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Santa Rosa de Osos

ACUERDO MUNICIPAL N°001
(24 DE FEBRERO DE 2026)

"POR MEDIO DEL CUAL SE DECLARA DE UTILIDAD PUBLICA Y SE
AUTORIZA AL ALCALDE MUNICIPAL PARA LA COMPRA DE UN PREDIO
CON ESPECIAL IMPORTANCIA DE CONSERVACION HIDRICA Y
ECOSISTEMAS ESTRATEGICOS EN EL MUNICIPIO DE SANTA ROSA DE
0S0s”

El Concejo Municipal de Santa rosa de Osos - Departamento de Antioquia, en
ejercicio de sus facultades legales y en especial las conferidas por el Articulo 313
de la Constitucion Politica; Leyes 136 de 1994 y 15651de 2012.

ACUERDA

ARTICULO PRIMERO: Declarese como predio de utilidad publica el siguiente bien
inmueble:

Merata Poqtezgela - Santa Rosa de Osos -
: Antioguia

Matricula 025-8544

Cdédigo Catastral 5686000200000006000000000

ARTICULO SEGUNDO: Autoricese al Alcalde Municipal de Santa Rosa de Osos
para la compra del predio con matricula inmobiliaria N°025-8544 con especial
importancia para la conservacién hidrica y ecosistemas estratégicos en el Municipio
de Santa Rosa de Osos.

PARAGRAFO: El precio de la compraventa de este bien inmueble no podra superar
el avalué comercial anexo.

ARTICULO TERCERO. En virtud del presente acuerdo, el alcalde gqueda autorizado
para realizar todos los tramites notariales y de registro, contratos y actos necesarios,
tendientes a lograr lo dispuesto en el mismo, con relacion al articulo primero.

NIT 890981554-6 Calle 31 No. 30-10 Santa Rosa de Osos, Antioquia, Teléfono: 860 80 20 ext. 130
E-mail: concejo@santarosadeosos.gov.co




Pagina2de 3

ARTICULO CUARTO: El presente Acuerdo Municipal rige a partir de la fecha de su
sancion, publicacion y deroga todas las normas que le sean contrarias.

Dado en Santa Rosa de Osos, Antioguia, el 24 de febrero de 2026.

EL PRESENTE ACUERDO FUE DEBATIDO Y APROBADO EN COMISION
CONJUNTA ENTRE LA COMISION PRIMERA PERMANENTE DE DESARROLLO
Y COMISION SEGUNDA PERMANENTE DE PRESUPUESTO Y HACIENDA
PUBLICA EL DIECISEIS (16) DE FEBRERO DE 2026 Y EN PLENARIA DE
SESION ORDINARIA EL VEINTICUATRO (24) DE FEBRERO DE 2026.

CARLOS ARTU GOMEZ PRECIADO PAULINA RO l@p ARBOLEDA
Presidente Secretaria General

NIT 890981554-6 Calle 31 No. 30-10 Santa Rosa de Osos, Antioguia, Teléfono: 860 80 20 ext. 130
E-mail: concejo@santarosadeosos.gov.co
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CONCEJO MUNICIPAL
El presente Acuerdo fue aprobado surtiendo el procedimiento establecido en el Articulo 73
de la Ley de 1994, al habérsele dado dos debates reglamentarios.

Santfa Rosa de Osos, Antioquia, 25 de febrero de 2026,
El Acuerdo Municipal nUmero 001 fue sancionado en esta fecha.
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PRESIDENTE V70 )60/ OK/D
SECRETARIA Mwbﬁ .....

T

ALCALDIA MUNICIPAL

Santa Rosa de Osos, Antioquia, 25 de febrero de 2026.
El Acuerdo Munici Fadmero 001 ncionado en esta fecha.

EJECUTIVO MUNICIPAL |

EL SECRETARIO

AN T \

Il
=

CERTIFICO

01 que antecede fue publicado hoy 25 de febrero de
2026.

Que el Acuerdo Municipal no

EL SECRETARIO

NIT 890981554-6 Calle 31 No. 30-10 Santa Rosa de Osos, Antioquia, Teléfono: 860 80 20 ext. 130
E-mail: concejo@santarosadeosos.gov.co
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AVALUO TECNICO COMERCIAL
MATRICULA INMOBILIARIA No. 025-8544
CODIGO CATASTRAL 56860002000000020006000000000
VEREDA PONTEZUELA
MUNICIPIO DE SANTA ROSA DE OSOS
ANTIOQUIA
2025

DESCRIPCION DEL INMUEBLE
LOTE Y CONSTRUCCION

AREA

AREA TOTAL DEL LO | 55,7364 Has

4 Kenly g . A l.‘:"r-:i"‘..: :
Gl SRS . VALOR TOTAL COMERCIAL IIRUIRZIPIYS
S0 u IS 1 A




Medellin, 20 de Diciembre de 2025

SenRores

ALCALDIA DE SANTA ROSA DE 0OSOS
Atn, JUAN DAVID PATINO OSPINA
Secretario de Planeacién y Prospectiva
Santa Rosa de Osos - Antiequia

Referencia: informe de Avaloo P&V-122025-1006

P&V-122025-1006

Adjunto estamos remitiendo el avallo comercial correspondiente alinmueble identificado
con matricula inmokbiliaria 025-8544 v cédigo catastral 0568460002000000020006000000000,
predio ubicado en la vereda Pontezuela, zona rural del Municipio de Santa Rosa de Osos,

deparfamento de Antioguia.
Valoracién realizada con fines comerciales.

Cordialmente,

A

=L

Luis Femando GQuintero Quintero
Gerente Maloracion de Inmuebles
Proyvectos & Valoraciones $.A.S.
RA A - AVAL-8.061.854

PROYECTOS & VALORACIONES 5.A.5.
Carrera 43A No 1-85, Edificio Banco Caja Social, Oficina 608
Teletonos: (4] 310 824 94 A6 - 321 848 14 82

comercialoproyectosyvaloraciones.com

A
La Lonja

——




P&V-122025-1006
! TN
Contenido -
Ts GENERALIDADES DE LA SOLICITUD ...t e 4
2. DOCUMENTACION SUMINISTRADA ... ceeeeee ettt et 4
3. INFORMACION JURIDICA ...t ene s s e v e s 5
4, INFORMACION CATASTRAL DEL INMUEBLE . ..ottt e 5
5. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR ...ttt 6
Sl 5 Caractersticas eI SECION .....oo e e eesees 6
5.2 CoNAICIONES AQIOIOTICTS. .....cvvviivviiiie it eettee it ee e esee e e eeenes 7
53 Carareteisliaes i O S s s s s s o T Tk bt s e 8
6. LOCALIZACION DELINMUEBLE ...ttt 9
7. REGLAMENTACION URBANISTICA ...ttt 10
8. GENERALIDADES DEL INMUEBLE .....o.eoo oot 13
8.1. CaracterBicas AITBITENO ... 13
2.2, RESUMEH Ge GBS v msmsssvassmsstomssss smemesommsss s e s oies s dssa s sssiss 14
9. METODO DE AVALUO . ..ot 14
10. CONSIDERACIONES GENERALES ..ot ee e es e 14
11. INVESTIGACION ECONOMICA ... 15
i DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL ...o.vvveeiiiieeeeeeseetee oo 16
18 VIGENCIA, POLITICAS Y CLAUSULAS ...ttt 17
14, ANEXO - REGISTRO FOTOGRAFICO ... .ot eee et rae e eesen e 19
;;
3
PROYECTOS & VALORACIONES 5.A.S. y R
Carrera 43A No -85, Edificio Banco Caja Secial. Oficina 608 ' * )
s bbbl e La Lonja




P&V-122025-1006

AL IR AL T NI

1. GENERALIDADES DE LA SOLICITUD

|| 28 de Noviembre de 2025.

Determinar el valor comercial del inmueble
identificado con matricula inmobiliaria 025-8544 v
codigo catastral
0546840002000000020004000000000, predio
ubicado en la vereda Pontezuela, zona rural del
Municipio de Santa Rosa de Osos, departamento
|| de Antfioguia.
| Lote y construccion.

B 02 de Diciembre de 2025.

2N 7-Xelle]YB| 10 de Diciembre de 2025.
INFORME DE AVALUO R e Y e
Luis Fernando Quintero Quintero.

X

NOTA: La presente voloracicn se hace con referencia en la documentacion suministrada por el
solicitante del avaldo.

PROYECTOS & VALORACIONES §.A.S. = l
Carrera 434 No 1-85, Edificio Banco Caja Social, Oficing 608 A/
Telefonos: (4) 310 824 96 66 - 321 848 14 82 5 &
caomercialeproyectosyvalorgciones.com L(] LOﬂjCI
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3. INFORMACION JURIDICA

NOMBRE | IDENT. | % DER.

| Arfure de  JesUs

PROPIETARIOS Campuzano G WRRREE |
Hernan Dario -
Gutiémez Bedoya e i 50,00%
Escritura publica No. 1682 del 30 de Septiembre de
| 2004, Notaria Catorce de Medellin.

| Escritura publica No. 610 del 11 de Noviembre de
| 2016, Notaria Unica de la Unidn.

| Escritura pUblica No. 2849 del 20 de Octubre de
| 2022, Notaria Primera de Bello.

| Compraventa derechos de cuota.

Adjudicacion liguidacion de la sociedad conyugal
derecho de cuota 50%.

025-8544.

No aplica.

No suministrada.

Ninguno registrado en la matricula inmobiliaria No.
| 025-8544, :

07 de Julio de 2025.

| FECHA DE GENERACIC _
_MATRICULA INMOBILIARIA
Nota: La anterior informacidn no constituye estudio juridico.

4. INFORMACION CATASTRAL DEL INMUEBLE

LOTEY | | AVALUO
CONST. CATASTRAL

MATRICULA |
| INMOBILIARIA

CODIGO CATASTRAL VIGENCIA

025-8544 | 056860002000000020006000000000

Fuente: Geovisor - Gobernacion de Anfioguia,

PROYECTOS & VALORACIONES 8.A.S. =
Carrera 43A No. 1-85, Edificio Banco Caja Social, Oficina 608 A
Teleforios: (4} 310 824 96 66 - 321 848 14 82 . .
comercialeproyectosyvaloraciones.com L(] LO!'I]G
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5. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

5.1.Caoracterisiicas del sector

Santa Rosa de Osos es un municipio de Colombia
localizado en la  subregion norte  del
deparfamente de Anfioquia. Su cabecera
municipal esta ubicada a 2550 m s. n. m. y dista
74 kildometros de la ciudad de Medeliin, capital
del departamento. Limita por el norte con los
municipios de San Andrés de Cuerquia, Yarumal,
Angostura y Carolina del principe, por el este con
los municipios de Carolina del Principe, Gémez
Plata, Yolombd y Santo Domingo. por el sur con
los municipios de Donmatias y Entremios y por el
oeste con los municipios de Entrerrios, Belmira y
San José de La Montana.

| DELIMITACION DEL SECTOR

El inmueble en estudio se encuentra ubicado en
la vereda Pontezuela, zona ruraldel Municipio de
i o) _ 2 Sanfa Rosa de Osos, departamento de Antioguia.
D PREDOMINANTE ¥ Agropecuario. '

_ Lo topografia del sector es fuertemente
TOPOGRAFIA Y RELIEVE inclinada, con un gradiente de pendiente entre
B el 12% - 25%.

El sector estd dofado de los siguientes servicios o
fiene facilidad de acceder a ellos: acueducto
| veredal y energia eléctrica.

La principal via del sector es La via Donmatics —
Santa Rosa de Osos; via pavimentada, en buen
estado de conservaciony mantenimiento; como
via secundaria, se tiene la via interna de lg
veredd Pontezuela que conduce hasta el predio
en estudio, via destapa en regular estado de
}| conservacion.

El amoblamiento delsector estd representado en
INFRAESTRUCTURA DEL SECTOR - U NAHrous o .
FER T OMUNALES El Lavautos Km13, La Capila de la Cabafia -
Santa Rosa de Osos, el Agro —Estadero Don isidro

PROYECTOS & VALORACIONES ‘S.A.S. Ll '\]
Carrera 43A No. 1-85, Edificio Banco Caja Social, Oficina 608 F Y

Teléfonos: (4) 310 824 96 66 - 321 848 14 82 =" .
comercial@proyectosyvaloraciones.com Lﬂ LOHJ(]
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y el servicio de lavanderia AGROINVERSIONES
| S.AS.
El servicio de fransporte del cual la zona se sirve
estd compuesto por rutas de buses y taxis que
circulan con frecuencia constante por las vias
principales.
Las perspectivas de valorizacion se consideran
posifivas, dado el pofencial de desarrollo
urbanistico del sector.

5.2.Condicionas Agrologicas

Cod_capact ope 10

Fea_ha  E07028 i VIR,
- WAIR02 518544

SHAPE leng 380357
SHAPE_Area £ 97926e+07

D Sthas de imagenes 106 2024 53349 42 N 7aleS R0 mikvanien 1529 )

Fuente: Clasificacion de las tierras por su capacidad de uso - Departamento de Antioquia

PROYECTOS & VALORACIONES $.A.S. » \
Carrera 434 No. 1-85, Edificio Banco Cajo Social, Oficing 608 4/
Teiéfonos: (4} 310 824 96 66 - 321 848 14 82 = .
" comercial@proyecfosyvaloraciones.com LCI L()njﬂ
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5.3.Caracteristicas Climdticas

La temperatura promedio del Municipio de Santa Rosa de Osos oscila enire 18°C ¥ 22°C.

sery S
= e D e M. , e S T B WS e

~ Fuenfe: Atlas MSN de Colombia - Temperatura - Municipio de Santa Rosa de Osos.
El clima promedio del Municipio de Santa Rosa de Osos es frio - humedo.

hrll’:u.
de Ohon |
LiL f

Carrera 43A No. 1-85, Edificio Banco Cajo Social, Oficina 608 ]
Teléfonos: (4) 310 824 96 66 - 321 848 14 82 3g ey
comercial@proyectosyvaloraciones.com La Lon]a
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La precipitacién del Municipio de Santa Rosa de Osos es de 2200 mm.

Santa Rosfiple Ovon
073 mmfh

San Pedro de los Milagrod
it qu:lwh

Fuente: Atlos MSN de Colombia - Precipitacion — Municipio de Santa Rosa de Osos.

4. LOCALIZACION DEL INMUEBLE

Fuente: Google Maps. Ruta Municipio de Santa Rosa de Osos.

PROYECTOS & VALORACIONES S.A.S. o
Carrera 43A No. 1-85, Edificio Banco Caja Social, Oficing 608 oy )
Teléfonos: (4) 310 824 96 66 - 321 848 14 82 Wl
comercial@proyectosyvaloracienes.com Lﬂ LOnjﬂ
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FRER O R VAT CHRALCTONT S

_ Forma Catasiral del Lote

Fuente: Geovisor — Gobernacion de Antioquia.

7. REGLAMENTACION URBANISTICA

De acuerdo con el Plan Basico de Ordenamiento Teritorial del municipio de Santa Rosa de
Osos, adoptado mediante Acuerdo 009 del 29 de Julio de 2000,

10

PROYECTOS & VALORACIONES 5.A.S. -

Carrera 43A No. 1-85, Edificio Banco Caja Social, Oficina 608 “)
Teléfonos: (4) 310 824 96 66 - 321 848 14 82 & .
comercial@proyectosyvaloraciones.com LCl LOI'}]G
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SONVENCIONES

ARTICULO 28. ZONIFICACION DE LOS USOS DEL SUELO EN EL TERRITORRIO RURAL. Las Zonas Ecoldgicas
contienen los fratamientos para todo el suelo rural, contenidos en el Mapa de Zonificacion Ecologica.

. Areas de Conservacién y Proteccidn de los Recursos Naturales. En Santa Rosa de Osos existen
dreas con coberturas vegetales, tales como bosque de roble, rastrojos alfos en diferenfes estados
de sucesion y bosques naturales alfamente intervenidos, que adn albergan especies de flora 1%
fauna de importanciao para el municipio, v que a pesar de que se encuenfran fuerfemente
infervenidos y presionados por la produccién ganadera y la extraccion de madera con fines
domeésficos, ameritan ser profegidos y recuperacdos coma dreas de conservacion y proteccion
de los recursos naturales.

Estas areas mencionadas anferiormente son fragmentos remanentes que carecen de
conectividad entre si y presentan diterentes estados sucesionales, por lo que es posible enconfrar
principalmente especies pioneras que han surgido después de la tala del bosque primario. Estos
relictos, si no se infroduce perturbacién alguna, pueden permanecer o fravés del tiempo vy se
constifuyen en formas realmente importantes para el paisaje, toda vez que de ellos empieza @
depender el desarrollo de las dindmicas naturales. :

11

PROYECTOS & VALORACIONES 5.A.5. m
Carrera 43A No. 1-85, Edificio Banco Caja Social, Oficina 608 P )
Teléfonos: (4) 310 824 96 &6 - 321 848 14 82 -

comeicial@proyectosyvaloraciones.com L(] LOﬂj(]
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Las dreas delimitadas y carfografiadas en el mapa de Zonificacidn de usos y tratarmiento del suelo
rural, Mapa N° 6433 como de conservacidn y proteccién de los recursos naturales,
correspondena aguelias gue adn pueden mantener o restablecer su oferta ambiental y albergan
j especies de importancia estratégica tanfo para el municipio como para la regidn. Estas dreas,

de gran valor ecologico y econdmico, son objefo de fuertes presiones e intervenciones, de un
i lado, como consecuencia de la ampliacién de la frontera pecuaria y por el ofro lado, a la
I . explotacion doméstica de especies de flora y fauna que ocasionan Ia fragmentacion de los
bosques, la reduccion de los habitats y la consecuente desaparicion de especies de las que, en
| la mayoria de los casos, no se conoce su valor ecoldgico y econémico.

Las dreas de conservacion y proteccion de los recursos naturales estdn compuestas por 1os
elementos que se describen a continuacidn.

- Areas De Proteccién De Los Recursos Floristicos Y Faunisfic os (Aprf). Esias dreas, tal como se delimitan
en el mapa de Zonificacicn de Usos y Tratamiento del Suelo Rural, estdn representadas por las Greas
con cobertura vegefal en bosque intervenido, bosques de roble y rastrojos altos en estadas
sucesionales avanzados, fuertemente fragmentados, y que aun albergan importantes especies de
flora y fauna.

Esfcs relictos, como se menciond anteriormente, son confenedores de recursos genéticos que pueden
ser aprovechados en el futuro como fuente de profeina, como alternativa econdmica y para la
investigacion de dindmicas ecosistémicas y comportamientos animales con miras al repoblomiento
de habitats naturales y reproduccidn con fines comerciales.

Estas areas se encuentran distribuidas per fode el territorio municipal, pero los fragmentos mds grandes
se encuentran en las veredas ubicadas en ia franjas sur v oriental del municipio, mientras que los
fragmentos pequerios, en su mayoria con rasirojos altos en dsociacion con bosque de roble, se
localizan enla franja noroccidental (ver mapa de Zonificacion de Usos y fratamiento del Suelo Rural.)

Eluso del Suelo de acuerdo con las caracteristicas fisico - bidticas de la zona se definen ios siguientes
UsOos.

- Uso Principal. Conservacion y profeccidn de los recursos fioristicos, faunisticos, paisajisticos v
geneticos que se encuenfran confinados en los relictos de bosques que aun existen,

- Uso Complementario.

| Proteccion de fuentes de agua.

Recreaciony turismo asociados al paiscje y ¢ los recursos naturales y donde se construyan senderos
ecoldgicos que permitcn una recreacion pasiva.

Investigacion con fines educativos y de valoracidn de los recursos naturales.

- Uso Restringido. :

Froduccién agroforestal, forestal y acuicultural con fines protectores y para uso doméstico.
Construcciones de vivienda nueva por los impactos que generan los procesos de construccion sobre 1t
las zonas boscosas. ‘
Extraccion de fauna y flora para el autoconsumo.

12

PROYECTOS & VALORACIONES §.A.S, - "‘1
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P&V-122025-1004

Constfruccion de obras de infraestructura fisica y dotacion de equipamientos comunitarios previo
estudio de impacto ambiental y aprobacién de la autoridad competente.

Produccion agropecuaria de subsistencia en zonas que presenten restricciones fopogrdficas o que
amenacen la profeccidn y conservacion de los recursos naturales.

- Uso prohibido.

Cualguier tipo de actividad que pueda implicar el deferioro de los procesos biologicos, fisicos,
guimicos o de cualquier ofra naturaieza, fipicos de esfo ecosistemas.

Todlas las actividades que impidan cumplir con el uso principal propuesto.

Actividades extractivas de caza, pescay, en general, de recursos genéticos con fines comerciales.
Aclividades industriales y comerciales en general.

Produccidn agropecuaria en dreas que adn albergan coberfuras arboreas.

Produccion agropecuaria bajo practicasinadecuadas como el fuego vy el establecimiento de culfivos
limpios, especialmente en zonas productoras de agua.

Todo fipo de mineric en los aluviones localizados en los cauces y llanuras de inundacidn de las
cuencas ya que pueden alterar jos regimenes hidricos, la flora y la fauna. :
Explotacion de materiales de construccidn en los cauces y llanuras de inundacion de los rios y retiros
a corrientes de agua.

Mineria a cielo abierto.

En pendientes mayores del 50% se prohiben actividades diferentes a o conservacion y proteccion de
los Recursos Naturales, asi como obras de infraesiructura y vivienda,

Disposicion de residuos tdxicos v/o altamente confaminantes.

8. GENERALIDADES DEL INMUEBLE

8.1.Carocteristicas del terreno

Inmueble identificado con matricula inmoblliaria
025-8544 y codigo cafastral
056860002000000020006000000000, predio
ubicado en la vereda Pontezuela, zona rural del
Municipio de Santa Rosa de Osos, deparfamento
' de Anfioquia.

Elinmueble esta dotado de los siguientes servicios
o fiene facilidad de accedera ellos: acueducto
| veredal y energia eléctrica.

Areas de Conservacion y Proteccion de los
0 Recursos Naturales. ‘

Areas de Conservacion y Proteccién de los
Recursos Naturales.

Rural.

Area Total Terreno: 55,7364 Has

UBICACION

USO ACTUAL DEL INMUEBLE

USO POR NORMA

13
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Fuente: Ficha predial 21305448 de la gerencia de
catastro de la Gobernacion de Anfioguia.

Nota: “Las dreas esta sujefas a verificacién por
) parte de Ja enlidad peticionaria’.
La fopografia del sector es fuertemente
inclinada, con un gradiente de pendiente entre
B ol 12% - 25%.
| La forma del lote es irregular.
_ Descritos en la Hijuela No. 03 del 23 de
LINDEROS INMUEBLE Septiembre de 1987, Juzgado 10 civildel Citcuito
} de Medellin (Decreto 1711 de 1984, articulo 11).
Las principales vias del sector son: La via
Donmatias — Santa Rosa de Osos; via en buen
VIA DE ACCESO, CLASIFICACION Y EENiSlcloReCRele s T ielelels y mantenimiento. Y la
| ESTADO via interna de la vereda que conduce hasta el
‘ predio, via destapa en regular estado de
conservacion.,

8.2.Resumen de dreas

55.7364 Has

Lofe: Ficha predial 21305448 de Ila gerencia de catastro
de la Gobernacion de Anfioquia

9. METCDO DE AVALUO

Para lo deferminacién de valor comercial de este inmueble se utilizaron los siguientes
métodos para obtencidon del valor, segin la normatividad vigente que regula la
metodologia valuateria en Colombia (Resolucion 620 de 2008):

Metodo de comparacién de mercado: Es la técnica valuatoria que busca establecer el
valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de
bienes semejantesy comparables al del objeto de avalio. Tales ofertas o fransacciones
deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para legar a la es’nmoc:on del valor
comercial.

10. CONSIDERACIONES GENERALES

s Factor de ubicacién v localizacion.
= Transporte PUblico v vias de acceso.

PROYECTOS & VALORACIONES 5.A.S.
Canera 43A No. 1-85, Edificio Banco Caja Social. Oficing &
Telefonos: {4) 310 824 96 66 - 321 848 14 82
comercial@proyectosyvaloraciones.com
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Perspectivas de valorizacién y dindmica inmobiliaria del sector.
= Infraestructura de servicios pUblicos de la zona y particularmente del bien Avaluado.
» Topografia del sector donde se encuentra ubicado el inmueble en estudio.

Nota: En el informe no se ha exagerado ni omitido conscientemente ningin factor
importante que pudiera haber influido en el resultado del informe técnico.

11 INVESTIGACION ECONOMICA

Método de Mercado:

: = 3 T T Valor {WKLOR DESCONTANDO | >
| lmlu WW VALOR PEODQ | % NEG L 120 || bosmicciones | coNsteciones | AREA EN Hov VALOR Hae
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5 conshuccién de Osgs  § 470000000 57 5 444,500,000 $ 112,750,000 5 334,350,000 X -

PROMEDIO 532383513
DESVIAGION ESTANDAK 51.822.854
COENCIENTE DEVARIACTON
CIMITE SUPERIOR: $ 34,206,367
LIMIE INFERTO N B 3 < 1R 1)
COEFICENTE DEASIMETAIA I 013
VALOR ADOPTADO (FROMEDIO REDONDEADO) $32.383.510

Notas:

= A las ofertas de mercado relacionada en el cuadro anterior, se les descontd las
respectivas construcciones por el método del costo de reposicion para asi
determinar el valor neto del terreno por m2.

< Para el valor del terreno con uso de proteccion ambiental, se tuvo en cuenta las
caracteristicas fisicas y normativas del predio andlizado; cabe mencionargue este
tipo de inmuebles presentan una escasez de oferta en el mercado delsector, razon
porla cual, se toma como referencia lo descrito en el Libro: “Avalios de Terrenos de
Proteccion Ambientaly Uso Institucional”, cuyo autor es OSCAR BORRERO OCHOA,
donde se expresa lo siguiente:
"Estrictamente hablando en los predios protegidos no hay mercado, porque no hay
concurrencia, es decir, muchos oferentes y muchos demandantes. Al declarar de
vtiidad publica o zona protegida al predio, solamente al Estado le interesa
comprarlo como bien publico, sustrayendo alinmueble del dominio y uso privado.
Al solo tener un demandante y muchos oferentes tenemos un MONOPSONIO. En
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monopsonio y en monopolio no hay Valor de Mercado y por lo tanto no hay Valor
Comercial...”
De acuerdo con lo expresado anferiormente, se debe estimar una condicion lo mds
cercana al mercado para determinar el valor “Comercial”, para ello se realiza el
siguiente procedimiento:
Como se referencio en los parrafos anteriores, se adopta la propuesta metodoldgica
presentada en el Libro "Valoracion de Inmuebles Ambientales” cuyo autfor es
OSCAR BORRERO OCHOA, quien considera que este fipo de inmuebles no deben
de fener un castigo normativo, ya que presentan otro tipo de beneficios por los
cuales generan un valor ambiental. Es decir, un predio que sea de Proteccidén no
deberia tener un valor inferior a un predio cuya destinacion sea Agricola o pecuara.
« Parala determinacion del valor por m? del terrence, se recalizé una investigacion de
mercado en el sector en analizado; en dicha investigacidn se tuvieron en cuenta
factores tales como, localizacion, topografia, vias de acceso y condiciones de uso.
Cabe resaltar que dicha investigacion de mercado cumple con lo establecido en
la resolucion 620 de 2008 ia cual expresa lo siguiente:
“Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: @ mas (+) o a menos (-} 7,5%. la
media obtenidg se podrd adopfarcomo el mas probable valor asignable al bien”.

12. DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL

Hechas las consideraciones anteriores, el valor comercialdel inmueble, al 20 de Diciembre
de 2025:

_UNIDAD CANTIDAD _ VALOR VALOR TOTAL
$1.804.940.247

[ | ssase | $32.383510
$1.804.940.267

MiL OCHOCIENTOS CUATRO MILLONES NOVECIENTOL CUARENTA
MIL DOSCIENTOS SESENTA ¥ SIETE PESOS AA L.

il
il

Luis Femando Quintere Quiniero
Gelente Yaloracion de inmueblos
Proyecios & Valoraciones S.A.S.
R.A A - AVAL-8.041.854.
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il 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 Econdmico, el presente
avalio fiene una vigencia de un (1) afo a partirde la fecha de expedicion de este informe., siempre

| Y cuando se conserven las condiciones extrinsecas & intrinsecas gue pueden afectar el valor.

"l R L. POLACA

El precio que asigne Proyectos & Valoraciones 5.A.5., al bien avaluado es siempre el que
corresponderia “al precio que serd recibido por vender un activo [precio de salida) en ung
fransaccion ordenada entre participantes del mercado en la fecha de elaboracion del avalio”.

Para efectos de la conformacion del valor del bien avaluado, Proyectos & ValoracionesS.AS.,
entre ofros criterios. han tenido en cuenta los avallos recientes y los transacciones en el sector al
que, homogéneamenie, pertenece sl inmueble.

El informe de avalic de Proyectos & Valoraciones $.AS., no tiene en cuenta aspectos de orden
juridico de ninguna indole, tales como titulacién, servidumbres activas o pasivas y -en general-
asuntos de cardcfer legal, excepto cuando quien solicita el avalie haya informado
especificamente de tal situacion pard gue sea considerada en él.

| arrendamiento o de ofra indole, Proyectos & Valoraciones S.A .S, desechan evaluar tales criterios

| en el andlisis, y consideran que el inmueble esta sin ocupacion, asumiendo que el titular del

En cuanto a la incidencia que sobre el precio pueda fener la existencia de contrates de

derecho de propieded fiene el uso y goce de todas las facultades que de dicho inmueble se
deriven.

Salvolas que sean percepfiblesy de piblico conocimiento, en el avalUo presente no se tienen en
cuenta las caracteristicas geoldgicas ni la capacidad de soporte o resistencia del terreno

- avalvado, yo que para lo certeza de tales andlisis se requiere la aplicacion de técnicas especiales
| que no efeciuan Proyectos & Valoraciones S.A S.
TTE U aa TR i

| Es muyimportante hacer énfasis en la diferencia existente entre las cifras del avallo efectuado por

NOTAS

Proyectos & ValoracionesS.A.S. v el valor de una eventual negociacion. Lo normal es que los dos
valores no coincidan porgue o pesar de que el estudio que efectuan Proyectos & Valoraciones
S.A8. conduce al "Valor Objetivo” delinmusble, en el "Valor de Negociacion'intervienen multiples
factores subjetives ¢ circunstanciales imposibles de prever, fales como la habilidad de los
negociadores, los plazos concedidos para el pago, la tasa de interés, Ia urgencia econdmica del
vendedor, el deseo o anfojo del comprador, la destinacion o uso que el comprador le vaya a dar
alinmueble, efc., todos los cuales, sumadaos, distorsionan a veces en alfo porcentaje -hacia arriba
o hacia abajo- el monto del avallo.

| En ningun caso podrd entenderse que el avallo de Proyectos & Valoraciones S.A.S., pueda

garantizar gue cumpla con las expectativas, propdsitos u objefivos del solicitante o del propietario
delinmueble. especialmente frente a la negociabilidad del mismo, la aprobacion o concesion de
créditos, o larecepcion del mismo como garantia.

| salvo los inherenfes a la ejecucion del presente estudio.

Se certifica que Proyectos & Valoraciones S.A.5. ni ninguno de los peritos designados para la
reclizacion de este avalio, tienen intereses comerciales o de oira indole en el inmueble analizado,

17

=T

PROYECTOS & VALORACIONES 5.A.S. = "=l
Carrera 43A No. 1-85, Edificio Banco Caja Social, Oficina 408 “//
Teléfonos: (4) 310 824 94 66 - 321 848 14 82 - .
comercial@proyectosyvaloraciones.com La L(}nj{]




P&V-122025-1006

! PR s __ RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR , :

‘ E avoluodor no revelard informacion sobre la valuacién a nadie dislinto del solicitante Yy sélo lo
. hara con autorizacién escrita, salvo que el informe sea solicitade por una autoridad competente.
I

CLAUSULA DE PUBLICACION DEL INFORME

| Se prohlbe la publlcamon de parfe o de lo fofdlidad de este informe, o de cualquier referenciaal
smo, a las cifras de valuacion, y cl nombre y afiliacion del avaluador, sin su consentimiento.

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

& Los declorqmones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el
avaluador alcanza a conocer.

“ Los andlisis y resulfados solamente se ven restringidos por Ias hipdtesis 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 delinforme.

< Lavaluacion se llevéd a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de conducta.
+_El avaluador ha cumplido con les requisitos de formacion de su profesion.

< El ovoluador tiene experiencia en el mercado local v la tipologic de bienes que se estdn
valorando.

El avaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de valoracion.

Nadie, con excepcién de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado
i L os:sfencm profesional en la preparacion del informe.

' u DECLARACION DE NO VINCULACION
f Proyectos & VCIlOI‘OCIOﬂeS S.AS., no tiene relacidon directa o indirecta con el solicitante ni con el
propietario del inmuebile.

Este informe de valuacién es confidencial para las partes para el propésito especifico del encargo.
No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros. No se acepta ninguna responsabilidad por
o mala utilizacion de este informe.
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