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1 Generalidades de la Solicitud

Informacién General de la Solicitud

Tipo de avaltio Comercial urbano

Valor de mercado: Precio homologado de un bien, dentro de
Definicién y tipo de valor un mercado sano, abierto y bien informado, donde imperan
condiciones justas y equitativas entre la oferta y la demanda.
01N-236605

01N-236606

Carrera 34 No 65-15

Carrera 35 No 65-29

Matricula inmobiliaria

L[l Barrio La Ladera
Medellin-Antioguia
Solicitante Universidad de Antioquia- Vicerrectoria Administrativa

Identificacion del solicitante | 890.980.040-8
Destinatario Edwin Alexis Usuga Moreno

Estimar el Valor de Mercado del bien inmueble que se
identifica posteriormente, con fundamento en metodologias y
procedimientos valuatorios universalmente aceptados,
Objeto del avaluo teniendo en cuenta las condiciones econdmicas
predominantes al momento del avallo y los factores de
comercializaciéon que puedan incidir positiva o negativamente
en el resultado final.

Identificacion del predio Se trata de un inmueble tipo lote de terreno.
Destinacion del inmueble No cuenta con destinacion especifica

Departamento Antioquia

Municipio Medellin

Fecha de la visita Las condiciones de seguridad impiden acceso al predio
Fecha del informe Marzo 16 de 2023

Responsable de suministrar | Carlos Arturo Diaz Mejia
la informacion

_ Clara Marcela Valencia Arango
Perito avaluador Gloria Maria Valencia Arango

2 Bases de Valor

Realizar actividades especiales de valuacion, necesarias para tasar objetivamente y con
criterio de mercado el inmueble objeto de avallo a partir de la identificacion técnica, completa
y clara del inmueble. La metodologia y criterios valuatorios empleados son universalmente
aceptados.



3 Naturalezay Fuente de la Informacion Utilizada

Para efectos del presente trabajo se sumi
asi:

nistraron documentos o titulos sobre los inmuebles,

Documento Suministrado No suministrado
Normatividad Vigente X
Certificado de Tradicion y Libertad X
Formato de Liquidacion del Impuesto X
Predial
Ficha Catastral X
Escrituras X
Avaltio Anterior X

NOTA: La presente valoracion se hace tomando como referencia la documentacion

suministrada por el solicitante del avaluo.

4 Descripcién del Sector

Descripcion

Delimitacion

Escuela Normal de Varones, el Colegio Municipal
Joaquin Vallejo, La Fundacion Las Golondrinas,
Parque Ecolégico Lago Los Patos, Parque Arvi,
cancha Llanaditas, La subestacidn de energia de
Villa Hermosa, el tanque Los Mangos de EPM.

Usos Predominantes

El sector presenta mezcla de usos. Los predios
colindantes cuentan con uso residencial y
presencia de comercio barrial minorista, tipo
miscelanea, y algunos predios vecinos presentan
uso dotacional y de servicios.

Servicios Publicos

El sector cuenta con todos los servicios basicos de
agua, energia y acueducto, prestados por las
Empresas Publicas de Medellin.

Estrato Socioecondmico

estrato 2, en la parte superior, zona colindante con
Llanaditas y Encizo, en el sector colindante con
Villa Hermosa corresponde a estrato 3,
adicionalmente las invasiones del entorno son
estrato 1.

Vias de Acceso e Influencia en el
Sector

Al sector se accede a través de la Calle 65, Calle
66E, Calle 59 BC, Calle 62 y Calle 65bb, Calle 59
C, Carrera 36, Carrera 39, Calle 58 y Carrera 19.

Infraestructura Urbana

Estas vias estan pavimentadas y en buen estado
de conservacion.

4



Servicios de Transporte Publico

El sector tiene acceso al Sistema de Transporte a
través de diferentes rutas de buses. Se destaca
la presencia de servicio de buses Zona 3
Nororiental, Rutas Integradas - SITVA, Zona 1
Suroriental, Expreso Girardota, Solobus, Zona 2
Suroccidental & Coopetransa.. También cuenta
con conexién al sistema de transporte masivo
Metro, Metrocable, Tranvia, Metroplis y rutas
alimentadoras.

Valorizacion

Aunque la zona es de interés recreativo y
paisajistico tiene perspectivas de valorizacion
moderadas, especialmente por sus condiciones
de seguridad. Adicionalmente, existe riesgo alto y
medio de movimiento en masa, zonas de invasion
en crecimiento y terrenos de pendientes
fuertemente inclinadas.

5 Ubicacién

|nst|tuaon Educativa @
Wese Jela Normal.
hr,‘

6. 254271 -75. 548691
Fuente: Google Maps

% Sede' Comunal A
:" Golondrmas,
N f R )

o

lon Educan Va;

oaqum Vallejo rbelaez




AT H Tl L MANRIQUE E
Q Calle 67 ORIENTAL &£

PRADO Parque de Villa Hermosa

VILLA HERMZE ==
LA
1A

Instid LLANADITAS
Universitaria
ITM - campus
Fraternidad
Museo Casa i = &5 )
de |la Memoria Q
(&5 )
e e | EL PINAL
G CAICEDO m

Fuente: Plano suministrado por el solicitante y elaboracién propia Qgis

6 Reglamentacion Urbanistica

A continuacion se detalla concepto de norma de construccion y urbanismo OA267-23, en el

con la normativa aplicable a ambos predios:



Medellin, 27 de Febrero de 2023

CURADURIA URBANA CUARTA
Municipio de Medellin

Manuel José Vallejo Renddn
3.353.411-1

C4-1826-2023

Interesado:
UNIVERSIDAD DE ANTIOQUIA . CONCEPTO NORMAS DE
CONSTRUCCION Y DE
URBANISMO
0OA267-23
DATOS DEL LOTE

Matricula Inmobiliaria

Lote 1: 01N-236605
Lote 2: 01N-236606

Clasificacion del suelo

Lote 1:URBANO
Lote2: URBANO

Area del lote Lotel: 241.617 m2
Lote2:71.316 m=2
Area Mayor a 2.000 m2

Poligono de tratamiento

Lote 1: Z3_API_10

Lote2: Z3 API_10
Lote 1:Espacio publico proyectado.
Lote2: Espacio publico proyectado
Area de Baja Mixtura- Areas

Uso general del suelo Acuerdo 48 /2014
Espacio piblico proyectable, Ecoparque

predominantemente
residenciales
Barrio La Ladera
Comuna Villa Hermosa

API: Z3_API_10
Resolucién No. 015 de 2007 (Enero 25).

La codificacién del poligono de tratamiento esta compuesta por la zona o corregimiento donde se localice y por la
categoria y el nivel del tratamiento, asi:

Zona 3: Centro Oriental.

Articulo 239 del Acuerdo 48 de 2014. Areas para la Preservaciéon de Infraestructuras y del sistema
publico y colectivo ~API-.

Este Tratamiento se le asigna a las zonas homogéneas definidas como &dreas con condiciones especiales de
desarrallo —soporte de los Sistemas Publicos y Colectivos-. Al ser dreas que estdn ocupadas o destinadas para
equipamientos, espacios publicos de interés general, dreas ambientales y de infraestructuras que se deben
mantener en el tiempo como soporte del sistema estructurante de ciudad, tendréan restringido su desarrollo; por lo
tanto, las intervenciones urbanisticas y/o constructivas deberan llevarse a cabo mediante un Plan Maestro, el cual
puede ser de iniclativa publica o privada dependiendo de la titularidad del o de los predios, segiin se establece en
las normas del Titulo I de ia Cuarta Parte del presente Acuerdo.

Las API que ya cuentan con Plan Maestro o el instrumento analogo, continuaran con la norma adoptada y podran
proponer ajustes en concordancia las normas y procedimientos definidos en el presente Acuerdo.

Cédigo Tipo Area (ha) Localizacién (Parte de los
barrios)
Z3_API_10 API 69,409 Lote Universidad de Antloguia

Los poligonos denominados Z3_API_10 y Z3_API_11, han sido determinados por el POT como é{ré pdra
preservacion de las infraestructuras y elementos estructrantes. Q s .
i 2

Para una eficiente gestion urbana
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CURADURIA URBANA CUARTA
Municipio de Medellin

Manuel José Vallejo Renddn
3.353.411-1
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Matricula Inmobiliaria: 001-236605
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CURADURIA URBANA CUARTA
Municipio de Medellin

Manuel José Vallejo Renddn
3.353.411-1

Se le asigna las dreas e inmuebles del Subsistema de Espacio Plblico de Esparcimiento y Encuentro relacionadas en
el Capitulo I del titulo VI Sistema Publico Colectivo del Componente General del presente Acuerdo. Se clasifican en:

1. Espacio publico existente.
2. Espacio publico proyectado.

Articulo 254, Acuerdo 48 del 2014,
Usos y aprovechamientos transitorios de los inmuebles del Espacio Pliblico Proyectado.

En caso de optar por un proceso de transformacién sujeto a licencia, estos inmuebles solo podrén tener los
siguientes usos:

1. Parqueaderos.

2. Ferias artesanales y afines.

3. Viveros.

4. Comercio y servicios permitidos segin y aplicando el correspondiente PAU, siempre que no impliquen
construcciones permanentes, en una altura maxima de un piso con materiales que puedan ser facilmente
removibles.

Paragrafo 1. En todo caso, el reconocimiento de los usos y aprovechamientos establecidos en el inmueble al
momento del inicio de la vigencia del presente Acuerdo, se supeditara al cumplimiento de la normativa urbanistica y
ambiental con la que se concedid la respectiva autorizacién y las que defina el presente Acuerdo.

En estos casos, procederén las licencias de modificacién, adecuacién y restauracion, siempre que esté acorde con el
Régimen de uso y aprovechamiento transitorio.

Paragrafo 2. Los curadores urbanos comunicaran a la Administracién Municipal, la radicacién de cualquier solicitud
de licencia urbanistica sobre los inmuebles del espacio publico proyectado

Mapa 12. Acuerdo 48 de 2014.
Subsistema de espacio pulblico esparcimiento y encuentro proyectado.

Para una eficiente gestion urbana

Teléfonos 3228440 y Parque Berrio - Edificio ColpatriajEmail: info@curadurias Sl
322 9503015 Diagonal 50 No 49-84, Piso 9 www.curaduriadmedellin7€om,. 00
WhatsApp 3127661876




CURADURIA URBANA CUARTA
Municipio de Medellin

Manuel José Vallejo Renddn
3.353.411-1

Convenciones Tematicas

Espacio publico proyectado
% Espacio plblico de esparcimiento y encuentro proyectado

Zonas verdes publicas asociadas al sistema de movilidad y al sistema
hidrografico

Espacio publico existente

B Espacio publico de esparcimiento y encuentro existente

Articulo 274. Acuerdo 48 de 2014.
Aprovechamientos por tipo de tratamiento. 5

Los poligonos con plan parcial adoptado, planes de legalizacion y regularizacién urbanistica, y planes maestros para
API, podran aplicar los aprovechamientos definidos en el Decreto de adopcién siempre que el mismo esté vigente.

Articulo 288. Acuerdo 48 de 2014.
Aprovechamientos en Areas para la preservacion de infraestructuras y elementos del Sistema Piblico y
Colectivo -API-, i

Las API mantendrén su uso actual y los aprovechamientos existentes, hasta tanto no se adopte el Plan Maestro. En
el caso de que existan viviendas localizadas a su interior, tendrdn un aprovechamiento maximo de dos (2) pisos
conservando el nimero destinaciones existentes.

Para cualquier tipo de intervencién urbanistica y/o constructiva, se deberd presentar un Plan Maestro, el cual puede
ser de iniciativa plblica o privada dependiendo de la titularidad del o de los predios. Los contenidos del Plan
Maestro se detallan en el Capitulo II correspondiente al Subsistema de Planificacién Complementaria de la Cuarta
Parte del presente Acuerdo.

Mientras no se realice el Plan Maestro de la respectiva API, s6lo se permitirdn acciones de reparacién y enlucimiento
en las areas al interior que estén ocupados o destinados para equipamientos, espacios piblicos y areas de
infraestructura vial de lo existente, y se prohiben nuevos aprovechamientos.

Las actuaciones urbanisticas realizadas al interior de las API en los equipamientos de dominio privado, excepto los
destinados a salud o educacién, serdn objeto del pago de cesiones publicas destinadas a espacio publico de
esparcimiento y encuentro, y equipamiento basico social y comunitario, equivalentes a siete metros cuadrados
(7,00 m2) por cada cien metros cuadrados (100,00 m2) del drea para indice de construccion.

Las actuaciones urbanisticas realizadas al interior de las API en los equipamientos de dominio publico, no serén
objeto del pago de cesiones plblicas destinadas a espacio plblico de esparcimiento y encuentro ni de construccién
de equipamiento.

En el caso en que la Administracién Municipal decida adquirir, suelos de proteccién y areas libres privadas al interior
de las API localizados en suelo urbano, haré uso del instrumento de financiacién de pago en especie, donde a
manera de contraprestacion, se le otorgaré un aprovechamiento a los Suelos de Proteccién y areas libres privadas
que tendrd como determinantes, las franjas de densidad de acuerdo con su localizacién y la norma general sobre el
mayor y el mejor uso de los poligonos colindantes. La asignacién de aprovechamientos y obligaciones urbanisticas,
se definira con base en el poligono colindante de mejor aprovechamiento localizado en la misma franja de densidad,
este aprovechamiento deberd ser transferido y concentrado en un sector del mismo poligono.

La aplicacion del pago en especie queda condicionada a la adopcién del Plan Maestro propuesto por el propietario
del lote, y aprobado por parte de la Administracién Municipal. La aplicacion de ambos instrumentos consultara las
disposiciones de la Cuarta Parte del presente Acuerdo, asi como el listado de las Areas de Proteccién de

Infraestructura donde se pueda aplicar el pago en especie segln el Articulo 525.
—e yose Vay,
3\ B — @‘/O

Para una eficiente gestion urbana
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CURADURIA URBANA CUARTA
Municipio de Medellin

Manuel José Vallejo Rendon
3.353.411-1 -

Reconocimiento de edificaciones localizadas al interior de las Areas de Preservacién de
Infraestructuras.

Las edificaciones existentes en los lotes localizados al interior de las Areas para la.Preservacion de Infraestructuras
y de los Sistemas Publicos y Colectivos -API- se podran reconocer en los términos definidos en el presente capitulo,
siempre y cuando se hayan concluido como minimo cinco (5) afios antes de la solicitud del reconocimiento en una
Curaduria, segun lo establecido en el articulo 64 del Decreto Nacional 1469 de 2.010.

API: Z3_API_10
Resolucién No. 015 de 2007 (Enero 25)
Por medio de la cual se adopta el planteamiento urbanistico integral de las dreas de preservaaon de las
infraestructuras del sistema estructurante Z3_API_10Y Z3_API_11

Articulo 8 . USOS, INDICES Y APROVECHAMIENTOS.
A cada una de las zonas definidas en el esquema ocupacional se le asignan los siguientes usos:

8.1 Zonas aptas para el desarrollo urbanistico y constructivo . Zonas para concentracion alta de actividades , que
corresponde a los sectores:

Sector Usos Uso Uso Edificabilidad 1.0
Principal condicionado | Complementario

SECTORES 1Y
2.
Parte oriental
del Batallén de | Equipamiento Infraestructura
Artilleria- de seguridad de transporte
Girardot. Al 3 pisos 5%
oriente de la Educacional
via
Longitudinal Salud
Oriental, y
parte Recreativo
Occidental del
Batallén de Cultural
Artilleria-
Girardot. Al Deportivo
Occidente de
la via Asistencia social
Longitudinal
Oriental

Infraestructura
de Servicios 3 pisos
Publicos 10 %
SECTOR 3.
Planta de
tratamiento de Educacional 1 piso

Empresas
PuDlicas de

Medellin. En Cultural
limites con la
proyectada via
longitudinal
Oriental.

SECTORES 4.
Predios de Vivienda 1 piso 60%
particulares

L .

Para una eficiente gestion urbana
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CURADURIA URBANA CUARTA
Municipio de Medellin
Manuel José Vallejo Renddn

3.353.411-1
* SECTOR 5. ° Todos los | ‘Infraestructura Ltk .
Equipamiento | equipamientos | de transporte - 2 pisos 280 i
comunal, zonal | excepto los 36 ' AL : an
o de ciudad sanitarios = 3
SECTOR 6. Equipamiento Cultural
Normal de Educativo 3 pisos 12%
Varones Recreativo
SECTOR 7. Equipamiento Deportivo '
Futuro Colegio Educativo ' : 4 pisos 5%
de Lianaditas

8.2 Las zonas con restricciones medias y elevadas para el desarrollo urbanistico y constructivo. Para las areas de
concentracién media y baja de actividades , se define el uso principal forestal.

Las areas ocupadas con plantaciones forestales se podrén aprovechar teniendo en cuenta el plan de manejo de
establecimiento de plantacién, en caso de que existe. De lo contrario, se podra realizar el aprovechamiento de la
plantacion tal como entresaca y tala rasa al final del periodo establecido, segtn la especie.

Dentro de las actividades establecidas para el manejo de la pIantacuSn se deberdn realizar obras que impidan la
propagacién de incendios forestales consistente en la construccion de barreras rompefuegos; asf mtsmo, se deberd
tener control sobre la presencia de plagas y enfermedades.

En estas zonas se podrén desarrollar parques recreativos, deportivos y equipamientos culturales donde no’ existan
actualmente plantaciones forestales. Para estas intervenciones se tendrd un indice de ocupacién de hasta el 5% y
una edificabilidad de méximo 1 piso . Lo anterior en concordancia con el Articulo 142 del Acuerdo 046 de 2006.

Paragrafo 1. En los sectores 1 y 2, para la instalacién de'los usos condicionados es necesario mientras funciona el
equipamiento de seguridad, que este Ultimo autorice su instalacion.

Paragrafo 2. En los sectores 1,2 y 3, las actividades de comercuo'y servicios podrén asentarse siempre y cuando se
ubiquen en primer piso , aledanos y con conexién directa a la via publica y no podra ser mas del 30 % del area
construida total.

Paragrafo 3. En el sector 6 (Normal de Varones), la utilizacion de nuevos aprovechamientos requlere de un
concepto previo sobre los posibles valores patrimoniales en la edificacion.

Paragrafo 4. En el sector 6 (Normal de Varones), la utilizacion de nuevos aprovechamientos requiere de un
concepto previo sobre los posibles valores patrimoniales en la edificacion.

Paragrafo 5. Dado que el predio del sector 7 son terrenos en pendiente, los cuatro pisos se podran desarrollar en
el sentido de la pendiente de manera escalonada, siendo la inclinacién del terreno el punto de partlda para la
medicién de altura.

Para una eﬂcnente gestlon urbana

Teléfonos 3228440 y
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CURADURIA URBANA CUARTA
Municipio de Medellin

Manuel José Vallejo Renddn
3.353.411-1
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Articulo 5 . Zonas con Restricciones para el desarrollo Urbanistico y Constructivo.
En estas zonas podrd haber desarrollos urbanisticos y constructivos, segiin el caso, con concentracion raggiq/gﬁ
actividades y con concentracién baja de actividades.\_L O\ I

Para una eficiente gestion urbana
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CURADURIA URBANA CUARTA

Municipio de Medellin
Manuel José Vallejo Renddn

3.353.411-1

0 Corresponde a las dreas de los poligonos Z3_API_10 y

Z3_API_11, y que tienen restricciones medias para el desarrollo urbanistico y constructivo, que no se encuentran
comprometidas con el proyecto vial de la longitudinal Oriental y cuyas pendientes no son superiores al 40%. Deben
mantener cobertura boscosa o plantaciones forestales mientras no se desarrolle un proyecto de parque recreativa o

deportivo.

A Través de esta zona se posibilitaran las diferentes conexiones entre las zonas que presentan importantes
caracteristicas para el desarrollo constructivo. Sin embargo, preferentemente deberdn conservar la actual cobertura
forestal. ;

Estas dreas tienen restriccion elevadas para el desarrollo
urbanistico y constructivo. Se deberdn conservar para el uso forestal protector, permitiéndose minimas
intervenciones que solo posibiliten la integracion en cuanto a la movilidad peatonal a nivel zonal y del encuentro
ciudadano. Corresponden a las dreas con pendientes superiores al 40 %.

Mapa Z3_API_10Y Z3_API_11:
Pendientes Topograficas
N I 5 .

LEVES
LEVES
MODERADAS
ALTAS

MUY ALTAS

e il ¥ \

PI"10 Y Z3_API_11: Modelo de ocupacién -
9 & Lt £ T CONVENCIONES
. 3 £
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CURADURIA URBANA CUARTA
Municipio de Medellin

Manuel José Vallejo Rendon
3.353411~1
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Articulo 552. Del Acuerdo 48 de 2014.

Estudios geolégicos, geomorfolégicos, geotécnicos y de amenaza o riesgo de detalle para el desarrollo
de las Areas para la Preservacion de Infraestructuras y del Sistema Piblico y Colectivo -API- y para los
planes parciales.

Para el desarrollo de Planes Maestros v Planes Parciales. el interesado definiri 1a zonificacién de la aptitud gcoldgica
para el uso y ocupacion del suelo, previo andlisis geoldgico, geomorfolégico y morfodindmico de la zona de interés y

su drea de influencia (Unidad Morfodindmica Independiente - UMI), acorde con los lineamientos y directrices del
Acuerdo Metropolitano N° 09 de 2.012 o norma que lo modifique, complemente o sustituya.

Cuando el Plan Maestro o Plan Parcial a desarrollar se localiza en una zona de amenaza baja o muy baja por
movimientos en masa, serd necesaria la ejecucién de un estudio acorde con los lineamientos metropolitanos

establecidos en el Acuerdo. B
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Articulo 33. Red de conectividad ecolégica. La conectividad ecolégica estructural busca promover y conservar
procesos bioldgicos, ademas del mantenimiento de poblaciones viables de biota en un paisaje fragmentado. Hacen
parte de la red de conectividad estructurante los siguientes elementos:

Nodos y enlaces estructurantes proyectados. Corresponden a zonas asociadas con areas de amenaza alta por
deslizamientos o inundaciones, o con deterioro causado por actividades mineras, frente a las cuales se proponen
acciones de recuperacién y restauracién para su articulacion a la red ecolégica propuesta. Corresponden
principalmente a dreas localizadas en el borde urbano rural -Cinturdén Verde- y que a partir de los macroproyectos
de borde, se incorporaran al sistema de espacio publico de esparcimiento y encuentro, con el fin de consolidar el
objetivo de recuperar ambientalmente estas zonas, consolidar el cinturén verde en articulacién con la clasificacion
del suelo y potenciar areas para el espacio plblico, que propenda fundamentalmente por pisos blandos y recreacién
pasiva.

Areas de interés recreativo y paisajistico. Hacen parte de la red de conectividad ecoldgica estructurante, los
siguientes inmuebles son considerados como &areas de interés recreativo y paisajistico: Club El Campestre, Club El
Rodeo, Lote de la Universidad de Antioquia en la Comuna Villa Hermosa, Parque La Ladera, Finca Montecarlo, Finca
La Mesa, Museo El Castillo, Lote El Castillo, Zoolégico Santa Fe, Canal Parque (Antiguo Vivero Municipal), Piedra
Lisa, Ecoparque Loma Hermosa, Ecoparque Bosques de La Frontera, Finca Yerbabuena, Jardin Boténico y lote
adyacente a la Universidad de Medellin.

Nota: Dando respuesta a su solicitud, se le informa que los predios se encuentran ubicados en los poligonos
Z3_API_10Y Z3_API_11, areas con condiciones especiales de desarrollo del sistema estructurante de la ciudad, por
lo tanto tendrén restringido su desarrollo y las intervenciones urbanisticas y/o constructivas deberdn lievarse a cabo
mediante un plan maestro que sera revisado y aprobado por el Departamento Administrativo de Planeacién.

Los predios con Matriculas Inmobiliarias 001-236606 y 001-236606, se encuentran afectados por espacio publico
proyectado (Ecoparque) por lo tanto hasta tanto , los inmuebles que hacen parte del espacio plblico proyectado
segln el Mapa 12 que se protocoliza con el Acuerdo 48 de 2014, sean adquiridos por el Municipio, se tendran unos
aprovechamientos transitorios .

Nota: Para cualquier tipo de intervencion debera solicitar el visto bueno de patrimonio al ser colindante de un bien
de valor Patrimonial Arquitectdnico (Normal superior Antioquefia de Varones).

» Consultar el disefio de redes de gas de acuerdo al estrato donde se ubique el lote con Empresas Publicas de
Medellin.

> Las obligaciones Urbanisticas deberan cumplirse segtin lo disponga Planeacién Municipal.

> De requerirse se le recuerda obtener la Licencia ambiental conforme lo establece el Decreto Nacional 1753/94,
Resolucion 541 de 1994 del Ministerio del Medio Ambiente, Decreto 1892/99 y demas disposiciones sobre la
materia.

> En ningin caso se permitird la habilitacion y uso de los antejardines y andenes como espacios para el

estacionamiento de vehiculos.
Tener en cuenta 1o establecido en el Acuerdo 48 del 2014 y en el Decreto 471 del 2018.

Cumplir con la seccién vial minima exigida dependiendo de la tipologia del desarrollo urbanistico a adelantar.

v Y

La presente informacién se expide en los términos establecidos en el articulo 28 de la ley 1437 de 2011, Cédigo de
procedimiento y de lo Contencioso Administrativo.

e Se anexa Ubicacion segliin el S.I.T.E (Sistema de Informacién Territorial) indicando poligono de
tratamiento, uso del suelo y Restriccion por retiro a quebrada.

L
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Atentamente,

MANUEL JOSE VALLEJO RENDON.

Curador Urbano Cuarto de Medellin
Decreto 0381-2018

Elaboré PaulRami
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7. Descripcion del Inmueble

7.1 Localizacion

Matricula
236605

w .t

¥ - 3 -
" “ag LA } t-
N - -
" L P i s

s
Matricula
236606

-
-

o ot

or el solicitante

7.2 Caracteristicas Generales del Terreno

Caracteristicas Generales

El predio se localiza en el Barrio La Ladera de la

Ubicacién comuna 8 Villa Hermosa, con su frente hacia las

carreras 31, 34y 35

En la informacién suministrada por el solicitante

se encuentras las siguientes areas:

1. Area de terreno tomada de certificado de
libertad

Lote con matricula 01N- 236606, 71.316 m2.

Lote con matricula 01N- 236605, 241.617m?

A ‘ . e
reas 2. Areas levantamiento topogréfico

Lote con matricula 236606, 71.580,97 mz2.
Lote con matricula 236605, 246.358,40 m2
Area invasion 1: 14.129,39 m2

Area invasion 2: 4.808,71 m2

Area invasion 3: 1379,91 m2
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Topografiay relieve

Se trata de 2 lotes de terrenos de forma irregular,
integrados fisicamente, con matriculas
inmobiliarias independientes, ubicados en el barrio
La Ladera, ambos lotes con pendientes
fuertemente inclinadas.

Servicios publicos domiciliarios

El inmueble cuenta con todos los servicios
publicos, de acueducto, alcantarillado y energia,
prestados por las Empresas Publicas de
Medellin.

Uso actual del inmueble

En el inmueble no se realiza actualmente
ninguna actividad por parte de Universidad de
Antioquia.

Lote No. 1 No.
De Matricula
01N-236605

POR EL OCCIDENTE: Contando la quebrada
Aguadita en linea recta hasta encontrar la
quebrada conocida como Blanquizal; hacia el
norte, lindando con propiedad del Fondo
Acumulativo Universitario. POR EL NORTE:
Partiendo de la quebrada conocida con el nombre
de Blanquizal aguas arriba en direccion este hasta
encontrar las propiedades que son o fueron de Ana
Julia Patifio, Maria Paula Gomez y Carlos Alzate.
POR EL ORIENTE: Siguiendo el antiguo camino de
Guarne en linea recta hacia el Zanjon que limita
este predio con propiedades que son o fueron de
los herederos de Ricardo Rodriguez.

POR EL SUR: Del Cruce del camino de Guarne con
el zajon de la quebrada la Aguadita aguas abajo,
hasta encontrar punto de partida.

Linderos (Tomados
de escritura publica)

Lote No. 2 No.
De Matricula
01N-236606

POR EL OCCIDENTE: Desde el mojén # 17 en
direccién noroeste, hasta cortar la quebrada la
Loca, con terrenos de la carcel de varones.

POR EL NORTE: Siguiendo la quebrada la Loca
aguas arriba con terrenos que son o fueron de
Carlos Vasquez Latorre hasta encontrar el punto
gue en linea recta conduce a la afiada conocida
con el nombre de quebrada Blanquizal.

POR EL ORIENTE: En direccion norte sur en linea
recta hasta cortar la quebrada Aguadita con el lote
de mismo Fondo. Aguas abajo hasta encontrar el
mojon que coincide con una cerca de alambre, con
lote que es o fue de los herederos de Ricardo
Gutiérrez y de este en linea recta hacia el norte
hasta encontrar otro mojon, separando asi la
propiedad del fondo del lote vendido a la Nacion
segln escritura 549 del primero de julio de 1947.
De este punto hacia el occidente por un muro de
cerco de alambre de propiedad de la nacién (lote
donde funciona la Escuela nacional de Varones)
hasta encontrar el nuevo mojon sobre el antiguo
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camino al sitio denominado la Lona, hacia el sur,
del mojon 23 en linea recta a lo largo de una cerca
de alambre hasta el cruce de la quebrada la
Aguadita de la misma Nacién. De este punto aguas
abajo hasta encontrar el mojon 17 punto de partida.

Forma Relacion Frente - Fondo Son dos lotes de forma irregular.
Al inmueble se accede a través de la carrera 34,
Via de acceso que conduce a la Institucion Educativa Escuela

Normal Superior de Medellin.

*Los anteriores linderos son de caracter informativo, el presente andlisis no constituye estudio juridico del
inmueble.

7.3 Informacion Juridica

. Informaci6nJuridica ...

Propietario Universidad de Antioquia
. . . Escritura publica No 53 del 02 de febrero de 2012 de
Escritura o Titulo de Propiedad la Notaria Treinta de Medellin
La Universidad de Antioquia adquirié el derecho de
Modo de Adquisicion dominio por compra al Fondo Acumulativo
Universitario.
Matricula Inmobiliaria 01N-236605 y 01N236606
Gravamenes y Limitaciones al Servidumbre de energia de Empresas Publicas de
Dominio Medellin, para ambas matriculas inmobiliarias.
Escritura de RPH No aplica
Licencia de Construccion No se conocid

7.4 Informacion Catastral

Informacién Catastral

Cédigo . Zona Area de Area Total .

Zona homogénea p .. | Avalto Catastral
catastral fisica homogénea | Terreno Construccion |\,
(CBML) econémica |m? m? 9
08040070019 | 162613361461 365 241.617 62 $11.473.146.000
08040070002 | 162611361501 405 70.333,18 (0,0 $5.890.448.000
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8. Método del avallo

Para la determinacion del valor comercial de este inmueble se utilizé el método (técnica)
Residual, seglin la normativa vigente que regula la metodologia valuatoria en Colombia
(Resolucion 620 de 2008):

Articulo 4°. Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor comercial del bien,
normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de
construccion, acorde con la reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el
mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avallo. Para encontrar el valor total del
terreno se debe descontar al monto total de las ventas proyectadas, los costos totales y la
utilidad esperada del proyecto constructivo. Es indispensable que ademas de la factibilidad
técnica y juridica se evalle 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
econémicamente mas rentable, o si es susceptible de ser construido con distintas intensidades
edificatorias, seré el que resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, con
la combinacion de intensidades que permita obtener la mayor rentabilidad, segun las
condiciones de mercado.

9. Consideraciones generales.

Para el avalto del predio se considero el desarrollo de un proyecto inmobiliario de vivienda tipo
VIP con el mejor aprovechamiento del poligono colindante. (Acuerdo 048. Articulo 288.
Aprovechamientos en Areas para la preservacion de infraestructuras y elementos del Sistema
Publico y Colectivo —API-) a partir de las condiciones establecidas en el desarrollo del poligono
Z3_API_10, del que hacen parte los inmuebles.

En el caso en que la Administracién Municipal decida adquirir, suelos de proteccion y dreas libres privadas al interior de las AP
localizados en suelo urbano, hard uso del instrumento de financiacién de pago en especie, donde a manera de conlraprestacion, se
le otorgara un aprovechamiento a los Suelos de Proteccién y dreas libres privadas que tendrd como determinantes, las franjas de
densidad de acuerdo con su localizacién y la norma general sobre el mayor y el mejor uso de los poligonos colindantes. La
asignacion de aprovechamientos y obligaciones urbanisticas, se definid con base en el poligono colindante de mejor
aprovechamiento localizado en la misma franja de densidad, este aprovechamiento debera ser transferido y concentrado en un
sector del mismo poligono.

Teniendo el cuenta lo anterior, para el desarrollo del ejercicio planteado se emplearan los
aprovechamientos del mejor poligono colindante, correspondiente a Z3_ CN2_11.
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Cesién de suelo para espacio publico de Construccién
esparcimiento, encuentroy ; deientos
Polig ono —— - — equipamiento basico. equipam
Cédigo Viv/Ha AN Altura ( Otros Usos o% - ml Otros
ritabite | "indcads. | ien, | VWend | 7
vivler‘:da) Construccién IC
73 C1 1 300 - Variable (2) 4,0 7,0 18 1,00 1
Z3 C2 1 230 5,0 - 3,0 7,0 18 1,00 1
Z3 C3 10 310 - Variable (2) 3,0 7,0 18 1,00 1
Z3 C3 11 310 - Variable (2) 4,0 7,0 18 1,00 1
Z3 C3 12 310 - Variable (2) 4,0 7,0 18 1,00 1
Z3 C3 13 310 - Variable (2) 3,0 7,0 18 1,00 1
Z3 C3 14 310 - Variable (2) 4,0 7,0 18 1,00 1
Z3 C3 6 310 - Variable (2) 3,0 7,0 18 1,00 1
23 C3 7 310 - Variable (2) 40 7,0 18 1,00 1
Z3 C3 8 310 - Variable (2) 4,0 7,0 18 1,00 1
Z3 CN1 1 400 5,0 - 3,0 7,0 18 1,00 1
Z3 CN1 2 400 5,0 - 3,0 7,0 18 1,00 1
o - X 1 ,
23 CN2 12 100 - 2 3,0 /,0 18 1,00 1
Z3 CN2 13 390 5,0 - 4,0 7,0 18 1,00 1
Z3 CN2 14 270 - 5 3,0 7,0 18 1,00 1

Nota: los anteriores aprovechamientos estaran sujetos a la aprobacién del respectivo Plan Maestro.

Adicionalmente, es importante considerar que ambos predios cuentan con amenazas por
movimiento en masa e inundacion, invasiones, servidumbre de energia de Epm, retiros de
quebrada y pendientes fuertemente inclinadas, que limitan la edificabilidad. Es importante
considerar que en laresolucion 15 de enero 25 de 2007, en la cual se aprobada el planteamiento
urbanistico integral de las areas de preservacion de infraestructura Z3_API_10y Z3_API_11,
guedaba restringido el desarrollo urbanistico y constructivo de las areas con pendientes
superiores al 40%, es decir 22,85 grados. Teniendo en cuenta lo anterior, se han tomado
mediciones de dichas afectaciones, mediante el empleo de sistemas de informacion geografico,
a partir de los planos suministrados por el solicitante, asi:

R Riesgo alto y medio
s . . . Retiros o Area
Descripcion |CBML Matricula |Areas brutas (Invasiones |Servidumbre movimiento en
quebrada aprovechable
masa

Lote 1 8040070019 236605 241.617 6.189 12.880 37.465 87.238 53.850,00
Lote 2 8040070002 236606 71.316 14.129 5.900 50.006 35.967 6.572,00

Area aprovechable total 60.422,00

A continuacion, se observa geograficamente las afectaciones medidas en ambos predios:
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Amenaza por movimiento en masa, inundaciones y retiros de quebrada

Amenaza alta por movimientos en masa [ Amenaza alta por inundaciones
- Amenaza media por movimientos en masa Amenaza media por inundaciones
- Amenaza baja por inundaciones

. Amenaza baja por movimientos en masa
. Amenaza muy baja por movimientos en masa . Amenaza muy baja por inundaciones

Inclinacion del terreno en grados

Pendiente
[ 0.832800567 - 11.7753339
[ 11.77533391 - 19.07035612
[]19.07035613 - 26.56801785
[ 26.56801786 - 35.07887711
Il 35.07887712 - 52.50587463
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10.Investigacién Econdémica — Factores Indirectos

e Es importante destacar que el residual planteado corresponde a un ejercicio
hipotético de desarrollo para los predios, considerando la normatividad vigente
aplicable, las situaciones actuales del mercado inmobiliario y las posibilidades
fisicas que brindan ambos lotes. Este método se aplica teniendo en cuenta que
no existe un mercado vigente de predios en usos, areas y caracteristicas
generales comparables a los objeto de este avalto.

e Desde el punto de vista técnico y juridico se debe considerar que la normatividad
aplicada es la general sobre el mayor y mejor uso del poligono colindante, segun
lo establecido en el articulo 288 del acuerdo 48 de 2014 y su desarrollo esta sujeto
al desarrollo de un plan maestro.

e Para la modelacién se consider6 un area minima habitable de 42 metros
cuadrados, en un proyecto de vivienda de interés prioritario de 90 SMLV. Los
aprovechamientos aplicables (mejor poligono colindante) corresponden al
poligono Z3_CN2_11, con densidad de 260 viviendas por hectarea y altura de 4
pisos. El nimero de viviendas a desarrollar corresponde a 1571 unidades.

e Los costos de urbanismo empleados corresponden a $ 30.000 m2, para el area
bruta del lote. Estos costos fueron consultados con ingenieros y urbanizadores
con experiencia en desarrollo de proyectos como el planteado (urbanismo basico
para vivienda VIP).

e El area util total de ambos predios corresponde a 60.422 m2, como resultado de
las afectaciones antes mencionadas.

28



BOSQUES GIL- MARZO DE 2023

METODO (TECNICA) RESIDUAL

N° UNIDADES VIVIENDA 1.571 [ AREA BRUTA LOTE r 312.933,00
AREA PROMEDIO VIVIENDA 42
PARQUEADEROS VISITANTES 157,10 POLIGONO |Z3_CN2_11 01N-236605
PARQUEADEROS MOTOS 523,66 Q |[ENSIDAD (vivH] 260,00 vivihec
& ALTURA 4,00 PISOS
A
‘\623‘?
AREA AFECTACIONES 252.511
AREA UTIL 60.422 [ AREA UTIL I 31293300 |
ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS | _canTiDAD | UND | _vALORPROM | TOTAL $ | % /INGRESOS |
INGRESOS |
VENTAS $ 164.009.476.800 100,00%
AREA VENDIBLE VIVIENDA 65.980,82 | m* r $ 2485714 $ 164.009.476.800 100,00%
TOTAL AREA VENDIBLE 65.981 100,00%
EGRESOS
COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION $ 102.440.600.661 62,46%
1. Adecuacién y movimiento de tierras / Urbanismo 312.933,00 m* $30.000 $9.387.990.000 572%
2. Vias Publicas Obligadas a Ejecutar ml $0 0,00%
3. Oftros(demolicion construcciones actual-recuperable) $50.000.000 0,03%
4. COSTOS DE CONSTRUCCION CcbC 72.578,91 93.002.610.660,96
VIVIENDA 10% 7257891 m? $1.281.400 $93.002.610.661 56,71%
PARQUEADEROS VISITANTES 28 439872 m? $ 148.966 $ 655.259.522 0,40%
PARQUEADEROS MOTOS 7 3.665,60 m? $ 148.966 $ 546.049.602 0,33%
TOTAL $1.281.400
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION $ 3.268.659.354 1,99%
1. Disenos Estructurales 72.578,91 $/m? $7.500 $544.341.798 0,33%
Estudios (Suelos, ambientales, movilidad, vias, eléctricos,
2. hidraulicos, Topog, gas) 1,50% % C.D CONSTH $ 102.440.600.661 $1.536.609.010 1,50%
3 Presupuesto y Control 1,00% % C.D CONSTH $ 102.440.600.661 $1.024.406.007 1,00%
g |BoMsiondePlanes (para+de 72.578,91 sim? $2.250 $163.302.539 0,16%
2000 m*?)
HONORARIOS $ 21.000.256.046 12,80%
1. Arquitecténicos 1,20% % VENTAS $164.009.476.800 $1.968.113.722 1,20%
2. Construccion 5,00% % C.D CONSTH $ 102.440.600.661 $5.122.030.033 3,12%
3. Interventoria 1,00% % C.D CONSTH $ 102.440.600.661 $1.024.406.007 0,62%
4. Supervision Tecnica (+ de 2000 m?) 0,50% % C.D CONSTH $ 102.440.600.661 $512.203.003 0,31%
5. Gerencia 2,50% % VENTAS $164.009.476.800 $4.100.236.920 2,50%
6. Promocién del Proyecto 0,00% % VENTAS $ 164.009.476.800 $0 0,00%
7. Ventas 3,00% % VENTAS $164.009.476.800 $4.920.284.304 3,00%
IVA Honorarios 19,00% $ 17.647.273.989 $ 3.352.982.058 2,04%
GASTOS DE VENTA $ 820.047.384 0,50%
1. Publicidad 0,00% % VENTAS $ 164.009.476.800 $0 0,00%
2 Reembolsables 0,50% % VENTAS $ 164.009.476.800 $820.047.384 0,50%
OTROS GASTOS GENERALES - ADMINISTRATIVOS $ 11.525.593.175 7,03%
1 Exp.de Cur. Imp. Del - Nom 0,50% % VENTAS | $164.009.476.800 $820.047.384 0,50%
1.1 Impuesto Industria y Comercio 0,80% % VENTAS | $164.009.476.800 $1.312.075.814 0,80%
2 Cesiones Obligatorias determinar en terreno 0 en smmlv 0,00%
2.1. Espacio Publico 18,00% 10.876,0 $0 0,00%
2.2, Equipamiento Urbano m* (por destinacion) 1 1571 Viv. $1.281.400 $2.013.043.521 1,23%
3 Legalesy Seguros 3,50% % VENTAS | $164.009.476.800 $5.740.331.688 3,50%
4 Costos y Gastos de POSVENTA 1,00% % VENTAS $ 164.009.476.800 $ 1.640.094.768 1,00%
TOTAL INGRESOS $ 164.009.476.800 100,00%
TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $ 139.055.156.620 84,78%
UTILIDAD $ 6.560.379.072 4,00%
TOTAL LOTE AREAmM* VALOR m* VALOR m*- REDONDEADO VALOR TOTAL % VENTAS (a)
312.933,00 $58.779 $59.000 $18.393.941.108 11,22%
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11.Determinacion del Avalldo

Hechas las consideraciones anteriores, el siguiente es el concepto sobre el valor comercial del
inmueble, al 16 de marzo de 2023:

BOSQUES GIL

L. Areas
Descripcion Valor M2 Valor total

brutas M2
Lote 1 matricula 236605 241617 | S 59.000 | 14.255.403.000
Lote 2 matricula 236606 71316 [ S 59.000 | 4.207.644.000

VALOR TOTAL 18.463.047.000

VALOR EN LETRAS: DIECIOCHO MIL CUATROCIENTOS SESENTA Y TRES MILLONES
CUARENTA Y SIETE MIL PESOS M.L.

12.Politicas y Clausulas

12.1 Vigencia del Avaluo
De acuerdo con el Numeral 7 del Articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000, y al Articulo
19 del Decreto 1420 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econémico, el
presente avallo tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de expedicién de este

informe, siempre y cuando se conserven las condiciones extrinsecas e intrinsecas que pueden
afectar el valor.

12.2 Responsabilidad del Avaluador

El avaluador no revelara informacion sobre la valuacién a nadie distinto del solicitante y sélo lo
hara con autorizacion escrita, salvo que el informe sea solicitado por una autoridad competente.

12.3 Clausula de Publicacién del Informe
La publicacién de parte o de la totalidad de este informe, o de cualquier referencia al mismo, o
las cifras de valuacion, por parte del solicitante, seran su entera responsabilidad, sin embargo,
se prohibe publicar el nombre y afiliacién del avaluador, sin su consentimiento.
Es nuestro deber mantener bajo absoluta reserva y no manifestar verbalmente, por escrito o por

cualquier otro medio conocido, el analisis de valuacién contenido en este informe a terceros a
menos que sea voluntad del interesado, en cuyo caso debera manifestarse por escrito.

124 Declaracion de Cumplimiento
e Las declaraciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el

avaluador alcanza a conocer
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e Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y condiciones

restrictivas que se describen en el informe

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

Los honorarios del avaluador no dependen de aspectos del informe

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

El avaluador ha cumplido con los requisitos de formacion de su profesion

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

valorando

¢ Nadie, con excepcidon de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado
asistencia profesional en la preparacién del informe

12.5 Declaracion de No Vinculacion

El avaluador deja expresa constancia que a la fecha no tiene ni ha tenido ningun tipo de interés
actual o contemplado con los duefios 0 accionistas, ni sobre los bienes sujetos de valoracion y
que ademas cumple con los requerimientos éticos y profesionales contemplados en el cddigo
de conducta del IVSC.

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

encargo. No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros. No se acepta ninguna
responsabilidad por la mala utilizacién de este informe.

ﬁ ,
. ) n - ol ) \
C;!,C"uiﬁ'(&’/i :V.'I d AL e C:_

CLARA MARCELA VALENCIA ARANGO GLORIA MARIA VALENCIA ARANGO
AVAL 43614941 AVAL 43614919
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Lotes Bosques Gil

Predio parte baja
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Predio parte baja
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