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Medellin, 09 de Marzo de 2020

Seflora

MARIA |. RAMIREZ ARISTIZABAL.
Asesor Proyectos Estratégicos.
ISVIMED.

Referencia: Respuesta a la consulta de revision de Avalios N° LPR-IAV-1624C-2018 2018
del 21 de Diciembre de 2018 y LPR-IAV-1624D-2018 del 28 de Enero de 2020.

Tipo de Bien: MATRICULA.

| 001-5014715 |

Nos permitimos remitirle el informe N° SC-433, relacionado con avaltio comercial del
Sena Pedregal BARRIO, ubicado enla CL 104 N° 67 - 120 (110), COMUNA (Castilla -
05) - BARRIO Tejelo, CBML 05040010015. Municipio de Medellin, Departamento de
Antioquia. AVALUO COMERCIAL.

Cordialmente,

N N

IVAN MAGRICIO/SALAZAR ECHEVERRY.
Subsecretario de Catastro

Secretaria de Gestion y Control Territorial.
Municipio de Medellin.

Elaboré: Reviso:

Beatriz Eugenia Echeverri Cuartas Carlos Francisco Rojas Gil

Avaluador Contratista RAA AVAL 43617629 RNA 1984 Lider de Programa

Unidad de Avaltos Unidad de Avaltos — Subsecretaria de Catastro
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INFORME: SC - 433
Fecha: Marzo 09 de 2020

Luego de Revisar y Analizar los informes de avalio de la referencia, se
concluye que no hay elementos de juicio suficientes para determinar si los
avaltos fueron abordados con los procedimientos apropiados. Sin embargo
con el material recibido nos permitimos realizar el siguiente analisis:

El avalio deberia tener dentro de sus referencias y analisis no solo el plano
correspondiente a la planta del proyecto, sino también la elevacion, los
cortes, el andlisis técnico de incidencia del galibo vertical y horizontal en los
bloques existentes y la ficha predial, que son las que pueden mostrar el grado
de afectacion de Galibo Vertical y horizontal a las construcciones existentes.

Asi las cosas no se podria decir si la afectacion es parcial o total, tampoco se
podria determinar si solo afecta lo construido o también afecta el area libre
con sus especies vegetales.

El predio por ser un API (Areas de preservacion de Infraestructuras y del
sistema publico y colectivo), tiene un aprovechamiento determinado en su
Plan Maestro, el cual ha tenido modificaciones recientes para incluir la
Estacion del cable (segun informacién noticiosa del proyecto y la cual no se
allego para el conocimiento); aunque la norma dice que puedo tomar el
aprovechamiento del area circundante, no puedo desconocer el plan, que
ademas debe incluir el area de ocupacion de la Estacion para el cable, que no
avaluaron por no estar en la solicitud, pero que vista en conjunto podria
considerarse una afectacion enorme. El avaluo debe integrar el estudio de
todas las areas.

En cuanto a la metodologia empleada, es valida, sin embargo los predios
dotacionales tienen condicionantes particulares que no fueron consideradas
en el analisis.
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Para dicho analisis, el informe técnico debe ser un insumo fundamental en el
avallio, en el que debe decir si es posible desarrollar en otra area del predio
el aprovechamiento que se pierde, ademas que no se debe decidir el
desarrollo de un piso en tres, sin tener un mayor analisis que la norma. Al
respecto considero que no es apropiado y es el error que le veo al enfoque
del avaluo.

En el informe de avaliio (entregado para revision), mas reciente esta asi:

C. Valor de indemnizacién por imposicion de Servidumbre

Calculo del area, tercer nivel de aulas que se dejaran de construir por la imposicion de la servidumbre:

Resultado de la medicion

0.5 Motros

Fuente: MapGIS, Planos suministrados.

El drea afectada se obtiene de multiplicar 50,5 mi que es la distancia de exiremo a extremo del blogue
de aulas por el area de la servidumbre que desde el ¢je tiene 14,1 mi d a cada lado para un total de 28,2
mi, finaimente el drea terarECTRIT oI eStauiicagion es de 1.424.1 v,
",La QL 3
. ‘%ipétmis: ;Qué Area se necesita de iote de terren&ga{a poder construir una edificacion de

L 1424.1 v’ en tres niveles? y-

Edificacion:

Pisa 2: 470.94 m2

Pisg 2: 470,94 m2

Pise 1: 470,94 m2

2. Célculo del valor de la servidumbre:

Arsa de fote m° 784,9
Valor de referencia m’ $ 568,000
Valor Total & indemizar $ 445.823.200
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Si existe una construccion que tiene una losa disponible para un futuro
desarrollo de un nivel de 1421.1 m2, yo no puedo asumir que se desarrolla
en tres pisos. Hoy es un nivel y debe pagarse asimilandose a un terreno
equivalente, avaluando su potencial de construccion sobre la terraza y
calcular si existe un dafio al no poder realizarlo en otro lugar del predio.

Los costos de un desarrollo en un nivel con fundaciéon como es este caso, son
diferentes a un desarrollo en tres pisos.

Si el enfoque del ejercicio era por la participacion del tercer piso sobre la
incidencia del suelo se deberia hacer diferente y calcular la mejora
constructiva existente, es decir, la equivalente a la fundacion y que permitia
a futuro una disminucion en los costos de construccion por tener los dos
pisos existentes.

Todos los escenarios son supuestos que solo se resuelven analizandolos a la
luz del plan maestro y que en aras de abordar adecuadamente el ejercicio de
avaluo, y como esta definido en las consideraciones como el escenario mas
conservador, deberia ser avaluar el potencial de desarrollo sobre lo
existente, mas la participacion en el lote.

Al final del ejercicio el area de servidumbre es de 4.183,44 m2? Realmente
si el area es esta, la valoracion esta equivocada, porque dicha area tiene
terreno que no es tenido en cuenta, pero no es claro, al no decir porque no
se valora o por que se asume el valor calculado sobre un area del bloque y
luego se descuenta de dicho valor lo correspondiente a las pilonas que
estaban en un area de desarrollo diferente al inicialmente calculado y que
por ser area adicional, debe sumar no restar.
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A continuacion, presentamos el valor final de la servidumbre:

ONCEPTO AREA m*® ALOR ARIO ALOR TOTA

Area Faja de Servidumbre 4183.44 | No aplica $ 305.084.160
Area Cimentacion Pilonas 13 38| 8% 568.000 | § 2.158.400
Macizo de Descabbeo 3 7.35| § 568.000 | & 4.174.800
Macizo de Descabbeo 4 7,35 8 568.000 | § 4.174.800
Area Cimentacian Pilonas 14 314| 8 568.000 | 8 1.783.520
Area CimentacionPilona 15 226,14 § 568.000 | § 128.447.520

Es decir, si al valor de la servidumbre es total y al valor de lote se llegé por el
método de capitalizacion de renta y se paga la faja completa, el ejercicio
debe ser $ 568.000 x 4.183,44 m2 mas las especies vegetales. Si solo se paga
lo que cruza por el bloque, el area es de 1421.1 m2 x $ 568.000 mas el area
correspondiente a las pilonas y al descableo, las areas que técnicamente
corresponda a las areas de mantenimiento y transito, mas las especies
vegetales; en ambos casos se debe verificar si el proyecto causa algun
perjuicio al posible desarrollo del predio.

En cuanto a las especies vegetales, estas deben analizarse y considerar su
edad, su condicion fitosanitaria y aplicarse la metodologia que se requiere
para el caso y que en el informe no se presentan.

Luego de todo lo anterior, queda en duda el valor arrojado por el informe.

Cordialmente,

BEATRIZ E ECHEVERRI CUARTAS 5 QJAS GiL,
Avaluador Contratista. L/der de Rrograma.
RAA AVAL 438175828 Unidad de Avallos.

Subsecretaria de Catastro
Secretaria de Gestion y Control Territorial
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