRAZADO Y REPLANTEO m 0,3822 ¢ 3842 $ 1468 
CERRAMIENTO PROVISIONAL EN POLISOMBRA VERDE 2M m 0,0170 $ 8280 $ 141 
DESCAPOTE A MAQUINA m 0,1146 $ 3282 $ 376 
CAMPAMENTO 18M2 un 0,0021 $ 1897321 $ 4028 
RED AGUA PROVISIONAL LONGITUD 30 M un 0,0021 $ 250391 $ 532 
EXCAVACION MECANICA CON RETROEXCAVADORA me 0,1529  § 21215 $ 3.243 
RELLENO Y COMPACTACION MECANICO DE MATERIAL GRANULAR m 0,1146 $ 85402 $ 9791 
RED ELECTRICA PROVISIONAL 50 M un 0,0021 ¢ 4094083 $ 8692 
CARGUE Y RETIRO DE MATERIAL mB 0,2675 $ 50761 _$ 13579 

Total ACTIVIDADES PRELIMINARES $ 41851 
002 CIMIENTOS 
RETIRO SOBRANTES TIERRA m 0,0848 ¢ 9691 $ 822 
EXCAVACION MECANICA m 0,0652 36569 $ 2385 
ZAPATA AISLADA 1.60 X 1.60 X0.50M un 0,0359 $ 996169 $ 35 735 
VIGA DE AMARRE EN CONCRETO m3 0,0258 $ 1597873 _$ 41253 

Total CIMIENTOS $ 80195 
004 MAMPOSTERIA 
MESON DE LAVAPLATOS EN ACERO INOXIDABLE CON POZUELO DE 2,50X0.65 I un 0,0064 $ 1347063 $ 8580 
SOPORTE MESON EN BLOQUE DE CONCRETO 60 X90 X 10CM un 0,0127 $ 75110 $ 957 
MURO DIVISORIO BLOQUE ESTRIADO No.5 m 1,9000 $ 48767 _$ 92 657 

Total MAMPOSTERIA $ 102194 
007 ESTRUCTURAS ENCONCRETO 
VIGA 30 X 80CM m 01775 $ 419533 $ 74 465 
COLUMNA 45 X 45CM m 0,2018 $ 372530 $ 75 170 
PLACA EN CONCRETO 3000 PSI 10CM MALLA ELECT. ENTREPISO m 14,1465 $ 116488 $ 133 553 
ACERO DE REFUERZO 60000 PSI FIGURADO Kg 4,2887 $ 7667 $ 32 882 
PLACA ALIGERADA CASETON DE ICOPOR RECUPERABLE SIN REFUERZO XM3_ 8 0,7500 ¢ 656886 $ 492 665 
VIGA DE CONFINAMIENTO 12 X 20CM m 0,161359  $ 149755 $ 24 164 
OINTEL EN CONCRETO 5CM m 0,0771 $ 26136 $ 2014 
ESCALERA MACIZA UN TRAMO me 0,0096 $ 1094960 _$ 10 461 

Total ESTRUCTURAS EN CONCRETO $ 845 375 
009 CUBIERTAS 
TEJA DE BARRO NATURAL m2 0,3822 $ 36709 $ 14 029 
ENTRAMADO TEJA DE BARRO m2 0,3822 $ ~ § - 
CANALETA 90 LAMINA GALVANIZADA 6M m 0,0340 $ 45708 _$ 1553 

Total CUBIERTAS $ 15 582 
010 CIELORRASOS 
CIELORRASO PLANO DRYWALL 1/2 m 4,0000 $ 60613 _$ 60 613 

Total CIELORRASOS $ 60 613 
013 ENCHAPES Y ACCESORIOS 
CERAMICA FORMATO 30CM X 45CM me 0,1794 $ 49070 $ 8 801 
ACCESORIOS CERAMICOS PARA BANO (SUN) un 0,0127 $ 118000 _$ 1503 

Total ENCHAPES Y ACCESORIOS $ 20 305 
016 RED SANITARIA 
SALIDA SANITARIA DUCHA 2 v 0,0127 73590 $ 1001 
SALIDA SANITARIA INODORO 4 un Q,0127 $ 115640 $ 1473 
SALIDA SANITARIA LAVAMANOS 2 un 0,0127 $ 85617 $ 1091 
SALIDA SANITARIA LAVAPLATOS 2 un 0,0064 ¢ 57774 $ 368 
SALIDA SANITARIA LAVADERO 2 un 0,0064 ¢ 115141 $ 733 
BAJANTE AGUAS NEGRAS 4 m 0,1000 $ 53484 $ 5348 
REVENTILACION 2 m 0,2000 $ 22052 $ 4410 
SUMINISTRO INST. TEE REDUCIDA 4X2 un 0,0320 ¢ 50204 $ 1607 
SUMINISTRO INST. YEE REDUCIDA 4x2 un 0,0320 $ 43398 $ 1389 
TUBERIA PVCS 2 DESCOLGADA m 0,0350 $¢ 35054 $ 1227 
TUBERIA PVCS 4 DESCOLGADA m 0,0500 $ 56317 $ 2816 
SAUDA SANITARIA SIFON DE PISO 2 DESCOLGADO un 0,0320 $ 78590 $ 2515 
SUMINISTRO INST, CODO REVENTILADO 4x2 un 0,0320 $ 54208 $ 1735 
SUMINISTRO INST. TEE 4 un 0,0320 $ 38630 _$ 1236 

Total RED SANITARIA $ 26 949 
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017 RED ELECTRICA 

SALIDA CHISPERO ESTUFA PVC un 0,0064 ¢ 123146 $ 784 
SALIDA LUMINARIA EN TECHO+ROSETA PVC un 0,0637 $ 146072 $ 9304 
SALIDA INTERRUPTOR SENCILLO PVC un 0,0637 $ 105276 $ 6705 
ALIMENTADOR DE CIRCUITO ALAMBRE CU 3X12-+1X12AWG PVC @3/4 m 1,2000 ¢ 59288 $ 71 146 
SALIDA TOMA CORRIENTE DOBLE EN MURO un 0,1338 151745 $ 20297 
SUM. E INST. PUNTO SALIDA ESTUFA - HORNO un 0,0064 ¢ 24147 _$ 154 

Total RED ELECTRICA $ 108 390 
018 CARPINTERTA MADERA 

MUEBLE ALTURA 0.80M - FLORMORADO m 0,0127 $ 393686 $ 5015 
MUEBLE BAJO 0.80M - SAPAN m 0,0127 $ 354428 $ 4515 
SUMINISTRO INST. MUEBLE PARA LAVAMANOS un 0,0127 $ 569639 $ 7257 
PUERTA EN LAMINA COLD ROLLED CAL. 16 un 0,0042 ¢ 322827 $ 1371 
SUM, E INST, PUERTA ELECTRICA CORREDIZA un 0,0021 $ 6203558 $ 13 171 
PUERTA TRIPLEX CON MARCO 1.00M un 0,0510 ¢ 445311 $ 22691 
CLOSET MADECOR 15MM CON PUERTAS 2.40 X 0.55M un 0,0255 679201 _$ 17 304 

Total CARPINTERIA MADERA $ 71324 
019 CARPINTERIA METALICA 
VENTANA CORREDIZA AL. 1.5 X 2.0M VIDRIO 3MM un 0,1600 ¢ 402520 $ 64 403 
PUERTA CORREDIZA EN VIDRIO 1.8 X 2.1M un 00150 ¢ 1530988 $ 22 965 
SUMINISTRO INST, DIVISION EN VIDRIO m2 0.0321 ¢ 618119 $ 19 843 
SUMINISTRO INST, BARANDA Y PASAMANOS EN TUBERIA mM 0,0425 ¢ 318820 $ 13 538 

Total CARPINTERIA METALICA $ 120 749 
020 PINTURAS 
ESTUCO Y VINILO 3 MANOS m 3,8000 $ 27101 _$ 102 984 | 

Total PINTURAS $ 102 984 
030 CONCRETOS - MORTEROS Y PANETES 

PANETE LISO MUROS 1:4 me 3,8000 $ 30695 _$ 116 641 
Total CONCRETOS - MORTEROS Y PANETES $ 116 641 

038 RED DEGAS 
SUM. E INST, PUNTO SALIDA ESTUFA - HORNO un 0,0064. $ 24147 _$ 154 | 

Total RED DEGAS $ 154 
14960 IMPERMEABILIZACION 
MONOCAPA MANTO ASFALTICO PENTAFLEX 3.6MM FOIL AL.REF.POLIE, me 0,3822 $ $2411 _$ 20 030 | 

Total IMPERMEABILIZACION $ 20 030 
50755 RED HIDRAULICA 

SUM. E INST. PUNTO A.F. DUCHA un 0,0127 $ 323352 $ 4119 
SUM. E INST. PUNTO A.F, INODORO un 0,0127 $ 27273 $ 347 
SUM, E INST. PUNTO A.F. ORINAL O LAVAMANOS un 0,0127 $ 28417 $ 362 
SUM. E INST. PUNTO A.F. LAVAPLATOS un 0,0064 28417 $ 181 
SUM, E INST. PUNTO A.F. LAVADERO un 0,0064 ¢ 37783 $ 241 
PUNTO A.C. DUCHA un 0,0127 ¢ 20994 $ 267 
PUNTO A.C. LAVAMANOS un 0,0127 $ 49562 $ 631 
PUNTO A.C. LAVAPLATOS un 0,0064 ¢ 49562 $ 316 
TUBERIA PVCP 1/2 m 1,1300 $ 10819 $ 12225 

Total RED HIDRAULICA $ 18 690 
50893 SUMINISTRO E INSTALACION DE APARATOS 

BOMBILLO AHORRADOR un 0,0637 ¢ 28531 $ 1817 
DUCHA CON GRIFERIA TIPO IIT un 0,0127 $ 354053 $ 4510 
LAVAMANOS CON GRIFERIA TIPO III un 0,0127 $ 678643 $ 8645 
INODORO TIPO II un 0,0127 $ 744263 $ 9481 
LAVAPLATOS CON GRIFERIA un 0,0064 $ 308094 $ 1962 
LAVADERO EN GRANITO PULIDO un 0,0064 $ 304832 $ 1942 
ESTUFA A GAS DE CRISTAL un 0,0064 $ 1682232 _$ 10715 

Total SUMINISTRO E INSTALACION DE APARATOS $ 39 073 
470100 PISOS 

ALISTADO DE PISO 4CM mm 1,0000 $ 34917 $ 34917 
PISO FORMATO 33.8 X 33,8CM m 1,0000 $ 58860 $ 58 860 
GUARDAESCOBA FORMATO 20 X 20CM - 10CM m 0,6000 $ 5918 _$ 3551 

Total PISOS $ 97 328 

COSTO TOTAL DIRECTO 1878 425 
AIU x m? 665 021 
TOTAL OBRA x m2 2 543 446 

REVISTA 205 
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e Presupuesto de obra casa unifamiliar media - baja. Oferta (3) 
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de Medellin y Antioquia 

PRESUPUESTO RESUMIDO 

Actividad UM. Cantidad 

001 ACTIVIDADES PRELIMINARES 
LOCALIZACION, TRAZADO Y REPLANTEO m2 1,0000 
CERRAMIENTO PROVISIONAL EN POLISOMBRA VERDE 2M m 0,2000 
DESCAPOTE A MAQUINA m3 0,3000 
RED ELECTRICA PROVISIONAL 50 M un 0,0150 
EXCAVACION MECANICA m 0,0979 
RELLENO Y COMPACTACION MECANICO DE MATERIAL GRANULAR m3 0,2000 
CARGUE Y RETIRO DE MATERIAL m3 0,0979 

Total ACTIVIDADES PRELIMINARES 

002 CIMIENTOS 

RETIRO SOBRANTES TIERRA ma 0,0300 
EXCAVACION MECANICA ; m 0,0300 
VIGA DE AMARRE EN CONCRETO m 0,0300 

Total CIMIENTOS 

004 MAMPOSTERIA 
MESON DE LAVAPLATOS EN ACERO INOXIDABLE CON POZUELO un 0,0140 

SOPORTE MESON EN BLOQUE DE CONCRETO 60 X 90 X 10CM un 0,0743 

MURO DIVISORIO BLOQUE ESTRIADO No.5 me 1,3000 

VIGA DE CONFINAMIENTO 12 X 20CM m 0,7000 

MURO BLOQUE CONCRETO ESTRUCTURAL 14CM m 1,8000 

DINTEL EN CONCRETO 5CM m 0,0800 
Total MAMPOSTERIA 

007 ESTRUCTURAS EN CONCRETO 
COLUMNA 20 X 20CM m 0,3900 

PLACA EN CONCRETO 3000 PSI 10CM MALLA ELECT. ENTREPISO m 2,0000 

ESCALERA MACIZA UN TRAMO m3 0,0110 

Total ESTRUCTURAS EN CONCRETO 

009 CUBIERTAS 

ESTRUCTURA DE MADERA PARA TEJA DE BARRO m 1,1500 

TEJA DE BARRO NATURAL m2 0,4900 
Total CUBIERTAS 

013 ENCHAPES Y ACCESORIOS 

CERAMICA FORMATO 30CM X 45CM m2 0,3457 

ACCESORIOS CERAMICOS PARA BANO (SUN) un 0,0286 
Total ENCHAPES Y ACCESORIOS 

016 RED SANITARIA 

SALIDA SANITARIA DUCHA 2 un 0,0286 
SALIDA SANITARIA INODORO 4 un 0,0286 
SALIDA SANITARIA LAVAMANOS 2 un 0,0286 
SALIDA SANITARIA LAVAPLATOS 2 ; un 0,0095 
SALIDA SANITARIA LAVADERO 2 un 0,0095 
BAJANTE AGUAS NEGRAS 4 m 0,2000 
REVENTILACION 2 m 0,2000 
SUMINISTRO INST. TEE REDUCIDA 4x2 un 0,0286 
SUMINISTRO INST. YEE REDUCIDA 4x2 un 0,0286 
TUBERIA PVCS 2 DESCOLGADA m 0,0200 
TUBERIA PVCS 4 DESCOLGADA m 0,0500 
SALIDA SANITARIA SIFON DE PISO 2 DESCOLGADO un 0,0286 
SUMINISTRO INST. CODO REVENTILADO 4X2 un 0,0286 
SUMINISTRO INST, TEE 4 un 0,0286 

Total RED SANITARIA 

$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 

$ 
$ 
$ 

$ 
$ 
$ 
$ 
$ 
$ 

$ 
$ 
$ 

$ 
$ 

$ 
$ 

Vr. Unitario 

4 094 083 

9691 

36 569 

1597 873 

764 850 

75110 

48 767 

149 755 

143 575 

26 136 

162 327 

116 488 

1094 960 

54 693 

66 638 

49 070 

118 000 

78 590 

115 640 

85 617 

57 774 

115 141 

53 484 

22 052 

50 204 

43 398 

35 054 

56 317 

78 590 

54 208 

38 630 

TRUIOOZAI tel _ APUS2 050 621 

CONSTRUCCION, PISO EN GRES, PAREDES EN BLOQUE EN CONCRETO PANETADO Y PINTADOS, CUBIERTA EN TEJA DE 
BARRO CON SOPORTE EN MADERA, PUERTAS EN MADERA, VENTANAS EN ALUMINIO, HABITACIONES, COCINA 

INTERNA CON MESON EN CONCRETO Y LAVAPLATOS, BANO INTERNO CON BATERIA SANITARIA 

Vr. Total 

3 842 

1656 

985 

61411 

3 580 

17 080 

4970 
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49 324 
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5 580 

63 397 

104 829 

258 435 

2091 
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445 039 

63 308 

232 976 

12.045 
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308 328 

62 897 

32 653 
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 95550 

16 964 

3371 
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20 336 

2245 

3.304 

2446 
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10 697 

4410 
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2 816 

2245 

1549 

1104 
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017 RED ELECTRICA 
SALIDA CHISPERO ESTUFA PVC un 0,0140 $ 123146 $ 1724 
SALIDA LUMINARIA EN TECHO-+ROSETA PVC 8un 0,1400 $ 146072 $ 20 450 
SALIDA INTERRUPTOR SENCILLO PVC un 0,0700 $ 105276 $ 7369 
ALIMENTADOR DE CIRCUITO ALAMBRE CU 3X12+1X12AWG PVC @3/4 m 1,2000 ¢ 59288 $ 71 146 
SALIDA TOMA CORRIENTE DOBLE EN MURO un 0,0700 $ 151745 $ 10 622 

Total. RED ELECTRICA $ 111311 
018 CARPINTERIA MADERA 
MUEBLE ALTURA 0.80M - FLORMORADO m 0,0250 $ 393686 $ 9 B42 
PUERTA INTERES SOCIAL 0.76 - 1.00M un 0,0559 $ 271734 _$ 15 190 

Total CARPINTERIA MADERA $ 25 032 
019 CARPINTERIA METALICA 
VENTANA CORREDIZA AL. 1.5 X 2.0M VIDRIO 3MM un 01600 $ 402520 $ 64 403 
MARCO PUERTA LAMINA 1.00M un 0.0140 $ 134635 $ 1882 

Total CARPINTERIA METALICA $ 66 285 
020 PINTURAS 
VINILO SOBRE PANETE 2 MANOS me 2,6000 $ 7149 $ 18 587 

Total PINTURAS $ 18 587 
030 CONCRETOS - MORTEROS Y PANETES 
PANETE LISO MUROS 1:4 me 2,6000 $ 30695 $ 79 807 

Total CONCRETOS - MORTEROS Y PANETES $ 79 807 
038 RED DEGAS 
SUM. E INST, PUNTO SALIDA ESTUFA - HORNO un 0,0140 $ 24147 $ 338 

Total RED DEGAS $ 338 
14960 IMPERMEABILIZACION 
MONOCAPA MANTO ASFALTICO PENTAFLEX 3.6MM FOILALREF.POLIE, mn? 04900 $ 52411 _$ 25 681 

Total IMPERMEABILIZACION $ 25 681 
50755 RED HIDRAULICA 

SUM. E INST. PUNTO A.F. DUCHA un 0,0286 $ 323352 $ 9 239 
SUM. E INST. PUNTO A.F. INODORO un 0,0286 $ 27273. $ 779 
SUM, E INST. PUNTO A.F. ORINAL O LAVAMANOS un 0,0286 $ 28417 $ 812 
SUM. E INST. PUNTO A.F. LAVADERO un 0,0140 $ 37783 $ 529 
SUM. E INST. PUNTO A.F, LAVAPLATOS un 0,0140 $ 28417 $ 398 
TUBERIA PVCP 1/2 m 1,0000 $ 10819 $ 10 819 

Total RED HIDRAULICA $ 22576 
50893 SUMINISTRO E INSTALACION DE APARATOS 

BOMBILLO AHORRADOR un 0,1420 $ 28531 $ 4051 
DUCHA CON GRIFERIA TIPO III un 0,0286 $ 354053 $ 10 116 
LAVAMANOS CON GRIFERIA TIPO III un 0,0286 $ 678643 $ 19 390 
INODORO TIPO III un 0,0286 $ 744263 $ 21.265 
LAVAPLATOS CON GRIFERIA un 0,0140 $ 308094 $ 4313 
LAVADERO EN GRANITO PULIDO un 0,0140 $ 304832 $ 4 268 
ESTUFA A GAS ACERO INOXIDABLE un 0,0140 $ 613322 $ 8587 

Total SUMINISTRO E INSTALACION DE APARATOS $ 71989 
470100 PISOS 

PISO EN GRES FORMATO 30.5 X 30.5CM me 1,0000 ¢ 60045 $ 60.045 
Total PISOS ~ $ 60 045 

COSTO TOTAL DIRECTO $ 1529 591 
AIU x m2 $ 521 029 
TOTAL OBRA x m2 $ 2 050 621 

REVISTA 205 
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11.4. Presupuesto para las construcciones del inmueble valorado 
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e Estructura metdlica (construccién transitoria) 

ESTRUCTURA MEFALIGAICON)| ; 
| TEJA DE ZING, (NO INGLUYE OT_039 im APU 5 402.035 

<PISOY 2 L 

ESTRUCTURA METALICA CON TEJA DE ZINC, (NO INCLUYE PISO) 

PRESUPUESTO RESUMIDO 

Actividad ULM. Cantidad 

ESTRUCTURA METALICA PARA PERGOLA KG 18,000 

CUBIERTA CORPATECHO CORPACERO m? 1,050 

<COSTO TOTAL DIRECTC $ 309.258 
ATX m2 $ 92.777 
TOTAL OBRA x m2 $ 402.035 

REVISTA 205 

Vr.Unitario 

$ 15.500 

$ 28.817 

Vr. Total 
$ 279.000 

$ 30.258 

$ 309.258 

e Piso en gres vitrificado. 

PISO EN GRES VITRIFICADO CON 

FATAS DES CM EN GRANITO, LA 
LOSA DE CONCRETO ES DE S000 

PSLY 20 CM DE ESPESOR 

Actividad 

REVISTA 

LOCALIZACION, TRAZADO Y REPLANTEO 

DESCAPOTE A MAQUINA 
EXCAVACION MECANICA 
CARGUE Y RETIRO DE MATERIAL 
HORA CUADRILLA AA ALBANILERIA - CON PRESTACIONES 

RELLENO Y COMPACTACION MECANICO DE MATERIAL GRANULAR 

PLACA EN CONCRETO 3000 PSI 20CM MALLA ELECT. 
FISO EN GRES FORMATO 30 X 30CM 
PISO EN GRANITO 

Lita APUS 435 554) 

COSTO TOTAL DIRECTO Ed 337 349 

AlUx m? $ 101 205 = 
TOTAL OBRA x m? $ 438554 

Vr.Unitario 

$ 

$ 

$ 

$ 

$ 
$ 

$ 

$ 
$ 

3842 

3282 

36569 

50761 

22 026 

B85 402 

215 877 

78 383 

68 G00 

s 3.042 

$ 656 

s 7314 

$ 20304 

s 4.405 

$ 8540 

$ 215 877 

$ 63 400 

$ 12.820 

$ 437 349 

Vr. Total 
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Centros comerciales 

NGENTROS COMERCTALES (METROPOUTTANGO) 

Activdad 
001 ACTIVIDADES PRELIMINARES 

LOCALIZACION, TRAZADO Y REPLANTEO 
DESCAPOTE A MAQUINA 

CARGUE Y TRANSPORTE DE MATERIAL DE EXCAVACION DIST. ALTA 

CERRAMIENTO PROVISIONAL EN POLISOMBRA VERDE 2M 
CAMPAMENTO 8M2 

RED AGUA PROVISIONAL LONGITUD 30 M 
Total ACTIVIDADES PRELIMINARES 

002 CIMIENTOS 

RETIRO SOBRANTES TIERRA 
EXCAVACION MECANICA 
VIGA DE AMARRE EN CONCRETO 

Total CIMIENTOS 

004 MAMPOSTERIA 

MURO DIVISORIO BLOQUE ESTRIADO No.5 
MESON EN CONCRETO 
SOPORTE MESON EN BLOQUE DE CONCRETO 60 X9D X 10CM 

DINTEL EN CONCRETO SCM 

Total MAMPOSTERIA 
007 ESTRUCTURAS EN CONCRETO 

PLACA EN CONGRETO 3000 PSI 100M MALLA ELECT. ENTREPISO 
VIGA 30 X 400M 

COLUMNA 40 X 400M 

ACERO DE REFUERZO 60000 PSI FIGURADO 

Total ESTRUCTURAS EN CONCRETO 
009 CUBIERTAS 

ESTRUCTURA DE MADERA PARA TEJA DE BARRO 

TEJA DE BARRO NATURAL 

Total! CUBIERTAS 

010 CIELORRASOS 

CIELORRAGO PLANO SUPERBOARD MM 
Total CIELORRASOS 

013 ENCHAPES Y ACCESORIOS 

CERAMICA FORMATO 30CM X60CM 
ACCESORIOS CERAMICOS PARA BANO (SUN) 

8Total ENCHAPES Y ACCESORIOS 

016 RED SANITARIA 

SALIDA BANITARIA INODORO 4 
SALIDA SANITARIA LAVAMANOS 2 

SALIDA SANITARIA LAVATRAPEROS 2 

BAJANTE AGUAS NEGRAS 4 

REVENTILACION 2 
SUMINISTRO INST. TEE REDUCIDA 4x2 
SUMINISTRO INST, YEE REDUCIDA 4x2 
TUBERIA PVCS 2 DESCOLGADA 

/  TUBERIA PVCS 4 DESCOLGADA 
SALIDA BANITARIA SIFON DE PISO 2 DESCOLGADO 

SUMINISTRO INGT, CODO REVENTILADO 492 

SUMINISTRO INST. TEE 4 

BAJANTE AGUAS LLUVIA 4 

Total RED SANITARIA 

017 RED ELECTRICA 

SALIDA LUMINARIA EN TECHO+ROSETA PVG 
SALIDA INTERRUPTOR SENCILLO PVC 
ALIMENTADOR DE CIRCUITO ALAMBRE CU 3X12+1x12AWG PVC 3/4 
SALIDA TOMA CORRIENTE DOBLE EN MURO 

Total RED ELECTRICA 
018 CARPINTERIA MADERA 

VENTANA EN MADERA FLORMORADO 

PUERTA INTERES SOCIAL 0.76 - 1.00M 
Total CARPINTERIA MADERA 

020 PINTURAS 
ESTUCO Y VINILO 3 MANOS 

Total PINTURAS 
030 CONCRETOS ~MORTEROS Y PANETES 

PANETE LISO MUROS 1:4 
8Total CONCRETOS - MORTEROS Y PANETES 

14960 IMPERMEABILIZACION 
MONOCAPA MANTO ASFALTICO PENTAFLEX 3,6MM FOIL AL.REF.POLIE. 

Total IMPERMEABILIZACION 

50765 RED HIDRAULICA 
SUM. E INST. PUNTO A.F. ORINAL 0 LAVAMANOS 
SUM. E INST. PUNTO A.F. INQDORO 
SUM. E INST. PUNTO A.F. LAVATRAPEROS. 

Total RED HIDRAULICA 

50893 SUMINISTRO E INSTALACION DE APARATOS 

BOMBILLO AHORRADOR 
LAVAMANOS CON GRIFERIA TIPO 
INODORO TIPO! 

POCETA LAVATRAPEROS CERAMICA TIPO | 
SUM. E INST. PUERTA METALICA ENROLLABLE 3.0 X2.5M 

Total SUMINISTRO E INSTALACION DE APARATOS 
470100 PISOS 

ALISTADO DE PISO 4CM 

PISO FORMATO 33,6 X 33.8CM 

Total PISOS 

Mm? [HHHRHHHHHSE 

Cantidad 

0.1440 
0,1440 
0.1440 

35,0876 

2,1000 
14,0500 

14,0500 

COSTO TOTAL DIRECTO 1,892,385 
AlU xm? 

REVISTA 205 

ie 567.719 
TOTAL OBRA x m= $. 2.460.114 
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Vr.Unitario 

9,691 
36,569 

1,597.873 
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114,064 

81,154 
69.502 

115.640 

146.072 
105.276 
69.288 

151.745 

BB.B64 
271.734 

27.101 

30,695 

52.414 

28.417 
27.273 
36.331 

28.631 
413.3911 
360.848 
110.699 

1.591.128 

34.917 
58.860 

TIENDA, CONSTRUCCION CON MUROS EN LADRILLO REVOCADOS Y PINTADOS, ESTRUCTURA DE TECHO EN MADERA Y 

TABLILLA CON TEJA DE BARRO, PISO EN CONCRETO, CUENTA CON BANO Y PUERTAS EN MADERA 
PRESUPUESTO RESUMIDO 
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Vr.Total 

3,842 

120,712 
120.712 

2.046 

122,780 
122.780 

52,411 
52.411 

284 
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11.4 4 Solicitud 

edu 

Medellin,17 de Noviembre de 2022 ice} B. : 
Directorate : 100.7..1;,20223008350 
DIANA M. BERNAL RODRIGUEZ EE . Hat Vem 
Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia ~--4~-4~--......-. bein __. : 
Cra 43A #30-25 C.C. Premium Plaza, local 4450 44--4_...... 4 

Asunto: SOLICITUD DE AVALUO COMERCIAL E IN sical 682 de 2013 modificada por 
la Ley 1882 de 2018) 

La Empresa de Desarrollo Urbano -EDU-, solicita la elaboracién del avaltio comercial con ocasidn del proyecto; <METRO 
80 - SUBTRAMO 1F" del predio relacionado a continuacién: 

To oe = A IDENTIFIGAGION. Dunn Ga 
COBAMA: I 1202002-0021 | MATRICULA 001-223160 

BARRIO: | Q2 - CALASANZ | COMUNA: 12-LA AMERICA 

PROPIETARIO (s) [JOSE GARCIA Y CIA. S.C.S., NIT. 89093344013, 100% 

DIRECCION (es): |CR 080 048 027 TOTAL [x |PARGIAL | _ 
Say : 2.AREAS A VALORAR 

AREA TOTAL LOTE: 343 m? AREA REQUERIDA LOTE: 343 mt 
AREA TOTAL CONSTRUIDA: 1698 m? AREA REQUERIDA CONSTRUIDA: 698 m? 
AREA TOTAL PRIVADA: NVA AREA REQUERIDA PRIVADA: NIA 
AREA TOTAL LIBRE: NA AREA LIBRE REQUERIDA: NVA 

sy gran ef oul tenes 

GInea tharbi tata a elisa en SGI? Goethe est 

Af) Tas sap aentes cei do Lineacon 22 

AREA REQUERIDA OTRAS CONSTRUCCIONES: 

8Se solicita liquidar el valor de las construcciones del avalud segtin discriminacién el informe técnico IT -101- 
2023_ COMPLEMENTO que se encuentra en (os documentos edjuntos asf; Nivel 1 Gana drea 194,9 m*: 
Farmacia area 85,10 m*; Nivel 2 Academia de Vigilancia drea 220 m?; Nivel 3 iglesia cristiana drea 208 m2, dado 
que los fo) son 

PLANO DE AREAS REQUERIDAS. NIA 
INOTA: N/A 

: : 3, DOCUMENTOS DEL PREDIO 

GT - FICHA CATASTRAL: x CERTIFICADO TRADICION ¥ LIBERTAD: x 

ESCRITURA PUBLICA: x ESCRITURA PUBLICA RPH: NA 

ESTUDIO DE TITULOS: x ESCRITURA PUBLICA ADICIONAL: No 

Decreto 1189 de 2016, 

ANUNCIO DE PROYECTO: Decrelo 1760 de 2016. |cepriricaDo DE USOS DE SUELO Y AFECT: x 
Plano anuncio, plano 
zona geoeconomicas 

A See » 2 4, INDEMNIZAGCIONES PROPIETARIOS . 
PROPIETARIO (5): [JOSE GARCIA Y CIA. S.C.S., NIT. 89093344013, 100% 

DANO EMERGENTE 
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NOTARIADO |" REGISTRO | DesvoTAIBEMaALWE | TRANSPORTE | .MONTAJE/OBRAS C [DESCONEXION SERV P] TRASLADO SERVP 
xs0a) | xo) | NO | No | NO X(898) NO 

ARRENDA TEMP BODEGAJE IMPUESTO PREDIAL | ADECUAGION AREAS REMAN | PERJUICIOS TER/ICTO OTRA: 

NO NO X(898), por 12 meses NO X(898) NO 

AFECTACIONES AL DOMINIO (Hipoteca, Embargo etc): USUFRUCTO 

INVENTARIO MUEBLES ENSERES TRASLADO: NO COTIZACION TRASLADO Y OBRAS CIVILES NO 

RELACION DE CONTADORES: (Agua, Energla y Gas): 2A, 2E FACTURAS DE SERVICIOS PUBLICOS: NO 

FACTURA DE IMPUESTO PREDIAL: xX VALOR TRIMESTRE IMPUESTO PREDIAL: $ 2.277.711 

CTO ARRENDAMIENTO 4 INVENTARIO ESPECIES VEGETALES NO 

OTROS CONTRATOS NO OTROS DOCUMENTOS: NO 

PLAZO DE ENTREGA A PARTIR DE LA OFERTA DE COMPRA: Tres meses contados a partir de la fecha de notificacion de la oferta de compra. 

Primer pago del 98% del valor calastral de 1a propiedad al momento de la firma de la promesa de compraventa, segundo pago y final, ura vez 
FORMA DE PAGO: se aporten los paz y salvos de servicios publicos, se desconecten todos los servicios, y la escritura este registrada a nombre del . El lapso de 

tiempo estimado entre los pagos oscila entre 4-6 meses. 

NOTAS: Se trata de una compra total, el inmueble esta dividido en 4 locales no sometidos a RPH y alll funciona un GANA, una iglesia 
° una emp de vigi y una farmnacla 

: <LUCRO CESANTE, 

3 g a ERROR DE UTILIDAD POR OTRAS REY OADES 8 8 : PERDIDA DE UTILIDAD POR CONTRATOS: Ce ROONOMICARE. <-. OTROS: 

X(898) NO NO 

CTO ARRENDAMIENTO/ OTRO CTO 4 Jorros: | 14 colillas de pago 

DOCUMENTOS ACTIVIDAD ECONOMICA: |NO 

NOTAS: Se trata de una compra total, el inmueble esta dividido en 4 locales no sometides a RPH y alli funciona un GANA, una iglesia 
cristisna, una empresa de vigilancla y una farmacia 

Adicionalmente se anexa la documentacién digital correspondiente para la realizacion de los avalos comerciales de acuerdo con la 
Resolucion 620 de 2008 del IGAC, e! calculo de las indemnizaciones contenidas en la Resolucion 898 de 2014 y 1044 de 2014 del 
IGAC y 0818 del Municipio de Medellin. 

aa ag ie 
ELIZABETH GOMEZ CASTANO ISABEL AGUIRRE CRISTIAN OSWALDO CASTRO YEPES 

ABOGADO SOCIAL LIDER TECNICO 

| Facebook: lonjamedellin | WWW. lonja.org.co | WwW Twiter;@lonjademedellin 

2023 

nja



La Lonja 
E{ gremio inmobiliario ) 

de Medellin y Antioquia 

11.5.2. R.A.A Avaluador Comisionado y responsable de visitas 

RAA 
Regites Abiorta do Avotuaderey 

Corporacién Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA 

NIT: 900796614-2 

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

Et sefor(a) JULIAN FELIPE PRIETO PARRADO, identificado(a) con fa Cédula de ciudadania No. 1023885763, se 
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde e! 19 de Julio de 2018 y se le ha asignado el 
numero de avaluador AVAL- 1023885763. 

Alt momento de expedician de este certificado el registro del sefior{a) JULIAN FELIPE PRIETO PARRADO se 
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances: 

Categoria 1 Inmuebles Urbanos 

Alcance 

¢ Casas, aparlamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o 
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en fa estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de 
expansidén con plan parcial adoptado. 

Facha de inscripcion Roginen 

13 Jul 2018 Regimen Académico 

Categoria 2 Inmuebles Rurales 

Alcance 

¢ Terrenas rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de 
riega, drenaje, vias, adecuacién de suclos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansi6n sin plan 
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacidn 
situados totalmente en areas rurales_ 

Fecha da inseripeion Rogiman 

19 Jul 2018 Regimen Académico 

ro ria an 

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion 

Alcance 

« Bienes ambientales, minas. yacimientos y expfotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecolégica 
principal, fotes definidos o contemplados en el Caddigao de recursos Naturales Renovables y 
dafios ambientales. 

Facha de inscripcian Regmen 

19 Jul 2016 Régimen Académico 

Pagina i de 3 
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RAA 
Registro Ablerte de Aveluadores 

Hitss 8i 

Categoria S Edificaciones de Conservacion Arqueolégica y Monumentos Histéricos 

Alcance 

* Edificaciones de conservaci6n arquitecténica y monumentos histdéricos. 

Fecha de inscripeién Regimen 
19 Jul 2018 Régimen Académico 

Categoria 6 Inmuebles Especiates. 

Alcance 

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

Fecha do ingcripcién Regimen 
19 Jul 2018 Régimen Académico 

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio 

Alcance 

* Revalorizacién de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado. 
Establecimientos de comercio. 

Fecha de inscripcidn Regimen 
19 Jul 2018 Regimen Académico 

Categoria 13 Intangibles Especiales 

Aicance 

anteriores. 

¢ Daho emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas 

derechos de indemnizaci6n 0 calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases 

Fecha de inscripciéa Regimen 
19 Jul 2018 Regimen Académico 

Los datos de contacto del Avaluador son: 

Pagina 2 de 3 
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RAA 
Keg stro Ablarte da Awoluadoreas 

Ciudad: SABANETA, ANTIOQUIA 

Direccién: CALLE 61 SUR #43 A 32 

Teléfono: 3112886200 

Correo Electrénico: julianfelipeprietoparrado@gmail.com 

Que revisados fos archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de fa ERA Corporacién 

Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sanci6én disciplinaria alguna contra el(!a) 
sefior(a) JULIAN FELIPE PRIETO PARRADO, identificado{a) con la Cédula de ciudadania No. 1023885763. 

El(fa) sefior{a) JULIAN FELIPE PRIETO PARRADO se encuentra al dia con el pago sus derechos de 

registro, asi como con fa cuota de autorregulacién con Corporacién Autorregulador Nacional de 
Avaluadores - ANA. 

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente cédigo de QR, y puede 
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internel. descargando previamente una 
aplicacidn de digitalizacién de cédigo OR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el 

PIN directamente en la pagina de RAA hitp/www-raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca 
contenida y la que reporte la verificacion con el cdédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacién 

Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA. 

PIN DE VALIDACION 

b8c90b17 

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

Y, 

FTN eel Lie borcnermesererrenninethen 
Alexandra Suarez 

Representante Legal 

Pagina 3 de 3 
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12. CALCULO DE INDEMNIZACIONES ECONOMICAS 

12.1 Informacion General 

Fecha de solicitud de calculo 17 de noviembre de 2022 
Documentos Aportados - 4 Estudio de titulos 

- Solicitud 
-  Gt- ficha catastral 

Acontinuacién, se relaciona lo solicitado por EDU en el marco de la Resolucién 898 de 2014 y el Decreto 
818 de 2021, 

Resolucion 898 de 2014 

1 Notariado X | 6 Almacenamiento provisional 

S 2 Registro X 7 Impuesto Predial X 

S Desconexi6n Servicios Adecuacién de areas 
im 3 ait X 8 
= Publicos remanentes 

BS Traslado de Servicios Perjuicios derivados de la 
> 4 na 9 ales X 
ee Publicos terminacion de contratos 
4_ 
mi 

5 | Arrendamiento provisional 

tr i Perdida de utilidad por eo «ys 
<ac Pérdida de utilidad por otras 
2S 1 contratos que dependen del | X 2 xpfigidads enorenileas 

me inmueble 

Decreto 818 de 2021 

o 

z 
ro) Traslado de muebles y 
rm . 

= enseres, incluye i 
fn 1 desmontaje, embalaie, 2 Traslado Especial 

mn traslado 
= 

m7 

NOTA: La presente valoracién se hace con referencia en la documentaci6n suministrada por el solicitante 
del avaluo. 
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12.2 Normatividad Aplicable 

Para el calculo de las indemnizaciones (Dafio Emergente y Lucro Cesante) se tuvieron en cuenta las 
siguientes consideraciones juridicas vigentes en Colombia, en materia de indemnizaciones por obras de 

infraestructura. 

Constitucién Politica de Colombia. 

ARTICULO 58. Modificado por el art. 1, Acto Legislativo No. 01 de 1999. el nuevo texto es el siguiente: 

Se garantizan la propiedad privada y los demas derechos adquiridos con arreglo a las leyes civiles, los 

cuales no pueden ser desconocidos ni vulnerados por leyes posteriores. Cuando de la aplicacion de una 
ley expedida por motivos de utilidad ptiblica o interés social, resultare en conflicto los derechos de los 
particulares con la necesidad por ella reconocida, el interés privado debera ceder al interés pUiblico o 

social. 

La propiedad es una funci6n social que implica obligaciones. Como tal, le es inherente una funcién 

ecoldgica. 

El Estado protegera y promovera las formas asociativas y solidarias de propiedad. 

Ley 1682 de 2013 (y modificatorias: Ley 1742 de 2014 y 1882 de 2018) 

Articulo 37°, (Modificado por la ley 1742 de 2014) El precio de adquisicién en la etapa de enajenacién 
voluntaria sera igual al valor comercial determinado por el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), 

los catastros descentralizados o por peritos privados inscritos en lonjas o asociaciones, de conformidad 

con las normas, métodos, pardmetros, criterios y procedimientos que sean fijados por el Instituto 
Geografico Agustin Codazzi (IGAC). 

EI valor comercial se determinard teniendo en cuenta la reglamentacién urbanistica municipal o distrital 
vigente al momento de la oferta de compra en relacién con el inmueble a adquirir y su destinacién 

econdmica y, de ser procedente, la indemnizacién que comprendera el dafio emergente y el lucro 

cesante. 

El dafio emergente incluird el valor del inmueble. El lucro cesante se calcularad segtin los rendimientos 

reales del inmueble al momento de la adquisicion y hasta por un término de seis (6) meses. 

En la cuantificacion del dafio emergente solo se tendra en cuenta el dafio cierto y consolidado. 
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Resolucién 898 de 2014 - IGAC. 

e Dafio emergente: Perjuicio o pérdida asociada al proceso de adquisicion predial 

e Lucro cesante: Ganancia 0 provecho dejada de percibir por el término de seis (6) meses como 

maximo, por los rendimientos reales del inmueble objeto de adquisicion 

Articulo 10. Determinacion de la indemnizacion. El avaluador encargado del calculo de la indemnizaci6n 

deberd realizar visita al inmueble objeto de adquisicién, con el propésito de: 

i). Contrastar la informacién entregada por la entidad adquirente, verificar la reglamentacion urbanistica, 

la destinaci6n econdémica del bien y demas aspectos relevantes para la labor a su cargo. 

ii). Solicitar al beneficiario documentacion adicional a la inicialmente suministrada, de ser necesario, que 
sea pertinente y/o conducente para efectos del calculo de la indemnizaci6n; en caso de que la solicitud 

no sea atendida, dicha peticion se le hara por escrito a la entidad adquirente, para que ella la requiera al 
beneficiario. En todo caso, el calculo se hard con la informacion entregada y se dejara constancia de 

esta situacién. 

En caso de inconsistencia entre la informacién entregada por la entidad adquirente y la obtenida en la 
visita al inmueble, el avaluador debera dejar constancia de las inconsistencias encontradas para que la 

entidad realice los ajustes correspondientes. Si la entidad no realiza los ajustes, la valoracion se 

adelantarad de conformidad con lo encontrado en la visita. 

Pardgrafo 1°. El calculo de la indemnizacién sélo tendra en cuenta el dafio emergente y/o lucro cesante 
generados por el proceso de adquisicién predial. 

Paragrafo 2°. El avaluador en su informe de avaltio comercial debera dejar constancia de la metodologia 

aplicada para cada uno de los componentes de la indemnizacion calculados, asi como de los soportes 

empleados para tal propésito. 

Resolucién 1044 de 2014 - IGAC 

Por medio de la cual se modifica parcialmente y se adiciona la Resolucién 898 de 2014 que fija normas, 

métodos, parametros, criterios, y procedimientos para la elaboracién de avaliios comerciales requeridos 

en los provectos de infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013. 

Modifica el pago del impuesto predial, elimina la adecuacién del inmueble de reemplazo y los gastos de 

publicidad. 
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Circular Externa 1000/8002015 de 2015 - IGAC 

La naturaleza de la actividad valuadora requerida para darle cumplimiento a las Leyes 1682 y 1742 es la 

de emitir juicios especializados de valor respecto del monto del dafio emergente y/o del lucro cesanie, 

asf como del valor comercial de los inmuebles, es decir, sus dictamenes no tienen por objeto determinar 

la existencia 0 no del dafio o del lucro cesante, sino estimar el monto para indemnizar estos. (subrayado 
fuera de texto) 

Con fundamento en lo expuesto, es pertinente aclarar, que para aplicar las resoluciones 898 de 2014 , 

1044 de 2014 y 316 de 2015 , expedidas por esta Direccién General del Instituto Geografico <Agustin 
Codazzi=, cuando se trate de peticiones de avallios para dar cumplimiento al articulo 6° de la Ley 1742 

del 26 de diciembre de 2014, modificatorio del articulo 37 de la Ley 1682 del 2013, e/ solicitante indicara 

los dafios que deben ser objeto de avaltio, pues ello es parte de la informacién y documentaci6n que ha 

de_aportar en atencién al articulo 5° de la Resolucién IGAC 898 del 2014, con las modificaciones 

introducidas por los articulos 2° y 3° de la Resolucién IGAC 1044 de 2014. (subrayado fuera de texto) 

Vale destacar, que la enunciacién de conceptos susceptibles de avalio por dafio emergente y/o lucro 

cesante, relacionados en la Resolucién IGAC 898 de 2014, modificada por la Resolucién IGAC 1044 de 

2014, no son taxativos ni excluyentes. Ademds, /os adquirentes pueden hacer reconocimientos y pagos, 
de conformidad con sus particulares planes de compensaci6n regidos por normas especiales, teniendo 
en cuenta lo previsto en el articulo 15 de la Resolucién IGAC 898 de 2014. (subrayado fuera de texto). 

12.3Calculo de Indemnizacién(es) para e! Propietario: Nombre 

12.3.1 Dafio Emergente: 

A continuacién, el calculo de las indemnizaciones por Dafio Emergente para el predio objeto del avalio. 

a. Notariado y Registro 

LIGQUIDACION DE GASTOS DE NOTARIADO Y REGISTRO 

ITEM CONCEPTO TARIFA CANTIDAD SUBTOTAL 

1 |Derechos Notariales 0,30% $7 545 201 

2 |Hojas de Protocolo $4 600 200 $920 000 

3  |Copias de Protocolo $4 600 400 $1 840 000 

TOTALES ANTES DE WA $10 305 201 

4 |IVA derechos Notariales 19,00% $1 433 588 

5 |Derechos Registrales . 1,104% $27 766 340 

6 jSistematizacion y conservacién documental 2,00% $555 327 

7 {Folios de Matricula $20 300 2 $40 600 

8 |Rentas departamentales 1,05% $26 408 204 

9 Impuesto de timbre 3,00% $75 452 010 

TOTAL GASTOS NOTARIA Y REGISTRO $141) 961269 
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b. Desconexion de Servicios Piblicos 

Desconexion de senicios puiblicos 

Servicio Valor desconexion 

Energia $903 478 
Acueducto $3 689 770 

Gas natural $683 329 

Valor total desconexion $5 276 576 

Nota: Los valores de desconexién de servicios pUblicos se actualizan con la variacién anual del IPC 
(Indices de Precios al Consumidor) adoptando el 13,12% de ajuste para el afio 2022 definido por el 
Departamento Administrativo Nacional De Estadistica - DANE. 

c. Impuesto predial 

De acuerdo con la solicitud, se realiza la estimacién de la indemnizaci6n por impuesto predial por 12 
meses. 

Impuesto predial 

Impuesto trimestral $2 277 711 

Periodos 4 

Impuesto prediall 12\meses $19 110 844) 

Nota: Los valores del impuesto predial se actualizan con el incremento del IVP (indice de Valoracién 

Predial) adoptando el 4,31% de acuerdo a la resolucién 202250130486 del 30 de diciembre del afio 
2022 y el decreto numero 2653 del 30 de diciembre del afio 2022. 

a. Perjuicio a terceros 

En los contratos de destinacién comercial suministrados no se observaron clausulas penales que 

comprometan al propietario del inmueble con erogaciones de dinero por incumplimiento de éstos. Por 

lo tanto, no hay lugar al cdlculo de esta indemnizaci6n. 

12.3.2 Lucro cesante. 

A continuacion, se presentan los diferentes contratos de arrendamientos que dependen del inmueble. 
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Contrato 1 (Gana) 

Canon 

Relencién en fa fuente 

Perdida de ulilidad en meses 

0 predial trimestral 

1 I 2 I 3 if 4 I § | 6 
$ 3.081.846] $3,081,846) $ 3.081.846] $3,081,846 $3,081,846 $3,081,846 
$.201.122] $201,122] $201.12] $201,122] $201.12 $201.12 
$61.637| $61,637 $61,637 $ 61.637 $61,637] $ 61.637 

$2,819,087 $2,819,087] $2.819.087| $ 2.619.087] $ 2.819.097] $ 2.819.087] 

Concepeo) ae 

1 2 T 3 4 J 5 | 6 
Ingresos $ 14.212.722! $ 2.368.787, $ 2.368.787) $.2.368.787| $ 2.368.767) $ 2.368.787 $ 2.368,787| 

ff 8edial $ 555.396] $ 92.566 $ 92.566] $ 92.566) $ 92.566) $ 92.566 $ 92.566) 

|Mantenimiento $ 284.254 $ 47.376 $ 47.376) $ 47.376 $ 47.376 $ 47.376) $ 47.376 

q ( Ga onirs 0 $ 2.226.845) $ 2.228.845) $ 2.228.845 $ 2.228.845 § 2.228.845) $ 2.228.845) 

Contrato 3 (Academia vigilancia) 

ACADEMIA DE VIGILANCIA 

Corice pio! 

|Admintstracion Inmobiliaria 
|Mantenimiento 

1 2 3 4 A I 6 
$2 107 044 $2107 044] $2 107 044,00 $2 107 044,00 $2 107 044,00 $2107 044,00 
$739 301 $239 301 $ 239 301 $239 301 $239 301 $239 301 
$42 141 $42 141 $42 141] 4214 $42 141 $42 141 

$1 825 602} S$ 1 825 602} $ 1 625 602) $ 1 825 602 $ 1 625 602) $ 1 825 602| Berordal Ce ritinead Sr con kato! 

Contrato 4 (Centro cristiano) 
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(Canon 

Perdida de utiidad en meses 
impuesto predial trimestral 

Administracién inmobiliarta x peeeeeamte 
Manteni ements ~ 

Meses. 4 2 3 4 5 6 

[ingresos $ 18.501.000 3.083.500) $9,083,500} _$ 3.083.500,00) $ 3,083.500,00 $ 3.083.500,00) $ 3,083.500,00) 
{ redial $ 1.357.490 $ 226.248) $ 226.248) $ 226.248) $ 226,248 $ 226.248 $ 226.248) 
Mantenimiento $ 370.020 $ 61.670} $ 61.670} $ 61,670) $ 61.670) $ 61.670] $ 61.670) 

: sif6 490 $ 2.795.582 $ 2.795.582 $ 2.795.582) $ 2.795.582 $ 2.795.582) $ 2.795.582) 

A continuacion, se presenta el calculo de la pérdida de utilidad dejada de percibir por el contrato de 

arrendamiento del inmueble ubicado en la CL 048 080 012. 

MATRICUTAINMOBINARIA 229160 

SOLICITANTE EDU -EMPRESA DE DESARROLLO URBANO 
lidemnizacion @MESES $58 014 699 

Para los 6 meses que establece el solicitante, el valor de la indemnizacién por pérdida de utilidad de 
contratos que dependen del inmueble es de $ 58.014.699. 

13 RESULTADO DE LAS INDEMNIZACIONES ECONOMICAS 

13.1 Indemnizaciones del (los) Propietario(s): 

A continuacion, presentamos el valor final calculado de indemnizaciones para el predio ubicado en la CR 
080 048 027. 

MATRICULATINMOBILIARIA 226160 
SOLICITANTE EDU - EMPRESA DE DESARROLLO URBANO 

UNIDAD VALOR UNITARIO: |\VALOR TOTAL 
DANOJEMERGENTE 

ITEM) DESCRIPCION CANTIDAD 

a Grates de holanaa9y 1 Gl $141.961.269] $141.961.269 
registro 

b Resconesict He 1 Gl $5.276.576|  $5.276.576 
sercios publicos 

c Impuesto predial 1 Gl $ 9.110.844 $9.110.844 

2 
Pérdida de utilidad por 

contratos 
$ 58.014.699] $58.014.699 
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La Lonja 

El grernio inmobiliario 
de Medellin y Antioquia 

13.3. Vigencia: 

De acuerdo con el Paragrafo 2 del Articulo 24 de la Ley 1682 de 2013, el avaliio comercial tendra una 
vigencia de un (1) afio, contado, desde la fecha de su comunicacién a la entidad solicitante o desde la 
fecha en que fue decidida y notificada la revision y/o, impugnacién de este. 

Este informe de avaltio con consecutivo LPR-IAV-1161B-2023 reemplaza al informe de avaltio con 

consecutivo LPR-IAV-1161A-2023 y lo deja sin validez a partir de la fecha. 

Cordialmente. 

JULIAN FELIPE PRIETO PARRADO. 
Avaluador Comisionado y responsable de 

visita. 

RAA-AVAL 1023885763. 

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA, EL GREMIO INMOBILIARIO 

] t 3 q 

DIANA M. BERNAL R. 

Directora de Avaltios 

RAA-AVAL 52468677 

RNA.3705 
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FICHA DE VISITA TECNICA Y REVISION AVALUO 

Codigo: FMO09-1 Version: 0 Fecha: 14-09-16 | Pagina 1 de 1 

FECHA: 12/09/2024 RESPONSABLE: F= STIVEN PRESIGA (VISITADOR)/ DORIS CORTES URREA | 
(REVISORA) 

COMUNA: 12 BARRIO: 02 MANZANA: 002 PREDIO: 0021 GT/IT 1614 

PROYECTO: METRO DE LA 80 

DIRECCION (es): CR 080 048 027 

PROPIETARIO (s) JOSE GARCIA Y CIA. S.C.S. 

MATRICULA a3 160 UNIDAD PRODUC Comecial 

_ 2.SERVICIOS PUBLICOS © 
ENERGIA: 

TELEFONIA: 

__ 3. RIESGOS DE LAVIVIENDA _ 

press [3 [ro [emooeoma| = [ro | enemoonmme [= | o 
_ 4. CONDICIONES FISICAS DE LA ESTRUCTUR, 

ENERGIA PREP.: 

INTERNET: 

SANEAMIENTO: 

GAS 

AGUA: 

ASEO URBANO: 

TIPO DE ESTRUCTURA CUBIERTA PUERTAS Y VENTANAS 

1 |MADERA 1 |TECHO DE ZINC 1 |PUERTAS 

2 |PREFABRICADO MADERA 2 |TECHO EN TEJA DE ASBESTO 2 |VENTANAS 

3 |PREFABRICADO CONCRETO 3 |TECHO TEJA PLASTICA 3_|REJAS Y/O FORJADOS 

4 |MUROS PORTANTES 4 |TECHO EN TEJA DE BARRO 4 {CORTINA ENROLLABLE 

5 |MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 5 {TECHO EN LOSA 

6 |MUROS VACIADOS FACHADAS 

7 |PORTICOS : PISO 1 |MADERA 

8 |OTRO: 1 {TIERRA 2 |LADRILLO ALA VISTA 

2 |MORTERO 3_|PINTURA SOBRE LADRILLO 

BANO 3 |BALDOSA 4 |REVOQUE SIN PINTURA 

SIN ENCHAPE 4 |GRANITO 5 |PINTURA SOBRE REVOQUE 

ENCHAPADOS § |OTRO 6 |FORRADA EN TABLETA/PIEDRA 

EMPRESA VALUADORA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN N° AVALUO LPR-IAV-1161B-2023 

METODOLOGIA DE AVALUO : MERCADO | REPOSICION RENTA RESIDUAL 

ITEM AREA M? VALOR / M? VALOR TOTAL 

LOTE 343 $ 4.012.932 $ 1.376.435.676 

CONSTRUCCIONES AREA M?/ UN VALOR / M? VALOR TOTAL 

NIVEL 1 GANA 184,9 $ 1.628.822 $ 301.169.188 

NIVEL 1 FARMACIA 85,1 $ 1.770.834 $ 150.697.973 

NIVEL 2 ACADEMIA DE VIGILANCIA 220 $ 1.450.678 $ 319.149.160 

NIVEL 3 IGLESIA CRISTIANA 208 $ 1.726.392 $ 359.089.536 

TRANSITORIOS 1 ESTRUCTURA METALICA TECHO ZING 11,81 $ 622.122 $ 7.347.261 

TRANSITORIOS 1 ESTRUCTURA METALICA TECHO ZINO 3,96 $ 297.547 $ 1.178.286 

$ 2.515.067.080 

$ 2.515.067.000 

Una vez subsanadas las observaciones por parte del avaluador, el avaluo tiene visto bueno en al valor de adquisicién y continua 

para oferta de compra. : 



FICHA DE VISITA TECNICA Y REVISION AVALUO 

Codigo: FM09-1 | Version: 0 | Fecha: 14-09-16 Pagina 2 de 2 

TEM SUBTOTAL 

GASTOS NOTARIALES Y DE REGISTRO $ 141.961.269 

DESINSTALACION Y/O DESMONTE DE BIENES MUEBLES $ 0,00 

DESCONEXION DE SERVICIOS PUBLICOS $ 5.276.576 

GASTOS DE PUBLICIDAD $ 0,00 

ARRENDAMIENTO Y/O ALMACENAMIENTO PROVISIONAL $ 0,00 

IMPUESTO PREDIAL $ 9.110.844 

ADECUACION DEL INMUEBLE DE REMPLAZO $ 0,00 

ADECUACIONES DE AREAS REMANENTES $ 0,00 

PERJUICIOS A TERCEROS $0 

OTROS $ 0,00 

TOTAL DANO EMERGENTE $ 156.348.689 

7.2. LUCRO CESANTE 

TEM VALOR TOTAL 

PERDIDA DE INGRESOS POR CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO $ 58.014,699 

PERDIDA DE INGRESOS POR ACTIVIDAD ECONOMICA $ 0,00 

OTROS $ 0,00 

TOTAL LUCRO CESANTE $ 58.014.699 

\LOR TOTAL DE j NES $ 214.363.3868 

; $ 214.363.000 

La Lonja calcula las indemnizaciones de acuerdo con la solicitud de avalio y documentacién anortada. Sin observaciones. 


