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Buenas tardes
Sefiores del juzgado en correo adjunto aporto avalué dentro del proceso de la referencia CAFE DE LAS COORDILLERAS Y OTRO 2019-00105
Maria Paulina Tamayo Hoyos

T.P97.367 del C. Sde LaJ
Celular 3003023633

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAMKAGRhODkKwOGFjLWQwWNjQINGM2Mi1iZTAyLWESY mIxNzAOM2Y 1NWBGAAAAAAB7j9zouYnDQbYKAte%2BoYE1BwD1UWw2aXgRQKPSIBKCASV%2FAA...  1/1



Sefior
Juzgado civil del circuito de andes

Referencia:  avaluo

Radicado : 2019-00105

Demandante: BANCOLOMBIA S.A
Demandado: CAFE DE LAS COORDILLERAS

MARIA PAULINA TAMAYO HOYOS, mayor de edad, y abogada titulada
identificada con cedula de ciudadania numero 43.730.529 y con la T.P. 97.367
de CS. de la J, en calidad de apoderada judicial del demandante
BANCOLOMBIA S.A

Mediante la presente paso a aportar a este despacho avalu6 comercial de los
bienes inmuebles dentro del proceso de la referencia

Inmueble con folio de matricula inmobiliaria 004-33588 identificado como el lote de
terreno numero 11 ubicado en la parcelacion campestre altos de san juan cuyo
avalué fue por valor CIENTO VEINTIUN MILLONES QUINIENTOS NOVENTA Y
DOS MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA PESOS ( $ 121.592.850.00 )

Inmueble con folio de matricula inmobiliaria 004-33587 identificado como el lote de
terreno numero 12 ubicado en la parcelacién altos de san juan cuyo avaluo
comercial fue por el valor de NOVENTA Y SIETE MILLONES QUINIENTOS
TREINTA Y DOS MIL DOSCIENTOS PESOS ( $ 97.532.200.00 )

Inmueble con follio e matricula inmobiliaria 004- 33588 identificado como el lote
numero 13 ubicado en la parcelacién altos de san juan cuyo avalué comercial fue
por el valor dc NOVENTA Y SIETE MILLONES QUINIENTOS TREINTA Y DOS
MIL DOSCIENTOS PESOS ( $ 97.532.200.00 )

Por lo cual solicito al despacho correr traslado
Atentamente,
MARIA PAULINA TAMAYO HOYOS

C.C 43.730.529 de Envigado
T.P.97.367 del C.S delal
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INFORMACION GENERAL @

Solicitante.

Tipo de bien inmueble
Ubicaciéon del inmueble
Objeto del avaltuo
Destinatario de la valuacién
Fecha del informe

Ubicacion.

Delimitacion del sector.

Usos predominantes.

Estratificacion socioecondémica.

Vias de acceso.

Infraestructura urbana.

Servicios publicos.

Topografia.

Servicio de transporte publico.

Ciclo de vida y perspectivas de valorizacién
Condiciones de estabilidad del suelo.
Impactos ambientales y condiciones de salubridad.
Problemas de seguridad o socioecondémicos.

INFORMACION JURIDICA /‘-

Propietario inscrito.

Titulo de adquisicién.

Matricula inmobiliaria.

Escritura R.P.H.

Gravdmenes y limitaciones al dominio.
Ocupacion.
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- Direccidn o identificacién predial.

Ubicacién predial.

Areas.

Estratificacidn socioecondmica.
- Topografia.

- Servicios publicos.
- Caracteristicas de las construcciones.

I3

- Instrumento de planificacion territorial.
- Aprovechamientos.

- Obligaciones urbanisticas.

- Limitaciones urbanisticas o de uso.

NORMATIVIDAD URBANISTICA

- Alcances y enfoques especiales.
- Aspectos relevantes en la valoracién.

1 @ - Supuestos especiales valorativos.

DESARROLLO METODOLOGICO —

- Metodologia aplicada.
- Memoria de calculo.

- Liquidacion de avaluo.
- Otros valores.

26
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SOLICITANTE
Bancolombia.

TIPO DE BIENES INMUEBLES:
Lotes en parcelacion.

PAIS
Colombia.

DEPARTAMENTO
Antioquia.

MUNICIPIO
Andes.

DIRECCION DEL BIEN INMUEBLE
Parcelacién Campestre Altos de San Juan (Pro Horiz) Lote 11, 12 y 13.

NOMBRE DEL SECTOR:
Predios ubicados en la vereda La Pradera, Andes-Antioquia.

OBJETO DE LA VALUACION
De conformidad con la solicitud, el objeto de la valoracién es conocer el valor comercial del
inmueble.

DESTINATARIO DE LA VALUACION
Bancolombia.

FECHA DE LA VISITA
23 de noviembre de 2021

FECHA DEL INFORME
26 de noviembre de 2021

FECHA DE APORTE DE DOCUMENTOS
19 de noviembre de 2021
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GENERALIDADES
Los lotes de terreno del presente avallo se encuentran en el municipio de Andes.

Andes es un municipio del Suroeste antioqueio,3 situado en la cordillera Occidental de los
Andes Colombianos; en el extremo suroccidental del departamento de Antioquia, a los 5° 39"
29 de latitud norte y 75° 52' 50 de longitud oeste. Esta ubicado a 1.350 msnm, su temperatura
media es de 22 °C, su precipitacion media anual es de 2.092 mm y su poblacién, segun el PBOT
del afo 2012 es de 40.668 hab. Su cabecera dista 117 km de la ciudad de Medellin, capital del
departamento de Antioquia y posee una extension de 403,42 km?2.

DELIMITACION DEL MUNICIPIO

POR EL NORTE : Municipios de Betania, Hispania y Pueblorrico
POR EL SUR : Departamento de Risaralda

POR EL ORIENTE : Municipios de Jardin y Jericd

POR EL OCCIDENTE : Departamentos de Choc6 y Risaralda.

ACTIVIDADES PREDOMINANTES:

El municipio de Andes es considerado polo de desarrollo de esta zona del departamento
de Antioquia; es denominado “capital cafetera y comercial de Suroeste antioquefio”.

El café es la base de la economia del municipio con 10.287 ha en este cultivo, generando la
mayor parte del empleo rural y de los ingresos de la zona.

Otras alternativas de produccién que se evidencian en la zona son: cultivos de cafa de azucar,
platano, banano, maiz, frijol, yuca, frutales citricos, aguacate, mango nativo, guayaba, papaya,
lulo, mora de castilla, tomate de arbol, brevas y tomate; en cuanto a las hortalizas, buena parte
de las viviendas rurales cuentan con huertas familiares donde predominan la cebolla junca, el
cilantro, el repollo y las aromaticas.

En cuanto a la parte pecuaria, Andes cuenta con ganaderia bovina extensiva de doble propdsito
(67%) con ganado cebu y sus cruces comerciales, ganado de carne (33%) con un total de 6.480
cabezas.

En porcicultura, Andes cuenta con 9.215 cerdos entre ceba y cria, en Pisicultura, tiene 180
estanques de agua con un promedio de 3 ha en espejo de agua.

El sector de la apicultura ha perdido fuerza en el municipio, debido a las altas densidades de
siembra, africanizacién de la abeja y fumigaciones quimicas contra las plagas como la broca y la
roya del café; por lo que en la actualidad, solo cuenta con 250 colmenas, de 8 apicultores.

En el sector avicola, el municipio cuenta con 30.000 aves entre engorde y ponedoras.

El uso actual del suelo rural se distribuye en 28.17% en cultivos silvoagricolas, 23.70% en
potreros, 22% en reservas naturales, 18% en bosques protectores productores, 5.7% en
rastrojos, 2.2% en cultivos semilimpios y densos y 0.23% en areas urbanizadas.

Extraido de https://es.wikipedia.org/wiki/Andes_(Antioquia)
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https://es.wikipedia.org/wiki/Antioquia
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ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA
Segun lo establecido en la ley 142 de 1994, el estrato aplica Unica y exclusivamente para predios
de uso residencial y urbanos; por lo cual no se ajusta para el predio objeto de avaluo.

VIAS DE ACCESO
Las condiciones de acceso al sector se consideran buenas, La Parcelacién Campestre Altos de

San Juan se encuentra sobre la via intermunicipal de Hispania-Andes. Los inmuebles valorados
se encuentran a 4 kildbmetros aproximadamente desde la cabecera municipal de Andes.

Parcelacion altos , .
del San juan™

s
es -

EQUIPAMIENTO DE LA RED VIAL

Las condiciones de acceso al sector se consideran favorables a razéon de que se encuentran
sobre la via intermunicipal que comunica a Hispania con Andes.

ESTADO DE CONSERVACION DE LAS VIAS
Las vias anteriormente descritas se encuentran pavimentadas en buenas condiciones de
conservaciéon y mantenimiento.

SERVICIOS PUBLICOS
Los inmuebles no cuentan con servicios publicos, ya que no cuentan con construcciones.

Ademas, se destaca el facil acceso que podria tener a estos ya que el sector los presenta.

SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO
El municipio de Andes cuenta con una prestacion de transporte publico eficiente.
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TIPO DE TRANSPORTE PUBLICO

En cuanto al servicio de transporte publico desde la cabecera de Andes, muchos de los
moradores del sector realizan sus desplazamientos a pie o utilizan para efectos de la movilidad
en motocicletas, o vehiculos particulares, hay rutas de transporte intermunicipales. Ademas, el
servicio de mototaxis que prestan desde el municipio.

CUBRIMIENTO
El transporte publico llega hasta el inmueble, se destaca que los la parcelacién se encuentra
sobre la via intermunicipal lo que permite un cubrimiento de los predios objetos de avaluo.

FRECUENCIA
La prestacion del servicio publico cuenta con una prestacion diaria.

TOPOGRAFIA
La topografia de los lotes valorados es fuertemente ondulada presenta pendientes del 17%.
Ademas, tiene una altura maxima de 1271 m.s.n.m.

Rango Valor | Simbolo IGAC Descripcion
0% - 3% 1 (a) Plano
3% - 7% 2 (b) Ligeramente Ondulado
7% - 12% 3 (c) Moderadamente Ondulado
12% - 25% 4 (d) Fuertemente Ondulado
25% - 50% 5 (e) Ligeramente Escarpado
50% - 75% 6 (f) Moderadamente Escarpado
>75% 7 (g) Fuertemente Escarpado

CONDICIONES DE ESTABILIDAD DEL SUELO
El sector no cuenta con problemas de estabilidad de suelos que se aprecien a simple vista, que
afecten directamente el inmueble.

IMPACTOS AMBIENTALES Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD
El inmueble no presenta impactos ambientales importantes.

PROBLEMATICAS DE SEGURIDAD O SOCIOECONOMICAS
El sector no cuenta con problemas de seguridad o de tipo socioecondmico significativos que en
algiin momento afecte la comercializacién del inmueble.

CICLO DE VIDA Y PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

Por los beneficios que reporta el sector y por las caracteristicas propias del inmueble se
pronostica unas perspectivas de valorizacion estables, aunque la actual situaciéon generada por
el COVID-19 trajo consigo incertidumbre en el mercado de bienes inmuebles.
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REGISTRO FOTOGRAFICO DEL ENTORNO

Via intermunicipal Hispania-Andes.
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TIPO DE PROPIEDAD
Derecho real de dominio.

IDENTIFICACION DEL PROPIETARIOS:

004-33586  050340000000000140094801000011

004-33587  050340000000000140094801000012 CAFE DE LAS CORDILLERAS SAS
004-33588  050340000000000140094801000013

TITULOS DE ADQUISICION:

Compraventa Escritura Publica 112 del 12 de abril del 2015 Notaria Unica Betania, Antioquia

IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS

MATRICULA INMOBILIARIA:

004-33586
004-33587 La Pradera
004-33588
CEDULA CATASTRAL:
004-33586 3 050340000000000140094801000011
004-33587 Pradera 050340000000000140094801000012
004-33588 050340000000000140094801000013

GRAVAMENES Y LIMITACIONES AL DOMINIO
Segun los certificados de tradicidn y libertad impreso el 12 de agosto del 2019 los inmuebles
cuentan con:

Los tres inmuebles con matricula independiente cuentan con una hipoteca con cuantia
indeterminada a favor de BANCOLOMBIA S.A.

Nota: no constituye estudio juridico
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DESCRIPCION GENERAL

La Parcelacion Campestre Altos de San Juan se encuentra ubicada en zona rural del municipio
de Andes, Vereda La Pradera. Esta zona se caracteriza por su actividad agricola, ganadera y
fincas de recreo.

DIRECCION O IDENTIFICACION PREDIAL
004-33586
004-33587 La Pradera

004-33588

CABIDA SUPERFICIARIA

004-33586 Lote de 784.47 m2
004-33587 Terreno M2 629.24 m2
004-33588 629.24 m2

Nota: Las areas adoptadas para realizar la valoracién de los lotes son las areas registradas en
titulos

UBICACION GEOESPACIAL
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L)
e '..Ecoparque Mario Arambure ' Restrepo

San Miguel

Risaralda

Ubicacion especifica del predio.
Coordenadas: 5°41'2.94"N, 75°52'37.80"0

CABIDA Y LINDEROS

Segun Escrituras Publicas 1362 del 14 de agosto del 2015 Notaria Quinta (5) de Medellin.
Segun Escrituras Publicas 1363 del 14 de agosto del 2015 Notaria Quinta (5) de Medellin.
Segun Escrituras Publicas 1364 del 14 de agosto del 2015 Notaria Quinta (5) de Medellin.

Lote 11:
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LOTE No. 11: Hace parta integrante de La Parcslacitn Cafpestrs "ALTOS DEL AN
i JLAN®, ubicado en el seclor La Praders del Municipio de Andas —J’-ﬂliuq}.'i'a, comn un Area
de gech' tas ochenta y cuatro punto La y siete matros cuadrados (TA4.47 WMe.2)
VR inJZm apargcan cansignadog -:?:scrnum pitalica mimerg ?H?'Hdel 09 de julio
de 2007, Otorgiada en I Notaria tfica de Andes y comesponden a: —— .
“Por el Narte con lobe Mro 12, per el Grente con sia pithlica propledad de la
Uibianizackin y el fole Mro10, por el Sur con o predia 093 de la wereda 14 LA
FHhﬁEHA ¥ por el Gccidente con zoma verde da la ubanizackin®, ——————an
PORCENTAJE DE CORPOPIEEDAD 4,.30%, — - - -

Lote 12:

i LOTE MWa. 12: Haoe pans |II'ﬂBgI:r||r' da La Parcetacion l::a e "ALTOS DEL SAN
| JUAN, ubizado en el sector La Prader del Muricipla de Andas - .ﬁnllnqusséjm drnea
de selgclerulm waindinuave punb:l vainticualio metos -::.m-:lraﬂpq. (629,24 r.'llsz] ¥ U8
Bndoros apal f&.rm l:unangrm?ns en 1a sscritura pablica nimers E'lcrrtu?"pﬁhllca

nnmam 787 dal "f}r“ julke de 2007, Ctorgada an la Motaria dnlca de Andes ¥
sorresponden a: —-

‘Por el Norte con lole Mo 13, por el Oriente con via pitlica propiedad de la
Urzanizaciéin, por &l Sur con el lote Mo y por el Occldente con zona verde de

urbanizaciin”. -
e ¥
o T

PORCENTANE OE COPROPIEDAD 3.51%

Lote 13:

LOTE Mo, 1:!:r Hmce parie integranta de La Par?L[lad':'ln Carmpesiie "ALTOS DEL SAN
J ublzado en el gactor La Pradera ded Municipio di Andes - ! Arlloqula, con un drea
da na;smnms vairfinuee punts veintizuatro matros cua-:lrac{cls [ﬁﬁ 24 Miis, Efsua
Imdr.rus aparecen eonsignados en la gsoritura piblica rimero T{E;T ded 0B dEI iy e
2007, th-r-gada en ta Noliria Gnica ge Andes y comesponden a- *Por el Norte con lote
Mro140, por el Oriente con via piblica propiedad g2 la Urtanizacién, por el Sur con el |
lote Mro 12 v por ef Occidente con zana verde de la uhanizadon” ———r—————
PORCENTAJE DE CORPOPIEDAD 3.51%. f,'

AREA JURIDICA

Segun el Certificado de Tradicién y Libertad 004-33586, 004-33587 y 004-33588, el inmueble
cuenta con las siguientes areas:

004-33586 784.47 m2
004-33587 Lote de Terreno M2 629.24 m2
004-33588 629.24 m2

AREA CONSTRUIDA Y EDADES
Los lotes parcelados no cuentan con construcciones

Area construcciones
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Los inmuebles valorados no cuentan con construcciones, validados durante la inspeccidn
técnica.

ESTADO DE LAS CONSTRUCCIONES
Sin construcciones

ESTADO DE CONSERVACION

Buen estado de conservacion.

SERVICIOS PUBLICOS EN EL INMUEBLE

Acueducto X
Energia eléctrica X
Alcantarillado X
Telefonia X

Nota: Los lotes no cuentan con servicios publicos actualmente, pero se puede acceder
facilmente ya que el sector cuenta con ellos.

DESCRIPCION DE LAS DEPENDENCIAS
Se trata de 3 lotes parcelados, sin construcciones.

CONDICIONES COMERCIALES

PERIODO DE MERCADEO DEL INMUEBLE
Se define como el periodo la estimacidn de cuanto tiempo se tomaria en vender los inmuebles
después del avaluo. Periodo de comercializacion de 18 meses.
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REGISTRO FOTOGRAFICO

Lote 11 Lote 1

Lote 11 Lote 11
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Lote 1

TN

Acceso a la parcelacion Acceso a la parcelacion




Instrumento de Planificacidn

022 del 2000.

CONCEPTO NORMA

Plan Basico de Ordenamiento Territorial, Acuerdo

Clasificacién del suelo Suelo suburb
ano

Uso

Usos multiples.

Acuerdo 022 de 20007=

REPUBLICA DE COLOMBIA
DEPARTAMENTO DE ANTIOQUIA
CONCEJO MUNICIPAL DE ANDES

|

ACUERDO NRO. 022

412 JUL 2000

POR MEDIO DEL CUAL SE ADOPTA EL PLAN BASICO DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL PARA EL MUNICIPIO DE ANDES, SE DEFINEN LOS USOS DEL SUELO
PARA LAS DIFERENTES ZONAS DE LOS SECTORES RURAL Y URBANO, SE
ESTABLECEN LAS REGLAMENTACIONES URBANISTICAS CORRESPONDIENTES Y

SE PLANTEAN LOS PLANES COMPLEMENTARIOS PARA EL | UTURO DESARROLLO

TERRITORIAL DEL MUNICIPIO

EL CONCEJO MUNICIPAL de Andes, Antiogquia, en uso de Sus atribuciones
constitucionales y legales y en especial las conferidas por el articulo 213 de la Constitucion

Politica, el arliculo 32 de la Ley 136 de 1994 y la Ley 388 de 1997 y normas
concordantes, y
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Clasificacion del Suelo

/" LEYENDA

1. SUELO URBANO

u SUELO URBANO DE LA CABECERA
MUNICIPAL.

[T SUELO URBANO DE LOS CINCO
CENTROS POBLADOS

(CABECERAS CORREGIMIENTOS).

2. SUELO DE EXPANSION URBANA
[Z7I SUELD DE EXPANSION URBANA
PARA LA CABECERA MUNICIPAL.
EUI4  SUELO DE EXPANSION DE USO
INDUSTRIAL,
I SUELO DE EXPANSION PARA
SANTA INES Y TAPARTO.

3. SUELO RURAL
SUBME2 SUELO SUBURBANO

ARTICULO 37: SUELO SUBURBANO Es el lerritorio dentro del suelo rural en el que se

mezclan bos usos del suelo y las formas de vida del campo y de la cludad, Para el municipio

de Andes. se definen como dreas suburbanas las que so nombran a conlinsacion y las

cuales quedan determinadas en el Mapa No. F13

1 Zona SUB1 Suelo Suburbane de Actividad Mulliple - Corredor Vial

2 Zona SUB2: Suelo Suburbano con Restricclones para Urbanizar por Grandes Procesos
Erosivos

ARTICULO 38° ADOPCION Y DELIMITACION DEL PERIMETRO DEL SUELO
SUBURBANO SUB1. Corresponde @ una franja lineal localizada sobre la margen cquerda
del corredor vial de la Troncal del Café, y que va desde el limile del perimelro wrbano de la
cabecera. hacia el norle, y hasta el perimetro sur del Suelo de Expansion CUJ3, con una
extension de 77 heclareas, la cual serd destinada para el desarrolio de actividades
maltiples, pero con requerimientios de baja densidad.  Su delmiacion se adopla en los
Mapas Nos. F2 y F13 y se define de la sigulenle manera

Por el norte imita con el camino que se desprende de la margen cquierda de la via Troncal
del Café. continua por este camine hacia el occidente hasta una longitud de 300 metros
dosde la margen occidente de la Troncal, continua luego en direccion sur y en forma
paralela, conservando esta misma dislancia hasla encontrarse con la quebtada Honda
De aqul se continua aguas abajo por esta quebrada, hacia el oriente, hasta encontrar el
limite de la fronja de retiro de los 30 metros del gje de la via Troncal del Cafe, se continua
por este limite hacia ol norte, hasla enconlrarse con ol limio que ya se describio al norle
punto de parlida. PARAGRAFO. Para esle seclor se propone la realizackon de un esludio
en el mediano plazo, que defina o localzaclon de importantes Infraestructutas de
educacion y cultura, la disposicion de plantas de tralamiento de aguas residuales,
localzacion de vivienda y los usos comerciales y de servicios, con el fin de que eslos
respondan a crilernos coherontes de localzacion y compalibibdad de usos
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ARTICULO 39 ADOPCION Y DELIMITACION DEL PERIMETRO DEL SUELO
SUBURBANO SUB2: Corresponde a una franja lineal de 300 melros de ancho localizada
sobre la margen izquierda del corredor vial de la Troncal del Café, y que va desde el limile
del perimetro norte del suelo de expansion EUJ, hasla la via que conduce al centro

y I\ sare detinir ot
> wlareas PARAGHE ArL) )
e y extension de 40 hi . )
U 4 l,i lllrl" ) I’Il - - » A (%4 " ! U0 Ha
"“M"'IU " | | er polenci Jimente suburbanos, se Gebt Tealizal un ‘ By
) » ywedeh s 0 o 2 : ‘ ; _ ‘, o\ sablor La
S 'l : o1 e San Bartolo y Qut hrada Arriba, exaclamente \nl :
; e e iy 4 3 1C1I01T Y
nrofundo en 10 clo d4e determinar criterios pai urbanizaci
: con el fin de detern ol

Piedra, en el mediano plazo comao suelos suburbanos

. a de @slas areas
onstruccion, y una posible de laratoria de &
construce

delimilacion precisa

P mara Ia

Los lotes valorados se encuentran ubicados en la Parcelacién campestre Altos de San Juan,
estan sometidos a régimen de propiedad horizontal, por lo que se debe regir por lo indica en el
reglamento de propiedad horizontal Escritura Publica 787 del 9 de julio de 2007 Notaria de
Andes.

La anterior informacion fue extraida de la normatividad nacional y municipal vigente, con fines
ilustrativos frente al uso permitido del suelo en la zona solicitada, y en ningdn momento se
considera como un certificado del uso del suelo.
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FACTORES RELEVANTES DE LA ESTIMACION

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes de la propiedad expuestas en los capitulos
anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacion del justiprecio comercial, materia del
presente informe, las siguientes particularidades:

1.

La localizacién general del inmueble, y su entorno inmediato se caracteriza por ser una
zona de viviendas campestres.

El acceso a la parcelacion es sobre la via intermunicipal Hispania-Andes.

Se liquidan dreas juridicas informadas en el certificado de libertad y en las escrituras
publicas.

Los lotes se encuentran ubicados en La Parcelacidn Altos de San Juan que tiene 31 lotes,
con 6 parcelas construidas.

Se considera un periodo de mercadeo de 18 meses aproximadamente.

La determinacion del valor se realizé a través de un estudio comparativo de mercado,
de predios en el mismo sector o sectores aledafios, con caracteristicas similares al
valorado.

El inmueble no cuenta con construcciones.

Las ofertas fueron depuradas con factor de negociacion del 10%; teniendo en cuenta
qgue en la dindmica inmobiliaria la decision de compra, venta depende del rango de
negociacidén, ademads se consideran las actuales politicas de la entidad financiera.

Teniendo presente la situacién de emergencia sanitaria mundial por causa de la
COVID19 con impactos en la economia, el valor estimado tiene una connotacién de
incertidumbre y por ende su vigencia es relativa y dependerd de la duracién del estado
de emergencia y del impacto en la economia en variables micro y macro econémicas
como empleo, capacidad de compra de la poblacién, medidas econdmicas que adopte
el gobierno, capacidad de soportar sin vender a precios inferiores a los activos
inmobiliarios en la regidon, del déficit fiscal que se genere, de la revaluacion de la
moneda, del valor del barril del petréleo y en si del crecimiento econémico, por tal razén
no se pude predicar una vigencia, pues esta puede cambiar positiva o negativamente en
un corto plazo con incidencias en el valor estimado.
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BASES DE VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR

BASES DE LA VALUACION

El presente avallo fue realizado en base a la definicién del Valor de Mercado, y ha sido elegida
porque el sector cuenta con inmuebles comparables (en proceso de venta o que han sido
vendidos o recientemente), para la determinacidn del valor del inmueble objeto de valuacion.

DEFINICION Y TIPO DE VALOR

Valor de Mercado se define como el precio mas probable que una propiedad debiera presentar
en un mercado abierto y competitivo bajo condiciones requeridas para su venta justa, actuando
comprador y vendedor en forma prudente e informada, asumiendo que dicho proceso no se
encuentra afectado por algun estimulo indebido. Implicita en esta definicién se asume la
consumacion de la venta en una fecha especifica, asi como la transferencia titulada de la
propiedad del vendedor y comprador bajo las siguientes condiciones:

- El Comprador y Vendedor se encuentran igual y normalmente motivados.

- Ambas partas actdan bien informadas o asesoradas, en beneficio de lo que consideran
sus mejores intereses.

- Se asume un tiempo razonable de exposicidon en un mercado abierto.

- El pago se realiza mediante recursos monetarios en efectivo o en los términos de un
acuerdo financiero comparable.

- El precio representa la condicién normal de la propiedad en venta, sin ser afectado por
financiamientos creativos especiales o por descuentos o concesiones otorgados por
cualquier parte relacionada con la venta.

RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

Nota 1: Derecho y Valoracion Inmobiliaria S.A.S, no sera responsable por aspectos de naturaleza
legal que afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada ¢ el titulo legal de la misma
(escritura).

Nota 2: Derecho y Valoracién Inmobiliaria S.A.S, no revelara informacién sobre la valuacién a
nadie distinto de la persona natural que solicito el encargo valuatorio y solo lo hard con
autorizacion escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad
competente.
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Método de mercado. Articulo 1: “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 avalido. Tales ofertas o transacciones
deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.”

Método de capitalizacion de rentas. Articulo 2 “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
serd de 70 afios y, para los que tengan estructura en concreto,
metdlica o mamposteria estructural, la vida util serd de 100 afios.”

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

Para ello se utilizard la siguiente formula:

Vc={Ct-D}+ Vt

En donde:

Vc = Valor comercial
Ct = Costo total de la construccion
D = Depreciacion

Vt = Valor del terreno.
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PARAGRAFO. Depreciacién. Es la porcion de la vida util que en
términos econdmicos 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 mds
conocido el Lineal, el cual se aplicard 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.
Deberd 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
presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2,
3y4.”

Método - Técnica residual. Articulo 4 “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 reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad
con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avalio.

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 ademds 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 serd el que resulte de
destinarlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, al
econdmicamente mds rentable, o 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, segtn las condiciones de mercado.”
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Desarrollo método de mercado

Concepto Dato 1 Dato 2 Dato 3 Dato 4
Municipio Andes Andes Andes Andes
Lote en parcelacion Altos de Lote en parcelacion Lote en parcelacion
Ubicacion San Juan Lote en parcelacion Andes Entreverdes Entreverdes
Valor Oferta $ 100.000.000 § 100.000.000 § 120.000.000 § 126.000.000
Area lote 540 500 600 630

https://colombia.inmobiliaria.c

Fuente Juan Lotes 3127650632 om/lote-en-andes-500m2-  Bienes Raices 3008684986 Bienes Raices 3008684936
F534223
Depuracion Negocio 0,88 0,88 0,88 0,88
Uhicacion 1 1 1 1
Topografia 0,90 0,90 090 090
146,667 $ 158.400 $ 158400 $ 158.400
$ 155.467
$ 5.867
3,1T%
$ 161.333
$ 155.381
$ 149.600

VALOR ADOPTADO $ 155,000

VALOR PROBABLE DE VENTA POR M2: $ 155.000
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Dato 1: Informado en campo Juan Lotes 3127650632

Paieelacion altos del San juan

Dato 2: 100.000.000 pesos colombianos | Lote en Andes en Venta, A 1 Kilometro Del Parque
Comfenalco Via Andes, 500 m2 (inmobiliaria.com)

https://colombia.inmabiliaria.com/lote-en-andes-500m2-F534223

Lote en Andes en Venta, A 1 Kilometro Del Parque Comfenalco Via Andes, 500 m2

***** compartir: ﬂ D a

o ot (T Precio100.000.000 pesos colombianos -

M2 500

‘{ :
lotes # ” : )
Desde’500m’ > ;
Con 16.000m2 de zopa verde

mmo aria.com

|28 ver mas fotos



https://co.tixuz.com/inmuebles/venta/otro-tipo/vendo-finca/9612570?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer
https://colombia.inmobiliaria.com/lote-en-andes-500m2-F534223
https://colombia.inmobiliaria.com/lote-en-andes-500m2-F534223
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Dato 3: Dato en campo Bienes y Raices 3008684986, parcelacion Entreverdes

Dato 4: Dato en campo Bienes y Raices 3008684986, parcelacion Entreverdes

En la aplicacion del método de comparacion de mercado se analizaron los indicadores de valor
gue se refieren a inmuebles similares al que se avalua; en el analisis y comparacion se tomaron
en cuenta entre otros factores: ubicacién especifica, topografia, considerando que se informé
que las ofertas cuentan con topografia plana y los lotes estan listos para construir se aplica un
factor del 10% basados en la informacidn del proyecto Entreverdes.
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AVALUO COMERCIAL

Parcelaciéon Campestre Altos de San Juan (Pro Horiz) Lote 11, 12 y 13.
Andes, Antioquia.

LOTE 11 184,47 $ 155.000 s 121
LOTE 12 629,24 $ 155.000 $ 97
LOTE 13 629,24 $ 155.000 $ 97

$ 31e6.

.592.850
.532.200
.532.200

657.250

VALOR EN LETRAS: TRESCIENTOS DIECISEIS MILLONES SEISCIENTOS CINCUENTA MIL

DOSCIENTOS CINCUENTA PESOS ML.

CONCEPTO SISTEMA FINANCIERO: FAVORABLE

Francisco Javjér Vallejo Santiusty

CC 13.072.450

RAA AVAL13072450
RNA 3043

S e

Deisy Carolina Duran Arias

CC1.128.267.435
RAA AVAL1128267435
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RAA

Registng Abderto d@ Avaluddores

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 300796614-2

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

El sefior(a) DEISY CARCLINA DURAM ARIAS, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1128267435, se
encuentra inscrito{a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 07 de Mayo de 2020 y se le ha asignado el
nimearo de avaluador AVAL-1128267435.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) DEISY CAROLINA DURAM ARIAS se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientas categorias y alcances:

Categoria 1 Inmueblas Urbanos

Alcance Fecha Regimen
+ Casas, apartamentos, adificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y 07 Mayo 2020 Régimean
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Académico

clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
axpansitn con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
* Terrencs rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 07 Mayo 2020 Régimen
establos, galponas, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacidn Académico

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes an swelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demas infraestructura de explotacién siluados totalmente en
Araas rurales.

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

Alcance Fecha Regimen
* Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes 07 Mayo 2020 Régimen
incluidos en la estructura ecoldgica principal, lotes definidos o Académico
contemplados en el Codigo de recursos Maturales Renovables y
darios ambientales.

Categoria 6 Inmueblas Especiales

Alcance Fecha Regimen
« Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 07 Mayo 2020 Régiman
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiguen Académico

dentro de logs numerales antariores.

Pagina 1 de 3
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Registeg Ablerto op Avalucdores

Categoria ¥ Maguinaria Fija, Equipos y Maguinaria Mawil

Alcance Fecha Ragiman
* Equipos eléctricos vy mecanicos de uso en la industria, motores, 07 Mayo 2020 Régiman
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de generacion, Académico

subestacionas de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de
transmisgion y distribucidon, maguinaria de construccion, movimiento de
tisrra, y maguinaria para produccién y proceso.  Equipos de
computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, modems y otros
accesorios de @stos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
y otros  equipos  accesorios de  estos. Equipos de
telefonia, electromedicina vy radiocomunicacion. Transporte Automotor:
vehiculos de fransporie temresire como automdviles, camperos,

Ccamiones, buses, fractoras camiones ¥y ramolques,
motocicletas, motociclos, motofriciclos, cuatimotos, bicicletas vy
similares.

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

Alcance Fecha Ragiman
# Raevalorizacion de activog, inventarios, materia prima, producto en 07 Mayo 2020 Régimean
proceso y preducto terminado. Establecimientos de comearcio. Académico

Categoria 12 Intangiblas

Alcance Fecha Regimen
* Marcas, patantes, secretos empresariales, derachos autor, nombres 07 Mayo 2020 Régiman
comerciales, derechos deportivos, espectro radioaléctrico, fondo de Académico

comearcio, prima comercial y otros similares.

Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance Fecha Regimen
« Dafio emergente, lucro cesamnte, dafio moral, servidumbres, derechos OF Mayo 2020 Régiman
heranciales y litigiosos y demés derechos de indemnizacidn o calculos Académico
compensatonios y cualquier otro darecho no contemplado an las clases
anterioras.

Régimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: MEDELLIN, ANTIOQUIA

Direccion: CALLE 2B 81A 380 INT 906
Teléfono: 3012555258
Correo Electronico: carolynadurani@gmail.com

Pagina 2 da 3
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Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Contadora Publica - Universidad de Antioguia
Espacialista an Valoracion Mobiliaria - ESUMER

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - AMA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)
sefor{a) DEISY CAROLINA DURAN ARIAS, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1128267435.

El{la) sefior{a) DEISY CAROLINA DURAN ARIAS se ancuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores -
AMNA.

Con &l fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente cidigo de QR, y puede
escaneario con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a intemet, descargando previamenta una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
FIM directamente en la pagina de RAA httpufwww.raa.org.co. Gualquier inconsistencia entre la informacion aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

ba2cObdd

El presente cerificado se expide en la Repdblica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto da Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Noviembra del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expeadician.

/4

Firma:

Alexandra Suarez
Reprasentanta Lagal

Pagina 3 de 3
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Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
MIT: 900796614-2

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

El sefiorja) FRANCISCO JAVIER VALLEJO SANTIUSTY, identificadofa) con la Cédula de ciudadania No.
13072450, se encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 24 de Febrero de 2017 y sa la ha
asignado al nimaro de avaluador AVAL-13072450.

Al momento de expedicion de este cerificado el registro del sefion(a) FRANCISCO JAVIER VALLEJOD SANTIUSTY
5@ encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
+ Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrencsy 24 Fab 2017 Régimen de
bodegas situados total o parcialmente en dreas urbanas, lotes no Transicidn

clasificados en la estructura ecologica principal, lotes en suelo de
aexpansion con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance Fecha Regimen
* Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 24 Feb 2017  Régimen de
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Transicion

de suelos, pozos, cultivos, plantacionas, lotes an suelo de expansidn sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropeacuario y
demas infraestructura de explotacion situvados fotalmente en
Areas ruralas.

Categoria & Inmuebles Especiales

Alcance Fecha Regimen
* Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 26 Mayo 2018  Régimen de
avance de obras. Incluye todes los inmuebles que no se clasifiquen Transicion

dentro de log numearales anterioras.

Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance Fecha Regimen
+ Dafio emergenta, lucre cesante, dafio moral, senidumbres, derechos 09 Mov 2018 Fégimen
herancialas y litigiosos y demas derachos de indemnizacion o célculos Académico
compensatorios y cualguier otro derecho no contemplado en las clases
anterioras,
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Registre Ablerts o8 Avaluadores

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Morma 150 17024) y expariencia:

+ Coertificacion expedida por Registro Macional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cadigo URB-0303, vigenta desde al 01 de Diciembre de 2015 hasta el 31 de Diciembre de 2019, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha gue se refleja en el anterior cuadro.

+ Cartificacion expedida por Registro Macional de Avaluadores B.N.A, en la catagoria Inmuables Rurales con el
Cadigo RUR-0205, vigente desde el 01 de Abril de 2016 hasta el 30 de Abril de 2020, inscrito en el Registro
Abierio de Avaluadores, en la fecha gue se reflaja en el anterior cuadro.

+ Carificacion expadida por Registro Macional de Avaluadores H.N.A, en la categoria Inmuebles Especiales con
el Codigo ESP-0020, vigente desde el 01 da Junio de 2017 hasta el 30 de Junio de 2021, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha gue se refleja en el anterior cuadro.

MOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIOMADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO ¥ DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCICN EN EL RAA

Régimean de Transicion Art. 6 paragrafo (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Direccion: CARRERA 48 #12 SUR 148
Teléfono: 3007429494
Corred Electranico: servicioalclientei@derechoyvaloracion.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Abogado - Universidad de Medallin.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - AMA; no aparece sancién disciplinaria alguna contra el(la)
sefior{a) FRANCISCO JAVIER VALLEJO SANTIUSTY, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
13072450

El(La) Sefor(a) FRANCISCO JAVIER VALLEJO SANTIUSTY no ha cumplide con el requisito legal de
sufragar la cuota de autoregulacion con CORPORACIGN AUTORREGULADOR NACIONAL DE
AVALUADORES - ANA.

Con &l fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente cidigo de QR, y puede
escaneario con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a intemet, descargando previamenta una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
FIM directamente en la pagina de RAA httpufwww.raa.org.co. Gualquier inconsistencia entre la informacion aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA.
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RAA &L

PIN DE VALIDACION

b5250abec

El presente cerificado se expide en la Replblica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Noviembre del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la facha de expeadicin.

Firma:

Alexandra Suaraz
Reprasentante Lagal
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La Lonja

CERTIFICACION

Nos permitimos certificar que la sociedad DERECHO Y VALORACION INMOBILIARIA
5.AS, identificada con numero de NIT 900500785-3 y representada legalmente por el
sefior Francisco Javier Vallejo Santiusty, se encuentra afiliada a la Lonja de Propiedad
Raiz de Medellin y Antioquia.

Durante el ejercicio de su actividad inmobiliaria ha merecido el reconocimiento general
de clientes y colegas dado su trabajo serio, profesional y la aplicacion de rigurosos
principios éticos.

El presente certificado tiene validez de un mes. Se expide en Medellin el dia 03 de
noviembre del afio 2021.

Cordialmente,

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA NIT 811016935-3

| A A ¥ e
| A~ ! 'l L by f
WA (yaA ez L.

“LINA MARIA GONZALEZ CAMERO
Directora Comercial.

ail: info@lonja.org.co | wwwlonjaorg.co

4la i _ = [:MNet =
Medellin - Colombia 150 9001

Qlcomes

SC-LERTSETS
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AVALUADORES

CERTIFICACION EN AVALUOS DE INMUEBLES URBANOs e URB-0303

REQUIMTOY
DIL ISQUIMA

@ REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.
CERTIFICA QUE:

FRANCISCO JAVIER VALLEJO SANTIUSTY
C.C. 13072450

R.N.A. 3043

Ha sido certificado y es conforme respecto a los requisitos de competencia basados
en la norma y en el esquema de certificacion:

‘ ALCANCE NORMA W
210302001 VRS 2 Aplicar las |
meatodologias valuatorias, para
\ "':‘"::':”’, “':::;:‘ ":;"’”m 5| cq/DC/O1 Esquema de certificacion de

Inmuebles Urbano - vieg e personas, categoria o especialidad de avaluos ‘
de inmuebles Urbano

| 210302002 VRS 2 Desarroltar las fases
' preliminares para la valuacién segun
o tipo de bien y el encargo valuatorio |

Esta certificacion esta 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 serd verificado por el R.N.A.

T ALBERTO ALFONSO ROMERO
ECUTIVO

DIRECTOR B3
REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

Fecha de aprobacién: 01/12/2015
Fecha de vencimiento: 31/12/2019

Tods o contenedo dal presente certdicado, es propiedad excusive y reservado ded RNA
Verifique la valides do & infarmacon a traves e la liewsa 62050271 y nuestra phgia web waw 11a 0080
[ste o riBcado debie ser devuehtn cuindo wa solictade
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CERTIFICACION EN AVALUOS DE INMUEBLES ESPECIALES N®

REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.
CERTIFICA QUE:

FRANCISCO JAVIER VALLEJO SANTIUSTY
C.C 13072450

R.N.A. 3043

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

NCL 210302002 VRS 2 Desarrollar las
fases preliminares pera valuacion
segin el tipo de bien y el encargo
valuatorio. EQ/DC/05 esquema de cartificacion de
Inmuebles Especiales personas. Categoria 0 especialidad de
‘ NCL 210302003 VRS 2 Aplicar| avalGos de inmuebles especiales
| metodologias valuatorias para
} inmuebles aspeciales de acuerdo con
normas y legistacién vigentes

Esta certificacion estd sujeta a que el avaluador mantenga su competencia
conforme con los requisitos especificados en la norma de competencia y en el
esquema de certificaddn, lo cual serd verificado por el R.N.A.

Lﬁs-%mm
D E)ECUTIVO
REGISTRO NACTONAL DE AVALUADORES R.N.A.

Fecha de aprobacién: 01/06/2017
Fecha de vencimiento: 30/06/2021

Todo sl contenido ded presente certificado, e propieded esclusive v reservado del LNA
Verifigue & valder de [n informacon & travits de 4 lines 6205023 y nuestra paging web www r1a 00
Este cortificado debe ser deyunlto cuando sss solictado
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DERECHO Y
INMOBILIARIA

CERTIFICACIONES ¥ JURAMENTOS

De conformidad con lo establecido en el Codigo General del Proceso, bajo la
gravedad de juramento informo que los conceptos aqui emitidos, son
independientes v corresponden a mi (nuestra) real conviccion profesional; ademas,
manifiesto (amos) que:

V.

El dictamen es acompafiado de los documentos y herramientas de alta precision
cuyos resultados sirven de fundamento al mismao, 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 ldentidad de las personas que pariiciparon en la elaboracion del dictamen

es:
FRANCISCO JAVIER VALLEJO SANTIUSTY, cédula de ciudadania ndmero
13.072 450 de Pasto (Marifio); direccién de notificacién: Carrera 42 # 3 Sur - 81
Piso 15, Edificio Milla de Oro — Distrito de Megocios, Medellin, Colombia;
teléfonos Oficina: 4489338, Celular: 3006155224,

Profesidn v actividades ejercidas:

FRANCISCO JAVIER VALLEJO SANTIUSTY:

= Abogado Titulado, Universidad de Medellin.

« Especialista en Gestion Inmobiliaria y Urbana, Universidad Nacional
Medellin.

= Especialista en Métodos y Técnicas de Valoracion, Universidad Politécnica
de Valencia Espafia.

+» Especialista en Derecho Urbano, Universidad del Rosario.

+ Ayaluador Bancario, Grupo Bancolombia, Feisa, Isa , Isagen, XM , Banco
de la Republica.
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Vi

VIL

Observador Junta Central de Avallos Corporatives Lonja de Propiedad
Raiz de Medellin y Antioquia.

Auditor avallos Bancolombia S.A.

Avaluador comisionado por la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin, para
valorar predios solicitados por el Municipio de Envigado y Medellin.
Avaluador Comisionado : Concesion Pacifico 1l

Avaluador Comisionado : Concesion Magdalena

Dictamenes periciales con 1a firma Ochoa Y Asociados.

Catedratico Universidad de Medellin y Universidad de Envigado en
educacion continuada.

Ex funcionario Bancolombia — Area Garantias Hipotecarias

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

= Tarjetas profesionales

= Registro Nacional de Avaluadores —RNA

= Registro Abierto de Avaluadores — RAA

En los dltimos 10 afios he publicado lo siguiente:

“Las Mejoras en los Avallos de Canon de Arrendamiento”
Revista +Valor
Bogota 2014.

Lista de casos en los cuales he realizado dictamenes periciales en los (itimos
cuatro afios

FRANCISCO JAVIER VALLEJO SANTIUSTY:

Avaluador Bancario, Grupo Bancolombia, Feisa, I1sa , Isagen, XM , Banco
de la Republica, realizando aproximadaments 1.200 avalios al afio.
Paricipacion Activa en Comités Regionales de Avalios, Realizados por la
Lonja.

Avaluador comisionado por la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin, para
valorar predios solicitados por el Municipio de Envigado, Medellin y
Rionegro.

Avaluador Comisionado ; Concesion Pacifico | y 11

Avaluador Comisionado ; Concesion Magdalena Mar | y |l
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DICTAMENES DE LOS ULTIMOS 4 ANOS

Demandante Arturo Calle

Apoderado Santiago Vélez Penagos

Demandado Municipio de Medellin

Apoderado 0

Radicado Proceso

2011-717

Despacho o Destinatario

Juzgado 32 Administrativo del Circuito

Matena sobre el cual
versa

Dictamen pericial solicitado por el juez de conocimiento para
efectos del proceso de Nulidad y Restablecimiento del
Derecho

Demandante Fiduciaria Bancolombia
Apoderado Juan Manuel Gonzdlez
Demandado Municipio de Medellin
Apoderado Sin Informacion

Radicado Proceso

2017-495

Despacho o Destinatario

Tribunal Administrativo de Antioguia

Materna sobre el cual
verso

Dictamen pericial solicitado por el juez de conocimiento para
efectos del proceso de Nulidad vy Restablecimiento del
Derecho

Demandante Instituto para el Desammollo de Antioguia IDEA
Apoderado Cesar Betancur Cafiola

Demandadao Fundacién Educativa El Taller de los Nifos
Apoderado Wison Ossa Gomez

Radicado Proceso

2015-2308

Despacho o Destinatario

Tribunal Administrativo de Antioguia

Matera sobre el cual
versd

Dictamen pericial solicitado por el juez de conocimiento para
efectos del proceso ejecutivo
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Demandante Empresas Piblicas de Medellin
Apoderado Noralbha Soto

Demandado Alvaro Vélez Zapata
Apoderado

Radicado Proceso

2018-157

Despacho o Destinatario

Juzgado Primero Promiscuo Municipal de Amaga

Matera sobre el cual
verso

Dictamen pericial solicitado por el juez de conocimiento
como prugha en proceso verbal de imposicion de
servidumbre

Demandante Empresas Piblicas de Medellin
Apoderado Lorena Rosa Bafos Rocha
Demandado John Valencia

Apoderado Sin Informacion

Radicado Proceso

2016-130

Despacho o Destinatario

Juzgado Civil Lahoral del Circuito de Caucasia

Matena sobre el cual
verso

Dictamen pericial solicitado por &l juez de conocimiento
como prueha en proceso verbal de imposicion de
servidumbre

Demandante Empresas Plblicas de Medellin
Apoderado Lorena Rosa Bafios Rocha
Demandado Inversiones El Silencio S.AS
Apoderado Margarita Rosa Santodomingo Lopera

Radicado Proceso

2015-0093

Despacho o Destinatario

Juzgado Segundo Civil del Circuito de Yarumal

Matena sobre el cual
verso

Dictamen pericial solicitado por &l juez de conocimiento
como prusha en proceso verbal de imposicion de
servidumbre
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Demandante Empresas Publicas de Medellin
Apoderado Ana Tulia Dugue Zapata
Demandado Edificio La Cascada P.H
Apoderado Cesar Dugue Quiceno
Radicado Proceso 2017-187

Despacho o Destinatario | Juzgado Cuarto Civil del Circuito de Oralidad de Medellin

Dictamen perncial solicitado por el juez de conocimiento
como prueha en proceso verbal de imposicion de

Matena sobre el cual

verso servidumbre

Demandante Empresas Publicas de Medellin

Apoderado Ana Tulia Dugue Fapata

Demandado Jesus Maria Giraldo

Apoderado 0
Radicado Proceso 2017-0040

Despacho o Destinatario | Juzgado Primero Civil Municipal de Oralidad de Bello
Dictamen perncial solicitado por el juez de conocimiento
como prueha en proceso verbal de imposicion de

Matena sobre el cual

verse servidumbre

Demandante Juan Guillermo Giraldo

Apoderado Luz Marina del Valle

Demandado Jaime Giraldo y otros

Apoderado 0
Radicado Proceso 0
Despacho o Destinatario | Juez Civil del Circuito de Medellin

:‘e:;;%”a sobre el cual Dictamen pericial de parte en proceso de divisidn material
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Demandante Jaime de Jesls Dugue Giraldo
Apoderado Wilson Gaviria

Demandado Municipio de Yolombd
Apoderado Sin Informacion

Radicado Proceso

2014-770

Despacho o Destinatario

Juzgado 25 Administrativo Oral de Medellin

Matera sobre el cual

Dictamen pericial solicitado por el juez de conocimiento

verso para efectos del proceso de Reparacidn Directa
Demandante Parcelacidn Villas de Nogal

Apoderado Femey Lara Durango

Demandado Mhora Esneida Ledn

Apoderado Dizgo Londofio Norefa

Radicado Proceso

2016-0090

Despacho o Destinatario

Juez Promiscuo Municipal de Amaga

Materna sobre el cual

Dictamen pencial solicitado por el juez de conocimiento para

verso efectos del proceso

Demandante Empresas Pablicas de Medellin

Apoderado Lorena Rosa Banos Rocha

Demandado Luz Eugenia Veldsquez y otros

Apoderado David Jaramillo Velasquez

Radicado Proceso 2016-152

Despacho o

Destinatario Juzgado Civil Laboral del Circuito de Caucasia

Materia sobre el cual Dictamen pericial solicitado por el juez de conocimiento como
verso prueha en procese verbal de imposicion de servidumbre
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Demandante Nubia Yaned Montoya Rodriguez
Apoderado Sin Informacion

Demandado Rosa Amelia Angel Quintero
Apoderado Sin Informacion

Radicado Proceso

2016-79

Despacho o Destinatario

Juzgado Primero Promiscuo Municipal

Materia sobre el cual
Verso

Dictamen pericial solicitado por el juez de conocimiento
como prusba en proceso verbal de perntenencia

Demandante Ferbienes S.AS

Apoderado Juan Miguel Molina Jaramillo
Demandado Saferbo 5.A

Apoderado Sin Informacion

Radicado Proceso 2017103

Despacho o Destinatario

Juzgado Civil del Circuito de Envigado

Materia sobre el cual
Verso

Dictamen pericial de parte en proceso de Responsahilidad
Civil, tendiente a la valoracion de dafios en las
construcciones del predio armrendado.

Demandante CDA de Oriente

Apoderado Ochoa Auditores, Auditoria v Banca de Inversion
Demandado Municipio de Rionegro

Apoderado Sin Informacion

Radicado Proceso

Sin Informacion

Despacho o Destinatario

Sin Informacion

Materia sobre el cual
verso

Dictamen pericial de parte en proceso proceso de
Responsabilidad Civil, tendiente a la valoracion de mejoras
efectuadas en el predio arrendado.
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Demandante Mauricio Cadavid Restrepo
Apoderado Sin Informacion
Demandado Luz Elena Sanclemente
Apoderado Sin Informacion

Radicado Proceso

2016-29

Despacho o Destinatario

Juzgado Promiscuo Municipal de Marinilla

Materia sobre el cual
VEerso

Dictamen pericial de parte en proceso divisorio en lote rural
del Municipio de Marinilla.

Demandante Junta de Vivienda Comunitaria
Apoderado Fiscalia General de la Nacion
Demandado Angela Maria Cano
Apoderado Santiago Trespalacios

Radicado Proceso

2013421

Despacho o Destinatario

Juzgadeo Penal del Circuito de Itagii

Materia sobre el cual
verso

Dictamen pericial de parte en proceso penal tendiente a la
valoracion de dos lotes de termeno.

Demandante Constructora Habitek

Apoderado Sin Informacion

Demandado Megaproyectos Inmobiliarios 5.A.5
Apoderado Angela Patricia Ramirez

Radicado Proceso

2014-1444

Despacho o Destinatario

Juzgado Quinto Civil del Cralidad de Medellin.

Materia sobre el cual
verso

Dictamen pericial de parte en proceso de Responsabhilidad
Civil
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Demandante Cooperativa Consumo
Apoderado Sin Informacian
Demandado Arrendadores
Apoderado Sin Informacion
Radicado Proceso A

Despacho o Destinatario | Extrajudicial

Materia sohre el cual
versd

Dictamen pericial de parte tendiente a la valoracion del justo
canon de arrendamiento para ser aportado en conciliacion o
proceso judicial siendo el caso.

Demandante Comprador de Local
Apoderado Sin Informacion
Demandado Constructora Optima 5.A
Apoderado Juliana Semna

Radicado Proceso A

Despacho o Destinatario | Extrajudicial

Materia sobre el cual
verso

Dictamen pericial de parte tendiente a la valoracion de
perjuicios causados por modificacion de disefio con el objeto
de ser aportado en conciliacion. Negocio Conciliado.

Demandante Acuagyr

Apoderado Sin Informacian

Demandado Caja de Vivienda Militar y de Policia
Apoderado Alvaro Casfillo

Radicado Proceso MiA

Despacho o Destinatario | Extrajudicial

Materia sobre el cual
VErso

Dictamen pericial de parte tendiente a la valoracion de la
indemnizacion que debe pagar Acuagyr a la Caja de
Vivienda Militar y de Policia con ocasion de imposicion de
servidumbre de desagie.
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Demandante Red Eagle Mining
Apoderado Sin Informacion
Demandado Francisco Antonio Lopera
Apoderado Sin Informacion

Radicado Proceso

N A

Despacho o Destinatario

Alcaldia de Don Matias

Materia sobre el cual
verso

Dictamen pericial de parte solicitado por la alcaldia de Don
Matias (Ant.) tendiente a la valoracion de la indemnizacion
que debe pagar la empresa minera Red Eagle Mining al
sefior Francisco Antonio Lopera con ocasion de imposicion
de servidumbre minera.

Demandante Leticia Tavera Brand
Apoderado Sin Informacion
Demandado Sellados v Repujados
Apoderado Sin Informacion
Radicado Proceso MiA

Despacho o Destinatario | Extrajudicial

Materia sobre el cual
verso

Dictamen pericial de parte que estima los perjuicios
causados con ocasion de construccion en predio del
solicitante o eventual demandante.

Demandante Cooperativo Consumo
Apoderado Sin Informacion
Demandado Arrendador Local Caldas
Apoderado Sin Informacion
Radicado Proceso M/A

Despacho o Destinatario | Extrajudicial

Materia sobre el cual
VErso

Dictamen pericial de parie que aclara los linderos de la
propiedad armendada con la propiedad colindante del
amendador por confusion.

10
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WYIII. Mo he sido designado como Peritos en procesos anteriores o en curso, por la
parte solicitante.

I¥. Mo hemos sido peritos en procesos en los cuales ha actuado como apoderado
quien representa a ninguna de las partes del presente proceso.

¥. Mo estamos incursos en ninguna de las causales contempladas en el articulo
50 del Codigo General del Proceso.

¥l. En cuanto a la relacion de documentos e informacion utilizados para la
elaboracion del dictamen, gue le sirven de fundamentoe son los relativos a la
identidad juridica del inmueble y son aportados por la parte solicitante en la
demanda.

X¥Il. Mo utilizamos métodos diferentes a las usados en otros procesos.

Cordialmente,

Abogado — T.P 157.396 C5J
Perito Avaluador RNA OMAC 3043 Fedelonjas
RAA AVAL13072450 ANA
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