)

o) delosAndes

Cooperativa

COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES EN LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA

TRASLADO DE RECURSOS DE REPOSICION PRESENTADOS

AUTO 007

EN CONTRA DE RESOLUCION No. 010 DEL 11 DE NOVIEMBRE DE 2022

Por medio de la cual se determina el inventario de los activos de propiedad de la
COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA. EN LIQUIDACION FORZOSA
ADMINISTRATIVA y se acepta su valoracion

El liguidador, en uso de sus facultades legales y Considerando:

1.

2.

Que el Articulo 9.1.3.3.3 del Decreto 2555 de 2010 establece para el tramite de las
liquidaciones forzosas administrativas que «De los recursos presentados se correra
traslado en las oficinas de la institucion financiera intervenida durante los cinco (5) dias
siguientes al vencimiento del término para la presentacion de recursos.»

Entre el 15 de noviembre de 2022 al 22 de noviembre de 2022 dentro del término
para presentar recursos se recepcionaron 05, los cuales fueron interpuestos por los
siguientes interesados dentro del proceso:

Cant

ENTIDAD

FECHA ENVIO POR
CORREO
ELECTRONICO

FECHA DE ENTREGA

FECHA DE RECIBO DEL
RECURSO

Medio

BANCO DAVIVIENDA
SA.

11 de noviembre de 2022

15 de noviembre de 2022

22 de noviembre de 2022

Correo electrénico

Oikocredit Ecumenical
Development Cooperative
Society, U.A

11 de noviembre de 2022

15 de noviembre de 2022

22 de noviembre de 2022

Correo electrénico

INCOFIN INVESTMENT
MANAGEMENT

11 de noviembre de 2022

15 de noviembre de 2022

22 de noviembre de 2022

Correo electrénico

BANCOLOMBIA

11 de noviembre de 2022

15 de noviembre de 2022

22 de noviembre de 2022

Correo electrénico

ALEXANDER

11 de noviembre de 2022

15 de noviembre de 2022

22 de noviembre de 2022

Correo electrénico

TABORDA

La fecha de vencimiento del término fue el 22 de noviembre de 2022.

3. Se corre traslado a los interesados en revisar el expediente de los recursos
presentados al que tendra acceso a la informacién de la entidad y del proceso liquidatorio,
la cual Unicamente puede ser utilizada para los efectos previstos en la norma.

3. El expediente puede ser consultado en la direccion de la oficina principal de la cooperativa
Carrera 50 No. 49 A — 52, segundo piso, Edificio del Café en el horario Lunes, jueves y
Viernes de 8 :00 a.m. a 12 :00 p.m. y 2 :00 p.m. a 4 :00 p.m. Sabados y Domingos de 8 :00
a.m. a 12 :00 p.m. los dias martes y miércoles no hay atencion al publico. Igualmente puede
ser solicitado de manera virtual o consultado en nuestra pagina Web:
https://cooperandes.com/ o] https://cooperandes.com/liquidaci%C3%B3n-forzosa-
administrativa.html

Dado en Andes, Antioquia el 25 de noviembre de 2022.

2 de diciembre de

\

Fecha de vencimiento del térmi

WILLIAM VALENCIA PENA
Liquidador

Carrera 50 No 49 A - 52, segundo piso. Andes — Antioquia. PBX: 8414741 NIT: 890.907.638 - 1
www.delosandescooperativa.com
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Sefior,

COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE LOS ANDES LTDA. EN LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA
Atn. José William Valencia Pefia

Liquidador

Andes, Antioquia

Referencia: Procedimiento de liquidacion forzosa de COOPERATIVA DE
CAFICULTORES DE LOS ANDES LTDA.
NIT: 890.907.638.
Asunto: Recurso de reposicion contra Resoluciéon No. 010 del 11 de noviembre
de 2022.

DIANA RIVERA ANDRADE, mayor de edad, vecina de Bogota, identificada con la cédula de ciudadania
ndimero 52.260.484 y Tarjeta Profesional No. 86.129 del C.S. de la J, obrando en calidad de apoderada
de BANCO DAVIVIENDA S.A., identificada con NIT. 860.034.313-7, de conformidad con el poder
conferido y que se adjunté con la presentacién de la reclamacién, mediante el presente escrito
interpongo recurso de reposicidn contra la Resolucién No. 010 del 11 de noviembre de 2022, mediante
la cual el liquidador determina el inventario de los activos de propiedad de la COOPERATIVA DE
CAFICULTORES DE ANDES LTDA. EN LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA y se acepta su
valoracion, en los siguientes términos:

l. OPORTUNIDAD

La resolucién No. 010 del 11 de noviembre de 2022 fue notificada mediante correo electrénico el 15
de septiembre de 2022, por lo que el término de cinco (5) dias siguientes a la notificacion de dicha
resolucidn, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 9.1.3.3.3 del Decreto 2555 de 2010, vencen
el 22 de noviembre de 2022, razén por la cual la presentacidn de este recurso es oportuna y deberd
ser resuelta por el Liquidador.

1. ACTO ADMINISTRATIVO OBJETO DEL RECURSO.

Mediante Resolucién No. 010 del 11 de noviembre de 2022, el liquidador de la COOPERATIVA DE
CAFICULTORES DE ANDES LTDA. EN LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA determina el
inventario de los activos de propiedad de la Cooperativa acepta su valoracién.

. FUNDAMENTOS DEL RECURSO
3.1 SOBRE LA NO INCLUSION DEL INMUEBLE IDENTIFICADO CON FOLIO DE MATRICULA

INMOBILIARIA 004-42281 DE PROPIEDAD DE COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA.
EN LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA EN EL INVENTARIO DE BIENES.

3.1.1 MOTIVO DEL RECURSO

Calle 73 No. 10-10 (602) « PBX (57-1) 3099864 « Bogotd D.C. - Colombia.
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Se presenta recurso de reposicién en contra de la Resolucién No. 010 del 11 de noviembre de 2022
porgque no se incluyé en el inventario de activo de la Cooperativa el inmueble identificado con folio de
matricula inmobiliaria 004-42281 de propiedad de la COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES
LTDA. EN LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA, tal y como consta en el certificado de tradicién
y libertad del inmueble.

3.1.2 FUNDAMENTO DEL RECURSO

La Ley 79 de 1988 en el numeral 2 del articulo 118 establecio el deber de los liquidadores de “Formar
inventario de los activos patrimoniales, de los pasivos de cualquier naturaleza, de los libros y los
documentos y papeles.”. Siendo asi, el Decreto 2555 de 2010 en el articulo 9.1.3.3.1 establecid que:

“Dentro de los seis (6) meses siguientes a la fecha en que se adoptd la medida de liquidacion
forzosa administrativa, el liquidador hard un inventario detallado de los activos de propiedad de
la institucion financiera. Este plazo podrd ser prorrogado por el Fondo de Garantias de
Instituciones Financieras —FOGAFIN ante circunstancias excepcionales.”

Es claro que los liquidadores tienen el deber de hacer un inventario detallado de la totalidad de los
activos patrimoniales, de los pasivos de cualquier naturaleza, de los libros y los documentos y papeles.
Por lo que, el liquidador, en cumplimiento de su deber legal, debe incluir en el inventario valorado de
bienes Cooperativa el inmueble identificado con folio de matricula 004-42281 de propiedad de Ia
COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA. EN LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA.

Tal y como se puede verificar en el certificado de tradicidn y libertad del inmueble en mencién, la
COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA. EN LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA
adquirié por compraventa el inmueble mediante escritura publica 5735 del 30 de octubre de 1979 de
la notaria quinta de Medellin.

Es de mencionar que, en el primer informe trimestral con corte 31-03-2022 y en el segundo informe
trimestral con corte 30-06-2022 que se encuentran en la pdagina de la cooperativa
(https://www.cooperandes.com/liquidaci%C3%B3n-forzosa-administrativa/category/9-informes-
trimestrales.html) el mencionado inmueble se encuentra relacionado en el ANEXO NO. 4 BIENES
INMUEBLES de la siguiente manera:

e TERRENO EDIFICIO BETANIA MATRICULA 004-42281: Ultimo reevalué con fecha de
21/12/2019 por $1.330.500.000.

e CASAY CASETA HISPANIA MATRICULA 004-42281: Ultimo reevalud con fecha de 21/12/2019
por 1.383.626.305.

Calle 73 No. 10-10 (602) « PBX (57-1) 3099864 « Bogotd D.C. - Colombia.
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3.1.3 SOLICITUD

De conformidad con lo expuesto, se presenta recurso de reposicion, en el sentido de solicitar que se
adicione el acto administrativo, Resolucidn No. 010 del 11 de noviembre de 2022 para que el liquidador
incluya en el inventario de bienes el inmueble identificado con folio de matricula inmobiliaria 004-
42281 de propiedad de la COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA. EN LIQUIDACION
FORZOSA ADMINISTRATIVA.

3.3.SOBRE LA NO INCLUSION DE LOS INMUEBLES IDENTIFICADOS CON FOLIO DE MATRICULA
INMOBILIARIA 005-10375 Y 005-5328 DE PROPIEDAD DE COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE
ANDES LTDA. EN LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA EN EL INVENTARIO DE BIENES.

3.3.1. MOTIVO DEL RECURSO

Se presenta recurso de reposicién en contra de la Resolucién No. 010 del 11 de noviembre de 2022
porgue no se incluyd en el inventario de activo de la Cooperativa los inmuebles identificados con los
folios de matricula inmobiliaria 005-10375 y 005-5328 de propiedad de la COOPERATIVA DE
CAFICULTORES DE ANDES LTDA. EN LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA, tal y como consta en
el certificado de tradicién y libertad de los inmuebles.

3.3.2. FUNDAMENTO DEL RECURSO

La Ley 79 de 1988 en el numeral 2 del articulo 118 establecid el deber de los liquidadores de “Formar
inventario de los activos patrimoniales, de los pasivos de cualquier naturaleza, de los libros y los
documentos y papeles.” Siendo asi, el Decreto 2555 de 2010 en el articulo 9.1.3.3.1 establecid que:

“Dentro de los seis (6) meses siguientes a la fecha en que se adoptd la medida de liquidacion
forzosa administrativa, el liquidador hard un inventario detallado de los activos de propiedad de
la institucion financiera. Este plazo podrd ser prorrogado por el Fondo de Garantias de
Instituciones Financieras —FOGAFIN ante circunstancias excepcionales.”

Es claro que los liquidadores tienen el deber de hacer un inventario detallado de la totalidad de los
activos patrimoniales, de los pasivos de cualquier naturaleza, de los libros y los documentos y papeles.
Por lo que, el liquidador, en cumplimiento de su deber legal, debe incluir en el inventario valorado de
bienes de la Cooperativa los inmuebles identificados con los folios de matricula inmobiliaria 005-10375
y 005-5328 de propiedad de la COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA. EN LIQUIDACION
FORZOSA ADMINISTRATIVA.

Es de mencionar que, en el primer informe trimestral con corte 31-03-2022 y en el segundo informe
trimestral con corte 30-06-2022 que se encuentran en la pdagina de la cooperativa
(https://www.cooperandes.com/liquidaci%C3%B3n-forzosa-administrativa/category/9-informes-
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trimestrales.html) los mencionados inmuebles se encuentran relacionados en el ANEXO NO. 4 BIENES
INMUEBLES de la siguiente manera:

e TERRENO BODEGA BETANIA MATRICULA 005 (10375-5328): Ultimo reevalud con fecha de
20/03/2015 por $1.464.426.500.

e BODEGA BETANIA MATRICULA 005 (10375-5328): Ultimo reevalué con fecha de 20/03/2015
por $859.200.000.

3.3.3. SOLICITUD

De conformidad con lo expuesto, se presenta recurso de reposicién, en el sentido de solicitar que se
adicione el acto administrativo, Resolucidon No. 010 del 11 de noviembre de 2022 para que el liquidador
incluya en el inventario de bienes los inmuebles identificados con los folios de matricula inmobiliaria
005-10375 y 005-5328! de propiedad de la COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA. EN
LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA.

3.4. SOBRRE EL MONTO DE LA GARANTIA DE BANCO DAVIVIENDA S.A.

3.4.1. MOTIVO DEL RECURSO

Se presenta recurso de reposicién en contra de la Resolucién No. 010 del 11 de noviembre de 2022
porque en la Resolucién No. 009 del 30 de septiembre de 2022, por medio de la cual se determinan,
graduan, califican y clasifican los pasivos de la COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA. EN
LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA y se resuelven objeciones, el BANCO DAVIVIENDA S.A. fue
reconocido como acreedor de CUARTO ORDEN por la suma de $37.122.269.231 y de QUINTO ORDEN
por la suma de $795.080.310.

El 1 de junio de 2022, el Banco, en el domicilio de la Cooperativa en Andes Antioquia, presento
reclamacion por las obligaciones que la COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA. EN
LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA le adeuda a BANCO DAVIVIENDA S.A. En este sentido,
solicité ser reconocido como acreedor titular de las siguientes obligaciones:

! Los certificados de tradicién y libertad de los inmuebles 005-10375 y 005-5328 no se pueden descargar de la
pagina de la Superintendencia de Notariado % Registro
(https://www.certificadotradicionylibertad.com/?gclid=Ci0KCQiAg KbBhDLARISANx7wAzNMbGJstAiMrlOcth8H
MileXIFucdFDg2WdX9wnUxCE80R89iPGzAaAgk7EALwW_wcB) porque se encuentran bloqueados, aun asi, es de
mencionar que estos documentos son de acceso publico, y el liquidador puede consultarlos en cualquier
momento cuando se permitan descargar.
Calle 73 No. 10-10 (602) « PBX (57-1) 3099864 « Bogotd D.C. - Colombia.
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DELIGACHINES & FAWDR DE BANCD DAVIVIENDA 5.6_ A& CARGO DE COOFERATIVA
D CAMICULTORES DE LOS ANDES LTDA
PRODULCTS MNUPATRS DE CAPRITAL INTEE S
DELGACION
PaGARE TGO 2 SF51,540.THY
COMNTRATO DE D703 304001 23947 C1CE.472.204
LEASN G
|CAMOMES POAT)
CONTRATO DE FFR03506A001 23587 G154, 090, 146
LEA ARG
[CAMONES PRE]
CONTRATC D€ BT 033064001 23547 G165, 66G. 322
LEASANG
{CANONES FRE]
COMTRATD DE DT F03396400133987 %164, 206.541
LE AsabGy
(CANONES FRE|
COMNTRATD DE 077033964001 23987 4163.738.497
LEASENG
[CANONES FRE|
PAGERE 1035567 L35.411 863 168 | SERORT EN0E
FAGARE 10485332 £1.710.406.063 495.616.525
TOTAL 537.917.349.541 | 53.336.055.941

e Reconocer a favor de BANCO DAVIVIENDA S.A., y a cargo de COOPERATIVA DE CAFICULTORES
DE LOS ANDES LTDA los créditos causados durante el curso de la liquidacién forzosa
administrativa, como gastos de administracidon, en atencion al contrato de leasing por
concepto de cdnones la suma de CIENTO CINCUENTA Y SEIS MILLONES CUATROCIENTOS
SETENTA Y OCHO MIL DOSCIENTOS CUATRO PESOS ($156.478.204), asi como los que se
causen a futuro en los términos del articulo 2.4.2.3.4 del Decreto 2555 de 2010.

e Reconocer afavor de BANCO DAVIVIENDA S.A., y a cargo de COOPERATIVA DE CAFICULTORES
DE LOS ANDES LTDA por concepto de seguros CUARENTA Y CINCO MILLONES NOVECIENTOS
CINCUENTA Y TRES MIL CIENTO SESENTA PESOS ($45.953.160) como acreencia cierta en
tercera clase.

Lo anterior para un total de $38.119.780.905,00 por capital y $3.336.059.941,00 de intereses.

Revisando el ARTICULO PRIMERO del resuelve de la Resolucién No. 009 del 30 de septiembre de 2022,
el cual contiene las reclamaciones aceptadas, se evidencia que se reconocen las obligaciones
adeudadas al Banco de la siguiente manera:
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e Enelorden cuarto TREINTAY SIETE MIL CIENTO VEINTIDOS MILLONES DOSCIENTOS SESENTA
Y NUEVE MIL DOSCIENTOS TREINTA Y UN PESOS ($37.122.269.231), suma que corresponde
a los valores de capital sefialados en los pagarés 1039587 y 1048682.

PAGARES CAPITAL
Pagaré 1039587 $35.411.863.168
Pagaré 1039588 $1.710.406.063

TOTAL $37.122.269.231

e En el quinto orden quinto SETECIENTOS NOVENTA Y CINCO MILLONES OCHENTA MIL
TRESCIENTOS DIEZ PESOS ($795.080.310), suma que corresponde a los cdnones del contrato
de leasing 7703396400123987.

PRODUCTO NUMERO DE OBLIGACION CAPITAL
CONTRATO DE LEASING (CANONES
. 7703396400123987 $156.478.204
DESPUES DEL INICIO DE LA LIQUIDACION)
CONTRATO DE LEASING (CANONES
CAUSADOS ANTES DEL INICIO DE LA 7703396400123987 $154.990.146
LIQUIDACION)
CONTRATO DE LEASING (CANONES
CAUSADOS ANTES DEL INICIO DE LA 7703396400123987 $155.666.922
LIQUIDACION)
CONTRATO DE LEASING (CANONES
CAUSADOS ANTES DEL INICIO DE LA 7703396400123987 $164.206.541
LIQUIDACION)
CONTRATO DE LEASING (CANONES
CAUSADOS ANTES DEL INICIO DE LA 7703396400123987 $163.738.497
LIQUIDACION)
TOTAL $ 795.080.310

Teniendo en cuenta que, el valor total de los inmuebles que sobre los cuales recaen las garantias del
BANCO DAVIVIENDA S.A. suman un total de $61.421.499.367, el BANCO DAVIVIENDA S.A. debe ser
reconocido en el CUARTO ORDEN por el total de la reclamacidon presentada, esto es,
$38.119.780.905,00 por capital, y $3.336.059.941,00 de intereses.

3.4.2. FUNDAMENTO DEL RECURSO

En la Resolucidn No. 009 del 30 de septiembre de 2022, por medio de la cual se determinan, graduan,
califican y clasifican los pasivos de la COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA. EN
LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA y se resuelven objeciones, el BANCO DAVIVIENDA S.A. fue

Calle 73 No. 10-10 (602) « PBX (57-1) 3099864 « Bogotd D.C. - Colombia.
www.raestudiojuridico.com



/L RIVERA ANDRADE

estudio juridico

reconocido como acreedor de CUARTO ORDEN por la suma de $37.122.269.231 y no por la suma,
$60.317.541.007, del valor de los avaltos de los inmuebles que hacen parte de las garantias del BANCO
DAVIVIENDA S.A.

Respecto a las garantias del BANCO DAVIVIENDA S.A., en la reclamacion presentada ante la
COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA. EN LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA se
puso en conocimiento de la liquidacidon que:

3.4.2.1. SOBRE EL CONTRATO DE FIDUCIA:

3.4.2.1.1.

3.4.2.1.2.

3.4.2.1.3.

El 31 de agosto de 2018, entre COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE LOS ANDES LTDA. en
calidad de fideicomitente y CREDICORP CAPITAL FIDUCIARIA S.A. en calidad de fiduciaria,
se suscribi6 CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL IRREVOCABLE DE GARANTIA, se
constituyd el patrimonio auténomo denominado FG COOPERANDES.

En el numeral sexto de la clausula PRIMERA del mencionado contrato establecié que:

“OBLIGACIONES GARANTIZADAS: Son todas aquellas obligaciones que indique el
FIDEICOMITENTE y que la FIDUCIARIA expresamente acepte amparar con los
INMUEBLES que conforman el FIDEICOMISO de conformidad con el presente contrato
y CERTIFICADO DE GARANTIA” .

Siendo el BANCO DAVIVIENDA S.A. acreedor garantizado con el certificado de garantia
No. 2, el cual cubre todas las obligaciones a favor de la entidad financiera hasta por el
monto de la garantia.

En cuanto a los inmuebles que conforman el fideicomiso el numeral quinto de la cldusula
PRIMERA del mencionado contrato establecié que:

“INMUEBLES: Son los inmuebles identificados con los folios de matricula inmobiliaria
numeros 004-1371, 004-1373, 004-1374, 004-1375, 004-1376, 004-1377, 004-16315
de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Andes, que se entenderd como
(1) solo y el inmueble identificado con folio de matricula inmobiliaria nro. 004-42281
de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Andes, los cuales serdn
transferidos por el FIDEICOMITENTE al FIDEICOMISO y que servirdn de garantia para
el cumplimiento de las OBLIGACIONES GARANTIZADAS en virtud del CERTIFICADO DE
GARANTIA”

3.4.2.2. SOBRE LA HIPOTECA ABIERTA DE PRIMER GRADO SIN LiMITE EN LA CUANTIA CONSTITUIDA
MEDIANTE ESCRITURA PUBLICA No. 188 DEL 1 DE MARZO DE 2016:
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Mediante escritura publica No. 188 del 1 de marzo de 2016 se constituyd por parte de

COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE LOS ANDES LTDA. a favor de BANCO DAVIVIENDA
S.A hipoteca abierta de primer grado y sin limite en su cuantia sobre el inmueble
identificada con nimero de matricula 005-3493 de la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Ciudad Bolivar.

3.4.2.3. SOBRE LA HIPOTECA ABIERTA DE PRIMER GRADO SIN LIMITE EN LA CUANTIA CONSTITUIDA
MEDIANTE ESCRITURA PUBLICA No. 318 DEL 6 DE MARZO DE 2015:

3.4.23.1.

Mediante escritura publica de hipoteca No. 318 del 6 de marzo de 2015 se constituyé por

parte la COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA — COPERAN y a favor de
BANCO DAVIVIENDA S.A. una hipoteca abierta de primer grado y sin limite de cuantia
sobre los inmuebles identificados con nimero de matricula 004-15604, 004-7568, 004-
15625, 004-11496, 005-582, 005-19655, 005-19656, 005-19657, 001-995982, 001-996148

y 001-996149.

En este sentido, es claro que BANCO DAVIVIENDA S.A debe ser reconocido con acreedor de cuarta

orden, por el total del valor de los bienes sobre los cuales recaen sus garantias, incluyendo el valor de

los avaluos de los inmuebles que no fueron relacionados en el inventario y por los cuales se también

se presenta este recurso de reposicién y no solo por la suma de $37.122.269.231.

INVENTARIO
i) BIEN
CARANTA ! AREA MAQUINARIA Y
TERRENO TOTAL
CONSTRUIDA EQUIPOS FIJOS
004-7568 $ 1.418.439.976 | $ 17.014.000.000 | $ $  18.432.439.976
004-42224 $  47.958.360 | $ 1.056.000.000 | $ $ 1.103.958.360
HIPOTECA ABIERTA DE PRIMER GRADO SIN 001-995982 $  475.160.480 | $ - s $ 475.160.480
LIMITE EN LA CUANTIA CONSTITUIDA 001-996148 $  47.923752 | $ $ $ 47.923.752
MEDIANTE ESCRITURA PUBLICA No. 318 DEL 6 001-996149 $  47.923752 | $ $ $ 47.923.752
DE MARZO DE 2015 005-19655
005-19656 $ 4.554.496.817 | $ 2.571.720.000 | $ $ 7.126.216.817
005-19657
004-11496 $  376.005.799 | $ 4.670.000.000 | $ $ 5.046.005.799
0015625 $ 2.389.994.880 | $ 2.708.000.000 | $ $ 5.097.994.880
004-15604
HIPOTECA ABIERTA DE PRIMER GRADO SIN
LIMITE EN LA CUANTIA CONSTITUIDA
. 005-3493 $ 5.310.087.863 | $  276.123.000 | $ 6.644.614.300 | $  12.230.825.163
MEDIANTE ESCRITURA PUBLICA No. 188 DEL 1
DE MARZO DE 2016
CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL 004-1371 S $ 52185000 | $ $ 52.185.000
IERTE L E G 004-1373, 004-1374, 0041375, 004-1376,
004-1371, 004-1373, 004-1374, 004-1375, 004~ AT $ 4.223.805.388 | S 5.929.000.000 | S S 10.152.805.388
1376, 004-1377, 004-16315 que se entenderd 004-16315 S 24310000 | S 1.583.750.000 | $ $  1.608.060.000
como (1) solo y el inmueble identificado con
folio de matricula inmobiliaria nro. 004-42281 004-42281 No esta relacionado
[ [ [s  61.421.499.367
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3.4.3. SOLICITUD:

De conformidad con lo expuesto, se presenta recurso de reposicion, en el sentido de solicitar que se
adicione el acto administrativo, Resolucién No. 009 del 30 de septiembre de 2022 para que el
liguidador establezca que reconocera a los acreedores del cuarto orden por el total del valor de los
avallos de los bienes garantizados, y en especifico reconocera a BANCO DAVIVIENDA S.A como
acreedor de cuarto orden, teniendo en cuenta que, el valor total de los inmuebles sobre los cuales
recaen las garantias del BANCO DAVIVIENDA S.A. suman un total de $61.421.499.367, el BANCO
DAVIVIENDAS.A. debe ser reconocido en el CUARTO ORDEN por el total de la reclamacién presentada,
esto es, $38.119.780.905,00 por capital, y $3.336.059.941,00 de intereses.

IV.  SOLICITUD
Teniendo en cuenta lo establecido a lo largo del presente documento, se solicita que:

PRIMERO. — Adicionar el acto administrativo, Resoluciéon No. 010 del 11 de noviembre de 2022 para
que el liquidador incluya en el inventario de bienes el inmueble identificado con folio de matricula
inmobiliaria 004-42281 de propiedad de la COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA. EN
LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA.

SEGUNDA. — Adicionar el acto administrativo, Resolucidon No. 010 del 11 de noviembre de 2022 para
que el liquidador incluya en el inventario de bienes los inmuebles identificados con los folios de
matricula inmobiliaria Nos. 005-10375 y 005-5328, de propiedad de la COOPERATIVA DE
CAFICULTORES DE ANDES LTDA. EN LIQUIDACION FORZOSA ADMINISTRATIVA.

TERCERA. — Adicionar el acto administrativo, Resolucién No. 010 del 11 de noviembre de 2022, para
que el liquidador establezca que reconocera a los acreedores del cuarto orden por el total del valor de
los avallos de los bienes garantizados, y en especifico reconocerda a BANCO DAVIVIENDA S.A como
acreedor de cuarto orden, teniendo en cuenta que, el valor total de los inmuebles sobre los cuales
recaen las garantias del BANCO DAVIVIENDA S.A. suman un total de $61.421.499.367, el BANCO
DAVIVIENDAS.A. debe ser reconocido en el CUARTO ORDEN por el total de la reclamacién presentada,
esto es, $38.119.780.905,00 por capital, y $3.336.059.941,00 de intereses.

V. PRUEBAS
Anexo No. 1. Folio de matricula inmobiliaria No. 004-42281 del 29 de abril de 2022
Anexo No. 2. Captura de pantalla de la pagina de la Superintendencia de Notario y Registro en

donde consta que no se puede generar certificado porque se encuentra en traslado
el Folio de matricula inmobiliaria No. 005 10375.
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Anexo No. 3. Captura de pantalla de la pagina de la Superintendencia de Notario y Registro en
donde consta que no se puede generar certificado porque se encuentra en traslado
el Folio de matricula inmobiliaria No. 005-5328.

Asi mismo, se solicita que se tengan como pruebas los avallos realizados por la liquidacién y que
reposan en el expediente y los demas documentos que se encuentran en el mismo y que sirven de
sustento del presente recurso.

VI.  ANEXOS

Las relacionadas en el acapite de pruebas.

VII. NOTIFICACIONES

Mi representada y la suscrita en los correos electrénicos: asesoriasdra@hotmail.com;
drivera@raestudiojuridico.com; aguardiola@raestudiojuridico.com y tvargas@raestudiojuridico.com.

VIIL. RADICACION DE MEMORIALES COMO MENSAJE DE DATOS

Autorizo e informo que en el evento en que opte por radicar memoriales a través de mensaje de datos
lo haré desde cualquiera de las siguientes direcciones de correo electrdnico:

e drivera@raestudiojuridico.com e mdulce@raestudiojuridico.com

e aguardiola@raestudiojuridico.com e nvargas@raestudiojuridico.com

e |escobar@raestudiojuridico.com e jperez@raestudiojuridico.com

e asesoriasdra@raestudiojuridico.com e dzambrano@raestudiojuridico.com
e tvargas@raestudiojuridico.com o rvelez@raestudiojuridico.com

Cordialmente,

A T

fParv-1en

Apoderada BANCO DAVIVIENDA S.A.
C.C. No. 52.260.484
T.P. No. 86.129 del C.S. de la J.
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DLA PIPER MARTINEZ BELTRAN

Bogota D.C., 22 de noviembre de 2022

Doctor

José William Valencia Peiia —

Agente especial liquidador

Cooperativa de Caficultores de los Andes Ltda.
info@delosandescooperativa.com

La ciudad

[via correo electronico]

Referencia.  Recurso de reposicion contra la Resolucion No. 010 de 11 de noviembre de 2022

En calidad de apoderado de Oikocredit Ecumenical Development Cooperative Society, U.A.
(“Oikocredit”), comedidamente concurro a presentar recurso de reposicion en contra de la Resolucion
No. 010 de 11 de noviembre de 2022 “ Por medio de la cual se determina el inventario de los activos de
la COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA. EN LIQUIDACION FORZOSA
ADMINISTRATIVA Y SE ACEPTA SU VALORACION®, en los siguientes términos.

(i) Hechos

L. El 16 de diciembre de 2016, Oikocredit y Cooperan suscribieron la Escritura Publica No. 1088 de
la Notaria tnica del Circulo de Andes — Antioquia mediante la cual se realizo6 el acto de Hipoteca
abierta sin limite de cuantia sobre los siguientes inmuebles:

a. Lote de terrero de 28 metros, ubicado en el corregimiento de Taparto, jurisdiccion
del Municipio de Andes, ubicado en la direccion carrera 51 niimero 49-52/66, con
Folio de Matricula Inmobiliaria 004-11237 'y cedula catastral No.
10400100700011000000.

b. Lote de terreno, ubicado en el corregimiento de Buenos Aires, ubicado en la Calle
50 # 49-28, Folio de Matricula Inmobiliaria 004-16457 y cédula catastral no.
103001010000060000000.

c. Lote de terreno con su solar correspondiente, casa de habitacion, ubicada en el area
urbana del Municipio de Hispania, Departamento de Antioquia, ubicado en la
carrera 52# 49-52/56 y Calle 50 Nro. 51-57, con folio de matricula inmobiliaria 005-
1089 y cédula catastral No. 1-000-014-010-000-000.

d. Lote de terrero situado en el area urbana del Municipio de Betania, ubicado en la
Calle 21 No. 15-47, con folio de Matricula Inmobiliaria 005-9501 y cédula Catastral
No. 1010020050001000000.
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DLA PIPER MARTINEZ BELTRAN

2. La escritura publica fue inscrita en el Registro de Instrumentos Publicos de la jurisdiccion de
Andes, Antioquia, el 10 de enero de 2017.

3. Mediante correo electronico del 15 de noviembre de 2022, el liquidador notifico la resolucion 010
de 11 de noviembre de 2022, en la que incluy6 dentro del inventario de activos s6lo dos de los
cuatro inmuebles descritos anteriormente, a saber:

a. Lote de terrero de 28 metros, ubicado en el corregimiento de Taparto, jurisdiccion
del Municipio de Andes, ubicado en la direccion carrera 51 niimero 49-52/66, con
Folio de Matricula Inmobiliaria 004-11237 'y cedula catastral No.
10400100700011000000.

b. Lote de terreno, ubicado en el corregimiento de Buenos Aires, ubicado en la Calle
50 # 49-28, Folio de Matricula Inmobiliaria 004-16457 y cédula catastral no.
103001010000060000000.

4. Conforme a lo dispuesto en el articulo 9.1.3.3.3 del Decreto 2555 de 2010, contra la resolucion
procede unicamente el recurso de reposicion, el cual debera interponerse ante el Liquidador de
COOPERAN.

5. No obstante lo anterior, la carpeta que contenia los avalilos comerciales detallados de cada

propiedad de la Cooperativa de Caficultores de Andes s6lo fue publicada en la pagina de la web
de la entidad el 21 de noviembre de 2022.

(ii) Razones de inconformidad

- Laresolucion de inventario puesta en traslado de forma incompleta viola el debido proceso
adminbistratico porque el correo de notificacion no incluyo los avalios individuales y
detallados de cada activo de la Cooperativa de Caficultores de Andes en liquidacion forzosa
administrativa.

Mediante correo electronico del 15 de noviembre de 2022, el liquidador envié la Resolucion n° 010 de
11 de noviembre de 2022 “Por medio de la cual se determina el inventario de los activos de propiedad de
la Cooperativa de Caficultores de Andes Ltda en liquidaciéon Forzosa Administrativa y se acepta su
valoracion.

Sin embargo, la liquidaicon omitié adjuntar los avaltos comerciales detallados de cada propiedad,
imposibilitando a los interesados la revision de los valores descritos en la Resolucion para cada uno de
los bienes, con la consecuente imposibilidad de controvertir su contenido. Dichos avaluos solo fueron
publicados el 21 de noviembre de 2022, en la pagina web de la Cooperativa, como se ve enseguida:
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En estas condiciones, la liquidacion cercend la posibilidad real de controvertir el contenido de la
valoracion. Asi las cosas, encontramos que el mensaje de datos enviado por el liquidador no se encuentra
ajustado a la norma, teniendo en cuenta que no fueron enviados los documentos que debian remitirse para
que efectivamente se pudiera presentar recursos de reposicion contra la resolucion de aceptacion de la
valoracion de los activos.

- El Inventario valorado esta incompleto

En caso de que, en contra de las normas imperativas que regulan estos procedimientos, se considere que
el traslado incompleto del ejercicio de valoracion es valido, lo cierto es que su contenido mismo es
defectuoso pues no se incluyeron dos de los activos inmobiliarios que constituyen el objeto de la garantia
hipotecaria a favor de mi poderdante. Respecto de estos dos inmuebles, entonces, falta su relacion y sus
correspondientes avaluos. Los activos que se echan de menos son:

a. Lote de terreno con su solar correspondiente, casa de habitacion, ubicada en el area
urbana del Municipio de Hispania, Departamento de Antioquia, ubicado en la
carrera 52# 49-52/56 y Calle 50 Nro. 51-57, con folio de matricula inmobiliaria 005-
1089 y cédula catastral No. 1-000-014-010-000-000.

b. Lote de terrero situado en el area urbana del Municipio de Betania, ubicado en la
Calle 21 No. 15-47, con folio de Matricula Inmobiliaria 005-9501 y cédula Catastral
No. 1010020050001000000.
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a. Solicitudes

Primera. Que se surtan de nuevo, y de forma completa, la notificacion y el traslado del acto
administrativo contentivo del inventario valorado de activos.

Segunda. En subsidio de la anterior peticion, que se revoque la Resolucion n® 10 de 11 de noviembre de
2022 para que se expida de nuevo incluyendo la totalidad de los activos de la Cooperativa de Caficultores
de los Andes Ltda., en particular que se incluyan en el inventario los siguientes:

c. Lote de terreno con su solar correspondiente, casa de habitacion, ubicada en el area
urbana del Municipio de Hispania, Departamento de Antioquia, ubicado en la
carrera 52# 49-52/56 y Calle 50 Nro. 51-57, con folio de matricula inmobiliaria 005-
1089 y cédula catastral No. 1-000-014-010-000-000.

d. Lote de terrero situado en el area urbana del Municipio de Betania, ubicado en la
Calle 21 No. 15-47, con folio de Matricula Inmobiliaria 005-9501 y cédula Catastral
No. 1010020050001000000.

b. Pruebas

Copia de la Escritura Publica No. 1088 de la Notaria unica del Circulo de Andes — Antioquia del 16 de
diciembre de 2016, que ya reposa en el expediente de esta liquidacion.

c. Notificaciones

Las recibo en la Carrera 7 # 71-21 Torre B. of 602, Bogota, D.C., y/o al correo electronico
npolania@dlapipermb.com

Con toda atencion,

Nicolas Polania Tello
Apoderado especial
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Bogota D.C., 22 de noviembre de 2022

Doctor

José William Valencia Pefia —

Agente especial liquidador

Cooperativa de Caficultoresdelos Andes Ltda.
info@delosandescooper ativa.com

Laciudad

[via correo el ectronico]

Referencia.  Reposicion contrala Resolucion No. 010 del 11 de noviembre de 2022

Respetados sefiores:

En calidad de apoderado de Incofin Investment Management (como administrador de los fondos
Fairtrade Access Fund y AgRIF), comedidamente concurro a presentar recurso de reposicién en contra
delaResolucion No. 010 del 11 de noviembre de 2022 ““ Por medio de la cual se determina el inventario
de los activos de la COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA. EN LIQUIDACION
FORZOSA ADMINISTRATIVA Y SE ACEPTA SU VALORACION?, en los Siguientes términos.

() Hechos

1. El 13 dejunio de 2019 FAF, agRIFy Cooperan suscribieron la Escritura PUblica 481 dela
Notaria Unica del Circulo de Andes — Antioquia, mediante la cua se realizo e acto de
hipoteca abierta sin limitede cuantia sobre € inmueble identificado con la matricula
inmobiliaria 004-16261, en la quese determind que este gravamen garantizariael Contrato
de Crédito Sindicado No. 2858-2865y todas las demés obligaciones que llegare a deber a
favor de FAFy agRIF.

2. Laescriturafueinscritaen e Registro de Instrumentos Publicos de lajurisdiccion deAndes,
Antioguia, € 2 de agosto de 2019.

3. Mediante correo eectronico del 15 de noviembre de 2022, € liquidador notificé la resolucion
010 del 11 de noviembre de 2022, en lagqueincluy6 dentro ddl inventario de activos el inmueble
anteriormente descrito.

4. Conforme alo dispuesto en € articulo 9.1.3.3.3 del Decreto 2555 de 2010, contra la resolucion
procede Unicamente e recurso de reposicion, el cual debera interponerse ante el Liquidador de
COOPERAN.
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5. No obstante lo anterior, la carpeta que contenia los avallios comerciaes detallados de cada
propiedad de la Cooperativa de Caicultroes de Andes fue publicada en la pagina de laweb dela
entidad hasta el 21 de noviembre de 2022.

(i) Razones de inconformidad

- Laresolucién deinventario puesta en traslado de formaincompleta viola el debido proceso
adminbistratico porque el correo de notificaciéon no incluyé los avaltos individuales y
detalladosde cada activo dela Cooper ativa de Caficultores de Andes en liguidacion for zosa
administrativa.

Mediante correo electronico del 15 de noviembre de 2022, € liquidador envio la Resolucion n° 010 de
11 de noviembre de 2022 “Por medio de la cual se determina el inventario delos activos de propiedad de
la Cooperativa de Caficultores de Andes Ltda en liquidacién Forzosa Administrativa 'y se acepta su
valoracion.

Sin embargo, la liquidacion omitié adjuntar los avallios comerciales detalados de cada propiedad,
imposibilitando a los interesados la revision de los valores descritos en la Resolucién para cada uno de
los bienes, con la consecuente imposibilidad de controvertir su contenido. Dichos avallios solo fueron
publicados el 21 de noviembre de 2022, en la pagina web de |a Cooperativa, como se ve enseguida:
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En estas condiciones, la liquidacion cercend la posibilidad real de controvertir e contenido de la
valoracion. Asi las cosas, encontramos que el mensaje de datos enviado por € liquidador no se encuentra
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gustado alanorma, teniendo en cuenta que no fueron enviados |os documentos que debian remitirse para
gue efectivamente se pudiera presentar recursos de reposicion contra la resolucion de aceptacion de la
valoracién de los activos.

a. Solicitudes
Primera. Que se surta de nuevo, y de forma completa, la notificacion y e traslado del acto
administrativo contentivo del inventario valorado de activos.
b. Anexos
CopiadelaEscritura Piblica 481 de la Notaria Unica del Circulo de Andes
c. Notificaciones

Las recibo en la Carrera 7 # 71-21 Torre B. of 602, Bogota, D.C., y/o a correo eectronico
npolania@dl api permb.com

Con toda atencion,

Nicolas Polania Tello
Apoderado especial
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Andes, noviembre 22 de 2022

Doctor
JOSE WILLIAM VALENCIA PENA

Agente Liguidador
COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA

Andes, Antioquia
ESD.

ASUNTO: Objecion, resolucion N.ro 010 del 11 de noviembre del
2022

ALEXANDER TABORDA ALVAREZ, mayor de edad, identificado

como aparece al pie de mi correspondiente firma, actuando en mi
condicion de asociado de la COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE
ANDES LTDA EN LIQUIDACION NIT 890.907.638-1, dentro de la
debida oportunidad, manifiesto la objecion a la resolucion de activos
dada publicada con fecha del 11 de noviembre del 2022 donde se
valora el inventario de bienes muebles e inmuebles de |a
COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES, de acuerdo a lo
siguiente:

ARGUMENTOS

1. Revisada la resoclucion encontramos valoraciones en algunos
bienes inmuebles, que de acuerdo con los analisis y las
consultas realizadas, se encuentran muy por debajo del
mercado de manera particular el, valor asignado a los bienes
gque correspondientes a la siguiente descripcion y matriculas:



[# | Municipio | Nombre del Follosde | Avalué deterreno | Avalifide drea | Avaul Avalug total
i w Matricua ' consfruida | oA
Direcclan | Cue lo componen i ]
1 | Andas Ltes 00d-daBE11 $ 329 B23. 750
2022 Colindanfes a ia O04-40784 5329 823.750
trilladora 00445808
La pradera 004-43809
Andes 00440284
2019 00d-43808 3 1.845.060.000
00443803
2 | Andes Cace RPH pargue e
2022 principal andes, mml = $5.529.000,000 |[354.223.605388 $10.152,805.388
oficines, locales | T -
comerciales, g
lecales bines
sandciog.
24 Cacé RPH panque | .- $10.331.760.388
il e m 1473 Areren e
cllcinas, [ocales T
locales binas y (1275 Ocines
mﬂm_ | o]
1 L
3 | JARDIN | Casa del caficultor | 004-2053 & 715442500 $151.622.407 30 SEET.254.907
202 |




La diferencia gue mas llama la atencion, la presentan los lotes
adjuntos a la trilladora la pradera, donde existe una diferencia superior
a los 1400.000 millones, comparando el valor de solo 3 lotes en 2019,
con el valor total de todos los lotes en 2022. Si bien es cierlo que
antes mencionado es el gque mas llama la atencion, las otras
propiedades sefialadas componen una muestra diversa que nos
permiten sustentar la necesidad de la presente objecion.

2. Consultados y revisados los avallios realizados por la firma
contratada por la cooperativa, surgen serias dudas sobre su
idoneidad, el criterio técnico y la rigurosidad con la cual se
realizd el estudio mercado inmobiliario. Consultados los avalios
Presentados por el perito Avaluador “Joaqguin Felipe Rodriguez
Rodriguez RAA - Registro Abierto Avaluador Cddigo Aval
71230502" no se evidencia un andlisis detallado de las
dinamicas actuales del mercado, presentando en los avallos
mencionados, valores gue contradicen las tendencias en cuanto
valor y demanda del mercado inmobiliario en  los municipios de
Andes, Jardin y Ciudad Bolivar particularmente. Con relacién a
este aspecto el avaluador menciona lo siguiente en uno de los
documentos estudiados: “A partir de los afios 2.010, 2012, 2014,
2.016, 2.017 se ha aumentado |a oferta de los predios cafeteros
y no cafeteros con relacidn a la demanda, lo cual ha afectado el
valor/cuadra de las mismas con una leve tendencia a la baja. En
los dos Ultimos afios del afio 2021 al 2022, debido al buen precio
del café, el valor de las tierras se ha afectado de forma positiva
en las transacciones de fas mismas. Los predios ubicados en la
vereda "La Pradera” presenfan un buen nivel y atractivo
comercial, por sus buenas condiciones de suelos, clima, una
gran parte de las fincas combinan la explotacion cafetera con el
ganado de doble propdsito vy olros usos de culfivos transitorios,
contando con buenas y comodas consirucciones, tales como
vivienda principal, beneficio para lavado de café, bodegas de uso
industrial. La zona combina suelos de uso agricola, con suelos
sub urbanos yo de expansion, especialmente sobre la franja
izquierda de la via troncal del café direccion Andes — Medellin,
por lo tanto presenta un atractivo comercial, visual, y paisajistico,



ya que se han dado valores que oscilan entre $80.000.000 y
hasta $150.000.000 valor/cuadra, con mejores de café, platano,
banano y construcciones para fincas agricolas (con buen manejo
agrondmico) v preciog entre $70.000 y hasta §740.000 valor/imZ2
para fincas de recreo o descanso. Los predios denominados “La
Pradera” objefo del avalio, por sus condiciones de suelos,
topografia, clima tamano, ubicacion, ademas de su buen acceso
por via pavimentada troncal del café, transporte publico
permanente, presenta un buen nivel de comerciabllidad y se
puede determinar por el buen precio interno y extemo del café el
cual es su producto agricola basico, asi como el uso de fincas de
recreo en el sector....” Si se analiza de manera objetiva este
enunciado, se puede inferir que s cuando menos,
contradictorio, ya que el valor de este terrenos no es comparable
al de una finca cafetera en primer lugar, y en segundo lugar, el
valor dado al terreno no resulta coherente con el potencial uso,
la demanda, y la dinamica comercial del sector la pradera, en
particular los terrenos aledafios la mas importante trilladora de
cafe en la regidn.

. Es necesario aclarar cual fue el criterio de seleccion del
avaluador, y si este tomo refarencia o no, los avallos anteriores
que ya habian sido aceptados por las entidades financieras que
con anterioridad al procesos de intervencion, aceptaron bienes
inmuebles de la Cooperativa de Caficultores de Andes
reconociendo las valoraciones realizadas en 2019 a los bienes
dados en garantia, mismos que en 2022 presentan valores
inferiores, o alejados de las dinamica del mercade inmobiliario
de acuerdo con fuentes consultadas y la evidencia adjuntada a
este documento



4. PRUEEBAS QUE CORROBORAN EL ARGUMENTO

Anexos: 3
Segmento memorias de calculo avalios 2019
FOLIOS: 6

segmento

PRETENSIONES

Por las razones anteriormente expuestas, muy respetuosamente
solicitamos que SE RECONSIDERE LOS VALORES ASIGNADOS A
LOS ACTIVOS, QUE FUERON PRESENTADOS EN EL
INVENTARIO PUBLICADO EN LA RESOLUCION 010 DEL 11 DE
NOVIEMBRE DE 2022, CADA VEZ QUE SE EVIDENCIAN
DIFERENCIAS CONSIDERABLES CON RELACION AL PRECIO
DEL MERCADC DE BIENES COMPARABLES O SIMILARES

NOTIFICACIONES

ALEXANDER TABORDA ALVAREZ, recibire nofificaciones en la
Secretaria de la COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES, en
la Cafe D.linia por el tunel, o a traves del correo electronico
alexander.tabordaf@cafeterosdecolombia.org o© teléfono  mdwil
3045835131 .,

Atentamente.

e

ALEXANDER TABORDA ALVAREZ
C.C. 1.027.885.735
Cel: 304 593 51 31




ANEXOS
SEGMENTOS
AVALUOS 2019



Coopéradia da Caficubores de Andes Lida Loles 2y T A, DO.04.15 11

- Incanidumbye an of mercado intemo v extemo del csfé que o el producto agricola dinamizeder
G la economia de |a zona, generador de ingresos y mano de chbra enka misma, que ha
comenzado @ afectar la actividad Inmobifaria v comercial de fa misma.

- Eseaszas fuentes de agua en la zona v los lotae avaluados, las acluales son extemas & través
der acieducts veredal y municipal, adembs 5@ provenir de pradios wecinos,

- Wecndad de [os foles con estaciin de servicio o expendido de combustibbas,

. ﬁ.‘;ﬂg terrene denominado Lede 3 s acceso directo en forma individual o independiente

| Vill. METODOLOGIA PARA LA DETERMINACION DEL AVALUO |

Terencs: Para este c3s0 30 emplao & métods comparative de mercade, tenienda come base »l
mnm::uqimm da |3 zona, detog de fransaccionss, que previas 1as Mecasanas hemogenizaciones,
56 consideran comparables; ademds de consullas efecluadas a vecings de la zoha, comislonistas
dapm!;hdadraizanhmgijnahfmmadﬁndanpaﬂra propia base de dalos, E| promedis
artmitico s sHub an $120,0000E2 de terenos eolos sin sulthos en este fpo de lobds v U tamadoe
ouyD comerciafizacion se reafza por M2, a pesar de estar ubicado en seely rural,

Log valores unitarios obtenidos han sida comegidos, teniando én cuanta on componente adicional
denominacs FAGTOR DE COMERCIALIZACION, de acuerdo al conceplo que tiene.al Avaluader
ammhd'n t oferta y demanda en &l lugar, para este fipo de inmueble v &n oS momentos
a 5

i AVALUO EN CIFRAS |

Teniendo n cuenta foda [ informacion snteror 22 estima el valor de cada uno de e lates de
termeno unides enire 8l de 2 shjulente mandsa:

LOTE DE TERRENO DENOMINADC LOTE 02 - DOS, CON MATRICULA INMOBILIARIA
004 — 40284, PREDIO 218, VEREDA 14:

TERRENOS:
AREA [MZ) VALGR UNITARIONG (3] VALOR TOTAL [3)
5615 120,000 673500000

LOTE DE TERRENG DENOMINADO LOTE 2 CON MATRICULA INMORILIARIA 004 — 49808,
TERRENOE:

“AREA (M2 WALOR UNITARIGIME (5] VALK TOTAL (51
["Eiﬁ 130000 825 760,000

LOTE DE TERRENC DENOMINADD LOTE 3 CON MATRICULA INMOBILIARIA 004 — 49809,
TERRENOS:

| AREA (M2} WALOR LINITARIOMSZ (5) VALOR TOTAL {3} .
4.000 120,000 AB0.000.000 G
1195 50,000 67500000 =

i TOTAL 547 500,000




C-oaparativa 08 Caficoionss de Andes Lidn, Totna 2y 3° Arcdas 080418 1z

Vil. AVALUO TOTAL |

TERRENOS 51.845.060.000
| CULTIVOS §  00.000.000
| CONSTRUCCIONES $0,000.000.000
VALOR TOTAL DEL INMUEBLE $1.845.060.000

SON MIL OCHOCIENTOS CUARENTA Y-

CINCO MILLONES SESENTA MIL =

TEM FUENTE TELEFONO | VALORIMZ - nEﬁ%
1 |LUZ ELENA ARCILA GARCIA 3i1a7eeizal 8110000,  $110.000
2 |HECTOR JAIME OROZCO RAMIREZ 3136870087 | $120000|  $120.000
3 | PATRICIA VASQUEZ AREOLEDA 3104823061 | $tioooo|  $110.000
4 | FRANCISCO ZAPATA OSPINA 3122573414 | $130.000|  S130.000
MEDIA ARITMETICA $117.500
DESVIACION ESTANDAR $9.574
COEFICIENTE VARIACION L B1s%
VALOR ADOPTADO M2 $117.500

X. CONCLUSIONES |

Sa trata de fres (3) lotes de derrens unidos enfre 51, que junto al late de tamano o predio & de ks
vereda 14 donde se tienen ias instslaciones de s Trilladora de Gafe, forman una buena unidad de
aeplotacifn pecuaria, con pastos mejorados come el Brachiara v la Estrella africana, an menor
proporciGn nativos comeo & Lidbe, dnm:lu s tiene ina ganadaeria bovina de levants v oeba, ademis
de arboles frifales principalments clificos para autoconsumo, los anterones eskin ubleadas haca
la parie baja dal predio mayory onlla del o San Juan.

Lotes de termend. uhicados en zona de. buen skractve comercial v palsajfstico, sdemés de
constante valorizacion, contands con wia de scceso pavimeniada en buen esiado degde |a
cabecara municipal de Andeas v un excelenta senvick o2 transporte pilblics, incluyendo &l circular
que cubre ka ruta permaneniementa hasla & sdio dénominado El Bosque.

La vereda La Pradera dontde estin localizadas [of ofes & predios avaluados, es considarada de
b de mayr valor ¥ alradive comercial denbro del conlextc municipal de Andes, por 51 topografia,
alractve paisajiatics ¥ fucilidad de acceso a senvickds piblicos como acueducts, energia eléctrics,
taléfono, recoleccidn de besuras, sdemds’ de contar con un buen servicls de tanspoite poblico,
Incluyendo el circular de busetas en Tofma peErmRenbe.

Tl 344 385 9060

PESOS. < :
MEMORIAS DE CALCULOMAZ, TERRENOS SIN GULTIVOS: .' ol
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* 285,45 Oncinas Cooperativa | 2 000,000 570,600,000

* 754.83 Oficinas Cooperativa | 2.000.000 1.509.660.000

* 23.35 Oficinas Cooparativa ____2.000.000 46, 700,000

SUBTOTAL AREA USO PROPIO 4.997 760,000 ]
TOTAL AREA CONSTRUIDA|  5.961.760.000

& Aréa constriiida affenddda a tercercs, aficing dé Bancolombia 5.4
* Area construida en ugo propio de la Cooperativa de Caficultores de Andes Licda.

Vil. AVALUO TOTAL

TERRENOS § 4.370.000.000
CONSTRUCCIONES 5 5.8961.780.000
YALOR TOTAL DEL INMUEBLE $10.331.760.000

SON DIEZ MIL TRESCIENTOS TREINTA'Y
UN MILLONES SETECIENTOS SESENTA,

MIL PESOS. Lﬁ

AL ANALIZAR LOS VALORES ASIGMADO2Z A LOS INMUEBLES SMJEEELEJ:D-&QUH;EHHUE 8

RAZOMES NI JUSTIFICACIONES PARA AUMENTAR SU VALOR, POR LO TANTO DEBEN DE
QUEDAR CON LOS MISMOS VALORES ALLI ASIGNADOS. 1

HIT M
Tol, 31138

Viil, LIMITACIONES Y OBSERVACIONES |

El avalio cubre el inmueble descrito en este informe y se supone que las dreas y dimensiones
presentadas en & estdn corectas.

El Avaluadar verifics las medidas directamente sobre la propiedad ¢on base en la documentacion o
titulos que fuvo & sU disposicion.

Declaramas haber efectuads en forma cbjetiva el avalio anterlor, ademds de haber inspeccionado
personalmente ol bien descrilo, verificamos los datos complementarios ¥y asumimos I3
responzabifidad por el mesmo.

Mo s= asume ninguna responsabilidad por los hechos relacionados con aspectos lagales en
concordancia con la Bhulacién del inmuebla.

El presants informe no tiena en cuenta aspectos de orden juridico de ninguna indole, tales camo.
titulacion, camblos de régimen de propledad horizontal, permisos para camblo de  uso,
senvidumbres aclivas o pasivas y en genersl ssunios de cardcler legal, exceplo cuando guien
aolicita &f avalie haya informado espacificamente de tal situacion para que sea considerada.
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ASPECTOS NEGATIVOS:

- Falla de parqusaders para vehiculos aufomolores en al edificia.

- Zona de alto flujo vehicular ¥ contaminacion awditiva,

- Rentabilidad de kos inmuebles urbanos con relacion al capital imvertide en kos mismos.

- Incremento en los costos de los materales de construccion y mano de obra en los Glimos
anios.

- Inceridumbra en el mercado inferno v exiterno del café, principal producto agricoka de (3
regidn, generadar de ingresas v mano deobra, que ha comenzado a afectar la actividad
Inmobiliara y comercial de & zona.

VI. METODOLOGIA PARA LA DETERMINACION DEL AVALUO |

Para al ferrens 2o ha seguido el método comparstive  de mercado, o sea que sa han fenide en
cuenta, datos conocidos de transacciones que previas lae necesarias homogenizaciones, @
consideran  comparables, Daios exfralidos de nuesira propia base de datos, de consultas
efecluadas a vecinos v comisionizias de propiedad raiz de la zona, whicacion  del inmuehle y
forma del lote.

Para al avalio de la construccidn & edificacién, e2 ha hecho con base a2 un analigiz de su valor de
reposicion a nusvo y 58 han aplicada las correcciones del caso, fanto por su edad  vida 0fil como
su egtado de conservackin, Se aplict el caslign por anfigiedsd de acuerdo a la tabla de
Fitto v Corvini,

Los valores unifarios obtenidos han sido corregidos, teniendo en cuenta un componente adicional
denominade FACTOR DE COMERCIALIZACION, de acuerdo al concepts que tliene el Avaluador
aerca de la oferta v la dermanda en el [Ugar, para este fipo de inmusbke y en el momento achual,

bl

| AVALUO EN CIFRAS

Teniende an cwenia la informacicn  anderiaor  se astima el valor del inmuehle & adillcackbn en
referencia, de la siguients manera:

TERRENOS:

AREA (M2} VALOR UNITARIOMZ (3} VALOR TOTAL (%)

874,00 5.000.000 4.370,000.000
CONSTRUCCIONES: .
AREA [M2) VALOR UNITARIGIME ($) VALOR TOTAL (SF=]
8241.00 Oficina Bancolombia 4.000.000 964.000.000 |

[SUBTOTAL AREA ARRENDA 964.000.000 7
* 56250 Almacen gel Cafe 2.500.000 1.682.200.000 ~
* 500.00 Bodega El Tesoro’ 2200000 1.100.000.000
* 13,40 Café da mi tierra 2,500,000 #3.600.000
* &0.00 Hall da accesd 1.750.000 105,000,000 [:

[=J

5 8
== 2
=
=

52
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|

[ MEMORIAS DE CALCULO — REPOSICION DE LAS CONSTRUCCIONES

Edad actual= BT afios, paro como esta remodebsda hace unos doce (12) anos en casl todos sus

componentzs, podemos asumir una edad promedia actuad de 45 afios ¥ una wida Giil de 70 afios
para el calculo de fa Depreciaciin ¥ un estado de conservacidn de 2.5 para Fitto y Gorvini,

con lo que resulta una D = 67 38%. Vida remanenta de 25 afics,
El Costo directo para vivienda unfamiliar media-madia = 31,608,853

Cesio a nuevo = Costo directo indexado x MK = 1.606.8563 x 10728 x 1,16 = § 1.880.628

Gosio a hoy, aplecando 2 fdemula = $6850 383
Costo construccionas casa del caficultor = 209,85 x 959,353 = $201.322.326

AVALUC EN CIFRAS

Teniendo on cuenta la informacitn anterlor se eslima el valor del inmueble de la siguiante
manara;
TERRENDS:

" AREA (M2) VALOR UNITARICMZ [5) VALOR TOTAL (3)
443.00, 1,250,000 553.750.000
CONSTRUCCIONES:

AREA M2 VALDRMZ (5) WVALOR TOTAL (5}
Vivienda - oficinas * 208.85 050,363 _201.322.328

*Toda la propiedad se encuentra arrendada a un tercero.,

Vil. AVALUO TOTAL

TERRENOS $ 56563.760.000
CONSTRUCCIONES § 201322 326
'VALOR TOTAL DEL INMUEBLE $ 7655,072.326

SON SETECIENTOS CINCUENTA Y CINCO

MILLONES SETENTA 'Y DOS MIL
TRESCIENTOS VEINTISEIS PESOS.

Vill. LIMITACIONES ¥ OBSERVACIONES

El avallo cubre ol Inmusbls descrilo en este informe ¥ $2 supone que las dreas v dmensiones
presentadas en & estan comectas

L13

iy
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El Avaluador verifich las medidas directamente sobre la propiedad con bass en la documentacion
o tiulos gue tuve a su disposicn.

Deeclararmas haber efectuade &n forma objetiva el avaldo anterior, ademds da haber inspeccionado
personalments o bien descrto, verlficamos oz datos complementarios vy asumimos |8
responsabilidad por al misma.

No s& @sume ninguna responsabilidad por los hechos relacionados con aspectos legales en
concardancla con la Hulaciin del inmueble,

El presente informe no tlene en cuenta aspectos de orden juridico de ninguna indole, tales como
titulaclén, cambios de régimen de propiedad horizontal, permisos para cambio de uso,
sanvidumbres aclivas o pasivas y en general asuntos de cardcier begal, excepto cuando guien
aoficita el avalio hava informada especificamente de tal sitluacion para gue sea conslderada.

La informacidn consigneda en esie informa he sido suminisfrade por personas dignas de
confianza, pero no se asume responsabilidad por su exaciitud.

Sin previo comsentimients de AVALUOS ANTIOOUIA 5A.5, no sera difundida ninguna
conclusion scbre el walor ni total ni  parcialmente, el cortenido del presente Informe; ni del
Avaluador o de la Empresa para ba cual labara,

El uscrito avaluador de  AVALUOS ANTIOQUIA § A8, ROGELIO ANTONIO PEREZ PENAGOS
deja constancia gue a la fecha nohantanido ni tiene inferds con el propietanio o el inmusble
descrito.

No se comocleron estudios estructurales, por lo que el avaluador no se responsabiliza por
eventuabes fallas eslruciurales que puedan aparecer en las edificaciones.

IX. CONCLUSIONES |

Propledad urbana, lole de lerreno v edificacidn levantada sobre el mismo de buen tamano, zona
de adtividad moitiphe, ublcada a eseass media cuadra del parue principal del Municiplo de Jardin.
Con acceso por i camera 6% Ghardol, pavimantada en buen estado; ol tamafio del temeno y |a
construceion e permite miltiples usos, Incluyendo el de vivienda. Facllidad de acceso a todas las
entidades comerclales, financieras, de salud v de senvicios con gque cuenta esta poblacion; siendc
un sector de buen valer y atractive comercial dentro def contexdo municipal.

Sobra el sector se tiene una alla presidn para la actividad comarcial principalmente en los primaros
pisos an negocdos coma hoteles, almacenes, cafatarias, ferreterias, camicerias entra otros.

El valor comercial actual del predio es la cifra asignada como una respuesta al mercado de oferla
y demarsda de ka propiedad raiz en la zona.

El avaltio que s& presenta comrespande al valor eomerclal del inmueble, el cual se define coma el
pracia mds probable que se pagaria al contado, en una eventual negociacidn, en un mercado
abierttn y competitivo, dadas las condiciones y requisitos para una venta justa, en fa cual of
comprador v &l vendedor acilian con pleno caneclmiento y prudencia, asumiends que e pracio no
o5 afectade por ninglin estimulo indebide, nl por necesidad o urgencia.



FORMATO CONSIDERACIONES :_ BanCOIOmbia
Gerencia de Valoracidon de Garantias y Activos -

Finalidad servicio Dacion en pago Unidad de Negocio Bancolombia

COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ;
Nombre cliente ANDES LTDA EN LIQUI Fecha Avaluo 05/08/2022
Nit/CC 890907638 Fecha Concepto 21/11/2022

PRG 2022 3693938 Perito/Compafiia Joaquin Felipe Rodriguez RodriguezRAA. AVAL-
Radicado - - 71230502
Grupo Activo Inmuebles Departamento/Ciudad ANTIOQUIA/ANDES
Tipo Activo Bodega Direccién CARRERA 50 # 47-48

Concepto

C to | i
Objetividad oncepto Idoneidad

Matricula/Serie/Placa del activo Valor avaltio Concepto avalto

004-31120 S 4,761,491,725 Desfavorable

RESUMEN EJECUTIVO

*DE LA GARANTIA:
-Corresponde a (1) bodega ubicado en zona urbana, barrio San Luis del municipio de Andes, Antioquia. Predio NO sometido al régimen de propiedad horizontal.

-Es una bodega de disposicion esquinera sobre via principal (Carrera 50). Cuenta con un nivel y s6tano. La topografia es inclinada.
-Predio hipotecado con Bancolombia desde el afio 2013.

*DEL AVALUO:
-Corresponde a un avallo con visita. Vigencia: Segun las normas técnicas valuatorias, el informe de avaltio presentado con fecha 5 de Agosto de 2022 se encuentra
VIGENTE.

-La valoracion se considera por fuera de los limites de valor encontrados en el estudio inmobiliario, por tanto, no se acoge a las dindmica inmobilairia y por tanto se
considera DESFAVORABLE.

- Inicialmente se debe considerar que el perito considerd dentro la definicién de valor los métodos de encuenta para la estimacién del m2 del terreno, desconociendo el
mercado inmobiliario e incumpliendo lo estipulado en la Res. 620 de 2008 en lo referido al articulo 9: Consulta a expertos avaluadores o encuestas. El cual sefiala
dentro del texto "Las encuestas solo se podran realizar cuando el perito no haya podido obtener datos (ofertas o transacciones recientes) o cuando tenga dudas de los
resultados encontrados."..."Los valores obtenidos por encuesta no se podran incluir como parte de la definicién del precio y, por lo tanto, no podran incluirse o
promediarse con los valores encontrados en el mercado."..."En el caso que el avallo se soporte Unicamente en encuestas, el perito debera dejar constancia bajo
gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacién de esta modalidad se debe a que en el momento de la realizacién del avaltiio no existian ofertas de venta,
arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del objeto de estimacion."

El valuador no expresa declaracién juramentada, ni comportamiento de la dindmica inmobiliaria pra justificar la nulidad y/o escasez de oferta en el municipio.

El drea de las encuestas no guardan relacién con el drea del objeto de estudio, por lo que se desconoce que las partes encuestadas tengan pleno conocimiento del
objeto de estudio.

-El 4rea de terreno valorada (1.108m2) supera la juridicamente legalizada a través de escritura publica y certificado de tradicion (1.000m2)

-El drea construida valorada supera los linderos de terreno juridicos.

*RECOMENDACION 1: Realizar la préxima actualizacién de avaltio con visita a través de un perito de la lista del Banco que garantice el sustento técnico y econémico
del encargo valuatorio.

*RECOMENDACION 2: Aportar manzana catastral con especificacion de dreas.



laulozan
Resaltado


CONSIDERACIONES TECNICAS
L]

DESCRIPCION DEL INMUEBLE
Elinmueble se encuentra localizado en suelo urbano de Andes - Antioquia.

-TIPO DE INMUEBLE: Bodega.

-DESTINACION ACTUAL: Bodega de Almacenamiento.

-CLASIFICACION DEL SUELO: Urbano.

-AREA DE ACTIVIDAD: Area de estaciones de servicios, parqueaderos, bodegas.
-TRATAMIENTO: Desarrollo.

004-31120

AREA DE AREA DE

DIRECCION < PROPIETARIO TITULO DE ADQUISICION HIPOTECA
TERRENO m2  CONSTRUCCION m2

ESCRITURA 5792 DEL 25-10-2012 ESCRITURA 899 DEL 30-09-
CALLE 49 # 38-19 Y CARRERA 38 # 48-19 (MANZANA COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE
1000 2000 NOTARIA TRECE DE BOGOTA 2013 NOTARIA UNICA DE

SEIS, PREDIO UNO). ANDES
D.C. ANDES A BANCOLOMBIA

NORMA URBANISTICA

El marco normativo del Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Andes - Antioquia se rige mediante Acuerdo 022 de marzo del 2022 por el
cual se adopta el Plan Basico de OT:

-TIPO DE INMUEBLE: Bodega

-DESTINACION ACTUAL: Bodega de Almacenamiento

-CLASIFICACION DEL SUELO: Urbano.

-AREA DE ACTIVIDAD: Zona de paqueo transitorio al turista

-USO PRINCIPAL: Comercio de bienes y servicios de menor magnitud, vivienda unifamiliar y bifamiliar.
-USO COMPLEMENTARIO: Institucional menor y mayor, industria artesanal menor.

-USO RESTRINGIDO: Bodegas, comercio mayorista, griles, discotecas y funerarias, vivienda multifamiliar.
-USO PROHIBIDO: Industria de mayor magnitud y con alto grado de contaminacidon ambiental, abastecimiento y seguridad social.
-TRATAMIENTO: Desarrollo.

-ALTURA MAXIMA: 3 pisos

-[NDICE DE CONSTRUCCION: 2.4

-INDICE DE OCUPACION: 80%

METODOLOGIA

El avaluador describe la aplicacion de (2) metodologias valuatorias normativa, las cuales corresponden a:

-METODO DE COMPARACION DE MERCADO para lograr establecer el valor sobre area de terreno. No obstante, no es clara la aplicacién de la
metodologia dado que en este caso se tomaron cuatro (4) encuestas a ingenieros y/o arquitectos que asocian informacion de terrenos de otras
magnitudes y no se realiza analisis por superficie, uso, ubicacidn u otra condicién que podria diferir de la unidad de estudio. El resultado que se obtuvo
un coeficiente de variacién de: 4.37% cumpliendo con lo establecido en la Resolucidon 620 de 2008, del estudio se obtuvo un VALOR POR M2 SOBRE
AREA DE TERRENO EQUIVALENTE A: $2.800.000M2 VALOR REDONDEADO, adoptando el promedio.

El estudio de mercado presenta las siguientes consideraciones:

a.Be desconoce los usos puntuales de los terrenos.

b.Be desconoce si cuentan con construcciones y si dicho contempla la discriminacién del componente de terreno y construccion
c.Mo se presenta localizacion de las ofertas de mercado,tampoco el soporte de ofertas.

-METODO DE REPOSICION: Busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalto a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de
hoy, un bien semejante al del objeto de avalulo, y restarle la depreciacién acumulada. Se considera edad, valor de reposicién a nuevo y estado de la
construccién.

OBSERVACIONES

El valor estimado por el avaluador supera las expectativas de la dindmica de mercado, toda vez que existen ofertas en el municipios y/o aledafios con
dinamicas similares para uso de bodega que reflejan un valor mas conservador.

Las metodologias valuatorias aplicadas carecen de sustento técnico teniendo en cuenta las consideraciones expresas en el presente documento.

El valuador no expresa declaracidn juramentada, ni comportamiento de la dinamica inmobiliaria pra justificar la nulidad y/o escasez de oferta en el
municipio.

El drea de las encuestas no guardan relacion con el drea del objeto de estudio, por lo que se desconoce que las partes encuestadas tengan pleno
conocimiento del objeto de estudio.

No se evidencia analisis de relacién por superficie considerando la atipicidad de la extension del inmueble objeto de estudio.

El drea de terreno valorada (1.108m2) supera la juridicamente legalizada a través de escritura publica y certificado de tradicion (1.000m2)

El drea construida valorada supera los linderos de terreno juridicos.
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SUPUESTOS

Factor de Homogenizacion No Aplica.
Factor de Negociacion No Aplica.
Tasa de Renta(Si aplica) No Aplica.
Tiempo de Rotacion No informa.

VALOR ADOPTADO

El valor comercial adoptado supera los rangos de la dinamica de mercado.




VALIDACION REVISOR

*Se adjunta evidencia de validacién por parte del Analista:

MERCADO DE TERRENO MAS CONSTRUCCIONES
F.

5 AREA DE AREA DE VALOR m2 SUBTOTAL VALOR m2 FACTOR FACTOR VALOR m2 TERRENO
FUENTE P <
UBICACION DE LA OFERTA v use R D TR o | \C0CAP0 | consTRUCCION|  TERRENO | CONSTRUCCION CONSTRUCCION SUBTOTAL TERRENO TERRENO AREA | TOPOGRAFIA | HOMOGENEIZADO
1 Venecia - Antioquia https://fincaraiz.com.co/inmueble/bodega-en- 3144352336 Bodega $ 2,961,000000.00| 10% |$ 2,664,2900,000.00|  2170.42 1700 S 450,000.00]$ 976,689,000.00| $  1,688,211,000.00 | $  993,065.29 1 1 $ 993,065.29
venta/venecia/venecia/7743836
hitps://f ble/edificio-en-vent; =
2 Jericé - Antioquia ps://fincaraiz.com.co/inmueble/edificio-en-venta/zona: | 351 ¢434761 | Edificio Comercial | § 1,355,000,000.00| 10% | $  1,219,500,000.00 500 1395 $  500,000.00| $ 250,000,000.00| §  969,500,000.00 1 1
historica/jerico/7590948
hitps://f Y I “en- E
3 Jardin - Antioquia ttos e ‘"'"“e“”szzja”sge"'a barrio- | 3507455732 | Edificio Comercial | $ 2,500,000000.00| 10% | $  2,250,000,000.00 670 500 $ 150000000 $ 100500000000 § 1,245000000.00 | $ 1,383,333.33 09 09 s 1,120,500.00
unico/otros- s:
. https://fincaraiz.com.co/inmueble/bodega-en-venta/barrio-
4 Supfa - Antioguia ; 3245467582 Bodega $  900,000,000.00| 10% |$  810,000,000.00 367 367 $  1,000,000.00 | $ 367,000000.00| $  443,000,000.00 | $ 1,207,084.47 0.9 1 $ 1,086,376.02
libertadores/supia/7619552
Objeto de avalio|___2000 1000 Promedio| 5 1,194,494.37 Promedio| § 1,066,647.11
6n Estandar| $ 19543840 iacion| $ 65,968.35
Coeficiente de 16% Coeficiente de 6.18%
Lim. Superior| $ 1,389,932.77 Lim. Superior| $ 1,132,615.46
Lim. Inferior| $  999,055.96 Lim. Inferior| $ 1,000,678.75
Adoptado| $ 1,067,000.00

DO DE REPOSICION

DESCRIPCION. . :_ EDAD._[VIDAUTIL . VIDA EDADEN%DEVIDA | . ESTADODE . . | . DEPRECIACION | _COSTO REP ON......_ VALOR DEPRECIADO | . VALORRESIDUAL | . VALORA Al

__ESTADO. DEPRECIACION _..COSTO REPOSICIO VALOR DEPRECIADO VALOR RESIDUAL . | . VALOR ADOPTADO

Construccién 68 100 32 68.00% 3 0.648881 $ 1,554,000 $ 1,008,361.07

v

545,638.93

v

546,000.00

VALORES DE REPOSICION TIMOLOGIA DE BODEGAS POR REGION

CHRTa | ANTRIRAA Ty

[ AR E-E 2 LEREEE ] LAE148 H] b1 ML 11kl ES L. | 11 ¥ il [ ]

VALOR DEL AVALUO

Descripcion Valor m2 Subtotal
Terreno
004-31120 1108 m?2 S 2,800,000.00 | S 3,102,400,000.00
s R
Construcciones
Construccion 2218 m?2 S 748,012.50 | $ 1,659,091,725.00
s -
$ -
TOTAL| $ 4,761,491,725.00
TIEMPO DE COMERCIALIZACION EN MESES 36

VALOR ANALISTA

Descripcion Area Unidad Valor m2 Subtotal
Terreno
004-31120 1000 m2 S 1,067,000.00 | $ 1,067,000,000.00
$ -
Construcciones
Local Comercial 1000 m2 S 546,000.00 | $ 546,000,000.00
Sétano 1 1000 m2 S 546,000.00 | $ 546,000,000.00
$ -
TOTAL| $ 2,159,000,000.00

DIFERENCIA 54.66%




ANTECEDENTES

*El inmueble cuenta con un avalio comercial realizado por Juan David Ortiz Gonzalez - Avaluador R.N.A. /C-04-5072, AVAL-8355191.
*Fecha del avallo con visita de inspeccién: 17 de febrero de 2020.
*Valor comercial: $1.980.000.000

9. AWALD0 COMERCIAL

[Coa ] Rk R VALCH MTEE | SeRTOTAL |
ol L PRV, R |
et e e ) Lo 4 20 WK 4, wwy oo o |
TOTAL WALOE COMEROAL % 1,980,000 IZ"E"E"l
Walor imbegral de construccitn | % 990,000

S0M: MIL NOVECIENTOS O0CHENTA MILLONES DE PFESOS MCTE.

Mol 1 P fs determibssdin del walor comenlsl e nmusils e sivdn y de soiendc s k
mtahiecids en ol Cecreda N° L0 del 24 de ko de 1908, sepedido por Lo Preidencin de (s
Repuklics, Mirisierics o= tHatiends ¢ Deswirgla § & oomesponckents  Reasluclin
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OTRAS CONSIDERACIONES

*El Certificado de Tradicion aportado corresponde a Enero del afio 2020, es decir, que se desconocen las posibles afectaciones o gravamenes y/o
tradicion que pueda tener el activo desde la fecha.

*Conforme se evidencia en el certificado, el inmueble pertenece a: COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA-COOPERAN LTDA- Desde el afio
2011.

*E| predio esta hipotecado a Bancolombia bajo Escritura 899 del 30/09/2013 Notaria Unica de Andes.

*Sobre el folio de matricula no se evidencia una anotaciones referentes a servidumbre y/o afectaciones.

*Después de la respectiva validacidén se encuentra una diferencia entre el valor final del avallo presentado y el control de calidad correspondiente a
54.66%, superando los ratios de la dinamica de mercado. Dese las labores por escritorio realizadas por el analista se encuentra diferentes fuentes

consultadas y se aplica el tratamiento de datos con multiples metodologias, ademads de los factores de negociaciéon que pueden intervenir en una
transaccion libre y econdmica de inmuebles.

Atentamente,
- (\/
. \
I ‘l I (

AU

N \

Sirly Yate Galvis

Analista lll

Gerencia de Valoracién de Garantias y Activos
Direccion Gestidn del Activo e Inmobiliaria
Vicepresidencia de Servicios para Clientes y Empleados
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Doctor

JOSE WILLIAM VALENCIA PENA

Agente Liquidador

COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA — COOPERAN —
Carrera 50 N° 492-52 Piso 2.

Andes, Antioquia.

Referencia: Proceso de Liquidacion Forzosa Administrativa de la COOPERATIVA DE
CAFICULTORES DE ANDES LTDA NIT. 890.907.638

Asunto: Presentacién recurso de reposicidon contra la resolucion No. 010 del 11 de
noviembre de 2022

LAURA TATIANA LOZANO VASQUEZ, mayor de edad, vecina de Bogota D.C., identificada con la cédula
de ciudadania No. 1.110.560.160 expedida en lbagué, en mi calidad de Representante Legal de
BANCOLOMBIA S.A., establecimiento Bancario legalmente constituido con domicilio principal en la
ciudad de Medellin, en mi calidad de Representante Legal Judicial del Banco, estando dentro del
término legal, me permito presentar RECURSO DE REPOSICION contra la Resolucién 010 del 11 de
noviembre de 2022, notificada mediante aviso publicado el pasado sabado 12 de noviembre de 2022,
en virtud inciso 2 numeral 2 del articulo 295 del Decreto 663 de 1993 vy el articulo 9.1.3.2.6. del
Decreto 2555 de 2010, para lo cual me permito previamente expresar los siguientes:

HECHOS

1. La COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA hoy en Liquidacion, le debe a
BANCOLOMBIA S.A. la suma de USD $12.165.544.06 ddlares americanos mas la suma de
$8.680.369.081.00 pesos colombianos, por concepto de capital, y la suma de USD $1.108.628.00
délares americanos mas la suma de $3.039.266.285.00 pesos colombianos por concepto de
intereses.

2. Lasociedad COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA hoy en Liquidacion, fue admitida
a dicho tramite mediante Resolucién numero 20224400076942 del 10 de marzo de 2022
proferida por la Superintendencia de la Economia Solidaria.

3. Mediante escrito presentado el 19 de mayo de 2022, BANCOLOMBIA S.A. presentd a través de
su representante legal judicial la reclamacién de sus créditos, en los términos y con las
formalidades que dispuso la liquidacion ante el Doctor Jose William Valencia Pefia, liquidador de
la COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA.



= Bancolombia

4. De acuerdo con lo anterior, BANCOLOMBIA S.A. solicitd el reconocimiento de los siguientes
créditos a cargo de la intervenida COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA hoy en
Liquidacion y en favor de la entidad que represento, ast:

OPERACIONES DE CREDITO
OBLIGACIONES SALDO CAPITAL INTERESES
1.1 4380085731 $ 2,500,000,000.00 $ 883,785,243.00
1.2 4380085744 $ 2,400,000,000.00 $ 830,057,326.00
1.3 4380086287 $231,304,899.00 $81,893,270.00
14 4380085879 $ 1,980,000,000.00 $651,913,342.00
1.5 4380085732 $ 800,000,000.00 $293,131,743.00
1.6 2502224901 USD 1,616,000.00 USD 160,628.00
1.7 2502263001 USD 172,000.00 USD 15,133.00
18 2502335001 USD 1,542,038.00 USD 142,781.00
1.9 2502224401 USD 1,380,000.00 USD 137,307.00
1.10 2502232801 USD 188,000.00 USD 19,448.00
1.11 2502293801 USD 1,154,400.00 USD 94,322.00
1.12 2502334901 USD 1,083,386.00 USD 100,314.00
1.13 2502237801 USD 699,500.00 USD 66,146.00
1.14 2502244301 USD 207,000.00 USD 19,124.00
1.15 2502175901 USD 1,726,520.06 USD 144,585.00
1.16 2502216201 USD 908,000.00 USD 73,485.00
1.17 2502250401 USD 1,488,700.00 USD 135,355.00
1.19 Factoring 748 $769,064,182.00 $298,485,361.00
TOTAL USD 12,165,544.06 USD 1,108,628.00
COP $ 8,680,369,081.00 COP $ 3,039,266,285.00

5. Mediante resolucion 009 del 30 de septiembre de 2022, expedida por el Liquidador de la
COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA en liquidacién, medio de la cual se determinan,
graduan, califican y clasifican los pasivos del proceso de liquidacién forzosa administrativa, entre
otras, la reclamacion presentada por BANCOLOMBIA S.A., resolviendo lo siguiente:
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NIT/C.C. NOMBRE ORDEN DE PRELACION DE | VALOR
PAGO ACEPTADO DE LA
RECLAMACION
890-903-938-8 | BANCOLOMBIA S.A. | CUARTO ORDEN $61.450.391.797

De lo anterior se evidencia que los créditos solicitados por BANCOLOMBIA S.A., fueron
reconocidos en debida forma y clasificados en el orden de pago que le corresponde en virtud de
la ley.

6. Posteriormente, y mediante resolucién nimero 010 del 11 de noviembre de 2022, la liquidacion
acepto el inventario valorado de los activos de propiedad de la COOPERATIVA DE CAFICULTORES
DE ANDES LTDA en liquidacién, inventario donde se establecio la valoracion de los activos que
fueron dados en garantia hipotecaria a favor de BANCOLOMBIA S.A. de la siguiente forma:

Nombre del predio Folios de Avaluo terreno Avalué drea Avalué total
matriculas construida

inmobiliarias

Lotes colindantes a 004-49811,

la trilladora la 004-40284,
5$329.923.750 SO 5329.923.750
pradera 004-49808 y
004-49809
Casa del caficultor | 004-2053 §715.442.500 5§151.822.407 5867.264.907

Compras de café
o ] 004-31120 | $3.102.400.000 | $1.659.091.725 | 54.761.491.725
principal San Luis
Edificio de los
Andes propiedad
horizontal 004-38368,
(RPH),compras de 004-38369 y | $2.330.000.000 | $5.724.038.430 | $8.054.038.430
café andes plaza, 004-38370

bodega, almacén,

auditorio.

Compras de café,

plaza de ferias 005-7898 | §5.716.000.000 | §3.715.050.914 | $9.431.050.914
bolivar
punto compras de 004-44565 Y

$1.145.600.000 | $1.860.584.220 | $3.006.184.220

café Betania 004-46675

7. BANCOLOMBIA S.A. solicito la realizacion de avallos a los mismos inmuebles arrojando las
siguientes valoraciones:
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Folios de matriculas
inmobiliarias Avalué Bancolombia

004-2053 Abril 29 de 2021: $422.298.960

Febrero 17 de 2020: $1.980.000.000

004-31120 L, .
Actualizacidn noviembre 21 de 2022: $2.187.000.000

004-38368, 004-38369 y

Abril 24 de 2021: $3.964.885.180
004-38370

Febrero 17 de 2020: $2.796.056.300

005-7898 L )
Actualizacidon noviembre 21 de 2022: $3.323.839.080

Abril 24 de 2021: $1.786.157.540

004-44565 Y 004-46675 o, ,
Actualizacidn noviembre 21 de 2022: $ 1.502.641.540

Estos avaluos fueron elaborados:

- Respecto de FMI 004-2053 por la empresa Palacio Giraldo Grupo Inmobiliario que cuenta
con la marca Makler Inmobiliarios, representado legal mente por el sefior Santiago Palacio
Ramirez, firma que se encuentran afiliados a la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y
Antioquia, cuyo avaluod se realizd el 29 de abril de 2021.

- Sobre los FMI 004-38368, 004-38369 y 004-38370 por la empresa Palacio Giraldo Grupo
Inmobiliario que cuenta con la marca Makler Inmobiliarios, representado legal mente por el
sefior Santiago Palacio Ramirez, firma que se encuentran afiliados a la Lonja de Propiedad
Raiz de Medellin y Antioquia, cuyo avalud se realizé el 24 de abril de 2021.

- Respecto de FMI 004-44565 Y 004-46675 por la empresa Palacio Giraldo Grupo Inmobiliario
que cuenta con la marca Makler Inmobiliarios, representado legal mente por el sefior
Santiago Palacio Ramirez, firma que se encuentran afiliados a la Lonja de Propiedad Raiz de
Medellin y Antioquia, cuyo avaluod se realizd el 24 de abril de 2021.

- Respecto del FMI 004-31120, presentado por Juan David Ortiz Gonzalez Avaluador con R.N.A.
/C-04-5072 y quien cuenta con registro AVAL-8355191 del 17 febrero de 2020.

- Respecto del 005-7898, presentado por Juan David Ortiz Gonzalez Avaluador con R.N.A. /C-
04-5072 y quien cuenta con registro AVAL-8355191 del 17 febrero de 2020.
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8. Que el dia 21 de noviembre 2022, la Ingeniera Milena Rodriguez Morera procedié a remitir a
BANCOLOMBIA el resultado del anélisis de los avallos presentado y aceptados en la resolucién
nimero 10 del 11 de noviembre de 2022, en los cuales se encontraron sendas inconsistencias
como se detallan en el informe técnico que se aporta con el presente escrito.

9. Que la Ingeniera Rodriguez identificada con cédula de ciudadania 52828486 es Ingeniera
topografica, especialista en avallos, especialista en Gestidn territorial y avallos, Magister en
planificacion territorial y gestién ambiental y cuenta con registro AVAL-52828486.

10. Que el informe técnico en general realizado por Bancolombia respecto de algunos de los
inmuebles dados en garantia a favor de mi representada concluye lo siguiente:

10.1 Respecto del F.M.I. 004-2053, se concluye que “el avalto se encuentra por encima del valor
de la dindmica inmobiliaria y difiere con el avalud real comercial en un 54,6% .”

10.2 Respecto del F.M.I. 004-31120 “La valoracion se considera por fuera de los limites de valor
encontrados en el estudio inmobiliario, por tanto, no se acoge a las dindmica inmobiliaria,
asi como el drea construida valorada supera los linderos de terreno juridicos.”

10.3Respecto del F.M.I. 004-38368, 004-38369 y 004-38370, “se concluye que el avalio se
encuentra por encima del valor de la dindmica inmobiliaria y difiere con el avalio real
comercial en un 38,19%”

10.4 Respecto del F.M.I. 005-7898 “La valoracidn se considera por fuera de los limites de valor
encontrados en el estudio inmobiliario, por tanto, no se acoge a las dindmica inmobiliaria”

10.5Respecto del F.M.l. 004-44565 Y 004-46675 “al tratase de dos inmuebles juridica y
catastralmente independientes la liquidacion se debe dar por cada inmueble, indicando la
participacion del terreno y de la construccion para cada uno, pero el perito liquida como si se
tratara de un solo inmueble. Se concluye, que el el avalio se encuentra por encima del valor
de la dindmica inmobiliaria y difiere con el avalud real comercial en un 36,9%”

PETICIONES

1. Respetuosamente solicito reponer la Resolucion nimero 010 del 11 de noviembre de 2022,
mediante acepto el inventario valorado de los activos de propiedad de la COOPERATIVA DE
CAFICULTORES DE ANDES LTDA en lo que hace referencia a la valoracién efectuada sobre algunos
de los inmuebles que hace parte de la garantia hipotecaria BANCOLMBIA S.A. en el sentido de
desestimar los avallos presentados por el Arquitecto Joaquin Felipe Rodriguez Rodriguez
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respecto de los F.M.I. 004-2053, 004-31120, 004-38368, 004-38369, 004-38370, 005-7898, 004-
44565 Y 004-46675

2. Como consecuencia de lo anterior, solicitamos se tengan como avalUos de los inmuebles
identificados con los folios de matricula inmobiliaria 004-2053, 004-31120, 004-38368, 004-
38369, 004-38370, 005-7898, 004-44565 Y 004-46675 los presentados por BANCOLOMBIA S.A.
y elaborados por la empresa Palacio Giraldo Grupo Inmobiliario que cuenta con la marca Makler
Inmobiliarios y el arquitecto Juan David Ortiz Gonzalez de acuerdo con lo expuesto en el capitulo
de hechos.

3. Peticion subsidiaria: en caso de que no sea de recibo la anterior peticién, solicitamos
respetuosamente se sirva ordenar la realizacion de un nuevo avallo respecto de los inmuebles
identificados con los folios de matricula inmobiliaria 004-2053, 004-31120, 004-38368, 004-
38369, 004-38370, 005-7898, 004-44565 Y 004-46675.

FUNDAMENTO DE DERECHO

Los consagrados en la Ley 79 de 1988; en el Estatuto Organico del Sistema Financiero (Decreto 663
de 1993); el Decreto 455 de 2004; el titulo 3 del libro 1, parte 9 del Decreto 2555 de 2010.

PRUEBAS
A su vez, de la forma mas respetuosa, ruego tener en cuenta las siguientes:

1. Todos los documentos aportados por BANCOLOMBIA S.A. mediante escrito presentado el 19 de
mayo de 2022, escrito al cual se le asigno por el Despacho el nimero 7-1001015001-
20220519000080 (195 Folios).

2. Losavallos solicitados por BANCOLOMBIA S.A. y realizados en los afios 2020 y 2021 respecto de
los inmuebles identificados con los folios de matricula inmobiliaria 004-2053, 004-31120, 004-
38368, 004-38369, 004-38370, 005-7898, 004-44565 Y 004-46675.

3. Cinco (5) informes técnicos elaborados por el aliado externo para la Gerencia de Valoracion de
Activos de Bancolombia.

4. Cinco (5) actualizaciones de avalud elaborados por el aliado externo para la Gerencia de
Valoracién de Activos de Bancolombia.
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ANEXOS

Certificado de existencia y representacion legal de BANCOLOMBIA S.A., expedido por la
Superintendencia Financiera de Colombia.

Email: laulozan@bancolombia.com.co

BANCOLOMBIAS.A.
Representante Legal Judicial


mailto:laulozan@bancolombia.com.co

FORMATO CONSIDERACIONES - R
Gerencia de Valoracion de Garantias y Activos - BanCO|Ombla

FORMATO CONSIDERACIONES

Finalidad servicio Revision de Avalto Unidad de Negocio Bancolombia
Nombre cliente COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE Fecha Avaliio 12/09/2022
ANDES LTDA EN LIQUI
Nit/CC 890907638 Fecha Concepto 21/11/2022
Radicad PRG 2022 3712736 Perito/C . Joaquin Felipe Rodriguez Rodriguez
acicado 2022 erito/Compania RAA. AVAL-71230502
Grupo Activo Inmuebles Departamento / Ciudad Antioquia, Andes
CARRERA 53 # 50-11/13
INMUEBLE UNO (1) SOTANO Y PRIMER NIVEL
Tioo Acti Bod Local en PH Direccis INMUEBLE DOS (2) SEGUNDO Y TERCER NIVEL
fpo Activo odegay Localen ireccion INMUEBLE TRES (3) CUARTO NIVEL
DEL EDIFICIO DE LOS ANDES PROPIEDAD
HORIZONTAL ANDES
C t
Matricula/Serie/Placa del activo Valor avalio Concepto avaluo o'nc.e;.) ° Concepto Idoneidad
(o] JISOVLET]
004-38368 Desfavorable Favorable Idénea
004-38369 $8.054.038.430 Desfavorable Favorable Idénea
004-38370 Desfavorable Favorable Idénea

RESUMEN EJECUTIVO
¢ Corresponde a tres inmueble urbano Bodegas y local comerecial en PH, ubicados en el Edificio Los Andes, en un sector central del municipio
¢ El valor integral no es consistente con la dindmica inmobiliaria del sector, adicionalmente fue determinado a partir de encuestas, por lo que el avalto
carece de soporte técnico y metodologico porque en municipios vecinos comparables en topografia, acceso, prediacion, norma urbanistica, hay ofertas de

inmuebles comparables que permiten establecer el valor integral por m? ; asi las cosas, se incurre en lo citado en la Resolucion 620 de 2008 - Articulo 9,
que indica "Las encuestas solo se podran realizar cuando el perito no haya podido obtener datos (ofertas o transacciones recientes) o cuando tenga
dudas de los resultados encontrados”, de igual manera incumple con lo citado en el paragrafo que indica "En el caso que el avalio se soporte
unicamente en encuestas, el perito debera dejar constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacién de esta modalidad se
debe a que en el momento de la realizacion del avaluo no existian ofertas de venta, arriendo, ni tr: i de bienes ables al del objeto de
estimacién", pero en el informe de avalto no se encuentra ninguna nota.

 El sétano por tener un acceso mas limitado debe presentar un valor integral mas bajo que los otros inmuebles, pero el perito liquida todo con el mismo
valor.

e como se trata de tres inmuebles juridica y catastralmente independientes la liquidacién del avalto se debe dar por cada inmueble, pero el perito liquida
como si se tratara de un solo inmueble.

Por todo lo anterior, se concluye que el avaliio se encuentra por encima del valor de la dindmica inmobiliaria y difiere con el avalto real comercial en un
38,19%, por esta razon el avalto se considera desafavorable.

CONSIDERACIONES TECNICAS

DESCRIPCION DEL INMUEBLE

- Tipo de Inmueble: Bodega en NP
- Areas de Terreno: No aplica por tratarse de inmuebles en PH
- Area Construida: conforme a la informacién que reportan los CTL las areas privadas de los inmuebles es la siguiente:

INFORMACION JURIDICA INFORMACION CATASTRAL

ArealuridicaM2 Propietaro Limitacénal dominio Medida Cautelar nimero Predial

BODEGA DELCAFESOTANO 26285m2
CARRERA 534 50-11/13 INNIUEBLE UNO (1) SOTANO Y PRIVER
NIVELDELEDIFICIO DELOS ANDES PROPEDADHORIZONTAL | 0043368 :ﬁiséf;n;;;sgﬁwnvm)m‘mumwm 3401000 100010019901010001
s irenToTaL 1 m2 TOMIADE POSESION INMEDIATA D BENES, HABERES Y
RESOLUCION 2015300005705 DEL 20131106
CARRERA 5315005 INMUEBLE DOS (2 SEGUNDO Y TERCER A . BANCOLOBIASA . -
NVELOELEDFICODELOSANDESPROPEDADHORIONTAL | i3y [N ELCAFEDEtés0m2 cooren HoRZONTAL T A
- . BODEGA ALMACEN DELCAFEDE 77.75m2 ESCATURAG31DLI90Y201OELANOTARA | SSCHTRAGDELAIEAT BOLOLO0NOTARA |, (oo A DEAOES BOGOTADLY.
/AREA TOTALDE 533 00m2 UNICADEANDES UNICA DEANDES g DE:SUPERINTENDENCIADE LA ECONOMIA SOLIDARIA
SUPERSOLIDARI NI, 8300530435
A:COOPERATIVA DE CAFICULTORES DEANFRDLTDA.
ARRERA 534 5003 INMUEBLETRES |
CATERSIOBIMERITIS ) IO 1 g 00 | aomorosstsma (O30 000100 1S901050003
EDFICIODE S ANDES PROPIEDAD HORZONTALANDES

NORMA URBANISTICA

Dado que el inmueble objeto de avaltio se encuentra sometido a régimen de propiedad horizontal, este se debe regir de acuerdo a la Ley 675 de 2001 y el
Reglamento de Propiedad Horizontal bajo la Escritura Publica 631 del 29 de julio de 2014, protocolizada en la Notaria Unica de Andes antioquia.
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ME GIA
La metodologia empleada por el perito avaluador no es clara, puesto que se aporta un cuadro con poca informacién que no cumple con las parametros
estableceidos en el articulo 1 de la Resolcuidon 620 de 2008 "Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto
de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial".

Por lo tanto, con la informacién que reporta el perito se deduce que se estd empleando la metodologia de Consulta a expertos avaluadores o encuestas, la
cual se encuentra mal empleada porque esta metologia se realiza cuando el perito no haya podido obtener datos (ofertas o transacciones recientes) o
cuando tenga dudas de los resultados encontrados ( articulo 9 - Resolucién 620 de 2008), pero municipios aledafios existen ofertas de inmuebles compables
con el predio objeto de estudio, por lo cual, se debio emplear la metodologia de comparacién o de mercado.

No obstante, al utilizar la metodologia de Consulta a expertos avaluadores o encuestas el perito debe consignar en el avalio que bajo gravedad de
juramento no encontré mercado comparable, atendiendo la directriz del paragrafo del articulo 9 - Resolucién 620 de 2008 que reza "En el caso que el
avallo se soporte Unicamente en encuestas, el perito deberd dejar constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacién de esta
modalidad se debe a que en el momento de la realizacién del avalto no existian ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del
objeto de estimacion", lo cual en ninguna parte se encuentra consignado en el avalto aportado.

Por ultimo el valor integral obtenido a partir de las encuestas con el cual se liquida el avalto, se encuentra por encima del rango de valor que reporta la
dindmica inmobiliaria del sector.

UPUESTOS

Factor de H No aplica
Factor de Negociacion No aplica
Tasa de Renta(Si aplica) No aplica
Tiempo de Rotacion El avalio reporta un tiempo de rotacion.

VALOR ADOPTADO

El valor adoptado adoptado se encuentra fuera del mercado inmobi

VALIDACION REVISOR
Con el fin de validar los valores adoptados, el presente control de calidad realiza un estudio de mercado propio que arrojé los siguientes resultados:

INFORMACION AVALUO CALCULOS CONTROL DE CALIDAD
CTL DETALLE AREA EN M2 Vir M2 Valor Total AREA EN M2 Vir M2 Valor Total

BODEGADEL CAFE 262,9 $1.850.000| $ 486.272.500
SOTANO
BODEGA DE

004-38368 ABONGS (NIVEL 1) 791,7| $2.686.270 | $2.126.719.959 133,0 $1.957.000 $ 260.281.000
COMPRAS (NIVEL 1) 395,9 $1.957.000( $ 774.678.450
CAFE DE LOS ANDES 40,4 $1.957.000| $ 78.964.950

004-38369 ALMACEN DEL CAFE 933,0( $2.686.270 $2.506.289.910 414,9 $1.957.000| $ 811.959.300
BODEGAALMACEN 4778 $1.957.000( $ 934.956.750
DEL CAFE

004-38370 AUDITORIO 406,2| $2.686.270 $1.091.028.561 406,2 $1.957.000 $ 794.835.550

TOTALAVALUO $ 5.724.038.430 TOTAL $  4.141.948.500

VARIACION ENTRE AVAL

8,197%

DETALLE ESTUDIO DE MERCADO VENTA

HOMOGENIZACION AREA PRVADA
TIPOLOGIA N VALOR PEDIDO. % NEG.  VALORDEPURADO ALOR JBSERVACIONE  LINK
UBICACION  TAMARO NORMA oo AREA ENM2
- J/tinc
EDIFICIO
1 JERICO 1355000000 15.00% 31151750000 050 1.00 050 $932.917.500 465,00 32006274 COLONIAL | araiz.com.c
coLoniaL PARA | i
womso | BRI ARG
2 |ocaenpr  |capas $3.651.000.000 1500% $3.103.350.000 050 1.00 050 $2.513.713.500 1217.00 $2.065.500 ubicada en v lamudi.c
Caidas de 1
EDIFICIO N L
3| 1ARDIN CENTRO $1.700,000.000 15.00% $1.445.000.000 095 1.00 00 $1.235.475.000 80,00 $1816875 mediadel |\ puntopre
coloniaL poraue
hitbed W
4 |omsa 1aRDIN $800.000.000 15.00% $ 680,000,000 095 1.00 00 $581.400.000 300,00 31938000 hemosa de |\ buntopre
200m2. o
PROMEDIO $1.956.662]
DESVIACION ESTANDAR $106.764|
COEFICIENTE DE VARIACION 5,456%)
LIMITE INFERIOR $1.849.898)]

LIMITE SUPERIOR $2.063.426|
VALOR ADOPTADO $ 000

No se suministraron avallios anteriores del mismo inmueble.




OTRAS CONSIDERACIONES

Otras Consideraciones

o El drea privada liquidada es la que reportan los CTL.

¢ Los inmueble presentan una medida cautelar "Toma de posesion inmediata de bienes, haberes y negocios de entidad vigilada. Superintendencia de
Economia Solidaria", segtin la Resolucién Nro. 2019300005705 del 08 de noviembre Superintendencia de Economia Solidaria de Bogota D.C.

* Los inmuebles presenta hipoteca con Bancolombia.

* La vigencia del presente concepto estara supeditado a la vigencia del avalto revisado.

MILENA RODRIGUEZ MORERA
yimrodri@bancolombia.com
Gerencia de Valoracion de Garantias y Activos

Direccién Gestion del Activo e Inmobiliaria
Vicepresidencia de Servicios Administrativos y Seguridad



FORMATO CONSIDERACIONES

- .
Gerencia de Valoracion de Garantias y Activos - BanCOIombla
FORMATO CONSIDERACIONES
Finalidad servicio Revision de Avaluo Unidad de Negocio Bancolombia

. COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE
Nombre cliente

Fecha Avaluo 29/04/2021
ANDES LTDA EN LIQUI
Nit/CC 890907638 Fecha Concepto 21/11/2022
Makler Inmobiliarios
Radicado PRG_2022_3693059 Perito/Compafiia SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
RAA AVAL- 98637511
Grupo Activo Inmuebles Departamento / Ciudad Antioqufa, Jardin
Tipo Activo Casa en NPH Direccidon CARRERA 5 #8-37/39
Concepto
Matricula/Serie/Placa del activo Valor avalio Concepto avalto N p Concepto Idoneidad
Objetividad
004-2053 $422.298.960 Favorable Favorable Idénea

¢ El informe de avaltio se encuentra vencido desde el 29 de abril de 2022, no obstante la Gerencia de Valoracién de Garantias y Activos requiere la revisiéon
del documento escrito y el aporte del valor de referencia a noviembre de 2022, teniendo en cuenta como base el avaltio suministrado. Se anota que el
valor de referencia no constituye un avaltio comercial.

* Corresponde a un inmueble urbano ubicado en el municipio de Jardin Antioquia, en el barrio centro, dispone de una construccién de un piso de altura.
* El CTL no reporta el area de terreno del inmueble, por tal razon el perito la toma de la base catastral, de igual manera toma el drea de construccién. Se
sugiere realizar una actualizar de drea, cabida y linderos ante las entidades competentes.

¢ El inmueble presenta una medida cautelar "Toma de posesion inmediata de bienes, haberes y negocios de entidad vigilada. Superintendencia de
Economia Solidaria", segtin la Resolucién Nro. 2019300005705 del 08 de noviembre Superintendencia de Economia Solidaria de Bogotd D.C.

¢ El inmueble presenta hipoteca con Bancolombia.

¢ El inmueble se ubica en zona comercial y mixta

e El valor adoptado para el terreno es muy conservador, al realizar un nuevo estudio de mercado se evidencia que el valor presenta incrementos
significativos.

* El valor adoptado para la construccidn se encuentra muy bajo, validando las caracterpisticas constructivas que reporta el registro fotografico.

« el valor total del avaluo se encuentra por debajo del avallio catastral 2022 ($508.626.274)

* Elvalor de refencia maximo que se puede adoptar para el inmueble objeto de estudio es $568.715.320, discriminados de la siguiente manera:

DETALLE AREA EN M2 Vir M2 Valor Total

TERRENO 430,7 $1.052.000| $ 453.054.320

CONSTRUCCION 201,5 $574.000[ $ 115.661.000
TOTALAVALUO $ 568.715.320

CONSIDERACIONES TECNICAS

DESCRIPCION DEL INMUEBLE

- Tipo de Inmueble: Casa en NPH
- Areas de Terreno: conforme a lo que reporta la base de datos catastral el drea es 430,66 m2.
- Area Construida: conforme a lo que reporta la base de datos catastral el area es 201,5 m2.

INFORMACION JURIDICA INFORMACION CATASTRAL

Area P 1 N i "
Juridica 2 PTOPIEtA0 Hipoteca Medida Cautelar nimero Predial

[ TOMA DE POSESION INMEDIATA DE BIENES, HABERES Y

COOPERATIVA D CAFICULTORES DE ANDES LTDA. NEGOCIOS DE ENTIDAD VIGILADA (MEDIDA CAUTELAR)
ESCRITURA 6515 DEL 1976-11-30 NOTARIA QUINTA | POTECA CON CUANTIA INDETERMINADA CON RESOLUCION 2019300005705 DEL 2019-11-08
CARRERA 5 18.37/39 o0n2053 DE MEDELLN BANCOLOMBIA SUPERINTENDENCIA DE ECONOMIA SOLIDARIA DE 5364010000010048
MODO DE ADQUISICION: COVPRAVENTA | ESCRTURA 1086 DEL 2014-12-14 NOTARIA UNICA DE BOGOTAD.C.V
|ANDES DE: SUPERINTENDENCIA DE LA ECONOMIA SOLIDARIA
VALOR ACTO: $47.300

"SUPERSOLIDARIA" NIT. 8300530435
[A: COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANFRD LTDA




NORMA URBANISTICA

Segun el Acuerdo N. 16 del 07 de Diciembre del afio 2018 “Por medio del cual adopta la revision y ajuste de largo plazo, Esquema de Ordenamiento
Territorial del Municipio de Jardin E.O.T, el inmueble objeto de estudio presenta la siguiente norma de uso del suelo:

Tratamiento Urbanistico: Consolidacion
Zona Comercial y Mixta “Sector Guayaquil

Uso Principal: Comercio C1y C2

Uso Complementario: Residencial, sucursales y sedes financieras, alojamiento y hospedaje temporal, preparacidon y venta de alimentos, servicios técnicos
locales, comunicacién, diversion y entretenimiento, servicios de abastecimiento y comercio local, servicios de administraciéon publica, actividades de
esparcimiento y contemplativas.

Usos Restringidos: residencial, bifamiliar y multifamiliar, comercio municipal de alto impacto, parqueadero en superficie, servicios automotores,
equipamientos educativos cultural barrial y municipal, edificaciones para practicas religiosas funerarias, terminales de transporte

Uso Prohibido: comando, carcel, centros de reclusion, estacién de bombreros, defensa civil y cruz roja, cementerio, morgue y crematorio, servicios de
diversion y de esparcimiento de alto impato.

Indice de ocupacién: 0,8

METODOLOGIA

Método de comparacion o de mercado para determinar el valor del terreno y costo de reposicién a nuevo para determinar el valor de la construccion.

El perito aporta un estudio de mercado compuesto por 4 ofertas de casas urbanas ubicadas en cercanias del predio objeto de estudio. Se anota que las
ofertas presentan area de terreno entre 200 m2 y 1140 m2, por lo que el perito realiza homogenizacion por este concepto aplicando factores con
porcentajes muy altos, por lo tanto, el valor del terreno se encuentra muy bajo, fuera del rango de valor que reporta la dinamica inmobiliaria del sector.

Para determinar el valor de las construcciones el perito se apoya en presupuestos propios, se anota que el estado de conservacion en los calculos de
depreacidn por fitto y corvini, no es consistente con lo que reporta el registro fotografico, por esta razoén, el valor adoptado por m2 se encuentra muy bajo.

SUPUESTOS

Factor de Homogenizacion
Aplica un factores por tamafio con porcentajes entre el 23y el 41%, los cuales se consideran muy altos.

Aplica un factor general del 5%
No aplica

Factor de Negociacion
Tasa de Renta(Si aplica)
Tiempo de Rotacion

El avallo reporta un tiempo de rotacion.

VALOR ADOPTADO

el valor total del avalto se encuentra por debajo del avaluo catastral

VALIDACION REVISOR
Con el fin de validar los valores adoptados, el presente control de calidad realiza un estudio de mercado propio que arrojd los siguientes resultados:

” CALCULOS CONTROL DE
INFORMACION AVALUO CALIDAD
DETALLE AREA EN M2 Vir M2 Valor Total Vir M2 Valor Total
TERRENO 430,7 $756.000]  $325.578.960 $1.052000] $  453.054.320
CONSTRUCCION 2015 $ 480.000 $ 96.720.000) $574000] 3 115.661.000
TOTAL AVALUO $ 422.298.960 |TOTAL $ 568.715.320

VARIACION ENTRE AVALUOS

TIPOLOGIA

UBICACION

VALORPEDIDO

VALOR DEPURADO.

DETALLE ESTUDIO DE MERCADO VENTA

HOMOGEN

TAMARD

NZACION

CONSTRUCCIONES

AREA ENM2 vz

BSERVACIONE  LINK

ToTaL

Casa en

METODO DE COSTO DE REPOSICION -DEPRECIACION POR FITTO Y CORVINI

1 fora JAROIN CENTRO 41700000000 Tooo 3150000000 10 10 o0 $1530000000 as000 $1.000000 000 $1000000 |5 s0000000 w.pun
i
2 fowa = se000m0000 oo 3720000000 o0 0 o s 720000000 a00.00 $1006667 2000 2000000 [suc0000c00| em
cosagem0
Lo
E SR PEETS $650000000 To00% $585.000000 100 10 0 s 585000000 5500 3109348 50
4 | o $200000000 1000% +180000000 100 100 0 5180000000 17200 3106512 toteen
Jardin
PROMEDIO $1.051.659
DESVIACION ESTANDAR 539,044
COEFICIENTE DE VARIACION 3,751%)
LIMITE INFERIOR 1012215
LIMITE SUPERIOR 5 1.091.103)
VALOR ADOPTADO $1.052.000

tipologia
residencial
Intermedia

574.000




ANTECEDENTES

No se suministraron avaltos anteriores del mismo inmueble.

OTRAS CONSIDERACIONES

Otras Consideraciones

* La vigencia del presente concepto estara supeditado a la vigencia del avalto revisado.

Se aport6 un avaluo del mismo inmueble realizado por el perito Joaquin Felipe Rodriguez Rodriguez, identificado con el RAA Aval 71230502 y fechado
el 5 de agosto de 2022, el cual se analizé y se logré determinar que presenta las siguientes observaciones

* La identificacidn juridica, catastral y fisica del bien inmueble objeto de estudio es precisa y detallada.

¢ La norma citada en el informe de avalto es consistente con lo que reporta los planos del EOT del municipio de Jardin Antioquia.

 El valor de terreno no es consistente con la dinamica inmobiliaria del sector, adicionalmente fue determinado a partir de encuestas, por lo cual el avalio
carece de soporte técnico y metodologico porque el municipio hay ofertas de inmuebles comparables que permiten establecer el valor por m2 de terreno.
Adicionalmente, el valor adoptado de terreno es un valor integral que no se le depurd el componente de la construccidn, por esta razén se encuentra
inflado.

 El valor de la construccion adoptado por m2 no es consistente con las caracteristicas constructivas de la edificacion, adicionalmente no se presentan los
calculos de depreacion.

* Se concluye que el avaltio se encuentra inflado.

Atentamegnte,

MILENA'/RODRIGUEZ MORERA
yimrodri@bancolombia.com
Gerencia de Valoracidn de Garantias y Activos

Direccidn Gestion del Activo e Inmobiliaria
Vicepresidencia de Servicios Administrativos y Seguridad



FORMATO CONSIDERACIONES = BanCOIOmbia
Gerencia de Valoracidon de Garantias y Activos -

Finalidad servicio Dacion en pago Unidad de Negocio Bancolombia

COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ;
Nombre cliente ANDES LTDA EN LIQUI Fecha Avaldo 21/11/2022
Nit/CC 890907638 Fecha Concepto 21/11/2022

PRG 2022 3693938 Perito/Compafiia MILENA RODRIGUEZ / VALORACION INGENIERIA
Radicado - - INMOBILIARIA
Grupo Activo Inmuebles Departamento/Ciudad ANTIOQUIA/ANDES
Tipo Activo Bodega Direccién CARRERA 50 # 47-48

Concepto
Objetividad
004-31120 S 2,187,000,000 Favorable Favorable Idénea

Matricula/Serie/Placa del activo Valor avaltio Concepto avallo

Concepto Idoneidad

TOTAL ACTIVO 2,187,000,000

RESUMEN EJECUTIVO

*DE LA GARANTIA:
-Corresponde a (1) bodega ubicado en zona urbana, barrio San Luis del municipio de Andes, Antioquia. Predio NO sometido al régimen de propiedad horizontal.

-Es una bodega de disposicion esquinera sobre via principal (Carrera 50). Cuenta con un nivel y sétano. La topografia es inclinada.

-Predio hipotecado con Bancolombia desde el afio 2013.

*DEL AVALUO:

-Corresponde a una actualizacién por escritorio. Vigencia: Segun las normas técnicas valuatorias, el informe de avallo presentado con fecha 21 de Noviembre de 2022

se encuentra VIGENTE.

-La valoracidn se considera una cifra razonable dentro de los parametros de valor encontrados en el estudio inmobiliario.

*RECOMENDACION 1: Realizar la préxima actualizacién de avaltio con visita a través de un perito de la lista del Banco que garantice el sustento técnico y econémico
del encargo valuatorio.

*RECOMENDACION 2: Aportar manzana catastral con especificacién de dreas.

DESCRIPCION DEL INMUEBLE

El inmueble se encuentra localizado en suelo urbano de Andes - Antioquia.

-TIPO DE INMUEBLE: Bodega.

-DESTINACION ACTUAL: Bodega de Almacenamiento.

-CLASIFICACION DEL SUELO: Urbano.

-AREA DE ACTIVIDAD: Area de estaciones de servicios, parqueaderos, bodegas.
-TRATAMIENTO: Desarrollo.

*AREA DE TERRENO
Informacién adoptada de los documentos juridicos aportados:

Linderos de 50m x 20m para un total de 1000m?2.
*AREA DE CONSTRUCCION.
Informacién adoptada del avalto formal realizado el 17 de febrero de 2020, realizado por el profesional JUAN DAVID ORTIZ GONZALEZ e identificado

con el RAA- AVAL — 8355191,

Construccion: 2000m2




NORMA URBANISTICA
El marco normativo del Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Andes - Antioquia se rige mediante Acuerdo 022 de marzo del 2022 por el
cual se adopta el Plan Basico de OT:

-TIPO DE INMUEBLE: Bodega

-DESTINACION ACTUAL: Bodega de Almacenamiento

-CLASIFICACION DEL SUELO: Urbano.

-AREA DE ACTIVIDAD: Zona de paqueo transitorio al turista

-USO PRINCIPAL: Comercio de bienes y servicios de menor magnitud, vivienda unifamiliar y bifamiliar.
-USO COMPLEMENTARIO: Institucional menor y mayor, industria artesanal menor.

-USO RESTRINGIDO: Bodegas, comercio mayorista, griles, discotecas y funerarias, vivienda multifamiliar.
-USO PROHIBIDO: Industria de mayor magnitud y con alto grado de contaminacion ambiental, abastecimiento y seguridad social.
-TRATAMIENTO: Desarrollo.

-ALTURA MAXIMA: 3 pisos

-[NDICE DE CONSTRUCCION: 2.4

-[NDICE DE OCUPACION: 80%

METODOLOGIA
El avaluador describe la aplicacion de (2) metodologias valuatorias normativa, las cuales corresponden a:

-METODO DE COMPARACION DE MERCADO para lograr establecer el valor sobre area privada. En este caso se tomaron cuatro (3) ofertas las cuales
fueron depuradas y analizadas por diferentes factores de los que posteriormente a su tratamiento se obtuvo un coeficiente de variaciéon de: 3.123%
cumpliendo con lo establecido en la Resolucién 620 de 2008, del estudio se obtuvo un VALOR POR M2 SOBRE AREA DE TERRENO EQUIVALENTE A:
$1.095.000M2 VALOR REDONDEADO, adoptando el limite inferior.

El estudio de mercado presenta las siguientes consideraciones:

a.Blgunas de las ofertas son de predios diferentes de vivienda.

b.8Be aplica factores por ubicacién.

c.Mo se presenta localizacion de las ofertas de mercado, sin embargo, se presenta soporte de referencia de las ofertas.

d. Se adopta limite inferior considerando dos aspectos importantes: La baja dindmica de mercado en el municipio y la atipicidad del area de la unidad d
estudio.

-METODO DE REPOSICION: Busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalto a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de
hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion acumulada. Se considera edad, valor de reposiciéon a nuevo y estado de la
construccion.

OBSERVACIONES
El valor estimado en la actualizacion por escritorio se acoge a la dindmica de mercaod y las condiciones propias del inmueble

SUPUESTOS
Factor de Homogenizacion Aplica factores por ubicacioén.
Aplica porcentajes del 10% a todas las ofertas,el cual se considera un escenario acorde a la actividad
inmobiliaria y al tipo de activo.
Tasa de Renta(Si aplica) No Aplica.
Tiempo de Rotacion 36 meses

Factor de Negociacion

VALOR ADOPTADO

El valor global concluido para el inmueble se encuentra dentro de los pardmetros del actual mercado inmobiliario.




VALIDACION REVISOR

*Se adjunta evidencia de validacién por parte del Especialista:

METODO DE REPOSICION
DESCRIPCION EDAD iVIDA o[ VIPA EDAD EN % DE VIDA ESTADO DE i DEPRECIACION COSTO REPOSICION VALOR DEPRECIADO VALOR RESIDUAL VALOR ADOPTADO FUENTE (OBSERVACIONES
| RESIDUAL CONSERVACION |

|
[ Construccion [ e | 100 | 32 | 68.00% | 3 [ 0.648881 | $1,554,000 ['s 1,008,361.07 | $ 545,638.93 | § 546,000.00 |

Catalogo Bancolombia [ |

VALDHES [ REPCEICION TWOLOHIA BE BODESAS POR REGSN

R M LT,

[REFS i

i e 11 s (e = e 1T

MERCADO DE TERRENO MAS CONSTRUCCIONES

VALOR DE LA . . . VALORm2 SUBTOTAL . FACTOR | VALOR m2 TERRENO
UBICACION DE LA OFERTA FUENTE uso optRia F.NEGOCIACION | VALORNEGOCIADO |AREA DE CONSTRUCCION|  AREADETERRENO | (C il | R EOTR SUBTOTALTERRENO | VALORm2 TERRENO | | FAcTORAREA |t Po0 |0 10F Bt FERE S
psi//fincal /inmueble/bodega-en
1 Venecia - Antioquia e e M S it 3144352336 Bodega $ 2,961,000,000.00 10% S 2,664,900,000.00 2170.42 1700 $ 45000000 $ 976,689,000.00| § 1,688,211,000.00 | $ 993,065.29 1 1 $ 993,065.29
venta/venecia/venecia/7743836
2 Jericé - Antioquia hitas://fincaraiz.com.so/inmueb enventalzona- | 3516434761 Edificio Comercial | $1,355,000,000.00 10% $ 1,219,500,000.00 500 1395 $ 50000000 $ 250,000,000.00{ $ 969,500,000.00 1 1
historica/jerico/7590948
3 Jardin - Antioquia B asaen 3207455732 |  Edificio Comercial | $ 2,500,000,000.00 10% $2,250,000,000.00 670 900 $ 1,50000000( $  1,005000000.00| $ 1,245,000,000.00 | $ 1738333333 09 09 S 1120500.00
unico/otros-municipios/5244388
4 Supia - Antioquia hitpsif/t ncarsiz com.on ineyicale OdCR1 e YONDAITE | g, ) ggce Bodega S 900,000,000.00 10% S 810,000,000.00 367 367 S 1,000,000.00 | $ 367,000,000.00| $ 443,000,000.00 | $ 1,207,084.47 09 1 s 1,086,376.02
libertadores/supia/7619552
Objeto de avaliio| 2000 1000 Promedio| 5 1,194,494.37 S 106664711
Desviacion Estandar| $ 195,438.40 $ 65,968.35
Coeficiente de Variacion 16% 6.18%
Lim. Superior| $ 1,389,932.77 S 113261546
VALOR m2 TERRENO Lim. Inferior| $ 999,055.96 $ 100067875
HOMOGENEIZADO Adoptado S 1,067,00000
S 993,065.29
S 1,120,500.00
S 1,086,376.02
S 1,066,647.11
S 65,968.35
6.18%
S 1,132,615.46
S 1,000,678.75
S 1,067,000.00

VALOR DEL AVALUO

Descripcion Unidad Valor m2 Subtotal
Terreno
004-31120 1000 m?2 S 1,095,000.00 | $ 1,095,000,000.00
S -
Construcciones

Construccidn

2000

m2 S

546,000.00

1,092,000,000.00

TOTAL

v ninn

2,187,000,000.00

TIEMPO DE COMERCIALIZACION EN MESES

36

Descripcion

VALOR PROPUESTO

Unidad Valor m2 Subtotal
Terreno
004-31120 1000 m2 S 1,067,000.00 | $ 1,067,000,000.00
$ -
Construcciones
Local Comercial 1000 m2 S 546,000.00

546,000,000.00

Sétano 1

1000

m?2 S

546,000.00

546,000,000.00

TOTAL

v ninn

2,159,000,000.00

DIFERENCIA

1.28%




ANTECEDENTES

*El inmueble cuenta con un avalio comercial realizado por Juan David Ortiz Gonzalez - Avaluador R.N.A. /C-04-5072, AVAL-8355191.
*Fecha del avallo con visita de inspeccién: 17 de febrero de 2020.
*Valor comercial: $1.980.000.000

0, AWALDD COMERCIAL

[ ] KRS WU AL AT ETOTAL |
o - (0 5 10000 000 § L0000 00|
e [ P o, 2 K & w oo o |
TOTAL WaLOE COMERDIAL 5 1,980,000 II'E"l
Walor imtegral de construccion | % 990,000 |

S0M: MIL NOVECIENTOS DCHENTA MILLONES DE PESOS MCTE.

Mol 1 Pera fo determisadon del valor comenisl de Inmueids e sstedn v de souentc B k
sknbissins en el Deewia N UL del 14 de gk ge 1908 sspedidn por [ Preideecia ca s
Repiplica, Mivisieics o= fachends 3 Desmirolo § s ooeresponckeni=  Resolucdin
Reglaman taria WE S8 ded T3 de sefitisrniine e POOE, sapeadiohs por & Instiung Geagralios
dguiin Codaed, 3@ utbed W Weiods b Mecedo-repeaickdr, . e scurdo cos las by
Cobrmhbrae,

Nada & % prohbhe b phicerion de ports o b oisliced del pressnie Indoree de peipecidn

wokjuil roforentis @ misew, o e oitvas i wolusosln, ni detoles il oabajn, S
Do el et D ey B0 i i L i i P chiancd Foa'3 b Bt o dhd sl ichtante dd eriband b,

i
. : - ! o - %
"
il

AAN DAVID ORTIE SONZALER
FLMLA OA88-5072 - CORPOAO NS
AVAL - AT 9]

OTRAS CONSIDERACIONES

*El Certificado de Tradicion aportado corresponde a Enero del afio 2020, es decir, que se desconocen las posibles afectaciones o gravamenes y/o
tradicion que pueda tener el activo desde la fecha.

ALbTEamanie,

*Conforme se evidencia en el certificado, el inmueble pertenece a: COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA-COOPERAN LTDA- Desde el afio
2011.

*E| predio esta hipotecado a Bancolombia bajo Escritura 899 del 30/09/2013 Notaria Unica de Andes.
*Sobre el folio de matricula no se evidencia una anotaciones referentes a servidumbre y/o afectaciones.
*Después de la respectiva validacidén se encuentra una diferencia entre el valor final del avallo presentado y el control de calidad correspondiente a

1.28%, la cual se considera habitual y permitida en el ejercicio, debido a las diferentes fuentes consultadas y el tratamiento de datos con multiples
metodologias, ademas de los factores de negociaciéon que pueden intervenir en una transaccion libre y econémica de inmuebles.
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Sirly Yate Galvis

Analista lll

Gerencia de Valoracién de Garantias y Activos
Direccion Gestidn del Activo e Inmobiliaria
Vicepresidencia de Servicios para Clientes y Empleados




FORMATO CONSIDERACIONES - .
Gerencia de Valoracion de Garantias y Activos - BanCOIombla

FORMATO CONSIDERACIONES

Finalidad servicio Revision de Avalto Unidad de Negocio Bancolombia

COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE
Nombre cliente v 29/04/2021
ANDES LTDA EN LIQUI Fecha Avalio /04/

Nit/cC 890907638 Fecha Concepto 19/11/2022
Makler Inmobiliarios
Radicado PRG_2022_3712736 Perito/Compaiifa SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

RAA AVAL- 98637511

Grupo Activo Inmuebles Departamento / Ciudad Antioquia, Andes

CARRERA 53 #50-11/13
INMUEBLE UNO (1) SOTANO Y PRIMER NIVEL
. . L INMUEBLE DOS (2) SEGUNDO Y TERCER NIVEL
Tipo Activo Bodega en PH Direccién INMUEBLE TRES (3) CUARTO NIVEL
DEL EDIFICIO DE LOS ANDES PROPIEDAD
HORIZONTAL ANDES

Matricula/Serie/Placa del activo Valor avaluo Concepto avalto Concepto Objetividad  Concepto Idoneidad
004-38368 $1.392.012.468 Favorable Favorable Idénea
004-38369 $1.792.547.691 Favorable Favorable Idénea
004-38370 $780.325.021 Favorable Favorable Idénea

TOTAL $3.964.885.180

RESUMEN EJECUTIVO
* El informe de avaluo se encuentra vencido desde el 29 de abril de 2022, no obstante la Gerencia de Valoracién de Garantias y Activos requiere la revision
del documento escrito y el aporte del valor de referencia a noviembre de 2022, teniendo en cuenta como base el avalio suministrado. Se anota que el
valor de referencia no constituye un avalio comercial.
* Corresponde a tres inmueble urbano Bodegas y local comerecial en PH, ubicados en el Edificio Los Andes, en un sector central del municipio
* El drea privada liquidada es la que reportan los CTL.
* Los inmueble presentan una medida cautelar "Toma de posesion inmediata de bienes, haberes y negocios de entidad vigilada. Superintendencia de
Economia Solidaria", segun la Resolucién Nro. 2019300005705 del 08 de noviembre Superintendencia de Economia Solidaria de Bogota D.C.
* Los inmuebles presenta hipoteca con Bancolombia.
* Elvalor integral adoptado corresponde a una cifra razonable en el actual mercado inmobiliario.
* Elvalor de refencia maximo que se puede adoptar para el inmueble objeto de estudio es $4.141.948.500, discriminados de la siguiente manera:

cIL DETALLE AREA EN M2 Vir M2 Valor Total
BODEGADEL CAFE 262,9) $1.850.000| $ 486.272.500
SOTANO
BODEGADE
004-38368 BONOS (MIVEL 1) 133,0 $1.957.000 $  260.281.000
COMPRAS (NIVEL 1) 395,9 $1.957.000| $ 774.678.450
CAFE DE LOS ANDES 40,4 $1.957.000| $ 78.964.950
004-38369 AUMACEN DEL CAFE 214,9 $1.957.000 $  811.959.300
BODEGA ALMACEN 477,8 $1.957.000| $ 934.956.750
DEL CAFE
004-38370 AUDITORIO 406,2 $1.957.000( $ 794.835.550
TOTAL AVALUO $ 4.141.948.500

CONSIDERACIONES TECNICAS
S
DESCRIPCION DEL INMUEBLE

- Tipo de Inmueble: Bodega en NP
- Areas de Terreno: No aplica por tratarse de inmuebles en PH
- Area Construida: conforme a la informacion que reportan los CTL las dreas privadas de los inmuebles es la siguiente:

INFORMACION JURIDICA INFORMACION CATASTRAL

lrealuridiam2 Propetaio initadignal dominio Hpoteca Medida Cautelar nimero Predial

BODEGA DELCAFE SOTANO 28285 m2

RRERA 53450-1/13 MU TANO' PRI
(CARRERA 53450-LU 13 INMUEBLE UNO 1) SOTANO Y PRIVER 0(GADEABONDS IVELD) 5002 MRS

NVELOELDRCODELOSMDESPOPEDORORIONTAL | D385 | ' | SC34010000110010115501020001
e dReATOTAL 791702 TOMA DE POSESION INVEDIATA DE BENES, HABERES Y
CAFEDELOS ANDES DE 40352 RESOLUCION 20530000 DEL 20151108
(CARRERA 531005 INNIUEBLE D05 2 EGUNDO Y TERCER BANCOLOMBIASA .
|ALMACEN DELCAFE DE 414 0m2 COOPERAN HORIZONTALEDIFICIO D L0S ANDES
v A 38360 HPOTECA CON CUSNTIA INDETERVINADA OT 01000
NIVELDELEDIFICIODE L0S ANDES PROPIEDADHORIZONTAL | 0% SODEGAALUACENDELCHEDETI 512 o —— o | samansonme OTECACONCUANTA WOCTERMIADAOTROS 0TADCY S04

01011
|\teA TOTALDE S 00m2 UNICADEANDES UNICADEANDES ENCIA E LA ECONOMA SOLDARIA

"SUPERSOUDARI NI 800530435
A COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANFRD LTDA

ANDES

CIRAEASSH SO0 NMIEBLETRES () CARIONNELDEL | SC34010000110010013501050003




NORMA URBANISTICA

Dado que el inmueble objeto de avalio se encuentra sometido a régimen de propiedad horizontal, este se debe regir de acuerdo a la Ley 675 de 2001 y el
Reglamento de Propiedad Horizontal bajo la Escritura Publica 631 del 29 de julio de 2014, protocolizada en la Notaria Unica de Andes antioquia.

METODOLOGIA

Método de comparacion o de mercado para determinar el valor del terreno y costo de reposicion a nuevo para determinar el valor de la construccion.
El perito aporta un estudio de mercado compuesto por 4 ofertas de casas urbanas ubicadas en cercanias del predio objeto de estudio. Se anota que las
ofertas presentan drea de terreno entre 200 m2 y 1140 m2, por lo que el perito realiza homogenizacion por este concepto aplicando factores con

porcentajes muy altos, por lo tanto, el valor del terreno se encuentra muy bajo, fuera del rango de valor que reporta la dindmica inmobiliaria del sector.

Para determinar el valor de las construcciones el perito se apoya en presupuestos propios, se anota que el estado de conservacién en los calculos de
depreacidn por fitto y corvini, no es consistente con lo que reporta el registro fotografico, por esta razén, el valor adoptado por m2 se encuentra muy bajo.

SUPUESTOS

Factor de Homogenizacion Aplica un factores por tamafio con porcentajes entre el 23 y el 41%, los cuales se consideran muy altos.
Factor de Negociacién Aplica un factor general del 5%

Tasa de Renta(Si aplica) No aplica

Tiempo de Rotacion El avalio reporta un tiempo de rotacion.

VALOR ADOPTADO

el valor adoptado corresponde a una cifra razonable en el actual mercado inmob o

VALIDACION REVISOR
Con el fin de validar los valores adoptados, el presente control de calidad realiza un estudio de mercado propio que arrojé los siguientes resultados:

Debido a la escasez de mercado inmobiliario de locales y bodegas en el municipio se irradié la busqueda en municipios aledafios con el fin de deerminar el
valor integral en la zona.

- CALCULOS CONTROL
INFORMACION AVALUO
DE CALIDAD
cIL DETALLE AREA EN M2 Vir M2 Valor Total Vir M2 Valor Total
BODEGA DEL CAFE 262,9| $1.430273 $375.947.253 $1850.000| §  486.272.500
SOTANO
BODEGA DE
004-38368 RooNoS (VL ) 1330 $1921273 $255.529.306 $1957.000| $  260.281.000
COMPRAS (NIVEL 1) 395,9| $1.921.273 $ 760.535.909 $1.957.000| $ 774.678.450
CAFE DE LOS ANDES 40,4 $1.921.273 $77.523.365) $1.957.000| $ 78.964.950
004-38369 ALMACEN DEL CAFE 414,9| $1.921.273 $797.136.160 $1.957.000| $ 811.959.300
BODEGA ALMACEN 477,8| $1.921.273 $917.888.166 $1.957.000| $ 934.956.750
DEL CAFE
004-38370  |AuDITORIO 406,2| $1.921.273 $780.325.021 $1957.000 3 794.835.550
TOTAL AVALUO $ 3.964.885.180 |TOTAL $ 4.141.948.500

VARIACION ENTRE AVALUOS 4,275%

DETALLE ESTUDIO DE MERCADO VENTA

HOMOGENIZACION AREA PRIVADA
TIPOLOGIA UBICACION VALOR PEDIDO %NEG.  VALORDEPURADO - VALOR JBSERVACIONE  LINK
UBICACION  TAMARO  NoRMA | WALDR AREA ENM2
EDIFICIO -
1 JERICO $1.355.000.000 15.00% $1.151.750.000 090 1,00 090 $932.917.500 465,00 $2006.274 COLONIAL | araiz.com.c
COLONIAL dralz.com.c
PARA | finemyohle
BOUETT | Attps//ww
2 |locaeneH  |caDas $3.651.000.000 1500% $3.103.350.000 050 1.00 050 $2.513.713.500 1217,00 $2.065.500 ueicadaen | lamudi.c
Caldasde 1
EDIFCIO oy | Mps:/ww
3 JARDIN CENTRO $1.700.000.000 15,00% $1.445.000.000 095 1,00 090 $1.235.475.000 680,00 $1.816875 media del | w,puntopro
CoLONIAL poraue |
s
4 |casa 1ARDIN $800.000.000 1500% $680.000.000 095 1,00 050 $581.400.000 30000 $1.938.000 hemosa de |y puntopro
200 m2,
ot

PROMEDIO $1.956.662|
DESVIACION ESTANDAR $106.764f
COEFICIENTE DE VARIACION 5,456%)
LIMITE INFERIOR $1.849.898)
LIMITE SUPERIOR $2.063.426|

ANTECEDENTES

No se suministraron avaldos anteriores del mismo inmueble.




TRAS CONSIDERACIONES

Otras Consideraciones

* La vigencia del presente concepto estard supeditado a la vigencia del avalto revisado.

Se aport6 un avaluo del mismo inmueble realizado por el perito Joaquin Felipe Rodriguez Rodriguez, identificado con el RAA Aval 71230502 y fechado el
12 de septiembre de 2022, el cual se analizd y se logré determinar que presenta las siguientes observaciones

* La identificacidn juridica, catastral y fisica del bien inmueble objeto de estudio es precisa y detallada.

* El valor integral adoptado se encuentra a fuera del rango de valor del mercado inmobiliario, adicionalmente fue determinado a partir de encuestas, por
lo cual el avalto carece de soporte técnico y metodologico.

* El sétano se liquidd con el mismo valor integral, lo cual no es procedente.

* Se concluye que el avalto se encuentra inflado.

Atentamegate,

MILENA RODRIGUEZ MORERA
yimrodri@bancolombia.com
Gerencia de Valoracién de Garantias y Activos

Direccidn Gestion del Activo e Inmobiliaria
Vicepresidencia de Servicios Administrativos y Seguridad



FORMATO CONSIDERACIONES - .
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FORMATO CONSIDERACIONES

Finalidad servicio Revision de Avalto Unidad de Negocio Bancolombia

COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE
Nombre cliente v 24/04/2021
ANDES LTDA EN LIQUI Fecha Avalio 104/

Nit/CC 890907638 Fecha Concepto 21/11/2022
Makler Inmobiliarios
Radicado PRG_2022_3693502 Perito/Compaiiia SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
RAA AVAL- 98637511
Grupo Activo Inmuebles Departamento / Ciudad Antioquia, Betania
Tino Acti Bod - Direccis CARRERA 19 # 19-22/28
1po Activo odaega en ireccion CARRERA 19 # 19-50
Matricula/Serie/Placa del activo Valor avaluo Concepto avaltio Concepto Objetividad  Concepto Idoneidad
004-44565 $425.600.240 Favorable Favorable Idénea
004-46675 $1.077.041.300 Favorable Favorable Idénea
TOTAL $ 1.502.641.540

RESUMEN EJECUTIVO

* El informe de avaluo se encuentra vencido desde el 29 de abril de 2022, no obstante la Gerencia de Valoracién de Garantias y Activos requiere la revision
del documento escrito y el aporte del valor de referencia a noviembre de 2022, teniendo en cuenta como base el avalio suministrado. Se anota que el
valor de referencia no constituye un avalio comercial.

* Por la descripcion y registro fotografico se concluye que corresponde dos inmuebles jurica y catastralmente independientes, pero fisicamente unidos, por
tal motivo no es posible determinar que fraccién de la construccién le correpsonde a cada uno. Por lo anterior, se sugiere realizar el trammite de
actualizacion de dreas, cabidas y linderos ante las entidades competentes.

* Los inmuebles se ubican en zona centrica del municipio de Betania.

* Las area de terreno liquidadas corresponden a las que reportan los CTL.

* Los inmuebles presentan hipoteca con Bancolombia.

* Los inmuebles se ubican en zona comercial y mixta.

* El mercado inmobiliario de venta de predios urbanos en el municipio de Betania es escaso.

* el valor adoptado corresponde a una cifra razonable en el actual mercado inmobiliario.

* Los inmuebles se deben comercializar como si fuera uno solo, dado que comparten la construccion.

* Elvalor de refencia maximo que se puede adoptar para los inmuebles objeto de estudio es $1.838.651.260, discriminados de la siguiente manera:

DETALLE AREA EN M2 Vir M2 Valor Total
CARRERA 19 #19-22/28 139,0 $495.000( $ 68.805.000
CARRERA 19 #19-50 1.293,0 $495.000( $ 640.035.000
CONSTRUCCION 1.417,6| $797.000( $ 1.129.811.260

TOTAL AVALUO $ 1.838.651.260

CONSIDERACIONES TECNICAS

DESCRIPCION DEL INMUEBLE

- Tipo de Inmueble: Bedega en NPH
- Areas de Terreno:

Direccién Folio
CARRERA 19 #19-22/28 004-44565 139,00
CARRERA 19 #19-50 004-46675 1.293,00

- Area Construida: conforme a lo que reporta el perito, la construccion es la siguiente

__‘.'__
|.
|
I
|
o

Para el inmueble identificado con el CTL 004-44565 no es consistente el drea de construccion, porque solamente se cuenta con un area de terreno de 139
m?y el drea de construccién reportada es como si se tuviera un edificio de 6 pisos de altura. No obstante, al calcular el drea de construccién de los predios
analizandolos como un solo globo el drea total de 1417,58 m? si es consistente con lo que se evidencia en la fotografia satelital y registro fotografico de los
antecedentes de avaltos. Por lo anterior, se sugiere realizar el trammite de actualizacion de areas, cabidas y linderos ante las entidades competentes.




NORMA URBANISTICA

Segun el Acuerdo N. 36 de noviembre del afio 2015 “Por medio del cual se adoptael Esquema de Ordenamiento Territorial del Municipio de Betania, el
inmueble objeto de estudio presenta la siguiente norma de uso del suelo:

Tratamiento Urbanistico: Consolidacion y Redensificacion

Uso Principal: Mixto - industria, comercio, vivienda, institucional

Uso Complementario: Dessarrollo recreativo, comercio minorista de tipo C1, C2 y C3, indusltrial, servicios y dotacional
Usos Restringido: Vivienda y dotacional institucional

Uso Prohibido:

METODOLOGIA

Método de comparacion o de mercado para determinar el valor del terreno y costo de reposicion a nuevo para determinar el valor de la construccion.

Dado la escasez de ofertas en el municipio el perito buscar inmuebles en venta en municipios vecinos comparables, por lo que las ofertas presentadas
corresponden a Ciudad Bolivar Antioquia.

El perito aporta un estudio de mercado compuesto por 3 ofertas de casas urbanas con dreas de terreno 72 y 132 m?, y construcciones de tipo residencial,
por lo que homogeniza por tamafio y ubicacién. Una vez depurado el mercado concluye que el valor de terreno asciende en promedio a $492.000 por m?,

Para determinar el valor de las construcciones el perito se apoya en presupuestos propios, se anota que el estado de conservacién en los calculos de
depreacion por fitto y corvini, no es consistente con lo que reporta el registro fotografico, por esta razén, el valor adoptado por m? se encuentra muy bajo.

SUPUESTOS

Factor de Homogenizacion
Aplica un factores por tamafio y ubicacion con porcentajes entre el 19 y el 22%, los cuales se consideran muy altos.

Factor de Negociacién Aplica un factor general del 10%
Tasa de Renta(Si aplica) No aplica
Tiempo de Rotacion El avalio reporta un tiempo de rotacion.

VALOR ADOPTADO

el valor total del avalto se encuentra por debajo del valor actual a 2022 en aproximadamente un 18%.

VALIDACION REVISOR
Con el fin de validar los valores adoptados, el presente control de calidad realiza un estudio de mercado propio que arrojé los siguientes resultados:

" CALCULOS CONTROL DE
INFORMACION AVALUO CALIDAD

DETALLE AREA EN M2 Vir M2 Valor Total Vir M2 Valor Total
CARRERA 19 #19-22/28 139,0 $ 492.000| $ 68.388.000) $495.000| $ 68.805.000
CARRERA 19 #18-50 1.293,0 $ 492.000] $ 636.156.000 $495.000| $ 640.035.000
CONSTRUCCION 1.417,6 $ 563.000 $ 798.097.540 $797.000( $ 1.129.811.260
TOTAL AVALUO $ 1.502.641.540 $ 1.838.651.260
VARIACION ENTRE AVALUOS 18,275%

DETALLE ESTUDIO DE MERCADO VENTA

HOMOGENZACION CONSTRUCCIONES
TROLOGIA wCACION VALORPEDIDO % N, VALORDEPLRADD BSERVACOE  LINK
BCACION  TAMARD NORMA X e B2 v AREA BM2
1 fewn lcwps souver $77569.000 1000% 698075100 030 100 105 $459.690970 00 489958 900 00000 [3439.200000| conesponde a
2 [can o souver 14416000 1000% $102974400 03 100 105 397310808 1200 %5334 00 $40000 | 532000000 | wDicadaen |y fincaraiz
clbarioka |
3 |oma DD soLvAR $17500 $157.500000 030 10 105 §148597500 wm 400469 o 000 (112000000 PEZNVELSS |
evcwom |0
PROMEDIO 495254
DESVIACION ESTANDAR
COEFICIENTE DE VARIACION
LIMITE INFERIOR
LIMITE SUPERIOR

VALOR ADOPTADO

'METODO DE COSTO DE REPOSICION -DEPRECIACION POR FITTO Y CORVINI

VIDA UTIL EDAD EN % DE VIDA DEPRECIACION OSICION yaLor VALOR FINAL 8:
bodega
economica
antioguia




ANTECEDENTES

No se suministraron avaltos anteriores del mismo inmueble.

OTRAS CONSIDERACIONES

Otras Consideraciones

* La vigencia del presente concepto estard supeditado a la vigencia del avalto revisado.

Se aport6 un avaluo del mismo inmueble realizado por el perito Joaquin Felipe Rodriguez Rodriguez, identificado con el RAA Aval 71230502 y fechado el
14 de septiembre de 2022, el cual se analizd y se logré determinar que presenta las siguientes observaciones

 La identificacidn juridica, catastral y fisica del bien inmueble objeto de estudio es precisa y detallada.

* La norma citada en el informe de avalto es consistente con lo que reporta los planos del EOT del municipio de Jardin Antioquia.

* El valor de terreno no es consistente con la dindmica inmobiliaria del sector, adicionalmente fue determinado a partir de encuestas, por lo cual el avalio
carece de soporte técnico y metodologico porque el municipio hay ofertas de inmuebles comparables que permiten establecer el valor por m? de terreno.
El valor de terreno no es consistente con la dindmica inmobiliaria del sector, adicionalmente fue determinado a partir de encuentas, por lo cual el avalto
carece de soporte técnico y metodologico. Adicionalmente, el valor adoptado de terreno es un valor integral que no se le depuré el componente de la
construccion, por esta razon se encuentra inflado.

 El valor de la construccién adoptado por m? no es consistente con las caracteristicas constructivas de la edificacion, adicionalmente no se presentan los
calculos de depreacion.

o El drea de la construccién liquidada fue medida en sitio (1864 m? ) y difiere con las medidas que se reporta en la pagina 10 del informe (Area
construccién oficinas primer nivel: 240 m?, Area construccién bodega principal 536 m? y Area construccién bodega Sétano debajo del almacén 500 m?) que
sumados da un drea total de 1276 m?

* Se concluye que el avalto se encuentra inflado y se encuentra fuera del mercado inmobiliario.

Atentamente,

MILENA'RODRIGUEZ MORERA
yimrodri@bancolombia.com
Gerencia de Valoracién de Garantias y Activos

Direccion Gestion del Activo e Inmobiliaria
Vicepresidencia de Servicios Administrativos y Seguridad
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FORMATO CONSIDERACIONES

Finalidad servicio Dacion en pago Unidad de Negocio Bancolombia
COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ;
Nombre cliente ANDES LTDA EN LIQUI Fecha Avalio 21/11/2022
Nit/CC 890907638 Fecha Concepto 22/11/2022
] -, MILENA RODRIGUEZ / VALORACION INGENIERIA

Radicado PRG_2022_3694040 Perito/Compaiiia INMOBILIARIA

Grupo Activo Inmuebles Departamento/Ciudad ANTIOQUIA/CIUDAD BOLIVAR

. . ] .. CALLE 49 # 38-19Y CARRERA 38 # 48-19

Tipo Activo Bodega Direcciéon (MANZANA SEIS, PREDIO UNO).

Concepto
Objetividad
005-7898 S 3,323,839,080 Favorable Favorable Idénea

Matricula/Serie/Placa del activo Valor avaluo Concepto avalio

Concepto Idoneidad

TOTAL ACTIVO 3,323,839,080

RESUMEN EJECUTIVO

*DE LA GARANTIA:
-Corresponde a un inmueble de gran extensidn en suelo urbano, se ubica en el barrio La floresta, ocupa toda la manzana catastral y el acceso
principal se da por la calle 49, cuenta con una construccién de 6 bodegas de un solo nivel para el almacenamiento de café.

-Es una bodega de disposicién total de manzana sobre via principal (Calle 49).
-Predio hipotecado con Bancolombia desde el afio 2013.

*DEL AVALUO:
*DEL AVALUO:
-Corresponde a una actualizacién por escritorio. Vigencia: Segun las normas técnicas valuatorias, el informe de avaluo presentado con fecha 21 de Noviembre de 2022 se encuentra

VIGENTE.

-La valoracion se considera una cifra razonable dentro de los pardmetros de valor encontrados en el estudio inmobiliario.

*RECOMENDACION 1: Realizar la préxima actualizacién de avaltio con visita a través de un perito de la lista del Banco que garantice el sustento técnico y econémico del encargo
valuatorio.

*RECOMENDACION 2: Aportar manzana catastral con especificacion de dreas.

CONSIDERACIONES TECNICAS

DESCRIPCION DEL INMUEBLE
El inmueble se encuentra localizado en suelo urbano de Ciudad Bolivar - Antioquia.

-TIPO DE INMUEBLE: Bodega.

-DESTINACION ACTUAL: Bodega de Almacenamiento.
-CLASIFICACION DEL SUELO: Urbano.

-AREA DE ACTIVIDAD: Actividad multiple tipo 2
-TRATAMIENTO: Consolidacién nivel 2.

*AREA DE TERRENO
Informacién adoptada de los documentos juridicos aportados:

Terreno: 6.908,22m2

*AREA DE CONSTRUCCION.
Informacién adoptada de escritura publica No. 899 del 30 de septiembre de 2013, protocolizada en la Notaria Unica de Andes.

Construccion: 3.380m2

005-7898

AREA DE AREA DE

DIRECCION - PROPIETARIO TITULO DE ADQUISICION HIPOTECA
TERRENOm2  CONSTRUCCION m2

ESCRITURA 5792 DEL 25-10-2012 ESCRITURA 899 DEL 30-09-
CALLE 49 # 38-19 Y CARRERA 38 # 48-19 (MANZANA COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE
6908.22 3380 NOTARIA TRECE DE BOGOTA 2013 NOTARIA UNICA DE

SEIS, PREDIO UNO). ANDES
D.C. ANDES A BANCOLOMBIA




NORMA URBANISTICA
El marco normativo del Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Ciudad Bolivar - Antioquia se rige mediante Acuerdo 025 de diciembre
02/2017:

-TIPO DE INMUEBLE: Bodega

-DESTINACION ACTUAL: Bodega de Almacenamiento
-CLASIFICACION DEL SUELO: Urbano.

-USO PRINCIPAL: Actividad Mulitple tipo 2

-RIESGOS Y AMENAZAS: Bajo

-TRATAMIENTO: Consolidacién nivel 2.

-ALTURA MAXIMA: 10 pisos

-INDICE DE OCUPACION: 80%

METODOLOGIA
El avaluador describe la aplicacion de (3) metodologias valuatorias normativa, las cuales corresponden a:

-METODO DE COMPARACION DE MERCADO para lograr establecer el valor sobre drea privada. En este caso se tomaron tres (3) ofertas las cuales fueron
depuradas y analizadas por diferentes factores de los que posteriormente a su tratamiento se obtuvo un coeficiente de variacion de: 6.981%
cumpliendo con lo establecido en la Resolucién 620 de 2008, del estudio se obtuvo un VALOR POR M2 SOBRE AREA DE TERRENO EQUIVALENTE A:
$404.000M2 VALOR REDONDEADO, no osbtante, considerando la atipicidad del drea se aplica andlisis de loteo de predio en bruto.

El estudio de mercado presenta las siguientes consideraciones:

a.Bas ofertas son del mismo municipio, dentro del casco urbano.

b.Be aplica factores por ubicacién.

c.No se presenta localizacién de las ofertas de mercado, sin embargo, se presenta soporte de referencia de las ofertas.
d. Be adopta promedio considerando que se aplicara ejercicio de loteo.

-EJERCICIO DE LOTEO: Considerando la atipicidad del objeto de estudio, se aplica un anélisis de superficie obteniendo un valor concluido de $214.000.
La aplicacién de la metodologia considera:

a. indice de ocupacién méaxima de la unidad de estudio de acuerdo a la normatividad.

b. El valor de mercado de terrenos.

c. Los costos de urbanismo, es decir, suministro de servicios, vias internas, entre otros.

d. Utilidad.

-METODO DE REPOSICION: Busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaltio a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de
hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion acumulada. Se considera edad, valor de reposiciéon a nuevo y estado de la
construccién.

OBSERVACIONES
El valor estimado en la actualizacién por escritorio se acoge a la dindmica de mercado y las condiciones propias del inmueble

SUPUESTOS
Factor de Homogenizacion Aplica factores por ubicacién, tamafo.
Aplica porcentajes del 10% a todas las ofertas,el cual se considera un escenario acorde a la actividad
inmobiliaria y al tipo de activo.
Tasa de Renta(Si aplica) No Aplica.
Tiempo de Rotacion 36 meses

Factor de Negociacion

VALOR ADOPTADO

El valor global concluido para el inmueble se encuentra dentro de los parametros del actual mercado inmobiliario.




VALIDACION REVISOR

*Se adjunta evidencia de validacién por parte del Analista:

METODO DE REPOSICION

| | ESTADO DE

. | VIDA | .
; DESCRIPCION | EDAD |VIDAUTIL pooiny | EDAD EN% DEVIDA conseRvacion | PEPRECIACION COSTO REPOSICION VALOR DEPRECIADO VALOR RESIDUAL VALOR ADOPTADO FUENTE OBSERVACIONES
Construccion | 68 | 100 32 | 68.00% | 3 | 0.648881 | $ 1,554,000 Is 1,008,361.07 | $ 545,638.93 | $ 546,000.00 | Catalogo Bancolombia | |

1rEeanm

MERCADO DE TERRENO MAS CONSTRUCCIONES
" VALOR
AReA DE Ok m SUBTOTAL VALOR m2

UBICACIGN DE LA OFERTA FUENTE Uso VALOR DE LA OFERTA|  F. NEGOCIACION | VALOR NEGOCIADO AREA DE TERRENO SUBTOTAL TERRENO
CONSTRUCCION CONSTzUCC'O CONSTRUCCION TERRENO
N https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/barrio- - . . . an 5% ¢
1 C. Play Casa- Zona Centro | § 1144 15% 80 122 $
b B o playa/ciudad-bolivar/7429769 e e /
https://www.properati.com.co/detalle/388dv_venta_local ciuda
2 C. Bolivar d-bolivar_parqueadero_g-y-m-concepto-inmobiliario-s-a- 60 Edificio 20% 1000 1300 § 8 $
s?gallery=false
; ¢ Bolivar hnps‘//www.proper.anvcom co/detalle/379%l_venta_bodega_ciud Bodeda ; o 5 0807 0 549 § ; 000 | §
ad-bolivar_bodegas_nc-business_1gfyl °
hietn da avalia 3380 varcEg | Promedio| §
T rcon | mcron | Wiomisome | macion | racron | VAOE oot o
Coeﬁ?re:[)i(;)fer[a — UBICACION | ACABADOS CONSTRUCCION AREA  [TOPOGRAFIA| -\  s00 Coeficlente de Variacién
0. 1 0.9 $ 1,094,103.00 1 1 $ 534,865.57 Lim. SUDEI"\OI’ $
Lim. Inferior] $
0 0.9 0.8 $ 1 $
Alta 1.3115 1 1 $ 1 1 $
0.4893 $ $
$ $
$ $
$ $
$ $ 522,000.00
Valor Valor terreno 5 404.662.44
estimado por | § Coeficiente | * R
integral de Herweet 0.775215395

WTEB=%AU I Wi - Cu) _________________VALORDELAVALUO I
1=q Descripcién | Area | Unidad | Valor m2 ] Subrotal
Terreno
ncice ce Ocupacion 2% 005-7898 6908.22 m2 $ 214,000.00 | $ 1,478,359,080.00
Valor terreno urbanizado $ 404,662 $ -
Cos iwb?u’nsr o 1 0 Construcciones
nene - Bodega 3380 m2 $ 546,000.00 | § 1,845,480,000.00
Viu / 1+ G $ 367,875 $ -
(Vu/1+G)-CU $ 283,875 $ _
V.T.B $ 227,100
TOTAL| $ 3,323,839,080.00
VALOR ASECURABLE =
TIEMPO DE COMERCIALIZACION EN MESES| § 36.00

VALOR ANALISTA

Descripcién Area Unidad ! Valor m2 Subtotal
Terreno
005-7898 6908.22 m2 $ 227,000.00 | $ 1,568,165,940.00
$ -
Construcciones
Bodega 3380 m2 $ 546,000.00 | $ 1,845,480,000.00
$ -
$ -
TOTAL| $ 3,413,645,940.00

DIFERENCIA

-3%




ANTECEDENTES

*El inmueble cuenta con un avalio comercial realizado por Juan David Ortiz Gonzalez - Avaluador R.N.A. /C-04-5072, AVAL-8355191.
*Fecha del avallo con visita de inspeccién: 17 de febrero de 2020.
*Valor comercial: $2.796.056.300

9. AVALUO COMERCIAL
DESCRIPCION AREA M2 VALOR MTS2 SUBTOTAL
I 005-7898 6.908,22 $ 165.000 $ 1.139.856.300
Construccién 3.380,00 $ 490.000 $ 1.656.200.000
TOTAL VALOR COMERCIAL $ 2.796.056.300
Valor integral de construccion $827.236

SON: DOS MIL SETECIENTOS NOVENTA Y SEIS MILLONES CINCUENIA Y
SEIS MIL TRESCIENTOS PESOS MCIE.

OTRAS CONSIDERACIONES

*El Certificado de Tradicion aportado corresponde a Enero del afio 2020, es decir, que se desconocen las posibles afectaciones o gravamenes y/o
tradicion que pueda tener el activo desde la fecha.

*Conforme se evidencia en el certificado, el inmueble pertenece a: COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA-COOPERAN LTDA- Desde el afio
2012.

*E| predio esta hipotecado a Bancolombia bajo Escritura 899 del 30/09/2013 Notaria Unica de Andes.
*Sobre el folio de matricula no se evidencia una anotaciones referentes a servidumbre y/o afectaciones.
*Después de la respectiva validacion se encuentra una diferencia entre el valor final del avalio presentado y el control de calidad correspondiente a 3%,

la cual se considera habitual y permitida en el ejercicio, debido a las diferentes fuentes consultadas y el tratamiento de datos con multiples
metodologias, ademas de los factores de negociaciéon que pueden intervenir en una transaccion libre y econémica de inmuebles.

Atentamente,
e | |
ALK

o

Sirly Yate Galvis
Analista lll

Gerencia de Valoracién de Garantias y Activos
Direccion Gestidn del Activo e Inmobiliaria
Vicepresidencia de Servicios para Clientes y Empleados
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NUESTRA EMPRESA

Palacio Giraldo Grupo Inmobiliario
nacié con una finalidad muy clara:
ofrecer un acompanamiento a
nuestros clientes en todos los procesos
de gestidn inmobiliaria, que pudiesen
concretarse en experiencias de
mejoramiento y satisfaccidén, de
quienes nos confiaron sus bienes o sus
proyectos futuros de inuversion, con la
promesa de asumir decisiones certeras
que garantizaran un mejor futuro.

Continuando con esta finalidad y
entendiendo las dindmicas del sector

con los desafios que éstas nos
imponen, hemos decidido crear
nuestra marca MAKLER

INMOBILIARIOS. Mds alla del cambio
de nombre, estamos creciendo gracias
a nuestro compromiso que ha
generado confianza, a la calidad del
recurso humano con el que contamos,
a la formaciéon de alto nivel de
nuestros directivos, a la experiencia en
todos los procesos de gestidon
inmobiliaria. Hoy contamos con todas
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=
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las condiciones técnicas, con
estdndares de calidad y con el
respaldo de La Lonja Propiedad Raiz de
Medellin, nuestro aliado, y uno de los
gremios de mayor trayectoria vy
reconocimiento en el Pais.

Por las razones expuestas tenemos la
certeza de estar mads preparados para
ofrecer mayores y mejores servicios,
con el renovado propodsito de
convertirnos en una empresa confiable
para nuestros clientes, colaboradores y
para el gremio inmobiliario en
Medellin, en el Pais y en el extranjero.
Bajo el lema de ofrecer siempre un
servicio personalizado, integro y con
altos estandares de calidad técnica y
humana.

iCrecemos para servirte mejor!



AVALUO COMERCIAL

RADICADO PRG_2021_834417

DIRECCION/UBICACION:
Carrera 19 # 19-22/28/50
Betania / Antioquia

SOLICITADO POR:
Bancolombia S.A
Gerencia Valoracion de Garantias y Activos.

AVALUADO POR:
Makler Inmobiliarios

Una marca Palacio Giraldo & Asociados SAS

Medellin, abril 24 de 2021.



RESUMEN

TIPO DE INMUEBLE
Inmuebles Urbanos, lotes y construccion

SOLICITADO POR
Bancolombia S.A
Gerencia Valoracion de Garantias y Activos.

CIUDAD Y FECHA
Medellin, abril 24 de 2021

METODO UTILIZADO
Método Comparativo de Mercado y costo de
reposicion a nuevo.

(:% El valor total comercial mas probable del inmueble es:

Total: $1.786.157.540

CONCEPTO AREAm2 VALOR M2 TOTAL

Lote de Terreno MI 004-44565 139 $492.000 $68.388.000
Construccion 634,48 $763.000 $484.108.240
Lote de Terreno MI 004-46675 1293 $492.000 $636.156.000
Construccion 783,1 $763.000 $597.505.300

SON: Mil Setecientos Ochenta y Seis Millones Ciento Cincuenta y Siete Mil
Quinientos Cuarenta Pesos ML
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GENERALIDADES

Nombre del solicitante.
Bancolombia S.A,
Cliente, Cooperativa de Caficultores de Andes Ltda.

Numero de identificacion del solicitante.
NIT: 890.903.938-8

Objeto de la valoracién.

El presente encargo valuatorio tiene como objeto estimar el VALOR COMERCIAL
del inmueble para mantenimiento de garantia, con la entidad financiera
Bancolombia SA, Gerencia Valoracion de Garantias y Activos.

Nota: El presente Avaluo es de USO exclusivo del solicitante para el destino o
propdsito expresado en el mismo, por lo que no podrd ser utilizado para fines
distintos.

Destinatario de la valoraciéon.
Bancolombia S.A

FECHAS

Fecha de visita o verificacion del inmueble.

El inmueble objeto del presente avaluo fue visitado el dia 19 de abril de 20217,
por el perito Roberto Alexander Rosero Fuertes, debidamente acreditado en el
Registro Abierto de Avaluadores identificado con el R.A.A AVAL- 1061762377, en
representacion de Makler Inmobiliarios una marca Palacio Giraldo & Asociados
SAS, dando cumplimiento con la ley 1673 de 2013.

Fecha del informe y de aplicacion del valor. Abril 22 de 2021.



DEFINICIONES

Bases de la valuaciéon.

Se efectuard un avaluo, en el cual se determinard el valor comercial del bien,
teniendo en cuenta las condiciones actuales del mercado y las caracteristicas
especiales del inmueble, considerando el bien en venta en un mercado abierto
excluyendo especificamente wvalores sobre o sub estimados debido a
condiciones o circunstancias, consideraciones o concepciones especiales,
otorgadas por cualquier persona relacionada con la venta o cualquier
elemento de valor especial.

Definicién y tipo de valor.

El presente avaluo se realizé teniendo en cuenta el valor del mercado;
entiéndase por valor de mercado la cuantia estimada por la que un bien podria
intercambiarse, en la fecha de valuacidn, entre un comprador dispuesto a
comprar y un vendedor dispuesto a vender en una transaccion libre, tras una
comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con la
informacion suficiente, de manera prudente, sin coaccion y sin tener en cuenta
las posibles compensaciones tributarias, aplicando métodos y procedimientos
de valuacion que reflejan la naturaleza del bien y las circunstancias bajo las
que el bien se comercializaria mds probablemente en el mercado. Para nuestro
caso fue utilizado el METODO COMPARATIVO DE MERCADO Y COSTO DE
REPOSICION A NUEVO.

Situacion limitante a causa de Emergencia Sanitaria.

Teniendo presente las situacion de emergencia sanitaria mundial por causa de
la COVID19 con impactos en la economia, el valor estimado tiene una
connotacion de incertidumbre y por ende su vigencia es relativa y dependerd 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 poblacidn,
medidas economicas que adopte el gobierno, capacidad de soportar sin vender
a precios inferiores los activos inmobiliarios en la region, del déficit fiscal que se
genere, de la revaluacion de la moneda, del valor del barril del petroleo y en si
del crecimiento econdmico, 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.

Derechos de propiedad o intereses que han de valorarse.

Para realizar el presente informe valuatorio fueron presentados los siguientes
documentos:

Certificado de Tradicion y Libertad Matricula: 004-44565, Impreso el 8 de
marzo de 2021 Oficina de registro de Instrumentos de Andes.

Certificado de Tradicion y Libertad Matricula: 004-46675, Impreso el 8 de
marzo de 2021 Oficina de registro de Instrumentos de Andes.

Escritura publica 1086 del 14 de diciembre de 2014 Notaria Unica del circulo de
Andes.
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CARACTERISTICAS DEL SECTOR

Caracteristicas Generales.
Colombia / Antioquia / Betania.

Informacion del sector.

Localizacién.

El inmueble se encuentra ubicado en la zona Urbana del municipio de Betaniaq,
parque principal.

Usos predominantes del sector.
En el sector se obseruan usos comerciales y de servicios

Servicios publicos.
Energia: Si.

Acueducto: Si.
Alcantarillado: Si.

Red de gas: No.
Teléfono e internet: No.

Vias de acceso.
Via principal: Para acceder al inmueble se accede por la via Ciudad Bolivar -
Penalisa y luego se desvia por la via Hispania - Andes.
Via Secundaria: Para acceder al municipio se desvia y se toma la via Hispania
- Betania.

Foto tomada en sitio



Elementos.

La via principal se encuentra pavimentada, y las vias secundarias se
encuentran pavimentadas en optimas condiciones para transitar y en buen
estado de conservacion.

Estado de conservacion de las vias.
El estado de conservacion de la via principal es bueno.

Amoblamiento urbano.
El sector cuenta con estructura de vial buena.

Estrato socioeconémico.

Topografia.
La topografia del sector es plana y ligeramente inclinada.

Servicio de transporte publico.

Tipo de transporte.

Buses intermunicipales, taxis, carro particular.

Cubrimiento.

Las rutas del servicio de transporte tienen un buen cubrimiento acorde a las
necesidades del sector.

Frecuencia.

La frecuencia es apropiada para las demandas del sector.

Edificaciones importantes del sector.
Cerca al inmueble se encuentra la Iglesia principal del municipio de Betania,
hoteles, entidades bancarias, restaurantes, supermercados entre otros.
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& NORMATIVIDAD

Normatividad del sector.

Segun el Acuerdo 036 de noviembre 18 del 2005, mediante el cual se adopta el
Esquema de Ordenamiento Territorial Municipal para Betania, se obtiene la
siguiente informacioén para el predio en estudio.

Localizacidn de los predios en el Poligono

Tratamientos Urbanisticos

ARTICULO 17° - SUELO URBANO. Estd constituido por las dreas destinadas a

usos urbanos predominantemente colectivos, apoyados con infraestructura

vial y redes primarias de energia, acueducto y alcantarillado. Se encuentra

delimitado por el perimetro urbano que serd el mismo que el perimetro de

servicios. El Municipio de Betania solo considera como suelo urbano la cabecera

municipal.

ARTICULO 126 °-. NORMAS BASICAS PARA TODO PROCESO DE DESARROLLO

URBANO.

1. REQUISITOS MINIMOS GENERALES. Para todo proyecto de urbanizacién en
cualquiera de los sectores correspondiente al perimetro urbano, deberdn
cumplir con las siguientes exigencias bdsicas minimas:



Debe garantizar las condiciones adecuadas en cuanto a higiene, salubridad,
estabilidad del terreno y defensa frente a inundaciones y elementos
contaminantes.

Debe ofrecer accesibilidad y posibilidad de instalacion de servicios bdsicos
como acueducto, alcantarillado, energia, aseo y recoleccion de basuras.

- Debe reseruar dreas para zonas verdes, servicios colectivos comunitarios y la
construccion de vias vehiculares y peatonales, en la forma establecida en el
presente estatuto y en general el Esquema de Ordenamiento Municipal.

- Debe respetar, segun el caso, los retiros a corrientes de agua y vias.

- Debe ser coherente el uso que propone con lo establecido en este estatuto.

- No se permitiria la presencia de sistema de tratamiento de agua como campos
de infiltracion, sumideros y pozos sépticos dentro del perimetro urbano.

Amenazas por Movimiento de Masas e Inundaciones

ARTICULO 80 °-. AREAS DE AMENAZA Y RIESGO NATURALES. DEFINICIONES.
Amenaza: Es el Peligro Latente que representa la posible ocurrencia de un
evento catastréfico de origen natural o tecnoldgico, en un periodo de tiempo y
en un darea determinada. Debe considerarse en una zona especifica la presencia
de una amenaza y su posible cobertura para definir asi la zona de amenaza en
el Municipio. La Amenaza puede clasificarse como alta, media o baja, a través
de su respectiva zonificacion, que debe plasmarse en un mapa, en donde se
puedan visualizar las dreas de amenaza y aquellas que no presenten
problemas, identificando las que pueden ser recuperadas y las que revisten
mayor potencial de amenaza.

Riesgo: La combinacion de la amenaza y la vulnerabilidad nos determina el
riesgo, el cual nos indica la probable pérdida de bienes y personas en caso de
presentarse un evento determinado. El riesgo puede clasificarse como alto,
medio o bajo, a través de su respectiva zonificacion, que debe plasmarse en un
mapa, en donde se puedan visualizar las dreas de riego y aquellas que no
presenten problemas, identificando las que pueden ser recuperadas

y las que revisten mayor potencial de riesgo

ARTICULO 84 °-. ZONA DE AMENAZA ALTA POR INUNDACION RAPIDA. La gran
cantidad de agua y de materiales solidos que arrastra, representan a medida
que baja un gran poder destructor. En general toda la red hidrica del Municipio
de Betania presenta susceptibilidad ante este tipo de fendmeno, debido a las
fuertes pendientes hacia las cabeceras de la cuencas y microcuencas; sin
embargo, solo los depdsitos aluviales y aluviotorrenciales

de los Rios San Juan, Tapartd, Guadualejo y Pedral, y las Quebradas La seluaq, La
Clara, La Linda, La Sucia, Barlovento, La Ladera y la Angostura indican la
ocurrencia de eventos de esta naturaleza.

ARTICULO 86 °-. AMENAZA MEDIA URBANA. Corresponde a la zona con

pendientes entre 30 % y 70 %, se trata de una franja estrecha que circunda la
parte central urbana, sobre ella se ubica la Alcaldia, El Comando de Policia, El
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Colegio Perla del Citard, La Escuela Juan XXIll, El Barrio Obrero y los sectores
denominados La Cumbre, Santa Teresita y La Cuarenta (40).

ARTICULO 92°-. RIESGO MEDIO URBANO. La mayoria de las estructuras
existentes en la cabecera municipal presentan este nivel de riesgo, afectando
un gran numero de viviendas particulares y algunas edificaciones publicas
como la Iglesia, la piscina, una seccidn del Hospital San Antonio, el Coliseo, la
escuela Juan XXIlI, el Colegio Perla del Citarq, la alcaldia, el comando de policia
y el ancianato. La mds alta concentracion de estructuras en riesgo medio se
observa entre las calles 18 y 19, mientras que, en el sector central del casco
urbano, entre las calles 19 y 21.

Andlisis Normativo. Los inmuebles Objeto del presente avaluo presentan un
riesgo y amenazas medias urbanas en cuanto a la localizacion geogrdfica de
Betania, debido a su estructura geogrdfica y las diferentes condiciones
pluviales. Sin embargo, el desarrollo del centro urbano tiene buenas
expectativas debido al desarrollo de proyectos urbanos en suelos de expansién
urbana.

No cuenta con zona protegida ni tratamiento ambiental.

CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE OBJETO DE AVALUO

° Tipo del inmueble.
Inmueble Urbano, tipo local y Bodega, NRPH.

° Uso actual.
Inmueble actualmente ocupado con uso comercial.

Ubicacion.

Inmueble Urbano, ubicado en el municipio de Betania - Antioguia en zona
Urbana, Inmueble Urbano, ubicado en el municipio de Betania en la Carrera 19
#19-22/28. Y el inmueble urbano ubicado en el mismo municipio identificado
por su direccidn en la Carrera 19 #19-50.
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v Linderos.

Linderos contenidos en la Escritura Publica 1086 del 14 de diciembre de 2014, en
la notaria unica del circulo de Andes - Antioquia.

A.)LOTE DE TERRENO, situado ‘en el area urbana del Municipio de Betania, ¢
una superficie de 139 metros, cuyos finderos consian en la escritura publ
numero 173 de Mayo 18 de 1.976 de la Notaria dnica de Betania, los cu
son: “Por el Frente, con la Carrera Olaya Herrera, Por un costado,
propiedad de la Entidad compradora, antes escuela Urbana de Ninas; porlel
Centro, con una calle publica Tranaversal, por el otro costado, con propledpd
en la Actualidad de Israel Lopez." LA NOMENCLATURA DE ESTE INMUE!
SE ACTUALIZA a traves de este acto conforme a cerlificacion especial amitiga
por la oficina de planeacién del municipio de Betania Antiogquia el dia 11 te
Noviembre de 2014, la cual se protocoliza con este instrumento, asi: CARRERA
19 NUMERO 19-22/28. Segun titulo anterior Sobre este inmueble
encuentra construida una bodega para el almacén del café. ==========

En anterior inmueble aparece en la oficina de catastro del municipio de Betania

Antioquia, como el predio nimero 050910100000200090019000000000. =======
MATRICULA INMOBILIARIA: EIl anterior inmueble se distingue con el folio de
matrieula inmobiliaria nimero 005-5328 de la Oficina de registro de II.PP de

Ciudad Bolivar Antioquia. = _;':f-?" !
B.) Lote de terreno con la construccion en adobe existente en él, situado en el érea:“ f
urbana del Municipio de Betania, cuyos linderos son los siguientes: “Por el
Frente con una calle puiblica y un costado; por el Centro, de Propiedad de
Elena Correa y Miéuel Gonzélez; y por el costado de atras con propiedad de

este Ultimo,-cerrando el perimetro en una extension de 1.293 metros cuadrados

aproximadamente.” ===========
LA NOMENCLATURA DE ESTE INMUEBLE SE ACTUALIZA a través de este
acto conforme a certificacion especial \e_,r\ﬁvitida.por la oficina de planeacién del
munk;ipio de Betania Antioquia el di_gf}jl‘l;g de Noviembre de 2014, la c-u'al se
protocoliza con este instrumento, asi: :CI_‘\'I‘QRERA 19 NUMERO 19-50. Segun

titulo anterior Sobre este inmueble se encuentra construida una bodega para

el almacenamiento de café.

En anterior inmueble aparece en la oficina de catastro del municipio de Betania
Antioguia, como el predio nimero 050910100000200090012000000000. =======
MATRICULA INMOBILIARIA: El anterior inmueble se distingue con el folio de
matricula inmobiliaria nimero 005-10375 de-la Oficina de registro de II.PP de

Ciudad Bolivar Anﬁoqula_ e S P

- 12




° Topografia del terreno.
Plana y ligeramente inclinada.

° Forma del inmueble.
Lote de terreno tiene Forma irregular.

Construcciones.
° Numero de pisos totales: 1y soétano.

° Vetustez.
ARno de Construccion: 1981
Vida util: 100 anos
Vida remanente: 60 anos

Dependencias. No aplica

Acabados:

Estructura: tradicional

Fachada: pintura y ladrillo a la vista (Fachada tradicional)
Techos: estructura metdlica con fibrocemento, (tejas)
Paredes: Pintadas, y ladrillo a la vista.

Ventanas: En acero.

Puertas: Las externas en aceroy las internas en madera.
Pisos: baldosa comun, madera.

Banios: En ceradmica, con unidades sanitarias sencillas.

Cooo e

O O O O

@ CONDICIONES /7 AREAS

° Condiciones de ventilacion e iluminacion.
Buenas.

° Servicios publicos.
Energia: Si.
Acueducto: Si.
Alcantarillado: Si.
Red de gas: No.
Teléfono e internet: No.
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Areas.

CONCEPTO AREA m2 FUENTE
Lote de terreno 139 Certificado de Tradicion y Libertad Matricula:
004-44565
Area construccion 634.48 Calculada con respecto a la Base Catastral
Lote de terreno 1293 Certificado de Tradicion y Libertad Matricula:
004-46675
Area construccion 783.1 Calculada con respecto a la Base Catastral

El inmueble perteneciente a la Matricula Inmobiliaria 004-44565, tiene como
destinacion Bodega del almacenamiento de café, cuenta con un conjunto de
oficinas, un bafAo sencillo, una cocineta y una entrada que permite la entrada
y estacionamiento de camiones para descargue con altura aproximada de 6
metros.

El inmueble identificado a la Matricula Inmobiliaria 004-46675, constan de un
local comercial funcionando en donde se ofrecen insumos para el cultivo de
café principalmente y una bodega grande en el sotano del local, con drea
similar en buen estado que se usa para el almacenamiento de productos
relacionados con el local comercial de insumos agropecuarios.

Inmueble M.l. 004-44565

(Ues | Wi  Pelows | Ohodo | rutade accen e
Mide b Setancs 0 o bres de on e gRamd TG en o susla
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Inmueble M.l. 004-44575

'“"u Polens | Oels sl
Mde b dstanca o & Sea de on Fred geondings &n

120,58 ‘Meres

CARACTERISTICAS JURIDICAS

Matricula inmobiliaria:
004-44565, Oficina de registro de Instrumentos de Andes.
004-46675, Oficina de registro de Instrumentos de Andes.

Propietario: FEDERACION NACIONAL DE CAFETEROS DE COLOMBIA-COMITE
DEPARTAMENTAL DE CAFETEROS DE ANTIOQUIA

Escritura publica: 8747 del O5 de diciembre de 1995.

Especificacion: Compraventa.

Notaria: notaria (15) quince de Medellin.

Limitaciones al Dominio: Hipoteca con cuantia indeterminada, a favor de
BANCOLOMBIA S.A

Escritura 1086 del 14 de diciembre de 2014 notaria unica de Andes.

NOTA: El presente informe no constituye estudio de titulos

15



METODOLOGIAS

Alcance.

El presente encargo valuatorio tiene como objeto estimar el VALOR COMERCIAL
del inmueble para mantenimiento de garantia, con la entidad financiera
Bancolombia SA, Gerencia Valoracion de Garantias y Activos.

Metodologia(s) valuatoria(s) empleada(s).

Enfoque de mercado.

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a
partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes
y comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberdn
ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del
valor comercial.

Investigacidon econdémica.
Ver anexo de la investigacion

Procedimiento: Una vez realizada la investigacion de mercado se procede a
clasificar, analizar, interpretar cada oferta de la muestra con el fin de realizar
proceso de homologacién para hacerlo comparable y de esta manera segun
parametros estadisticos y criterios del Avaluador determinar el valor mds
probable para el inmueble objeto de avaluo.

16



Georreferenciacion ofertas mercado

4 ~ 8
inmuebie Oteetlo deAVIILO

Fuente Google Earth

Muestra 1
https://casa.mercadolibre.com.co/MC0O-612159415-vencambio-casa-
JM?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer

Muestra 2.
http://www.doomos.com.co/de/6164882 _casa-finca-ciudad-bolivar-a-

bordo-de-calle-220000000.html

Muestra 3.
http://www.doomos.com.co/de/5820076 _comoda-casa-bifamiliar-en-
ciudad-bolivar.ntml
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https://casa.mercadolibre.com.co/MCO-612159415-vencambio-casa-_JM?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer
https://casa.mercadolibre.com.co/MCO-612159415-vencambio-casa-_JM?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer
http://www.doomos.com.co/de/6164882_casa-finca-ciudad-bolivar-a-bordo-de-calle-220000000.html
http://www.doomos.com.co/de/6164882_casa-finca-ciudad-bolivar-a-bordo-de-calle-220000000.html
http://www.doomos.com.co/de/5820076_comoda-casa-bifamiliar-en-ciudad-bolivar.html
http://www.doomos.com.co/de/5820076_comoda-casa-bifamiliar-en-ciudad-bolivar.html

Tratamiento estadistico de la informacion.

PROMEDIO $ 492.243
Desviacion $ 33.115
Coeficiente de variaci 7%
Numero de datos 4
LIMITE SUPERIOR $ 524.122
MEDIANA $ 494.592
LIMITE INFERIOR $ 458.016
Coeficiente de asimetria -0,31756484
Valor Adoptado PROMEDIO

$ 492.000 m2

Conclusion.
Segun lo observado en el mercado, se adopta para el valor del terreno el
promedio hallado de $ 492.000/m2.

Nota: Al momento de realizar la visita y la investigacion de mercado no fueron
encontrados predios ofertados en venta, razon por la cual se considera
comparable el municipio de Ciudad de Bolivar, homologando por ubicacion
considerando que los inmuebles objeto son inferiores con respecto a las
muestras de mercado.

Determinacién del valor de las construcciones del inmueble objeto de
avaluo. Ver anexo

Justificacion de las metodologias.

Para determinar el valor del inmueble se decide utilizar el Método Comparativo
de Mercado debido a que fueron encontrados inmuebles ofertados en venta, los
cuales después de un proceso de homogenizacidn se hacen comparables con el
objeto de avaluo.

Perspectivas de valorizacion.

La tendencia a valorizarse es positiva en el corto y mediano plazo, debido a que
en la actualidad se estdn desarrollando varios proyectos inmobiliarios en el
sector.

COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA

OFERTA Y DEMANDA: La zona presenta una oferta escasa de predios
actualmente para venta, frente a una dindmica moderada de la demanda.
TENDENCIA DEL SECTOR: Los usos establecidos se conservan por estar ubicados
en una zona urbana tendiente al desarrollo econdémico.

TIEMPO DE COMERCIALIZACION: 24 meses.

18



REGISTRO FOTOGRAFICO

Ver Anexo de registro fotografico completo

@5 CONSIDERACIONES

Las normas urbanisticas se toman del Acuerdo 036 de noviembre 18 del 2005.

Se observa inconsistencias de las dreas contenidas en documentos con
respecto a lo obseruvado en sitio y base catastral, las sumatorias son
consistente con avaluo anterior segun consideraciones enviadas.

Originalmente los inmuebles pertenecian al circulo registral de Bolivar, razén
por la cual las matriculas inmobiliarias fueron modificadas asi; la 005-10375
por 004-46675 y la 005-5328 por 004-44565.

La metodologia empleada, método de comparacion o de mercado y método de
reposicion, estd aplicada de acuerdo a la norma 620 del 23 de septiembre de
2008, del IGAC.

En la visita al inmueble se constata un drea mayor a la presentada en los
documentos legales, escritura publica y Certificado de Libertad y Tradicién. SE
Toman como ciertas las dreas de los lotes contenidas en documentos, y el area
construidaq, se calcula segln la base catastral, sujeta de verificacién.
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VALOR COMERCIAL

CONCEPTO

Lote de Terreno M|l 004-44565

Construccion

Lote de Terreno M1 004-46675

Construccion

AREA m?2

VALOR m?
$492.000
$763.000
$492.000
$763.000

TOTAL

$68.388.000

$484.108.240
$636.156.000
$597.505.300

Total: $1.786.157.540

SON: Mil Setecientos Ochenta y Seis Millones Ciento Cincuenta y Siete Mil

Quinientos Cuarenta Pesos ML

acuerdo con el numeral 7° del articulo 2° del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y el Articulo 19° del Decreto 1420 de
junio de 1998 expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente avaluo tiene una vigencia de un (1)
afo a partir de la fecha de expedicién del presente informe, siempre y cuando las condiciones extrinsecas e
intrinsecas del mercado que puedan afectar el valor se conserven y se refiere a una operacion de contado.

Avaluador,

Firmado

digitalmente por
L r SANTIAGO
: .“.l PALACIO RAMIREZ
|| | Fecha:2021.04.27

20:39:53 -05'00"

RADICADO 2021-1871
RNA 3334 - Fedelonjas
RAA AVAL - 98.637.511

Medellin, abril 24 de 2021

[AHacox

RAA

BT AL e T S WD
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Certificamos que PALACIO GIRALDO & ASOCIADOS SAS y sus PERITOS
designados, no tenemos intereses financieros, ni de otra indole en la referida
propiedad, salvo los inherentes a la realizacidn del presente avaluo. En ningun
caso podrd entenderse que PALACIO GIRALDO & ASOCIADOS SAS pueda
garantizar que el avaluo cumpla con las expectativas, propdsitos u objetivos
del solicitante o del propietario del inmueble, especialmente frente a la
negociabilidad del mismo, aprobacion o concesion de créditos o recepcion del
mismo como garantia.

CLAUSULAS Y RESPONSABILIDADES

Conforme a lo determinado en el Art. 14 del Dcto. 1420 de 1998; la compahia
valuadora, asi como el valuador no serdn responsables de la veracidad de la
informacion recibida del solicitante, con excepcion de la concordancia de la
reglamentacidn urbanistica que afecte o haya afectado al inmueble objeto del
avaluo al momento de la realizacidn de este.

El valor asignado se entiende como valor presente de venta o renta del
inmueble de acuerdo a como se encontraba en el momento de efectuar la visita
de inspeccion por parte de los Valuadores dando cumplimiento a la ley 1673 del
2013. El valor que se asigna es el que corresponde a una operacion de contado,
entendiendo como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en el
momento mismo de efectuar la operacidn, sin consideracion alguna referente a
la situacion financiera del contratante. El avaluo practicado corresponde al
valor comercial del inmueble, expresado en dinero, entendiéndose por valor
comercial aquel que un comprador y un vendedor estarian dispuestos a pagary
recibir de contado respectivamente, por una propiedad, de acuerdo a su
localizacidn, dreas y a sus caracteristicas generales y actuando ambas partes
libres de toda necesidad y urgencia.

En cuanto a la incidencia que sobre el precio pueda tener la existencia de
contratos de arrendamiento o de otra indole, desechamos evaluar tales
criterios en el andlisis y consideramos que los inmuebles estdn sin ocupacion
asumiendo que el titular del derecho de propiedad tiene el uso y goce de todas
las facultades que de éste se deriven.

Es importante ademds hacer énfasis en la diferencia que puede existir entre las
cifras del avaluo efectuado y el valor de una eventual negociacion, porque a
pesar de que el estudio conduce al valor objetivo del inmueble, en el precio de
negociacion interfieren multiples factores subjetivos y circunstancias
imposibles de prever, tales como la habilidad de los negociadores, los plazos
concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia econdmica del
vendedor, el deseo o antojo del comprador, la destinacion o uso que éste le vaya
a dar entre otros, todos los cuales sumados distorsionan a veces hacia arriba o
hacia abajo el valor de los inmuebles.
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No se ha tenido en cuenta en la elaboracién del presente avaluo, posibles
contingencias o afectaciones de orden juridico tales como: titulacidn, modos de
adquisicion de dominio, contratos de tenencia, demandas pendientes y en
general cualquier asunto de cardcter legal. Se hace responsable por el concepto
y la incidencia que tengan sobre el valor comercial de los bienes descritos, las
servidumbres que hayan sido detectadas en la visita practicada al inmueble, de
lo cual se dejard constancia en el presente informe si es del caso. Salvo las que
sean perceptibles o de publico conocimiento en el avaluo presente no se tienen
en cuenta las caracteristicas geoldgicas ni la capacidad de soporte o
resistencia del terreno avaluado, por cuanto para la certeza de tales andlisis se
requiere la aplicacidn de técnicas especiales, ajenas a nuestra competencia.

Clausula de prohibicién de publicacion del informe

El valuador no revelard informacion sobre la valuacion a nadie distinto de la
persona natural o juridica que solicitd el encargo valuatorio y solo lo hard con
autorizaciéon escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado
por una autoridad competente.

Declaracion de cumplimiento

Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta
donde el valuador alcanza a conocer.

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos en las consideraciones y
condiciones restrictivas que se describen en el informe.

Los honorarios del valuador NO dependen de aspectos del informe.

La valuacidn se lleud a cabo conforme a un coédigo de ética y normas de
conducta.

Los valuadores ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion.

Los valuadores tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes
que se estdn valorando.
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INVESTIGACION DE MERCADO NPH

CRITERIO 1 2
Casa unifamiliar en
Descripcion: integral at;u 2 bafios BOLIVAR A BORDO DE
oral, patio. CALLE $220.000.000
amplios, 3 habitaciones,
balcén. Recibo carro.
https://www.olx.com.co/it http://www.doomos.com.co,
Fuente/ Contacto: em/edificio-para-la-venta- de/6164882 casa-finca-
en-andes-antioquia-iid- ciudad-bolivar-a-bordo-de-
1107950224 calle-220000000.html
Telefono:
Tipo de Muestra Oferta Venta Oferta Venta
Municipio: CIUDAD BOLIVAR CIUDAD BOLIVAR
Barrio:
Area/m* 82 Terreno 132 Terreno
Valor Pedido 3$ 139.990.000 $ 220.000.000
% Negociacién 10% 10%
VALOR CONSTRUCCIONES $ 57.482.000 $ 96.624.000
VALOR DEPURADO total $ 68.509.000 $ 101.376.000
VALOR DEPURADO m? $835.476 $768.000
HOMOLOGACIONES
Correcci6n por Tamafio 0,78 No aplica 0,81 Aplica
Correcci6n por Ubicacién 0,80 No aplica 0,80 No aplica
VALOR FINAL TERRENO /m? $ 524.122 $ 494.592

CASA FINCA CIUDAD BOLIVAR A
BORDO DE CALLE $220.000.000

http://www.doomos.co 'de/6164
882 casa-finca-ciudad-boliv:

bordo-de-calle-220000000.html|

Oferta Venta
CIUDAD BOLIVAR

72 Terreno
$ 130.000.000
10%
$ 64.152.000
$ 52.848.000
$734.000
0,78 Aplica
0,80 No aplica
$ 458.016

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI

TIPO VIDA EDAD EN % DE VALOR VALOR
. VALOR FINAL VALOR ADOPTADO
DESCRIPCION PREDIO AREA m2 EDAD OTIL VIDA ESTADO DEPRECIACION REPOSICION DEPRECIADO
OFERTA1 BODEGA| 82 35 100 35% 4 64% $1.934.633 | $1.233230 $ 701403 $ 701.000
OFERTA 2 BODEGA| 132 18 100 18% 3 27% $1.000.055 | $ 267996 $ 732.059 $ 732.000
OFERTA 3 CASA 72 15 100 15% 2 11% $1.000.055 | $ 109.353 $ 890.702 $ 891.000
INFORMACION GENERAL DEL OBJETO DE AVALUO
PROMEDIO $ 492.243
Area construida 1200 m2 Desviacion $ 33115 Valor m2
Area Terreno 600 m2 Coeficiente de variaci % $600.000
Numero de datos 4
Edad 30 afios $500.000
Piso 2 LIMITE SUPERIOR $ 524.122
Garajes und MEDIANA $ 494592 5400.000
Procedimiento LIMITE INFERIOR $ 458.016
$300.000
Una vez realizada la investigacion de mercado se Coeficiente de asimetria -0.31756484
procede a clasificar , analizar , interpretar cada 200000
oferta de la muestra con el fin de realizar proceso
de homologacién para hacerlo comparable y de
esta manera segun parametros estadisticos y $100.000
criterios del Avaluador determinar el valor mas
probable para el inmueble objeto de avaluo, Valor Adoptado PROMEDIO N
0 2 4 6 8 10 12 14
Nota: Aquellas ofertas que  contenian
construcciones, fueron descontadas aplicando $ 492.000 m2
Metodo de Reposicion y la consecuente

depreciacion como resultado de la aplicacion de
las tablas de Fito y Corvini para determinar el
valor del terreno objeto de estudio.

VALOR TOTAL

$ 57.482.000
$ 96.624.000
$ 64.152.000


https://www.olx.com.co/item/edificio-para-la-venta-en-andes-antioquia-iid-1107950224
http://www.doomos.com.co/de/6164882_casa-finca-ciudad-bolivar-a-bordo-de-calle-220000000.html
http://www.doomos.com.co/de/6164882_casa-finca-ciudad-bolivar-a-bordo-de-calle-220000000.html
https://www.olx.com.co/item/edificio-para-la-venta-en-andes-antioquia-iid-1107950224
https://www.olx.com.co/item/edificio-para-la-venta-en-andes-antioquia-iid-1107950224
http://www.doomos.com.co/de/6164882_casa-finca-ciudad-bolivar-a-bordo-de-calle-220000000.html
http://www.doomos.com.co/de/6164882_casa-finca-ciudad-bolivar-a-bordo-de-calle-220000000.html
http://www.doomos.com.co/de/6164882_casa-finca-ciudad-bolivar-a-bordo-de-calle-220000000.html
http://www.doomos.com.co/de/6164882_casa-finca-ciudad-bolivar-a-bordo-de-calle-220000000.html
https://www.olx.com.co/item/edificio-para-la-venta-en-andes-antioquia-iid-1107950224
https://www.olx.com.co/item/edificio-para-la-venta-en-andes-antioquia-iid-1107950224
https://www.olx.com.co/item/edificio-para-la-venta-en-andes-antioquia-iid-1107950224
https://www.olx.com.co/item/edificio-para-la-venta-en-andes-antioquia-iid-1107950224
http://www.doomos.com.co/de/6164882_casa-finca-ciudad-bolivar-a-bordo-de-calle-220000000.html
http://www.doomos.com.co/de/6164882_casa-finca-ciudad-bolivar-a-bordo-de-calle-220000000.html
http://www.doomos.com.co/de/6164882_casa-finca-ciudad-bolivar-a-bordo-de-calle-220000000.html
http://www.doomos.com.co/de/6164882_casa-finca-ciudad-bolivar-a-bordo-de-calle-220000000.html
http://www.doomos.com.co/de/6164882_casa-finca-ciudad-bolivar-a-bordo-de-calle-220000000.html
http://www.doomos.com.co/de/6164882_casa-finca-ciudad-bolivar-a-bordo-de-calle-220000000.html
http://www.doomos.com.co/de/6164882_casa-finca-ciudad-bolivar-a-bordo-de-calle-220000000.html

VALOR CONSTRUCCIONES

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI

DESCRIPCION P;:EP;IO AREA m2 EDAD VIDA UTIL EDAD EN % DE VIDA CO?\ISS-I—EAF?VOAICD::EON REXSEIOCFTON VALOR ADOPTADO VALOR TOTAL
Bodega M.l. 004-44565( 635,48 40 100 40% 3,5 $ 1585118 | $ 763.000 $ 484.871.240
Bodega M.I. 004-44575| 783,1 40 100 40% 3,5 $ 1585118 | $ 763.000 $ 597.505.300

CONSTRUCC-IrglllréIS- 1.082.376.540
FUENTE EDICION
Revista Construdat 197
Otra
VIDA UTIL Entre 70 y 100 afios 6 segin el caso para anexos constructivos Procedimiento: Metodo establecido para determinar
valores de las construcciones objeto de estudio,
ESTADO DE partiendo de su costo de reposicion a nuevo segun
CONSERVACION  Clase 1: Nuevo, sin reparaciones revistas especializadas 6 presupuestos, posteriormente
Clase 2: Estado regular, con dafios de poca importancia se descuenta la depreciacion acumulada aplicando
Clase 3: Necesita reparaciones sencillas tablas de Fito y Corvini las cuales tienen en cuenta su
Clase 4: Necesita reparaciones importantes

estado de conservacion y edad.
Clase 5: Construcciones con muy poco o nigun valor



26/4/2021 Vencambio Casa - $ 139.990.000 en Mercado Libre
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© Ingresa tu ubicacién

Volver al listado Inmuebles > Casas > Venta > Antioquia > Ciudad Bolivar Compartir

Casas en Venta - Ciudad Bolivar

Vencambio Casa

$
139.990.000

B 82 m?totales
8 3 dormitorios

&, 2 bafios

Quiero que me

[lamen
Vende
Ubicacion
Nombre
Jeiller
© Carrera 76 #50-66
Ciudad Bolivar, Antioquia Ver teléfono
= ] a8
e 5 .
e 2] B B.a'."ll'_l_-."l||: 3] ?
e - o Servicios Relacionados
e}

https://casa.mercadolibre.com.co/MCO-612159415-vencambio-casa-_JM?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer 1/3



26/4/2021 Doomos. CASA FINCA CIUDAD BOLIVAR A BORDO DE CALLE $220.000.000

Colombia
Login | Registrar

Proyectos
Inmobiliarias
Anunciar Inmueble
Buscar Inmueble
Buscar por Codigo

Venta v Apartamentos, Casas + Buscar

. .y
Ciudad Bolivar (Departamento de Antioquie Anuncia tu casa Gratis!

®
X

CASA FINCA CIUDAD BOLIiVAR A BORDO DE CALLE $220.000.000

Ver otras fotos (6),

220.000.000 Pesos 2 Dormitorios, 1 Baifios 1329 m? (165.537 Pesos/m?) Ciudad Bolivar, Departamento de Antioquia Codigo de Referencia: 2660910
Enviar este anuncio por Correo  Mas opciones
(Algo esta mal en este aviso? ;Cree que es un fraude?

CASA FINCA CIUDAD BOLiVAR A BORDO DE CALLE $220.000.000
Agregar a Facebook

Ubicacion del Inmueble

Detalles del Inmueble
5°51'08.9"N 76°01'18.8"W

Vereda Samaria, Cdad. Bolivar, coémoll...

Antioquia Inmuebles relacionados a este anuncio

Ampliar el mapa

£=1 Vendo Apartamento en Robledo $ 165.000.000 4

, hab. 2 baii. 95 m? Casa -
it fams Cenirn Modk
f:l Cont -0
Precio:220.000.000 P-é.s;)s Dormitorios: 2 Bafios: 1 Tamaiio: 1329 m? Conservacién: Usado Aire acondicionado: si Estacionamiento/s: 3 Yendo
Casa en Robledo $ 165.000.000 3 hab. 2 baii. 0 m* Casa - Calefaccion: Si Cocina: Bodega: no Inmueble exterior: Patio: si Terraza: si Piscina: 1

www.doomos.com.co/de/6164882_casa-finca-ciudad-bolivar-a-bordo-de-calle-220000000.html 1/3



26/4/2021 Doomos. COMODA CASA BIFAMILIAR EN CIUDAD BOLIVAR

Colombia
Login | Registrar

Proyectos
Inmobiliarias
Anunciar Inmueble
Buscar Inmueble
Buscar por Codigo

Venta v Apartamentos, Casas
Ciudad Bolivar (Departamento de Antioquie

RS_{§

'3 e Ml il Mttt i Ml Wt M

I T P WO 000 T R R
COMODA CASA BIFAMILIAR EN CIUDAD BOLiVAR
R e

A

Ver otras fotos (4),

130.000.000 Pesos 72 m?* (1.805.555 Pesos/m?) Ciudad Bolivar, Departamento de Antioquia Cédigo de Referencia: 2773822
Enviar este anuncio por Correo  Mas opciones
Algo estd mal en este aviso? ;Cree que es un fraude?
COMODA CASA BIFAMILIAR EN CIUDAD BOLIVAR
Agregar a Facebook

Detalles del Inmueble

Precio:130.000.000 Pesos Dormitorios: 0 Baiios: 0 Tamaiio: 72 m? Conservacion: Aire acondicionado: no Estacionamiento/s: 1

+ Buscar

Anuncia tu casa Gratis!

Calefaccién: Cocina: Bodega: no Inmueble exterior: Patio: no Terraza: no Piscina:I

www.doomos.com.co/de/5820076_comoda-casa-bifamiliar-en-ciudad-bolivar.html
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CERTIFICACION

Nos permitimos certificar que la firma PALACIO GIRALDO & ASOCIADOS S.A.S,
identificada con nimero de NIT 901188626-6, y representada legalmente por el sefor
Santiago Palacio Ramirez, es afiliada activa de 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 10 de marzo
del ano 2021.

Cordialmente,

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



Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

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

El sefior(a) SANTIAGO PALACIO RAMIREZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 98637511, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 24 de Febrero de 2017 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-98637511.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) SANTIAGO PALACIO RAMIREZ se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 24 Feb 2017  Régimen de
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Transicién

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

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 24 Feb 2017 Régimen de
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Transicién

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demas infraestructura de explotacion situados totalmente en
areas rurales.

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance Fecha Regimen
e Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 06 Jun2018 Régimen de
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen Transicién

dentro de los numerales anteriores.

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

Alcance Fecha Regimen
¢ Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en 06 Jun 2018 Régimen
proceso y producto terminado. Establecimientos de comercio. Académico

Categoria 12 Intangibles

Pagina 1 de 4



Alcance Fecha Regimen

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres 06 Jun 2018 Régimen
comerciales, derechos deportivos, espectro radioeléctrico, fondo de Académico
comercio, prima comercial y otros similares.

Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance Fecha Regimen
e Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos 17 Jul 2018 Régimen
herenciales y litigiosos y demas derechos de indemnizacion o calculos Académico
compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cédigo URB-0136, vigente desde el 01 de Diciembre de 2019 hasta el 30 de Noviembre de 2023, inscrito en
el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

o Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cédigo URB-0136, vigente desde el 01 de Diciembre de 2019 hasta el 30 de Noviembre de 2021, inscrito en
el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

¢ Certificaciéon expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cadigo URB-0136, vigente desde el 01 de Diciembre de 2015 hasta el 31 de Diciembre de 2019, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cédigo URB-01386, vigente desde el 01 de Diciembre de 2015 hasta el 31 de Diciembre de 2017, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

o Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cdédigo RUR-0093, vigente desde el 01 de Agosto de 2019 hasta el 31 de Julio de 2023, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

¢ Certificacién expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cdédigo RUR-0093, vigente desde el 01 de Agosto de 2019 hasta el 31 de Julio de 2021, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cédigo RUR-0093, vigente desde el 01 de Agosto de 2015 hasta el 31 de Agosto de 2019, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

o Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cdédigo RUR-0093, vigente desde el 01 de Agosto de 2015 hasta el 31 de Agosto de 2017, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

e Certificaciéon expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Especiales con
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el Cédigo ESP-0137, vigente desde el 17 de Febrero de 2018 hasta el 28 de Febrero de 2022, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

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

Ciudad: MEDELLIN, ANTIOQUIA

Direccién: CALLE 38 B SUR # 26 -02, INT 1619
Teléfono: 3164461660
Correo Electrénico: santiagopalacioramirez@gmail.com

Experiencia verificada:

CERTIFICACION NACIONAL E INTERNACIONAL DE COMPETENCIA - EXPEDIDO POR REGISTRO NACIONAL
DE AVALUADORES R.N.A, EN LA CATEGORIA INMUEBLES URBANOS CON EL CODIGO URB-0136, VIGENTE
DESDE EL 01 DE DICIEMBRE DE 2015 HASTA EL 30 DE NOVIEMBRE DE 2021.

CERTIFICACION NACIONAL E INTERNACIONAL DE COMPETENCIA - EXPEDIDO POR REGISTRO NACIONAL
DE AVALUADORES R.N.A, EN LA CATEGORIA INMUEBLES RURALES CON EL CODIGO RUR-0093, VIGENTE
DESDE EL 01 DE AGOSTO DE 2015 HASTA EL 31 DE JULIO DE 2021.

CERTIFICACION NACIONAL E INTERNACIONAL DE COMPETENCIA - EXPEDIDO POR REGISTRO NACIONAL
DE AVALUADORES R.N.A, EN LA CATEGORIA INMUEBLES ESPECIALES CON EL CODIGO ESP-0137,
VIGENTE DESDE EL 17 DE FEBRERO DE 2018 HASTA EL 28 DE FEBRERO DE 2022.

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Economista - Universidad de Medellin.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) SANTIAGO PALACIO RAMIREZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 98637511.

El(la) sefior(a) SANTIAGO PALACIO RAMIREZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacién
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.
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PIN DE VALIDACION

acfd0a72

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los cuatro (04) dias del mes de Abril del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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CERTIFICADO
AVALUADORES

CERTIFICACION EN AVALUOS DE INMUEBLES URBANOS N® URB-0136

REQUISITOS

OF ESQLEMA

[T

EL REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A. B
g

CERTIFICA LA COMPETENCIA DE:

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
C.C. 98.637.511

R.N.A 3334

Su competencia ha sido certificada y es conforme respecto a los requisitos basados en
el esquema de certificacidén acreditado por el Organismo Nacional de Acreditacién
ONAC, bajo los criterios de la norma internacional

ISO/IEC 17024:2012 en:

ALCANCE NORMA ESQUEMA

NCL 210302001 SENA Version 2 - Aplicar
las metodologias valuatorias, para
inmuebles urbanos de acuerdo con las
normas y legislacion vigente. Vigencia | EQ/DC/01 Esquema de Certificacién de
Inmuebles Urbanos ampliada hasta 2020-12-31 Personas, categoria o Especialidad de
NSCL 210302012 SENA Versién 1 - | Avaltos de Inmuebles Urbanos.

Preparar avalio de acuerdo con
normativa y encargo valuatorio. - Fecha
Aprobacién 2017-05-19

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 sera verificado por el R.N.A.

Fecha de otorgamiento : 01/12/2015 *Fecha de actualizacion : 27/01/2021
Fecha de renovacion : 01/12/2019 Fecha de vencimiento : 30/11/2023

* Se realiza actualizacién del certificado con el fin de alinear los cuatro (4) afios de certificacién de acuerdo con lo establecido en el esquema
EQ/DC/01

LUIS ALBERTO ALFONSO ROMERO
DIRECTOR EJECUTIVO
REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

Todo el contenido del presente certificado, es propiedad exclusiva y reservado del R.N.A.
Verifique la validez de la informacidn a través de la linea 6205023 y nuestra pagina web www.rna.org.co
Este certificado debe ser devuelto cuando sea solicitado. 4 —
' [
ACREDITADO
Cédigo: RD/FR/02

Versién: 08 Lemna

———— -

ISO/IEC 17004:2012
14000008



CERTIFICACION INTERNACIONAL
EN AVALUOS DE INMUEBLES
URBANOS

No. INTER - CO 0112

No. URB-0136

R.N.A.
CERTIFICA LA COMPETENCIA DE:

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

C.C. 98637511 - COLOMBIA
R.N.A. 3334

.

Su competencia ha sido certificada y es conforme respecto a los requisitos basados en el esquema de certificacion acreditado por el Organismo Nacional de Acreditacion ONAC,
bajo los criterios de la norma internacional 1ISO/IEC 17024:2012 en:

ALCANCE NORMA ESQUEMA
NCL 210302001 SENA Version 2 - Aplicar las
metodologias valuatorias, para inmuebles urbanos
de acuerdo con las normas y legislacion vigente. EQ/DC/01 Esquema de Certificacion de Personas,
Inmuebles Urbanos Vigencia ampliada hasta 2020-12-31 categoria o Especialidad de Avallos de Inmuebles
NSCL 210302012 SENA Version 1 - Preparar avalio | Urbanos.

de acuerdo con normativa y encargo valuatorio. -
Fecha Aprobacion 2017-05-19

Esta certificacidon internacional esta sujeta a que el valuador mantenga su competencia conforme con los requisitos especificados en la norma de competencia y en el esquema
de certificacion, lo cual sera verificado por el R.N.A.

Fecha de Otorgamiento :1/12/2015 *Fecha de Actualizacion 1 27/01/2021
Fecha de Renovacion :1/12/2019 Fecha de Vencimiento :30/11/2023
[aad \J

LUIS ALBERTO ALFONSO ROMERO
DIRECTOR EJECUTIVO R.N.A.

Todo el contenido del presente certificado es propiedad exclusiva y reservado del R.N.A. Verifique la validez de la informacién
a través de la linea (+057) (1) 6205023 y nuestra pagina web www.rna.org.co
Este certificado debe ser devuelto cuando sea solicitado.

Cédigo: RD/FR/12
Version: 01
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AVALUO COMERCIAL

CARRERA 50 # 47-48
ANDES - ANTIOQUIA

9739'11" N 75°52'35" W 346°N COURSE 0° GPS 10:55:43 02.04.2020
CRA. 50 #45, ANDES, ANTIOQUIA, COLOMBIA ACCUR +/- 29.6 M aLT 1319

Coordenadas 5°39°11°°N - 75°52°35°°0
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LOCALIZACION GENERAL DEL INMUEBLE

Google Earth

Google Earth

‘
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1. INFORMACION BASICA.

1.1 IDENTIFICACION DEL SOLICITANTE:
NIT: 890.903.938

1.1.1 SOLICITANTE DEL AVALUO:
Bancolombia S.A.

1.2 TIPO DE BIEN INMUEBLE:

Urbano.
Fuente: Certificados de tradicién y Libertad (10-01-2020)

1.2.1 PAIS:

Colombia.

1.2.2 DEPARTAMENTO:

Antioquia.

1.2.3 MUNICIPIO:
Andes.

1.2.4 DIRECCION DEL BIEN INMUEBLE:
Carrera 50 Nro. 47 — 48

1.2.5 NOMBRE DEL BARRIO:

San Luis
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1.3

1.3.1

1.3.2

IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION

OBJETO DE LA VALUACION:

Calcular el valor real del predio.

DESTINATARIO DE LA VALUACION:

Bancolombia.

1.4 RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

14.1

1.4.2

1.5

1.5.1

1.5.2

153

Nota 1: Juan David Ortiz Gonzélez, 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: Juan David Ortiz Gonzalez, no revelara informacion sobre la valuaciéon a nadie distinto
de la persona natural o juridica 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.

FECHAS DEL ESTUDIO:

FECHA DE APORTE DE DOCUMENTOS:
14 de febrero de 2020.

FECHA DE LA VISITA:
04 de febrero de 2020.

FECHA DEL INFORME:
17 de febrero de 2020.

1.6 BASES DE VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR

1.6.1

BASES DE LA VALUACION

El presente avalto 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 determinacion del valor del inmueble objeto de
valuacion.
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1.6.2 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 algin 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 igualmente y normalmente motivados.

- Ambas partas actuan 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 condicidon 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.

1.6.3 PERIODO DE MERCADEO

Este inmueble por la oferta y demanda tardaria en venderse en un tiempo no mayor a
Seis (6) meses, después de realizado el avaluo.
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2. ASPECTOS JURIDICOS

2.1 TIPO DE PROPIEDAD

Propiedad Real de un derecho de cuota equivalente al 100%.

2.2 IDENTIFICACION DE LOS PROPIETARIO:

De acuerdo con los documentos suministrados los propietarios son:
Matricula 004 — 31120: Propiedad 100%: Cooperativa de Caficultores de Andes Ltda —

COOPERAN LTDA.
Fuente: Certificados de tradicion y libertad (10-01-2020)

2.3 TITULOS DE ADQUISICION:
Matricula 004 — 31120

Escritura 6145 del 01 de noviembre del 2011 de la Notaria trece (13) de Bogota D.C
Fuente: Certificados de tradicion y libertad (10-01-2020)

2.4 IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS

2.4.1 MATRICULA INMOBILIARIA:
Matricula 004 — 31120

24.2 CEDULA CATASTRAL:
Matricula 004 — 31120 N° de Cédula Catastral: 0341001017009000010000000000

243 CHIP
N/A.
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3.1

3.2

3.3

3.  CARACTERITICAS GENERALES DEL SECTOR

GENERALIDADES

Andes es un municipio de Colombia, localizado en la subregion Suroeste del departamento
de Antioquia- Su cabecera dista 126 kildmetros de la ciudad de Medellin, capital del
departamento de Antioquia y posee una extension de 444 kildmetros cuadrados. Andes es
célebre por ser la cuna del escritor, fildsofo y periodista antioquefio Gonzalo Arango, fundador
del movimiento nadaista.

Andes esta conformado administrativamente por 7 corregimientos, Tapartd, Santa Inés, Santa
Rita, San José, Buenos Aires, San Bartolo y La Chaparrala. Tiene 62 veredas. Por carretera se
comunica con Medellin, con la poblacién de Aguadas en el Departamento de Caldas, y con los
municipios también antioquefios de La Ceja, La Unidn, Montebello, Santa Barbara y Sonson.
Es tierra cafetera donde las viejas chivas o buses de escaleras ademas de ser un transporte
publico fueron declaradas patrimonio inmaterial del municipio. Es el centro comercial de la
subregidn y uno de los municipios mas présperos. Su infraestructura en finca hoteles, parques
ecoldgicos y recreativos y lugares para la diversidon nocturna son parte de los nuevos
desarrollos turisticos de Andes, municipio que guarda en los inmensos arboles del Parque y
en sus viejos balcones, toda la historia de la grandeza de Antioquia.

DELIMITACION DEL MUNICIPIO:

Limita por el norte con los municipios de Betania, Hispania y Pueblo Rico.
Limita por el este con los municipios de Jardin y Jericé.

Limita por el sur con el departamento de Risaralda.

Limita por el oeste con los departamentos de Chocd 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™. Las
actividades econdmicas de mayor importancia son la agricultura, la ganaderia, la mineria y
el comercio; se destaca la ganaderia vacuna, se explotan minas de oro y hay reservas
carboniferas. Los principales cultivos son café, platano y banano, cafia, frijol, maiz, yuca,
frutales y tomate. 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. La actividad
pecuaria cuenta anualmente con un volumen de 4.933 bovinos, 1.702 equinos, 1.359
porcinos, 14.751 aves, 125 estanques piscicolas, 14 apiarios y 119 lombricultivos; la actividad

Pagina 7 de 25
Juan David Ortiz Gonzdlez
Avaluador R.N.A. /C-04-5072
AVAL-8355191


https://es.wikipedia.org/wiki/Antioquia
https://es.wikipedia.org/wiki/Suroeste_antioque%C3%B1o
https://es.wikipedia.org/wiki/Ha

3.4

3.5

3.5.1

minera se realiza mediante explotaciones de material de playa, balastro y extracciéon de oro
sin inventario detallado; la actividad forestal es una de las mayores potencialidades del
suelo, ocupa el 45.7% del territorio.

ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

De conformidad con la estratificacién socioecondmica de vivienda en los municipios de Antioquia,
por subregién 2015, en Andes los estratos 1, 2 y 3 son los mds representativos: el 100% por ciento
del total de las viviendas estdn clasificadas en esos estratos. El mayor nimero de viviendas se
concentra en el estrato 2, con 2.848 del total de las viviendas. El predio objeto de valoracion se

encuentra inscrito en el estrato Comercial.
Fuente: Factura de Servicios Publicos de EPM.

VIAS DE ACCESO

Andes cuenta con una red vial rural de 270 km de vias y 520 km de caminos, la red vial urbana cuenta
con 3.6 km de vias en asfalto, 4.2 km de vias en concreto, 3.3 Km de vias en adoquin, 3.2 km de vias
en tierra y 3 km de vias peatonales. El predio avaluado tiene como via de acceso la via que sale de
Andes hacia Jardin y empalma con la troncal del café.

EQUIPAMIENTO

El equipamiento institucional estd ubicado en sectores préoximos representado por
establecimientos educativos como Liceo Maria Auxiliadora, Escuela Juan de Dios Uribe y la
Escuela Francisco de Paula Santander. El uso comercial esta seguido por locales comerciales,
La Plaza de Mercado municipal y la terminal de transportes. Con respecto a equipamiento
de salud se encuentra cerca al hospital San Rafael, para los equipamientos culturales, se
encuentra cerca al parque principal de San Pedro, al parque infantil de San Pedro y al edificio
Preventorio.
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3.5.2 ESTADO DE CONSERVACION

3.6

3.6.1

3.6.1

3.6.2

3.6.3

El sector cuenta con las vias anteriormente descritas en buen estado de conservacion,
cuentan con sefializacion vial.

INFRAESTRUCTURA URBANISTICA

AMOBLAMIENTO URBANO

El sector cuenta con mobiliaria y sefializacion vial, que presentan buen estado de
conservaciéon y mantenimiento.

ANDENES Y SARDINELES

Todo el sector cuenta con un buen sistema de andenes y sardineles en buen estado de
conservacion, que permiten el desplazamiento peatonal en el sector.

ALUMBRADO PUBLICO

El sector cuenta con iluminacidn por medio de lamparas de poste.

ZONAS VERDES

El sector cuenta con la presencia de algunas zonas verdes como separadores viales.

3.7 SERVICIOS PUBLICOS

El sector cuenta con Energia eléctrica, acueducto, alcantarillado y telecomunicaciones.

3.8 TOPOGRAFIA

El sector presenta una topografia inclinada y ondulada.

3.9 SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO

3.9.1

3.9.2

3.9.3

TIPO DE TRANSPORTE PUBLICO

El servicio de T. publico en el sector es bueno, es prestado por taxis, mototaxis y chiveros.

CUBRIMIENTO

Comunican el sector con diferentes puntos del municipio.

FRECUENCIA

La prestacion del servicio publico cuenta con una prestacién constante y eficiente.
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4. NORMATIVIDAD
Acuerdo 022 de marzo de 2000

El predio objeto de la inversion se encuentra clasificado dentro del suelo URBANO — EN DESARROLLO
URBANISTICO, con tratamiento de Conservacién y Renovacion y uso principal de Comercio de bienesy
servicios de menor magnitud.

Parte alta del Conservaci | Comercio de Institucional Bodegas, Industria de
barrio San Luis, ony bienes y servicios | menory comercio mayor
ZONA DE comprende las Renovacion | de menor mayor, mayorista, magnitud y con
PARQUEO | plazoletas Estacién magnitud, industria griles, alto grado de
DU5 | TRANSITOR |Jardin y Santa Rita. vivienda artesanal discotecasy contaminacién
10 AL unifamiliar y menor funerarias, ambiental,
TURISTA bifamiliar, vivienda abastecimiento
multifamiliar |y seguridad
social

ARTICULO 12: SUELO URBANO. Esta constituido por las dreas destinadas a usos urbanos, predominantemente
colectivos, apoyados con infraestructura vial y redes primarias de energia, acueducto y alcantarillado. Se
encuentra delimitado por el perimetro urbano, que sera el mismo que el perimetro de servicios y el cual se adopta
en los Mapas Nos. F4, F8, F9, F10, F11, F12 y F13. En el municipio de Andes se consideran los siguientes suelos
urbanos:
1. Perimetro urbano de la cabecera municipal 2. Perimetro urbano del centro poblado de San José
3. Perimetro urbano del centro poblado de Buenos Aires 4. Perimetro urbano del centro poblado de
Tapartd 5. Perimetro urbano del centro poblado de Santa Rita 6. Perimetro urbano del centro poblado
de Santa Inés

ARTICULO 135: DEFINICION. Las Zonas Homogéneas se definen como las areas que poseen una caracterizacion
y una problematica, tanto biofisica, como social y econdmica, que la identifica y le determina una especificidad
y una condicién de uso particular. Esta es la base para la definicidn del plan de usos del suelo y los tratamientos
que se le deben dar a éstos, el cual estd basado en las potencialidades, restricciones y posibilidades de
desarrollo econdémico.

ARTICULO 136: ZONAS HOMOGENEAS PARA EL SUELO URBANO EN DESARROLLO URBANISTICO PARA LA
CABECERA MUNICIPAL. (Mapas F4 y F13 y Tabla No. 1) se definen zonas homogéneas para el suelo urbano,
zona de expansién y de proteccion.

ZONA DUS5: Zona de parqueo temporal. Plazuelas Santa Rita, Jardin y La Estacidn. Localizadas sobre la parte alta

del barrio San Luis, en la salida al corregimiento San Rita y en la entrada a la zona urbana sobre la avenida Medellin.
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En estas zonas se permitira el parqueo provisional de vehiculos particulares.

e Se dard a esta zona un Tratamiento de Renovacién y Conservacion, tendiente a lograr cambios drasticos
en laimagen visual y el espacio publico que tiene asiento en este sector, pero conservando los elementos
arquitectdnicos y espaciales que sobresalen, como son las fachadas, los aleros, los balcones, etc.

e Se complementara el amoblamiento urbano y la adecuada sefalizacion vial.

e Seestudiara a corto plazo la viabilidad de conectar vehicularmente las plazuelas Jardin y Santa Rita a través
de la rectificacién de la calle 47 Chile entre carreras 50 Restrepo Escobar y 51 Marulanda.

e Manejo de espacios de circulacidn peatonal.

ARTICULO 145: DE LOS TRATAMIENTOS URBANISTICOS. Addptense segun lo dispuesto en las Tablas Nos. 1, 5,
6,7,8Yy9, los tratamientos urbanisticos que alli se definen para cada zona, los cuales se definen de la siguiente

manera:

1. Desarrollo: Mediante este tratamiento se definen las condiciones de desarrollo de los predios ubicados en
suelo urbano o de expansion urbana que no han sido urbanizados o construidos.

2. Redesarrollo o Redensificacion: Este tratamiento permite introducir nuevos usos y un mayor
aprovechamiento del suelo.

3. Consolidacion: Se aplica a sectores urbanos en los cuales se pretende afianzar su desarrollo de
conformidad con las tendencias que presentan, corrigiendo las deficiencias de dotacién que puedan darse.

4. Rehabilitacidon: Se aplica a zonas degradadas que es necesario mejorar o recuperar mediante actuaciones
que modifiquen la situacién actual.

5. Mejoramiento Integral: Este tratamiento se dirige a mejorar las condiciones habitacionales y de entorno
de los asentamientos humanos de desarrollo incompleto o inadecuado, superando sus carencias de
infraestructura, espacio publico y equipamientos, y procurando el mejoramiento integral de la vivienda.

6. Renovacidn: Este tratamiento se dirige a introducir modificaciones radicales en el uso del suelo y las
construcciones de un sector, con miras a detener procesos de deterioro fisico y ambiental y lograr un
significativo cambio funcional y un mejor aprovechamiento de la localizacién del sector y la infraestructura
existente.

7. Conservacion: Tratamiento dirigido a proteger o recuperar valores significativos o representativos de la
cultura arquitectdnica y la evoluciéon urbanistica de la ciudad.

8. Reubicacion: Se refiere al tratamiento donde es estrictamente necesario implementar programas de
traslado de infraestructura, principalmente vivienda.

9. Proteccion: Comprende las actividades encaminadas a la proteccién de los recursos naturales y el medio

ambiente.
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5. CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE

5.1 CARACTERISTICAS DE LOS TERRENOS

5.1.1 DIRECCION
CARRERA 50 # 47-48: Avenida del Centenario

5.1.1.1. CABIDAD SUPERFICIARIA

Matricula 004 — 31120: Area del Lote: 1000 mts2
Fuente: Escritura Publica

5.1.1.2. LINDEROS
Matricula 004 —31120: Consignados en la escritura 6145 del 01 de noviembre de 2011 y son
los siguientes: “Por el frente con la avenida del centenario, por el centro con la carretera en

construccion y por los dos costados con calles también en construccién y sin nombres”
Fuente: Escrituras publicas.

5.1.1.3. FORMA GEOMETRICA

Rectangular

5.1.1.4. FRENTE

50 metros

5.1.1.5. FONDO

20 metros

5-1-1-6. TOPOGRAFIA

Plana.

5.2 CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION:

5.2.1 NUMERO DE PISOS:

1 pisos.

5.2.2 NUMERO DE SOTANOS

1 sétano.
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5.2.3 AREA CONSTRUIDA
Matricula 004 —31120: 2.000 metros cuadrados
Fuente: Visita y medicion ocular
5.2.4 EDAD
Edad del inmueble: 67 ANOS.
Vida Remanente: 33 ANOS.
Vida util: 100 ANOS.
5.2.5 ESTADO DE LA CONSTRUCCION
Usada.
5.2.6 ESTADO DE CONSERVACION:
Clase 2.
5.2.7 DEPENDENCIAS
Matricula 004 — 31120: Cuenta con dos niveles; el primer nivel se encuentra dividido en 2,
una zona de compra y almacenamiento de café y una zona de almacén de insumos. La zona
de compra de café cuenta con una oficina, cocineta, cuarto de vigilancia y dos bafios y la
zona de almacén cuenta con una oficina y un bafio. El sétano destinado en el momento de
la visita como bodega de almacenamiento de Café y de insumos se encuentra dividido en 2
bodegas.
5.2.8 ESPECIFICACIONES DE LA CONSTRUCCION
ESPECIFICACIONES DE LA CONTRUCCION
Matricula Inmueble Estructura Cubierta Fachada Ventaneria Acabados Condic.iom.af de
lluminacién
Mamposteria Cubierta entre Sin Acabad d Sin ilimunacion
SOTANO estructural, columnas, pisos, losaen [Sencilla en ladrillo y| Sin ventanas, puertas n cta_ a 05,-pare es natural, buena
vigas y muros en concreto y piso de pintura tipo reja de aluminio rusticasy piso en iluminacion
Matricula 004 — 31120 bloque. cemento. cemento artificial
Mamposteria Cubiertaen ) Buena
. . . Sin Acabados, paredes|. o,
NIVEL1 estructural, columnas, estructura Sencilla en ladrillo y [ Sin ventanas, puertas rusticas y piso en iluminacidén tanto
vigas y muros en metdlicay teja de pintura tipo reja de aluminio natural como
ladrillo y bloque. PVC cemento artificial

6.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS
El sector no cuenta con problemas de estabilidad de suelos que se aprecien a simple vista,
ya que cuenta con obras de mitigacién de remocidn en masa, alcantarillado pluvial y de aguas
residuales.

IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD
El sector por encontrarse inscrito en una serie de vias primarias, cuenta con un transito
vehicular de alto flujo, lo cual redunda en contaminacién auditiva y acumulacién de gases,
gue podrian afectar a los habitantes de este sector.

SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES

El inmueble no cuenta con ningun tipo de afectacidn de cardcter vial, ni dreas de cesiones.

SEGURIDAD

El sector no cuenta con problemas de seguridad importantes 6 significativos, mas alla de los
gue se presentan en la ciudad en general.

PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS

El sector no cuenta con problemas de tipo socioecondmico significativos que en algun
momento afecte la comercializacion del inmueble.
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.

DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O
EXTRAORDINARIAS

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

Las condiciones de acceso al sector, ya que éste se encuentra rodeado de vias principales,
por las cuales transitan rutas de buses, colectivos y taxis. La buena y adecuada
infraestructura urbanistica con que cuenta el sector, la cual es apta para el uso comercial
que se presenta. Ademds de, la evaluacién y analisis de las caracteristicas fisicas de los lotes
de terreno en cuanto a su area, forma geométrica irregular, topografia plana, ubicacidn
esquinera, linderos y dimensiones.

El andlisis de las especificaciones arquitecténicas y constructivas de las construcciones en
relacion con el drea construida, edad, acabados interiores, buena iluminacion y ventilacion
natural.

En la visita ocular se encuentra que el predio se encuentra ocupado por una bodega
comercial, con bodegas y almacenes.

Un comportamiento de oferta y demanda normal, en el cual se evidencia que existe un
mercado propio para este tipo de inmuebles.

El informe no representa un estudio de titulos; cualquier inconsistencia descrita se debe a la
documentacidén presentada por el solicitante.

De conformidad con el numeral N° 7 del articulo 2° del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y
con el Articulo 19 del Decreto 1420 del 24 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio del
Desarrollo Econdmico, el presente avaluo tiene vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de
expedicion de este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que
puedan afectar el valor se conserven.
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S. DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL
ANALISIS DE MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y
ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS ANALISIS, OPINIONES Y
RESULTADOS

8.1 METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA

COMPARACION DE MERCADO

En él se investiga la oferta y demanda de inmuebles similares, en el andlisis, se consideran entre
otros los siguientes factores: localizacion especifica, extensidon superficiaria, topografia,
destinacién econdmica, reglamentacion urbanistica aplicable, adecuaciones, servicios e
infraestructura, etc.

En la aplicaciéon de este método, se procedid a realizar una investigacion sobre oferta de
inmuebles en venta con caracteristicas similares o en alguna medida comparables con las del
inmueble objeto del presente informe.

FECHA AVALUO 17/02/2020
No. BARRIO MUNICIPIO Contacto VALOR OFERTA % DEPURACION | VALOR DEPURADO AREA MTS OBSERVACIONES
Glori Liana 0,00% $3.200.000.000 $3950617 Bodega de emprese Coms
1|Andes Andes Velez Quintero | $3.200.000.000 810,00 ubicada en la misma zona.
Dato valor mts2 nuevo de Tocal
) -
Ruben Posada 0,00% $3,500.000 $3.500.000 comercl.  Suminirado  po
persona  dedicada al negociol
2|Andes Andes Posada $3.500.000 1,00 inmohiliario en el municinio
. Bodega, ubicada en la misma
Rafael Gildardo 0,00% $ 1.058.190.500 $3.202.271 ona
3|Andes Andes Mejia $1.058.190.500 330,45 )
PROMEDIO MT $3.550.963
DESVIACION 376.767,03)
COEFICIENTE DE VARIACION 11%)
NUMERO DE DATOS 3
RAIZ 1,732
tN) 2,403
LIMITE SUPERIOR $4,073.679)
LIMITE INFERIOR $3.028.247
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COSTO DE REPOSICION

Consiste en establecer el valor de la edificacidon a partir de estimar el costo total para
construir a precios de hoy, un bien semejante al que es objeto de avallo y restarle la
depreciacién acumulada.

La depreciacion es la porcion de vida util que en términos econdmicos se debe descontar al
bien, por el tiempo de uso, teniendo en cuenta aspectos como estado de conservacién y
mantenimiento, obsolescencia funcional y obsolescencia econémica

PROCEDIMIENTO
Para éste método del costo de reposicion hemos aplicado las tablas de Fitto y Corvini de
castigo por antigiiedad y estado de conservacion.

A, CALIFICA VALOR
VIDA | EDAD EN VALOR | VALOR | VALOR VALOR
DESCRIPCION CONSTRUI| EDAD UTIL 1% DE ViDA CION | DEPRE REPos. |DEPREC.| FINAL |ADOPTADO CONSTRUCCIO
DA ESTADO N
Construccion 200000 67 100 67,00% 2 57,11%| 1.149.986 | $656.705| $493.281) $490.000{  $980.000.000
0 100 0,00% 1 -0,01% - $0 $0 $0 $0
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9. AVALUO COMERCIAL

DESCRIPCION AREA M2 VALOR MTS2 SUBTOTAL
MI 004-38368 1.000,00 $ 1.000.000 $ 1.000.000.000
Construccion 2.000,00 $ 490.000 $ 980.000.000
TOTAL VALOR COMERCIAL $1.980.000.000
Valor integral de construccion $990.000

SON: MIL NOVECIENTOS OCHENTA MILLONES DE PESOS MCTE.

Nota 1: Para la determinacién del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo
establecido en el Decreto N° 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de la
Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucion
Reglamentaria N° 620 del 23 de septiembre de 2008, expedido por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi, se utilizé el Método de Mercado-reposicién. De acuerdo con las leyes
Colombianas.

Nota 2: Se prohibe la publicacién de parte o la totalidad del presente informe de valuacién,
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacién, ni detalles del trabajo, sin
consentimiento escrito de la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota, o del solicitante del estudio.

Atentamente,
M ;
,T'.u—..a'. —maid TRRE

=
JUAN DAVID ORTIZ GONZALEZ
R.N.A /C-04-5072 — CORPOLONIJAS
AVAL - 8355191
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10. REGISTRO FOTOGRAFICO

9738'11" N 75°52'35" W 346°N COURSE 0° GPS

CRA. 50 #45, ANDES, ANTIOQUIA, COLOMBIA

2°02'30" W 349°N Ccourse 230° GPS

CRA. 50 #45, ANDES, ANTIOQUIA, COLOMBIA
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10:55:43 02.04.2020

ACCUR +/- 29.6 M aLT 1319

10:45:24 02.04.2020

ACCUR +/- 22,6 MALT 1316




N 75TR2'35" W 348°N course 230° GPS 10:45:26 02.04.2020

CRA. 50 #45, ANDES, ANTIOQUIA, COLOMBIA ACCUR +/- 22,8 MALT 1316 N

o ol

83911 N 75°52'35" W 353°N COURSE 230° GPS 10:45:28 02.04.2020

CRA. 50 #45, ANDES, ANTIOQUIA, COLOMBIA ACCUR +/- 22,6 M aLT 1316
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-

SS9 N 75°52'35" W 329°NW COURSE 76° GPS 10:45:37 02.04.2020

CRA. 50 ##47, ANDES, ANTIOQUIA, COLOMBIA ACCUR +/-14.5 M ALT 1321

r
N )\ sl PR
S N VSS52'G5" W 326°NW COURSE 264° GPS 10:51:47 02.04.2020

CRA. 50 ##47, ANDES, ANTIOQUIA, COLOMBIA ACCUR +/- 56,0 M ALT 1319
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973811 N 79°52'34" W 328°NW coursk 0° GPS 10:53:37 02.04.2020

CRA. 50 #45, ANDES, ANTIOQUIA, COLOMBIA ADGUR +/- 1630 MALT 1282

75°52'32" W 347°N course 0° GPS 11:03:54 02.04.2020

CALLE 47 #48-27, ANDES, ANTIOQUIA, COROMBIA™ ACCYR +/- 286 MALTD
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SUETIIT N 7O°02'33" W 342°N COURSE 298° GPS 11:04:02 02.04.2020

M‘QNM,I,'AHDES. ANTIOQUIA, COLOMBIA ACCUR +/-39.2 M ALT 1209

w. .-

ﬁ ﬁ Iﬂ- R

» D2'35" W 339°N Course 138° GPS 10:568:16 02.04.2020

CRA. 50 #22, ANDES, ANTIOQUIA, COLOMBIA ACCUR +/ 22,3 MALT 1321
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NUESTRA EMPRESA

Palacio Giraldo Grupo Inmobiliario
nacié con una finalidad muy clara:
ofrecer un acompanamiento a
nuestros clientes en todos los procesos
de gestidn inmobiliaria, que pudiesen
concretarse en experiencias de
mejoramiento y satisfaccidén, de
quienes nos confiaron sus bienes o sus
proyectos futuros de inuversion, con la
promesa de asumir decisiones certeras
que garantizaran un mejor futuro.

Continuando con esta finalidad y
entendiendo las dindmicas del sector

con los desafios que éstas nos
imponen, hemos decidido crear
nuestra marca MAKLER

INMOBILIARIOS. Mds alla del cambio
de nombre, estamos creciendo gracias
a nuestro compromiso que ha
generado confianza, a la calidad del
recurso humano con el que contamos,
a la formaciéon de alto nivel de
nuestros directivos, a la experiencia en
todos los procesos de gestidon
inmobiliaria. Hoy contamos con todas
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las condiciones técnicas, con
estdndares de calidad y con el
respaldo de La Lonja Propiedad Raiz de
Medellin, nuestro aliado, y uno de los
gremios de mayor trayectoria vy
reconocimiento en el Pais.

Por las razones expuestas tenemos la
certeza de estar mads preparados para
ofrecer mayores y mejores servicios,
con el renovado propodsito de
convertirnos en una empresa confiable
para nuestros clientes, colaboradores y
para el gremio inmobiliario en
Medellin, en el Pais y en el extranjero.
Bajo el lema de ofrecer siempre un
servicio personalizado, integro y con
altos estandares de calidad técnica y
humana.

iCrecemos para servirte mejor!
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DIRECCION/UBICACION:
CARRERA 5 #8-37/39- Carrera Girardot
Jardin / Antioquia

SOLICITADO POR:
Bancolombia S.A
Gerencia Valoracidn de Garantias y Activos.

AVALUADO POR:
Makler Inmobiliarios
Una marca Palacio Giraldo & Asociados SAS

Medellin, abril 29 de 2021.




RESUMEN

TIPO DE INMUEBLE
Inmueble Urbano, NRPH

SOLICITADO POR
Bancolombia S.A
Gerencia Valoracion de Garantias y Activos.

CIUDAD Y FECHA
Medellin, abril 29 de 2021

METODO UTILIZADO
Método Comparativo de Mercado.

El valor total comercial mas probable del inmueble es:

Total: $422.298.960

CONCEPTO AREAm2 VALOR M2 TOTAL
Lote de terreno 430,66 $756.000 $325.578.960
Construccionpiso1 201,5 $480.000 $96.720.000

SON: Cuatrocientos Veintidds Millones Doscientos Noventa y Ocho Mil
Novecientos Sesenta Pesos ML
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GENERALIDADES

Nombre del solicitante.
Bancolombia S.A,
Cliente, Cooperativa de Caficultores de Andes Ltda.

Numero de identificacion del solicitante.
NIT: 890.903.938-8

Objeto de la valoracién.

El presente encargo valuatorio tiene como objeto estimar el VALOR COMERCIAL
del inmueble para mantenimiento de garantia, con la entidad financiera
Bancolombia SA, Gerencia Valoracion de Garantias y Activos.

Nota: El presente Avaluo es de USO exclusivo del solicitante para el destino o
propdsito expresado en el mismo, por lo que no podrd ser utilizado para fines
distintos.

Destinatario de la valoracion.
Bancolombia S.A

FECHAS

Fecha de visita o verificacion del inmueble.

El inmueble objeto del presente avallo fue visitado el dia 28 de abril de 2021,
por el perito Roberto Alexander Rosero Fuertes, debidamente acreditado en el
Registro Abierto de Auvaluadores identificado con el R.A.A AVAL- 1061762377, en
representacion de Makler Inmobiliarios una marca Palacio Giraldo & Asociados
SAS, dando cumplimiento con la ley 1673 de 2013.

Fecha del informe y de aplicacién del valor. Abril 29 de 2021.



DEFINICIONES

Bases de la valuacion.

Se efectuard un avaluo, en el cual se determinard el valor comercial del bien,
teniendo en cuenta las condiciones actuales del mercado y las caracteristicas
especiales del inmueble, considerando el bien en venta en un mercado abierto
excluyendo especificamente wvalores sobre o sub estimados debido a
condiciones o circunstancias, consideraciones o concepciones especiales,
otorgadas por cualquier persona relacionada con la venta o cualquier
elemento de valor especial.

Definicién y tipo de valor.

El presente auvaluo se realizé teniendo en cuenta el valor del mercado;
entiéndase por valor de mercado la cuantia estimada por la que un bien podria
intercambiarse, en la fecha de valuacion, entre un comprador dispuesto a
comprar y un vendedor dispuesto a vender en una transaccion libre, tras una
comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con la
informacion suficiente, de manera prudente, sin coaccion y sin tener en cuenta
las posibles compensaciones tributarias, aplicando métodos y procedimientos
de valuacion que reflejan la naturaleza del bien y las circunstancias bajo las
que el bien se comercializaria mds probablemente en el mercado. Para nuestro
caso fue utilizado el METODO COMPARATIVO DE MERCADO.

Situacion limitante a causa de Emergencia Sanitaria.

Teniendo presente las situacidn de emergencia sanitaria mundial por causa de
la COVID19 con impactos en la economia, el valor estimado tiene una
connotacion de incertidumbre y por ende su vigencia es relativa y dependerd la
duracion del estado de emergencia y del impacto en la economia en variables
micro y macro econémicas como empleo, capacidad de compra de la poblacidn,
medidas econémicas que adopte el gobierno, capacidad de soportar sin vender
a precios inferiores los activos inmobiliarios en la region, del déficit fiscal que se
genere, de la revaluacion de la moneda, del valor del barril del petrdoleo y en si
del crecimiento economico, por tal razéon no se pude predicar una vigenciaq,
pues esta puede cambiar positiva o negativamente en un corto plazo con
incidencias en el valor estimado.

Derechos de propiedad o intereses que han de valorarse.

Para realizar el presente informe valuatorio fueron presentados los siguientes
documentos:

Certificado de Tradicidon y Libertad Matricula: 004-2053, Impreso el 8 de marzo
de 2021 Oficina de registro de Instrumentos de Andes.

Escritura publica 1086 del 14 de diciembre de 2014 Notaria Unica del circulo de
Andes.



CARACTERISTICAS DEL SECTOR

Caracteristicas Generales.
Colombia / Antioquia / Jardin.

Informacion del sector.

Localizacién.

El inmueble se encuentra ubicado en la zona Urbana del municipio de Jardin,
parque central,

Usos predominantes del sector.
Sector Agricola y caficultor.

Servicios publicos.
Energia: Si.

Acueducto: Si.
Alcantarillado: Si.

Red de gas: No.
Teléfono e internet: No.

Vias de acceso.
e Via principal: Para acceder al inmueble se accede por la via Andes - Jardin,
carrera 6.
e Via Secundaria: El inmueble cuenta con vias secundarias como lacarrera5y
la calle 8, se encuentran pavimentadas y buen estado de conservacion.

Foto tomada en sitio



Elementos.

La via principal se encuentra pavimentada, y las vias secundarias se
encuentran pavimentadas en optimas condiciones para transitar y en buen
estado de conservacion.

Estado de conservacion de las vias.
El estado de conservacion de la via principal es bueno.

Amoblamiento urbano.
El sector cuenta con estructura de vial buena.

Estrato socioecondémico.

Topografia.
La topografia del sector es plana y ligeramente inclinada.

Servicio de transporte publico.

Tipo de transporte.

Buses intermunicipales, taxis, carro particular.

Cubrimiento.

Las rutas del servicio de transporte tienen un buen cubrimiento acorde a las
necesidades del sector.

Frecuencia.

La frecuencia es apropiada para las demandas del sector.

Edificaciones importantes del sector.

Cerca al inmueble se encuentra la Iglesia principal del municipio de Jardin,
hoteles, entidades bancarias, restaurantes, farmacias, supermercados entre
otros.
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& NORMATIVIDAD

o Normatividad del sector.

Segun el Acuerdo 016 de diciembre 07 del 2018, mediante el cual se adopta el
Esquema de Ordenamiento Bdsico Territorial para el Municipio de Jardin, se
obtiene la siguiente informacidn para el predio en estudio.
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Usos Permitidos / Prohibidos / Restringidos

Inmueble
objeto de

Avaluo

/f.} i | CONVENCIONES
-h‘:%i‘;:‘._‘ {{ /\ | I'.-_'_.-'..a-.:
e

Inmueble
i objeto de
Il"‘-\.
%{ q‘b-\_"«f Avaluo




Aprovechamientos: indice de Construccidn, Altura, indice de Ocupacion,
Densidades, Area minima lote
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Tahls 19: Heglamentaciin e aprovechamientos urhanisticos por znnas omapéness

Anadlisis normativo: Segun la normatividad vigente el predio no cuenta con
zona protegida, se encuentra en la cabecera municipal y el uso es de alta
mixtura, lo que significa que puede ser residencial y/o comercial.

No cuenta con riesgo por mouvimiento de Masa ni inundacion. Por estar en una
zona urbana permite el establecimiento de entre 31y 80 viviendas por KM2.

No se observan obligaciones urbanisticas ni limitaciones en los documentos
legales suministrados.

CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE OBJETO DE AVALUO

Tipo del inmueble.
Inmueble Urbano, casa destinada para uso comercial.

Uso actual.
Inmueble actualmente ocupado con uso comercial.

Ubicacion.
Inmueble Urbano, ubicado en el municipio de Jardin - Antioquia en zona
Urbana, en una esquina del Parque Principal Libertadores, con la siguiente
direccion: Carrera. 5 # 8-37/39, tomada del certificado de Libertad y Tradicion
#004-2053.

Coordenadas 5.598897, -75.820244

1



2 W Ty
o ' /‘.‘N d LT §
Mloxura(MSidint ¥ e “’ 2 /-
Y, Glam D 1 |uIAr':.I j 7
' < 219 p ! “

;Ir‘u
.

Han wmolr .
L5 s O "~

P A
74\|1~.'|'~!|A> )_'| _‘nl‘l‘
ﬂ... Ty I s

. rln 1|v| f\rn laquing ) - - 7 4

¥ ) \f - ’ { |l|lvl|)l1-‘”ll 1) [Tt,“:ﬂ"_‘

SNTERIAGY = e = s \\
u ey : S0 r| 1 it

LOS l‘ ar

w

3 1.1 1-* mr n

Fon Ap no r

, , '

~AUsdu para i ,ulw 2 ‘!; L
AL Dy Leibio - -
w a1a o - Y- Maraaritos

’ auranie las Marga '-‘J_‘ 'i‘\

Cornicis 1ol &3 e b

Folloz a la i rasa h‘ 1
- Cumsie g

s <l ERRTr Y " - '; ( 30 LE gasiica deda
- o A y _ el inmaculada Co
» '

<
: ’ 4t
- - . - ulesriasisrain

Munds Aniemsl Jardin Antiati s e e

- »icllos n.u".-x;'-;. Cafis
I’ . A LY L)
- .
o MIPLoh lops ’ Fargl
: -

~

>
—

b > Rlbex xWISE S
- -

» . Pe
(JOO(‘)'C‘ . & e '.' ‘

Fuente Google Maps: Escala barrial




© o o0o e

O O O O

Linderos.
Linderos contenidos en la Escritura Publica 1086 del 14 de diciembre de 2014, en
la notaria unica del circulo de Andes - Antioquia.

Topografia del terreno.
Plana y ligeramente inclinada.

Forma del inmueble.
Lote de terreno tiene Forma irregular.

Construcciones.
Numero de pisos totales: 1

Vetustez.

Ano de Construccion: 1980
Vida util: 100 anos

Vida remanente: 60 aiAos

Dependencias.

Casa que actualmente es para uso comercial de la cooperativa, “Casa del
Caficultor”

Acabados:

Estructura: tradicional

Fachada: pintura y ladrillo a la vista.
Techos: estructura en madera.
Paredes: Pintadas, y ladrillo a la vista.
Ventanas: En madera.

Puertas: En madera.

Pisos: baldosa comun, sencilla.

Banos: Unidades sanitarias sencillas.
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CONDICIONES /7 AREAS

Condiciones de ventilacion e iluminacion.

Buenas.

Servicios publicos.
Energia: Si.

Acueducto: Si.
Alcantarillado: Si.

Red de gas: No.
Teléfono e internet: No.

Areas.
CONCEPTO AREA m2 FUENTE
Lote de terreno 430.66 Base Catastral
Area construida 201.5 Base catastral

Area de lote de terreno

ANORET e et

14




Area construida

CARACTERISTICAS JURIDICAS

Matricula inmobiliaria: 004-2053, Oficina de registro de Instrumentos de
Andes.

Propietario: COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA
Escritura publica: 6515 del 30 de noviembre de 1979.

Especificacion: Comprauventa.

Notaria: notaria (5) quinta de Medellin.

Limitaciones al Dominio: Hipoteca con cuantia indeterminada, a favor de
BANCOLOMBIA S.A

Escritura 1086 del 14 de diciembre de 2014 notaria unica de Andes.

NOTA: El presente informe no constituye estudio de titulos

15



METODOLOGIAS

Alcance.

El presente encargo valuatorio tiene como objeto estimar el VALOR COMERCIAL
del inmueble para mantenimiento de garantia, con la entidad financiera
Bancolombia SA, Gerencia Valoracion de Garantias y Activos.

Metodologia(s) valuatoria(s) empleada(s).

Enfoque de mercado.

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a
partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes
y comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberdn
ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del
valor comercial.

Investigacion econdémica.
Ver anexo de la investigacion

Procedimiento: Una vez realizada la investigacion de mercado se procede a
clasificar, analizar, interpretar cada oferta de la muestra con el fin de realizar
proceso de homologacién para hacerlo comparable y de esta manera segun
parametros estadisticos y criterios del Avaluador determinar el valor mds
probable para el inmueble objeto de avaluo.

16



Georreferencxaaon ofertas mercado
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Fuente Google Earth
Muestra 1. Tomada en sitio cel 321.851.48.42
Muestra 2. Tomada en sitio cel 3216059112
Muestra 3. Tomada en sitio cel 3206863069
Muestra 4. Tomada en sitio cel 3135674366

Tratamiento estadistico de la informacion.

PROMEDIO $ 755.517
Desviaciéon $ 49.419
Coeficiente de variacion 7%

Numero de datos 6

LIMITE SUPERIOR $ 825.394
MEDIANA $ 740.744
LIMITE INFERIOR $ 715.188
Coeficiente de asimetria 1,39337
Valor Adoptado PROMEDIO|

L

$ 756.000 m2
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Conclusiéon.
Segun lo observado en el mercado, se adopta para el valor del terreno el
promedio hallado de $ 756.000/m2.

Las muestras de mercado fueron homologadas por ubicacion y tamano.

Justificacion de las metodologias.

Para determinar el valor del inmueble se decide utilizar el Método Comparativo
de Mercado debido a que fueron encontrados inmuebles ofertados en venta, los
cuales después de un proceso de homogenizacion se hacen comparables con el
objeto de avaluo.

Perspectivas de valorizacion.

La tendencia a valorizarse es positiva en el corto y mediano plazo, debido a que
en la actualidad se estdn desarrollando varios proyectos inmobiliarios en el
sector.

Comportamiento de la oferta y la demanda

OFERTA Y DEMANDA: La zona presenta una oferta regular de predios
actualmente para ventaq, frente a una buena dindmica de la demanda.
TENDENCIA DEL SECTOR: Los usos establecidos se conservan por estar ubicados
en una zona urbana tendiente al desarrollo econédmico.

TIEMPO DE COMERCIALIZACION: 12 meses.

REGISTRO FOTOGRAFICO

Ver Anexo de registro fotografico completo

Q CONSIDERACIONES

Las normas urbanisticas se toman del Acuerdo 016 de diciembre 07 del 2018,

En los documentos suministrados no fueron observadas las dreas, son tomadas
de la base catastral.

La metodologia empleada, método de comparacion o de mercado y método de
reposicion, estd aplicada de acuerdo a la norma 620 del 23 de septiembre de
2008, del IGAC.
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VALOR COMERCIAL

CONCEPTO AREAm2 VALOR M2 TOTAL
Lote de terreno 430,66 $756.000 $325.578.960
Construccion piso1 201,5 $480.000 $96.720.000

Total: $422.298.960

SON: Cuatrocientos Veintidos Millones Doscientos Nouenta y Ocho Mil
Novecientos Sesenta Pesos ML

De acuerdo con el numeral 7° del articulo 2° del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y el Articulo 19° del Decreto 1420
de junio de 1998 expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente avalio tiene una vigencia de un (1)
afo a partir de la fecha de expedicion del presente informe, siempre y cuando las condiciones extrinsecas e
intrinsecas del mercado que puedan afectar el valor se conserveny se refiere a una operacién de contado.

Avaluador,
[WHacox
- AV L LA G ¢
Firmado h }
! 1 D digitalmente por e
r) SANTIAGO PALACIO & -
g RAMIREZ La Lonj
|| | Fecha: 2021.04.30 U g sevbasy
20:14:46 -05'00' o Mt 5 AeSoges

RADICADO 2021-1869
RNA 3334 - Fedelonjas
RAA AVAL - 98.637.511

PRAA

Medellin, abril 29 de 2021
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Certificamos que PALACIO GIRALDO & ASOCIADOS SAS y sus PERITOS
designados, no tenemos intereses financieros, ni de otra indole en la referida
propiedad, salvo los inherentes a la realizacién del presente avaluo. En ningun
caso podrd entenderse que PALACIO GIRALDO & ASOCIADOS SAS pueda
garantizar que el avaluo cumpla con las expectativas, propdsitos u objetivos
del solicitante o del propietario del inmueble, especialmente frente a la
negociabilidad del mismo, aprobacidon o concesion de créditos o recepcion del
mismo como garantia.

CLAUSULAS Y RESPONSABILIDADES

Conforme a lo determinado en el Art. 14 del Dcto. 1420 de 1998; la compania
valuadora, asi como el valuador no serdn responsables de la veracidad de la
informacion recibida del solicitante, con excepcion de la concordancia de la
reglamentacidn urbanistica que afecte o haya afectado al inmueble objeto del
avaluo al momento de la realizacidn de este.

El valor asignado se entiende como valor presente de venta o renta del
inmueble de acuerdo a como se encontraba en el momento de efectuar la visita
de inspeccion por parte de los Valuadores dando cumplimiento a la ley 1673 del
2013. El valor que se asigna es el que corresponde a una operacion de contado,
entendiendo como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en el
momento mismo de efectuar la operacidn, sin consideracion alguna referente a
la situacion financiera del contratante. El avaluo practicado corresponde al
valor comercial del inmueble, expresado en dinero, entendiéndose por valor
comercial aquel que un comprador y un vendedor estarian dispuestos a pagary
recibir de contado respectivamente, por una propiedad, de acuerdo a su
localizacidn, dreas y a sus caracteristicas generales y actuando ambas partes
libres de toda necesidad y urgencia.

En cuanto a la incidencia que sobre el precio pueda tener la existencia de
contratos de arrendamiento o de otra indole, desechamos evaluar tales
criterios en el andlisis y consideramos que los inmuebles estdn sin ocupacioén
asumiendo que el titular del derecho de propiedad tiene el uso y goce de todas
las facultades que de éste se deriven.

Es importante ademds hacer énfasis en la diferencia que puede existir entre las
cifras del avaluo efectuado y el valor de una eventual negociacion, porque a
pesar de que el estudio conduce al valor objetivo del inmueble, en el precio de
negociacion interfieren multiples factores subjetivos y circunstancias
imposibles de prever, tales como la habilidad de los negociadores, los plazos
concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia econdomica del
vendedor, el deseo o antojo del comprador, la destinacidn o uso que éste le vaya
a dar entre otros, todos los cuales sumados distorsionan a veces hacia arriba o
hacia abajo el valor de los inmuebles.
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No se ha tenido en cuenta en la elaboracién del presente avaluo, posibles
contingencias o afectaciones de orden juridico tales como: titulacidn, modos de
adquisicion de dominio, contratos de tenencia, demandas pendientes y en
general cualquier asunto de cardcter legal. Se hace responsable por el concepto
y la incidencia que tengan sobre el valor comercial de los bienes descritos, las
servidumbres que hayan sido detectadas en la visita practicada al inmueble, de
lo cual se dejard constancia en el presente informe si es del caso. Salvo las que
sean perceptibles o de publico conocimiento en el avaluo presente no se tienen
en cuenta las caracteristicas geoldgicas ni la capacidad de soporte o
resistencia del terreno avaluado, por cuanto para la certeza de tales andlisis se
requiere la aplicacidn de técnicas especiales, ajenas a nuestra competencia.

Clausula de prohibicidon de publicacion del informe

El valuador no revelara informacion sobre la valuacion a nadie distinto de la
persona natural o juridica que solicitd el encargo valuatorio y solo lo hard con
autorizacién escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado
por una autoridad competente.

Declaracion de cumplimiento

Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta
donde el valuador alcanza a conocer.

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos en las consideraciones y
condiciones restrictivas que se describen en el informe.

Los honorarios del valuador NO dependen de aspectos del informe.

La valuacidn se lleud a cabo conforme a un coédigo de ética y normas de
conducta.

Los valuadores ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion.

Los valuadores tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes
que se estdan valorando.
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INVESTIGACION DE MERCADO NPH

CRITERIO 1 2 3 4
1 cuadra del arque casa a dos cuadras del
rincipal parq parque, area total es de 1140 m2
Descripcion: p p: P . es de 2 niveles, construidos son 400 m2
tiene un area construida de . A .
tiene un area de 200 es de 1solo nivel.
420 m2
m2
Fuente/ Contacto:
Telefono: 3218514842 3216059112 3206863063 3135674366
Tipo de Muestra Oferta Venta Oferta Venta Oferta Venta Oferta Venta
Municipio: Jardin Jardin Jardin Jardin
Barrio: Zonacentro Zona centro Zona centro Zona centro
Area/m* 200 Terreno 200 Terreno 1140 Terreno 175 Terreno
Valor Pedido $ 450.000.000 $ 380.000.000 $ 820.000.000 $ 170.000.000
% Negociacién 5% 5% 5% 5%
VALOR CONSTRUCCIONES $ 253.260.000 $ 170.400.000 $ 192.000.000 $ 39.025.000
VALOR DEPURADO total $ 174.240.000 $ 190.600.000 $ 587.000.000 $ 122.475.000
VALOR DEPURADO m* $871.200 $953.000 $514.912 $699.857
HOMOLOGACIONES
Correccién por Tamafio 0,87 Aplica 0,87 Aplica 1,41 Aplica 0,85 Aplica
Correccién por Ubicacién 1,00 No aplica 1,00 No aplica 1,00 No aplica 1,20 No aplica
VALOR FINAL TERRENO /m? $ 754.547 $ 825.394 $ 726.940 $ 715.188
CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI
TIPO VIDA EDAD EN VALOR
DESCRIPCION PREDIO AREA m2 EDAD OTIL % DE VIDA ESTADO DEPRECIACION REPOSICION VALOR DEPRECIADO VALOR FINAL VALOR ADOPTADO VALOR TOTAL
OFERTA 1 CASA 420 30 70 43% 3,5 54% $1.300.000 | $ 696524 $ 603.476 $ 603.000 | $ 253.260.000
OFERTA 2 CASA 200 30 70 43% 3 43% $1.500.000 | $ 647578 $ 852.422 $ 852.000 | $ 170.400.000
OFERTA 3 CASA 400 40 70 57% 3,5 63% $1.300.000 | $ 819.857 $ 480.143 $ 480.000 [ $ 192.000.000
OFERTA 4 CASA 175 30 70 43% 4,5 83% $1.300.000 | $ 1076.678 $ 223322 % 223.000 | $ 39.025.000
INFORMACION GENERAL DEL OBJETO DE AVALUO
PROMEDIO $ 755.517
Area construida 500 m2 Desviacion $ 49.419 Valor m2
Area Terreno 431m2 Coeficiente de variacién 7% $900.000
Numero de datos 6 $800.000
Edad 3 afios
Piso 1 LIMITE SUPERIOR $ 825.394 $700.000
Garajes lund MEDIANA $ 740.744 $600.000
Procedimiento LIMITE INFERIOR $ 715.188 $500.000
Una vez realizada la investigacion de mercado se
procede a clasificar , analizar , interpretar cada Coeficiente de asimetria 1,393368 $400.000
oferta de la muestra con el fin de realizar
" $300.000
proceso de homologacién para hacerlo
comparable y de esta manera seglin parametros $200.000
estadisticos y criterios del Avaluador determinar
el valor mas probable para el inmueble objeto de $100.000
avaluo. Valor Adoptado PROMEDIO

Nota: Aquellas ofertas que contenian
construcciones, fueron descontadas aplicando
Metodo de Reposicion y la consecuente
depreciaciéon como resultado de la aplicacién de
las tablas de Fito y Corvini para determinar el
valor del terreno objeto de estudio.

$ 756.000 m2

s



VALOR CONSTRUCCIONES

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI

[)
DESCRIPCION TIPO AREA M2 EDAD VIDA EDAD EN % ESTADO DE

VALOR VALOR VALOR
PREDIO UTIL DE VIDA CONSERVACION DEPRECIACION REPOSICION DEPRECIADO VALOR FINAL ADOPTADO VALOR TOTAL
OBJETO DE AVALUO CASA 201,5 40 70 57% 35 $ 1.300.000 $ 819.857 $ 480.143 $ 480.000 $ 96.720.000
TOTAL
consTRucciones ¥ 96.720.000
FUENTE EDICION
Revista Construdat 182
Otra
VIDA UTIL Entre 70 y 100 afios 6 segln el caso para anexos constructivos Procedimiento: Metodo establecido para determinar valores de
las construcciones objeto de estudio, partiendo de su costo de
ESTADO DE

CONSERVACION Clase 1: Nuevo, sin reparaciones
Clase 2: Estado regular, con dafios de poca importancia
Clase 3: Necesita reparaciones sencillas
Clase 4: Necesita reparaciones importantes

Clase 5: Construcciones con muy poco o nigtin valor

reposicion a nuevo segUn revistas especializadas 06
presupuestos, posteriormente se descuenta la depreciacion
acumulada aplicando tablas de Fito y Corvini las cuales tienen
en cuenta su estado de conservacion y edad.















CERTIFICACION

Nos permitimos certificar que la firma PALACIO GIRALDO & ASOCIADOS S.A.S,
identificada con nimero de NIT 901188626-6, y representada legalmente por el sefor
Santiago Palacio Ramirez, es afiliada activa de 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 10 de marzo
del ano 2021.

Cordialmente,

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



Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

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

El sefior(a) SANTIAGO PALACIO RAMIREZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 98637511, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 24 de Febrero de 2017 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-98637511.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) SANTIAGO PALACIO RAMIREZ se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 24 Feb 2017  Régimen de
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Transicién

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

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 24 Feb 2017 Régimen de
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Transicién

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demas infraestructura de explotacion situados totalmente en
areas rurales.

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance Fecha Regimen
e Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 06 Jun2018 Régimen de
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen Transicién

dentro de los numerales anteriores.

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

Alcance Fecha Regimen
¢ Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en 06 Jun 2018 Régimen
proceso y producto terminado. Establecimientos de comercio. Académico

Categoria 12 Intangibles
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Alcance Fecha Regimen

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres 06 Jun 2018 Régimen
comerciales, derechos deportivos, espectro radioeléctrico, fondo de Académico
comercio, prima comercial y otros similares.

Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance Fecha Regimen
e Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos 17 Jul 2018 Régimen
herenciales y litigiosos y demas derechos de indemnizacion o calculos Académico
compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cédigo URB-0136, vigente desde el 01 de Diciembre de 2019 hasta el 30 de Noviembre de 2023, inscrito en
el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

o Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cédigo URB-0136, vigente desde el 01 de Diciembre de 2019 hasta el 30 de Noviembre de 2021, inscrito en
el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

¢ Certificaciéon expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cadigo URB-0136, vigente desde el 01 de Diciembre de 2015 hasta el 31 de Diciembre de 2019, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cédigo URB-01386, vigente desde el 01 de Diciembre de 2015 hasta el 31 de Diciembre de 2017, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

o Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cdédigo RUR-0093, vigente desde el 01 de Agosto de 2019 hasta el 31 de Julio de 2023, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

¢ Certificacién expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cdédigo RUR-0093, vigente desde el 01 de Agosto de 2019 hasta el 31 de Julio de 2021, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cédigo RUR-0093, vigente desde el 01 de Agosto de 2015 hasta el 31 de Agosto de 2019, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

o Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cdédigo RUR-0093, vigente desde el 01 de Agosto de 2015 hasta el 31 de Agosto de 2017, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

e Certificaciéon expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Especiales con
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el Cédigo ESP-0137, vigente desde el 17 de Febrero de 2018 hasta el 28 de Febrero de 2022, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

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

Ciudad: MEDELLIN, ANTIOQUIA

Direccién: CALLE 38 B SUR # 26 -02, INT 1619
Teléfono: 3164461660
Correo Electrénico: santiagopalacioramirez@gmail.com

Experiencia verificada:

CERTIFICACION NACIONAL E INTERNACIONAL DE COMPETENCIA - EXPEDIDO POR REGISTRO NACIONAL
DE AVALUADORES R.N.A, EN LA CATEGORIA INMUEBLES URBANOS CON EL CODIGO URB-0136, VIGENTE
DESDE EL 01 DE DICIEMBRE DE 2015 HASTA EL 30 DE NOVIEMBRE DE 2021.

CERTIFICACION NACIONAL E INTERNACIONAL DE COMPETENCIA - EXPEDIDO POR REGISTRO NACIONAL
DE AVALUADORES R.N.A, EN LA CATEGORIA INMUEBLES RURALES CON EL CODIGO RUR-0093, VIGENTE
DESDE EL 01 DE AGOSTO DE 2015 HASTA EL 31 DE JULIO DE 2021.

CERTIFICACION NACIONAL E INTERNACIONAL DE COMPETENCIA - EXPEDIDO POR REGISTRO NACIONAL
DE AVALUADORES R.N.A, EN LA CATEGORIA INMUEBLES ESPECIALES CON EL CODIGO ESP-0137,
VIGENTE DESDE EL 17 DE FEBRERO DE 2018 HASTA EL 28 DE FEBRERO DE 2022.

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Economista - Universidad de Medellin.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) SANTIAGO PALACIO RAMIREZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 98637511.

El(la) sefior(a) SANTIAGO PALACIO RAMIREZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacién
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.
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PIN DE VALIDACION

acfd0a72

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los cuatro (04) dias del mes de Abril del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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CERTIFICADO
AVALUADORES

CERTIFICACION EN AVALUOS DE INMUEBLES URBANOS N® URB-0136

REQUISITOS

OF ESQLEMA

[T

EL REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A. B
g

CERTIFICA LA COMPETENCIA DE:

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
C.C. 98.637.511

R.N.A 3334

Su competencia ha sido certificada y es conforme respecto a los requisitos basados en
el esquema de certificacidén acreditado por el Organismo Nacional de Acreditacién
ONAC, bajo los criterios de la norma internacional

ISO/IEC 17024:2012 en:

ALCANCE NORMA ESQUEMA

NCL 210302001 SENA Version 2 - Aplicar
las metodologias valuatorias, para
inmuebles urbanos de acuerdo con las
normas y legislacion vigente. Vigencia | EQ/DC/01 Esquema de Certificacién de
Inmuebles Urbanos ampliada hasta 2020-12-31 Personas, categoria o Especialidad de
NSCL 210302012 SENA Versién 1 - | Avaltos de Inmuebles Urbanos.

Preparar avalio de acuerdo con
normativa y encargo valuatorio. - Fecha
Aprobacién 2017-05-19

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 sera verificado por el R.N.A.

Fecha de otorgamiento : 01/12/2015 *Fecha de actualizacion : 27/01/2021
Fecha de renovacion : 01/12/2019 Fecha de vencimiento : 30/11/2023

* Se realiza actualizacién del certificado con el fin de alinear los cuatro (4) afios de certificacién de acuerdo con lo establecido en el esquema
EQ/DC/01

LUIS ALBERTO ALFONSO ROMERO
DIRECTOR EJECUTIVO
REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

Todo el contenido del presente certificado, es propiedad exclusiva y reservado del R.N.A.
Verifique la validez de la informacidn a través de la linea 6205023 y nuestra pagina web www.rna.org.co
Este certificado debe ser devuelto cuando sea solicitado. 4 —
' [
ACREDITADO
Cédigo: RD/FR/02

Versién: 08 Lemna

———— -

ISO/IEC 17004:2012
14000008



CERTIFICACION INTERNACIONAL
EN AVALUOS DE INMUEBLES
URBANOS

No. INTER - CO 0112

No. URB-0136

R.N.A.
CERTIFICA LA COMPETENCIA DE:

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

C.C. 98637511 - COLOMBIA
R.N.A. 3334

.

Su competencia ha sido certificada y es conforme respecto a los requisitos basados en el esquema de certificacion acreditado por el Organismo Nacional de Acreditacion ONAC,
bajo los criterios de la norma internacional 1ISO/IEC 17024:2012 en:

ALCANCE NORMA ESQUEMA
NCL 210302001 SENA Version 2 - Aplicar las
metodologias valuatorias, para inmuebles urbanos
de acuerdo con las normas y legislacion vigente. EQ/DC/01 Esquema de Certificacion de Personas,
Inmuebles Urbanos Vigencia ampliada hasta 2020-12-31 categoria o Especialidad de Avallos de Inmuebles
NSCL 210302012 SENA Version 1 - Preparar avalio | Urbanos.

de acuerdo con normativa y encargo valuatorio. -
Fecha Aprobacion 2017-05-19

Esta certificacidon internacional esta sujeta a que el valuador mantenga su competencia conforme con los requisitos especificados en la norma de competencia y en el esquema
de certificacion, lo cual sera verificado por el R.N.A.

Fecha de Otorgamiento :1/12/2015 *Fecha de Actualizacion 1 27/01/2021
Fecha de Renovacion :1/12/2019 Fecha de Vencimiento :30/11/2023
[aad \J

LUIS ALBERTO ALFONSO ROMERO
DIRECTOR EJECUTIVO R.N.A.

Todo el contenido del presente certificado es propiedad exclusiva y reservado del R.N.A. Verifique la validez de la informacién
a través de la linea (+057) (1) 6205023 y nuestra pagina web www.rna.org.co
Este certificado debe ser devuelto cuando sea solicitado.

Cédigo: RD/FR/12
Version: 01
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NUESTRA EMPRESA

Palacio Giraldo Grupo Inmobiliario
nacié con una finalidad muy clara:
ofrecer un acompanamiento a
nuestros clientes en todos los procesos
de gestidn inmobiliaria, que pudiesen
concretarse en experiencias de
mejoramiento y satisfaccidén, de
quienes nos confiaron sus bienes o sus
proyectos futuros de inuversion, con la
promesa de asumir decisiones certeras
que garantizaran un mejor futuro.

Continuando con esta finalidad y
entendiendo las dindmicas del sector

con los desafios que éstas nos
imponen, hemos decidido crear
nuestra marca MAKLER

INMOBILIARIOS. Mds alla del cambio
de nombre, estamos creciendo gracias
a nuestro compromiso que ha
generado confianza, a la calidad del
recurso humano con el que contamos,
a la formaciéon de alto nivel de
nuestros directivos, a la experiencia en
todos los procesos de gestidon
inmobiliaria. Hoy contamos con todas
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las condiciones técnicas, con
estdndares de calidad y con el
respaldo de La Lonja Propiedad Raiz de
Medellin, nuestro aliado, y uno de los
gremios de mayor trayectoria vy
reconocimiento en el Pais.

Por las razones expuestas tenemos la
certeza de estar mads preparados para
ofrecer mayores y mejores servicios,
con el renovado propodsito de
convertirnos en una empresa confiable
para nuestros clientes, colaboradores y
para el gremio inmobiliario en
Medellin, en el Pais y en el extranjero.
Bajo el lema de ofrecer siempre un
servicio personalizado, integro y con
altos estandares de calidad técnica y
humana.

iCrecemos para servirte mejor!



AVALUO COMERCIAL

RADICADO PRG_2021_834154

DIRECCION/UBICACION:

CARRERA 53 # 50-11/13, Edificio De Los Andes PH,
inmuebles (1), (2) Y (3).

Andes / Antioquia

SOLICITADO POR:
Bancolombia S.A
Gerencia Valoracion de Garantias y Activos.

AVALUADO POR:
Makler Inmobiliarios
Una marca Palacio Giraldo & Asociados SAS

Medellin, abril 24 de 2021.




RESUMEN

TIPO DE INMUEBLE
Inmueble Urbano, tipo Bodega, RPH

SOLICITADO POR
Bancolombia S.A
Gerencia Valoracion de Garantias y Activos.

CIUDAD Y FECHA
Medellin, abril 24 de 2021

METODO UTILIZADO
Método Comparativo de Mercado.

El valor total comercial mas probable del inmueble es:

Total: $3.964.885.180

CONCEPTO AREAm2 VALORINTEGRAL m2 TOTAL
Bodega Sétano M.I. 004-38368 262,85 $1.430.273 $375.947.253
Bodega Nivel 1 M.l. 004-38368 133 $1.921.273 $255.529.306
Compras Nivel 1 M.l. 004-38368 395,85 $1.921.273 $760.535.909
Café (Local) M.I. 004- 38369 40,35 $1.921.273 $77.523.365
Almacén del Café M.I. 004- 38369 414,9 $1.921.273 $797.136.160
Bodega Almacén M.l. 004- 38369 477,75 $1.921.273 $917.888.166
Auditorio M.l. 004- 38370 406,15 $1.921.273 $780.325.021

SON: Tres Mil Nouecientos Sesenta y Cuatro Millones Ochocientos Ochentay
Cinco Mil Ciento Ochenta Pesos ML
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GENERALIDADES

Nombre del solicitante.
Bancolombia S.A, Cliente, Cooperativa de Caficultores de Andes Ltda.
NIT 80.907.638-1

Numero de identificacion del solicitante.
NIT: 890.903.938-8

Objeto de la valoracién.

El presente encargo valuatorio tiene como objeto estimar el VALOR COMERCIAL
del inmueble para mantenimiento de garantia, con la entidad financiera
Bancolombia SA, Gerencia Valoracion de Garantias y Activos.

Nota: El presente Avaluo es de USO exclusivo del solicitante para el destino o
propdsito expresado en el mismo, por lo que no podrd ser utilizado para fines
distintos.

Destinatario de la valoraciéon.
Bancolombia S.A

FECHAS

Fecha de visita o verificacion del inmueble.

El inmueble objeto del presente avaluo fue visitado el dia 19 de abril de 2021,
por el perito Roberto Alexander Rosero Fuertes, debidamente acreditado en el
Registro Abierto de Avaluadores identificado con el R.A.A AVAL- 1061762377, en
representacion de Makler Inmobiliarios una marca Palacio Giraldo & Asociados
SAS, dando cumplimiento con la ley 1673 de 2013.

Fecha del informe y de aplicacion del valor. Abril 24 de 2021.



DEFINICIONES

Bases de la valuaciéon.

Se efectuard un avaluo, en el cual se determinard el valor comercial del bien,
teniendo en cuenta las condiciones actuales del mercado y las caracteristicas
especiales del inmueble, considerando el bien en venta en un mercado abierto
excluyendo especificamente wvalores sobre o sub estimados debido a
condiciones o circunstancias, consideraciones o concepciones especiales,
otorgadas por cualquier persona relacionada con la venta o cualquier
elemento de valor especial.

Definicién y tipo de valor.

El presente auvaluo se realizé teniendo en cuenta el valor del mercado;
entiéndase por valor de mercado la cuantia estimada por la que un bien podria
intercambiarse, en la fecha de valuacidn, entre un comprador dispuesto a
comprar y un vendedor dispuesto a vender en una transaccion libre, tras una
comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con la
informacion suficiente, de manera prudente, sin coaccion y sin tener en cuenta
las posibles compensaciones tributarias, aplicando métodos y procedimientos
de valuacion que reflejan la naturaleza del bien y las circunstancias bajo las
que el bien se comercializaria mds probablemente en el mercado. Para nuestro
caso fue utilizado el METODO COMPARATIVO DE MERCADO Y COSTO DE
REPOSICION A NUEVO.

Situacion limitante a causa de Emergencia Sanitaria.

Teniendo presente las situacion de emergencia sanitaria mundial por causa de
la COVID19 con impactos en la economia, el valor estimado tiene una
connotacion de incertidumbre y por ende su vigencia es relativa y dependerd 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 poblacidn,
medidas econdmicas que adopte el gobierno, capacidad de soportar sin vender
a precios inferiores los activos inmobiliarios en la region, del déficit fiscal que se
genere, de la revaluacion de la moneda, del valor del barril del petroleo y en si
del crecimiento economico, por tal razéon no se pude predicar una vigenciaq,
pues esta puede cambiar positiva o negativamente en un corto plazo con
incidencias en el valor estimado.

Derechos de propiedad o intereses que han de valorarse.

Para realizar el presente informe valuatorio fueron presentados los siguientes
documentos:

Certificado de Tradicion y Libertad Matricula: 004-38368, Impreso el 15 de
marzo de 2021 Oficina de registro de Instrumentos de Andes.

Certificado de Tradicion y Libertad Matricula: 004-38369, Impreso el 8 de
marzo de 2021 Oficina de registro de Instrumentos de Andes.



Certificado de Tradicion y Libertad Matricula: 004-38370, Impreso el 8 de
marzo de 2021 Oficina de registro de Instrumentos de Andes.

Escritura publica 885 del 11 de octubre de 2014 Notaria Unica del circulo de
Andes.

CARACTERISTICAS DEL SECTOR

Caracteristicas Generales.

Colombia / Antioquia / Andes/ Edificio de los Andes PH
Carrera 53 # 50-11/13 (inmueble uno (1) sotano y primer nivel),
Carrera 53 # 50-05 (inmueble dos (2) segundo y tercer nivel),
Carrera 53 # 50-03 (inmueble tres (3) cuarto nivel)

Informacion del sector.

Localizacion.

El inmueble se encuentra ubicado en la zona Urbana del municipio de Andes,
sector central del municipio.

Usos predominantes del sector.
En el sector se obseruan usos comerciales y de seruvicios.

Servicios publicos.
Energia: Si.
Acueducto: Si.
Alcantarillado: Si.
Red de gas: Si
Teléfono e internet: Si

Vias de acceso.
Via principal: Para acceder al inmueble se accede por la via Hispania- Andes.
Via Secundaria: El inmueble cuenta con vias secundarias como diagonal 53 y
la calle 50, se encuentran pavimentadas y buen estado de conservacidn.

Foto tomada en sitio



Elementos.

La via principal se encuentra pavimentada, y las vias secundarias se
encuentran pavimentadas en optimas condiciones para transitar y en buen
estado de conservacion.

Estado de conseruvacion de las vias.
El estado de conservacion de la via principal es bueno.

Amoblamiento urbano.
El sector cuenta con estructura de vial buena, iluminacién y andenes.

Estrato socioecondmico. Uso comercial

Topografia.
La topografia del sector es plana y ligeramente inclinada.

Servicio de transporte publico.

Tipo de transporte.
Buses intermunicipales, taxis, carro particular.

Cubrimiento.

Las rutas del servicio de transporte tienen un buen cubrimiento acorde a las
necesidades del sector.

Frecuencia.

La frecuencia es apropiada para las demandas del sector.

Edificaciones importantes del sector.
Cerca al inmueble se encuentra la Iglesia principal del municipio de Jardin,
hoteles, entidades bancarias, restaurantes, supermercados entre otros.
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& NORMATIVIDAD

Normatividad del sector.

Segun el Acuerdo 022 de Julio 12 del 2000, mediante el cual se adopta el Plan de
Ordenamiento Bdsico Territorial para el Municipio de Andes, se obtiene la
siguiente informacién para el predio en estudio.

Localizacidn del predio en el Poligono

Tratamientos Urbanisticos

Acuerdo 022 de Julio 12 del 2000:

“ZONA DU2: Zona Central Periférica de Uso Mixto. Sector ubicado entre las
carreras 54 y 52 y las calles 53 y 54, en la zona central del barrio San Pedro.
Politica Territorial:

Se debe dar a esta zona un Tratamiento de Consolidacion y Redesarrollo,
fortaleciendo los usos mixtos, dando incentivos al establecimiento de locales
destinados a la prestacion de servicios (actividad bancaria, el desarrollo del
turismo, tiendas, cafeterias, peluquerias, hospedajes, etc.), de uso institucional
no formal (jardines infantiles, centros médicos; pequenas industrias, etc.),
combinadas con el uso residencial.

B Se debe propiciar el crecimiento en altura, conservando la linea de
paramento hasta dos pisos de altura y luego retrasando la fachada para
conformar terrazas y conservar la proporcion espacial actual del parque.

B A través de la reglamentacion y control del espacio publico se realzara el
parque San Pedro Claver como un espacio sin contaminacion visual.
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B Tratamiento especial de arborizacion y antejardines sobre los ejes viales de
mayor importancia.

B Se debe proponer un mejoramiento vial para propiciar la continuidad vial y la
conexion de este sector con el drea central y los barrios periféricos.

B Permitir bajo estricto control el comercio espordadico como mercados
artesanales, ferias recreativas, eventos culturales, etc., que estimulen el
desarrollo de la actividad colectiva. “

Usos Permitidos /7 Prohibidos / Restringidos

Acuerdo 022 de Julio 12 del 2000:

“ARTICULO 12: SUELO URBANO. Estd constituido por las dreas destinadas a
usos urbanos, predominantemente colectivos, apoyados con infraestructura
vial y redes primarias de energia, acueducto y alcantarillado. Se encuentra
delimitado por el perimetro urbano, que serd el mismo que el perimetro de
servicios y el cual se adopta en los Mapas Nos. F4, F8, F9, F10, F11, F12 y F13. En
el municipio de Andes se consideran los siguientes suelos urbanos:

1. Perimetro urbano de la cabecera municipal 2. Perimetro urbano del centro
poblado de San José 3. Perimetro urbano del centro poblado de Buenos Aires 4.
Perimetro urbano del centro poblado de Taparto 5. Perimetro urbano del centro
poblado de Santa Rita 6. Perimetro urbano del centro poblado de Santa Inés”

Andlisis normativo: Segun la normatividad vigente el predio no se encuentra
enriesgo de amenaza alta por deslizamientos de masa y de inundaciones.
Segun el articulo 145 de la Normativa Vigente, el tratamiento de Redesarrollo
“permite introducir nuevos usos y un mayor aprovechamiento del suelo” Y el
tratamiento de Consolidacion” Se aplica a sectores urbanos en los cuales se
pretende afianzar su desarrollo de conformidad con las tendencias que
presentan, corrigiendo las deficiencias de dotacion que puedan darse.”

Nota: El predio actualmente se encuentra sometido a RPH bajo la Escritura
Publica # 631del 29 de julio de 2014 de la notaria unica de Andes.

CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE OBJETO DE AVALUO

Tipo del inmueble.
Inmuebles Urbanos, sometidos a RPH.

Uso actual.
Inmueble actualmente ocupado por el propietario, con uso de depdsito de café.

Ubicacion.

Inmueble Urbano, ubicado en el municipio de Andes — Antioquia en zona Urbana,
Edificio de los Andes Propiedad Horizontal. Carrera 53 Nro. 50-03/05/11
Ubicado en el municipio de Andes - Antioquia.
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Linderos.
Linderos contenidos en la Escritura Publica 884 del 11 de octubre de 2014, en la
notaria unica del circulo de Andes - Antioquia.

Topografia del terreno.
Plana y ligeramente inclinada.

Forma del inmueble.
Lote de terreno tiene Forma irregular.

Construcciones.
Numero de pisos totales: 4

Vetustez.

Ano de Construccion: 2014
Vida util: 100 aAos

Vida remanente: 7 anos

Dependencias.
Bodega., almacény auditorio.

Acabados:

Estructura: tradicional

Fachada: pintura y ladrillo a la vista (fachada edificio)
Techos: cemento, tejas y madera.

Paredes: Pintadas, algunas estucadas y ladrillo a la vista.
Ventanas: En aluminio.

Puertas: Las externas en aceroy las internas en madera.
Pisos: baldosa comun.

Banos: En ceramica, con unidades sanitarias sencillas.
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@ CONDICIONES /7 AREAS

° Condiciones de ventilacion e iluminacion.
Buenas.

° Servicios publicos.
Energia: Si.
Acueducto: Si.
Alcantarillado: Si.
Red de gas: No.
Teléfono e internet: No.

. Areas.
Lote de terreno tiene Forma regular.
CONCEPTO AREA m2 FUENTE
Lote de terreno 595.86 Calculo, base catastral del municipio
mayor extension

Bodega Sotano 262.85 Certificado de Tradicion y Libertad
Matricula: 004-38368

Bodega Nivel 1 133 Certificado de Tradicion y Libertad
Matricula: 004-38368

Compras Nivel 1 395,85 Certificado de Tradicion y Libertad
Matricula: 004-38368

Area total Matricula | 791,70 Certificado de Tradicion y Libertad

004-38368 Matricula: 004-38368

Café (Local) 40,35 Certificado de Tradicion y Libertad
Matricula: 004- 38369:

Almacén del Café 414,90 Certificado de Tradicion y Libertad
Matricula: 004- 38369:

Bodega Almacén 477,75 Certificado de Tradicion y Libertad
Matricula: 004- 38369:

Area total Matricula | 933 Certificado de Tradicion y Libertad

004- 38369 Matricula: 004- 38369:

Auditorio 406.15 Certificado de Tradicion y Libertad
Matricula: 004- 38370:

12



CARACTERISTICAS JURIDICAS

Matricula inmobiliaria:

004-38368, Oficina de registro de Instrumentos de Andes.
004-38369, Oficina de registro de Instrumentos de Andes.
004-38370, Oficina de registro de Instrumentos de Andes.

Propietario: COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA
Escritura publica: 884 del 11 de octubre de 2014.

Notaria Unica del circulo de Andes.

Limitaciones al Dominio: Hipoteca con cuantia indeterminada, a favor de
BANCOLOMBIA S.A

NOTA: El presente informe no constituye estudio de titulos.
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METODOLOGIAS

Alcance.
El presente encargo valuatorio tiene como objeto estimar el VALOR COMERCIAL
del inmueble para originar operacioén crediticia.

Metodologia(s) valuatoria(s) empleada(s).

Enfoque de mercado.

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a
partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes
y comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberdn
ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del
valor comercial.

Investigacidn econdémica.
Ver anexo de la investigacion

Procedimiento: Una vez realizada la investigacion de mercado se procede a
clasificar, analizar, interpretar cada oferta de la muestra con el fin de realizar
proceso de homologacion para hacerlo comparable y de esta manera segun
pardmetros estadisticos y criterios del Avaluador determinar el valor mds
probable para el inmueble objeto de avaluo.

14



° Georreferenciacion ofertas mercado

Muestra 1
https://www.olx.com.co/item/edificio-para-la-venta-en-andes-antioquia-

iid-1107950224

Muestra 2
https://www.olx.com.co/item/se-vende-casa-en-andes-antioquia-iid-
1107426111

Muestra 3.
https://casa.mercadolibre.com.co/MCO-601153486-casa-en-venta-
JM?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer

Muestra 4.
https://www.bienesonline.co/ficha-casa-venta-andes-
antioguia_CAV143513.php

15
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Tratamiento estadistico de la informacion.

PROMEDIO $ 1.552.770
Desviacion $ 114.307
Coeficiente de variaci 7%
Numero de datos 4
LIMITE SUPERIOR $ 1.650.541
MEDIANA $ 1.566.833
LIMITE INFERIOR $ 1.426.872
Coeficiente de asimetria -0,21884125
Valor Adoptado PROMEDIO

$ 1.553.000 m?2

Conclusion.

Segun lo obseruvado en el mercado, se adopta para el valor del terreno el

promedio hallado de $ 1.553.000/m2.

Nota: Al realizar investigacion de mercado en el municipio de inmuebles
actualmente sometidos a RPH no se cuenta con un numero suficiente para
concluir valor, razén por la cual se asignard valor liquidando de forma
proporcional lo correspondiente al terreno, segun coeficiente de copropiedad
(Calculado) + La construccién segun apligque su tipologia, edad y estado de

conservacion actual.

Cdlculo de coeficiente
Matricula Inmobiliaria Concepto

Lote de Terreno
Bodega sétano
M.l. 004-38368 Bodega Nivel 1
Compras Nivel 1
Local de Café

M.l. 004- 38369 Almacén del Café
Bodega Almacén
M.l. 004- 38370 Auditorio

m2

595,86
262,85
133
395,85
40,35
414,9
477,75
406,15

Coeficiente C.

37,15%

43,79%

19,06%
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° Distribucion del valor integral (Lote + Construccién)

Matricula 5 Coeficient  Valor Lote Valor lote Valor Valor
L Concepto m R . 5 . o 5
Inmobiliaria eC. proporcional proporcionalm® construccién m® integral m
Lote de Terreno 595,86

Bodega Sotano 262,85 $434.273 $996.000 $1.430.273

M.l. 004-38368 Bodega Nivel 1 133 37,15% $343.813.918 $434.273 $1.487.000 $1.921.273
Compras Nivel 1 395,85 $434.273 $1.487.000 $1.921.273

Local de Café 40,35 43,79% $434.273 $1.487.000 $1.921.273

M.l. 004- 38369 Almacén del Café 414,9 $405.176.691 $434.273 $1.487.000 $1.921.273
Bodega Almacén 477,75 $434.273 $1.487.000 $1.921.273

M.l. 004- 38370 Auditorio 406,15 19,06% $176.379.971 $434.273 $1.487.000 $1.921.273

Total $925.370.580

° Determinacion del valor de las construcciones del inmueble objeto de
avaluo.
Ver anexo.

° Justificacion de las metodologias.
Para determinar el valor del inmueble se decide utilizar el Método Comparativo
de Mercado debido a que fueron encontrados inmuebles ofertados en venta, los
cuales después de un proceso de homogenizacién se hacen comparables con el
objeto de auvaluo.

o Perspectivas de valorizacién.
La tendencia a valorizarse es positiva en el corto y mediano plazo, debido a que
en la actualidad se estdn desarrollando varios proyectos inmobiliarios en el
sector.

o COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA
OFERTA Y DEMANDA: La zona presenta una oferta regular de predios
actualmente para venta, frente a una buena dinamica de la demanda.
TENDENCIA DEL SECTOR: Los usos establecidos se conservan por estar tener un
tratamiento de consolidacion
TIEMPO DE COMERCIALIZACION: 12 meses.

REGISTRO FOTOGRAFICO

° Ver Anexo de registro fotogrdafico completo

17



@5 CONSIDERACIONES

Nota: El predio actualmente se encuentra sometido a RPH bajo la Escritura
Publica # 631del 29 de julio de 2014 de la notaria unica de Andes.

Para el cdlculo del porcentaje de participacion de cada inmueble en el total del
lote de terreno se hizo proporcional al drea construida con respecto al total del
drea construida.

Las normas urbanisticas se toman del acuerdo 022 de Julio 12 del 2000.

La metodologia empleada, método de comparacion o de mercado y método de
reposicion, estd aplicada de acuerdo a la norma 620 del 23 de septiembre de
2008, del IGAC.

En la escritura Publica 884 del 11 de octubre de 2014 Otorgada en la Notaria
Unica de Andes, puede constatarse el darea del lote de mayor extension la cual
es de 688.60 metros cuadrados.
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@ VALOR COMERCIAL

CONCEPTO

Bodega Sétano M.I. 004-38368
Bodega Nivel1M.l. 004-38368
Compras Nivel 1 M.l. 004-38368
Café (Local) M.I. 004- 38369
Almacén del Café M.l. 004- 38369
Bodega Almacén M.l. 004- 38369

Auditorio M.l. 004- 38370

AREA m?2

262,85
133
395,85
40,35
414,9
477,75
406,15

VALOR INTEGRAL m? TOTAL

$1.430.273
$1.921.273
$1.921.273
$1.921.273
$1.921.273
$1.921.273
$1.921.273

$375.947.253
$255.529.306
$760.535.909
$77.523.365
$797.136.160
$917.888.166
$780.325.021

Total: $3.964.885.180

SON: Tres Mil Novecientos Sesenta y Cuatro Millones Ochocientos Ochenta y
Cinco Mil Ciento Ochenta Pesos ML

De acuerdo con el numeral 7° del articulo 2° del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y el Articulo 19° del Decreto 1420
de junio de 1998 expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente avaluo tiene una vigencia de un (1)
afo a partir de la fecha de expedicidén del presente informe, siempre y cuando las condiciones extrinsecas e
intrinsecas del mercado que puedan afectar el valor se conserven y se refiere a una operacion de contado.

Avaluador,

Fecha: 2021.04.26
18:28:52 -05'00'

Firmado digitalmente
1 por SANTIAGO
; I,i-' | PALACIO RAMIREZ
| ¥

RADICADO 2021-1870
RNA 3334 - Fedelonjas
RAA AVAL - 98.637.511

Medellin, abril 24 de 2021
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Certificamos que PALACIO GIRALDO & ASOCIADOS SAS y sus PERITOS
designados, no tenemos intereses financieros, ni de otra indole en la referida
propiedad, salvo los inherentes a la realizacidn del presente avaluto. En ningun
caso podrd entenderse que PALACIO GIRALDO & ASOCIADOS SAS pueda
garantizar que el avaluo cumpla con las expectativas, propdsitos u objetivos
del solicitante o del propietario del inmueble, especialmente frente a la
negociabilidad del mismo, aprobacion o concesion de créditos o recepcion del
mismo como garantia.

CLAUSULAS Y RESPONSABILIDADES

Conforme a lo determinado en el Art. 14 del Dcto. 1420 de 1998; la compahia
valuadora, asi como el valuador no serdn responsables de la veracidad de la
informacion recibida del solicitante, con excepcion de la concordancia de la
reglamentacidn urbanistica que afecte o haya afectado al inmueble objeto del
avaluo al momento de la realizacidn de este.

El valor asignado se entiende como valor presente de venta o renta del
inmueble de acuerdo a como se encontraba en el momento de efectuar la visita
de inspeccion por parte de los Valuadores dando cumplimiento a la ley 1673 del
2013. El valor que se asigna es el que corresponde a una operacion de contado,
entendiendo como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en el
momento mismo de efectuar la operacidn, sin consideracion alguna referente a
la situacion financiera del contratante. El avaluo practicado corresponde al
valor comercial del inmueble, expresado en dinero, entendiéndose por valor
comercial aquel que un comprador y un vendedor estarian dispuestos a pagary
recibir de contado respectivamente, por una propiedad, de acuerdo a su
localizacidn, dareas y a sus caracteristicas generales y actuando ambas partes
libres de toda necesidad y urgencia.

En cuanto a la incidencia que sobre el precio pueda tener la existencia de
contratos de arrendamiento o de otra indole, desechamos evaluar tales
criterios en el andlisis y consideramos que los inmuebles estdn sin ocupacion
asumiendo que el titular del derecho de propiedad tiene el uso y goce de todas
las facultades que de éste se deriven.

Es importante ademds hacer énfasis en la diferencia que puede existir entre las
cifras del avaluo efectuado y el valor de una eventual negociacion, porque a
pesar de que el estudio conduce al valor objetivo del inmueble, en el precio de
negociacion interfieren multiples factores subjetivos y circunstancias
imposibles de prever, tales como la habilidad de los negociadores, los plazos
concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia econdmica del
vendedor, el deseo o antojo del comprador, la destinacion o uso que éste le vaya
a dar entre otros, todos los cuales sumados distorsionan a veces hacia arriba o
hacia abajo el valor de los inmuebles.
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No se ha tenido en cuenta en la elaboracién del presente avaluo, posibles
contingencias o afectaciones de orden juridico tales como: titulacidn, modos de
adquisicion de dominio, contratos de tenencia, demandas pendientes y en
general cualquier asunto de cardcter legal. Se hace responsable por el concepto
y la incidencia que tengan sobre el valor comercial de los bienes descritos, las
servidumbres que hayan sido detectadas en la visita practicada al inmueble, de
lo cual se dejard constancia en el presente informe si es del caso. Salvo las que
sean perceptibles o de publico conocimiento en el avaluo presente no se tienen
en cuenta las caracteristicas geoldgicas ni la capacidad de soporte o
resistencia del terreno avaluado, por cuanto para la certeza de tales andlisis se
requiere la aplicacidn de técnicas especiales, ajenas a nuestra competencia.

Clausula de prohibicién de publicacion del informe

El valuador no revelard informacion sobre la valuacion a nadie distinto de la
persona natural o juridica que solicitd 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.

Declaracion de cumplimiento

Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta
donde el valuador alcanza a conocer.

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos en las consideraciones y
condiciones restrictivas que se describen en el informe.

Los honorarios del valuador NO dependen de aspectos del informe.

La valuacidn se lleud a cabo conforme a un coédigo de ética y normas de
conducta.

Los valuadores ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion.

Los valuadores tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes
que se estdn valorando.
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INVESTIGACION DE MERCADO NPH

Gran oportunidad de inversién, se
vende casa en Andes antioquia
$400,000,000 negociable

Cuenta con 3 locales debajo de la
casa para arrendar o si desea para
convertir en otro apartamento
(Cuenta con sala comedor Dos

bafios, tres cémodas
habitaciones,cocina,patio y zona
de ropa

httj ‘casa.mercadolibre.com.co/MC
0-601153486-casa-en-venta-
JM?utm_source=Lifull-
connect&utm_mediul

CRITERIO 1 2
Se vende espectacular
edificio a media cuadra
de uno de los 2 parques
del municipio, esta
m'é'.‘ pintado Se vende casa en Andes
exteriormente y los N N
B N Antioquia exelente
pisos 1 y 2 recién N N N
N ubicacién para construir o
remodelados (pisos, N
: N N montar negocio parque de
Descripcién: cocinas, bafos, pintura, R N
N san pedro 4 habitaciones 2
etc.). El tercer piso fue N
. bafios cocina en madera
construido hace menos con gas por red el precio es
de 10 afos y tiene g. P P
N negociable
materiales de la mejor
calidad, piso en
porcelanato, cocina en
marmol, puertas y
gabinetes de
https://www.olx.com.co/it "
difici | . https://www.olx.com.co/item
/ -para-la- -
Fuente/ Contacto: anaidlelscfmiaorau; ‘;izn 2 /se-vende-casa-en-andes-
tioq d-1107426111
1107950224 antioquia-t
Telefono:
Tipo de Muestra Oferta Venta Oferta Venta
Municipio: ANDES ANDES
Barrio:
Area/m* 74 Terreno 90 Terreno
Valor Pedido $ 560.000.000 $ 300.000.000
% Negociacién 5% 5%
VALOR CONSTRUCCIONES $ 409.860.000 $ 136.620.000
VALOR DEPURADQ total $ 122.140.000 $ 148.380.000
VALOR DEPURADO m” $1.650.541 $1.648.667
HOMOLOGACIONES
Correcci6n por Tamafio 1,00 No aplica 1,00 Aplica
Correccién por Ubicacién 1,00 No aplica 1,00 No aplica
VALOR FINAL TERRENO /m* $ 1.650.541 $ 1.648.667

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI

Oferta Venta
ANDES
96 Terreno
$ 400.000.000
5%
$ 250.400.000
$ 129.600.000
$1.350.000
1,00 Aplica
1,10 No aplica
$ 1.485.000

4

Las dos casas estan
ubicadas en el barrio
los libertadores,
excelente barrio, muy
tranquilo y gente muy
amable. Cerca al
parque principal

El 1lre piso tiene 3
alcobas grandes, la
principal con closet y
bafio, otra alcoba
pequefia, sala comedor
amplio, cocina
sencilla, patio interno
para zona de ropa,
patio externo, en total

https://www.bienesonlin
e.co/ficha-casa-venta-
andes-

antioquia CAV143513.p
hp

Oferta Venta
ANDES
78 Terreno
$ 250.000.000
5%
$ 126.204.000
$ 111.296.000
$1.426.872
1,00 Aplica
1,00 No aplica
$ 1.426.872

TIPO VIDA EDAD EN % DE VALOR VALOR
4 VALOR FINAL VALOR ADOPTADO
DESCRIPCION prepio AREAM2  EDAD  p VIDA DEPRECIACION  LEROSICION  DEPRECIADO
OFERTA 1 CASA 230 10 100 10% 8% $1.934.633 | $ 152675 $ 1781958 $ 1.782.000
OFERTA 2 CASA 20 30 100 30% 22% $1.934.633 | $416598 $ 1518035 $ 1.518.000
OFERTA 3 CASA 160 20 100 20% 19% $1.934.633 | $369.685 $ 1564.948 $ 1.565.000
OFERTA 4 CASA 156 20 100 20% 19% $1.000.055 | $191.099 $ 808.956 $ 809.000
INFORMACION GENERAL DEL OBJETO DE AVALUO
PROMEDIO $ 1.552.770
Area construida 202 m2 Desviacion 114.307 Valor m2
Area Terreno 689 m2 Coeficiente de variaci 7% $1.800.000
Ntimero de datos 4 $1.600.000
Edad 10 afios
Piso 2 LIMITE SUPERIOR $ 1.650.541 §1.400.000
Garajes und MEDIANA $ 1.566.833 $1.200.000
Procedimiento LIMITE INFERIOR $ 1.426.872 $1.000.000
Una vez realizada la investigacion de mercado se Coeficiente de asimetria. -0,21884125 $800.000
procede a clasificar , analizar , interpretar cada
oferta de la muestra con el fin de realizar proceso $600.000
de homologacioén para hacerlo comparable y de $400.000
esta manera seglin parametros estadisticos y
criterios del Avaluador determinar el valor mas $200.000
probable para el inmueble objeto de avaluo. Valor Adoptado PROMEDIO s
o 2 4 6 8 10 12 14

Nota: Aquellas ofertas que contenian
construcciones, fueron descontadas aplicando
Metodo de Reposicion y la consecuente
depreciacién como resultado de la aplicacion de
las tablas de Fito y Corvini para determinar el
valor del terreno objeto de estudio.

$ 1.553.000 m2

VALOR TOTAL

409.860.000
136.620.000
250.400.000
126.204.000


https://www.olx.com.co/item/edificio-para-la-venta-en-andes-antioquia-iid-1107950224
https://www.olx.com.co/item/se-vende-casa-en-andes-antioquia-iid-1107426111
https://casa.mercadolibre.com.co/MCO-601153486-casa-en-venta-_JM?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer
https://www.bienesonline.co/ficha-casa-venta-andes-antioquia_CAV143513.php
https://www.olx.com.co/item/edificio-para-la-venta-en-andes-antioquia-iid-1107950224
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https://www.olx.com.co/item/se-vende-casa-en-andes-antioquia-iid-1107426111
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https://www.olx.com.co/item/edificio-para-la-venta-en-andes-antioquia-iid-1107950224
https://www.olx.com.co/item/edificio-para-la-venta-en-andes-antioquia-iid-1107950224
https://www.olx.com.co/item/edificio-para-la-venta-en-andes-antioquia-iid-1107950224
https://www.olx.com.co/item/edificio-para-la-venta-en-andes-antioquia-iid-1107950224
https://www.olx.com.co/item/se-vende-casa-en-andes-antioquia-iid-1107426111
https://www.olx.com.co/item/se-vende-casa-en-andes-antioquia-iid-1107426111
https://www.olx.com.co/item/se-vende-casa-en-andes-antioquia-iid-1107426111
https://casa.mercadolibre.com.co/MCO-601153486-casa-en-venta-_JM?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer
https://casa.mercadolibre.com.co/MCO-601153486-casa-en-venta-_JM?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer
https://casa.mercadolibre.com.co/MCO-601153486-casa-en-venta-_JM?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer
https://casa.mercadolibre.com.co/MCO-601153486-casa-en-venta-_JM?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer
https://www.bienesonline.co/ficha-casa-venta-andes-antioquia_CAV143513.php
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VALOR CONSTRUCCIONES

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI

DESCR ESTADO
h EDA VIDA EDADEN % DE - VALOR VALOR VALOR
IPEIO TIPO PREDIO  AREAM2 ~ OTIL DE VIDA CONSERy DEPRECIACION REPOSICION DEPREGIADO VALORFINAL o o VALOR TOTAL
ACION
Edificio Bodega Sétano| 262,85 7 100 7% 2 6% $ 996.146 | $ 61597 $ 934549 $ 935.000 $ 245.764.750
Bodega Nivel 1| 133 7 100 7% 2 6% $ 1.585.118 | $ 98.016 $ 1487102 $ 1.487.000 $ 197.771.000
Compras nivel 1| 395,85 7 100 7% 2 6% $ 1.585.118 | $ 98.016 $ 1487102 $ 1487.000 $ 588.628.950
local Café| 40,35 7 100 7% 2 6% $ 1.585.118 | $ 98.016 $ 1487102 $ 1487.000 $ 60.000.450
Almacén del café| 414,9 7 100 7% 2 6% $ 1.585.118 | $ 98.016 $ 1487102 $ 1.487.000 $ 616.956.300
Bodega Almacen 4((,(d> 4 100 1% V4 % ¥ 1.585.118 b 98.Ulb b 1.487.102 $ 1.48/.000 $ 110.414.250
Auditorio 406,15 4 100 % 2 6% ¥ 1.585.118 $ 98.016 $  1.48r7.102 $ 1.48/.000 $ 603.945.050
TOTAL CONSTRUCCIONES $ 3.023.480.750
FUENTE EDICION
Revista 197
Otra
VIDA UTIl Entre 70 y 100 afios 6 seguin el caso para anexos constructivos
ESTAD Procedimiento: Metodo establecido para determinar valores de las
C((DDI?IISEE construcciones objeto de estudio, partiendo de su costo de reposicion a
RVACIO nuevo segun revistas especializadas 6 presupuestos, posteriormente se
N Clasel: Nuevo, sin reparaciones descuenta la depreciacion acumulada aplicando tablas de Fito y Corvini las
Clase 2: Estado regular, con dafios de poca importancia cuales tienen en cuenta su estado de conservacion y edad.

Clase 3: Necesita reparaciones sencillas
Clase 4: Necesita reparaciones importantes

Clase 5: Construcciones con muy poco o higun valor
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29/1/2021 Edificio para la venta en Andes, Antioquia. - Apartamentos - Casas - VENTA - 1107950224

O|x |Q Colombia Vv | | Encuentra aut Ingresar +VENDER>

ipa Apartamento Habitaciones 3
Bafios 1 hetros Cusdrado: Totalezs 74 m2
Antigliedad A estrenar Eatrato 3
Parguasdeio No 1
Fipo de vendedor Duefio Directo
Descripcion

Se vende espectacular edificio a media cuadra de uno de los 2 parques del municipio, esta recién pintado
exteriormente y los pisos 1y 2 recién remodelados (pisos, cocinas, bafios, pintura, etc.). El tercer piso fue construido
hace menos de 10 afios y tiene materiales de la mejor calidad, piso en porcelanato, cocina en marmol, puertas y
gabinetes de cedro/comino, etc.

El valor es de 560.000.000 negociables, acepto cambios a casas/apartamentos en Medellin.

Para mas informacion y fotos escribirme al interno o al WPP.

$ 560.000.000 g

3 Dor.-1BA.-74 m2

Edificio par enta en Andes, Antioguia.

Descripcion del vendedor

Guillermo Alejandro Zapata Alvarez >

Jdizmbre desde feb 2016

- -~ ]

% %k kkk dkkk - Mostrar numero

f 1 f 1
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29/1/2021 Se vende casa en Andes Antioquia - Apartamentos - Casas - VENTA - 1107426111

O|x |Q Colombia Vv | | Encuentra aut Ingresar +VENDER>

ipa Casa Habitaciones 4
Balhos 2 hdetros Cundrados Totales 90 m2
Antigliedad Entre 20 y 50 afios Eatrato 3
Parqueadeio No 1
Tipo de vendedor Duefio Directo
Descripcion

Se vende casa en Andes Antioquia exelente ubicacion para construir o montar negocio parque de san pedro 4
habitaciones 2 bafios cocina en madera con gas por red el precio es negociable

$ 300.000.000 @ Q

4 Dor.-2Bn.-90 m2

Sevende casa en Andes Antioquia

1 . o . TR T | e
. 1B T
Fi - rr PSP T v

Descripcion del vendedor

Gustavo Henao S

ismbro desda jul A

L e ]

% *k dkk xkkk - Mostrar numero

f ) | (] 1
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29/1/2021

Casa En Venta - $ 400.000.000 en Mercado Libre

Q

© Ingresa tu ubicacién

Volver al listado

Inmuebles > Casas > Venta > Antioquia > Andes

Compartir

Casas en Venta

1 #sn-sn, Andes <

$
400.000.000

B 96 m?totales
8 3 dormitorios

&, 2 bafios

Contactar

Quiero que me

[lamen

Vende
Ubicacion
Nombre
Y
@ 1 #sn-sn ‘onatan
Andes, Antioguia

Ver teléfono

1'&-
%
o [ b
Pt i
: o T ciels F & FARGLE LBICAL & . :
i atiscrson ’“go St o @ T Servicios Relacionados
. il ﬂp‘;r". ETipo T
il Anikey
Al navegar en este sitio aceptas las cookies que utilizamos para mejorar tu experiencia. Mas informacion.
[ Entendido J
https://casa.mercadolibre.com.co/MCO-601153486-casa-en-venta-_JM?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer
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BIEMES OMLINE Venta

BienesOnLine Casas en venta Antioquia Casas en venta Configurar Autobusqueda

Casa en Venta en Los libertadores Andes, Antioquia
Venta de dos casas en Andes, Antioquia, Barrio los libertadores

CON OQIOM £.0,

{:] CUALQUIER HOGAR
. PUEDE SER SMART.

$ 250.000.000

carrera 52 # 46-19, Los libertadores Andes -
Antioquia

Codigo: CAV143513

Actualizado: Anuncio desactualizado
Habitaciones: 4

Bafos: 2

Sup. Cubierta / edificada: 78m?

CONTROLA
DESDE U H.i. A.IJ'F-

D0 QDUCTOS
HTEIJGEH'III-

Descripcion

Las dos casas estan ubicadas en el barrio los libertadores, excelente barrio,
muy tranquilo y gente muy amable. Cerca al parque principal

El 1re piso tiene 3 alcobas grandes, la principal con closet y bafio, otra alcoba
pequefa, sala comedor amplio, cocina sencilla, patio interno para zona de ropa,

patio externo, en total 2 bafos.

El 2do piso tiene 4 alcobas grandes, otra alcoba pequenia, tres bafios, sala
comedor amplio, cocina sencilla, balcén, mezzanine, zona de ropa.

Cada casa es de 78 m2 aproximadamente



CERTIFICACION

Nos permitimos certificar que la firma PALACIO GIRALDO & ASOCIADOS S.A.S,
identificada con nimero de NIT 901188626-6, y representada legalmente por el sefor
Santiago Palacio Ramirez, es afiliada activa de 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 10 de marzo
del ano 2021.

Cordialmente,

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



Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

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

El sefior(a) SANTIAGO PALACIO RAMIREZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 98637511, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 24 de Febrero de 2017 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-98637511.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) SANTIAGO PALACIO RAMIREZ se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 24 Feb 2017  Régimen de
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Transicién

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

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 24 Feb 2017 Régimen de
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion Transicién

de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demas infraestructura de explotacion situados totalmente en
areas rurales.

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance Fecha Regimen
e Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y 06 Jun2018 Régimen de
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen Transicién

dentro de los numerales anteriores.

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

Alcance Fecha Regimen
¢ Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en 06 Jun 2018 Régimen
proceso y producto terminado. Establecimientos de comercio. Académico

Categoria 12 Intangibles

Pagina 1 de 4



Alcance Fecha Regimen

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres 06 Jun 2018 Régimen
comerciales, derechos deportivos, espectro radioeléctrico, fondo de Académico
comercio, prima comercial y otros similares.

Categoria 13 Intangibles Especiales

Alcance Fecha Regimen
e Dafio emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos 17 Jul 2018 Régimen
herenciales y litigiosos y demas derechos de indemnizacion o calculos Académico
compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cédigo URB-0136, vigente desde el 01 de Diciembre de 2019 hasta el 30 de Noviembre de 2023, inscrito en
el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

o Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cédigo URB-0136, vigente desde el 01 de Diciembre de 2019 hasta el 30 de Noviembre de 2021, inscrito en
el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

¢ Certificaciéon expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cadigo URB-0136, vigente desde el 01 de Diciembre de 2015 hasta el 31 de Diciembre de 2019, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cédigo URB-01386, vigente desde el 01 de Diciembre de 2015 hasta el 31 de Diciembre de 2017, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

o Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cdédigo RUR-0093, vigente desde el 01 de Agosto de 2019 hasta el 31 de Julio de 2023, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

¢ Certificacién expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cdédigo RUR-0093, vigente desde el 01 de Agosto de 2019 hasta el 31 de Julio de 2021, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cédigo RUR-0093, vigente desde el 01 de Agosto de 2015 hasta el 31 de Agosto de 2019, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

o Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cdédigo RUR-0093, vigente desde el 01 de Agosto de 2015 hasta el 31 de Agosto de 2017, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

e Certificaciéon expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Especiales con
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el Cédigo ESP-0137, vigente desde el 17 de Febrero de 2018 hasta el 28 de Febrero de 2022, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

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

Ciudad: MEDELLIN, ANTIOQUIA

Direccién: CALLE 38 B SUR # 26 -02, INT 1619
Teléfono: 3164461660
Correo Electrénico: santiagopalacioramirez@gmail.com

Experiencia verificada:

CERTIFICACION NACIONAL E INTERNACIONAL DE COMPETENCIA - EXPEDIDO POR REGISTRO NACIONAL
DE AVALUADORES R.N.A, EN LA CATEGORIA INMUEBLES URBANOS CON EL CODIGO URB-0136, VIGENTE
DESDE EL 01 DE DICIEMBRE DE 2015 HASTA EL 30 DE NOVIEMBRE DE 2021.

CERTIFICACION NACIONAL E INTERNACIONAL DE COMPETENCIA - EXPEDIDO POR REGISTRO NACIONAL
DE AVALUADORES R.N.A, EN LA CATEGORIA INMUEBLES RURALES CON EL CODIGO RUR-0093, VIGENTE
DESDE EL 01 DE AGOSTO DE 2015 HASTA EL 31 DE JULIO DE 2021.

CERTIFICACION NACIONAL E INTERNACIONAL DE COMPETENCIA - EXPEDIDO POR REGISTRO NACIONAL
DE AVALUADORES R.N.A, EN LA CATEGORIA INMUEBLES ESPECIALES CON EL CODIGO ESP-0137,
VIGENTE DESDE EL 17 DE FEBRERO DE 2018 HASTA EL 28 DE FEBRERO DE 2022.

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Economista - Universidad de Medellin.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) SANTIAGO PALACIO RAMIREZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 98637511.

El(la) sefior(a) SANTIAGO PALACIO RAMIREZ se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacién
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.
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PIN DE VALIDACION

acfd0a72

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los cuatro (04) dias del mes de Abril del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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CERTIFICADO
AVALUADORES

CERTIFICACION EN AVALUOS DE INMUEBLES URBANOS N® URB-0136

REQUISITOS

OF ESQLEMA

[T

EL REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A. B
g

CERTIFICA LA COMPETENCIA DE:

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ
C.C. 98.637.511

R.N.A 3334

Su competencia ha sido certificada y es conforme respecto a los requisitos basados en
el esquema de certificacidén acreditado por el Organismo Nacional de Acreditacién
ONAC, bajo los criterios de la norma internacional

ISO/IEC 17024:2012 en:

ALCANCE NORMA ESQUEMA

NCL 210302001 SENA Version 2 - Aplicar
las metodologias valuatorias, para
inmuebles urbanos de acuerdo con las
normas y legislacion vigente. Vigencia | EQ/DC/01 Esquema de Certificacién de
Inmuebles Urbanos ampliada hasta 2020-12-31 Personas, categoria o Especialidad de
NSCL 210302012 SENA Versién 1 - | Avaltos de Inmuebles Urbanos.

Preparar avalio de acuerdo con
normativa y encargo valuatorio. - Fecha
Aprobacién 2017-05-19

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 sera verificado por el R.N.A.

Fecha de otorgamiento : 01/12/2015 *Fecha de actualizacion : 27/01/2021
Fecha de renovacion : 01/12/2019 Fecha de vencimiento : 30/11/2023

* Se realiza actualizacién del certificado con el fin de alinear los cuatro (4) afios de certificacién de acuerdo con lo establecido en el esquema
EQ/DC/01

LUIS ALBERTO ALFONSO ROMERO
DIRECTOR EJECUTIVO
REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

Todo el contenido del presente certificado, es propiedad exclusiva y reservado del R.N.A.
Verifique la validez de la informacidn a través de la linea 6205023 y nuestra pagina web www.rna.org.co
Este certificado debe ser devuelto cuando sea solicitado. 4 —
' [
ACREDITADO
Cédigo: RD/FR/02

Versién: 08 Lemna

———— -

ISO/IEC 17004:2012
14000008



CERTIFICACION INTERNACIONAL
EN AVALUOS DE INMUEBLES
URBANOS

No. INTER - CO 0112

No. URB-0136

R.N.A.
CERTIFICA LA COMPETENCIA DE:

SANTIAGO PALACIO RAMIREZ

C.C. 98637511 - COLOMBIA
R.N.A. 3334

.

Su competencia ha sido certificada y es conforme respecto a los requisitos basados en el esquema de certificacion acreditado por el Organismo Nacional de Acreditacion ONAC,
bajo los criterios de la norma internacional 1ISO/IEC 17024:2012 en:

ALCANCE NORMA ESQUEMA
NCL 210302001 SENA Version 2 - Aplicar las
metodologias valuatorias, para inmuebles urbanos
de acuerdo con las normas y legislacion vigente. EQ/DC/01 Esquema de Certificacion de Personas,
Inmuebles Urbanos Vigencia ampliada hasta 2020-12-31 categoria o Especialidad de Avallos de Inmuebles
NSCL 210302012 SENA Version 1 - Preparar avalio | Urbanos.

de acuerdo con normativa y encargo valuatorio. -
Fecha Aprobacion 2017-05-19

Esta certificacidon internacional esta sujeta a que el valuador mantenga su competencia conforme con los requisitos especificados en la norma de competencia y en el esquema
de certificacion, lo cual sera verificado por el R.N.A.

Fecha de Otorgamiento :1/12/2015 *Fecha de Actualizacion 1 27/01/2021
Fecha de Renovacion :1/12/2019 Fecha de Vencimiento :30/11/2023
[aad \J

LUIS ALBERTO ALFONSO ROMERO
DIRECTOR EJECUTIVO R.N.A.

Todo el contenido del presente certificado es propiedad exclusiva y reservado del R.N.A. Verifique la validez de la informacién
a través de la linea (+057) (1) 6205023 y nuestra pagina web www.rna.org.co
Este certificado debe ser devuelto cuando sea solicitado.

Cédigo: RD/FR/12
Version: 01
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AVALUO COMERCIAL

CALLE 49 # 38-19 Y CARRERA 38 # 48-19 (MANZANA SEIS, PREDIO UNO)
CIUDAD BOLIVAR — ANTIOQUIA

14:27:12 02.04.2020

CL. 50 #38-29, CDAD. BOLIVAR, CD BOLIVAR, ANTIOQUIA, COLOMBIA ACCUR +#/-15.3 MALT 1152

Coordenadas 5°50°44°°N - 76°00°35°°0
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LOCALIZACION GENERAL DEL INMUEBLE

Pagina 2 de 31
Juan David Ortiz Gonzalez
Avaluador R.N.A. /C-04-5072
AVAL-8355191



Pagina 3 de 31
Juan David Ortiz Gonzdlez
Avaluador R.N.A. /C-04-5072
AVAL-8355191



1. INFORMACION BASICA.

1.1 IDENTIFICACION DEL SOLICITANTE:
NIT: 890.903.938

1.1.1 SOLICITANTE DEL AVALUO:
Bancolombia S.A.

1.2 TIPO DE BIEN INMUEBLE:

Urbano.
Fuente: Certificados de tradicion y Libertad (10-01-2020)

1.2.1 PAIS:

Colombia.

1.2.2 DEPARTAMENTO:

Antioquia.

1.2.3 MUNICIPIO:

Ciudad Bolivar.

1.2.4 DIRECCION DEL BIEN INMUEBLE:
Calle 49 Nro. 38 — 19 y Carrera 38 Nro. 48-19

1.2.5 NOMBRE DEL BARRIO:

La Floresta (La Feria).
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1.3

1.3.1

1.3.2

IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION

OBJETO DE LA VALUACION:

Calcular el valor real del predio.

DESTINATARIO DE LA VALUACION:

Bancolombia.

1.4 RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

14.1

1.4.2

1.5

1.5.1

1.5.2

153

Nota 1: Juan David Ortiz Gonzélez, 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: Juan David Ortiz Gonzalez, no revelara informacion sobre la valuaciéon a nadie distinto
de la persona natural o juridica 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.

FECHAS DEL ESTUDIO:

FECHA DE APORTE DE DOCUMENTOS:
14 de febrero de 2020.

FECHA DE LA VISITA:
04 de febrero de 2020.

FECHA DEL INFORME:
17 de febrero de 2020.

1.6 BASES DE VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR

1.6.1

BASES DE LA VALUACION

El presente avalto fue realizado en base a la definiciéon 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 determinacién del valor del inmueble objeto de
valuacion.
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1.6.2 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 algin 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 igualmente y normalmente motivados.

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

- Se asume un tiempo razonable de exposicion 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 condicidon 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.

1.6.3 PERIODO DE MERCADEO
Este inmueble por la oferta y demanda tardaria en venderse en un tiempo no mayor a
Seis (6) meses, después de realizado el avaluo.
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2. ASPECTOS JURIDICOS

2.1 TIPO DE PROPIEDAD

Propiedad Real de un derecho de cuota equivalente al 100%.

2.2 IDENTIFICACION DE LOS PROPIETARIO:

De acuerdo con los documentos suministrados el propietario es: Cooperativa de Caficultores

de Andes Ltda — COOPERAN LTDA (Propiedad 100%).
Fuente: Certificados de tradicion y libertad (10-01-2020)

2.3 TITULOS DE ADQUISICION:

Escritura 5792 del 25 de octubre del 2012 de la Notaria trece (13) de Bogota D.C
Fuente: Certificados de tradicion y libertad (10-01-2020)

2.4 IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS

2.4.1 MATRICULA INMOBILIARIA:
Matricula 005 — 7898

24.2 CEDULA CATASTRAL:
N° de Cédula Catastral: 051010100000100060001000000000

243 CHIP
N/A.
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3.1

3.2

3.3

3. CARACTERITICAS GENERALES DEL SECTOR

GENERALIDADES

Ciudad Bolivar es un municipio de Colombia, localizado en la subregién Suroeste del
departamento de Antioquia, cuenta con una extension de 282 kildbmetros cuadrados,
Didtribuidas asi: Suelo urbano 3.5 km2, equivalente al 1.24% del area municipal, Suelo rural
278.5 km2, equivalente al 98.76% del territorio municipal y una temperatura promedio de
24°C. Se encuentra localizado especificamente entre las vertientes de la Cordillera Central y
Occidental, conformadas por el cafién del rio Cauca y la cuenca del rio San Juan. Ciudad Bolivar
fue fundado en 1839 y eregido como municipio en 1869. Su cabecera municipal es paso
obligado hacia el departamento del Chocé. Ciudad Bolivar esta ubicado a 109 Km de la capital
del departamento Medellin. El valor de la ubicacién geogréfica de Bolivar, ha radicado en la
proximidad con el Chocd por la posibilidad de construir un canal interocednico uniendo los
rios Napipi y Atrato.

DELIMITACION DEL MUNICIPIO:

Al Norte con el municipio de Salgar.

Al Este con el municipio de Pueblorico.

Al Sur con los municipios de Hispania y Betania.
Al Oeste con el departamento del Chocé.

ACTIVIDADES PREDOMINANTES:

Las principales actividades econdmicas de Ciudad Bolivar han sido la agricultura y el
comercio. Su economia se basa en el cultivo del café. El municipio es uno de los principales
productores del mejor café del mundo. En efecto, Ciudad Bolivar produce el lamado Café
Gourmet, que representa entre un 70 y hasta 80 % de la base econdmica de este distrito. En
importancia, le siguen en lo agricola el frijol, la caia de azucar panelera, el platano, la yucay
las secadoras de café.

Ciudad Bolivar cuenta con una ubicacidn estratégica para el desarrollo de proyectos
inmobiliarios, industriales y logisticos; ya que al estar en inmediaciones de los
departamentos de Antioquia y Choco (departamento con grandes recursos naturales), los
cuales estan conectados por una via que esta siendo adecuada por el gobierno nacional para
el transporte de carga; y que esta conectado a tan solo 30 minutos de forma directa con la
red de autopistas de cuarta generacién que conectara el departamento de Antioquia a
través de vias Rapidas (Doble Calzada) con el Océano Atlantico a través del Puerto Antioquia
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3.4

3.5

Uraba (en construccidén); y el océano Pacifico a través del puerto de buenaventura en el
departamento del Valle del Cauca.

ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

El predio objeto de valoracion se encuentra inscrito en el estrato Industrial.
Fuente: Persona encargada de atencion visita

ViAS DE ACCESO

La troncal del café es el eje que articula a Ciudad Bolivar con los municipios de Andes,
Betania, Tarso, Jardin, Hispania, Jeric, Pueblorrico y el Area Metropolitana del Valle de
Aburra. Su cabecera municipal es paso obligado hacia el departamento del Chocé. Ciudad
Bolivar cuenta con una red vial que en el casco urbano tiene una serie de funciones, y cada
enlace vial cumple su funcién segun el tipo y la categoria a que pertenezca. El sistema vial, y
en particular una via, debe cumplir dos (2) funciones bdsicas de acceso y movilidad.

1) Facilitar la accesibilidad a la zona adyacente a la via y en particular a las personas y a los
vehiculos, a las diversas zonas. 2) Permitir la circulacidon vehicular a lo largo de la misma. Es
por esto, que se hace necesario especializar las vias, para estructurar adecuadamente el
espacio vial urbano municipal y regional, destinando a cada una de ellas una funcién especifica
y condicionandolas a cumplir eficientemente esa funcién.

Las vias urbanas se clasifican y jerarquizan de la siguiente manera:

1) Vias Arterias. 2) Vias Colectoras. 3) Vias de Servicios

Las principales siendo las vias Arterias, las cuales tienen como funcién principal movilizar el
flujo vehicular de largo recorrido dentro del drea urbana, uniendo entre si las distintas zonas
del municipio. Para las diferentes areas urbanas esta clasificacién corresponde a los siguientes
tramos de via:

1) Calle 50 o calle tercera. 2) Calle 49 o calle cuarta. 3) Calle 48 o calle quinta.

4) Calle 47 o calle sexta. 5) Carrera 47. 6) Carrera 48

El predio avaluado tiene como via de acceso la calle 49, via (arteria) principal que ingresa a
Ciudad Bolivar desde la troncal del café.
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3.5.1 EQUIPAMIENTO

A nivel general el municipio cuenta con Equipamientos colectivos; equipamientos deportivos
y recreativos; y servicios urbanos basicos, dentro de los cuales sobresalen los siguientes:
Hospital La Merced, Centros de salud de Alfonso Lopez, Farallones y La Linda, Palacio
municipal, Comando de policia, Centro de faenado, Carcel municipal, Plaza de mercado,
Estadio municipal, Coliseo municipal, Casa de la cultura E.M.G.V, 9 Instituciones educativas,
28 Centros educativos rurales, hogar infantil Villa Sofia y Restaurante comunitario, Piscina, I.E
San José del Citara "Bloque 1" entre otros.

3.5.2 ESTADO DE CONSERVACION

3.6

3.6.1

3.6.1

3.6.2

3.6.3

Los equipamientos y las vias anteriormente descritas se encuentran en buen estado de
conservacion.

INFRAESTRUCTURA URBANISTICA

AMOBLAMIENTO URBANO

El sector cuenta con mobiliaria y sefalizacién vial, que presentan buen estado de
conservacién y mantenimiento.

ANDENES Y SARDINELES

Todo el sector cuenta con un buen sistema de andenes y sardineles en buen estado de
conservacion, que permiten el desplazamiento peatonal en el sector.

ALUMBRADO PUBLICO

El sector cuenta con iluminacion por medio de [dmparas de poste.

ZONAS VERDES

El sector cuenta con la presencia de algunas zonas verdes como separadores viales.

3.7 SERVICIOS PUBLICOS

El sector cuenta con Energia eléctrica, acueducto, alcantarillado y telecomunicaciones.

3.8 TOPOGRAFIA

El sector presenta una topografia plana.
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3.9 SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO

3.9.1 TIPO DE TRANSPORTE PUBLICO

El servicio de T. publico en el sector es bueno, es prestado por taxis, mototaxis, busetas y
chiveros.

3.9.2 CUBRIMIENTO

Comunican el sector con diferentes puntos del municipio.

3.9.3 FRECUENCIA

La prestacion del servicio publico cuenta con una prestacién constante y eficiente.
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4. NORMATIVIDAD
Acuerdo 025 de diciembre 02 de 2017

El predio objeto de la inversidn se encuentra clasificado dentro del suelo URBANO con desarrollo
estable, dentro de la zona homogénea “Z13”, con un tratamiento de Consolidacién nivel 2 y un
uso principal permitido “Industrial”, ademas se encuentra dentro de una zona de amenaza baja

de deslizamiento.

ARTICULO 20. DEL SUELO URBANO.

Constituido por las dreas del territorio municipal destinadas a usos urbanos, que cuenten con
infraestructura vial y redes primarias de energia, acueducto y alcantarillado, posibilitdndose su
urbanizacion y edificacidn. En ningun caso, el suelo urbano podra ser mayor que el denominado
perimetro de servicios publicos o perimetro sanitario, de conformidad con el Articulo 31 de la Ley
388 de 1997. Podran pertenecer a esta categoria, aquellas zonas con procesos de urbanizacion
incompletos, comprendidos en dreas consolidadas con edificacion, definiendo éstas como dareas de
mejoramiento integral, siempre y cuando se tenga la posibilidad técnica y financiera para proveerlas
de los servicios publicos basicos durante la vigencia del Plan Basico de Ordenamiento Territorial.
Los suelos urbanos son:

1. Area urbana de la Cabecera Municipal. 2. Area urbana del corregimiento San Bernardo de los
Farallones. 3. Area urbana del corregimiento Alfonso Lépez.

ARTICULO 83. DEL CONCEPTO

Corresponden a la determinacién de porciones del territorio enmarcadas con caracteristicas
similares y de la conformacién de sus manzanas y predios, de la base natural, de la tipologia de
construccidn y de su malla urbana, servicios publicos disponibles, vias, topografia, asi como de los
usos e indices derivados de su trama original y desarrollo posterior. Estas zonas se convierten en la
base para delimitar y proponer las normas urbanisticas.

Para cada uno de los suelos urbanos definidos en el municipio de Ciudad Bolivar se definen las
zonas homogéneas, seguin se determinan en los siguientes articulos.

ARTICULO 114. DEL CONCEPTO.

Son las decisiones administrativas que direccionan el desarrollo de cada una de las zonas
homogéneas determinadas para los suelos urbanos y de expansion urbana; teniendo siempre en
cuenta el modelo de ordenamiento planteado y mediante una serie de objetivos y procedimientos
gue orientan la actuacién publica y privada, y conociendo las propuestas de espacio publico,
sistema vial y la gestidn del riesgo.
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Los Tratamientos Urbanisticos se definen como las determinaciones del Plan Basico de
Ordenamiento Territorial, que atendiendo las caracteristicas fisicas de cada zona considerada,
establecen normas urbanisticas que definen un manejo diferenciado para los distintos sectores del
suelo urbano y de expansion urbana. Son tratamientos urbanisticos el de Consolidacién,
Mejoramiento Integral, Renovacion Urbana, Conservacién y Desarrollo.

ARTICULO 115. DE LA CLASIFICACION DE LOS TRATAMIENTOS URBANISTICOS

Se establecen los siguientes tratamientos, con su respectiva codificacién y un nimero consecutivo
cuando existe mas de un poligono con el mismo trato. Ellos son

TRATAMIENTO URBANISTICO DE CONSOLIDACION (CN). Esta determinacion se asigna a las zonas
homogéneas clasificadas como “Desarrollo estable” donde se pretende potencializar su desarrollo
de acuerdo a la tendencia que presenta de densificacién, en mayor o menor grado, mediante la
definicion de una normatividad urbanistica de usos y aprovechamientos. Este tratamiento se divide
en: Consolidacion Nivel 2 (CN2) — Cualificacién y Dotacion. Este tratamiento se asigna a los
sectores que presentan una tendencia a la densificacion, pero no cuentan con suficiente espacio
publico y equipamiento, con relacidn a la cantidad de habitantes, o los que existen no tienen las
caracteristicas adecuadas para su funcionamiento.

Con este tratamiento se pretende suplir esta deficiencia con nuevas dotaciones y cualificacién de las
existentes a través de la priorizacién de las necesidades especificas de la zona en beneficio de una
mejor calidad ambiental y urbanistica para esa zona o sector.

DESARROLLO EN SUELO URBANO (DE). Es la determinacidn que regula la urbanizacion de predios
urbanizables no urbanizados en suelo urbano o de expansidn urbana. Por lo tanto, se asignara este
tratamiento a las zonas homogéneas definidas como “Areas Urbanizables” ubicadas en suelo
urbano, los cuales solo podran desarrollarse bajo a figura de Plan Parcial.

ARTICULO 138. DE LA CATEGORIZACION DE LOS USOS DEL SUELO.

Para la asignacion de los usos del suelo autorizados para las Zonas Homogéneas definidas, estos se
clasificardn como principal, complementarios, condicionados o restringidos, y prohibidos, asi:

1) Uso Principal: Es la actividad sefialada como predominante en una zona y que establece el
caracter de dicha area o zona de actividad.

2) Uso Complementario o Compatible: Actividad que contribuye al mejor funcionamiento del uso
designado como principal, con el cual es, por tanto, compatible y por consiguiente puede funcionar
en cualquier predio del drea sin afectar el uso principal.

3) Uso Prohibido: Es la actividad que no puede funcionar en un area determinada, por su
incompatibilidad con el uso principal de dicha zona, ya sea porque son nocivas para la salud, pongan
en peligro la vida, afecten gravemente el medio ambiente o causen deterioro social y ambiental en
las comunidades.
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4) Uso Restringido o Condicionado: Comprende las actividades que no corresponden
completamente con la aptitud de la zona y son relativamente compatibles con las actividades de los
usos principal y

complementario. Estas actividades sélo se pueden establecer bajo condiciones rigurosas de control
y mitigacién de impactos. Deben contar con la viabilidad y requisitos ambientales exigidos por las
autoridades competentes, ser aprobados por la Oficina Asesora de Planeacidn Municipal y tener el
debido proceso de seguimiento y divulgacién a la comunidad.

USO INDUSTRIAL (). Son aquellos donde se adelantan actividades para atender los procesos de
transformacion de materias primas, con fines de produccion para su posterior comercializacién, y
para la satisfaccién de las necesidades complementarias. Estos son:

a) Industria Mayor: capaz de generar contaminacion, ruido, vibraciones, conflictos viales o efectos
perturbadores.

b) Industria Mediana: maneja rangos de compatibilidad con otros usos.

c) Industria Agropecuaria: de materias provenientes de la zona rural del municipio.

d) Industria Artesanal: se adelantan procesos industriales de origen familiar, cooperativo que no
requiere energia industrial ni ocupa grandes areas laborales.

\ - Industrial

Con desarrollo estable
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- Consolidacion nivel 2

Amenaza Baja
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5. CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE

5.1 CARACTERISTICAS DE LOS TERRENOS

5.1.1 DIRECCION
CALLE 49 # 38-19 Y CARRERA 38 # 48-19 (MANZANA SEIS, PREDIO UNO).

5.1.1.1. CABIDAD SUPERFICIARIA

Matricula 005 — 7898: Area del Lote: 6.908,22 mts2
Fuente: Certificados de tradiciéon y libertad (10-01-2020)

5.1.1.2. LINDEROS
Consignados en la escritura 6145 del 01 de noviembre de 2011 y son los siguientes: “Por el
norte con la carretera Medellin-Bolivar o continuacion de la calle 3° de la poblacién de
Bolivar, por el oriente con una faja o zona de propiedad del municipio, destinada a una
carrera publica, por el sur con la antigua carretera o camino publico y por el occidente con

terrenos ocupados por la plaza de ferias "
Fuente: Escrituras publicas.

5.1.1.3. FORMA GEOMETRICA

Rectangular

5.1.1.4. FRENTE

69 metros aproximadamente.

5.1.1.5. FONDO

100 metros aproximadamente.

5-1-1-6. TOPOGRAFIA

Plana.

5.2 CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION:

5.2.1 NUMERO DE PISOS:

1 pisos.
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5.2.2 NUMERO DE SOTANOS
0 sétanos.
5.2.3 AREA CONSTRUIDA
3.380 metros cuadrados
Fuente: Escritura publica - visita y medicién ocular
5.2.4 EDAD
Edad del inmueble: 67 ANOS.
Vida Remanente: 33 ANOS.
Vida til: 100 ANOS.
5.2.5 ESTADO DE LA CONSTRUCCION
Usada.
5.2.6 ESTADO DE CONSERVACION:
Clase 2.
5.2.7 DEPENDENCIAS
El predio cuenta con 6 bodegas todas de un (1) solo nivel, todas estas al momento de la
inspeccién son especificamente para almacenamiento de café. Cuenta con una construccién
de dos niveles donde se encuentran las oficinas y una vivienda; en el primer nivel se
encuentra dividido en 2, una oficina administrativa y un laboratorio de café, en el segundo
nivel cuenta con una cocineta, salacomedor, dos (2) habitaciones y un (1) bafio. Ademas,
cuenta con una zona de parqueadero y carga y descarga.
5.2.8 ESPECIFICACIONES DE LA CONSTRUCCION
ESPECIFICACIONES DE LA CONTRUCCION
Inmueble Estructura Cubierta Fachada Ventaneria Acabados CT;:::;:::Z:e
Mamposteria Cubiertaen . X ) Sin Acabados, paredes Sin ilimunacién
estructural, columnas, . Sencilla en ladrillo y| Sin ventanas, puertas A A natural, buena
Bodegas i estructura metdlicay ) ) ) o rusticas y piso en X R
vigas y muros en . . pintura tipo reja de aluminio iluminacion
blogue tejaTermoacustica cemento artificial
Matricula 005 — 7898 ., Cubiertaen Acabados sencillos,
Mamposteria de madera Ventanas de vidrio aredes estucadas Buena
- estructural, columnas, estrl{ctura € Sencillaen ladrilloy . P R R ¥ iluminacién tanto
Oficinas y apartamento . y teja de barro, loza . tradicional, puertas pintadas, piso en
vigas y muros en pintura L L, natural como
. de concreto entre de aluminio baldosa de ceramicay o
ladrillo y bloque. ) . artificial
niveles mobiliario en madera.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS
El sector no cuenta con problemas de estabilidad de suelos que se aprecien a simple vista,
ya que cuenta con obras de mitigacién de remocidn en masa, alcantarillado pluvial y de aguas
residuales.

IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD
El sector por encontrarse inscrito en una serie de vias primarias, cuenta con un transito
vehicular de alto flujo, lo cual redunda en contaminacién auditiva y acumulacién de gases,
gue podrian afectar a los habitantes de este sector.

SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES

El inmueble no cuenta con ningun tipo de afectacidn de cardcter vial, ni dreas de cesiones.
Cuenta con una medida cautelar, la cual hace referencia a “Toma de posesion inmediata
de bienes, haberes y negocios de entidad vigilada mediante resolucion 2019300005705 de
08/11/2019 de la superintendencia de economia solidaria” por parte de La
Superintendencia de Economia Solidaria.

SEGURIDAD
El sector no cuenta con problemas de seguridad importantes 6 significativos, mas alla de los
gue se presentan en la ciudad en general.

PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS

El sector no cuenta con problemas de tipo socioecondmico significativos que en algun
momento afecte la comercializacidon del inmueble.
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.

DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O
EXTRAORDINARIAS

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

Las condiciones de acceso al sector, ya que éste se encuentra rodeado de vias principales,
por las cuales transitan rutas de buses, colectivos y taxis. La buena y adecuada
infraestructura urbanistica con que cuenta el sector, la cual es apta para el uso comercial
que se presenta. Ademds de, la evaluacién y analisis de las caracteristicas fisicas de los lotes
de terreno en cuanto a su area, forma geométrica irregular, topografia plana, ubicacidn
esquinera, linderos y dimensiones.

El andlisis de las especificaciones arquitecténicas y constructivas de las construcciones en
relacion con el drea construida, edad, acabados interiores, buena iluminacion y ventilacion
natural.

En la visita ocular se encuentra que el predio se encuentra ocupado por una bodega
comercial.

Un comportamiento de oferta y demanda normal, en el cual se evidencia que existe un
mercado propio para este tipo de inmuebles.

El informe no representa un estudio de titulos; cualquier inconsistencia descrita se debe a la
documentacidén presentada por el solicitante.

De conformidad con el numeral N° 7 del articulo 2° del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y
con el Articulo 19 del Decreto 1420 del 24 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio del
Desarrollo Econdmico, el presente avaluo tiene vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de
expedicion de este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que
puedan afectar el valor se conserven.
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S. DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL
ANALISIS DE MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y
ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS ANALISIS, OPINIONES Y
RESULTADOS

8.1 METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA

COMPARACION DE MERCADO

En él se investiga la oferta y demanda de inmuebles similares, en el andlisis, se consideran entre
otros los siguientes factores: localizacion especifica, extensidon superficiaria, topografia,
destinacién econdmica, reglamentacion urbanistica aplicable, adecuaciones, servicios e
infraestructura, etc.

En la aplicaciéon de este método, se procedid a realizar una investigacion sobre oferta de
inmuebles en venta con caracteristicas similares o en alguna medida comparables con las del
inmueble objeto del presente informe.

FECHA AVALUO 17/02/2020
No. BARRIO MUNICIPIO Contacto VALOR OFERTA % DEPURACION | VALOR DEPURADO AREA MTS OBSERVACIONES
Gloria Liliana 0.00% < 15,000,000 < 166,667 Lote vurbano en la Unidad La
1|La Carmina Ciudad Bolivar Velez Quintero $15.000.000 90,00 Carmina
Ingeniera y constructora en el
Angela Isabel 0,00% $250.000 $250.000 municipio
3|La Ermita Ciudad Bolivar Villegas $250.000 1,00
Icasas.com
o
3|Bolivar Arrba Ciudad Bolvar 1156467 $55.000.000 "% 55000000 200 2102 (s Lote
PROMEDIO MT $215.920
DESVIACION 43.689,47
COEFICIENTE DE VARIACION 20%
NUMERO DE DATOS 3
RAIZ 1,732
t(N) 1,9%
LIMITE SUPERIOR $266.254
LIMITE INFERIOR $165.585
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COSTO DE REPOSICION

Consiste en establecer el valor de la edificacidon a partir de estimar el costo total para
construir a precios de hoy, un bien semejante al que es objeto de avallo y restarle la
depreciacién acumulada.

La depreciacion es la porcion de vida util que en términos econdmicos se debe descontar al
bien, por el tiempo de uso, teniendo en cuenta aspectos como estado de conservacién y
mantenimiento, obsolescencia funcional y obsolescencia econémica

PROCEDIMIENTO
Para éste método del costo de reposicion hemos aplicado las tablas de Fitto y Corvini de
castigo por antigiiedad y estado de conservacion.

A CALIFICA VALOR
VIDA | EDADEN VALOR | VALOR | VALOR | VALOR
DESCRIPCION CONSTRUI| EDAD OTIL 1% DE VDA CION | DEPRE REPOS. |DEPREC. | FINAL |ADOPTADO CONSTRUCCIO
DA ESTADO N
Construccién 3.380,00| 67 100 6700% 2 57,11%| 1149.986| $656.705| $493.281| $490.000] $1.656.200.000
0 100 000% 1 -0,01% - $0 $0 $0 $0
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9. AVALUO COMERCIAL

DESCRIPCION AREA M2 VALOR MTS2 SUBTOTAL
MI 005-7898 6.908,22 $ 165.000 $1.139.856.300
Construccién 3.380,00 $ 490.000 $ 1.656.200.000
TOTAL VALOR COMERCIAL $ 2.796.056.300
Valor integral de construccion $827.236

SON: DOS MIL SETECIENTOS NOVENTA Y SEIS MILLONES CINCUENTA Y
SEIS MIL TRESCIENTOS PESOS MCTE.

Nota 1: Para la determinacién del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo
establecido en el Decreto N° 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de la
Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucién
Reglamentaria N° 620 del 23 de septiembre de 2008, expedido por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi, se utilizé el Método de Mercado-reposicién. De acuerdo con las leyes
Colombianas.

Nota 2: Se prohibe la publicacién de parte o la totalidad del presente informe de valuacién,
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacién, ni detalles del trabajo, sin
consentimiento escrito de la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota, o del solicitante del estudio.

Atentamente,
M L
'fl.n_ﬂ."'\. B T -’I ';:-\1‘ h = T

JUAN DAVID ORTIZ GONZALEZ
R.N.A /C-04-5072 — CORPOLONJAS
AVAL - 8355191
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. Esta Credencial es personal e intransferible. identifica a los asociados de la Lonja
Nacional de Avaluadores Profesionales " LONJANAP” y La Corporacion Nacional
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"N 767035 W 338°NW couRrsk 298° GPS 14:27:14 02.04.2020

CL. 50 #38-29, CDAD. BOLIVAR, CD BOLIVAR, ANTIOQUIA, COLOMBIA ACCUR v/ 15,3 M ALT 1152

14:27:28 02.04.2020

CL. 50 #38-29, CDAD. BOLIVAR, CD BOLIVAR, ANTIOQUIA, COLOMBIA ACOUR +/- 16,6 MALT 1152
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FE035" W 334°NW course 196° GPS

CL. 50 #38-29, CDAD. BOLIVAR, CD BOLIVAR, ANTIOQUIA, COLOMBIA

-} ,’,-‘—llzil‘ NJTE

CL. 48 #38-21, CDAD. BOLIVAR, CD BEOLIVAR, ANTIOQUIA, COLOMBIA
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14:27:47 02.04.2020

ACCUR +/ 178 M A17 1152
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|

14:28:05 02.04.2020

ACCUR +/- 18,7 M ALT 1152




- - = %0 - P -.~--.‘.,
"W 327°'NW coursk 248° GPS 14:28:18 02.04.2020

CL. 48 #38-21, CDAD. BOLIVAR, CD BOLIVAR, ANTIOQUIA, COLOMBIA ACCUR +/19.4 M ALT 1152
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035" W 319°NW coursk 263° GPS 14:29:00 02.04.2020

A 38-119, CL. 49 #38-1, CDAD. BOLIVAR, CD BOLIVAR, ANTIOQUIA, COL... ACCUR +/- 19,1 MALT 1152
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‘35" W 330*NW COURSE 188° GPS 14:36:36 02.04.2020

CL 48 #38-21. CDAD. BOLIVAR, CD BOLIVAR, ANTIOQUIA, COLOMBIA ADCu < 264 MALT 15T

7

-

L

pp———_ UL TR " A % v 4

0 00447 | W 326°NW course 0° GPS 14:41;06 02.04.2020

A 38-119, CL. 49 #38-1, CDAD. BOLIVAR, CD BOLIVAR, ANTIOQUIA, COLOM... ACCUR +/-64.1 MacT0
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°0°36" W 0°N COURSE 290° GPS

CL. 48 #3823, CDAD. BOLIVAR, CD BOLIVAR, ANTIOQUIA, COLOMBIA

-

g

50043 N 76°0°36" W 0°N course 290° GPS

CL. 48 #3823, CDAD. BOLIVAR, CD BOLIVAR, ANTIOQUIA, COLOMBIA
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14:42:57 02.04.2020

ACCUR +/- 9.8 MALT 1151

14:43:00 02.04.2020

ACCUR +/ 9.8 M AT 1151
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5°50'45" N 76°038" W 352°N COURSE 73° GPS

CL. 48 #3907, CDAD. BOLIVAR, CD BOLIVAR, ANTIOQUIA, COLOMBIA

i L

14:51:26 02.04.2020

ACCUR » 185 MALT 11561

S°00°44" N 76"0'35" W 324°NW coursk 316° GPS

CASB-118,CL. 49 #38-1, CDAD. BOLIVAR, CDBOLIVAR, ANTIOQUIA, COL...
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14:35:11 02.04.2020

ACOUR+/433.5 M ALT 1152



33'NE COURSE 176" GPS

AJE118 S 408381, COAD. BOLIVAR. C0 BOLAMAR, ANTIDOLIA. COLOMEIA CL 48 A0EZ), CDAD. BOLIWAR, CD BOLIVAR, ANTIOGUIA, COLOMEIA
143545 02042020 accun+-SOBM AT 1152 M 14:35:04 02042020 accum++31TM ATIHISTM
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FORMATO CONSIDERACIONES - R
Gerencia de Valoracion de Garantias y Activos - BanCO|Ombla

FORMATO CONSIDERACIONES

Finalidad servicio Revision de Avalio Unidad de Negocio Bancolombia
Nombre cliente COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE Fecha Avaliio 5/08/2022
ANDES LTDA EN LIQUI
Nit/CC 890907638 Fecha Concepto 21/11/2022
Radicad PRG 2022 3693059 Perito/C - Joaquin Felipe Rodriguez Rodriguez
adlcado R erfto/tompania RAA. AVAL-71230502
Grupo Activo Inmuebles Departamento / Ciudad Antioquia, Jardin
Tipo Activo Casa en NPH Direccion CARRERA 5 #8-37/39

Concepto

Matricula/Serie/Placa del activo Valor avalio Concepto avaluo N Concepto Idoneidad
Objetividad

004-2053 $ 867.264.907 Desfavorable Favorable Idénea

RESUMEN EJECUTIVO
* Corresponde a un inmueble urbano ubicado en el municipio de Jardin Antioquia, en el barrio centro, dispone de una construccion de un piso de altura.
¢ El valor de terreno no es consistente con la dindmica inmobiliaria del sector, adicionalmente fue determinado a partir de encuestas, por lo que el avaltio
carece de soporte técnico y metodologico porque el municipio hay ofertas de inmuebles comparables que permiten establecer el valor por m? de terreno;
asi las cosas, se incurre en lo citado en la Resolucion 620 de 2008 - Articulo 9, que indica "Las encuestas solo se podran realizar cuando el perito no haya
podido obtener datos (ofertas o transacciones recientes) o cuando tenga dudas de los resultados encontrados", de igual manera incumple con lo citado
en el paragrafo que indica "En el caso que el avalio se soporte Unicamente en encuestas, el perito debera dejar constancia bajo gravedad de
juramento, escrita en el informe que la utilizacién de esta modalidad se debe a que en el momento de la realizacién del avalto no existian ofertas de
venta, arriendo, ni trar i de bienes ables al del objeto de estimacion.
No obstante lo anterior, el valor de terreno obtenido por las encuentas y adoptado en la liquidacidn es un valor integral que no se le depuré el componente
de la construccidn, por esta razén se encuentra inflado.

o El valor adoptado para la construccién ($726.423 por mz) no es consistente con las caracteristicas constructivas que reporta el registro fotografico, se
realizaron calculos de depreciacion con la tipologia de constructiva residencial NPH regisén antioquia de una vivienda econémica de Bancolombia 2022
(elaborada por el arquietecto Lisandro Castafieda Salazar) y el valor depurado obtenido es de $574.000 por m2, teniendo en cuenta una vetustez de 40 afios
y una vida util de 70 afios.

Por todo lo anterior, se concluye que el avalio se encuentra por encima del valor de la dindmica inmobiliaria y difiere con el avalto real comercial en un
54,6%, por esta razon el avallo se considera desafavorable.

CONSIDERACIONES TECNICAS

DESCRIPCION DEL INMUEBLE

 Tipo de Inmueble: Casa en NPH
® Areas de Terreno: conforme a lo que reporta la base de datos catastral el drea es 419 m?.
« Area Construida: conforme a lo que reporta la base de datos catastral el drea es 209 m?.

INFORMACION JURIDICA INFORMACION CATASTRAL

Propietario Hipoteca Medida Cautelar niimero Predial

Area
Juridica M2

I TOMA DE POSESION INMEDIATA DE BIENES, HABERES Y

INEGOCIOS DE ENTIDAD VIGILADA (MEDIDA CAUTELAR)
COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA. ! )

IPOTE 1A INDETES D) RESOLUCION 201¢ 705 DEL 2019-11-
s oA L BOTMAGUINTA [ e oM ASOUOAA
RRERA 58-37) DE MEDELLIN 100000100480004000000000
CARRERA 5#&-37/39 o2 MODO DE ADQUISICION: COMPRAVENTA | ESCRITURA 1086 DEL 2014-12:14 NOTARIA UNICA DE BOGOTAD.C.V 0536401 0048
. |ANDES DE: SUPERINTENDENCIA DE LA ECONOMIA SOLIDARIA

VALORACTO: $47.500 "SUPERSOLIDARIA" NIT. 8300530435

|A: COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANFRD LTDA

NORMA URBANISTICA
Segun el Acuerdo N. 16 del 07 de Diciembre del afio 2018 “Por medio del cual adopta la revision y ajuste de largo plazo, Esquema de Ordenamiento
Territorial del Municipio de Jardin E.O.T, el inmueble objeto de estudio presenta la siguiente norma de uso del suelo:

Tratamiento Urbanistico: Consolidacion
Zona Comercial y Mixta “Sector Guayaquil

Uso Principal: Comercio C1y C2

Uso Complementario: Residencial, sucursales y sedes financieras, alojamiento y hospedaje temporal, preparacion y venta de alimentos, servicios técnicos
locales, comunicacion, diversion y entretenimiento, servicios de abastecimiento y comercio local, servicios de administracion publica, actividades de
esparcimiento y contemplativas.

Usos Restringidos: residencial, bifamiliar y multifamiliar, comercio municipal de alto impacto, parqueadero en superficie, servicios automotores,
equipamientos educativos cultural barrial y municipal, edificaciones para practicas religiosas funerarias, terminales de transporte

Uso Prohibido: comando, carcel, centros de reclusién, estacién de bombreros, defensa civil y cruz roja, cementerio, morgue y crematorio, servicios de
diversion y de esparcimiento de alto impato.

Indice de ocupacién: 0,8

La norma que cita el avaldio es la correcta
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ME GIA
La metodologia empleada por el perito avaluador no es clara, puesto que se aporta un cuadro con poca informacién que no cumple con las parametros
estableceidos en el articulo 1 de la Resolcuidon 620 de 2008 "Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto
de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial".

Por lo tanto, con la informacién que reporta el perito se deduce que se estd empleando la metodologia de Consulta a expertos avaluadores o encuestas, la
cual se encuentra mal empleada porque esta metologia se realiza cuando el perito no haya podido obtener datos (ofertas o transacciones recientes) o
cuando tenga dudas de los resultados encontrados ( articulo 9 - Resolucidn 620 de 2008), pero en el municipio existen ofertas de inmuebles compables con
el predio objeto de estudio, por lo cual, se debio emplear la metodologia de comparacién o de mercado.

No obstante, al utilizar la metodologia de Consulta a expertos avaluadores o encuestas el perito debe consignar en el avalio que bajo gravedad de
juramento no encontré mercado comparable, atendiendo la directriz del paragrafo del articulo 9 - Resolucién 620 de 2008 que reza "En el caso que el
avallo se soporte Unicamente en encuestas, el perito deberd dejar constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacién de esta
modalidad se debe a que en el momento de la realizacién del avalto no existian ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del
objeto de estimacion", lo cual en ninguna parte se encuentra consignado en el avalto aportado.

Por dltimo el valor de terreno obtenido a partir de las encuestas con el cual se liquida el avallio, es un valor integral, es decir, no le fue descontado el
componente de la construccidn, por esta razon el valor adoptado se encuentra por encima del rango de valor que reporta la dinamica inmobiliaria del sector.

Para determinar el valor de las construcciones el perito se apoya en los valores de referencia de la revista CONSTRUDATA ediciéon 203 de 2022, pero no
incluye los calculos de depreacién por Fitto y Corvini, los cuales analizan variables de vida util, edad de la construccion y estado de conservacion, por tal
motivo no se puedieron validar. Respecto al valor de construccién liquidado $726.423, no es consistente con las caracteristicas constructivas de la
edificacion.

UPUESTOS
Factor de H i No aplica
Factor de Negociacion No aplica
Tasa de Renta(Si aplica) No aplica
Tiempo de Rotacion El avalio reporta un tiempo de rotacién.

VALOR ADOPTADO

El valor adoptado adoptado se encuentra fuera del mercado inmobi

VALIDACION REVISOR
Con el fin de validar los valores adoptados, el presente control de calidad realiza un estudio de mercado propio que arrojo los siguientes resultados:

INFORMACION AVALUO CALCULOS CONTROL DE CALIDAD
DETALLE AREA EN M2 Vir M2 Valor Total AREA EN M2 Vir M2 Valor Total
TERRENO 4190 $1.707.500 $715.442.500 419,0 $1.052.000( $ 440.788.000
CONSTRUCCION 209,0 $726.423 $151.822.407 209,0 $574.000| $ 119.966.000
TOTAL AVALUO $ 867.264.907 TOTAL $ 560.754.000

VARIACION ENTRE AVALUOS

,660%

DETALLE ESTUDIO DE MERCADO VENTA
N
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VALOR ADOPTADO

METODO DE COSTO DE REPOSICION -DEPRECIACION POR FITTO Y CORVINI

ESTADO DE . o VALOR VALOR ADOPTADO
N % DE V! ON VALOR REPOSICIO VALOR OBSERVACIONES
VIDA OTIL EDAD EN % DE VIDA CONSERVACION  DEPRECIACION VALOR REPOSICION  VR-2R ALOR FINAL o BSERVACIONE

tipologia
1.272.999 698.555 574.444 574.000 | residencial
T02




ANTECEDENTES

No se suministraron avalltios anteriores del mismo inmueble.

OTRAS CONSIDERACIONES
Otras Consideraciones
¢ El CTL no reporta el area de terreno del inmueble, por tal razén el perito la toma de la base catastral, de igual manera toma el drea de construccion. Se
sugiere realizar una actualizar de area, cabida y linderos ante las entidades competentes.
¢ El inmueble presenta una medida cautelar "Toma de posesidon inmediata de bienes, haberes y negocios de entidad vigilada. Superintendencia de
Economia Solidaria", segtin la Resolucién Nro. 2019300005705 del 08 de noviembre Superintendencia de Economia Solidaria de Bogota D.C.
¢ El inmueble presenta hipoteca con Bancolombia.
¢ El inmueble se ubica en zona comercial y mixta.
* La vigencia del presente concepto estara supeditado a la vigencia del avaluo revisado.

MILENA'RODRIGUEZ MORERA
yimrodri@bancolombia.com
Gerencia de Valoracién de Garantias y Activos

Direccién Gestion del Activo e Inmobiliaria
Vicepresidencia de Servicios Administrativos y Seguridad
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FORMATO CONSIDERACIONES

Finalidad servicio Revision de Avalto Unidad de Negocio Bancolombia
COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE
Nombre cliente Fecha Avalu 14/09/2022
ANDES LTDA EN LIQUI echa Avalte
Nit/CC 890907638 Fecha Concepto 21/11/2022
. N . Joaquin Felipe Rodriguez Rodriguez
Radicado PRG_2022_3693502 Perito/Compaiiia RAA. AVAL-71230502
Grupo Activo Inmuebles Departamento / Ciudad Antioquia, Betania
Tino Acti Bod NPH Di " CARRERA 19 # 19-22/28
ipo Activo odega en ireccién CARRERA 19 # 19-50
. N N . . Concepto R
‘ Matricula/Serie/Placa del activo Valor avaluo Concepto avaluo Objetividad Concepto Idoneidad
004-44565 Desfavorable Favorable Idénea
$3.006.184.220
004-46675 Desfavorable Favorable Idénea

RESUMEN EJECUTIVO
* Por la descripcién y registro fotografico se concluye que corresponde dos inmuebles jurica y catastralmente independientes, pero fisicamente unidos,
por tal motivo no es posible determinar que fraccion de la construccion le correponde a cada uno. Por lo anterior, se sugiere realizar el trammite de
actualizacién de areas, cabidas y linderos ante las entidades competentes.
* Elvalor de terreno no es consistente con la dindmica inmobiliaria del sector, adicionalmente fue determinado a partir de encuestas, por lo que el avalio
carece de soporte técnico y metodologico porque en municipios vecinos comparables en topografia, acceso, prediacion, norma urbanistica, hay ofertas de

inmuebles comparables que permiten establecer el valor por m? de terreno; asi las cosas, se incurre en lo citado en la Resolucién 620 de 2008 - Articulo 9,
que indica "Las encuestas solo se podran realizar cuando el perito no haya podido obtener datos (ofertas o transacciones recientes) o cuando tenga
dudas de los resultados encontrados”, de igual manera incumple con lo citado en el paragrafo que indica "En el caso que el avalio se soporte
Gnicamente en encuestas, el perito deberd dejar constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacién de esta modalidad se
debe a que en el momento de la realizacién del avaliio no existian ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del objeto de
estimacion”, pero en el informe de avalio no se encuentra ninguna nota .

No obstante lo anterior, el valor de terreno obtenido por las encuentas y adoptado en la liquidacién es un valor integral que no se le depurd el
componente de la construccién, por esta razén se encuentra por encima del rango de valor de la dindmica inmobiliaria.

« Elvalor adoptado para la construccién ($998.168 por mz) no es consistente con las caracteristicas constructivas que reporta el registro fotografico, se
realizaron calculos de depreciacién con la tipologia de constructiva de Bodega Econémica regién antioquia a de Bancolombia 2022 (elaborada por el
arquietecto Lisandro Castafieda Salazar) y el valor depurado obtenido es de $797.000 por m?, teniendo en cuenta una vetustez de 40 afios y una vida util
de 100 afios.

* como se trata de dos inmuebles juridica y catastralmente independientes la liquidacion del avalio se debe dar por cada inmueble, indicado la
participacion del terreno y de la construccion para cada uno, pero el perito liquida como si se tratara de un solo inmueble.

Por todo lo anterior, se concluye que el avalio se encuentra por encima del valor de la dindmica inmobiliaria y difiere con el avaltio real comercial en un
36,9%, por esta razdn el avallio se considera desafavorable.

CONSIDERACIONES TECNICAS

DESCRIPCION DEL INMUEBLE

* Tipo de Inmueble: Bedega en NPH
® Areas de Terreno:

Area
Direccién Folio
recciér "
CARRERA 191119-22/28 004-44565 139,00
CARRERA 1971950 004-46675 1293,00

- Area Construida: conforme a lo que reporta el perito, la construccion es la siguiente

‘ NORMA URBANISTICA

Segun el Acuerdo N. 36 de noviembre del afio 2015 “Por medio del cual se adoptael Esquema de Ordenamiento Territorial del Municipio de Betania, el
inmueble objeto de estudio presenta la siguiente norma de uso del suelo:

Tratamiento Urbanistico: Consolidacion y Redensificacion

Uso Principal: Mixto - industria, comercio, vivienda, institucional

Uso Complementario: Dessarrollo recreativo, comercio minorista de tipo C1, C2 y C3, indusltrial, servicios y dotacional
Usos Restringido: Vivienda y dotacional institucional

Uso Prohibido:



laulozan
Resaltado

laulozan
Resaltado


METODOLOGIA
La metodologia empleada por el perito avaluador no es clara, puesto que se aporta un cuadro con poca informacién que no cumple con las parametros
estableceidos en el articulo 1 de la Resolcuién 620 de 2008 "Método de comparacién o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto
de avaluo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacién del valor comercial"

Por lo tanto, con la informacién que reporta el perito se deduce que se esta empleando la metodologia de Consulta a expertos avaluadores o encuestas, la
cual se encuentra mal empleada porque esta metologia se realiza cuando el perito no haya podido obtener datos (ofertas o transacciones recientes) o
cuando tenga dudas de los resultados encontrados ( articulo 9 - Resolucién 620 de 2008), pero municipios aledafios existen ofertas de inmuebles
compables con el predio objeto de estudio, por lo cual, se debio emplear la metodologia de comparacién o de mercado.

No obstante, al utilizar la metodologia de Consulta a expertos avaluadores o encuestas el perito debe consignar en el avalio que bajo gravedad de
juramento no encontré mercado comparable, atendiendo la directriz del paragrafo del articulo 9 - Resolucién 620 de 2008 que reza "En el caso que el
avaluio se soporte Unicamente en encuestas, el perito debera dejar constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacién de esta
modalidad se debe a que en el momento de la realizacién del avaltio no existian ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del
objeto de estimacion", lo cual en ninguna parte se encuentra consignado en el avalto aportado.

Por dltimo el valor de terreno obtenido a partir de las encuestas con el cual se liquida el avalto, es un valor integral, es decir, no le fue descontado el
componente de la construccion, por esta razén el valor adoptado se encuentra por encima del rango de valor que reporta la dindmica inmobiliaria del
sector.

Para determinar el valor de las construcciones el perito se apoya en los valores de referencia de la revista CONSTRUDATA edicién 203 de 2022, pero no
incluye los calculos de depreacion por Fitto y Corvini, los cuales analizan variables de vida util, edad de la construccién y estado de conservacion, por tal
motivo no se puedieron validar. Respecto al valor de construccién liquidado $998.168, no es consistente con las caracteristicas constructivas de la
edificacion.

| SUPUESTOS

Factor de | izaci No aplica
Factor de Negociacién No aplica
Tasa de i aplica) No aplica
Tiempo de Rotacion Elavallio reporta un tiempo de rotacién.

| VALOR ADOPTADO
El valor adoptado adoptado se encuentra fuera del mercado inmob

‘ VALIDACION REVISOR
Con el fin de validar los valores adoptados, el presente control de calidad realiza un estudio de mercado propio que arrojé los siguientes resultados:

INFORMACION AVALUO CALCULOS CONTROL DE CALIDAD

DETALLE AREA EN M2 Vir M2 Valor Total AREA EN M2 Vir M2 Valor Total
CARRERA 19 #19-22/28 139,0 $:800.000] $111.200.000} 139,0 $495.000| $ 68.805.000
CARRERA 19 #19-50 1.293,0 $ 800.000| $ 1.034.400.000} 1.293,0 $495.000| $ 640.035.000
ﬁ;’l\:::: :‘\(IEDOAGRD’ 528,0 $998.168] $ 527.032.440)
BODEGA ALMACEN 60,0 $998.168] $ 59.890.050)
CONSTRUCCION 2300 $998.168 $239.560.200 1.864,0 $797.000 3 1.485.608.000
CONSTRUCCION 536,0 $998.168] $535.017.780}
CONSTRUCCION 500,0 $998.168 $ 499.083.750|

TOTALAVALUO $ 3.006.184.220 TOTAL $  2.194.448.000

VARIACION ENTRE AVALUOS 36,990%
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METODO DE COSTO DE REPOSICION -DEPRECIACION POR FITTO Y CORVINI
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No se suministraron avallos anteriores del mismo inmueble.




OTRAS CONSIDERACIONES

Otras Consideraciones

* Los inmuebles se ubican en zona centrica del municipio de Betania.

 Las area de terreno liquidadas corresponden a las que reportan los CTL.

* Los inmuebles presentan hipoteca con Bancolombia.

* Los inmuebles se ubican en zona comercial y mixta.

* El mercado inmobiliario de venta de predios urbanos en el municipio de Betania es escaso.
* elvalor adoptado corresponde a una cifra razonable en el actual mercado inmobiliario.
 La vigencia del presente concepto estara supeditado a la vigencia del avaltio revisado.

Atentamgnte,

MILENA RODRIGUEZ MORERA
yimrodri@bancolombia.com
Gerencia de Valoracién de Garantias y Activos

Direccién Gestion del Activo e Inmobiliaria
Vicepresidencia de Servicios Administrativos y Seguridad
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FORMATO CONSIDERACIONES

Finalidad servicio Dacion en pago Unidad de Negocio Bancolombia
COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ;
Nombre cliente ANDES LTDA EN LIQUI Fecha Avaldo 14/09/2022
Nit/CC 890907638 Fecha Concepto 21/11/2022
PRG 2022 3694040 Perito/Compafiia Joaquin Felipe Rodriguez RodriguezRAA. AVAL-
Radicado - - 71230502
Grupo Activo Inmuebles Departamento/Ciudad ANTIOQUIA/CIUDAD BOLIVAR
Tipo Activo Bodega Direccién CALLE 49 # 38-19Y CARRERA 38 # 48-19
(MANZANA SEIS, PREDIO UNO).

Concepto

Objetividad Concepto Idoneidad

Matricula/Serie/Placa del activo Valor avaluo Concepto avalio

005-7898 S 9,431,050,914 Desfavorable

RESUMEN EJECUTIVO

*DE LA GARANTIA:
-Corresponde a un inmueble de gran extensidn en suelo urbano, se ubica en el barrio La floresta, ocupa toda la manzana catastral y el acceso
principal se da por la calle 49, cuenta con una construccién de 6 bodegas de un solo nivel para el almacenamiento de café.

-Es una bodega de disposicién total de manzana sobre via principal (Calle 49).
-Predio hipotecado con Bancolombia desde el afio 2013.

*DEL AVALUO:
-Corresponde a un avallo con visita. Vigencia: Segun las normas técnicas valuatorias, el informe de avalto presentado con fecha 5 de Agosto de 2022 se encuentra VIGENTE.

-La valoraciéon se considera por fuera de los limites de valor encontrados en el estudio inmobiliario, por tanto, no se acoge a las dinamica inmobilairia y por tanto se considera
DESFAVORABLE.

- Inicialmente se debe considerar que el perito considerd dentro la definicion de valor los métodos de encuenta para la estimacion del m2 del terreno, desconociendo el mercado
inmobiliario e incumpliendo lo estipulado en la Res. 620 de 2008 en lo referido al articulo 9: Consulta a expertos avaluadores o encuestas. El cual sefiala dentro del texto "Las
encuestas solo se podrdn realizar cuando el perito no haya podido obtener datos (ofertas o transacciones recientes) o cuando tenga dudas de los resultados encontrados."..."Los valores
obtenidos por encuesta no se podrdn incluir como parte de la definicion del precio y, por lo tanto, no podrdn incluirse o promediarse con los valores encontrados en el mercado."..."En el
caso que el avaluo se soporte Uunicamente en encuestas, el perito deberd dejar constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacion de esta modalidad se debe
a que en el momento de la realizacién del avaltio no existian ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del objeto de estimacion."

El valuador no expresa declaracidn juramentada, ni comportamiento de la dinamica inmobiliaria pra justificar la nulidad y/o escasez de oferta en el municipio.
El drea de las encuestas no guardan relacion con el drea del objeto de estudio, por lo que se desconoce que las partes encuestadas tengan pleno conocimiento del objeto de estudio.

-El drea de terreno valorada (5.716m2) presenta diferencias con la juridicamente legalizada a través de escritura publica y certificado de tradicidn (6.908,22m2). Hay una aclaracién de la
cabida en la Anotacién Nro. 4: Aclaracién de area.

-El drea construida valorada (5.147m?2) presenta diferencias con la juridicamente legalizada a través de escritura publica (3.380m2)

*RECOMENDACION 1: Realizar la préxima actualizacién de avaltio con visita a través de un perito de la lista del Banco que garantice el sustento técnico y econémico del encargo
valuatorio.

*RECOMENDACION 2: Aportar manzana catastral con especificacion de dreas.

CONSIDERACIONES TECNICAS
-]

DESCRIPCION DEL INMUEBLE
Elinmueble se encuentra localizado en suelo urbano de Ciudad Bolivar - Antioquia.

-TIPO DE INMUEBLE: Bodega.

-DESTINACION ACTUAL: Bodega de Almacenamiento.
-CLASIFICACION DEL SUELO: Urbano.

-AREA DE ACTIVIDAD: Actividad multiple tipo 2
-TRATAMIENTO: Consolidacién nivel 2.
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*AREA DE TERRENO
Informacién adoptada de los documentos juridicos aportados:

Terreno: 6.908,22m2

*AREA DE CONSTRUCCION.
Informacién adoptada de escritura publica No. 899 del 30 de septiembre de 2013, protocolizada en la Notaria Unica de Andes.

Construccion: 3.380m2

005-7898

DIRECCION AREA DE AREA DE PROPIETARIO TiTULO DE ADQUISICION HIPOTECA

TERRENO m2  CONSTRUCCION m2
ESCRITURA 5792 DEL 25-10-2012 ESCRITURA 899 DEL 30-09-
CALLE 49 # 38-19 Y CARRERA 38 # 48-19 (MANZANA COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE
6908.22 3380 NOTARIA TRECE DE BOGOTA 2013 NOTARIA UNICA DE

SEIS, PREDIO UNO). ANDES
) D.C. ANDES A BANCOLOMBIA




NORMA URBANISTICA
El marco normativo del Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de Ciudad Bolivar - Antioquia se rige mediante Acuerdo 025 de diciembre
02/2017:

-TIPO DE INMUEBLE: Bodega

-DESTINACION ACTUAL: Bodega de Almacenamiento
-CLASIFICACION DEL SUELO: Urbano.

-USO PRINCIPAL: Actividad Mulitple tipo 2

-RIESGOS Y AMENAZAS: Bajo

-TRATAMIENTO: Consolidacién nivel 2.

-ALTURA MAXIMA: 10 pisos

-INDICE DE OCUPACION: 80%

METODOLOGIA
El avaluador describe la aplicacion de (2) metodologias valuatorias normativa, las cuales corresponden a:

-METODO DE COMPARACION DE MERCADO para lograr establecer el valor sobre area de terreno. No obstante, no es clara la aplicacién de la
metodologia dado que en este caso se tomaron cuatro (4) encuestas a ingenieros y/o arquitectos que asocian informacion de terrenos de otras
magnitudes y no se realiza analisis por superficie, uso, ubicacidn u otra condicién que podria diferir de la unidad de estudio. El resultado que se obtuvo
un coeficiente de variacién de: 7.07% cumpliendo con lo establecido en la Resolucidon 620 de 2008, del estudio se obtuvo un VALOR POR M2 SOBRE
AREA DE TERRENO EQUIVALENTE A: $1.000.000 M2 VALOR REDONDEADO, adoptando el promedio.

El estudio de mercado presenta las siguientes consideraciones:

a.Be desconoce los usos puntuales de los terrenos.

b.Be desconoce si cuentan con construcciones y si dicho contempla la discriminacién del componente de terreno y construccion
c.Mo se presenta localizacion de las ofertas de mercado,tampoco el soporte de ofertas.

-METODO DE REPOSICION: Busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaltio a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de
hoy, un bien semejante al del objeto de avalulo, y restarle la depreciacién acumulada. Se considera edad, valor de reposicién a nuevo y estado de la
construccién.

OBSERVACIONES

- El valor estimado por el valuador supera las expectativas de la dindmica de mercado, toda vez que existen ofertas en el municipios y/o aledafios con
dindmicas similares para uso de bodega que reflejan un valor mas conservador.

- Las metodologias valuatorias aplicadas carecen de sustento técnico teniendo en cuenta las consideraciones expresas en el presente documento.

- El valuador no expresa declaracion juramentada, ni comportamiento de la dindmica inmobiliaria para justificar la nulidad y/o escasez de oferta en el
municipio.

- El area de las encuestas no guardan relacidén con el drea del objeto de estudio, por lo que se desconoce que las partes encuestadas tengan pleno
conocimiento del objeto de estudio.

- No se evidencia andlisis de relacion por superficie considerando la atipicidad de la extensién del inmueble objeto de estudio.

- El drea de terreno valorada (5.716m2) supera la juridicamente legalizada a través de escritura publica y certificado de tradicidn (6.908,22m?2)

El area construida valorada supera los linderos de terreno juridicos.

SUPUESTOS
Factor de Homogenizacion No Aplica.
Factor de Negociacion No Aplica.
Tasa de Renta(Si aplica) No Aplica.
Tiempo de Rotacion No informa.

VALOR ADOPTADO

El valor comercial adoptado supera los rangos de la dindamica de mercado.




VALIDACION REVISOR

*Se adjunta evidencia de validacién por parte del Analista:

METODO DE REPOSICION

. | .| VIDA ESTADO DE | .
; DESCRIPCION | EDAD |VIDAUTIL pooiny | EDAD EN% DEVIDA conseRvacion | PEPRECIACION COSTO REPOSICION VALOR DEPRECIADO VALOR RESIDUAL VALOR ADOPTADO FUENTE OBSERVACIONES
Construccion | e | 100 | 32 | 68.00% | 3 | 0.648881 | $ 1,554,000 Is 1,008,361.07 | $ 545,638.93 | $ 546,000.00 | Catalogo Bancolombia |

LOTEO

227,100

[T 1 i s T = — [T TR
) R ¢] A o] 0
AREA DE m SUBTOTAL VALOR m2
FUENTE uso VALOR DE LA OFERTA N VALOR NEGOCIADO SUBTOTAL TERRENO
UBICACION DE LA OFERTA F. NEGOCIACION CONSTRUCCION AREA DE TERRENO CONSTSUCC\O CONSTRUCCION TERRENO
C. Bolivar - B. La Playa httpsi//www.fincaraiz.com.co/inmueble/casz-en-venta/bartio= | - 3115057066 | Casa - Zona Centro | $  114,416,000.00 15% $  97,253,600.00 80 122 $ 2,000 $ 253,600.00 | § 7
playa/ciudad-bolivar/7429769
https://www.properati.com.co/detalle/388dv_venta_local_ciuda
C. Bolivar d-bolivar_parqueadero_g-y-m-concepto-i i0-5-a- 6043628220 Edificio $ 1,850,000,000.00 20% $ 1000 1300 3 $ 800,000,000.00 | $ $ 23,076.92
s?gallery=false
& Geller https://www.properati.com.co/detalle/379al_venta_bodega_ciud — 3 775 ERIRGE — s 7 - 5 $ 396,000.000.00 | § 202.075.100.00 | §
ad-bolivar_bodegas_nc-business_1gfyl
Objeto de avallo 3380 6908.22 Promedio| %
or FACTOR FACTOR INTEGRAL SOBRE FACTOR FACTOR TE';?";NT] Desviacién Estandar| §
UBICACION | ACABADOS CONSTRUCCION AREA  [TOPOGRAFIA| /-~ FI7ADO. Coeficiente de Varfacién
- - X Lim. Superior| %
).65 1 0.9 $ 1,094 1 34,86 Lim. Inferior| §
692 0.9 8 1,065,6 1 1
1 3 1
k) 5.42
$ 1,043,000.00
valr . e N Coeficiente | §
estimadopor | 5 3,525,340,000.00 | |
. de Herweet
integral [
VIB=%AU [ ¥l - Cu)
1+g

VALOR DEL AVALU

O

Descripcidn Area Unidad | Valor m2 Subtotal
Terreno
005-7898 5716 m2 $ 1,000,000.00 | $ 5,716,000,000.00
$ _
Construcciones
Bodega 5147 m2 $ 721,789.57 3,715,050,914.00

A A A A

TOTAL

9,431,050,914.00

VALOR ANALISTA

Descripcion Area Unidad | Valor m2 Subtotal
Terreno
005-7898 6908.22 m2 $ 227,000.00 | $ 1,568,165,940.00
$ _
Construcciones
Bodega 3380 m2 $ 546,000.00 1,845,480,000.00

LA A A A

TOTAL

3,413,645,940.00

DIFERENCIA

64%




ANTECEDENTES

*El inmueble cuenta con un avalio comercial realizado por Juan David Ortiz Gonzalez - Avaluador R.N.A. /C-04-5072, AVAL-8355191.
*Fecha del avallo con visita de inspeccién: 17 de febrero de 2020.
*Valor comercial: $2.796.056.300

9. AVALUO COMERCIAL
DESCRIPCION AREA M2 VALOR MTS2 SUBTOTAL
[ 005-7898 6.908,22 $ 165.000 $ 1.139.856.300
Construccién 3.380,00 $ 490.000 $ 1.656.200.000
TOTAL VALOR COMERCIAL $ 2.796.056.300
Valor integral de construccion $827.236

SON: DOS MIL SETECIENTOS NOVENTA Y SEIS MILLONES CINCUENIA Y
SEIS MIL TRESCIENTOS PESOS MCIE.

OTRAS CONSIDERACIONES

*El Certificado de Tradicion aportado corresponde a Enero del afio 2020, es decir, que se desconocen las posibles afectaciones o gravamenes y/o
tradicion que pueda tener el activo desde la fecha.

*Conforme se evidencia en el certificado, el inmueble pertenece a: COOPERATIVA DE CAFICULTORES DE ANDES LTDA-COOPERAN LTDA- Desde el afio
2012.

*E| predio esta hipotecado a Bancolombia bajo Escritura 899 del 30/09/2013 Notaria Unica de Andes.

*Sobre el folio de matricula no se evidencia una anotaciones referentes a servidumbre y/o afectaciones.

*Después de la respectiva validacidén se encuentra una diferencia entre el valor final del avallo presentado y el control de calidad correspondiente a
64%, superando los ratios de la dinamica de mercado. Dese las labores por escritorio realizadas por el analista se encuentra diferentes fuentes

consultadas y se aplica el tratamiento de datos con multiples metodologias, ademads de los factores de negociaciéon que pueden intervenir en una
transaccion libre y econdmica de inmuebles.

Atentamente,
e | |
ALK

o

Sirly Yate Galvis
Analista lll

Gerencia de Valoracién de Garantias y Activos
Direccion Gestidn del Activo e Inmobiliaria
Vicepresidencia de Servicios para Clientes y Empleados
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