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Informe Valuatorio 
Avalúo comercial  

 
 
 
Encargo Valuatorio: Establecer el valor de mercado para un Local 
Comercial en el barrio Pueblo Nuevo del municipio de Carepa 
(Antioquia); con el fin de su comercialización bajo el justo precio. 
 
 
 

 

Ilustración 1. Localización general del predio a avaluar. 
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Carepa, 11 de noviembre de 2024 

 

 

Ingeniero 

PITERSON ALEXANDER TRELLEZ URUETA 
Secretario de Planeación y Obras Públicas 

Carepa - Antioquia 

  

 

Asunto: Establecer el valor de mercado para un Local Comercial en el barrio Pueblo 

Nuevo del municipio de Carepa (Antioquia); con el fin de su comercialización bajo el 

justo precio. 

 

 

De acuerdo con su solicitud, por medio del presente informe se realiza entrega del 

avalúo comercial del inmueble relacionado en el asunto. 
 

 

El valor liquidación y por lo tanto el valor razonable del predio es de: TRESCIENTOS 
TREINTA Y SIETE MILLONES OCHOCIENTOS SETENTA Y CUATRO MIL 
CUATROCIENTOS VEINTIOCHO PESOS -COP- (337.874428), según estudios y 

análisis ejecutados.  

 

 

Toda inquietud que surja al respecto, le rogamos hacerla saber para efectos de 

darles a conocer las explicaciones y sustentaciones pertinentes. 

 

 

 

Cordialmente,  

 

 

 

 

 

 

_________________________________ 
MARCELA RESTREPO RESTREPO 
Registro R.A.A. AVAL-41960241. 

Registro Nacional de Especialista en Avalúos R.N.E.A 201-1295 

Corporación Lonja Nacional de Avaluadores Expertos en Bienes raíces  

Teléfono: 3105994490 

Correo electrónico: jmavaluos1@gmail.com 

mailto:jmavaluos1@gmail.com
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INFORME VALUATORIO 
 

RESUMEN EJECUTIVO 
 

SOLICITANTE 
MUNICIPIO DE CAREPA 

Piterson Alexander Trellez Urueta 

Secretario de Planeación y Obras Públicas 

DIRECCIÓN Carrera 80 N. 77-49 

MUNICIPIO Carepa 

DEPARTAMENTO Antioquia 

AVALUADOR Marcela Restrepo Restrepo 

FECHA DE VISITA 

06 de noviembre de 2024. La visita efectuada al 

predio tiene como fin hacer el reconocimiento e 

identificación de las características más 

importantes del bien, de las condiciones en 

cuanto a ubicación, topografía y tipo de 

construcciones a partir de la observación, la toma 

del registro fotográfico y el criterio del avaluador, 

de manera que sea sustentable. 

FECHA ELABORACIÓN 11 de noviembre de 2024 

TIPO DE BIEN Local Comercial  

TIPO DE AVALÚO 

Avalúo comercial, enmarcado en la Categoría 1, 

correspondiente a avalúo de inmuebles urbanos, 

de acuerdo con el Artículo 5 del decreto 556 de 

2014. 

OBSERVACIÓN 
El presente avalúo se realiza en el marco del 

cumplimiento del Contrato de Prestación de 

Servicios Profesionales N. 148 de 2024. 

 

1. INFORMACIÓN GENERAL 
  

1.1. MARCO NORMATIVO DEL AVALÚO 
 

• LEY 1673 DE 2013: Por la cual se determina los lineamientos para el ejercicio de 

la profesión de Avaluador y otras disposiciones frente a la regulación, monitoreo y 

sanciones asociadas al código de conducta del Avaluador. 

 

• LEY 388 DE 1997: Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989, y la Ley 2 de 1991 y se 

dictan otras disposiciones. 
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• DECRETO 1420 DE 1998: Por el cual se reglamenta parcialmente el artículo 37 de 

la Ley 9 de 1989, el artículo 27 del Decreto-Ley 2150 de 1995. 

 

• DECRETO 556 DE 2014: Reglamenta la ley del Avaluador, y determina las 

categorías para la actividad de la valuación en Colombia y dicta disposiciones sobre 

las funciones del Registro Abierto Avaluador (RAA) y las Entidades Reconocidas de 

Auto Regulación (ERA). 

 

• DECRETO 422 DE 2000: Establece los criterios a los que deben sujetarse los 

Avaluadores para determinar y fijar el valor comercial de los inmuebles y los datos 

mínimos que deben contener el informe valuatorio. 

 

• RESOLUCIÓN 620 DE 2008 DEL IGAC: Por la cual se establecen los 

procedimientos para los avalúos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997. 

 

• ACUERDO 0005 DEL 27 DE DICIEMBRE DE 2023. Por medio del cual se adopta la 

revisión Ordinaria del Plan Básico de Ordenamiento Territorial del municipio de 

Carepa y se dictan otras disposiciones.  

 

• NORMAS NTS 01: Norma Técnica Sectorial 01 para avalúos urbanos. 

 

1.2. SOLICITANTE Y 
DESTINATARIO 

Solicitante: Piterson Alexander Trellez Urueta en 

calidad de Secretario de Planeación y Obras Públicas 

del municipio de Carepa, representado legalmente 

por Agapito Murillo Palacios.  

1.3. OBJETO DEL 
AVALÚO 

Establecer el valor de mercado para un Local 

Comercial en el barrio Pueblo Nuevo del municipio de 

Carepa (Antioquia); con el fin de su comercialización 

bajo el justo precio. 

1.4. LOCALIZACIÓN 
Barrio Pueblo Nuevo – Sector Centro Comercial Las 

Playas   

1.5. USO ACTUAL Local Comercial – Restaurante 

1.6. NORMATIVIDAD 
LOCAL VIGENTE 

Plan Básico de Ordenamiento Territorial de Carepa 

adoptado mediante Acuerdo 005 del 27/12/2023. 

Acuerdo 0005 del 27 de diciembre de 2023.  

1.7. ESTRATO 2 

1.8. ÁREA DEL PREDIO 
De acuerdo con la ficha catastral el predio tiene un 

total de 290 m2, con una construcción o mejora de 

25,95 m2.  
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1.9. DOCUMENTOS 
APORTADOS POR EL 
SOLICITANTE 

• Resolución N. 488 del 28 de agosto de 2005. Ver 

anexo 01. 

• Certificado VUR básico y jurídico del predio. Ver 

anexo 02. 

• Ficha Catastral del predio. Ver anexo 03. 

• Certificado de uso del suelo del predio. Ver anexo 

04.  

1.10. DOCUMENTOS 
APORTADOS POR 
AVALUADOR 

Todos los mapas que se presentan en el informe 

fueron realizados por la avaluadora teniendo como 

base la cartografía del Plan de Ordenamiento 

Territorial. 

1.11. RESPONSABILIDAD 
DEL AVALUADOR 

• La avaluadora no será responsable por aspectos de 

naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la 

propiedad valuada o el titulo legal de la misma. 

 

• La avaluadora no revelara la información sobre la 

valuación a nadie distinto de la persona que solicito el 

encargo valuatorio y solo lo hará con autorización 

escrita de ésta, salvo en el caso que el informe sea 

solicitado por una autoridad competente. 

 

• La avaluadora no acepta ninguna responsabilidad 

por la utilización inadecuada de este informe 

valuatorio.  

 

2. INFORMACIÓN JURÍDICA  
 

El presente capitulo no corresponde a un estudio de Títulos. 

 

2.1. CÉDULA CATASTRAL 147 1 001 004 0048 00003 0000 00000 

2.2. MATRICULA 
INMOBILIARIA 

008-26356 

2.3. PROPIETARIO (S) 
De acuerdo con los certificados VUR, el predio 

pertenece al municipio de Carepa con NIT 

890985316 

2.4. ESCRITURA / 
TITULO 

Resolución 488 del 38 de agosto de 2005 en 

aplicación de la Ley 716 de 2001, 901 de 2004 y su 

decreto reglamentario 1014 de 2005. 

2.5. TIPO PROPIEDAD Pública. 
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2.6. AVALÚO CATASTRAL  

$89.861.000 vigencia 2024. Es necesario 

precisar que en la actualidad el municipio de 

Carepa no cuenta con actualización catastral 

toda vez que la información vigente 

corresponde al año 2011. 

2.7. GRAVÁMENES Y 
LIMITACIONES AL DOMINIO 

De acuerdo con el certificado del VUR 

(Ventanilla Única de Registro) entregado por la 

Administración Municipal, el predio No presenta 

limitaciones al dominio.  
 

3. INFORMACIÓN DEL SECTOR 
 

 

Ilustración 2. Localización predio objeto del avalúo. 

 

El inmueble objeto del avalúo se encuentra ubicado en un sector estratégico y de 

gran dinamismo comercial en la carrera 80 de Carepa, contiguo al Centro Comercial 

Las Playas. Este centro comercial es un punto de referencia en la ciudad, ya que 

alberga la zona bancaria, y un almacén Éxito, que cuenta con su propia área de 

comidas. Además, el inmueble está dentro de la zona de influencia del Plan Parcial 

Las Playas, que ha promovido el desarrollo de proyectos de vivienda en propiedad 
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horizontal, posicionando al sector como una zona de exclusividad urbana en 

crecimiento. 

 

La carrera 80 es la vía principal de Carepa, un corredor que conecta el municipio 

con Chigorodó al sur y Apartadó al norte, convirtiéndose en una arteria de alta 

relevancia tanto para el tráfico local como para el comercio intermunicipal. El 

entorno comercial inmediato es muy activo y diverso, ya que además del centro 

comercial, alberga una variedad de negocios y servicios, incluyendo restaurantes, 

panaderías, la estación de bomberos, tiendas de motocicletas y bicicletas, hoteles 

y diversos almacenes. Esta concentración de servicios y actividades comerciales 

fortalece la centralidad del sector, generando un flujo constante de visitantes y 

consolidándolo como uno de los puntos comerciales más importantes del municipio 

de Carepa. 

 

 

Ilustración 3. Sector aledaño al predio objeto del avalúo. 

 

3.1. ACTIVIDADES 
PREDOMINANTES 

La actividad prioridad del sector es la comercial con 

alta mezcla de usos.  

3.2. UBICACIÓN EN LA 
CUADA 

El predo se encuentra ubicado en una esquina.  

3.3. TIPOS DE 
EDIFICACIONES 

Locales comerciales de 1 y 2 pisos que 

corresponden a construcciones antiguas.  
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3.4. INFRAESTRUCTURA 
DOTACIONAL 

Cerca al predio se encuentra: Estación de Policía de 

Carepa, Alcaldía Municipal, Estación de Bomberos, 

Tanque de Agua Los Pinos. 

3.5. INFRAESTRUCTURA 
URBANÍSTICA 

• ANDENES: La vía de acceso principal al sector 

tiene continuidad en los andenes. 

 
• ALUMBRADO PÚBLICO: La vía y en general el 

sector cuenta con alumbrado público. 

 

• REDES DE SERVICIOS PÚBLICOS: El sector cuenta 

con totalidad de servicios públicos (Acueducto, 

Alcantarillado, Energía, Aseo, Alumbrado Público y 

Telefonía).  

3.6. TRANSPORTE 
PÚBLICO 

Sobre el predio se encuentra el paradero de buses 

intermunicipal.  

3.7. PERSPECTIVA DE 
VALORIZACIÓN 

El sector donde se localiza el inmueble presenta 

una alta perspectiva de valorización debido a sus 

factores estratégicos que lo convierten en una de 

las áreas de mayor proyección en Carepa.  

 

El crecimiento residencial y comercial del sector, 

junto con las inversiones en infraestructura, refuerza 

el atractivo del sector y proyecta una valorización 

sostenida en el mediano y largo plazo, dada la 

convergencia de factores que garantizan una 

creciente demanda y fortalecen su perfil como un 

núcleo urbano próspero en la región de Urabá. 

3.8. ACTIVIDAD 
EDIFICADORA 

Sector consolidado y construido en su gran mayoría. 

3.9. COMPORTAMIENTO 
DE OFERTA Y DEMANDA 

Tiempo esperado de comercialización: 8 a 12 

meses. Del análisis del mercado relativo a los 

inmuebles comparables con el que se valora se 

deduce que la oferta en la zona es media, así como 

la demanda.  

3.10. VÍAS DE ACCESO 

El predio tiene como vías de acceso: a. La Carrera 

80 o Vía al Mar que es la principal arteria del área 

urbana y que conecta con los demás municipios del 

eje bananero. b. La Calle 80 que conduce hasta la 

variante y al corregimiento El Silencio. En ambos 

casos, las vías se encuentran pavimentadas y en 

general en buen estado. 
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3.11. EQUIPAMIENTOS Y ESPACIO PÚBLICO 
 

El sector cuenta con suficientes equipamientos para el disfrute y desarrollo urbano 

tales como:  

 

Tabla 1. Equipamientos asociados al predio objeto del avalúo. 

Equipamiento Nivel de Equipamiento 
Distancia 
Aproximada (m)  

Áreas Verdes y Parques Deficiente 500 o más 

Asistencial Suficiente 500 o más 

Comercial Suficiente  Menos de 500 m 

Escolar Deficiente 500 o más 

 

4. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 
 

4.1. PLAN DE 
ORDENAMIENTO 
TERRITORIAL  

El Plan de ordenamiento Territorial del 

municipio de Carepa fue aprobado mediante 

Acuerdo 005 de 2023 “Por medio del cual se 

adopta la revisión Ordinaria del Plan Básico de 

Ordenamiento Territorial del municipio de 

Carepa y se dictan otras disposiciones.”. 

4.2. TRATAMIENTO 
URBANÍSTICO 

El predio se encuentra en el tratamiento de 

CONSOLIDACIÓN. Se entiende por 

consolidación, el tratamiento mediante el cual 

en determinadas áreas desarrolladas al interior 

del suelo urbano se establecen las directrices 

para mantener las condiciones del trazado y de 

edificabilidad, promoviendo su equilibrio con la 

intensidad del uso del suelo y las 

infraestructuras de espacio público y 

equipamientos existentes. 

4.3. ÁREA DE ACTIVIDAD 

El predio se encuentra localizado en el Área 

Comercial Éxito cuya proyección es la 

Consolidación de servicios comerciales 

asociados a conglomerados. 

4.3. USOS DEL SUELO 

La especificidad de las actividades permitidas, 

complementarias, restringidas y prohibidas para 

el predio se encuentran detalladas en el anexo 

03, Uso del suelo.  
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Ilustración 4. Áreas de actividad en el sector del predio objeto del avalúo. 

 
5. INFORMACIÓN DEL BIEN INMUEBLE 
 

5.1. FORMA Irregular 

5.2. TOPOGRAFÍA Plana 

5.3. POTENCIAL DE 
DESARROLLO 

Alto 

5.4. SERVICIOS 
PÚBLICOS 

El predio cuenta con los servicios de: Energía 

Eléctrica, Acueducto, Alcantarillado, Alumbrado 

Público, Aseo, Gas Natural. 

5.5. LIMITES 

NORTE: Calle 80 
SUR: Centro Comercial Las Playas 
ORIENTE: Carrera 80 
OCCIDENTE: Centro Comercial Las Playas 

5.6. ESTADO DE 
SEGURIDAD  

En el sector no se registran hechos delictivos 

recurrentes de inseguridad.  
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5.7. AMENAZAS 
NATURALES 

El predio se encuentra situado dentro del perímetro 

urbano del municipio de Carepa y no posee fuentes 

hídricas cercanas, lo que significa que el riesgo de 

inundación es bajo, clasificándolo en la categoría de 

amenaza baja. Además, su terreno es plano, lo cual 

reduce la probabilidad de movimientos en masa, 

manteniéndose también en una categoría de 

amenaza baja. 

5.8. ESTRUCTURA Mampostería Sencilla 

5.9. MUROS INTERIORES Revocados y pintados 

5.10. FACHADA Revocada y pintada 

5.11. PISO INTERIOR Cerámica 

5.12. PUERTAS Reja Metálica 

5.13. VENTANAS  Reja Metálica 

5.14. COCINA Sencilla 

5.15. BAÑO Enchape sencillo (sanitario, lavamanos) 

5.16. CUBIERTA Teja en fibrocemento 

5.17. ESTADO 
CONSERVACIÓN 

Buena 

 

 

5.18. REGISTRO FOTOGRÁFICO  
 

 
Ilustración 5. Vista general del predio a avaluar. 
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Ilustración 6. Vista general del predio. 
 

 

 

 
Ilustración 7. Vista general del predio. 
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6. METODOLOGÍA Y CALCULO DEL AVALÚO 
 

6.1. NORMATIVIDAD Y 
MÉTODOS VALUATORIOS 

Se toma como marco de referencia el Decreto 1420 

de 1998 expedido por los ministerios de hacienda y 

desarrollo, y reglamentado mediante la Resolución 

620 de 2008 expedida por el Instituto Geográfico 

Agustín Codazzi – IGAC; dejando en la autonomía 

del valuador alejarse de los criterios mencionados 

allí según el caso.  

 

Artículo 1º.- Método de comparación 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 

avalúo.  
 
Artículo 2º.- Método de capitalización de rentas o 
ingresos. Es la técnica valuatoria que busca 

establecer el valor comercial de un bien, a partir de 

las rentas o ingresos que se puedan obtener del 

mismo bien, o inmuebles semejantes y 

comparables por sus características físicas, de uso y 

ubicación, trayendo a valor presente la suma de los 

probables ingresos o rentas generadas en la vida 

remanente del bien objeto de avalúo, con una tasa 

de capitalización o interés. 

 

Artículo 3º.- Método de costo de reposición. Es el 

que busca establecer el valor comercial del bien 

objeto de avalúo a partir de estimar el costo total de 

la construcción a precios de hoy, un bien semejante 

al del objeto de avalúo, y restarle la depreciación 

acumulada. Al valor así obtenido se le debe 

adicionar el valor correspondiente al terreno.  

 

Artículo 4º. Método (Técnica) Residual. Es el que 

busca establecer el valor comercial del bien, 

normalmente para el terreno, a partir de estimar el 

monto total de las ventas de un proyecto de 

construcción, acorde con la reglamentación 

urbanística vigente y de conformidad con el 

mercado del bien final vendible, en el terreno objeto 

de avalúo. 
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6.2. MÉTODO UTILIZADO 

MÉTODO COMPARATIVO: Para determinar el valor 

comercial del terreno se utilizó el método 

comparativo de mercado, que consiste en deducir 

el precio por comparación de transacciones, oferta, 

demanda y avalúos de inmuebles similares o 

equiparables, previo ajuste de tiempo, 

conformación y localización entre otros. Tales 

ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, 

analizadas e interpretadas para llegar a la 

estimación del valor comercial. 

 
MÉTODO COSTO DE REPOSICIÓN: Se aplica 

únicamente a las edificaciones y se basa en la 

determinación del costo de la construcción 

actualizado menos la depreciación por antigüedad y 

estado de conservación, para ello se utiliza la tabla 

de Fitto y Corvini, que nos indica la depreciación 

total de una construcción en de su valor a nuevo, 

debido a su edad y estado de conservación entre 0 

y 100 años. 

 

6.3. MEMORIA DE CALCULO 
 

Se recolectaron 3 datos de ofertas y/o transacciones, que se relacionan a 

continuación:  

 

Tabla 2. Muestras para análisis de mercado 

N. Referencia del dato 
Valor Total 

Oferta 
Área predio 

(m2) 
Valor / 

m2 

1 Rigoberto - Barrio Centro 330.000.000 210 1.571.429 

2 Juan Urquijo - Barrio Prado 250.000.000 200 1.250.000 

3 Juan Urquijo - Barrio Pueblo Nuevo 280.000.000 200 1.400.000 

 

En el proceso de valoración, se realiza inicialmente un ajuste del valor por metro 

cuadrado aplicando factores de homogenización, tales como área y localización, 

para adecuar las diferencias entre las propiedades comparadas y el predio objeto 

de avalúo. Estos factores permiten ajustar las variaciones específicas en las 

dimensiones y la ubicación de cada oferta, logrando así una mayor precisión y 

coherencia en la estimación. Posteriormente, se efectúa un ajuste final del valor 
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resultante, que permite determinar un valor por metro cuadrado que coincida 

fielmente con las características del predio avaluado, asegurando una valoración 

justa y alineada con las condiciones del mercado en el contexto específico del 

sector. 

 

Tabla 3. Muestras ajustadas 

N. Referencia del dato  
Valor / 

m2 

Factores 
Homogenización Factor 

Ajuste 
Valor m2 

ajustado 
Área Ubicación 

1 
Rigoberto - Barrio 

Centro  
1.571.429 1 0,60 0,60 938.367 

2 
Juan Urquijo - Barrio El 

Poblado  
1.250.000 1 0,80 0,80 995.000 

3 
Juan Urquijo - Barrio El 

Poblado  
1.400.000 1 0,70 0,70 975.100 

Promedio 969.489 
Número de datos 3 

Desviación Estándar 28.730 

Coeficiente de Variación 2,96% 
Limite Superior 998.219 

Límite Inferior 940.759 

Valor Adoptado 969.489 
 

Como se indicó anteriormente, se aplica el método de reposición para determinar 

el valor de la edificación. Este método considera los costos de reposición o 

reemplazo y ajusta por depreciación, obteniendo así el valor de la edificación en su 

condición actual. Los resultados obtenidos son los siguientes: 

 

Tabla 4. Atos para cálculo de reposición de la construcción 

Ítem Valor Unidad 
Área Construida 25,92 m2 

Edad Aproximada 19 Edad construcción 

Costo Total 2.684.461 Gaceta N. 5321 de febrero de 2024 

Calificación 2,5 Según Fitto y Corvini 

Coeficiente de Depreciación 0,1848 % Según Fitto y Corvini 

Valor Depreciado 496.088 Pesos COP * m2 

Valor Final m2 2.188.373 Pesos COP * m2 

Área Adicional - m2 

Valor m2 área - Pesos COP * m2 

Valor Total Área Adicional - Pesos COP 

Área Libre - m2 

Valor m2 área - Pesos COP * m2 

Valor Total Área Adicional - Pesos COP 
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Ítem Valor Unidad 
Costo Total Construcción + 
Anexos 

56.722.618 Pesos COP 

 

 

6.4. CUADRO DE VALORES 
 

A continuación, se presenta el valor sugerido por la avaluadora para efectos de 

transacciones de compra y venta del bien inmueble:  

 

Tabla 5. Cálculo del valor del predio    

Ítem Área (m2) Valor (m2) Subtotal 
Terreno 209,00 969.489 281.151.810 

Construcción 25,92 2.188.373 56.722.618 
TOTAL VALOR PREDIO  337.874428 

VALOR EN LETRAS: TRESCIENTOS TREINTA Y SIETE MILLONES OCHOCIENTOS 
SETENTA Y CUATRO MIL CUATROCIENTOS VEINTIOCHO PESOS (COP) 

 

7. VIGENCIA DEL AVALÚO 
 

Conforme a los Decretos 1420 de 1998 y 422 de 2000 expedidos por el ministerio de 

hacienda, el presente avalúo tiene una vigencia de un (1) año desde la fecha de su 

elaboración, siempre y cuando las condiciones físicas del inmueble no presenten 

cambios y las condiciones del mercado inmobiliario comparable no sufran 

variaciones significativas. 

 

 

8. CLÁUSULAS DE PROHIBICIÓN DE LA PUBLICACIÓN  
 

La publicación de parte o la totalidad del informe de valuación, cualquier referencia 

al mismo, las cifras de valuación o detalles del trabajo, referenciar el nombre, 

afiliaciones profesionales e información del valuador, solo podrá ser realizado con 

consentimiento de este. 

Ilustración 8. Referencia valor costo construcción. 
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9. DECLARACIÓN DE CUMPLIMIENTO 
 

 

JM AVALÚOS, sus directivos y el profesional que adelantó la realización del 

presente avalúo certifican:  

 

• Que no tienen intereses financieros, fruto de otra índole en el inmueble avaluado, 

ni vínculos de naturaleza alguna o relación directa o indirecta con sus propietarios 

y/o solicitantes del avalúo, más allá de la contratación de los servicios 

profesionales.  

 

• Que, las declaraciones contenidas en el presente informe sobre los cuales se 

realizaron los análisis y se emitieron los conceptos, son correctas y verdaderas, y se 

basan en la buena fe del solicitante a la hora de suministrar la información y los 

documentos utilizados para adelantar el estudio por lo cual no existe 

responsabilidad por situaciones que no fueron posible verificar al momento de la 

realización del avalúo ni por aspectos por aspectos de naturaleza legal que afecten 

el bien inmueble, la propiedad valuada o el título legal de la misma. 

 

• Que, para la realización de la valuación y elaboración del presente informe, se 

llevó a cabo visita presencial al bien inmueble y la identificación de los bienes por 

parte del valuador designado y que los cálculos, conceptos y elaboración del 

presente informe han sido llevados a cabo exclusivamente por las personas que 

firman el mismo.  

 

• Que los honorarios establecidos por la relación del presente avalúo no se basan 

en la determinación de un valor que favorezca al cliente, ni tienen ninguna relación 

con los resultados obtenidos.  

 

• Que no se revelara información sobre la valuación realizada a nadie distinto a la 

persona natural o jurídica que solicitó el encargo valuatorio y solo se hará con 

autorización estricta por parte de esta, salvo en el caso que el informe sea solicitado 

por una autoridad competente.  

 

• Que el presente informe de valuación es confidencial entre las partes, JM Avalúos 

y el solicitante y/o destinatario, sólo podrá ser utilizado para el propósito definido 

en el encargo valuatorio, y no se acepta ninguna responsabilidad ante terceros o 

por una inadecuada utilización de este. 
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• Que la realización del avalúo y el presente informe valuatorio se llevó a cabo 

conforme a lo establecido por el International Valuation Standards Council (IVSC), 

sus Normas Técnicas Internacionales de Valuación (IVC) y las adopciones de estas 

para Colombia mediante la Normas Técnica Sectoriales (NTS) y las Guías Técnicas 

Sectoriales (GTS), las cuales fueron desarrolladas por la Unidad Sectorial de 

Normalización de la Actividad Valuatoria y el Sector de los Avalúos  (USN AVSA), y 

aprobadas por el Instituto Colombiano de Normas Técnicas y Certificación 

(ICONTEC). 

 

• Que el ejercicio de la actividad del valuador se ha desarrollado conforme a los 

principios definidos para la práctica valuatoria y de acuerdo con los criterios exigidos 

en el Código de Ética de la Avaluadora establecido mediante la ley 1673 de 2013, el 

Código de Conducta del Valuador definido mediante la NTS-S04, y con la 

inscripción en el Registro Abierto de Avaluadores (RAA) cumpliendo con los 

requisitos de formación exigidos por la ley. 

 
 
 
 
 

10. FIRMA DEL AVALÚO 
 

DATOS DE CONTACTO 
________________________________________ 
MARCELA RESTREPO RESTREPO 
Registro R.A.A. AVAL-41960241. 

Registro Nacional de Especialista en Avalúos 

R.N.E.A 201-1295 

Corporación Lonja Nacional de Avaluadores 

Expertos en Bienes raíces  

Teléfono: 3105994490 

Correo electrónico: jmavaluos1@gmail.com 

 
 

11. ANEXOS DEL AVALÚO 
 

TITULO 
Anexo 01: Resolución N. 488 del 28 de 

agosto de 2005. 

CERTIFICADOS VUR Anexo 02: Certificado VUR del predio.  

FICHA CATASTRAL Anexo 03: Ficha Catastral del predio. 

CERTIFICADO DE USO DEL SUELO Anexo 04: Certificado de Uso del Suelo 

DOCUMENTOS AVALUADOR 
Anexo 05: Documentos Avaluadora – 

Marcela Restrepo Restrepo- 

 

mailto:jmavaluos1@gmail.com
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Anexo 01: Resolución N. 
488 del 28 de agosto de 

2005. 
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Anexo 02: Certificado 
VUR 
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Anexo 03: Ficha Catastral 

del Predio 
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Certificado No. 84473. 
PIN:2024080600084473

"No es un certificado plano catastral, este documento reemplaza la ficha física y es extraído de la base 
catastral como ficha digital a la fecha 06/08/2024".

 
FICHA PREDIAL N° :  6310093  

MUNICIPIO:CAREPA CORREGIMIENTO: Cabecera

BARRIO: PUEBLO NUEVO VEREDA: 48

NOMBRE O DIRECCIÓN DEL PREDIO: CR 80 N 77-49 KIOSCO LA BAHIA

CEDULA CATASTRAL

MUNICIPIO SECTOR CORR. BARRIO MNZ./VRD.: PREDIO: EDIFICIO UNIDAD PREDIAL

147 1 001 004 0048 00003 0000 00000

NÚMERO PREDIAL NACIONAL

DEPTO MUNPIO ZONA SECTOR COMUNA BARRIO MNZ./VRD TERRENO CND. PROP EDIFICIO N. PISO UNIDAD PREDIAL

 05  147  01  00  00  04  0048  0003  0  00  00  0000

 DESTINO ECONÓMICO DEL PREDIO :COMERCIAL

CARACTERISTICAS DEL PREDIO: NORMAL

ADQUISICIÓN:
DOMINIO (TRADICION)

MODELO REGISTRAL:
NUEVO

CÍRCULO - 
MATRÍCULA:  

008 - 26356

MATRÍCULA MADRE:
N/A

PERSONA NATURAL O JURÍDICA

 No.  NOMBRES Y APELLIDOS / RAZÓN SOCIAL  DOCUMENTO  TIPO  % DERECHO

 1  MUNICIPIO DE CAREPA  890985316  NÚMERO DE IDENTIFICACIÓN TRIBUTARIA  100.0%

JUSTIFICACION DEL DERECHO DE PROPIEDAD O DE POSESION

 No.  ESCRITURA  FECHA DD/MM/AAAA  ENTIDAD  DEPARTAMENTO  MUNICIPIO

 1  488  28/08/2005  NOTARIA   

CONSTRUCCIONES

CONSTRUCCIÓN NRO 1

 CONVENCIONAL   NRO PISOS   EDAD   PORCENTAJE   ÁREA  

 CONVENCIONAL  1  6  100.0 %  25.95

Certificado No. 84473 del 06 de agosto de 2024 | Pagina 1 de 3
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ÁREAS

ÁREA TOTAL LOTE: 290 m²

COEFICIENTE DE COPROPIEDAD: N/D

COLINDANTES

ESTE - CR 80, NPN: ND NORTE - CL 80, NPN: ND OESTE - 1471001004004800002, NPN: ND SUR - 1471001004004800002, NPN: ND

INFORMACIÓN GRÁFICA

 Indice plancha  Ventana  Escala  Vigencia

 3  NO DATA  1:2000  2011

INFORMACIÓN AEROFOTOGRÁFICA

 Indice de vuelo  Faja  Foto  Vigencia  Ampliación  Escala

 AE 151 C  16U  5510  2011  NO DATA  1:2000

 VIGENCIA: 2024

 VALOR TERRENO: $ 81.575.000

 $ 8.285.877VALOR CONSTRUCCIÓN:

 AVALÚO: $ 89.861.000

ESTE DOCUMENTO NO CERTIFICA EL AVALÚO CATASTRAL DEL PREDIO Y NO ES VÁLIDO PARA TRÁMITES NOTARIALES Y REGISTRALES 

CONFORME ART.46 DECRETO 3496 DE 1983.

"Toda área calculada por la Gerencia de Catastro del Departamento de Antioquia se realiza con precisión de la escala cartográfica sobre la cual se identifican

los linderos, dependiendo del municipio en el sector rural es a escala 1:25.000, 1:10.000 o 1:5.000"

IMAGEN DEL PREDIO

Certificado No. 84473 del 06 de agosto de 2024 | Pagina 2 de 3
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Vigencia del certificado: 04/11/2024

YEISON FERNANDO MIRANDA RESTREPO
Gerente
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Anexo 04: Certificado de 
Uso del Suelo  
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Anexo 05: Documentos 
Avaluadora – Marcela 

Restrepo Restrepo- 
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JJJ 

 
 

La Corporación Lonja Nacional de Avaluadores Expertos en Bienes Raíces “CORPOANEX”, 
representada legalmente por DIANA PATRICIA MARROQUIN BOJACA con identificada con 
cédula de ciudadanía No. 52.381.847 expedida en Bogotá; entidad sin ánimo de lucro, con N.I.T. 
901353934-7, inscrita en la Cámara de Comercio bajo el No. S0057067 del libro II de las entidades 
sin ánimo de lucro, la cual es inspeccionada y vigilada por la Alcaldía Mayor de Bogotá. 

 
 
 

CORPORACIÓN LONJA NACIONAL DE 
AVALUADORES EXPERTO EN BIENES RAÍCES 

 
 

CERTIFICA 
 

Que MARCELA RESTREPO RESTREPO, identificado(a) con cédula de ciudadanía No. 
41.960.241 expedida en Armenia, es agremiado(a) activo(a) de la Corporación Lonja Nacional De 
Avaluadores Expertos En Bienes Raíces “CORPOANEX” desde el 
04 de abril del 2022. Además, cuenta con el REGISTRO NACIONAL DE ESPECIALISTA EN 
AVALUOS (R.N.E.A.) 2001-1295.  

Se informa que, la Corporación Lonja Nacional De Avaluadores Expertos En Bienes Raíces 
“CORPOANEX” revisa y certifica con su sello de calidad los informes valuatorios, previos a la 
entrega final al destinatario. 

 
 
 
 

Dado en Bogotá a los 08 días del mes de noviembre de 2023 
 
 
 
 

                                                                                                                          
 

DAYANNE JULIETH RIVAS                                                        
GERENTE GENERAL 
PBX: 4803349 (601) 

DIANA MARROQUÍN  
REPRESENTANTE LEGAL 
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��������&DWHJRU¯D���0DTXLQDULD�\�(TXLSRV�(VSHFLDOHV

��������$OFDQFH

1DYHV� DHURQDYHV� WUHQHV� ORFRPRWRUDV� YDJRQHV� WHOHI«ULFRV \ FXDOTXLHU PHGLR GH WUDQVSRUWH GLIHUHQWH GHO
DXWRPRWRU�GHVFULWR�HQ�OD�FODVH�DQWHULRU�

��)HFKD�GH�LQVFULSFLµQ ��5HJLPHQ �
�����'LF����� ����5«JLPHQ�$FDG«PLFR�� �

��������&DWHJRU¯D���2EUDV�GH�$UWH��2UIHEUHU¯D��3DWULPRQLDOHV�\�6LPLODUHV

��������$OFDQFH

$UWH� MR\DV� RUIHEUHU¯D� DUWHVDQ¯DV� PXHEOHV FRQ YDORU KLVWµULFR� FXOWXUDO� DUTXHROµJLFR� SDOHQWHROµJLFR \
VLPLODUHV�

��)HFKD�GH�LQVFULSFLµQ ��5HJLPHQ �
�����'LF����� ����5«JLPHQ�$FDG«PLFR�� �

��������&DWHJRU¯D����6HPRYLHQWHV�\�$QLPDOHV

��������$OFDQFH

��6HPRYLHQWHV��DQLPDOHV�\�PXHEOHV�QR�FODVLILFDGRV�HQ�RWUD�HVSHFLDOLGDG�

��)HFKD�GH�LQVFULSFLµQ ��5HJLPHQ �
�����'LF����� ����5«JLPHQ�$FDG«PLFR�� �

��������&DWHJRU¯D����$FWLYRV�2SHUDFLRQDOHV�\�(VWDEOHFLPLHQWRV�GH�&RPHUFLR

��������$OFDQFH

5HYDORUL]DFLµQ GH DFWLYRV� LQYHQWDULRV� PDWHULD SULPD� SURGXFWR HQ SURFHVR \ SURGXFWR WHUPLQDGR�
(VWDEOHFLPLHQWRV�GH�FRPHUFLR�

��)HFKD�GH�LQVFULSFLµQ ��5HJLPHQ �
�����'LF����� ����5«JLPHQ�$FDG«PLFR�� �

��������&DWHJRU¯D����,QWDQJLEOHV

��������$OFDQFH

0DUFDV� SDWHQWHV� VHFUHWRV HPSUHVDULDOHV� GHUHFKRV DXWRU� QRPEUHV FRPHUFLDOHV� GHUHFKRV GHSRUWLYRV�
HVSHFWUR�UDGLRHO«FWULFR��IRQGR�GH�FRPHUFLR��SULPD�FRPHUFLDO�\�RWURV�VLPLODUHV�
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��)HFKD�GH�LQVFULSFLµQ ��5HJLPHQ �
�����'LF����� ����5«JLPHQ�$FDG«PLFR�� �

��������&DWHJRU¯D����,QWDQJLEOHV�(VSHFLDOHV

��������$OFDQFH

'D³R HPHUJHQWH� OXFUR FHVDQWH� GD³R PRUDO� VHUYLGXPEUHV� GHUHFKRV KHUHQFLDOHV \ OLWLJLRVRV \ GHP£V
GHUHFKRV GH LQGHPQL]DFLµQ R F£OFXORV FRPSHQVDWRULRV \ FXDOTXLHU RWUR GHUHFKR QR FRQWHPSODGR HQ ODV FODVHV
DQWHULRUHV�

��)HFKD�GH�LQVFULSFLµQ ��5HJLPHQ �
�����'LF����� ����5«JLPHQ�$FDG«PLFR�� �

/RV�GDWRV�GH�FRQWDFWR�GHO�$YDOXDGRU�VRQ�

&LXGDG��&$5(3$��$17,248,$
'LUHFFLµQ��&$//(����$�1�������
7HO«IRQR������������
&RUUHR�(OHFWUµQLFR��MPDYDOXRV�#JPDLO�FRP

7¯WXORV�$FDG«PLFRV��&HUWLILFDGRV�GH�$SWLWXG�2FXSDFLRQDO�\�RWURV�SURJUDPDV�GH�IRUPDFLµQ��
7«FQLFR�/DERUDO�SRU�&RPSHWHQFLDV�HQ�$X[LOLDU�GH�$YDO¼RV�<�/LTXLGDFLµQ��&RUSRUDFLµQ�(GXFDWLYD�7«FQLFD�\
(PSUHVDULDO�.$�=(1

4XH UHYLVDGRV ORV DUFKLYRV GH DQWHFHGHQWHV GH SURFHVRV GLVFLSOLQDULRV GH OD (5$ &RUSRUDFLµQ
$XWRUUHJXODGRU 1DFLRQDO GH $YDOXDGRUHV � $1$� QR DSDUHFH VDQFLµQ GLVFLSOLQDULD DOJXQD FRQWUD HO�OD�
VH³RU�D��0$5&(/$�5(675(32��LGHQWLILFDGR�D��FRQ�&«GXOD�GH�FLXGDGDQ¯D�1R����������
(O�OD� VH³RU�D� 0$5&(/$ 5(675(32 VH HQFXHQWUD DO G¯D FRQ HO SDJR VXV GHUHFKRV GH UHJLVWUR� DV¯ FRPR
FRQ�OD�FXRWD�GH�DXWRUUHJXODFLµQ�FRQ�&RUSRUDFLµQ�$XWRUUHJXODGRU�1DFLRQDO�GH�$YDOXDGRUHV���$1$�

&RQ HO ILQ GH TXH HO GHVWLQDWDULR SXHGD YHULILFDU HVWH FHUWLILFDGR VH OH DVLJQµ HO VLJXLHQWH FµGLJR GH 45� \ SXHGH
HVFDQHDUOR FRQ XQ GLVSRVLWLYR PµYLO X RWUR GLVSRVLWLYR OHFWRU FRQ DFFHVR D LQWHUQHW� GHVFDUJDQGR SUHYLDPHQWH XQD
DSOLFDFLµQ GH GLJLWDOL]DFLµQ GH FµGLJR 45 TXH VRQ JUDWXLWDV� /D YHULILFDFLµQ WDPEL«Q SXHGH HIHFWXDUVH LQJUHVDQGR HO
3,1 GLUHFWDPHQWH HQ OD S£JLQD GH 5$$ KWWS���ZZZ�UDD�RUJ�FR� &XDOTXLHU LQFRQVLVWHQFLD HQWUH OD LQIRUPDFLµQ DF£
FRQWHQLGD \ OD TXH UHSRUWH OD YHULILFDFLµQ FRQ HO FµGLJR GHEH VHU LQPHGLDWDPHQWH UHSRUWDGD D &RUSRUDFLµQ
$XWRUUHJXODGRU�1DFLRQDO�GH�$YDOXDGRUHV���$1$�
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3,1�'(�9$/,'$&,�1

E�GH�DFD

(O SUHVHQWH FHUWLILFDGR VH H[SLGH HQ OD 5HS¼EOLFD GH &RORPELD GH FRQIRUPLGDG FRQ OD LQIRUPDFLµQ TXH UHSRVD HQ HO
5HJLVWUR $ELHUWR GH $YDOXDGRUHV 5$$�� D ORV XQ ���� G¯DV GHO PHV GH 1RYLHPEUH GHO ���� \ WLHQH YLJHQFLD GH �� G¯DV
FDOHQGDULR��FRQWDGRV�D�SDUWLU�GH�OD�IHFKD�GH�H[SHGLFLµQ�

)LUPD��BBBBBBBBBBBBBBBBBBBBB
$OH[DQGUD�6XDUH]

5HSUHVHQWDQWH�/HJDO

3£JLQD � GH �
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