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Estamos enviando avaltio comerdial solicitado por usted en dias pasados de los lotes 4y 5
propledad del ESE HOMO en el Municipio de Bello.

1za depositada en nuestra Entidad asi como la oportunidad que nos
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1. GENERALIDADES

1.1, SOLICITUD DE AVALUO p

En dias pasados el Dm]mn@dmnmm&m&,mwmw-umtdda
- solicité a Lonja de Propiedad m&mmﬁnyﬂnumas_s@wmm
de los lotes niimero 4y 5.

1.2. INSPECCION OCULAR DEL INMUEBLE. |
Bl reconocimiento del inmueble a avaluar fue efectuado el dia 4 de octubre del afio 2013,
mw-m:wawwmwmwdemm
Corporativos de la Entidad, Adriana Salazar Iturrez.

1.3. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS
Para efectos del avalio fueron mmmmmmmmmmmmw el
solicitante:
- Levantamiento topografico y particién del predio urbano de mayor extensién con
licencia de urbanismo C2- MUZ-2911 2011, trémite 2571 de 2011 con fecha Abril
26 de 2011.
. Estudios efectuados por Lonja de propiedad Raiz de Medellin y Antioquia en afios
anteriores.

1.4. JUNTA DE AVALUOS CORPORATIVOS

mwdemmwmﬁmaewﬁn.ymmcmwnmmdemﬁm
integrada por 5 de sus miembros que ectudian los diferentes aval(os solicitados a la
Entidad. Dicha Mesa de Aval(ios, en reunién ordinaria del 17 de octubre, establecio para
los inmuebles los valores que en capitulo posterior se discriminan. Acta N° 50.

2. MEMORIA DESCRIPTIVA
2.1. ELSECTOR

'ﬂWMamamMmmwaiﬁﬂseWza
predominante en 1a tipologfa uni, bi y trifamiliar de estrato
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El comercio instalado en |a zona es de orden barrial y el comercio mds consolidado se
umw-a.m@mmﬁmmjamhmm.

2.2 INFRAESTR

edio Urbano : . ;
MALLA VIAL DEL SECTOR: La malla vial del sector es de buenas espec
aum-w@mgular-mdwdo&mawmmmw

R

desarrollar

TRANSPORTE PUBLICO: El trans
lievan a la estacion del Metro.

SERVICIOS PUBLICOS: Por estar el predio vinculado a la malla urbana, el sector y cada
ora de las Unidades de gestion se encuentra abastecido de todos los servicios piblicos de
acueducto, alcantarillado, energia, teléfono, pavimento y andenes.

2.3. LOCALIZACION PARTICULAR

Medellin - Colombia / Calle 16 No. 41-21¢/ Oficina 605 / Ed. La
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4y 5 se ubican en la zona nor occidental -:0 globo mayor.
2.4. CARACTERISTICAS FISICAS DE LOS INMUEBLES
2.4.1 DEL LOTE

Loteo: De acuerdo con la Licencia C-2-MUZ-2911-2011 del 26 de Abril de 2011 se
aprobé e loteo del predio urbano en 20 lotes;

£l globo de mayor extensién 01N-168218
De esta matricula se crearon por proceso de loteo, 3 lotes rurales y 20 lotes
urbanos entre los cuales se encuentran el lote 4 y 5 identificados con las siguientes
matriculas inmobiliarias:
Lote 4: 01N-5329087
Lote 5: 01N-5329088

Medellin - Colombia / Cafle 16 No. 41-219 / Oficina 605 / Ed. La omp:
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Lote 4
El terreno tiene forma irregular, ubicado sobre la zona noroccidental dei predio de mayor
extension, ﬂmvaﬂm&ﬁmmmm%mm%tmﬁwmmmm

endiel nor occidente — sur orlente y su
'imltnadénagmﬁmadaesd&m%‘%mde pwlaviammnosp%w
Mental. Tiene retiro de quebrada por el sector norte. Esta enmarcado

dentro de la malia
urbana del Municipio de Bello y presenta una claras condiciones urbanizables.

Lote 5

El terreno tiene forma iregular, ubicado sobre la zona noroccidental del predio de mayor
extension, No tiene construcciones a exepddn del tanque de agua que surte al Hospital.
La pendiente es en sentido descendente occidente — oriente y su inclinacion aproximada
es del 15%. &Wammwmﬁmmd@mﬁmw Esta
enmarcado dentro de la malla urbana del Municipio de Bello y présenta una claras
condiciones urbanizables.

sdellin - Colombia / Calle 16 No. 41-2 1 Oficina 605 / €. La Compail
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2.4.1 DE LAS CONSTRUCCIONES

mmmﬁmammwmwmmwawwﬁm-wmm
solicitantes.

2.5. AREAS
mmm(mmmammmmmwmmmmm
F.u enmmdezmwan&puemmdezun},mdﬂ cuenta que es €l
evantamiento actualizado de los lotes. Nota: "Las dreas esta sufetas @

por parte de la entidad peticionaria”

Tove | vea Brutamz | Area Netam2 | Retiro quebrada m2 | Area via m3
4 | 4387228 33572,55 6142,45 4157,28
s | 24081,82 21959,36 1481,59 640,88

2.6. NORMATIVIDAD
Por medio del Acuerdo 33 de 2009 se efectud la revision y ajuste al POT del Municipio de

Bello.

mmmwmammm
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Mediante el decreto No 193 de Abril 15 de 2011 se expidieron [as normas especificas para
¢l Municipio de Bello, los lotes analizados tienen la sigulertte normatividad:

Cesidn urbanistica Obligatoria: 10°% del Area Neta normativa

Cesién de zonas verdes privadas: 10% del Area Neta normativa
&Mm 1‘5% del drea consti

Franja de Intensidad Media, por {o tanto tiene los siguientes indices:
indice de ocupacién (torre): 40% _
de construccion: 2.6 para lotes entre 2.000 Y 6.000 m2 y 2.8 para lotes con dreas

Vivienda estrato 4 Privados 1 celda/ 2 viviendas
Visitantes: 1 celda / 4 viviendas

Vivienda estrato 5:  Privados 1 celda/ vivienda
Visitantes: 1 celda / 4 viviendas

Comercio 5y 6: Privados 1 celda/ 100 m2
Visitantes: 1 celda / 50 m2

ﬁm&alasvfa_sablmmqsmdeMnwob{j@decwi&aaﬁué«o-mhﬁmawmmw
Municiplo, no podra superar el treinta por ciento (30%) del érea bruta del predio, salvo
que se requieran para acceder al mismo 0 mmtadauna@énqwseddwm&b
requiere.

AREA NETA NORMATIVA. Es la superficie comprendida dentro de un perimetro que resulta
las 4reas de cesién obligatoria para zonas verdes publicas, srvicios colectivos ©

AREA NETA URBANIZABLE. Se entiende por drea neta urbanizable | :
descontar del drea bruta de un terreno que se va a urbanizar, las areas pa
de la infraestructura para el sistema vial principal y de transporte, 18§ re«

ixg
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AREA Nm&mm Es la superficie de terreno resultante luego de descontar todas
atorias tales como: dreas para vias, zonas verdes, dreas para
Ciblicas exteriores, y demas areas que se ceden a 1a

ARTICULO 137°. suﬁms QUE NO SE mnsmuu—:u COMO &REAS DE ceszéﬂ PUBLICA

pﬂnmdﬁ& (w@a) mos de retiros establecic
amdelu&mimsaémaﬁwlenww |
geoldgicas no sirvan para la conformacion de parques lineales aptos para el goce y

Las 4reas de cesién piblica por concepto de vias peats
erm ni W parbe de wmphmﬁa de Obiigacior
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OFERTA Y DEMANDA: Aunque el Municipio de Bello se ha caracterizado por ofrecer
vivienda para estratos 2y 3, Meham5aﬁmyauﬁdmom~e¥mi&ﬁomm
ofreciendo vivienda para estrato 4.

Consideramos que 10s terrenos del Hospital Mental, por su ubicacién y extensién pueden
tener un desarrollo inmobiliario muy exitoso en el Municipio de Bello, si el desarrollo es
planificado adecuadamente se puede llegar a tener una oferta de vivienda, servicios y
m&wummmmwf& |

TENDENCIA DEL SECTOR: Con la tendendia metropolitana en cuanto a normatividad y
usos del suelo, es de esperarse que la necesidad de proyectos inmobiliarios para el estrato
4 exija terrenos urbanizables con buena accesibilidad y conectividad. El sector del Hospital
Mental, observado no solo desde la éptica municipal sino regional del Valle del Aburrd,
presenta oportunidades para generar oferta, no solo residencial sino también comercial y
de servicios.

ASPECTOS POSITIVOS Y NEGATIVOS

1. Escasez de tierra en Area Metropolitana.

2. Ubicacién privilegiada del sector

3. Sector con buenas vias de acceso y facilidad de acceso a otros sectore

4. Sector urbanizado con todos los servicios de agua, energia, gas y teléf

5. Normatividad adecuada para lograr un buen aprovechamiento del lote.

6. Topografia, proporcion y forma del lote se acomodan perfectamente a un desarrolio
inmobiliario.

7. La dindmica constructiva del Municipio de Belio,

8. Los negocios realizados en lotes de estas mismas caracteristicas en el mismo Plan
Especial de Manejo del Hospital Mental, los cuales en la actualidad se estan
desarrollando con proyectos multifamiliares. _

3. AVALUO

3.1. poLiTICA

El precio que asigna Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioguia
valuados siempre es el que COrTespor deria a una operacién de contad
mw,hmemmﬂalwmmlwb&eﬁ,m.ﬁ!d :
efectuarse la operacion, sin consideracion alguna referente a la situado era de los
contratantes. " .

Medellin - Colombia / Calle 16 No.41-330/ Oficina 605 / Ed. La €6
Teléfono (574) 448 0727 / Fax: (574) 312 6049 / Linea nacional 01 80X
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Para efectos de la conformacion del precio dei bien avaluado, Lonja de Propiedad Rafz de
Medellin y Antioquia, entre otros criterios, ha tenido en cuenta los avallios recientes y las

El avallio de Lonja de Propledad Raiz de Medellin y Antioquia no tiene en cuenta aspectos
de orden juridico de ninguna indole, tales como titulacion, servidumbres activas o pasivas
y en general asuntos de cardcter legal, excepto cuando quien solicita el avallo haya
informado especificamente de tal situacion para gue sea considerada en él.

En cuanto a la incidendia que sobre el precio pueda tener la existencia de contratos de
arrendamiento o de otra indole, Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia, desecha
evaluar tales criterios en el andlisis y considera que los inmuebles estan sin ocupacion
que de éste se deriven.

Salvo las que sean perceptibles y de publico conodmiento, en el avallio presente no se
tiene en cuenta las caracteristicas geolégicas ni la capacidad de soporte o resistendia del
terreno valuado, por cuanto para la certeza de tales andlisis se requiere &G‘Méﬂ de

técnicas especiales que Lonja de Propiedad Raiz de Medeliin y Antioquia, no efectla.

3.2. METODOLOGIA

Para el andlisls de los inmuebles se evallan diferentes factores tanto positivos como
negativos que afectan al inmueble e influyen directamente en €l valor por metro cuadrado
de éste, basados en la consideracion de las caracteristicas fisicas de topografia, forma,
tamafio, afectaciones, etc. Adicionalmente se utilizan las diferentes metodologias
valuatorias, que para el caso particular que nos ocupa fueron:

M&In-wm!mzﬁNes&t‘zﬁﬁfﬁfﬁﬂmm(@uw"'
Teléfono (574) 448 0727 / Fax: {574) 312 6049 / Linea n scional 01 800D 510 727
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METODO COMPARATIVO DE MERCADO: Informacién suministrada por el analisis y
realidad del mercado, que consiste en una investigadidn general de oferta de inmuebles
nuevos en el sector Inmediato, debidamente orde! iada, verificada y homologada. Esta
informacidn es la base para el andlisis residual.
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Bello. La anterior base sirvi6 para realizar el ejercicio residual planteado para los analisis.

METODO RESIDUAL: Metodologia que se basa en determina
mmmwsmm%mmmwmmmam
totales es conocido como factor alfa. '

En este caso, se estimaron {as ventas totales para varios proyectos inmobiliarios
lotes4y 5, mmammmﬁusmpmm'yfimfmﬁa ercadc

En el lote 4 y 5 se plantean 2.022 apartamentos
: privados y 622 parqueaderos de
$1"900.000.

Medellin - Colombia / Calle 16 No, 41240 / Oficina 605 / £d. La Compai
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Parqueadero: $13°000.000 Unidad
Valor Apto, Tipo $ 126°200.000 :
Lote 4: :
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Este enfoque O técnica _
valoracion de los terrenos con posibilidad de desarm
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ADRIANA SALAZAR ITURREZ
Coordinadora de Avalios Corporativos
Registro Nacional de Avaluador N° 1610
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SEISCIENTOS PESOS M.L.

VIGENCIA DEL AVALUO: De acuerdo con el Numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de Marzo
08 de m ?‘ ﬁaﬂ'ﬁaﬂa 19 del DWW 1420 de Junio de 1998, expedidos por el Ministerio de
j ; el prm avallo tiene una viwvda de m (1} aﬁo a parw de la fecha de

m el vm,se mm
NOTAS: - Es muy importante hacer énfasis en la diferencia existente entre las dfras del avallo
-Llo nmnai es zaze mm valores no coincidan porgue a pesar de que ¢l estudio que efectia Lonja
: = ‘s‘ma corduce al Walor%m del Enm en el "Valor de

wgenm econdmica del wndm, ei deses o amo:p del wm. :a destina

le vaya a&w&.mmmmamavmmmﬁmﬂm mmu

haa::ka abajo, ¢l monto del avallo. En ningln caso podrd entenderse gue el avallo de Lonja de

-&aizdeiﬂmi'mmmmmﬁammmﬁm
jetivos del mme o del wopietaﬂo dﬁ mwebla, =spedil
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