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CONCEPTO TECNICO AVALUADOR AMCO
No. de RADICACION: RADSC-2024-03103 FECHA RADICACION: 30/04/2024
TIPO DE TRAMITE: REVISION DE AVALUO
VIGENCIA OBJETO DE SOLICITUD: 2022-2023
FECHA ELABORACION DE INFORME TECNICO: 05-06-2024
Avaluador (es) AMCO: GUSTAVO ADOLFO FORERO GONZALEZ.

Si aplica
Fecha de Visita: 30-05-2024 ‘ Quien realizo6 la visita: GUSTAVO ADOLFO FORERO G.

1. IDENTIFICACION E INFORMACION DE LOS PREDIOS

DEPARTAMENTO: RISARALDA MUNICIPIO: PEREIRA
) DESTINO
BARRIO/VEREDA: CERRITOS ECONOMICO: AGROPECUARIO
CODIGO CATASTRAL: [660010002000000030092000000000
NOMENCLATURA: PAVAS FMI: ‘ 290-42798

Fuente: Archivo de liquidacién ampliado UAECD 2022, AMCO

2. IDENTIFICACION E INFORMACION VALUATORIA — Vigente

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaluo Catastral

660010002000000030092000000000 2022 16.796 0 484.029.000
Fuente: Registro 2022, AMCO

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avalio Catastral
660010002000000030092000000000 2023 16.796 0 504.891.000
Fuente: Registro 2023, AMCO
NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaliio Catastral
660010002000000030092000000000 2024 16.796

Fuente: Registro 2024, AMCO

3. IDENTIFICACION E INFORMACION PROPIETARIO

NOMBRE NO. 79.286.620

PROPIETARIO: |JAIME ALBERTO LLANOS ZULUAGA IDENTIFICACION:
Fuente: Registro 1 2024, AMCO

Sede Principal: Calle 25 # 7-48, Unidad Administrativa €l Lago, Pisos 2, 7,10 y 14, Pereira.
Sede Catastro: Carrera 10 # 17-55 Piso 3 €dificio Torre Central, Pereira.
Lineas de Atencién: (606) 335 65 35/Catastro: (606) 325 3133
PBX. 3356535-3357218/ Fax (096) 3352279 - Pagina Web: www.amco.gov.co
Pereira, Risaralda, Colombia
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4. NORMA URBANISTICA:
4.1 General

El predio se encuentra en ubicado en el sector normativo 13.3. que corresponde a una zona urbana.

4.2 Descripcion en los casos que haya cobertura de suelo de proteccion. N/A

Figura: Informacion espacial norma urbanistica del predio

Terreno

Name 66001000200000003009200000C
16.796,00

1.643.537.000,00

66001000200000003

En Rasante

4n 2 Dimensiones en el plano

Acercar a

%'\

N

Fuente: Base grafica del AMCO e informacién capas del POT
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5. ANALISIS DE LA INFORMACION PREDIAL.
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Revisada la informacion fisica incorporada en la base predial catastral, se confirma el area del predio
objeto de revision.

6. ANALISIS DE CONSTRUCCIONES

Se encuentran las siguientes unidades de construccién con los datos correspondientes los cuales se
validan para verificar que la liquidacion se encuentre correcta.

() Predio sin visita, informacién de construcciones dentro de la informacion de la base catastral.

(X) Predio con visita, cuyos datos se toman del informe técnico correspondiente adjunto al expediente.

USO | AREA CONSTRUIDA | PUNTAJE | EDAD | VALOR UNITARIO | VALOR TOTAL

7. METODO VALUATORIO

7.1 Método de comparacion para el Terreno

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
estimacion del valor comercial.

Teniendo en cuenta las caracteristicas fisicas del predio el método utilizado para la valoracion del
inmueble es el método de comparacion de mercado, obteniendo los siguientes resultados:
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INMUEBLES COMPARABLES CON PREDIOS UBICADOS EN EL MUNICIPIO DE PEREIRA (RISARALDA) (Recuperado 04-06-2024)

DIRECCION Y ESPECIFICACIONES AREA m2 VALOR TOTAL VALOR m2 FUENTES DE INFORMACION

EXCELENTE FINCA UBICADA EN EL SECTOR DE
CERRITOS - PEREIRA, ES LA ZONA MAS
ESPECTACULAR DEL PAIS POR SU BELLEZA, SUS
VIAS DE COMUNICACION Y SU SEGURIDAD. CON ) )
UNA HERMOSA VISTA AL VALLE DEL RISARALDA, Finca en venta, Pereira.
DEL VALLE DEL CAUCA, DEPTO DE CALDAS Y 49.820,00 | $ 12.500.000.000 | $ 250.903 Ref #2061264 -

LAS MOSNTARAS DEL DEPTO DE RISARALDA Y - )

CHOCO COMO ES LA COORDILLERA OCCIDENTAL fincaraiz.com.co
EN TODA SU BELLEZA. ESPECIAL PARA
DESARROLLO DE PROYECTOS CAMPESTRES EN
CONDOMINIO Y DESARROLLO URBANISTICO.

Rentar Inmobiliaria ofrece lote en venta en Pereira, con Lote en venta. Ref
area de 74.000 m2. Lote cerritos cartago por la 74.000,00 [ S 18.500.000.000 | $ 250.000 #10295404 -

bascula del peaje Cerritos. fincaraiz.com.co

Vendo Lote Cerritos Pereira ideal para constructor
Excelente Ubicacién Junto plan Asturias, para Lote en venta. Ref
desarrollar casas o apartamentos, ademas de

comercio, altura permitida 14 pisos. son 18.500 18.500,00 $ 4.500.000.000 | $ 243.243 m
metros libres, incluye casa campestre ubicada dentro fincaraiz.com.co
del lote
Lote para la venta en el sector de Cerritos. Son 2 lotes
subdivididos en 4 lotes cada uno, es decir 8 lotes en Lote en venta. Ref
total. Cada uno tiene matricula independiente, no se 27.800,00 $ 6.116.000.000 $ 220.000 #10689792 -

venden por separado. Los lotes tienen areas entre

2.038 mts? a 4.928 mts2. fincaraiz.com.co

SUMAS| 170.120,00 | S 41.616.000.000 | $ 244.627
MEDIA ARITMETICA S 241.037
DESVIACION TiPICA S 14.435
COEFICIENTE DE DESVIACION 5,99%
PAVAS 16.796,00 | $ 241.037 | $ 4.048.451.132

El valor de ronda hidrica corresponde a un estudio que realizado la oficina de castro

RESUMEN DEL AVALUO

VALOR AVALUO
0]
TIPODEBIEN | AREA U\IG'?TI:AORRIO VALOR TOTAL Cﬁ?XQ}-FEfL CATASTRAL
DEL PREDIO
Terreno 12.224 241.037 | $2.946.327.821 60% $ 1.767.796.693
Li;rrﬁ;" Ronda | c09 45 10.900 $ 49.839.705 60% $ 49.839.705
VALOR TOTAL $ 1.817.636.398
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8. RESPUESTA A LA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO.
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Aspectos generales:

Dicho proceso comienza con la promulgacién por parte del gestor catastral de la resolucién por medio de
la cual se ordena su iniciacién del proceso en las zonas a formar o actualizar. El gestor catastral podra
utilizar métodos directos, indirectos, declarativos y/o colaborativos para la identificacion predial de la
informacion fisica, juridica y econOmica, siempre y cuando garantice el cumplimiento de las
especificaciones técnicas de los productos catastrales del proceso, establecidos mediante la Resolucion
388 de 2020 o en la norma que la modifique, adicione o derogue, como lo establecen los articulos 5y 44
de la Resolucion No. 1149 de 2021 del IGAC.

Los valores comerciales de los predios objeto del proceso de formacién y/o actualizacion catastral, deben
ser determinados de manera puntual o0 masiva conforme a lo dispuesto en el articulo 2.2.2.6.3. del
Decreto 148 de 2020, o aquella norma que lo modifique, adicione o derogue y seran aprobados por el
gestor catastral mediante acto administrativo en cual adicionalmente se indicaré el porcentaje sobre el
valor comercial adoptado por la administracion municipal para la determinacién del avalto catastral. Este
acto administrativo es de caracter general, y debe ser publicado en los términos de la Ley 1437 de 2011
o en la norma que la modifique, adicione o derogue (Articulo 7 Res. 1149/2021).

Caso concreto:
El predio que nos ocupa fue objeto del Proceso de Actualizacion Catastral en la vigencia 2022, en
cumplimiento a lo ordenado en la Ley 14 de 1983 y su Decreto reglamentario 3496 de 1983, la Ley 1450
de 2011, Decreto 148 de 2020 y la Resolucion No.: 1040 de 2023.

9. CONCLUSIONES

Caso ratificacion

Una vez verificada la informacién incorporada en la base de datos de la entidad, y realizado el analisis
valuatorio, se comprobd6 que el avaluo catastral para el predio objeto de revisién es motivo de ratificacion.

VALOR AVALUO
0,
TIPO DE BIEN AREA U\I\/I'IATEAORF\I)O VALOR TOTAL Cﬁ?XSA'Il:IgAC\)L CATASTRAL
DEL PREDIO
Terreno 12.224 241.037 $ 2.946.327.821 60% $1.767.796.693
L?érr?cr;o Ronda| 4575 45 10.900 $ 49.839.705 60% $ 49.839.705
VALOR TOTAL $1.817.636.398
{
laboré: Gustavo Addgifo Forero Gonzalez.
Reviso: Juan Manuel Moreno Gama — Control de calidad

Yohanna Yinel Llanos Libreros - Jefe de actualizacién catastral
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