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AVALUO INMUEBLE URBANO

1. INFORMACION GENERAL.

11 Solicitud del avalto: Juzgado Segundo Promiscuo 1.2 Regional:

Municipal de Andes

Antioquia

13Fecha de la visita: 14 Fecha del Informe 1> Tipo de Inmueble:

Dia 27 Mes 05 Afo 2021 Dia 09 Mes 08 Afio 2021 |Edificio sometido a RPH

1.6 ocalizacién: El municipio de Andes esta situado en el suroeste de Antioquia a 119 Km. De Medellin por
una carretera pavimentada a 1.350 msnm y con una temperatura promedio de 22° C. Cuenta con una division
de 22 barrios, el predio que se pretende avaluar estd ubicado en el barrio Avenida Medellin en la parte centro
del casco urbano del municipio.

1.7 Direccion: Diagonal 53 N 55-82 local 103 1-8Urbanizacién: Mzna 0002 L.9Estrato:

L10Cjudad o Municipio: Andes l11pestinacion Actual del Inmueble: Comercial

112 pocumentos suministrados para el avalio:

Certificado de Tradicidn y Libertad, Ficha Catastral.

2. INFORMACION JURIDICA.

21propietario: 22Titulo de Adquisicion:

Escritura 500 del 03 de junio de 2016, Notaria Unica de
Andes del Municipio de Andes.

Oscar de JesuUs Castafieda Ramirez 100%
C.C. 10081270

2.3Matricula Inmobiliaria: 2.3.1 Fyente:

004-39386 Certificado de Libertad y Tradicion.

2.4Cedula Catastral:
0341001010000100051000100003

2.42Namero Predial Nacional:
050340100001000010051901020003

24.3Avaldo Catastral : $9.052.360 (V.2021)

244Fuente : Ficha predial No.12344624

25-1Avaldo Catastral : $2.797.599 (V.2016)

252Fuente : Base datos Catastro ficha No.12344624
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3. DESCRIPCION DEL SECTOR.

3-1Caracteristicas del sector de localizacidn: El inmueble estd El inmueble estd ubicado en una Zona de
Necesaria Intervencion — Cordon Lineal La Chaparrala (DU4) segun el P.B.O.T de marzo del afio 2000.

Zona ubicada en las dreas aledafias a la quebrada La Chaparrala desde el sector del parqueadero municipal
hasta el barrio Plaza de Ferias.

Esta zona se considera el centro articulador de toda la cabecera urbana, ya que sobre ella se desarrollan las
principales actividades y usos de conexion e intercambio, por estar ubicadas alli la via principal de acceso, la
plaza de mercado, importante hito urbano, los puentes que unen los costados norte y sur que se ubican
alrededor del corredor de la quebrada La Chaparrala, y los principales usos de comercio y servicios que mayor
impacto ambiental generan sobre la via y las viviendas aledafias.

Politica Territorial

Debido a la complejidad y caracteristicas del sector se propone la realizacion de UN PLAN PARCIAL PARA
ESTE SECTOR, el cual debe seguir los siguientes parametros propuestos en el presente P.B.O.T:

e Se debe dar a esta zona un Tratamiento de Renovacién y Conservacion, tendiente a lograr cambios
drasticos en la estructura urbana, sin dejar de lado los aspectos patrimoniales como son el elemento
paisajistico de la quebrada La Chaparrala y las construcciones antiguas que se asientan sobre La Avenida
Medellin y la plazoleta de la virgen del Carmen.

e Através de la reglamentacion y el Plan Vial, se debe promover el ordenamiento de los diferentes servicios
al vehiculo como son las llegadas de los buses intermunicipales, el parqueo de vehiculos de cargue y
descargue, monta llantas, servitecas, talleres metalmecanicos, etc.

e Propender por la reubicacion de usos existentes o la adecuacion estricta de las areas de influencia de los
usos que atenten contra la calidad ambiental del sector.

e Promover la reubicacion de las viviendas asentadas sobre la vertiente inmediata a la quebrada La
Chaparrala, las cuales por las condiciones geoldgicas y de torrencialidad de ésta, pone en peligro su
estabilidad.

e Habilitacion de un segundo carril de circulacion vehicular en sentido contrario al existente, sobre la franja
donde actualmente se ubican las viviendas que deben reubicarse.

e Revisidon de las condiciones estructurales de la cobertura de la quebrada La Chaparrala, sobre la que se
asienta la actual plaza de mercado y la terminal de transportes, y en especial las fundaciones de la plaza
de mercado, con el fin de que sea éste, quien defina el tratamiento para esta importante infraestructura.

e Recuperacién del sector Estacion Virgen del Carmen

e Ejecucion de un Plan de Rescate de Fachadas hacia el Rio San Juan.
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e Definicion del espacio publico de caracter recreativo en el lote del antiguo Matadero Municipal sobre la

calle 53.

Segun la “Tabla No. 1. Zonificacion General de Usos y Tratamientos del Suelo — Zona Urbana y Zona de Expansién

Urbana de la Cabecera Municipal — Andes, Antioquia.”

e Referencia: DU4

e Localizacién: Areas aledafias a la quebrada la Chaparrala desde el sector del parqueadero municipal

hasta el barrio Plaza de Ferias.
e Tratamiento: Renovacion y Conservacion.

e Uso Principal: Vivienda unifamiliar y Bifamiliar y comercio de bienes y servicios de menor magnitud,

plaza de mercado.

e Uso Complementario: Griles, discotecas, funerarias, industria artesanal menor, recreativo.
e Uso Restringido: Institucional menor y mayor, vivienda multifamiliar, bodegas, comercio mayorista

e Uso Prohibido: Industria de mayor magnitud
abastecimiento y seguridad social.

y con alto grado de contaminacion ambiental,

Segun la tabla nimero 10 en el PBOT, Normas Urbanisticas para La Cabecera Urbana - Municipio de Andes

Zona de desarrollo urbano: DU4

Altura Maxima: Sujeto al Plan Parcial

Indice de construccion: Sujeto al Plan Parcial
Indice de ocupacién: Sujeto al Plan Parcial
Frente minimo: Sujeto al Plan Parcial

Lote minimo: Sujeto al Plan Parcial

Nombre: Zona de Necesaria Intervencién — Cordodn Lineal La Chaparrala

3-2pelimitacion del Sector Catastral:

3.3Sectores Catastrales Préoximos:

Por el Oriente, Con la Diagonal 53 y las Manzanas
0002, 0003 y 0009 Del Barrio El Hoyo y la Manzana
0014 Del Barrio Centro, por el Norte, con la Carrera
52, La Calle 53, la Manzana 0002 Del Barrio Avenida
Medellin y la Manzana 0030 Del Barrio San Pedro Por
el Occidente, Con la Calle 53, Carrera 52B y las
Manzanas 0027, 0028, 0029, 0031 Del Barrio San
Pedro, y por el Sur, Con la Carrera 50 y la Manzana
0001 del Barrio San Pedro.

Sector residencial estratos 1, 2 y 3, sector comercial,
Industrial, Institucional, barrio San Pedro, El Hoyo y
Centro.

34Actividades predominantes del Sector:

Comercial, Industrial, Uso mixto alternado
residencial, Institucional, bienes y servicios.

con

35 Tipos de Edificacion del Sector:

Edificaciones de tipo moderno, de 3 o mas pisos
residenciales; ademas de algunos locales
comerciales, talleres, entre otros.
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3.6Edificaciones importantes del 37Vias de acceso 38Transporte publico:
sector: . . .

Por la Diagonal 53 sentido Norte —|Cuenta con el servicio de
Via Avenida Medellin, Plaza de|Sur o viceversa. transporte publico de bus
mercado, Terminal de Trasporte, urbano, taxis, moto taxis
oficinas de EPA (Empresa de Servicios entre otros.

Publicos de Andes), Edificio del Café de
Cooperativa de Caficultores de Andes,
Proyecto de Movilidad SUMA (Tunel),
Estacion de servicios La Chaparrala,
Cooperativa Comsab, zona comercial e
industrial.

3.9Actividad edificadora

Se han construido edificios con inversién privada de Tipologia Unifamiliar, viviendas de tipologia Bifamiliar,
locales comerciales, talleres, bodegas de uso industrial. Las edificaciones son de estilo moderno, destinadas
al uso residencial, industrial, comercial, y algunas de uso publico como las vias y plazoletas, ademas se
caracteriza por ser una zona de necesaria intervencion ya que es la principal arteria para conectar el centro
comercial y econdmico del municipio de Andes. Sus fachadas bien disefiadas que le dan un aspecto armonioso
al sector, cuenta con vias de acceso malas condiciones y otras alternas en regular estado. Presenta
Equipamientos dotacionales de movilidad y educativos importantes en el sector.

3.9.1Mercado de soluciones habitacionales:

El mercado de soluciones es considerado tipo Alto. Las negociaciones se efectian entre los mismos habitantes
de la poblacién y también existe la inversion con recursos publicos para remodelacion de vias y zonas de uso
publico e instituciones educativas, centros deportivos y culturales. Las construcciones se dan espacialmente
en altura RPH de uso residencial, urbanizaciones y edificios alternadas con uso comercial e industrial.

39-2perspectiva de Valorizacion: La valorizacidon es considerada Alta. Es una region netamente cafetera,
en los Ultimos anos se ha venido generando un desarrollo urbanistico importante en el sector y se presenta
un desarrollo acelerado en comparacidn con los demas municipios del suroeste de Antioquia ya que Andes es
la capital comercial de la zona. (Esta zona en los Ultimos afios se ha acelerado el uso residencial en altura,
edificios, alternado el uso residencial con locales comerciales, lo cual repercute de una manera muy positiva
para en valor de los inmuebles.)

No obstante la actual crisis debido a la emergencia de Salud Publica declarada por la OMS (Organizacion
Mundial de la Salud) que vive el mundo y el pais dejard como resultado Post Covid 19 una crisis econdmica
en la parte inmobiliaria, dafios en la parte social y politica debido al aislamiento y cierre de la actividad
comercial.
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4. CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO.

+11dentificacion Urbanistica: Predio O({OSI, Mazna 0001, Barrio Avenida Medellin 010, sometido a RPH.

Fuente: OVC (Oficina Virtual de Catastro)

Tipo de inmueble. Urbano

Forma. Irregular

Topografia. Plana

Disposicion del inmueble. Medianero

Zona Geo Econdmica Nro.101

Zona Fisica Nro.106

Informacién Grafica Plancha Nro. 186IA2n
Coordenadas Planas E 800.342,805 N 1.117.577,298
Coordenadas Geograficas 5°39'24.1"N 75°52'46.1"W

42 Cabida Superficiaria Local 103
Local 103: 7,41 m2 Construidos

Que resulta de la medida irregular de 1,20 metros de
frente que da a la via Diagonal 53 lado oriental; por

6.20 metros de fondo.

4.2.1 Fuente:

Consulta en

adquisicion.

Certificado de Tradicién y Libertad,

la oficina de Catastro de Andes,
titulo de
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Nota: Medidas verificadas en campo para el primer y

. e , | segundo piso.
El area del terreno donde se encuentra el edificio segun

Catastro es de 193 m2 y costa de tres locales
comerciales en el primer piso y un apartamento en el
segundo piso con solar o barranco y segun FMI 004-
39386 el predio tiene 7,41 m2.

43Linderos Los linderos son los mismos de la Escritura 500 del 03 de junio de 2016, Notaria Unica de Andes.

Cabidad y Linderos

PRIMER NIVEL LOCAL 3 DEL EDIFICIO SAN FRANCISCO PROPIEDAD HORIZONTAL ANDES CON AREA
CONSTRUIDA DE 7.41 METROS CUADRADOS CON COEFICIENTE DE PROPIEDAD 3.03% CUYOS LINDEROS Y
DEMAS ESPECIFICACIONES OBRAN EN ESCRITURA 1030, 2015M10/08, NOTARIA UNICA ANDES. ARTICULO 8
PARGGRAFO 14. DE LA LEY 1579 DE 2012; LINDEROS: "POR EL NORTE CON EL ACCESO AL APARTAMENTO 201
¥ EL LOCAL 2, QUE HACE PARTE DE ESTA MISMA SUBDIVISI$N. REA URBANA DEL MUNICIPIO DE ANDES; POR
EL ORIENTE COM LA DIAGOMAL 33; POR EL SUR CON EL PREDIO QUE SEG#N CATASTRO MUNICIPAL APARECE
CON EL N@32 (PROPIEDAD DE MARIA FRANCISCA SIERRA RESTREPO ¥ OTROS) DE LA MANZANA 1, DEL
BARRIO 10, REA URBANA DEL MUNICIPIO DE ANDES; POR EL OCCIDENTE CON EL TALUD DEL SOLAR QUE
HACE PARTE DEL $REA LIBRE DEL APARTAMENTO 201 RESULTANTE DE ESTA MISMA SUBDIVIS N, POR EL
NADIR CON SUELO DE LA UBICACI{N ¥ POR EL CENIT LOSA DE DOMINIO COMJ#gN DEL LOCAL 3Y
APARTAMENTO 201 RESULTANTE DE ESTA MISMA SUBDIVIS|M DEL REA URBANA DEL MUNICIPIO DE
AMDES"-

Los colindantes actuales segun oficina de Catastro de Andes para el predio con FMI 004-39386 son:

SUR Con la Diagonal 53.
Con propiedad de Hernan Humberto Jaramillo Bustamante, Barrio 010,
Manzana 0001, Predio 00052. Reglamento de Propiedad Horizontal.

ORIENTE Con la Diagonal 53.
Con propiedad de Oscar de Jesus Castafieda Ramirez, Unidad 00002 del
mismo Reglamento de Propiedad Horizontal.

NADIR Con el subsuelo

NORTE Con propiedad de Oscar de Jesus Castafieda Ramirez, Unidad 00002 del
mismo Reglamento de Propiedad Horizontal.

OCCIDENTE Con propiedad de Hernan Humberto Jaramillo Bustamante, Barrio 010,
Manzana 0001, Predio 00052. Reglamento de Propiedad Horizontal.

ZENIT Con la Cubierta del apartamento 201, Unidad Predial 00004.

4.3.1 Fuente: Oficina de Catastro Andes y visita al inmueble.

4+4Forma Geométrica 45 Frente: +°Fondo(promedio): 4’Relacion Frente-Fondo:

Irregular 1.20 metros 6.20 metros 5.16 metros
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5. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION.

5.1 Generalidades: Comercial

Construccién Convencional, Construccidon para Distribucién de Bienes y Servicios.

52Area terreno: 193 m2 52! Area construccion Local 103: 7,41 m2.

NOTA: Para realizar el informe se tuvo en cuenta el area construida que figura segun ficha catastral nUmero
12344624 de la oficina de Catastro y para el area de terreno la que figura en el Folio 004-39286 de oficina
de Registro Instrumentos Publicos de Andes que dice que son 7,41 m2.

Segun la oficina de Catastro de Andes dice que son 7,41 m? construidos para el local 103, las medidas se
verificaron en la visita al inmueble las cuales corresponden a las descritas en este informe. Se anexa poligono
de la ficha catastral.

>3Distribucion general: Local 103 que se describe asi: Un solo salon, sin bafio, sin cocina, puerta con
frente a la via Diagonal 53.

>4 Edad de la edificacidon o vetustez: Segun ficha catastral y la informacion del sefior Oscar de Jesus
Castafieda Ramirez, la construccion se edificd hace aproximadamente 70 afios y luego de adquirir el predio
el mismo sefor Oscar de Jesus Castafieda Ramirez realizé modificaciones y adecuaciones a los acabos desde
el afo 2017 para el segundo piso, la construccion se encuentra en mal estado de conservacion desde antes
del afo 2016.

La construccién presenta a la fecha del avallo adecuacion de la losa o cubierta para el segundo piso y un
muro en ladrillos por el costado sur; ademas de reformas de vigas de amarre (horizontales) de 30 x 30 de
amarre para soportar y trasmitir las cargas a través de las vigas, columnas y cimientos hacia el suelo.

En razén a que antes del afio 2016 la construccion presentaba caracteristicas constructivas diferentes, tales
como, paredes y muros construidos en tapia, bahareque, bloqueo adobes y la cubierta era losa en mal estado,
piso en tierra y cemento, conservacidon mala.

55> Especificaciones constructivas: en el aifio 2021

CARACTERISTICAS.

CIMENTACION Armazoén en concreto de dos 0 mas pisos.
ESTRUCTURA Muros en ladrillo a la vista, adobe macizo, madera, tapia,

bahareque.
CUBIERTA Losa y/o entrepiso en placa fécil.
FACHADA Regular.
CIELORRASO Losa y/o entrepiso en placa facil.
MAMPOSTERIA Sin cubrimiento.
VENTANERIA Ninguna
PUERTAS. Cortina en lamina.
PISOS Cemento v tierra
BANO SOCIAL Ninguno
COCINA Ninguna
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CARPINTERIA. Ninguna
PINTURA. Mala
ACABADOS Malos

5-6Estado de Conservacidon: Malo.

>7Equipamiento especial: No tiene.

>8Servicios Publicos: Dispone de las redes de servicios publicos domiciliarios basicos.

Andenes. En buen estado

Sardineles. No tiene

Alumbrado Regular, postes de iluminacion situados a distancias adecuadas.
publico.

Redes de | Agua | Alcantarillado | Luz Gas domiciliario
servicios Si Si Si No

publicos.

6. METODOS VALUATORIOS.

El siguiente informe cumple con las normas legales del Decreto 1420 de 1998 y las metodologias establecidas
en la Resolucion 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi. En desarrollo del trabajo se utilizaron
los siguientes métodos para determinar los valores reportados.

6.1 Método de comparacion o de mercado:

Que dieron como consecuencia una tendencia histérica de comportamiento de los precios de la tierra en el
sector, se realizd6 también un andlisis de precios unitarios. Adicionalmente se consultdé la opinién de
profesionales especializados. Encuesta, homogenizacion de datos.

62 Método de Costo de Reposicion:

Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de
la construccidon a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacion
acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno.

Los valores unitarios obtenidos han sido corregidos, teniendo en cuenta un componente adicional
denominado FACTOR DE COMERCIALIZACION, de acuerdo al concepto que tiene el Avaluador acerca de la
oferta y la demanda en el lugar, para este tipo de inmueble y en los momentos actuales.
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7. INVESTIGACIONES DESARROLLADAS.

7-1 Cuadro Estadistico:

Se obtuvieron datos referentes de inmuebles con las mismas caracteristicas multifamiliares sometidas a
Reglamento de Propiedad Horizontal edificios para vivienda medio en la zona del Barrio El Hoyo, Barrio San
Pedro y Avenida Medellin.

VALOR POR METRO CUADRADO COSTRUIDO COMPARADO EN EL MERCADO, TIPOLOGIA REGULAR DE BIENES Y SERVICIOS USO
COMERCIAL PARA LA ZONA DE NECESARIA INTERVENCION - CORDON LINEAL LA CHAPARALA

NOMBRE REFERENCIA TELEFONO éfg‘) VALOR DE VENTA INVT';LG(;)& .
Ing. Juan Guillermo Correa 3128758119 30,00 $63.000.000,00| $2.100.000,00
Arqg. Rafael Zapata 3113768175 20,00 $44.000.000,00| $2.200.000,00
Ing. Ruben Posada 3108239275 18,00 $37.800.000,00| $2.100.000,00
Arg.Contruc. Alexander V.Toro 3136525194 16,00 $38.400.000,00| $2.400.000,00
NUMERO DE MUESTRAS 4
MEDIA $2.200.000
DESVIACION ESTANDAR $30.619
COEFICIENTE 5,567022143
VALOR M2 CONST. $2.200.000
VALOR ASUMIDO $2.200.000,00

VALOR METRO CUADRADO CONSTRUIDO PARA LOCALES COMERCIALES DE BIENES Y
SERVICIOS PARA USO COMERCIAL EN LA ZONA SEGUN MERCADO CON REGULARES ACABADOS
SOMETIDOS A RPH $2.200.000.00. DOS MILLONES DOSCIENTOS MIL PESOS M/L.

Nota 1: Teniendo en cuenta que el predio avaluado se encuentra sometido a RPH y no presenta
licencia de construccion, ni planos arquitectdnicos, ni planos estructurales, ni estudio de suelos
se realiza la depreciacion del valor para el m? y se castiga en un 18.43% menos del valor de
mercado obtenido en el afio 2021 segun el IPC hasta el afio 2016, el cual equivale a $405.460.

VALOR METRO CUADRADO CONSTRUIDO PARA LOCALES COMERCIALES DE BIENES Y
SERVICIOS PARA USO COMERCIAL EN LA ZONA SEGUN MERCADO CON REGULARES
ACABADOS SOMETIDO A RPH $1.794.270.00. UN MILLON SETECIENTOS NOVENTA Y
CUATRO MIL DOSCIENTOS SETENTA PESOS M/L.

Nota 2: Las personas relacionadas en la anterior tabla son ingenieros, arquitectos, todos ellos
constructores en el municipio de Andes y en el Suroeste Antioquefio y tienen proyectos actuales
en los barrios San Pedro, Avenida Medellin y el Hoyo donde se encuentra el apartamento objeto
del presente avallo en los cuales estan vendiendo apartamentos y locales comerciales de
diferentes areas y con buenas caracteristicas constructivas, tipologia multifamiliar, estrato
socioecondmico, servicios publicos domiciliarios, igual uso en el PBOT, por tal razén se utiliza el
método comparativo para referenciar los valores del sector. El valor comercial se encuentra por
encima del valor residencial hasta dos o tres veces.
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8. SUSTENTACION DEL AVALUO.

Se analizaron factores tales como la vecindad, puesto que el valor de los bienes raices estda bastante
influenciado por lo que ocurre en la vecindad, su ubicacién, pues los bienes raices no pueden separarse de
donde estan ubicados, el futuro econdmico del area, pues la tierra urbana tiene valor por su posibilidad
presente o futura como lugar de construccion, el uso actual y posible del predio, pues el valor de las
propiedades se deriva del uso al que se les someta.

El formato de calificacion de construcciones, es un formato de aceptacion universal con minimas variaciones
de forma. El formato es el siguiente:

CAPITULOS %
Cimentacion-Estructura 32.00
Cubierta 9.00
Mamposteria 10.00
Instalaciones Eléctricas 5.00
Instalaciones Hidraulicas 5.00
Pisos y Enchapes 10.00
Pafietes 7.00
Cielorrasos 3.00
Carpinteria Metalica 5.00
Carpinteria de Madera 2.00
Pinturas 7.00
Cocina 3.00
Bafio 2.00
VALORES TOTALES 100.00

Se consideraron también los centros de atraccion econdmica existentes, la categoria de los servicios publicos,
la infraestructura vial y su conductibilidad, la geometria del predio, las obras en ejecuciéon y proyectadas, los
usos del suelo, su posible rentabilidad. Son incidentes del valor otros elementos como los materiales de
construccién, los acabados, el estado de conservacién, el mayor y mejor uso, el disefio arquitecténico y la
distribucion interior del inmueble, la estratificacion y el entorno.

Nota: De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420 de 1998 y 422 del 2000, expedidos por el Ministerio
de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente avalio comercial tiene una
vigencia de un (1) ano, contando desde la fecha de su expedicion. Siempre y cuando las condiciones fisicas
del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presente variaciones
representativas de las condiciones del mercado inmobiliario comparable.
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9. CONSIDERACIONES GENERALES.

En lineas generales se han tenido en cuenta las siguientes:

Para la elaboracién del Avallo fue posible acceder luego de varias visitas al
segundo piso (Apartamento), como también al primer piso (locales), ya que el
sefior Oscar de Jesus Castafieda Ramirez no lo permitié inicialmente.

El predio cuenta con la normatividad asignada en cuanto a los usos establecidos
en el PBOT (Plan Basico de Ordenamiento Territorial) del Municipio de Andes
aprobado desde al afio 2000.

El predio actualmente se encuentra destinado para Distribucién de Bienes y
Servicios en PH (Propiedad Horizontal) en una Zona de Necesaria Intervencion -
Cordon Lineal La Chaparrala.

Se avalla el metro cuadrado construido con respecto a las caracteristicas
constructivas, acabados y reglamentacion urbanistica, vetustez, segun del método
comparativo o de mercado.

El local 103 tiene su acceso por la Diagonal 53.

Se realizd estudio de mercado y se consultaron datos para el valor en la zona con
las mismas caracteristicas de uso, estrato, ubicacidn, accesibilidad vial, servicios
publicos, etc.

Para realizar el avallo se obtuvieron los valores del m2 construido en
negociaciones realizadas por ingenieros civiles, arquitectos, constructores,
avaluadores, todos ellos conocedores del mercado inmobiliario de la zona del
Suroeste de Antioquia, ademas se consultd con propietarios del sector y barrios
cercanos.

Segun el PBOT del Municipio de Andes, en la zona donde esta ubicado el inmueble
objeto del avallo, se encuentra sujeto al plan parcial aprobado por el Municipio
de Andes y se pueden construir entre 3 y 5 pisos y si se realiza estudio de suelos
para determinar la capacidad portante del mismo, se pueden construir 5 pisos o
mas.

El area del terreno del edificio segun Catastro del Municipio de Andes es de 193
metros cuadrados y segun FMI de la ORIP del Municipio de Andes es de 123 metros
cuadrados.

El local 103 tiene un area construida de 7.41 metros cuadrados.

El predio se encuentra en una zona geoecondémica 101.

El predio se encuentra en zona fisica 106.
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e El inmueble presenta regulares instalaciones hidraulicas. (instalaciones
sanitarias.)

e Regulares instalaciones eléctricas.

e El predio se conecta con una buena via de acceso vehicular en mal estado y otras
vias alternas en regulares condiciones.

e EL inmueble avaluado (primer y segundo piso del edificio) presentan
aproximadamente entre 70 afios de vetustez con buenos acabados en la
construccion para el segundo piso y adecuaciones permanentes (realizadas desde
al afio 2017) y regulares y malos acabados para los locales en el primer piso del
edificio.

o El predio presenta dos niveles de piso y se encuentra sometido a RPH (Reglamento
de Propiedad Horizontal de cuatro unidades prediales segun escritura namero
1030 del 06 de octubre del 2015 Notaria Unica de Andes).

e Las adecuaciones para la reforma de la estructura (vigas de amarre) del edificio
para el segundo piso fueron realizadas con recursos propios del sefior Oscar de
JeslUs Castafieda Ramirez desde el afio 2017 segun informacién declarada al
momento de a visita.

e En el Municipio de Andes se adelanta el proceso de Actualizacién Catastral con
enfoque Multipropodsito, donde se actualizan los Datos Fisicos, Juridicos, Fiscales
y Econdémicos (este dultimo se refiere al valor del m2 para las zonas
Geoecondmicas), por tal razén el avallo Catastral para el afio 2021 del Local 103
se incrementod a $9.052.360.

¢ Al momento de la visita la edificacidon segin caracteristicas constructivas (Bienes
y servicios de uso comercial para una construccién en estado de conservacion
regular) y luego de analizar el estado de la construccion para el afio 2016, la cual
se encontraba en mal estado de conservacién. Por esta razén el valor comercial
obtenido por Método Comparativo se castigd en 18.43% menos del valor de
mercado obtenido en el metro cuadrado construido. (segun IPC)
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i 'ANE =4 Elfuturo Gobierno
M esdetodos  deColombia

INFORMACION PARA TODOS

IPC. Variacion anual

Total IPC (2011 - 2020)

2011 - 2020 (Diciembre)
N Variacion %
Anos
Anual

2011 373

2012 244

2013 1.94

2014 3.66
2015 6.77,
2016 575

2017 4.09

2018 3.18

2019 3.80
2020 1.61

<

| Fuente: DANE.

|Nota: La diferencia en la suma de las variables, obedece al sistema de aproximacion y redondeo.

e Las medidas para el area en metros cuadrados de cada nivel de piso fueron
tomadas al momento de la visita ya que no se tiene planos del edificio.

e En local 103 se encuentra tomado en arriendo por el sefior Albeiro Vélez desde
hace aproximadamente 25 afios y funciona como taller de repuestos para bicicleta.

o El presente informe fue solicitado en encargo valuatorio por el Juzgado Segundo
Promiscuo Municipal de Andes para establecer el valor comercial para el afio 2016.
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111 valor construccion Segundo piso Afo 2016

Area Privada, (coeficiente de Valor $ M2 $ Valor total

copropiedad) y Construccion.

Area Construida 7,41 m2 $1.794.540 $13.297.541
$13.297.541

Total avaluo

VALOR AVALUO: TRECE MILLONES DOSCIENTOS

NOVENTA Y SIETE MIL

QUINIENTOS CUSRENTA Y UN PESOS M.L.

YVVVVYVYYVY
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“Avallos. Metodologias Practicas” William Robledo.
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Se realizé investigacion y se obtuvieron datos de negociaciones de profesionales de la
zona, tales como, ingenieros civiles, arquitectos, avaluadores, oficiales de
construcciones, comerciantes y/o propietarios, se adjunta anexo con los datos
personales, teléfonos de contacto para corroborar informaciéon de los proyectos
urbanizaciones o edificios en la zona con las mismas caracteristicas constructivas donde
se encuentra ubicado el apartamento avaluado.

Andes, 10 de agosto de 2021

Cordialmente

Fir

Vbl

a:
Joaquin Felipe Rodriguez Rodriguez

RAA. Cddigo AVAL-71230502

Perito Avaluador
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12. RESENA FOTOGRAFICA Y PLANOS.

LOCALIZACION PREDIO EN ORTO FOTO MUNICIPIO DE ANDES

Predio avaluado FMI 004-39386 Barrio El Hoyo Barrio Centro

Fuente: [Oficina Virtual Catastre . OVC

Barrio San Pedro Diagonal 53 Plaza de Mercado y Terminal
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POLIGONO O PLANO CON LINDEROS SEGUN OFICINA DE CATASTRO DEL
PREDIO MUNICIPIO DE ANDES

Predio Avaluado 00051, Manzana 0001, Barrio 010, FMI 004-39386

Local 103, Area construida 7,41m

Francisca

%, Sierra

1

Fuente: Oficina Virtual Catastro OVC
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PLANO USO DE SUELOS ZONA DE NECESARIA INTERVENCION CORDON LINEAL
LA CHAPARRALA CON UBICACION DEL PREDIO EN EL MUNICIPIO DE ANDES

31

Andes, | poblacion aborigen
identidad y memorial y conquista espanola
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CONVECIONES
—-—-= PERIMETRO URBANO.
®  MOJON No.
————— CORREDOR DE AGUA.

LEYENDA

SUELO URBANO EN DESARROLLO URBANISTICO
ZONA CENTRAL DE USO MIXTO.
DU2 ZONA CENTRAL PERIFERICA DE USO MIXTO.
[BBSIN ZONA DESARROLLO CULTURAL Y EDUCATIVO.
[DU4"" ZONA DE NECESARIA INTERVENCION -

CORDON LINEAL LA CHAPARRALA - PLAN PARCIAL.
[BUSIN zONA DE PARQUEO TRANSITORIO AL TURISTA.
[BUEIN zONA DE USO EXCLUSIVO PARA ESPACIO PUBLICO.
DU7  ZONA DE INFLUENCIA DE LA TRONCAL DEL CAFE.
DUB  ZONA RESIDENCIAL CONSOLIDADA.
[BUSI ZONA RESIDENCIAL CON PROBLEMAS DE ESTABILIDAD.
Y AMENAZA.
ZONA RESIDENCIAL PERIFERICA.

bu1o

SUELO URBANO EN PROTECCION

BRI ZONA DE ALTO RIESGO.

[PRUZ | ZONA DE ALTAS PENDIENTES.

[PRU3 FRANJA A LO LARGO DE LA QUEBRADA
LA CHAPARRALA Y EL RIO SAN JUAN.

[EREEN Z0NA RETIRO TRONCAL DEL CAFE

SUELO URBANO DE EXPANSION
EU1
EU2  EXPANSION PARA VIVIENDA A LARGO PLAZO.
- PARA PROTECCION, FRANJA A LO LARGO

DE QUEBRADAS.

EXPANSION PARA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL.
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LOCALIZACION PREDIO PLANO COORDENADAS GEOGRAFICAS
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RESENA FOTOGRAFICA
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Foto 1: Acceso al predio avaluado local 103, via Diagonal 53 por el lado oriental de la
_construccion

JULIMOTOS

L) EL DE NOSOTROS
€ | Gueon sz

@ ADIANC

Foto 2: Vista al acceso para el local 103 Taller de repuestos para bicicletas, Puerta de acceso
desde el primer piso por la Diagonal 53, lado oriental del inmueble con FMI 004-39386.
Nomenclatura N. 50-82
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Foto 3: Vista al interior local 103 Taller de repuestos para bicicletas, sin pafiete, piso en
cemento.

Foto 4: Vista al interior local 103 Taller de repuestos para bicicletas, sin pafiete, muro lateral
en ladrillo a la vista.

\

Foto 5: Otra vista al interior local 103 Taller de repuestos para bicicletas, sin pafete, piso en
cemento.
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Foto 6: Vista del frente del predio avaluado apartamento 201 y locales comerciales, via
Diagonal 53 por el lado oriental de la construccién estado de conservacién antes de realizar las
adecuaciones, se observa fallada en tapia, bahareque.
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