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FORMATO REVISIONES DE AVALUO
VERSION: 01

14/02/2023

DOCUMENTO CONTROLADO

CONCEPTO TECNICO AVALUADOR AMCO

No. de RADICACION: RADSC-2024-02285

FECHA RADICACION: 05 /04 / 2024

TIPO DE TRAMITE: REVISION DE AVALUO

VIGENCIA OBJETO DE SOLICITUD: 2023

FECHA ELABORACION DE INFORME TECNICO: 07-12-2024

Avaluador (es) AMCO: GUSTAVO ADOLFO FORERO GONZALEZ.

Si aplica

Fecha de Visita: N/A

‘ Quien realiz¢ la visita: CATALINA GUTIERREZ QUINTERO

1. IDENTIFICACION E INFORMACION DE LOS PREDIOS

DEPARTAMENTO: RISARALDA MUNICIPIO: PEREIRA
) MONSERRATE, VILL |DESTINO
BARRIO/VEREDA: A SANTANA ECONOMICO: HABITACIONAL
CODIGO CATASTRAL: |660010101000001330016000000000
K 16B 15E 11 MZ 14
NOMENCLATURA: CS 14 MONSERRAT FMI: 290-184761

Fuente: Archivo de liquidacion ampliado UAECD 2022, AMCO

2. IDENTIFICACION E INFORMACION VALUATORIA - Vigente

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avalto Catastral
660010101000001330016000000000 2022 112 326 $  449.722.000
Fuente: Registro 2022, AMCO
NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avalto Catastral
660010101000001330016000000000 2023 112 326 $  469.105.000

Fuente: Registro

2023, AMCO

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avalto Catastral
660010101000001330016000000000 2024 112 326 $  490.262.000
Fuente: Registro 2024, AMCO
3. IDENTIFICACION E INFORMACION PROPIETARIO
NOMBRE )
PROPIETARIO: ALFREDO PINEDAMARTINEZ | NO. IDENTIFICACION: | 4504446

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

Fichas Normativas Suelo Urbano. Sector Normativo S12 con Area de actividad: ACTIVIDAD
RESIDENCIAL, TRATAMIENTO URBANISTICO: CONSOLIDACION simple consolidar las zonas
residenciales de la ciudad con sus caracteristicas tipologicas, definiendo los usos complementarios
permitidos y sus niveles de impacto. Proteger las condiciones propias de estos sectores identificando los
ejes viales sobre los que se permite la concentracién de actividades asociadas a la vivienda. Plan de
Ordenamiento Territorial Municipio de Pereira 2016-2027.

SECTOR NORMATIVO
S$12

GENERALIDADES SECTOR NORMATIVO

SECTOR NORMATIVO: 12

AREA DE ACTIVIDAD: RESIDENCIAL

TRATAMIENTO URBANISTICO: CONSOLIDACION SIMPLE
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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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SECTOR NORMATIVO S‘I 2

DELIMITACION SECTOR NORMATIVO
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VOCACION

CONSOLIDAR  LAS ZOMAS RESIDENCIALES DE LA CIUDAD CON  3SUS
CARACTERISTICAS TIPOLOGICAS, DEFINIENDO LOS USOS COMPLEMENTARIOS
PERMITIDOS Y SUS NIVELES DE IMPACTO.

PROTEGER LAS CONDICIONES PROPIAS DE ESTOS SECTORES IDENTIFICANDO LOS
EJES VIALES SOBRE LOS QUE SE PERMITE LA COMCENTRACION DE ACTIVIDADES
ASOCIADAS A LA VIVIENDA.

FLEN B G SO RETHE 1 & TS
Penira be Bearen, shonm

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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SECTOR NORMATIVO

NORMA URBANISTICA

S$12

AREA MiNIMA DE
LOTE

Con IBC Vivienda: 54 m2

Con IBC Vivienda de Interés
Prioritario (VIP): 45 m2

Otros Usos: Segln Estatuto de Usos

del Suslo

Con AUA Vivienda: 54 m2

Con AUA, Vivienda de Interés
Prioritario (VIF): 45 m2

Otros Usos: Segun Estatuto de Usos del

Suelo

FRENTE MiNIMO DE

Con IBC: 4.5 metros

Con AUA: & metros

(vias publicas).

{vias pablicas).

LOTE
) . Predios con drea igual o ) )

Predios con drea menor mavor a 1000 m2 Predios iguales o
a 1.000 ma2: mel:ucres 5 -10 000 m; mayores a 10.000 m2:

INDICE DE ) '
OCUPACION 88% del grea b_ruta 75% del &rea bruta 60% del grea b_ruta
menos retiros  viales . ) menos retiros  viales

menos  retiros  viales

(vias pablicas).

iNDICE BASICO DE
CONSTRUCCION (IBC)

Uso Residencial sector:
IBC Hasta 3 pisos

Uso Residencial sobre ejes: IBC 2

Otros Usos sector: IBC Hasta 3 pisos

Otros Usos sobre Ejes: IBC 2

APROVECHAMIENTO
URBANISTICO
ADICIONAL (AUA)

Uso Residencial sector: AUAD

Uso Residencial sobre gjes: AUA 2

Otros Usos sector: AUA D

Otros Usos sobre ejes: AUA 2

ALTURA MAXIMA

Todos los desarrollos que se encuentran en el drea de aproximacion del
Aeropuerto dentro del area de Superficies Limitadoras, deben contar con el
aval de la Aeronautica Civil. Fuera de esta zona no se especifica altura

maxima.

VOLADIZO

Para todos los usos 50%
del ancho del andén a
una altura de 3m del
nivel del andén en el
punto mas desfavorable.

Sobre antejardin: 1.50m
a una altura de 3m del
nivel del andén en el
punto mas desfavorable.

Para vivienda diferente
a multifamiliar la altura
serd de 2.50m al nivel
del andén en el punto
mas desfavorable,

FINT B8 G NS 1T
Fereirn be scence, shonm il

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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SECTOR NORMATIVO S‘I 2

NORMA URBANISTICA

RETIRO FRONTAL Segun Seccion Vial

RETIRO LATERAL Y

POSTERIOR Ver parametros en Ficha Cero

AREA MiNIMA DE

PATIO Ver parametros en Ficha Cero

La edificabilidad especifica para ejes aplica para los predios localizados sobre
los ejes econdmicos primario y secundario, identificados en el mapa de
OBSERVACIONES | Sactores Normativos.

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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SECTOR NORMATIVO

DEBERES URBANISTICOS

S$12

DEBERES URBANISTICOS
TRATAMIENTO
URBANISTICO
USO RESIDEMCIAL USOS DIFERENTES
AL RESIDENCIAL
SOBRE N ] IMu:l seb:xlge pacl?
SECTOR 0 se exige os subgrupos C1,
C2,581,52,11, 12
CONSOLIDACION Para desarrollo multifamiliar hasta
SIMPLE 9% ATV
el IBC
SOBRE EJE DE 8% AC
ACTIVIDAD Parad Il Itifamili
ara desarrollo multifamiliar mayor
e YTl 15% ATV

CONSIDERACIONES ESPECIALES:

dotacion y hasta pendientes no superiores al 60%.

- El 50% del suelo, obtenido por medio de los deberes urbanisticos,
puede estar ubicado en suelo de proteccion unicamente en las zonas receptoras
identificadas en el Mapa No. 12: “Sistema de Espacio Publico Urbano y de

Expansion Urbana”; debe entregarse dotado conforme a los pardmetros de

=  Los deberes urbanisticos sdlo se exigirdn para las licencias de Obra
Mueva o Ampliacion. Para la licencia de Ampliacion sélo se liquidaran los deberes
urbanisticos sobre el area adicionada, en este caso los porcentajes de liquidacion

se aplicaran con base en la suma del area existente mas el area adicionada.

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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SECTOR NORMATIVO
$12

U5E

COMPENSACION:

=  El 100% del 4rea correspondiente al deber urbanistico puede ser

compensada en dinero o entregada en otro sitio.

=  La entrega o adquisicidn de suelo de compensacidn sélo podra darse en
las zonas receptoras ubicadas sobre suelo urbano identificadas en el Mapa No.

12: “Sistema de Espacio Publico Urbano y de Expansidn Urbana”.

=  Para todos los procedimientos de compensacién en dinero o entrega en
otro sitio se debera contar con el visto bueno de la Secretaria de Planeacion

Municipal.

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

El predio objeto de revision NO cuenta con suelo de proteccion, segun informacién grafica del POT del
municipio de Pereira.

Fuente: Base grafica del AMCO e informacion capas del POT.

5. ANALISIS DE LA INFORMACION PREDIAL.
Revisada la informacion fisica incorporada en la base predial catastral, se confirma el area del
predio objeto de revision. Se ha evidenciado que el area del predio objeto de la revision no
coincide con la registrada en la base catastral. En consecuencia, se recomienda llevar a cabo
una revision detallada.

6. ANALISIS DE CONSTRUCCIONES

Cuenta con unidades de construccién con los datos correspondientes los cuales se validan para
verificar que la liquidacién 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.

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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USO | AREA CONSTRUIDA | PUNTAJE | EDAD | VALOR UNITARIO | VALOR TOTAL
1 55 39 15 $ 917.000 $ 50.435.000
1 55 14 15 $ 483.000 $ 26.565.000
28 55 49 15 $ 1.333.000 $ 73.315.000

J
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7. METODO VALUATORIO
7.1 Método de comparacion.

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:

COMPARACION DE MERCADO

N IMAGEN SECTOREARRIO] TIPO AREA TERRENO

AREA VR. M2 DE
VEREDA CCONSTRUCCION

VALOR OFERTA | VALOR % VR M2 TERRENO OBSERVACIONES LINK.

Casa diplex en venta la Romelia
Dosquebradas, consta de 120m2,
distribuidos en, primer piso, sala comedor-|
LOTE Y amP\ia. concina en me§bn ba'sica.»pam?, ! https://www.fincaraiz.com.co/casa-
LA BELLA CONSTRUGCION 60 120 $ 180.000.000 | § 173.000.000 4% $ 710.000 | § 1.463.333 banq. Enel se?undo.plso una habitacién en-venta/10621058

amplia con bafio no tiene parqueaderoy |——
esta ubicada sobre via. Cerca de
carretera principal de Dosquebradas,
supermercados y estaciones de servicio.

La vivienda consta de: amplia sala, hitps://www.fincaraiz.com.co/casa
110 19 $ 290.000.000 | $ 250.000.000 14% $ 710.000 | $ 1.504.636 |comedor independiente, cocina integral,

P 0 . en-venta/10983852
gas domiciliario, amplio patio trasero

LOTE Y
LABELLA CONSTRUCCION

Primer piso: Sala- comedor, dos
habitaciones, 1 bafio, cocina y patio
LOTE Y o Segundg Piso: Sala- comedf)r, una https://www.fincaraiz.com.co/casa-
SANJOAQUIN | o licaioN 80 150 $ 280.000.000 | $ 240.000.000 14% $ 710.000 | $ 1.668.750 habltaclon con c!oset, 1 bafio Y cocina en-venta/191472156

integral Tercer piso : Tres habitaciones, la [~
principal con closet y bafio, dos
habitaciones, zona de ropas

MEDIA
ARITMETICA $1.545.573
N EDAD VIDA UTIL A o PE | oo ovon | DEPRECIACION | VALOR REPOSICION VALOR VALOR FINAL DESV. ESTAND. $108.655)
T 5 100 0,05 3 02025 [ s 890,699 | 5 180430] 5 710.00000| [ COEF. VARIAC. 7.05%
2 5 100 0,05 3 0,202526 $ 890899 | § 180.430| § 710.000,00 0,594
3 5 100 0,05 3 0,202526 $ 890.899 | § 180.430| § 710.000,00 LIM SUP $1.654.228)
LIM INF $1.436.918)

VALOR
P $1.546.000)

El analisis estadistico desarrollado para obtener el valor de terreno por metro cuadrado arroja un
limite superior $1.654.228, un limite inferior de $1.436.918 y un promedio de $1.545.573 y un
coeficiente de variacion del 7,03%.

El valor por metro cuadrado adoptado para el predio relacionado en la solicitud es el valor promedio
$1.546.000.

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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RESUMEN DEL AVALUO
PROPUESTA 2024
Resumen Valor Comercial
660010101000001330016000000000 | Area M2 Valor Unitario Valor Total
Area Terreno 112 |$ 1.546.000 | $ 173.152.000
Area Construida 165 S 993.121 | $ 163.864.967
TOTAL S 337.016.967

8. RESPUESTA A LA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO.
Aspectos generales:

Dicho proceso comienza con la promulgacion por parte del gestor catastral de la resolucion por
medio de la cual se ordena su iniciacion 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 informacidn fisica, juridica y econdmica, 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 5 y 44 de la Resolucion No. 1149 de 2021 del IGAC.

Los valores comerciales de los predios objeto del proceso de formacion y/o actualizacion catastral,
deben ser determinados de manera puntual o 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 indicara
el porcentaje sobre el valor comercial adoptado por la administracion municipal para la
determinacion del avaluo 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.: 1149 de 2021 del IGAC.

9. CONCLUSIONES
Caso reconsideracion
Una vez verificada la informacién incorporada en la base de datos de la entidad, y realizado el

analisis valuatorio, se comprobd que el avaluo catastral para el predio objeto de revision es
motivo de reconsideracion.

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



=] PEREIRA M %IﬁaVirginia

NEPE Gobi de la Ciudad
S O CAPITAL DEL EJE DE T0DOS

Para la modificacion se debe tener en cuenta que de acuerdo al Decreto 2653 del 30 de
diciembre de 2022 autorizado por el gobierno nacional por el cual se estipulan los porcentajes
de incremento de los avaluos catastrales para la vigencia de 2023, donde el reajuste predios
urbanos es del (4.31%) y para predios rurales es del tres por ciento (3%).

)
/’ Area Metropolitana
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Nueva vision de futuro

En virtud de lo anterior se proponen los siguientes avaluos catastrales para analisis en el marco
de comité de avaluos del AMCO:

NPN Vigencia | Area de Terreno | Area Construida Avallo Catastral
660010101000001330016000000000| 2024 112 165 S 202.210.180

NPN Vigencia | Area de Terreno | Area Construida Avallo Catastral
660010101000001330016000000000 | 2023 112 165 S 196.143.875

Fuente: Valores propuestos por el evaluador g partir de la metodologia ejecutada.

Elabor6: Gustavo A (e Forero Gonzalez.

Reviso: Maria Camila Morales — Control de calidad
Yohana Yannel Llano Libreros - Jefe de actualizacion catastral

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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FORMATO REVISIONES DE AVALUO

VERSION: 01
14/02/2023

DOCUMENTO CONTROLADO

CONCEPTO TECNICO AVALUADOR AMCO

No. de RADICACION: RADSC-2024-02342

FECHA RADICACION: 09/ 04 /2024

TIPO DE TRAMITE: REVISION DE AVALUO

VIGENCIA OBJETO DE SOLICITUD: 2023

FECHA ELABORACION DE INFORME TECNICO: 08-12-2024

Avaluador (es) AMCO: GUSTAVO ADOLFO FORERO GONZALEZ.

Si aplica

Fecha de Visita: N/A

‘ Quien realiz¢ la visita: CATALINA GUTIERREZ QUINTERO

1. IDENTIFICACION E INFORMACION DE LOS PREDIOS

DEPARTAMENTO:

RISARALDA MUNICIPIO: DOSQUEBRADAS
) LUIS CARLOS DESTINO
BARRIO/VEREDA: GALAN ECONOMICO: HABITACIONAL
CODIGO CATASTRAL: |661700105000001370016000000000
D 73A 19AT 51 Mz 4
NOMENCLATURA: Cs 73 CESAR AUG FMI: 296-22697

Fuente: Archivo de liquidacion ampliado UAECD 2022, AMCO

2. IDENTIFICACION E INFORMACION VALUATORIA - Vigente

NPN

Vigencia

Area de Terreno

Area Construida Avalto Catastral

661700105000001370016000000000

2022

75

176 $ 157.132.000

Fuente: Registro

2022, AMCO

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avalto Catastral
661700105000001370016000000000 2023 75 176 $ 163.904.000
Fuente: Registro 2023, AMCO
NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avalto Catastral
661700105000001370016000000000 2024 75 176 $ 171.296.000

Fuente: Registro 2024, AMCO

3. IDENTIFICACION E INFORMACION PROPIETARIO

NOMBRE PROPIETARIO:

AMALIA DE JESUS CASTANO
BEDOYA

EFRAIN MORALES JIMENEZ

NO. IDENTIFICACION:

34041597
6331652

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
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Fichas Normativas Suelo Urbano. Zona Normativa ZNO3 con Area de actividad: ACTIVIDAD
RESIDENCIAL, TRATAMIENTO URBANISTICO: CONSOLIDACION esta zona normativa
pretende proteger las zonas residenciales, con la tranquilidad que caracteriza las mismas.
Soportadas con usos complementarios y la normativa urbanistica de baja densidad para generar
dinamica enfocada a la vivienda. Estas zonas se acompafian principalmente de comercios y
servicios de bajo impacto. Plan de Ordenamiento Territorial Municipio de Dosquebradas.

ZONA NORMATIVA 03

AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL, CON TRATMIENTO DE CONSOLIDACION (Cn)

PLANO ZONA NORMATIVA
=
e - ==
COMECLDADEN
= [
T iF MaViE P nOViE Btreminzs
e | o | | e | ww
Frr T T R
EE N I I
=
roccoccomemctn] wn | x| [ ]
1 | = | = [ = | = | =
e
ey Legan Legan Segin
P e [} [ il e
| | | |
W W Ll 20
e A L) [T A

VOUDEEE | e A0 an ol pute s e -
VOCACION DE LA ZOMA: Esta zona normativa pretende
proteger |as zonas residenciales, con la tranquilidad que
caracteriza las  mismas. Soportadas con  usos LTI —y [ro——— =3
L X e
complementarios y 1a normativa urbanistica de baja
- . L mnancs
densidad para generar dindmica enfocada a la vivienda.
Estas zonas se acompahan rincipalmente  de
; = panian  princip v mo | om | R R | e
comercios y servicios de bajo impacto. WA [Bctwrode | acmercdsl|  de
maoros cararucter | vt | crwrus
masms
AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL - TRATAMIENTO DE CONSOUIDACION
uso GRUPD SECCION- DIVISION U PERMITIDA IMPATTOMAX | \ysoPRoHOLASE
— A na na
471
e
4731
arm
5 G Ve pikd
[SECOGN G COMERCIC AL POR MAYDR Y AL POR MENOR: SEFARACICON DE VEHICILOS AUTOMOTORES ¥ 473
COMERCIO [ NEDID
g e
kd a7
z
=
& a7
- SECCIGNO, ACTIVIDADES DE ATENCIGN DE LA ZALUD HUMANA ¥ DE ASISTENCIA SOCIAL
SECOIGN H TRARGPORTET ALMALENARIENTO . .
s SECCION | SERVICIOE DECOMDA e fiA
SECOONP EDUCADON
., . LAZ DIVISIONESNG
INCUSTRIA SECCIGNC INDUSTRIASMANUFACTURERAS Div, |10-43-14-15] EAID SELATICHADA
= TODAS LAS CATEGORIAS AT [
NOTA: En i seccion™DivizionClIU Permitida, solo se permiten ios COGiZ0srEACONAA0s &N £5te £DAGO.
e - - — =

entencers prahicido el grupa que an,

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



/’// Area Metropolitana
Centro Occidente

YT

PEREIRA :%: %IEaVirginia

Gobi de la Ciudad
CUCAPITAL DEL EJE DETODOS

Nueva vision de futuro

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

El predio objeto de revision NO cuenta con suelo de proteccién, segun informacion grafica del
POT del municipio de Pereira.

Fuente: Base grafica del AMCO e informacion capas del POT.

5. ANALISIS DE LA INFORMACION PREDIAL.

Revisada la informacion fisica incorporada en la base predial catastral, se confirma el area del
predio objeto de revision.

6. ANALISIS DE CONSTRUCCIONES

Cuenta con unidades de construccion con los datos correspondientes los cuales se validan para
verificar que la liquidacién se encuentre correcta.

() Predio sin visita, informacion 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
1 176 49 9 1.162.000 204.512.000

Sede Principal: Calle 25 # 7-48, Unidad Administrativa €l Lago, Pisos 2, 7,10 y 14, Pereira.
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7. METODO VALUATORIO
7.1 Método de comparacion.

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:

COMPARACION DE MERCADO
SECTOR/BARRIO/ AREA o VR. M2 DE
N IMAGEN e TIPO AREA TERRENO| o\ obiccion |  VALOROFERTA | VALOR VR M2 TERRENO OBSERVACIONES LINK
EL PRADO DE LOS LOTE Y casa en Dosquebradas Cuenta con: Sala https://www.fincaraiz.com.co/casa:
1 ALPES CONSTRUCGION 60 104 S 190.000.000 | § 180.000.000 5% $ 884.000 $1.467.733| con!ed?r, cocma.zon? de ropas, 4 en-venta/191472516
habitaciones, dos bafios, terraza -

Sector La mariana Area total: 195 Mis? VALOR
000.000 COP Estrato: 2 Propiedad disponi

5340. ponible para
a s,
EL PRADO DE LOS LOTE Y o https://www.fincaraiz.com.co/casa-
2 CONSTRUCGION EY 116 s 330.000.000 | § 290.000.000 12% $  1.348.000 $1.484.800|

en-venta/10101950

EL PRADO DE LOS LOTE Y
CONSTRUCCION

https://www.fincaraiz.com.co/casa-

o
6 144 170.000.000 160.000.000 6% X 1.322.424/0° 12
¢ s $ 505.000 s cua en-venta/191373872

MEDIA

ARITMETICA $1.424.986|
7 EDADEN %DE | ESTADO DE VALOR

N | EDAD | VIDAUTIL oA DEPRECIACION | VALORREPOSICION | o oor ot VALOR FINAL DESV. ESTAND. $89.230)
1 36 100 036 3 0,381489 s 1.420474] § 545329] $  884.000,00 COEF. VARIAC. 6,26%
2 6 100 0,06 2 0,056337 s 1.420.474] § 80532 § 1.348.000,00 -0,678|
3 43 100 043 3 0,432806 s 890899 § 365586] §  505.000.00 LIM SUP $1514.216)
LIM INF $1.335.756)|

VALOR
ADOPTADO $1.425.000

El analisis estadistico desarrollado para obtener el valor de terreno por metro cuadrado arroja un
limite superior $1.514.216, un limite inferior de $1.335.756 y un promedio de $1.563.299 y un
coeficiente de variacion del 6,26%.

El valor por metro cuadrado adoptado para el predio relacionado en la solicitud es el valor promedio
$1.425.000.

RESUMEN DEL AVALUO
PROPUESTA 2024
Resumen Valor Comercial
661700105000001370016000000000 | Area M2 Valor Unitario Valor Total
AREA TERRENO 75 S 1.425.000| $ 106.875.000
AREA CONSTRUIDA 176 S 1.162.000| $ 204.512.000
TOTAL S 311.387.000
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8. RESPUESTA A LA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO.

Aspectos generales:

Dicho proceso comienza con la promulgacion por parte del gestor catastral de la resolucién por
medio de la cual se ordena su iniciacion 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 econdmica, 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 5 y 44 de la Resolucion No. 1149 de 2021 del IGAC.

Los valores comerciales de los predios objeto del proceso de formacion y/o actualizacion
catastral, deben ser determinados de manera puntual o 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 indicara el porcentaje sobre el valor comercial adoptado por la administracion
municipal para la determinacion del avaluo 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 Actualizacién 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.: 1149 de 2021 del IGAC.

9. CONCLUSIONES
Caso ratificacion

Una vez verificada la informacién incorporada en la base de datos de la entidad, y realizado el
analisis valuatorio, se comprob6 que el avaluo catastral para el predio objeto de revision es
motivo de ratificacion.

Para la modificacion se debe tener en cuenta que de acuerdo al Decreto 2653 del 30 de
diciembre de 2022 autorizado por el gobierno nacional por el cual se estipulan los porcentajes
de incremento de los avaluos catastrales para la vigencia de 2023, donde el reajuste predios
urbanos es del (4.31%) y para predios rurales es del tres por ciento (3%).

En virtud de lo anterior se proponen los siguientes avaluos catastrales para analisis en el marco
de comité de avaluos del AMCO:

Sede Principal: Calle 25 # 7-48, Unidad Administrativa €l Lago, Pisos 2, 7, 10 y 14, Pereira.
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NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaluo Catastral
661700105000001370016000000000 2023 75 176 $ 163.904.000

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaluo Catastral
661700105000001370016000000000 2024 75 176 $ 171.296.000

Fuente: Valores propuestos por el evaluador a partir de la metodologia ejecutada.

Elabord: Gustavo Forero Gonzalez.
Reviso: Maria Camila Morales — Control de calidad

Yohana Yannel Llano Libreros - Jefe de actualizacién catastral
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FORMATO REVISIONES DE AVALUO

VERSION: 01
14/02/2023

DOCUMENTO CONTROLADO

CONCEPTO TECNICO AVALUADOR AMCO

No. de RADICACION: RADSC-2024-02397

FECHA RADICACION: 10/ 04 /2024

TIPO DE TRAMITE: REVISION DE AVALUO

VIGENCIA OBJETO DE SOLICITUD: 2023

FECHA ELABORACION DE INFORME TECNICO: 08-12-2024

Avaluador (es) AMCO: GUSTAVO ADOLFO FORERO GONZALEZ.

Si aplica

Fecha de Visita: N/A

‘ Quien realiz¢ la visita: CATALINA GUTIERREZ QUINTERO

1. IDENTIFICACION E INFORMACION DE LOS PREDIOS

DEPARTAMENTO: RISARALDA MUNICIPIO: | PEREIRA
. OLAYA DESTINO
BARRIO/VEREDA: HERRERA BOSTON |ECONOMICO: |HABITACIONAL
CODIGO CATASTRAL: |660010106000001080013000000000
NOMENCLATURA: C191532 | FMI: 1290-33628

Fuente: Archivo de liquidacion ampliado UAECD 2022, AMCO

2. IDENTIFICACION E INFORMACION VALUATORIA - Vigente

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avalto Catastral
660010106000001080013000000000 2022 96 363 $ 477.212.000
Fuente: Registro 2022, AMCO
NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avalto Catastral
660010106000001080013000000000 2023 96 363 $ 497.780.000
Fuente: Registro 2023, AMCO
NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avalto Catastral
660010106000001080013000000000 2024 96 363 $ 520.230.000
Fuente: Registro 2024, AMCO
3. IDENTIFICACION E INFORMACION PROPIETARIO
JAVIER DARIO BOHORQUEZ 18507354
BOHORQUEZ
RODRIGO ALBER BOHORQUEZ 18506318
BOHORQUEZ .
NOMBRE PROPIETARIO: NO. IDENTIFICACION:

Fuente: Registro 1 2024, AMCO
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4. NORMA URBANISTICA:

4.1 General

Fichas Normativas Suelo Urbano. Sector Normativo S9 con Area de actividad: ACTIVIDAD
RESIDENCIAL, TRATAMIENTO URBANISTICO: CONSOLIDACION revitalizar zonas de la ciudad que
por sus condiciones geomorfoloégicas contienen potencial urbanistico. La multiplicidad de los usos en
estas zonas con niveles moderados y compatibles que permitan la permanencia de vivienda, hacen que
se articulen a la ciudad de manera adecuada. Plan de Ordenamiento Territorial Municipio de Pereira
2016-2027.

GENERALIDADES SECTOR NORMATIVO

SECTOR NORMATIVO: ¢
AREA DE ACTIVIDAD: ACTIVIDAD MULTIPLE

TRATAMIENTO URBANISTICO: RENOVACION URBANA - MODALIDAD REACTIVACION.

) LOCALIZACION SECTOR NORMATIVO

L4

T " [ Dosquebradas
A

[§
o ““--h.__/‘\.’:l";?iw e,
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| g Tibunas Corcega

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



/’/ Area Metropolitana PEREIRA ?%‘s %Ifa\!irgigi[a

Centro Occidente ¢ CAPITAL DEL EJE DETODOS

DELIMITACION SECTOR NORMATIVO

Ejes Ecanomioos Classficacion cel suelo | {
™7 mgaics e B 1 8, LA
i .

Sasia e Expansion u«.m;_;.‘_‘ _.l
FINE S

§ VOCACION

REVITALIZAR IONAS DE LA ClUDAD QUE POR 35Us COMDICIONES
CEOMORFOLOGICAS CONTIENEN POTENCIAL URBANISTICO.

LA MULTIPLICIDAD DE LOS USOS EM ESTAS ZOMAS CON NIVELES MODERADOS Y

COMPATIBLES QUE PERMITAM LA PERMAMENCIA DE VIVIENDA, HACEN QUE SE

ARTICULEM A LA CIUDAD DE MANERA ADECUADA.

LR T ———
TR
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AREA MiNIMA DE LOTE

Con IBC Vivienda: 34 m2

Con IBC Vivienda de Interés
Prioritario (VIP): 45 m2

Otros Usos: Segln Estatuto de Usos
del Suelo

Con AUA Vivienda: 54 m2

Con AUA, Vivienda de Interés
Prioritario (VIP): 45 m2

Otros Usos: Segln Estatuto de Usos
del Suelo

FRENTE MiNIMO DE
LOTE

Con IBC: 4.5 metros

Con AUA: 6 metros

iNDICE DE OCUPACION

Predios con  drea
menor a 1.000 m2:

88% del area bruta
menos retiros  wviales
(vias pablicas).

75% del
menos

Predios con area igual
o mayor a 1.000 m2 y
menores a 10.000 m2:

area bruta
retiros  viales
(vias publicas).

Predios iguales o
mayores a 10.000 m2:

bruta
viales

B60% del drea
menos  retiros
(vias pablicas).

iNDICE BASICO DE
CONSTRUCCION (IBC)

Uso Residencial sector: IBC 3

Uso Residencial sobre ejes: IBC 3

Otros Usos sector: I1BC 2

Otros Usos sobre Ejes: IBC 3

APROVECHAMIENTO
URBANISTICO
ADICIONAL [AUA)

Uso Residencial sector: AUA 2

Uso Residencial sobre ejes: AUA 3

Otros Usos sector: AUA 3

Otros Usos sobre ejes: AUA 2

ALTURA MAXIMA No se especifica

Sobre antejardin: | Para vivienda diferente
Para todos los wsos|1.50m a una altura de|a multifamiliar la altura
VOLADIZO 50% del ancho del|3m del nivel del andén |serd de 2.30m all nivel
andén. en el punto mas|del andén en el punto
desfavorable. mas desfavorable

Flan e oo Gen mmnenc et o i
Paraiin b sosica, shon Gl
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NORMA URBANISTICA
RETIRO FRONTAL Segln Seccion Vial
RETIRC LATERAL Y . .
; POSTERIOR Ver pardmetros en Ficha Cero
L ! . -
M AREA MINIMA DE PATIO Wer parametros en Ficha Cero
La edificabilidad especifica para ejes aplica para los predios localizados
sobre los ejes econdmicos primario y secundario, identificados en el mapa
de Sectores Normativos.
OBSERVACIONES
Para el desarrollo de Vivienda de Interés Social en este sector, no se cobra
4' el AUA.
|
M
N
i 5 :
l
: =
1 "-r = Pgreiin b scca, dhoo el
i B~
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DEBERES URBANISTICOS
TRATAMIENTO
i URBANISTICO USOS DIFERENTES
1 USO RESIDENCIAL e
1 f
1 Hasta el IBC 4,5% ATV
RENOVACION URBANA Mayor al IBC y hasta Un (1) AUA 6,5% ATV
EN LA MODALIDAD DE 8% AC
REACTIVACION Mayor a un (1) AUA v hasta dos (2) AUA 7% ATV
Mayor a dos [2) AUA 7,5% ATV

CONSIDERACIONES ESPECIALES:

dotacion y hasta pendientes no superiores al 60%.

i = El 50% del suelo, obtenido por medio de los deberes urbanisticos,
puede estar ubicado en suelo de proteccion Unicamente en las zonas receptoras
identificadas en el Mapa No. 12: “Sistema de Espacio Publico Urbano y de

Expansion Urbana”; debe entregarse dotado conforme a los pardmetros de

4 =  los deberes urbanisticos sdlo se exigirdn para las licencias de Obra
Nueva o Ampliacion. Para la licencia de Ampliacion solo se liquidaran los deberes
urbanisticos sobre el area adicionada, en este caso los porcentajes de liquidacion

= se aplicaran con base en la suma del area existente mas el area adicionada.

Sede Principal: Calle 25 # 7-48, Unidad Administrativa €l Lago, Pisos 2, 7,10 y 14, Pereira.
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COMPENSACION:

= El 100% del 4rea correspondiente al deber urbanistico puede ser
compensada en dinero o entregada en otro sitio.

=

La entrega o adquisicion de suelo de compensacion sélo podra darse en
o8 las zonas receptoras ubicadas sobre suelo urbano identificadas en el Mapa No.
i 12: “Sistema de Espacio Publico Urbano y de Expansion Urbana”.

=

Para todos los procedimientos de compensacion en dinero o entrega

en otro sitio se debera contar con el visto bueno de la Secretaria de Planeacion
Municipal.
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4.2 Descripcion en los casos que haya cobertura de suelo de proteccion.

El predio objeto de revision NO cuenta con suelo de proteccion, segun informacion grafica del POT del
municipio de Pereira.

Fuente: Base grafica del AMCO e informacion capas del POT.

5. ANALISIS DE LA INFORMACION PREDIAL.

Revisada la informacion fisica incorporada en la base predial catastral, se confirma el area del predio objeto
de revision.

6. ANALISIS DE CONSTRUCCIONES

Cuenta con unidades de construccion con los datos correspondientes los cuales se validan para verificar
que la liquidacion se encuentre correcta.

() Predio sin visita, informacion 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
1 181 48 41 $ 569.000 $ 102.989.000
2 91 60 41 $ 89.000 $ 8.099.000
28 91 54 41 $ 990.000 $ 90.090.000

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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7. METODO VALUATORIO

7.1 Método de comparacion.
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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:

COMPARACION DE MERCADO
o SECTOR/BARRIO/ AREA VR. M2 DE
N IMAGEN e TIPO AREA TERRENO| .\ o8/ o s\ |  VALOROFERTA | VALOR VR M2 TERRENO OBSERVACIONES LINK
érea de lote de ciento veintiséis metros
cuadrados (126) mits? y un rea
LOTE Y consiruida de doscientos meiros https://www.fincaraiz.com.co/casa
1 OLAYA HERRERA 126 200 s 500.000.000| § 460.000.000 8% 1.154.000 1.819.048 |cuadrados (200) mis?. Consta de dos (2) |0 aincaraiz.com.coicasa:
CONSTRUCCION $ $ (200) : @ en-venta/8208072
plantas y cuatro (4) apar cada
uno (1) de una (1) alcoba, un (1) bafio,
cocina, sala comedor y zona de ropas.
Cuenta con un area construida de 390
M2, distribuidos de la siguiente manera: 3
LOTE Y pisos, 3 habitaciones con closet, cocina https://www.fincaraiz.com.co/casa
2 OLAYA HERRERA 110 390 $ 500.000.000 | $ 480.000.000 4% 666.000 .002. i i IS TAMLINGA A2, COM.COCasE
CONSTRUCCION $ $ 2.002.364 sem\.lmegral, 2 bafios 1 Completo y 1 en-venta/11063665
sencillo, sala comedor, sala estar, zona |~
ropas, deposito, sétano en obra negra,
patio,
aSa eI VeI eI ETeITa SECTor AT Uer
Campo, sector muy tranquilo y familiar,
rodeado de zona verde, calle peatonal,
cerca de parques, la iglesia de San
Loty Joaquin y las avenidas principales. Casa hitps:/A fincaraiz.com.colcasa
3 OLAYA HERRERA a0 135 B 250000000| § 240000000 % 666.000 | $ 1.876.125 |de 3 niveles, el primer nivel tiene 1 DS, . Inearalz.com.coreasa:
CCONSTRUCCION $ $ I P " en-venta/8291385
habitacion, 1 bafio, sala comedor, cocina,
zona de ropas. 2 nivel: sala comedor,
cocina, 1 bafio, 2 habitacion, zona de
ropas. 3 nivel: sala comedor, 2
MEDIA
ARITMETICA $1.899.179|
. EDAD EN %DE | ESTADO DE VALOR
N EDAD VIDA UTIL VIDA DEPRECIACION | VALORREPOSICION | o operano VALOR FINAL DESV. ESTAND. $93.807 |
1 15 100 015 2 0,109347 s 1.296.568| § 141776 §  1.154.000,00 COEF. VARIAC. 4,94%
2 15 100 015 3 0251646 s 890.899 | § 224191 5 666.000,00 0,424
3 15 100 0,15 3 0.251646 s 890899 § 224191 5 666.000,00 LIM SUP $1.992.986|
LIM INF $1.805.372|
VALOR
ADOPTADO $1.899.000|

El analisis estadistico desarrollado para obtener el valor de terreno por metro cuadrado arroja un
limite superior $1.992.986, un limite inferior de $1.805.372 y un promedio de $1.899.179 y un

coeficiente de variacion del 4,94%.

El valor por metro cuadrado adoptado para el predio relacionado en la solicitud es el valor promedio

$1.899.000.

RESUMEN DEL AVALUO

PROPUESTA 2024

Resumen Valor Comercial

660010106000001080013000000000

Area M2

Valor Unitario

Valor Total

Area Terreno

96

1.899.000 S

182.304.000

Area Construida

363

604.168

wn

219.312.951

TOTAL

S 401.616.951

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
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8. RESPUESTA A LA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO.

)
/’ Area Metropolitana

Centro Occidente

Nueva vision de futuro

Aspectos generales:

Dicho proceso comienza con la promulgacion por parte del gestor catastral de la resolucion por medio de
la cual se ordena su iniciacion 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 econdmica, 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 5 y 44 de la
Resolucion No. 1149 de 2021 del IGAC.

Los valores comerciales de los predios objeto del proceso de formacion y/o actualizacion catastral, deben
ser determinados de manera puntual o 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 serdn aprobados por el gestor catastral
mediante acto administrativo en cual adicionalmente se indicara el porcentaje sobre el valor comercial
adoptado por la administracion municipal para la determinacion del avaluo 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.: 1149 de 2021 del IGAC.

9. CONCLUSIONES
Caso reconsideracion

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

Para la modificacién se debe tener en cuenta que de acuerdo al Decreto 2653 del 30 de diciembre de 2022
autorizado por el gobierno nacional por el cual se estipulan los porcentajes de incremento de los avaltos
catastrales para la vigencia de 2023, donde el reajuste predios urbanos es del (4.31%) y para predios rurales
es del tres por ciento (3%).

En virtud de lo anterior se proponen los siguientes avaltios catastrales para analisis en el marco de comité
de avaluos del AMCO:

NPN Vigencia | Area de Terreno | Area Construida Avallo Catastral
660010106000001080013000000000 | 2024 96 363 S 240.970.171

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



=] PEREIRA .@. %IﬁaVirginia

| Gobierno de la Ciudad
CAPITAL DEL EJE DETODOS Nueva vision de futuro

NPN Vigencia | Area de Terreno | Area Construida Avallo Catastral
660010106000001080013000000000 ( 2023 96 363 S 233.741.066

Fuente: Valores propuestos por el evaluador a partir de la metodologia ejecutada.

/’ :"//\reo Metropolitana

Centro Occidente

Elaboro: Gusta olfo Forero Gonzalez.

Revisd: Maria Camila Morales — Control de calidad
Yohana Yannel Llano Libreros - Jefe de actualizacion catastral

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
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FORMATO REVISIONES DE AVALUO

VERSION: 01
14/02/2023
DOCUMENTO CONTROLADO
CONCEPTO TECNICO AVALUADOR AMCO
No. de RADICACION: RADSC-2024-00045 FECHA RADICACION:
TIPO DE TRAMITE: REVISION DE AVALUO
VIGENCIA OBJETO DE SOLICITUD: 2023
FECHA ELABORACION DE INFORME TECNICO: 02-12-2024
Avaluador (es) AMCO: GUSTAVO ADOLFO FORERO GONZALEZ.
Si aplica
Fecha de Visita: 23 - 05 -2024 Quien realizé la visita: CATALINA GUTIERREZ QUINTERO
1. IDENTIFICACION E INFORMACION DE LOS PREDIOS
DEPARTAMENTO: RISARALDA MUNICIPIO: PEREIRA
_ . ... |DESTINO
BARRIO/VEREDA: Corocito, Villavicencio ECONOMICO: HABITACIONAL
CODIGO CATASTRAL: |660010102000000190901900000047
NOMENCLATURA: K98 07 | EMI: | 290-58648
Fuente: Archivo de liquidacién ampliado UAECD 2022, AMCO
2. IDENTIFICACION E INFORMACION VALUATORIA - Vigente
NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaluo Catastral
660010102000000190901900000047 2022 43 172 $ 323.978.000
Fuente: Registro 2022, AMCO
NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaluo Catastral
660010102000000190901900000047 2023 43 172 $ 337.941.000
Fuente: Registro 2023, AMCO
NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaluo Catastral
660010102000000190901900000047 2024 43 172 $ 353.182.000
Fuente: Registro 2024, AMCO
3. IDENTIFICACION E INFORMACION PROPIETARIO
NOMBRE HECTOR ZULUAGA VILLADA NO. 10066299
PROPIETARIO: ROSALBA ZULUAGA VILLADA IDENTIFICACION: |42083415

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

Fichas Normativas Suelo Urbano. Sector Normativo S8 con Area de actividad: ACTIVIDAD
RESIDENCIAL, TRATAMIENTO URBANISTICO: RENOVACION URBANA - MODALIDAD
REACTIVACION, permitir la reactivacion del sector de corocito, fortaleciendo e incentivando la
edificabilidad para uso residencial complementada con usos compatibles con la vivienda. Fortalecer los
ejes economicos secundarios que soporten usos de mayor escala al residencial, complementando las
actividades extendidas del area de actividad multiple. Plan de Ordenamiento Territorial Municipio de
Pereira 2016-2027.

SECTOR NORMATIVO
S8

GENERALIDADES SECTOR NORMATIVO

SECTOR NORMATIVO: 8

AREA DE ACTIVIDAD: RESIDENCIAL

TRATAMIENTO URBANISTICO: RENOVACION URBANA - MODALIDAD REACTIVACION

Alugeca T Coreege

L N ,
La ExlivilaLs Palraina i a1 3 o AT

T

Plan de Ordenamienta Territorial de Pereira

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
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SECTOR NORMATIVO

38

DELIMITACION SECTOR NORMATIVO

NURICIFSD DE DOSGUEBRADAS =™

VOCACION

PERMITIR LA REACTIVACION DEL SECTOR DE COROCITQ, FORTALECIENDO E

INCENTIVANDO LA EDIRCABILDAD PARA USO RESIDENCIAL COMPLEMENTADA
CON USOS COMPATIBLES CON LA VIVIENDA.

FORTALECER LOS EJES ECOMNOMICOS SECUMDARIOS QUE SOPORTEN USOS DE

MAYOR ESCALA AL RESIDEMCIAL, COMPLEMENTANDO LAS ACTIVIDADES
EXTENDIDAS DEL AREA DE ACTIVIDAD MULTIPLE.

e

Man de Ordanamisnts Territarial de Dareira

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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NORMA URBAN

SECTOR NORMATIVO

iSTICA

38

AREA MiNIMA DE LOTE

Con IBC Vivienda: 54 m2

Con IBC Vivienda de Interés
Prioritaric (VIP): 45 m2

Otros Usos: 54 m2

Con AUA Vivienda: 54 m2

Con AUA, Vivienda de Interés
Pricritario (VIP): 45 m2

Otros Usos: 54 m2

FRENTE MiNIMO DE

Con IBC: 4.5 metros

Con AUA: 6 metros

LOTE
] : Predios con area igual o i )
Predios con drea menor mayor a 1.000 m2 y Predios iguales o
a 1.000 m2: menores a 10. ma: mayores a 10.000 m2:
iNDICE DE OCUPACION . .
88% del drea bruta . 65% del drea bruta
. ; 75% del 4&rea bruta R _
menos retiros  viales - ) menos retiros viales
(vias publicas) menos  retiros - viales |\ o blicas)
P ’ (vias publicas). p '

iNDICE BASICO DE
CONSTRUCCION (IBC)

Uso Residencial sector: 1BC 4

Uso Residencial sobre ejes: IBC 4

Otros Usos sector: 1BC 4

Otros Usos sobre Ejes: IBC 4

APROVECHAMIENTO
URBANISTICO ADICIONAL
(AuA)

Uso Residencial sector: AUA 2

Uso Residencial sobre ejes: AUA 3

Dtros Usos sector: AUA 2

Otros Usos sobre ejes: AUA 3

ALTURA MAXIMA

Mo se especifica

Sobre

1.50m a una altura de

Para vivienda
diferente a
multifamiliar la altura

antejardin:

VOLADIZO Para todos los “5‘35 >0% 3m del nivel del andén |sera de 2.30m al nivel
del ancho del andén . . .
en el punto méas|del andén en el punto
desfavorable, mas desfavorable,
| N
|-— — N} )

Plan de Qrdenomients Territorial de Pereira

Sede Principal: Calle 25 # 7-48, Unidad Administrativa €l Lago, Pisos 2, 7,10 y 14, Pereira.
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SECTOR NORMATIVO SB

NORMA URBANISTICA

RETIRO FRONTAL Segln Seccidn Vial

RETIRO LATERAL Y . .
POSTERIOR Ver parametros en Ficha Cero

DIMENSIONES MIiNIMAS . )
DE AREA LIBRE Ver pardmetros en Ficha Cero

La edificabilidad especifica para ejes aplica para los predios localizados
sobre los ejes econdmicos primario y secundario, identificados en el mapa
de Sectores Normativos,

OBSERVACIONES En los predios ubicados sobre los gjes econdmicos secundarios de este
sector normativo, se deben desarrollar usos diferentes al residencial sobre

los frentes del primer piso de las edificaciones, conforme a los usos
permitidos en esta ficha.

R

Plan de Ordenamisnts Territarial de Pereira

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
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SECTOR NORMATIVO SB

DEBERES URBANISTICOS

DEBERES URBANISTICOS
TRATAMIENTO

URBANISTICO
US0O RESIDENCIAL USOS DIFERENTES
AL RESIDEMNCIAL

Hasta el IBC 4,5% ATV

RENOVACION URBANA Mayor al IBC y hasta Un (1) AUA 6,5% ATV
EN LA MODALIDAD DE 8% AC*

REACTIVACION Mayor a un (1) AUA y hasta dos (2) AUA 7% ATV

Mayor a dos (2) AUA 7,5% ATV

(*) Ver consideraciones especiales.

CONSIDERACIONES ESPECIALES:

> Para el desarrollo de Vivienda de Interés Social en este sector, no se cobra el AUA.
Este tipo de vivienda podrd desarrollar la edificabilidad maxima permitida por la norma
(IBC+AUA), y solo se liguidaran los deberes urbanisticos sobre el area correspondiente a la
edificabilidad basica (IBC).

> Para los predios que tengan suelo de proteccidn correspondiente a zonas
receptoras de Espacio Pablico Efectivo, se podra recibir hasta el 100% del drea correspondiente
a los deberes urbanisticos.

> Para los predios gque no tengan suelo de proteccién con zonas receptoras de
Espacio Pablico Efectivo, del drea correspondiente a los deberes urbanisticos maximo el 50%

podra estar ubicado en suelo de proteccion Unicamente en las zonas receptoras, identificadas
en el Mapa No. 12 Sistema de espacio pdblico urbano y de expansion urbana; debe entregarse
dotado conforme a los parametros de dotacion y hasta pendientes no superiores al 60%.

> Para los proyectos que pertenezcan a los subgrupos C1, C2, 51, 52, 11 e 12, no se
exigird la liquidacidn de los deberes urbanisticos. Esta excepcidn no aplica para locales
agrupados o proyectos de uso mixto, exceptuando el caso de una vivienda unifamiliar,

. y
— — N ¥

Plan de Ordenamisnta Territarial de Persira

Sede Principal: Calle 25 # 7-48, Unidad Administrativa €l Lago, Pisos 2, 7,10 y 14, Pereira.
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4.2 Descripcion en los casos que haya cobertura de suelo de proteccion.

El predio objeto de revision NO cuenta con suelo de proteccion, segun informacion grafica del POT del
municipio de Pereira.

Renovacion

4 - urbana m{)daﬁdad
{ Reactivacion

Fuente: Base grafica del AMCO e informacién capas del POT. Se visualiza el predio matriz dado que esta en
propiedad horizontal

5. ANALISIS DE LA INFORMACION PREDIAL.

Revisada la informacion fisica incorporada en la base predial catastral, se confirma el area del predio
objeto de revision.

6. ANALISIS DE CONSTRUCCIONES

Cuenta con unidades de construccion 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
71 172 54 26

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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7.1 Método de comparacion.
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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:

COMPARACION DE MERCADO

% VR M2 AREA
o
N IMAGEN DIRECCION AREA PRIVADA | VALOR COMERCIAL VALOR DEPURADO NEGOCIACION CONSTRUIDA OBSERVACIONES FUENTE
3 habitaciones, 3 barios, bario| ittps://www.fincaraiz.com.co/
1 PINARES COROCITO 116 $ 380.000.000 | $ 340.000.000 12% $ 2.931.034 | social, pisos en ceramica, apartamento-en-venta-
cocina integral pereira/4149464
4rea construida 161 metros2, . .
2 CENTRO COROCITO 161 $ 500.000.000 | $ 480.000.000 4% $ 2.981.366 | 3 1ot 2 lavan hitps://www.fincaraiz.com.cof
2 bafios, 2 duchas, piso 1, casa-en-venta/7817942
cocina sencilla = e
4 habitaciones 1 bafio grande
2 piso; cocina sala y y . .
= - ps: A X X
3 COROCITO VILLAVICENCIO 171,0 $ 460.000.000 | $ 450.000.000 2% $ 2.631.579 |comerdor, 1 bafio. 1 piso; san https://www.fincaraiz.com.co/
alejo habitacion de empleada casa-en-venta/10686951
con bario patio de ropas
PROMEDIO $2.847.993
DESV. ESTAND. $189.102
COEF. VARIAC. 6,64%
LIM SUP $3.037.096
LIM INF $2.658.891
VALOR
ADOPTADO $2.848.000

El analisis estadistico desarrollado para obtener el valor de terreno por metro cuadrado arroja un limite
superior $3.037.096, un limite inferior de $2.658.891 y un promedio de $2.847.993 y un coeficiente de

variacion del 6,64%.

El valor por metro cuadrado adoptado para el predio relacionado en la solicitud es el valor promedio

$2.848.000.

RESUMEN DEL AVALUO

PROPUESTA 2024
Resumen Valor Comercial
Area M2 Valor Unitario Valor Total
660010102000000190901900000047
drea privada construida 172 2.848.000| S 489.856.000
TOTAL S 489.856.000

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

Nueva vision de futuro
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8. RESPUESTA A LA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO.
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Aspectos generales:

Dicho proceso comienza con la promulgacion por parte del gestor catastral de la resolucion por medio de
la cual se ordena su iniciacion 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 econdmica, siempre y cuando garantice el cumplimiento de las
especificaciones técnicas de los productos catastrales del proceso, establecidos mediante la Resolucién
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 o 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 indicara el porcentaje sobre el
valor comercial adoptado por la administracién municipal para la determinacion del avaluo 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.: 1149 de 2021 del IGAC.

9. CONCLUSIONES
Caso reconsideracion

Una vez verificada la informacién incorporada en la base de datos de la entidad, y realizado el analisis
evaluatorio, se comprobd que el avallo catastral para el predio objeto de revision es motivo de
reconsideracion.

Para la modificacion se debe tener en cuenta que de acuerdo al Decreto 2653 del 30 de diciembre de
2022 autorizado por el gobierno nacional por el cual se estipulan los porcentajes de incremento de los
avaluos catastrales para la vigencia de 2023, donde el reajuste predios urbanos es del (4.31%) y para
predios rurales es del tres por ciento (3%).

En virtud de lo anterior se proponen los siguientes avaluos catastrales para analisis en el marco de comité
de avaluos del AMCO:

NPN Vigencia | Area de Terreno | Area Construida Avallo Catastral
660010102000000190901900000047 | 2024 43 172 S 293.913.600

NPN Vigencia | Area de Terreno | Area Construida Avallo Catastral
660010102000000190901900000047 | 2023 43 172 S 281.230.122

Fuente: Valores propuestos por el avaluador a partir de la metodologia ejecutada.

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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Elaboro: Gustavo Adolfo Forero Gonzalez.

Reviso: Maria Camila Morales — Control de calidad
Yohana Yannel Llano Libreros - Jefe de actualizacion catastral

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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FORMATO REVISIONES DE AVALUO

VERSION: 01
14/02/2023
DOCUMENTO CONTROLADO

CONCEPTO TECNICO AVALUADOR AMCO

No. de RADICACION: RADSC-2024-00047 FECHA RADICACION:

TIPO DE TRAMITE: REVISION DE AVALUO

VIGENCIA OBJETO DE SOLICITUD: 2023

FECHA ELABORACION DE INFORME TECNICO: 03-12-2024

Avaluador (es) AMCO: GUSTAVO ADOLFO FORERO GONZALEZ.

Si aplica

Fecha de Visita: 23 - 05 -2024 ‘ Quien realiz¢ la visita: CATALINA GUTIERREZ QUINTERO

1. IDENTIFICACION E INFORMACION DE LOS PREDIOS

DEPARTAMENTO: RISARALDA MUNICIPIO: |PEREIRA
. COROCITO,VILLAVI | DESTINO
BARRIO/VEREDA: A ECONOMICO. | FABITACIONAL
CODIGO CATASTRAL: |660010102000000190901900000046
NOMENCLATURA: K9 8 07 | FML: 1290-58647

Fuente: Archivo de liquidacion ampliado UAECD 2022, AMCO

2. IDENTIFICACION E INFORMACION VALUATORIA - Vigente

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaltio Catastral
660010102000000190901900000046 2022 41 164 $ 308.865.000
Fuente: Registro 2022, AMCO
NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaltio Catastral
660010102000000190901900000046 2023 41 164 $ 322.177.000
Fuente: Registro 2023, AMCO
NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaltio Catastral
660010102000000190901900000046 2024 41 164 $ 336.707.000

Fuente: Registro 2024, AMCO

3. IDENTIFICACION E INFORMACION PROPIETARIO

NOMBRE

PROPIETARIO: BLANCA INES ZULUAGA VILLADA | NO. IDENTIFICACION: | 42085758

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

Fichas Normativas Suelo Urbano. Sector Normativo S8 con Area de actividad: ACTIVIDAD
RESIDENCIAL, TRATAMIENTO URBANISTICO: RENOVACION URBANA - MODALIDAD
REACTIVACION, permitir la reactivacion del sector de corocito, fortaleciendo e incentivando la
edificabilidad para uso residencial complementada con usos compatibles con la vivienda. Fortalecer los
ejes econdmicos secundarios que soporten usos de mayor escala al residencial, complementando las
actividades extendidas del area de actividad multiple. Plan de Ordenamiento Territorial Municipio de
Pereira 2016-2027.

SECTOR NORMATIVO 58

GENERALIDADES SECTOR NORMATIVO

SECTOR NORMATIVO: 8

AREA DE ACTIVIDAD: RESIDENCIAL

TRATAMIENTO URBANISTICO: RENOVACION URBANA - MODALIDAD REACTIVACION

= “‘5-4—»

i,

(«)\'M =3

. k{in:,;_r‘ r |§>q -

Lo Balla

L

4 .l.

Alageca Tl Corcingn

! T A LG R e
La Esbiwila-La Palmilia - i S ] mn
: L [ii -

T e

Plan de Ordenamisnta Territarial de Pereira

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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SECTOR NORMATIVO

38

DELIMITACION SECTOR NORMATIVO

NURICIFSD DE DOSGUEBRADAS =™

VOCACION

PERMITIR LA REACTIVACION DEL SECTOR DE COROCITQ, FORTALECIENDO E

INCENTIVANDO LA EDIRCABILDAD PARA USO RESIDENCIAL COMPLEMENTADA
CON USOS COMPATIBLES CON LA VIVIENDA.

FORTALECER LOS EJES ECOMNOMICOS SECUMDARIOS QUE SOPORTEN USOS DE

MAYOR ESCALA AL RESIDEMCIAL, COMPLEMENTANDO LAS ACTIVIDADES
EXTENDIDAS DEL AREA DE ACTIVIDAD MULTIPLE.

e

Man de Ordanamisnts Territarial de Dareira

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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NORMA URBAN

SECTOR NORMATIVO

iSTICA

38

AREA MiNIMA DE LOTE

Con IBC Vivienda: 54 m2

Con IBC Vivienda de Interés
Prioritaric (VIP): 45 m2

Otros Usos: 54 m2

Con AUA Vivienda: 54 m2

Con AUA, Vivienda de Interés
Pricritario (VIP): 45 m2

Otros Usos: 54 m2

FRENTE MiNIMO DE

Con IBC: 4.5 metros

Con AUA: 6 metros

LOTE
] : Predios con area igual o i )
Predios con drea menor mayor a 1.000 m2 y Predios iguales o
a 1.000 m2: menores a 10. ma: mayores a 10.000 m2:
iNDICE DE OCUPACION . .
88% del drea bruta . 65% del drea bruta
. ; 75% del 4&rea bruta R _
menos retiros  viales - ) menos retiros viales
(vias publicas) menos  retiros - viales |\ o blicas)
P ’ (vias publicas). p '

iNDICE BASICO DE
CONSTRUCCION (IBC)

Uso Residencial sector: 1BC 4

Uso Residencial sobre ejes: IBC 4

Otros Usos sector: 1BC 4

Otros Usos sobre Ejes: IBC 4

APROVECHAMIENTO
URBANISTICO ADICIONAL
(AuA)

Uso Residencial sector: AUA 2

Uso Residencial sobre ejes: AUA 3

Dtros Usos sector: AUA 2

Otros Usos sobre ejes: AUA 3

ALTURA MAXIMA

Mo se especifica

Sobre

1.50m a una altura de

Para vivienda
diferente a
multifamiliar la altura

antejardin:

VOLADIZO Para todos los “5‘35 >0% 3m del nivel del andén |sera de 2.30m al nivel
del ancho del andén . . .
en el punto méas|del andén en el punto
desfavorable, mas desfavorable,
| N
|-— — N} )

Plan de Qrdenomients Territorial de Pereira

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

Pereira, Risaralda, Colombia

PBX. 3356535-3357218/ Fax (096) 3352279 - Pagina Web: www.amco.gov.co
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SECTOR NORMATIVO SB

NORMA URBANISTICA

RETIRO FRONTAL Segln Seccidn Vial

RETIRO LATERAL Y . .
POSTERIOR Ver parametros en Ficha Cero

DIMENSIONES MIiNIMAS . )
DE AREA LIBRE Ver pardmetros en Ficha Cero

La edificabilidad especifica para ejes aplica para los predios localizados
sobre los ejes econdmicos primario y secundario, identificados en el mapa
de Sectores Normativos,

OBSERVACIONES En los predios ubicados sobre los gjes econdmicos secundarios de este
sector normativo, se deben desarrollar usos diferentes al residencial sobre

los frentes del primer piso de las edificaciones, conforme a los usos
permitidos en esta ficha.

R

Plan de Ordenamisnts Territarial de Pereira

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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SECTOR NORMATIVO SB

DEBERES URBANISTICOS

DEBERES URBANISTICOS
TRATAMIENTO

URBANISTICO
US0O RESIDENCIAL USOS DIFERENTES
AL RESIDEMNCIAL

Hasta el IBC 4,5% ATV

RENOVACION URBANA Mayor al IBC y hasta Un (1) AUA 6,5% ATV
EN LA MODALIDAD DE 8% AC*

REACTIVACION Mayor a un (1) AUA y hasta dos (2) AUA 7% ATV

Mayor a dos (2) AUA 7,5% ATV

(*) Ver consideraciones especiales.

CONSIDERACIONES ESPECIALES:

> Para el desarrollo de Vivienda de Interés Social en este sector, no se cobra el AUA.
Este tipo de vivienda podrd desarrollar la edificabilidad maxima permitida por la norma
(IBC+AUA), y solo se liguidaran los deberes urbanisticos sobre el area correspondiente a la
edificabilidad basica (IBC).

> Para los predios que tengan suelo de proteccidn correspondiente a zonas
receptoras de Espacio Pablico Efectivo, se podra recibir hasta el 100% del drea correspondiente
a los deberes urbanisticos.

> Para los predios gque no tengan suelo de proteccién con zonas receptoras de
Espacio Pablico Efectivo, del drea correspondiente a los deberes urbanisticos maximo el 50%

podra estar ubicado en suelo de proteccion Unicamente en las zonas receptoras, identificadas
en el Mapa No. 12 Sistema de espacio pdblico urbano y de expansion urbana; debe entregarse
dotado conforme a los parametros de dotacion y hasta pendientes no superiores al 60%.

> Para los proyectos que pertenezcan a los subgrupos C1, C2, 51, 52, 11 e 12, no se
exigird la liquidacidn de los deberes urbanisticos. Esta excepcidn no aplica para locales
agrupados o proyectos de uso mixto, exceptuando el caso de una vivienda unifamiliar,

. y
— — N ¥

Plan de Ordenamisnta Territarial de Persira

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

El predio objeto de revision NO cuenta con suelo de proteccion, segun informacion grafica del POT del
municipio de Pereira.

Renovacion

o, _urbana m{)dalidad |
{ Reactivacion

Fuente: Base grafica del AMCO e informacidn capas del POT. Se visualiza el predio matriz dado que esta
en propiedad horizontal

5. ANALISIS DE LA INFORMACION PREDIAL.

Revisada la informacion fisica incorporada en la base predial catastral, se confirma el area del predio objeto
de revision.

6. ANALISIS DE CONSTRUCCIONES

Cuenta con unidades de construccion con los datos correspondientes los cuales se validan para verificar
que la liquidacion se encuentre correcta.

() Predio sin visita, informacion 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
71 164 54 26

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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7. METODO VALUATORIO
7.1 Método de comparacion.

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:

COMPARACION DE MERCADO

VR M2 AREA

%
NEGOCIACION CONSTRUIDA CEERELEE =S

Ne IMAGEN DIRECCION AREA PRIVADA | VALOR COMERCIAL VALOR DEPURADO

3 habitaciones, 3 barios, bario| ittps://www.fincaraiz.com.co/

1 PINARES COROCITO 116 $ 380.000.000 | $ 340.000.000 12% $ 2.931.034 | social, pisos en ceramica, apartamento-en-venta-
cocina integral pereira/4149464

area construida 161 metros2,

CENTRO COROCITO 161 $ 500.000.000 | $ 480.000.000 4% $ 2.981.366 | > a0t 2 lavan hitps://www.fincaraiz.com.co/
2 bafios, 2 duchas, piso 1, casa-en-venta/7817942

cocina sencilla

4 habitaciones 1 bafio grande
2 piso; cocina sala y . : .
A i https://www.Tincaraiz.com.co/
450.000.000 2% $ 2.631.579 |comerdor, 1 bafio. 1 piso; san hitps:// fincaraiz.com.co/
alejo habitacion de empleada casa-en-venta/10686951
con bafio patio de ropas

COROCITO VILLAVICENCIO 171,0 $ 460.000.000

»

PROMEDIO $2.847.993
DESV. ESTAND. $189.102
COEF. VARIAC. 6,64%

LIM SUP $3.037.096
LIM INF $2.658.891
VALOR

ADOPTADO $2.848.000

El analisis estadistico desarrollado para obtener el valor de terreno por metro cuadrado arroja un limite
superior $3.037.096, un limite inferior de $2.658.891 y un promedio de $2.847.993 y un coeficiente de
variacion del 6,64%.

El valor por metro cuadrado adoptado para el predio relacionado en la solicitud es el valor promedio
$2.848.000.

RESUMEN DEL AVALUO
PROPUESTA 2024
Resumen Valor Comercial
Area M2 Valor Unitario Valor Total
660010102000000190901900000046
area privada construida 164 S 2.848.000 S 467.072.000
TOTAL S 467.072.000

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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8. RESPUESTA A LA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO.

Aspectos generales:

Dicho proceso comienza con la promulgacion por parte del gestor catastral de la resolucion por medio de
la cual se ordena su iniciacion 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 econdémica, 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 5 y 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 o 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 indicara el porcentaje sobre el valor comercial
adoptado por la administracion municipal para la determinacion del avalio 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.: 1149 de 2021 del IGAC.

9. CONCLUSIONES
Caso reconsideracion

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

Para la modificacion se debe tener en cuenta que de acuerdo al Decreto 2653 del 30 de diciembre de 2022
autorizado por el gobierno nacional por el cual se estipulan los porcentajes de incremento de los avaltios
catastrales para la vigencia de 2023, donde el reajuste predios urbanos es del (4.31%) y para predios rurales
es del tres por ciento (3%).

En virtud de lo anterior se proponen los siguientes avaliios catastrales para andlisis en el marco de comité
de avaltios del 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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NPN

Vigencia

Area de Terreno

Area Construida

Avaluo Catastral

660010102000000190901900000046 | 2024

41

164

$ 280.243.200

NPN

Vigencia

Area de Terreno

Area Construida

Avaluo Catastral

660010102000000190901900000046 | 2023

41

164

$ 268.149.651

Fuente: Valores propuestos por el evaluador a partir de la metodologia ejecutada.

Elabord: Gustav olfo Forero Gonzalez.

Reviso: Maria Camila Morales — Control de calidad
Yohana Yannel Llano Libreros - Jefe de actualizacion catastral

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



eefNes

PEREIRA

¥] Gobierno de la Ciudad
CAPITAL DEL EJE

DOSQUEBRADAS

DETODOS

FORMATO REVISIONES DE AVALUO
VERSION: 01

14/02/2023

DOCUMENTO CONTROLADO

)
/ Area Metropolitana

Centro Occidente

sLaVirginia
AN

Nueva vision de futuro

7

CONCEPTO TECNICO AVALUADOR AMCO
No. de RADICACION: RADSC-2024-00253 FECHA RADICACION:
TIPO DE TRAMITE: REVISION DE AVALUO
VIGENCIA OBJETO DE SOLICITUD: 2023
FECHA ELABORACION DE INFORME TECNICO: 03-12-2024
Avaluador (es) AMCO: GUSTAVO ADOLFO FORERO GONZALEZ.

Si aplica
Fecha de Visita: 23 - 05 -2024

‘ Quien realiz¢ la visita: CATALINA GUTIERREZ QUINTERO

1. IDENTIFICACION E INFORMACION DE LOS PREDIOS

DEPARTAMENTO: RISARALDA MUNICIPIO: |DOSQUEBRADAS
. DESTINO
BARRIO/VEREDA: LA SULTANA ECONOMICO: | HFABITACIONAL
CODIGO CATASTRAL: | 661700108000001920014000000000
D 14A 25A 70 Mz 12
NOMENCLATURA: Cs 6 FML: 294-6007

Fuente: Archivo de liquidacion ampliado UAECD 2022, AMCO

2. IDENTIFICACION E INFORMACION VALUATORIA - Vigente

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaltio Catastral
661700108000001920014000000000 2022 59 122 $ 95.063.000
Fuente: Registro 2022, AMCO
NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaltio Catastral
661700108000001920014000000000 2023 59 122 $99.160.000
Fuente: Registro 2023, AMCO
NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaltio Catastral
661700108000001920014000000000 2024 59 122 $103.632.000

Fuente: Registro 2024, AMCO

3. IDENTIFICACION E INFORMACION PROPIETARIO

NOMBRE
PROPIETARIO:

CLAUDIA PATRICIA SALAZAR
OSORIO

NO. IDENTIFICACION:

42125628

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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Fichas Normativas Suelo Urbano. Zona Normativa ZNO3 con Area de actividad: ACTIVIDAD
RESIDENCIAL, TRATAMIENTO URBANISTICO: CONSOLIDACION, esta zona normativa
pretende proteger las zonas residenciales, con la tranquilidad que caracteriza las mismas.
Soportadas con usos complementarios y la normativa urbanistica de baja densidad para generar
dinamica enfocada a la vivienda. Estas zonas se acompafan principalmente de comercios y
servicios de bajo impacto. Plan de Ordenamiento Territorial Municipio de Dosquebradas.

ZONA NORMATIVA 03

AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL, CON TRATMIENTO DE CONSOLIDACION (Cn),

PLANO ZONA NORMATIVA
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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



PEREIRA M JLaV|rg|n|a

Area Metropolitana .° =2
M/centro Occidente p “'!- Gobée;npo”d:lhu(éllucétje 1 Nueva vision de futuro

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

El predio objeto de revision NO cuenta con suelo de proteccién, segun informacion grafica del
POT del municipio de Pereira

=3 js
I ""‘ ‘Muuul il ,

Fuente: Base grafica del AMCO e informacidn capas del POT.
5. ANALISIS DE LA INFORMACION PREDIAL.

Revisada la informacion fisica incorporada en la base predial catastral, se confirma el area del
predio objeto de revision.

6. ANALISIS DE CONSTRUCCIONES

Cuenta con unidades de construccion con los datos correspondientes los cuales se validan para
verificar que la liquidacién se encuentre correcta.

() Predio sin visita, informacion 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
1 58 40 9 $ 994.000 $ 57.652.000
1 56 40 9 $ 311.000 $ 17.416.000

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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7. METODO VALUATORIO

7.1 Método de comparacion.

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:

i|PEREIRA

X ¥¢/ Gobierno de la Ciudad

CAPITAL DEL EJE

DOSQUEBRADAS

DETODOS

COMPARACION DE MERCADO
SECTOR/BARRIO/ AREA o VR. M2 DE <
N IMAGEN R EREr TIPO AREA TERRENO| o\ obiccion | VALOROFERTA | VALOR VR M2 TERRENO OBSERVACIONES LINK
LOTE Y Hermosa casa muy bien ubicada, de https://www.fincaraiz.com.co/casa-
1 LA SULTANA 60 120 H 200.000.000  § 190.000.000 5% $ 788.000 $1.590.667| I
CONSTRUCCION ambiente agradable y muy iluminada en-venta/191070991
Casa yamplia en venta sector a sultana Dosquebradas
En
LOTE Y barr o | https://www.fincaraiz.com.co/casa-
2 LA SULTANA 90 116 B 330.000.000 | § 300.000.000 9% $  1.348.000 $1.595.911
CONSTRUCCION cor en-venta/10709043
seg 1 habil
habitacion principal balcon y bafio privado,
LOTE Y fos https://www.fincaraiz.com.co/casa-
3 LA SULTANA 100 154 $ 290.000.000 | $ 280.000.000 3% $ 842.000 $1.503.320|
CONSTRUCCION en-venta/10849765
MEDIA
ARITMETICA $1.563.209
7 EDAD EN %DE | ESTADO DE VALOR
N° | EDAD | VIDAUTIL Bon DEPRECIACION | VALORREPOSICION | e b VALOR FINAL DESV. ESTAND. $52.010)
1 45 100 045 3 0,448206 s 1420474] § 640699 $  788.000.00 COEF. VARIAC. 3,33%)
2 6 100 006 2 0,056337 s 1.429.474] § 80532] § 1.348.000,00 -0,699)
3 40 100 04 3 0.410321 B 1.420.474] § 586.543| §  842.000,00 LIM SUP. $1.615.309
LIM INF $1.511.290]
VALOR
ADOPTADO $1.563.000

El analisis estadistico desarrollado para obtener el valor de terreno por metro cuadrado arroja un
limite superior $1.615,309, un limite inferior de $1.511.290 y un promedio de $1.563.299 y un

coeficiente de variacion del 3,33%.

El valor por metro cuadrado adoptado para el predio relacionado en la solicitud es el valor promedio

$1.563.000.
RESUMEN DEL AVALUO
PROPUESTA 2024
Resumen Valor Comercial
661700108000001920014000000000 | Area M2 Valor Unitario Valor Total
AREA TERRENO 59 1.563.000 92.217.000
AREA CONSTRUIDA 114 81.834.916
TOTAL 174.051.916

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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8. RESPUESTA A LA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO.

Aspectos generales:

Dicho proceso comienza con la promulgacion por parte del gestor catastral de la resolucién por
medio de la cual se ordena su iniciacion 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 informacién fisica, juridica y econémica, 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 5 y 44 de la Resolucion No. 1149 de 2021 del IGAC.

Los valores comerciales de los predios objeto del proceso de formacion y/o actualizacion
catastral, deben ser determinados de manera puntual o 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 indicara el porcentaje sobre el valor comercial adoptado por la administracion
municipal para la determinacion del avaluo 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.: 1149 de 2021 del IGAC.

9. CONCLUSIONES
Caso ratificacion

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

Para la modificacion se debe tener en cuenta que de acuerdo al Decreto 2653 del 30 de
diciembre de 2022 autorizado por el gobierno nacional por el cual se estipulan los porcentajes
de incremento de los avaluos catastrales para la vigencia de 2023, donde el reajuste predios
urbanos es del (4.31%) y para predios rurales es del tres por ciento (3%).

En virtud de lo anterior se proponen los siguientes avaluos catastrales para analisis en el marco
de comité de avaluos del 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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NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaluo Catastral
661700108000001920014000000000 2023 59 122 $ 99.160.000

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaltio Catastral
661700108000001920014000000000 2024 59 122 $ 103.632.000

Fuente: Valores propuestos por el avaluador a partir de la metodologia ejecutada.

Elabor6: Gustav

Revis6: Maria Camila Morales — Control de calidad

olfo Forero Gonzalez.

Yohana Yannel Llano Libreros - Jefe de actualizacion catastral

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



) e M irmien
//\r@o Metropontono . PEREIRA DOSQUEBRADAS JLGVlfglnla
Centro Occidente : G°b‘§,§r:,°”d,il"nf["df‘j‘3 AN Newvsondefuuo

FORMATO REVISIONES DE AVALUO
VERSION: 01

14/02/2023

DOCUMENTO CONTROLADO

CONCEPTO TECNICO AVALUADOR AMCO
No. de RADICACION: RADSC-2024-01494 FECHA RADICACION: 07/03/2024
TIPO DE TRAMITE: REVISION DE AVALUO
VIGENCIA OBJETO DE SOLICITUD: 2023
FECHA ELABORACION DE INFORME TECNICO: 04-12-2024
Avaluador (es) AMCO: GUSTAVO ADOLFO FORERO GONZALEZ.

Si aplica
Fecha de Visita: 04 - 06 -2024 ‘ Quien realiz¢ la visita: CATALINA GUTIERREZ QUINTERO

1. IDENTIFICACION E INFORMACION DE LOS PREDIOS

DEPARTAMENTO: | RISARALDA MUNICIPIO: | PEREIRA
— |CIUDAD DESTINO
BARRIO/VEREDA: | p60y1A, DEL CAFE | ECONOMICO:
CODIGO CATASTRAL: | 660010107000003440006000000000
MZ 17 CS 9 CIUDAD

NOMENCLATURA: BOQUIA 1 ET FMI: 290-78025
Fuente: Archivo de liquidacion ampliado UAECD 2022, AMCO

HABITACIONAL

2. IDENTIFICACION E INFORMACION VALUATORIA - Vigente

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avalto Catastral
660010107000003440006000000000 2022 74 187 $ 179.027.000
Fuente: Registro 2022, AMCO

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avalto Catastral
660010107000003440006000000000 2023 74 187 $ 186.743.000
Fuente: Registro 2023, AMCO

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avalto Catastral
660010107000003440006000000000 2024 74 187 $ 195.165.000
Fuente: Registro 2024, AMCO

3. IDENTIFICACION E INFORMACION PROPIETARIO

LUIS ARIEL LONDONO
NOMBRE CASTANEDA 10077452

PROPIETARIO: ROCIO LEON NO. IDENTIFICACION: 38437829

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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Fuente: Registro 1 2024, AMCO

4. NORMA URBANISTICA:

4.1 General

Fichas Normativas Suelo Urbano. Sector Normativo S12 con Area de actividad: ACTIVIDAD
RESIDENCIAL, TRATAMIENTO URBANISTICO: CONSOLIDACION SIMPLE, consolidar las zonas
residenciales de la ciudad con sus caracteristicas tipologicas, definiendo los usos complementarios
permitidos y sus niveles de impacto. Proteger las condiciones propias de estos sectores identificando los
ejes viales sobre los que se permite la concentracion de actividades asociadas a la vivienda. Plan de
Ordenamiento Territorial Municipio de Pereira 2016-2027.

SECTOR NORMATIVO S‘I 2

GENERALIDADES SECTOR NORMATIVO

SECTOR NORMATIVO: 12

AREA DE ACTIVIDAD: RESIDENCIAL

TRATAMIENTO URBANISTICO: CONSOLIDACION SIMPLE

A Combia 84
e (( ‘ Dosquebradas
"-—-_\f_.'"""“*v\ =N
o, i’ ‘e
M g o,
-
l -\‘
\ ;\‘
E : ‘.‘:%‘{{, f};w
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Wareta
Ll ELE Trimunas Coroega
Clasificacion del suelo
e e : saeslt S
e o rmens i, 14 ER LA PRI -

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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SECTOR NORMATIVO S‘I 2

DELIMITACION SECTOR NORMATIVO
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VOCACION

CONSOLIDAR  LAS ZOMNAS RESIDEMCIALES DE LA CIUDAD CON  3SUS
CARACTERISTICAS TIPOLOGICAS, DEFINIENDO LOS USOS COMPLEMENTARIOS
PERMITIDOS Y SUS NIVELES DE IMPACTO,

PROTEGER LAS CONDICIONES PROPIAS DE ESTOS SECTORES IDENTIFICANDO LOS
EJES VIALES SOBRE LOS QUE SE PERMITE LA CONCENTRACION DE ACTIVIDADES
ASOCIADAS A LA VIVIENDA.

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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SECTOR NORMATIVO

S$12

NORMA URBANISTICA

Con IBC Vivisnda: 54 m2 Con AUA Vivienda: 534 m2
Con AUA, Vivienda de Interés

R Prioritario (VIP): 45 m2

LOTE

Con |IBC Vivienda de Interés
Prioritario (VIP): 45 m2

Otros Usos: Segun Estatuto de Usos del

Otros Usos: Segln Estatuto de Usos
Suelo

del Suelo

FRENTE MiNIMO DE

Con IBC: 4.5 metros

Con AUA: 6 metros

LOTE
, ) Predios con area igual o ) .
Predios con area menor mavor 3 1.000 m32 Predios iguales o
a 1.000 m2: me':rmres 3 '10 000 m; mayores a 10.000 m2:
iNDICE DE ' '
OCUPACION 88% del grea b_ruta 75% del Zrea  bruta 60% del grea b_ruta
menos  retiros  viales ) ; menos  retiros  viales
(vias ptiblicas) menos  retiros  viales| o blicas)
P ' (vias pablicas). P '

iNDICE BASICO DE
CONSTRUCCION (IBC)

Uso Residencial sector:
IBC Hasta 3 pisos

Uso Residencial sobre ejes: IBC 2

Otros Usos sector: IBC Hasta 3 pisos

Otros Usos sobre Ejes: IBC 2

APROVECHAMIENTO
URBANISTICO
ADICIONAL [AUA)

Uso Residencial sector:

Uso Residencial sobre ejes: AUA 2

AUAD

Otros Usos sector: AUA O

Otros Usos sobre ejes: AUA 2

ALTURA MAXIMA

Todos los desarrollos que se encuentran en el drea de aproximacion del
Aeropuerto dentro del drea de Superficies Limitadoras, deben contar con el
aval de la Aerondutica Civil. Fuera de esta zona no se especifica altura

maxima.

VOLADIZO

Para todos los usos 50%
del ancho del andén a
una altura de 3m del
nivel del andén en el
punto mas desfavorable.

Sobre antejardin: 1.50m
a una altura de 3m del
nivel del andén en el
punto mas desfavorable.

Para vivienda diferente
a multifamiliar la altura
serda de 2.50m al nivel
del andén en el punto
mas desfavorable.
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SECTOR NORMATIVO

NORMA URBANISTICA

312

RETIRO FRONTAL

Segln Seccidn Vial

RETIRO LATERAL Y
POSTERIOR

Wer parametros en Ficha Cero

AREA MINIMA DE

Wer pardametros en Ficha Cero

PATIO
La edificabilidad especifica para ejes aplica para los predios localizados sobre
los ejes econdmicos primario y secundario, identificados en el mapa de
OBSERVACIONES | Sactores Mormativos.
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SECTOR NORMATIVO S‘I 2

DEBERES URBANISTICOS

DEBERES URBANISTICOS
TRATAMIENTO
URBANISTICO
LSO RESIDENCIAL e
AL RESIDEMCIAL
SOBRE No se exi s sobemcn 1
SECTOR 0 5e exige po! »
C2,51,52,11,12
CONSOLIDACION Para desarrollo multifamiliar hasta
SIMPLE 9% ATV
el IBC
SOBRE EJE DE 8% AC
ACTIVE P d Il Itifamili
ara desarmolld mu mili|ar ma r
e Yol 15% ATV

CONSIDERACIOMES ESPECIALES:

- El 50% del suelo, obtenido por medio de los deberes urbanisticos,
puede estar ubicado en suelo de proteccion Unicamente en las zonas receptoras
identificadas en el Mapa No. 12: “Sistema de Espacio Publico Urbano y de
Expansion Urbana”; debe entregarse dotado conforme a los parametros de

dotacion y hasta pendientes no superiores al 60%.

= Los deberes urbanisticos solo se exigiran para las licencias de Obra
Mueva o Ampliacion. Para la licencia de Ampliacion solo se liquidaran los deberes

urbanisticos sobre el area adicionada, en este caso los porcentajes de liquidacion

se aplicaran con base en la suma del area existente mas el area adicionada.

Flan G oogenanes o o
Fereiru be scence, ahor il
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4.2 Descripcion en los casos que haya cobertura de suelo de proteccion.

El predio objeto de revision NO cuenta con suelo de proteccion, segun informacion grafica del POT del
municipio de Pereira.

S

Fuente: Base grafica del AMCO e informacion capas del POT.
5. ANALISIS DE LA INFORMACION PREDIAL.

Revisada la informacion fisica incorporada en la base predial catastral, se confirma el area del predio objeto
de revision.

6. ANALISIS DE CONSTRUCCIONES

Cuenta con unidades de construccion con los datos correspondientes los cuales se validan para verificar
que la liquidacion se encuentre correcta.

() Predio sin visita, informacion 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
1 148 51 6 $ 1.271.000 $ 188.108.000

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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7. METODO VALUATORIO
7.1 Método de comparacion.

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:

COMPARACION DE MERCADO
5 SECTOR/BARRIO! AREA VR. M2 DE
N IMAGEN e TIPO AREA TERRENO| (o\ooie oy | VALOROFERTA (VALOR VR M2 TERRENO OBSERVACIONES LINK
casa de dos plantas independientes
Primer piso. Salacomedor cocina
LOTE Y i dos habi patio bafio fincaraiz.com.co/casa
1 CIUDAD BOQUIA 60 145 $ 220.000.000 | $ 210.000.000 5% $ 449.000 §2.414.917| con ducha. Gas domiciliario. Segundo — N > -
CONSTRUGCION . d en-venta-pereira/5983263
piso. Garaje sala-comedor cocina
semiintegral dos alcobas bafio con ducha
balcén.
casa esquinera con hermosos acabados.
Parqueadero frente de la casa, consta de
LOTE Y : Sala comedor, cocina integral en madera| https://www.fincaraiz.com.co/casa-
2 CIUDAD BOQUIA 74 120 $ 290.000.000| § 280.000.000 3% $ 661.000 s2711.802[ © .
CCONSTRUCCION brillante marmol en meson, zona de ropas, [en-venta/191436095
4 habitaciones con closet, 2 bafios con
acabados de lujo, amplia terraza
Casa peatonal sector Alameda del Cafe.
Casa en ladrillo a la vista, 2 paredes
parietadas sin pintura Primer nivel: sala,
ccomedor, cocina, bafio social, habitacion,
LOTE Y patio de ropas cubierto y patio https://www.fincaraiz.com.co/casa-
3 CIUDAD BOQUIA 74 120 $ 280.000.000 | $ 268.000.000 4% 661.000 $2.549.730) y
CONSTRUCCION $ descubierto. Segundo nivel: 3 en-venta/191785742
habitaciones (una principal con bafio
privado, 2 secundarias) 1 bafio
'secundario con ducha y balcon en una
i6n (puede ser el estudio)
MEDIA
ARITMETICA $2.558.846|
3 EDADEN %DE | ESTADO DE VALOR
N EDAD VIDA UTIL o DEPRECIACION | VALORREPOSICION | oor b VALOR FINAL DESV. ESTAND, $148.697]
1 36 100 036 35 0495034 s 890.899 | § 441.025| §  449.000,00 COEF. VARIAC. 5.81%
2 16 100 016 3 0,257009 B 890899 § 228969] §  661.000,00 W 0,112
3 16 100 0,16 3 0,257009 B 890899 | § 228969 § __ 661.000,00 LiM SUP §2.707.543]
LIM INF §2.410.149]
VALOR
ADOPTADO $2.559.000]

El analisis estadistico desarrollado para obtener el valor de terreno por metro cuadrado arroja un
limite superior $2.707.543, un limite inferior de $2.410.149 y un promedio de $2.558.846 y un
coeficiente de variacion del 5,81%.

El valor por metro cuadrado adoptado para el predio relacionado en la solicitud es el valor promedio
$2.559.000.

RESUMEN DEL AVALUO

PROPUESTA 2024
Resumen Valor Comercial
660010107000003440006000000000 | Area M2 Valor Unitario Valor Total
Area Terreno 74 S 2.559.000| S 189.366.000
Area Construida 148 S 1.385.573 | $ 205.064.772
TOTAL S 394.430.772

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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8. RESPUESTA A LA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO.

Aspectos generales:

Dicho proceso comienza con la promulgacion por parte del gestor catastral de la resolucién por
medio de la cual se ordena su iniciacion 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 5 y 44 de la Resolucion No. 1149 de 2021 del IGAC.

Los valores comerciales de los predios objeto del proceso de formacion y/o actualizacion
catastral, deben ser determinados de manera puntual o 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 indicara el porcentaje sobre el valor comercial adoptado por la administracion
municipal para la determinacion del avaluo 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 Actualizacién 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.: 1149 de 2021 del IGAC.

9. CONCLUSIONES
Caso ratificacion

Una vez verificada la informacién incorporada en la base de datos de la entidad, y realizado el
analisis valuatorio, se comprob6 que el avaluo catastral para el predio objeto de revision es
motivo de ratificacion.

Para la modificacion se debe tener en cuenta que de acuerdo al Decreto 2653 del 30 de
diciembre de 2022 autorizado por el gobierno nacional por el cual se estipulan los porcentajes
de incremento de los avaluos catastrales para la vigencia de 2023, donde el reajuste predios
urbanos es del (4.31%) y para predios rurales es del tres por ciento (3%).

En virtud de lo anterior se proponen los siguientes avaluos catastrales para analisis en el marco
de comité de avaluos del 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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NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaluo Catastral
660010107000003440006000000000 2023 74 187 $ 186.743.000

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaluo Catastral
660010107000003440006000000000 2024 74 187 $ 195.165.000

Fuente: Valores propuestos por el evaluador a partir de la metodologia ejecutada.

Elaboro: Gustavo/Adoetfo Forero Gonzalez.

Revisd: Maria Camila Morales — Control de calidad
Yohana Yannel Llano Libreros - Jefe de actualizacion catastral

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.
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Pereira, Risaralda, Colombia



) e M irmien
//\r@o Metropontono . PEREIRA DOSQUEBRADAS JLGVlfglnla
Centro Occidente : G°b‘§,§r:,°”d,il"nf["df‘j‘3 AN Newvsondefuuo

FORMATO REVISIONES DE AVALUO
VERSION: 01

14/02/2023

DOCUMENTO CONTROLADO

CONCEPTO TECNICO AVALUADOR AMCO
No. de RADICACION: RADSC-2024-01602 FECHA RADICACION:
TIPO DE TRAMITE: REVISION DE AVALUO
VIGENCIA OBJETO DE SOLICITUD: 2023
FECHA ELABORACION DE INFORME TECNICO: 05-12-2024
Avaluador (es) AMCO: GUSTAVO ADOLFO FORERO GONZALEZ.

Si aplica
Fecha de Visita: 06 - 06 -2024 ‘ Quien realiz¢ la visita: CATALINA GUTIERREZ QUINTERO

1. IDENTIFICACION E INFORMACION DE LOS PREDIOS

DEPARTAMENTO: | RISARALDA MUNICIPIO: | PEREIRA
. PINARES DESTINO
BARRIO/VEREDA: ALTO, UNIVERSIDAD | ECONOMICO:
CODIGO CATASTRAL: | 660010103000002020902900000024
C32111Cs I Cirs

NOMENCLATURA: PINARES ALTO FMI: 290-171661
Fuente: Archivo de liquidacion ampliado UAECD 2022, AMCO

HABITACIONAL

2. IDENTIFICACION E INFORMACION VALUATORIA - Vigente

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avalto Catastral
660010103000002020902900000024 2022 246 262 $ 684.269.000
Fuente: Registro 2022, AMCO

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avalto Catastral
660010103000002020902900000024 2023 246 262 $ 713.761.000
Fuente: Registro 2023, AMCO

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avalto Catastral
660010103000002020902900000024 2024 246 262 $ 745.952.000
Fuente: Registro 2024, AMCO

3. IDENTIFICACION E INFORMACION PROPIETARIO

NOMBRE
PROPIETARIO: BANCO DAVIVIENDA S.A. NO. IDENTIFICACION: 8600343137

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.
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4. NORMA URBANISTICA:
4.1 General

Fichas Normativas Suelo Urbano. Sector Normativo S3 con Area de actividad: ACTIVIDAD
RESIDENCIAL, TRATAMIENTO URBANISTICO: CONSOLIDACION CON DENSIFICACION incentivar
la construccién de la vivienda multifamiliar, permitiendo mayores densidades y desarrollos en altura. del
mismo modo, se pretende fomentar la mezcla de usos compatibles con la vivienda sin generar impactos
sobre el uso principal (residencial), fortaleciendo este sector con mayor intensidad y otro tipo de usos, en
los ejes econdmicos identificados. Plan de Ordenamiento Territorial Municipio de Pereira 2016-2027.

SECTOR NORMATIVO 33

GENERALIDADES SECTOR NORMATIVO

SECTOR NORMATIVO: 3

AREA DE ACTIVIDAD: RESIDENCIAL

TRATAMIENTO URBANISTICO: CONSOLIDACION CON DENSIFICACION

< (’d’-‘t"“ '
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SECTOR NORMATIVO S3

DELIMITACION SECTOR NORMATIVO

\
B ¥

Ejes Economicos Clasificacian del suelo

— e [ ] semeiotase et

—— e [ en e esgarmcr it

—

VOCACION

INCENTIVAR LA CONSTRUCCION DE LA VIVIENDA MULTIFAMILIAR, PERMITIENDO
MAYORES DEMSIDADES Y DESARROLLOS EM ALTURA. DEL MISMO MODO, SE
PRETEMDE FOMENTAR LA MEICLA DE USOS COMPATIBLES CON LA VIVIEMNDA 3IN

GEMERAR IMPACTOS SOBRE EL USO PRIMCIPAL (RESIDEMCIAL), FORTALECIENDO
ESTE SECTOR COMN MAYOR INTENSIDAD Y OTRO TIPO DE USOS, EN LOS EJES
ECONOMICOS IDENTIRC ADOS.

LI perEs——
Bereiin be scmiea ahor el
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PBX. 3356535-3357218/ Fax (096) 3352279 - Pagina Web: www.amco.gov.co
Pereira, Risaralda, Colombia



Area Metropolitana

Centro Occidente

1PEREIRA M %IﬁaVirginia

& Gobierno de la Ciudad -
o CAPITAL DEL EJE DETODOS Nueva vision de futuro

SECTOR NORMATIVO 53

NORMA URBANISTICA

Con IBC Vivienda: 54 m2 Con AUA Vivienda: 34 m2
- . Con IBC Vivienda de Interés Con AUA, Vivienda de Interés Prioritario
AREA MINIMA DE I , .
LOTE Prioritario (VIP): 43 m2 (VIP): 45 m2
Otros Usos: Segln Estatuto de Otros Usos: Segln Estatuto de Usos del
Usos del Suelo Suelo
e Con IBC: 4.5 metros Con AUA: 6 metros
LOTE
. Predios con area igual o i i
Predios con  drea g Predios iguales o
mayor a 1.000 m2 vy
menor a 1.000 ma2: menores 3 10.000 m2: | Mayeres a 10.000 ma2:
iNDICE DE ’ )
OCUPACION 88% del drea bruta . 60% del &area bruta
- i 75% del &rea bruta i} i
menos  retiros  viales . ) . |menos retiros  wviales
(vias publicas) menos retiros viales (vias (vias pablicas)
P ' piiblicas). P :
iNDICE BASICO DE Uso Residencial sector: 1BC 3 Otros Usos sector: IBC 2
CONSTRUCCION [IBC
(18c) Uso Residencial sobre ejes: IBC 3 Otros Usos sobre Ejes: IBC 2
APROVECHAMIENTO Uso Residencial sector: AUA 3 Otros Usos sector: AUA 4
URBANISTICO
ADICIONAL (AUA) Uso Residencial sobre ejes: AUA 3 Otros Usos sobre ejes: AUA 4

Todos los desarrollos que se encuentran en el drea de aproximacion del
Aeropuerto dentro del drea de Superficies Limitadoras, deben contar con el
aval de la Aerondutica Civil. Fuera de esta zona no se especifica altura
méaxima.

ALTURA MAXIMA

PN B s o L
Bereiia te sonrea, shors Gl
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SECTOR NORMATIVO
33

NORMA URBANISTICA

VOLADIZO

o Para vivienda diferente a

Sobre antejardin: 1.50m I .

Para todos los usos multifamiliar la altura serd
a una altura de 3m del

s0% del ancho del| . . de 2.30m al nivel del
. nivel del andén en el . .
andén . unto mas desfavorable andén en el punto mas
P " | desfavorable.

RETIRO FRONTAL

Segln Seccion Vial

RETIRO LATERALY
POSTERIOR

Ver parametros en Ficha Cero

AREA MiNIMA DE
PATIO

Ver parametros en Ficha Cero

OBSERVACIONES

La edificabilidad especifica para gjes aplica para los predios localizados sobre
los ejes econdmicos primario y secundario, identificados en el mapa de
Sectores Normativos.

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.
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SECTOR NORMATIVO 53

DEBERES URBANISTICOS

DEBERES URBANISTICOS
TRATAMIENTO
URBﬂNiST'CO USOS DIFERENTES
USO RESIDENCIAL AL RESIDENCIAL
Hasta el IBC 9% ATV
CONSOLIDACIGN CON Mayor al IBC y hasta Un (1) AUA 13% ATV
DENSIFICACION 8% AC
Mayor a un (1) AUA y hasta dos (2) AUA 14% ATV
Mavyor a dos (2) AUA 15% ATV

CONSIDERACIONES ESPECIALES:

- El 50% del suelo, obtenido por medio de los deberes urbanisticos,
puede estar ubicado en suelo de proteccidn Unicamente en las zonas receptoras
identificadas en el Mapa No. 12: “Sistena de Espacio Pdblico Urbano y de
Expansion Urbana”; debe entregarse dotado conforme a los parametros de

dotacion y hasta pendientes no superiores al 60%.

- Los deberes urbanisticos sdlo se exigirén para las licencias de Obra
Mueva o Ampliacién. Para la licencia de Ampliacidn sdlo se liquidaran los deberes

urbanisticos sobre el drea adicionada, en este caso los porcentajes de liquidacion

se aplicaran con base en la suma del drea existente mas el drea adicionada.

=  En los casos que se requieran ochaves para los edificios esquineros, el
area del ochave sera recibida como parte de la liquidacion de los deberes

urbanisticos.

B OSSR & 1T T L

Fisn 5a e
Fertim be scerca, ahora s
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COMPENSACION:

= El 100% del &rea correspondiente al deber urbanistico puede ser

compensada en dinero o entregada en otro sitio.

=  la entrega o adquisicién de suelo de compensacidn sdlo podra darse en
las zonas receptoras ubicadas sobre suelo urbano identificadas en el Mapa No.

12: "Sistema de Espacio Publico Urbano y de Expansidn Urbana”.

=  Para todos los procedimientos de compensacidn en dinero o entrega en
otro sitio se debera contar con el visto bueno de la Secretaria de Planeacicon
Municipal.

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.
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42D Descripcion en los casos que haya cobertura de suelo de proteccion.

El predio objeto de revision NO cuenta con suelo de proteccion, segun informacion grafica del POT del
municipio de Pereira.

SUELO DE
PROTECCION

CONSOLIDACION|CON
DENSIFICACION

© (MAYOR1HA)

Fuente: Base grafica del AMCO e informacion capas del POT.
5. ANALISIS DE LA INFORMACION PREDIAL.

Revisada la informacion fisica incorporada en la base predial catastral, se confirma el area del predio objeto
de revision.

6. ANALISIS DE CONSTRUCCIONES

Cuenta con unidades de construccion con los datos correspondientes los cuales se validan para verificar
que la liquidacion se encuentre correcta.

() Predio sin visita, informacion 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 m2 Unitario Valor total

1 262 74 6 $ 2.078.127 $ 544.469.274

Sede Principal: Calle 25 # 7-48, Unidad Administrativa €l Lago, Pisos 2, 7,10 y 14, Pereira.
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7. METODO VALUATORIO
7.1 Método de comparacion.

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

COMPARACION DE MERCADO
o SECTOR/BARRIO/ AREA VR. M2 DE
N IMAGEN T TIPO AREA TERRENO| .\ o8 e s\ |  VALOROFERTA | VALOR VR M2 TERRENO OBSERVACIONES LINK
aSapara T VeTE GO EXCETeTTE
ubicacion en Pinares de facil acceso, con
pisos en Marmol y Madera laminada, con
ntilacion e iluminacion natural. 2l ;
ventilacién e iluminacién natural. Cuenta https://www.metrocuadrado.com/inm
LOTE ¥ con sala-comedor, cualro alcobas y ueble/venta-casa-pereira-pinares
9 A i A -Casa| | -
1 PINARES ALTO | (0 6 TRUCCION 400 450 $ 1.500.000.000 | $ 1.350.000.000 10% $ 1.277.000 | $ 1.938.375 cuatrq banos.':nzs'a o y Pano de o 4-banos-4-
senvicio, mas habitacion de servicio con |~~~ T Z = T2 T
- " garajes/2808-M4350481
bario, estufa y calentador a gas, cocina
integral meson en granito y zona de
ropas. En conjunto cerrado con salén
AeveErefr nRRrcetrzRrreom
buena ubicacién en Pinares cerca a
supermercados de cadena, centros
comerciales, clinicas, rutas de transporte
o PO | hips://www. metrocuadrado.cominm
LOTE Y publico y servicios complementarios, ueble/venta-casa-pereira-pinares-
2 PINARES ALTO 500 505 $  1300.000.000| $  1.250.000.000 4% 710.000 782, ios i Do erla-casa-perea-pinares:
oo : § 170200 conecor oo e i o St
oy PN ’ garajes/2808-M5081970
sala-comedor, pisos en ceramica, tres
habitaciones y cinco bafios, cada
habitacién con bafio, mas habitacion de
y na anhi
Casa en venta y arriendo ubicada en el
sector de Pinares alto , cuenta con sala-
comedor, cocina integral, estufa
gral estia y hitps://www.metrocuadrado. com/inm
Loty calentador a gas de , 5 2 u ira-pinares.
3 PINARES ALTO 360 380 $ 900.000.000 | $ 890.000.000 1% $ 710.000 1.722.778 |salas , una de ellas con chimenea , 6 uebienenia-casa-perelra-pnares:
consTRUceOoN ¢ bafios, zona de ropas, patio interno, alto-5-habiiaciones-5-banos-3-
oanos: pas. o g qarajes/2808-M2530795
jardin, 3 parqueaderos 2 cubiertos , 1
descubierto. Conjunto cerrado. Vigilancia
y porteria 24 Horas.
MEDIA
ARITMETICA $1.814.684]
. 0 EDAD EN%DE | ESTADO DE VALOR
N EDAD VIDA OTIL D DEPRECIACION | VALORREPOSICION | | ooe i VALOR FINAL DESV. ESTAND,| §111.257|
1 100 005 3 0,202526 B 1.601.966| § 324.440| 5 1.277.000,00 COEF. VARIAC. 6,13%
2 5 100 005 3 0,202526 s 890899 [ § 180430 §  710.000,00 0.482|
3 5 100 005 3 0.202526 s 890.899 | § 180430 § __ 710.000,00 LIM SUP $1.925.942]
LIM INF $1.703.427]
VALOR
ADOPTADO $1.815.000|

El analisis estadistico desarrollado para obtener el valor de terreno por metro cuadrado arroja un
limite superior $1.925.942, un limite inferior de $1.703.427 y un promedio de $1.814.684 y un
coeficiente de variacion del 6.13%.

El valor por metro cuadrado adoptado para el predio relacionado en la solicitud es el valor promedio
$1.815.000.

RESUMEN DEL AVALUO

PROPUESTA 2024
Resumen Valor Comercial
660010103000002020902900000024 | Area M2 Valor Unitario Valor Total
Area Terreno 246 S 1.815.000| $ 446.490.000
Area Construida 262 S 2.265.457| S 593.549.809
TOTAL S 1.040.039.809

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.
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8. RESPUESTA A LA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO.

Aspectos generales:

Dicho proceso comienza con la promulgacion por parte del gestor catastral de la resolucién por
medio de la cual se ordena su iniciacion 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 5 y 44 de la Resolucion No. 1149 de 2021 del IGAC.

Los valores comerciales de los predios objeto del proceso de formacion y/o actualizacion
catastral, deben ser determinados de manera puntual o 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 indicara el porcentaje sobre el valor comercial adoptado por la administracion
municipal para la determinacion del avaluo 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 Actualizacién 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.: 1149 de 2021 del IGAC.

9. CONCLUSIONES
Caso reconsideracion

Una vez verificada la informacién incorporada en la base de datos de la entidad, y realizado el
analisis valuatorio, se comprob6 que el avaluo catastral para el predio objeto de revision es
motivo de reconsideracion.

Para la modificacion se debe tener en cuenta que de acuerdo al Decreto 2653 del 30 de
diciembre de 2022 autorizado por el gobierno nacional por el cual se estipulan los porcentajes
de incremento de los avaluos catastrales para la vigencia de 2023, donde el reajuste predios
urbanos es del (4.31%) y para predios rurales es del tres por ciento (3%).

En virtud de lo anterior se proponen los siguientes avaluos catastrales para analisis en el marco
de comité de avaluos del 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.
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NPN Vigencia | Area de Terreno | Area Construida Avallo Catastral
660010103000002020902900000024 | 2024 246 262 S 624.023.885

NPN Vigencia | Area de Terreno | Area Construida Avallo Catastral
660010103000002020902900000024 | 2023 246 262 S 605.303.169

Fuente: Valores propuestos por el avaluador a partir de la metodologia ejecutada.

Elabord: Gustavo 0 Forero Gonzalez.

Reviso: Maria Camila Morales — Control de calidad

Yohana Yannel Llano Libreros - Jefe de actualizacién catastral

Sede Principal: Calle 25 # 7-48, Unidad Administrativa €l Lago, Pisos 2, 7,10 y 14, Pereira.
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FORMATO REVISIONES DE AVALUO

VERSION: 01
14/02/2023

DOCUMENTO CONTROLADO

CONCEPTO TECNICO AVALUADOR AMCO

No. de RADICACION: RADSC-2024-01627

FECHA RADICACION: 12/ 03 /2024

TIPO DE TRAMITE: REVISION DE AVALUO

VIGENCIA OBJETO DE SOLICITUD: 2023

FECHA ELABORACION DE INFORME TECNICO: 06-12-2024

Avaluador (es) AMCO: GUSTAVO ADOLFO FORERO GONZALEZ.

Si aplica

Fecha de Visita: 05 - 06 -2024

‘ Quien realiz¢ la visita: CATALINA GUTIERREZ QUINTERO

1. IDENTIFICACION E INFORMACION DE LOS PREDIOS

DEPARTAMENTO: RISARALDA MUNICIPIO: PEREIRA
DESTINO
BARRIO/VEREDA: EL REMANZO ECONOMICO: HABITACIONAL
CODIGO CATASTRAL: |660010101000005240003000000000
UR CIUDADELA EL
REMANZO SECTOR B
YCETILOK 34 24E
NOMENCLATURA: 15 FMI: 290-206476

Fuente: Archivo de liquidacién ampliado UAECD 2022, AMCO

2. IDENTIFICACION E INFORMACION VALUATORIA - Vigente

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avalto Catastral
660010101000005240003000000000 2022 54 54 $ 55.926.000
Fuente: Registro 2022, AMCO
NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avalto Catastral
660010101000005240003000000000 2023 54 54 $ 58.336.000
Fuente: Registro 2023, AMCO
NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avalto Catastral
660010101000005240003000000000 2024 54 54 $ 60.967.000

Fuente: Registro 2024, AMCO

3. IDENTIFICACION E INFORMACION PROPIETARIO

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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FIDUCIARIA BOGOTAS.A -
COMO VOCERAY 8300558977
ADMINISTRADORA DEL
PATRIMONIO AUTONOMO EL
REMANSO SECTORB Y C
FIDUCIARIA BOGOTAS.A -

COMO VOCERAY
ADMINISTRADORA DEL
NOMBRE PATRIMONIO AUTONOMO EL
PROPIETARIO: REMANSO SECTORB Y C NO. IDENTIFICACION:

Fuente: Registro 1 2024, AMCO
4. NORMA URBANISTICA:
4.1 General

Fichas Normativas Suelo Urbano. Sector Normativo S18 con Area de actividad: ACTIVIDAD
RESIDENCIAL, TRATAMIENTO URBANISTICO: DESARROLLO permitir el crecimiento de la ciudad y
orientar los desarrollos urbanisticos hacia los suelos identificados. Habilitar nuevos suelos para la
construccion de vivienda, principalmente vis y vip, con el fin de generar una nueva oferta y reducir el
déficit actual del municipio de Pereira. Plan de Ordenamiento Territorial Municipio de Pereira 2016-2027.

GENERALIDADES SECTOR NORMATIVO

SECTOR NORMATIVO: 18

AREA DE ACTIVIDAD: RESIDENCIAL

TRATAMIENTO URBANISTICO: DESARROLLO

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
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DELIMITACION SECTOR NORMATIVO
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VOCACION

PERMITIR EL CRECIMIENTO DE LA CIUDAD Y ORIEMTAR LOS DESARROLLOS
URBAMISTICOS HACIA LOS SUELOS IDENTIHCADOS.

HABILTAR NUEVOS SUELOS PARA LA CONSTRUCCION DE  VIVIENDA,
PRINCIPALMENTE VIS ¥ VIP, CON EL FIN DE GENERAR UMA NUEVA OFERTA Y
REDUCIR EL DEFICIT ACTUAL DEL MUNICIPIO DE PEREIRA.

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.
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NORMA URBANISTICA

AREA MINIMA DE
LOTE

Segln Planes Parciales que se aprueben para este sector, o Planes Parciales
aprobados vigentes.

FRENTE MIiNIMO DE

Segln Planes Parciales que se aprueben para este sector, o Planes Parciales

LOTE aprobados vigentes.
iNDICE DE Segln Planes Parciales que se aprueben para este sector, o Planes Parciales
OCUPACION aprobados vigentes.

iNDICE BASICO DE
CONSTRUCCION (IBC)

Segln Planes Parciales que se aprueben para este sector, o Planes Parciales
aprobados vigentes.

APROVECHAMIENTO
URBANISTICO
ADICIONAL (AUA)

Segln Planes Parciales que se aprueben para este sector, o Planes Parciales
aprobados vigentes.

ALTURA MAXIMA

Segln Planes Parciales que se aprueben para este sector, o Flanes Parciales
aprobados vigentes.

VOLADIZO

Segln Planes Parciales que se aprueben para este sector, o Planes Parciales
aprobados vigentes.

RETIRO FRONTAL

Seglin Seccidn Vial. Los Planes Parciales deberan respetar las secciones viales
definidas desde el POT.

RETIRO LATERAL

Segln Planes Parciales que se aprueben para este sector, o Planes Parciales
aprobados vigentes.

RETIRO POSTERIOR

Segln Planes Parciales que se aprueben para este sector, o Planas Parciales
aprobados vigentes.

AREA MINIMA DE
PATIO

Segin Planes Parciales aprobados vigentes, o Segdn Plan Parcial que se
apruebe para este sector. El Plan parcial podra proponer areas diferentes a
las definidas por el POT, sin embargo las especificaciones minimas para el
drea de patio son las definidas en la Ficha Cero.

FINE B T
Paaiin b scenca, shon e

Sede Principal: Calle 25 # 7-48, Unidad Administrativa €l Lago, Pisos 2, 7,10 y 14, Pereira.
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NORMA URBANISTICA

Los Planes Parciales que se aprueben para este sector deberan responder a
la vocacion, a las caracteristicas generales del drea de actividad a Iz que
pertenece, y acoger los lineamientos definidos desde el POT, en ningin caso
b se podran desarrollar propuestas contrarias a este. Asi mismo deberan
definir el reparto equitativo de cargas y beneficios, los usos especificos del
suelo, la ocupacion y la edificabilidad permitida y demas normas urbanisticas
especificas.

Los Planes Parciales que se aprueben para este sector deben respetar las
secciones viales y los espacios publicos de escala municipal definidos desde
el POT, los cuales hacen parte de las cargas generales del Plan Parcial.

Las condiciones especificas de desarrollo de los Planes Parciales Aprobados

vigentes corresponden a las definidas en los respectivos decretos.

Remitirse a los Decretos de los Planes Parciales Vigentes o la norma que los

adicione modifique o sustituya:

y Plan Parcial La Reina. Decreto 729 del 2008, Decreto 888 de 2008, Decreto

416 de 2011

! Plam Parcial La Julia. Decreto 441 de 2011.

: OBSERVACIONES Plam Parcial La Unién. Decreto 292 de 2011, Decreto 361 de 2013

Plan Parcial Manzanares. Decreto 1127 de 2011.

Plan Parcial El Refugio. Decreto 258 de 20085.

Plan Parcial Cabafiuelas — Santa Clara. Decreto 704 de 2007, Decreto 2012 de

2011, Decreto 438 de 2013,

Plan Parcial San Carlos. Decreto 916 de 2008, Dacreto 095 de 2009, Decreto

1052 de 2011.

4 Plan Parcial Remanso. Decreto 154 de 2007, Decreto 5163 de 2011, Decreto
. 475 de 2013.

th Plan Parcial Tokio, Decreto 587 de 2004, Decreto 596 de 2005, Decreto 786

: de 2006.

Macroproyecto Gonzalo Vallejo. Decreto 832 de 2008, Decreto 2013 de

1 2011, Decreto 313 de 2012, Decreto 664 de 2012,

| El Parcentaje minimo de suelo para el desarrollo de Programas de Vivienda

' : de Interés Prioritario (VIP) en tratamiento de desarrollo es del 20% del suelo
= util residencial del Plan Parcial.

B Todo Plan Parcial debera cumplir con las reglamentaciones nacionales
definidas en cuante a contenido y procedimientos.

T FIEN B O 0 S 1T 7 L
P il b Beica, ahiia
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CESIONES

CESION OBLIGATORIA PARA ESPACIO PUBLICO ¥

’ TRATAMIENTO FAUIPAMIENTOS COLECTIVOS

URBANISTICO USOS COMERCIAL
US0D RESIDENCIAL O DE SERVICIOS USO INDUSTRIAL

DESARROLLO EN SUELO DE

2
EXPANSION 8,20 m?/Hab 8% AC 6% AC

CONSIDERACIONES ESPECIALES:

=  En planes parciales que desarrollen usos residenciales, asi como los que
i desarrollen usos mixtos, la liquidacion de las areas de cesion no podra ser inferior
al 20% del area neta urbanizable (ANU), éste 20% debera localizarse siempre en

sitio; el area adicional que resultare de la liquidacion podra ser compensada.

=  En planes parciales que desarrollen tinicamente usos comerciales y de

ik servicios, la liqguidacion de las areas de cesion no podra ser inferior al 10% del

i area neta urbanizable (ANU), éste 10% debera localizarse siempre en sitio, el

area adicional que resultare de la liquidacion podra ser compensada.

= Para los Planes Parciales que desarrollen dnicamente uso industrial, le

F = aplicara el 6% del area total construida, la cual debera ser entregada en sitio.

=  Se permite la entrega en suelo de proteccidn hasta el 25% de la cesidn
_ = total obligatoria, la cual se debe entregar dotada, dentro del mismo proyecto y

hasta pendientes no mayores del 60%.

Sede Principal: Calle 25 # 7-48, Unidad Administrativa €l Lago, Pisos 2, 7,10 y 14, Pereira.
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COMPENSACION:

=  El &rea adicional al minimo exigido de la liquidacidn de las dreas de
cesion, podré ser entregada en otro sitio o ser compensada en dinero. El area
adicional que sea compensada en otro sitio o adquirida con recursos del fondo
especial de areas de cesion, debera estar ubicada en alguna de las zonas
receptoras sobre suelo de expansion urbana identificadas en el Mapa No. 12:

“Sistema de Espacio Publico Urbano y de Expansion Urbana”.

=  Para todos los procedimientos de compensacidn en dinero o entrega en
otro sitio se deberd contar con el visto bueno de la Secretaria de Planeacidn
Municipal.

t . ! Nrnuuwnu.mtu
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Lineas de Atencién: (606) 335 65 35/Catastro: (606) 325 3133
PBX. 3356535-3357218/ Fax (096) 3352279 - Pagina Web: www.amco.gov.co
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4.2 Descripcion en los casos que haya cobertura de suelo de proteccion.

El predio objeto de revision NO cuenta con suelo de proteccion, segun informacion grafica del POT del
municipio de Pereira.

Fuente: Base grafica del AMCO e informacion capas del POT.

5. ANALISIS DE LA INFORMACION PREDIAL.

Revisada la informacion fisica incorporada en la base predial catastral, se confirma el area del predio objeto
de revision.

6. ANALISIS DE CONSTRUCCIONES

Cuenta con unidades de construccion con los datos correspondientes los cuales se validan para verificar
que la liquidacion se encuentre correcta.

() Predio sin visita, informacion 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
1 54 20 3 $ 589.000 $ 31.806.000

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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7. METODO VALUATORIO

7.1 Método de comparacion.
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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

COMPARACION DE MERCADO
SECTOR/BARRIO! AREA o VR. M2 DE .
[ IMAGEN e TIPO AREA TERRENO| o\ ootieoion | VALOROFERTA [ VALOR VR M2 TERRENO OBSERVACIONES LINK
Casa duplex en venta la Romelia
Dosquebradas, consta de 120m2,
distribuidos en, primer piso, sala comedor-|
LOTE Y amplia, concina en 6n basica, pafio, 1 https://www.fincaraiz.com.co/casa
1 LA BELLA 60 120 $ 180.000.000 | $ 173.000.000 4% 710.000 1.463.333 [bafio. En el segundo piso una habitacién -
CONSTRUGCION $ $ gunco p en-venta/10621058
amplia con bafio no tiene parqueadero y
esta ubicada sobre via. Cerca de
carretera principal de Dosquebradas,
'supermercados y estaciones de servicio.
La vivienda consta de: amplia sala, https://www.fincaraiz.com.co/casa
2 LA BELLA 110 119 $ 290.000.000 | $ 250.000.000 14% 710.000 .504. i i i TUDS: I INCAralz.Com.coleasa:
CONSTRUCCION $ $ 1.504.636 |comedor m.dePendlenle, co.c\na integral, en-venta/10983852
gas domiciliario, amplio patio trasero CIVEMATEEiseos
Primer piso: Sala- comedor, dos
habitaciones, 1 bafio, cocina y patio
Segundo Piso: Sala- comedor, una https://www.fincaraiz.com.co/casa:
3 SAN JOAQUN LOTE ¥ 8 150 s 260.000.000 §  240.000.000 14% $ 710.000 | $  1.668.750 |habitacion con closet, 1 bafio y cocina
CCONSTRUCCION . y o en-venta/191472156
integral Tercer piso : Tres habitaciones, la
principal con closet y bafio, dos
habitaciones, zona de ropas
MEDIA
ARITMETICA $1.545.573
N EDAD. VIDA UTIL A e | i ors | DEPRECIACION | VALOR REPOSICION VALOR VALOR FINAL DESV. ESTAND, $108.655|
1 5 100 005 3 0202526 $ 890.899 | § 180.430( §  710.000,00 COEF. VARIAC. 7,03%)
2 5 100 005 3 0202526 s 890.899 | § 180.430[ §  710.000,00 0,59
3 5 100 005 3 0202526 s 890,899 § 180430 § __ 710.000,00 LiM SUP $1.654.228]
LIM INF $1.436.918]
VALOR
ADOPTADO $1.546.000]

El analisis estadistico desarrollado para obtener el valor de terreno por metro cuadrado arroja un
limite superior $1.654.228, un limite inferior de $1.436.918 y un promedio de $1.545.573 y un

coeficiente de variacion del 7,03%.

El valor por metro cuadrado adoptado para el predio relacionado en la solicitud es el valor promedio

$1.546.000.

RESUMEN DEL AVALUO

PROPUESTA 2024

Resumen Valor Comercial

660010101000005240003000000000

Area M2

Valor Unitario

Valor Total

Area Terreno

54

1.546.000

83.484.000

Area Construida

54

642.095

34.673.114

TOTAL

118.157.114

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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8. RESPUESTA A LA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO.

Aspectos generales:

Dicho proceso comienza con la promulgacion por parte del gestor catastral de la resolucién por
medio de la cual se ordena su iniciacion 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 5 y 44 de la Resolucion No. 1149 de 2021 del IGAC.

Los valores comerciales de los predios objeto del proceso de formacion y/o actualizacion
catastral, deben ser determinados de manera puntual o 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 indicara el porcentaje sobre el valor comercial adoptado por la administracion
municipal para la determinacion del avaluo 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 Actualizacién 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.: 1149 de 2021 del IGAC.

9. CONCLUSIONES
Caso ratificacion.

Una vez verificada la informacién incorporada en la base de datos de la entidad, y realizado el
analisis valuatorio, se comprob6 que el avaluo catastral para el predio objeto de revision es
motivo de ratificacion.

Para la modificacion se debe tener en cuenta que de acuerdo al Decreto 2653 del 30 de
diciembre de 2022 autorizado por el gobierno nacional por el cual se estipulan los porcentajes
de incremento de los avaluos catastrales para la vigencia de 2023, donde el reajuste predios
urbanos es del (4.31%) y para predios rurales es del tres por ciento (3%).

En virtud de lo anterior se proponen los siguientes avaluos catastrales para analisis en el marco
de comité de avaluos del 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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NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaluo Catastral
660010101000005240003000000000 2023 54 54 $ 58.336.000

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaluo Catastral
660010101000005240003000000000 2024 54 54 $ 60.967.000

Fuente: Valores propuestos por el evaluador a partir de la metodologia ejecutada.

Elaboro: Gustavo 4 "a Forero Gonzalez.

Reviso: Maria Camila Morales — Control de calidad
Yohana Yannel Llano Libreros - Jefe de actualizacion catastral

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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FORMATO REVISIONES DE AVALUO

VERSION: 01
14/02/2023

DOCUMENTO CONTROLADO

CONCEPTO TECNICO AVALUADOR AMCO

No. de RADICACION: RADSC-2024-01894

FECHA RADICACION:

TIPO DE TRAMITE: REVISION DE AVALUO

VIGENCIA OBJETO DE SOLICITUD: 2023

FECHA ELABORACION DE INFORME TECNICO: 06-12-2024

Avaluador (es) AMCO: GUSTAVO ADOLFO FORERO GONZALEZ.

Si aplica

Fecha de Visita: 05 - 06 -2024

‘ Quien realiz¢ la visita: CATALINA GUTIERREZ QUINTERO

1. IDENTIFICACION E INFORMACION DE LOS PREDIOS

DEPARTAMENTO: RISARALDA MUNICIPIO: PEREIRA
DESTINO
BARRIO/VEREDA: VILA SANTANA ECONOMICO: HABITACIONAL
CODIGO CATASTRAL: |660010101000000960027000000000
SALIDA A LA
FLORIDA LA
NOMENCLATURA: ARBOLEDA FMI: 290-131098

Fuente: Archivo de liquidacién ampliado UAECD 2022, AMCO

2. IDENTIFICACION E INFORMACION VALUATORIA - Vigente

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaluo Catastral
660010101000000960027000000000 2022 56 120 $ 75.619.000
Fuente: Registro 2022, AMCO
NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaluo Catastral
660010101000000960027000000000 2023 56 120 $ 78.878.000
Fuente: Registro 2023, AMCO
NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaluo Catastral
660010101000000960027000000000 2024 56 120 $ 82.435.000
Fuente: Registro 2024, AMCO
3. IDENTIFICACION E INFORMACION PROPIETARIO
MARIA EDELMIRA GRISALES
NOMBRE PROPIETARIO: | GALLEGO NO. IDENTIFICACION: | 34058813

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

Fichas Normativas Suelo Urbano. Sector Normativo S12 con Area de actividad: ACTIVIDAD
RESIDENCIAL, TRATAMIENTO URBANISTICO: CONSOLIDACION simple consolidar las zonas
residenciales de la ciudad con sus caracteristicas tipologicas, definiendo los usos complementarios
permitidos y sus niveles de impacto. Proteger las condiciones propias de estos sectores identificando los
ejes viales sobre los que se permite la concentracién de actividades asociadas a la vivienda. Plan de
Ordenamiento Territorial Municipio de Pereira 2016-2027.

SECTOR NORMATIVO
S$12

GENERALIDADES SECTOR NORMATIVO

SECTOR NORMATIVO: 12

AREA DE ACTIVIDAD: RESIDENCIAL

TRATAMIENTO URBANISTICO: CONSOLIDACION SIMPLE

A i ™
S Combia 81
\, TRAN RS oy Dosquebradas
il h—-;’:.,—"“.—"‘-‘-»\.
e AT b
,
o o \“"\u
.,
e
S & N
[

BEaprachs TR Coneg

Clasificacion del suelc —

) sene st o

a = Ls Estreii-La Palwlis =000 Rom
Eanh cie Emparn Lidnma -

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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SECTOR NORMATIVO S‘I 2

DELIMITACION SECTOR NORMATIVO

Efes Economicos ﬂur.ncmdzl suth i 2l Al " 3 -__.. r\.,"“‘"‘“:"""“ ot '*"'"cvr.il_':;'__-._\' o
e SR A A e s S
s b+
rd
VOCACION

CONSOLIDAR  LAS ZOMAS RESIDENCIALES DE LA CIUDAD CON  3SUS
CARACTERISTICAS TIPOLOGICAS, DEFINIENDO LOS USOS COMPLEMENTARIOS
PERMITIDOS Y SUS NIVELES DE IMPACTO.

PROTEGER LAS CONDICIONES PROPIAS DE ESTOS SECTORES IDENTIFICANDO LOS
EJES VIALES SOBRE LOS QUE SE PERMITE LA COMCENTRACION DE ACTIVIDADES
ASOCIADAS A LA VIVIENDA.

FLEN B G SO RETHE 1 & TS
Penira be Bearen, shonm

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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SECTOR NORMATIVO

NORMA URBANISTICA

S$12

AREA MiNIMA DE
LOTE

Con IBC Vivienda: 54 m2

Con IBC Vivienda de Interés
Prioritario (VIP): 45 m2

Otros Usos: Segln Estatuto de Usos

del Suslo

Con AUA Vivienda: 54 m2

Con AUA, Vivienda de Interés
Prioritario (VIF): 45 m2

Otros Usos: Segun Estatuto de Usos del

Suelo

FRENTE MiNIMO DE

Con IBC: 4.5 metros

Con AUA: & metros

(vias publicas).

{vias pablicas).

LOTE
) . Predios con drea igual o ) )

Predios con drea menor mavor a 1000 m2 Predios iguales o
a 1.000 ma2: mel:ucres 5 -10 000 m; mayores a 10.000 m2:

INDICE DE ) '
OCUPACION 88% del grea b_ruta 75% del &rea bruta 60% del grea b_ruta
menos retiros  viales . ) menos retiros  viales

menos  retiros  viales

(vias pablicas).

iNDICE BASICO DE
CONSTRUCCION (IBC)

Uso Residencial sector:
IBC Hasta 3 pisos

Uso Residencial sobre ejes: IBC 2

Otros Usos sector: IBC Hasta 3 pisos

Otros Usos sobre Ejes: IBC 2

APROVECHAMIENTO
URBANISTICO
ADICIONAL (AUA)

Uso Residencial sector: AUAD

Uso Residencial sobre gjes: AUA 2

Otros Usos sector: AUA D

Otros Usos sobre ejes: AUA 2

ALTURA MAXIMA

Todos los desarrollos que se encuentran en el drea de aproximacion del
Aeropuerto dentro del area de Superficies Limitadoras, deben contar con el
aval de la Aeronautica Civil. Fuera de esta zona no se especifica altura

maxima.

VOLADIZO

Para todos los usos 50%
del ancho del andén a
una altura de 3m del
nivel del andén en el
punto mas desfavorable.

Sobre antejardin: 1.50m
a una altura de 3m del
nivel del andén en el
punto mas desfavorable.

Para vivienda diferente
a multifamiliar la altura
serd de 2.50m al nivel
del andén en el punto
mas desfavorable,

FINT B8 G NS 1T
Fereirn be scence, shonm il

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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SECTOR NORMATIVO S‘I 2

NORMA URBANISTICA

RETIRO FRONTAL Segun Seccion Vial

RETIRO LATERAL Y

POSTERIOR Ver parametros en Ficha Cero

AREA MiNIMA DE

PATIO Ver parametros en Ficha Cero

La edificabilidad especifica para ejes aplica para los predios localizados sobre
los ejes econdmicos primario y secundario, identificados en el mapa de
OBSERVACIONES | Sactores Normativos.

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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SECTOR NORMATIVO

DEBERES URBANISTICOS

S$12

DEBERES URBANISTICOS
TRATAMIENTO
URBANISTICO
USO RESIDEMCIAL USOS DIFERENTES
AL RESIDENCIAL
SOBRE N ] IMu:l seb:xlge pacl?
SECTOR 0 se exige os subgrupos C1,
C2,581,52,11, 12
CONSOLIDACION Para desarrollo multifamiliar hasta
SIMPLE 9% ATV
el IBC
SOBRE EJE DE 8% AC
ACTIVIDAD Parad Il Itifamili
ara desarrollo multifamiliar mayor
e YTl 15% ATV

CONSIDERACIONES ESPECIALES:

dotacion y hasta pendientes no superiores al 60%.

- El 50% del suelo, obtenido por medio de los deberes urbanisticos,
puede estar ubicado en suelo de proteccion unicamente en las zonas receptoras
identificadas en el Mapa No. 12: “Sistema de Espacio Publico Urbano y de

Expansion Urbana”; debe entregarse dotado conforme a los pardmetros de

=  Los deberes urbanisticos sdlo se exigirdn para las licencias de Obra
Mueva o Ampliacion. Para la licencia de Ampliacion sélo se liquidaran los deberes
urbanisticos sobre el area adicionada, en este caso los porcentajes de liquidacion

se aplicaran con base en la suma del area existente mas el area adicionada.

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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SECTOR NORMATIVO
$12

U5E

COMPENSACION:

=  El 100% del 4rea correspondiente al deber urbanistico puede ser

compensada en dinero o entregada en otro sitio.

=  La entrega o adquisicidn de suelo de compensacidn sélo podra darse en
las zonas receptoras ubicadas sobre suelo urbano identificadas en el Mapa No.

12: “Sistema de Espacio Publico Urbano y de Expansidn Urbana”.

=  Para todos los procedimientos de compensacién en dinero o entrega en
otro sitio se debera contar con el visto bueno de la Secretaria de Planeacion

Municipal.

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

El predio objeto de revision NO cuenta con suelo de proteccién, segun informacion grafica del POT del
municipio de Pereira.

Fuente: Base grafica del AMCO e informacidn capas del POT.

5. ANALISIS DE LA INFORMACION PREDIAL.

Revisada la informacion fisica incorporada en la base predial catastral, se confirma el area del predio objeto
de revision.

6. ANALISIS DE CONSTRUCCIONES

Cuenta con unidades de construccion con los datos correspondientes los cuales se validan para verificar
que la liquidacion se encuentre correcta.

() Predio sin visita, informacion 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
1 120 44 31 $ 809.000 $ 97.080.000

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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7. METODO VALUATORIO
7.1 Método de comparacion.

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:

COMPARACION DE MERCADO

VR. M2 DE

SECTOR/BARRIO/ AREA

N IMAGEN ) TIPO AREA TERRENO| o\ oie . o\ | VALOROFERTA [VALOR VR M2 TERRENO OBSERVACIONES LINK
Casa dplex en venta la Romelia
Dosquebradas, consta de 120m2,
distribuidos en, primer piso, sala comedor-

LOTEY amplia, concina en mescn bésica, patio, 1| o /vy fincaraiz.com.colcasa
1 LA BELLA 60 120 B 180.000.000 | § 173.000.000 4% 710.000 .463.. fio. i i6
CONSTRUCCION $ $ 1.463.333 |bario. En el segundo piso una en-venta/ 10621058

amplia con bafio no tiene parqueadero y
estd ubicada sobre via. Cerca de
carretera principal de Dosquebradas,
supermercados y estaciones de servicio.

La vivienda consta de: amplia sala,

LOTE Y https://www.fincaraiz.com.co/casa-

2 v ] BE LA BELLA CONSTRUGCION 110 19 s 290.000.000 | § 250.000.000 14% $ 710.000 | $  1.504.636 comedor.iﬁfiepend\en!e, cof:ina integral, en-venta/10983852
“ Jg ﬁ gas domiciliario, amplio patio trasero
e
ey | (i}

Primer piso: Sala- comedor, dos
habitaciones, 1 bafio, cocina y patio
. Segundo Piso: Sala- comedor, una htps://www.fincaraiz.com.co/casa-
3 SAN JOAQUIN 80 150 s 280.000.000 | $ 240.000.000 14% $ 710.000 [ $ 1.668.750 [habitacion con closet, 1 bafio y cocina

LOTE Y
CCONSTRUCCION en-venta/191472156

integral Tercer piso : Tres habitaciones, la
principal con closet y bafio, dos
habitaciones, zona de ropas
MEDIA
ARITMETICA $1.545.573
EDADEN %DE | ESTADO DE VALOR
N EDAD VIDA UTIL oo DEPRECIACION | VALORREPOSICION | oo VALOR FINAL DESV. ESTAND,| §108.655|
5 100 0,05 3 0,202526 s 890899 § 180430 $  710.000.00| | COEF. VARIAC. 7.03%)
2 5 100 0,05 3 0,202526 s 890899 § 180430 $ 71000000 [ GOETEENTE 0,504]
3 5 100 0,05 3 0,202526 s 890899 § 180430 5 710.000,00 LIM SUP $1.654.228}
LIM INF $1.436.918}
VALOR
ADOPTADO $1.546.000)

El analisis estadistico desarrollado para obtener el valor de terreno por metro cuadrado arroja un
limite superior $1.654.228, un limite inferior de $1.436.918 y un promedio de $1.545.573 y un
coeficiente de variacion del 7,03%.

El valor por metro cuadrado adoptado para el predio relacionado en la solicitud es el valor promedio
$1.546.000.

RESUMEN DEL AVALUO

PROPUESTA 2024
Resumen Valor Comercial
660010101000000960027000000000 Area M2 Valor Unitario Valor Total
Area Terreno 56 S 1.546.000 86.576.000
Area Construida 120 S 881.926 105.831.161
TOTAL 192.407.161

W

W

W

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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8. RESPUESTA A LA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO.

Aspectos generales:

Dicho proceso comienza con la promulgacion por parte del gestor catastral de la resolucién por
medio de la cual se ordena su iniciacion 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 informacién fisica, juridica y econémica, siempre y cuando garantice
el cumplimiento de las especificaciones técnicas de los productos catastrales del proceso,
establecidos mediante la Resolucién 388 de 2020 o en la norma que la modifique, adicione o
derogue, como lo establecen los articulos 5 y 44 de la Resolucion No. 1149 de 2021 del IGAC.

Los valores comerciales de los predios objeto del proceso de formacion y/o actualizacion
catastral, deben ser determinados de manera puntual o 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 indicara el porcentaje sobre el valor comercial adoptado por la administracion
municipal para la determinacion del avaluo 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.: 1149 de 2021 del IGAC.

9. CONCLUSIONES
Caso ratificacion

Una vez verificada la informacién incorporada en la base de datos de la entidad, y realizado el
analisis valuatorio, se comprob6 que el avaluo catastral para el predio objeto de revision es
motivo de ratificacion.

Para la modificacion se debe tener en cuenta que de acuerdo al Decreto 2653 del 30 de
diciembre de 2022 autorizado por el gobierno nacional por el cual se estipulan los porcentajes
de incremento de los avaluos catastrales para la vigencia de 2023, donde el reajuste predios
urbanos es del (4.31%) y para predios rurales es del tres por ciento (3%).

En virtud de lo anterior se proponen los siguientes avaluos catastrales para analisis en el marco
de comité de avaluos del 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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NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaluo Catastral
660010101000000960027000000000 2023 56 120 $ 78.878.000

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaluo Catastral
660010101000000960027000000000 2024 56 120 $ 82.435.000

Fuente: Valores propuestos por el evaluador a partir de la metodologia ejecutada.

Elabord: Gustav, fo Forero Gonzalez.

Reviso: Maria Camila Morales — Control de calidad
Yohana Yannel Llano Libreros - Jefe de actualizacion catastral

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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CONCEPTO TECNICO AVALUADOR AMCO

No. de RADICACION: RADSC-2024-02250

FECHA RADICACION:

TIPO DE TRAMITE: REVISION DE AVALUO

VIGENCIA OBJETO DE SOLICITUD: 2023

FECHA ELABORACION DE INFORME TECNICO: 07-12-2024

Avaluador (es) AMCO: GUSTAVO ADOLFO FORERO GONZALEZ.

Si aplica

Fecha de Visita: 26 - 06 -2024

‘ Quien realiz¢ la visita: CATALINA GUTIERREZ QUINTERO

1. IDENTIFICACION E INFORMACION DE LOS PREDIOS

DEPARTAMENTO: RISARALDA MUNICIPIO: DOSQUEBRADAS
) EL PORTAL DE LOS |[DESTINO
BARRIO/VEREDA: ALPES ECONOMICO: HABITACIONAL
CODIGO CATASTRAL: |661700110000000310064000000000
Cs 15 UR EL PORTAL
NOMENCLATURA: DE LOS ALPES FMI: 294-37349

Fuente: Archivo de liquidacion ampliado UAECD 2022, AMCO

2. IDENTIFICACION E INFORMACION VALUATORIA - Vigente

NPN

Vigencia

Area de Terreno

Area Construida Avalto Catastral

661700110000000310064000000000

2022

58

105 $56.277.000

Fuente: Registro

2022, AMCO

NPN

Vigencia Area de Terreno

Area Construida

Avalto Catastral

661700110000000310064000000000

2023 58

120

$ 58.703.000

Fuente: Registro

2023, AMCO

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avalto Catastral
661700110000000310064000000000 2024 58 65 $ 61.351.000
Fuente: Registro 2024, AMCO
3. IDENTIFICACION E INFORMACION PROPIETARIO
NOMBRE
PROPIETARIO: OLIVA BUENO BUENO NO. IDENTIFICACION: | 34055802

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

Fichas Normativas Suelo Urbano. Zona Normativa ZN03 con Area de actividad: ACTIVIDAD
RESIDENCIAL, TRATAMIENTO URBANISTICO: CONSOLIDACION esta zona normativa
pretende proteger las zonas residenciales, con la tranquilidad que caracteriza las mismas.
Soportadas con usos complementarios y la normativa urbanistica de baja densidad para generar
dindmica enfocada a la vivienda. Estas zonas se acompafan principalmente de comercios y
servicios de bajo impacto. Plan de Ordenamiento Territorial Municipio de Dosquebradas.

ZONA NORMATIVA 03

AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL, CON TRATMIENTO DE CONSOLIDACION (Cn),

PLANO ZONA NORMATIVA
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L X e
complementarios y la normativa urbanistica de baja
- R L mnAnos
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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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4.2 Descripcion en los casos que haya cobertura de suelo de proteccion.

El predio objeto de revision NO cuenta con suelo de proteccion, segun informacién grafica del
POT del municipio de Pereira.

—

Fuente: Base grafica del AMCO e informacidon capas del POT.

5. ANALISIS DE LA INFORMACION PREDIAL.

Revisada la informacion fisica incorporada en la base predial catastral, se confirma el area del
predio objeto de revision.

6. ANALISIS DE CONSTRUCCIONES

Cuenta con unidades de construccion con los datos correspondientes los cuales se validan para
verificar que la liquidacién se encuentre correcta.

() Predio sin visita, informacion 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
1 63 36 5 S 827.000 $52.101.000

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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7. METODO VALUATORIO
7.1 Método de comparacion.

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:

COMPARACION DE MERCADO

TIPO AREA TERRENO AREA VALOR OFERTA | VALOR 9 VIcIMZDE VR M2 TERRENO OBSERVACIONES LINK

N IMAGEN CCONSTRUCCION

SECTOR/BARRIO/
VEREDA

EL PRADO DE LOS LOTE Y casa en Dosquebradas Cuenta con: Sala https://www.fincaraiz.com.co/casa
0 " o -

1 ALPES CONSTRUCCION 60 104 S 190.000.000 | § 180.000.000 5% $ 884.000 $1.467.733] con,edt?l’, cocina,zona de ropas, 4 en-venta/191472516

P \ habitaciones, dos bafios, terraza -

Sector La mariana Area total: 195 Mis? VALOR
5340.000.000 COP Estrato: 2 Propiedad disponible para
la

es .
EL PRADO DE LOS LOTE Y tps://www.fincaraiz.com.co/casa-
2 90 116 s 330.000.000 | § 290.000.000 12% $ 1.348.000 $1.484.800|habi
CONSTRUCCION 2on: n-venta/10101950
sal
pis
integr:
Dosquebradas, uicads sobrevawhiculr con2 s | '
EL PRADO DE LOS LOTE Y , de transp: a2 ttps://www. fincaraiz.com.col/casa-
3 ALPES CONSTRUCCION 66 144 s 170.000.000 | $ 160.000.000 6% $ 505.000 $1.322.424| 00 0 @ en-venta/ 191373872
| fondo (66m”) + patio de 6m?al que se puede ampliar |-
da
MEDIA
ARITMETICA $1.424.986
EDADEN %DE | ESTADO DE VALOR
N | EDAD | VIDAUTIL oA DEPRECIACION | VALORREPOSICION | opr it VALOR FINAL DESV. ESTAND, $89.230
1 36 100 036 3 0,381489 s 1.429.474] § 545320 $  884.000,00 COEF. VARIAC. 6,26%
2 6 100 0,06 2 0,056337 s 1.420.474] § 80.532| §  1.348.000,00 0,678
3 43 100 043 3 0,432806 s 890899 § 385586 $ __505.000,00 LiM SUP $1.514.216)
LIM INF $1.335.756)
VALOR
ADOPTADO $1.425.000

El analisis estadistico desarrollado para obtener el valor de terreno por metro cuadrado arroja un
limite superior $1.514.216, un limite inferior de $1.335.756 y un promedio de $1.563.299 y un
coeficiente de variacion del 6,26%.

El valor por metro cuadrado adoptado para el predio relacionado en la solicitud es el valor promedio
$1.425.000.

RESUMEN DEL AVALUO

PROPUESTA 2024
Resumen Valor Comercial
661700110000000310064000000000 Area M2 Valor Unitario Valor Total
Area Terreno 58 S 1.425.000 S 82.650.000
Area Construida 63 S 901.549 S 56.797.583
TOTAL S 139.447.583

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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8. RESPUESTA A LA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO.

Aspectos generales:

Dicho proceso comienza con la promulgacion por parte del gestor catastral de la resolucién por
medio de la cual se ordena su iniciacion 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 informacién fisica, juridica y econémica, 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 5 y 44 de la Resolucion No. 1149 de 2021 del IGAC.

Los valores comerciales de los predios objeto del proceso de formacion y/o actualizacion
catastral, deben ser determinados de manera puntual o 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 indicara el porcentaje sobre el valor comercial adoptado por la administracion
municipal para la determinacion del avaluo 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.: 1149 de 2021 del IGAC.

9. CONCLUSIONES
Caso ratificacion

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

Para la modificacion se debe tener en cuenta que de acuerdo al Decreto 2653 del 30 de
diciembre de 2022 autorizado por el gobierno nacional por el cual se estipulan los porcentajes
de incremento de los avaluos catastrales para la vigencia de 2023, donde el reajuste predios
urbanos es del (4.31%) y para predios rurales es del tres por ciento (3%).

En virtud de lo anterior se proponen los siguientes avaluos catastrales para analisis en el marco
de comité de avaluos del 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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NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaluo Catastral
661700110000000310064000000000 2023 58 120 $ 58.703.000

NPN Vigencia Area de Terreno Area Construida Avaltio Catastral
661700110000000310064000000000 2024 58 65 $61.351.000

Fuente: Valores propuestos por el avaluador a partir de la metodologia ejecutada.

Elabor6: Gustavo Adolf6’Forero Gonzalez.

Reviso: Maria Camila Morales — Control de calidad
Yohana Yannel Llano Libreros - Jefe de actualizacion catastral

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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