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1. INFORMACION GENERAL /

1.1 SOLICITUD DE AVALUO. -

El INVIAS solicité este avallo para las obras de construccion de la SEGUNDA CALZADA Y
REHABILITACION DE LA CALZADA EXISTENTE DE LA VIA AEROPUERTO EL EDEN - CLUB
CAMPESTRE — ARMENIA, POR EL PROGRAMA “VIAS PARA LA EQUIDAD".

1.2 IDENTIFICACION INMUEBLE

1.2.1 Departamento : Quindio
1.2.2 Municipio : Armenia .
1.2.3 Nombre o direccion : 735 metros de la via Armenia a La Tebaida, /

desde la glorieta Malibu, en el costado derecho.
1.3 FECHA INFORME. -
1.3.1 Fecha de visita : Noviembre 11 de 2019 / |
1.3.2 Fecha presentacion informe : Noviembre 21 de 2019
1.4 DOCUMENTOS SUMINISTRADOS. -

Ficha predial.
Plano predial.

2. MEMORIA DESCRIPTIVA /

2.1 PROPIETARIO. -
ARCENIO FRANCO URREA '
Fuente: ficha predial.

2.2 TIPO PREDIO. - /
Se trata de un predio urbano/ i
2.3 CLASE PREDIO. — (
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Predio urbano. &
2.4 LOCALIZACION GENERAL. - /

La ciudad de Armenia se localiza a 290 kilosmetros al suroeste de Bogota a una
altura de 1.483 msnm., con las siguientes coordenadas geogrdficas: 4,3270°
Latitud Norte y 75,4120° Longitud Oeste. Cuenta con una extension de 121
km?. Limita al norte con los municipios de Circasia y Salento, al oeste con el
municipio de Montenegro, al este con el municipio de Calarca y al sur con el
municipio de La Tebaida. Armenia se sitia cerca de la cordillera central a unos
35 km del alto de La Linea. El clima de la ciudad de Armenia es muy variado: la
temperatura promedio oscila entre los 18° y los 28° C.

2

2.5  LOCALIZACION DEL PREDIO. - P4
El predio estd localizado sobre la carretera que conduce de Armenia a La Tebaida,
735 metros aproximadamente en la margen derecha, tomado desde la glori
Malibd.
De acuerdo al disefio del proyecto:

Abscisa inicial: K49+665,78 1
Abscisa final: K49+695,00 I

Quimbaya Foria
A Chcuh;/

™~

Racuperado de: Goagle maps hitps: /fwaww . google. 4198 cite=imghpitbm=isch& hp&b 13668blh=667g

a
eta
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

del Quindio
3. CARACTERISTICAS DEL SECTOR /

ACTIVIDAD DEL SECTOR. - _~ '
Comercial e industrial.
TIPO DE EDIFICACIONES. - -
El sector en estudio presenta construcciones de uno y dos pisos. /
SERVICIOS PUBLICOS. -

El sector cuenta con servicios publicos de energia, acueducto, red telefénica y /
gas domiciliario. "

VIAS PRINCIPALES. - / /

Via Armenia - La Tebaida. En mezcla asfaltica en buen estado.
TRANSPORTE PUBLICO. -

En el sector por intermedio de toda clase de vehiculos.

ESTRATIFICACION SOCIO ECONOMICA. —

Estrato: Industrial. /
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4. TITULACION ALINDERAMIENTO /
4.1 INFORMACION CATASTRAL
ivi_ ,[':\l Consuba por Cédula Catastral ¥ B
.- “ Cédula Catastral.
&)
]
o i
@
!@_‘Qiaiﬁ Lo . . _r..:\--_-.n.r_.-;..,-._!
Recuperado de: Geoportal IGAC.: http://geoportal.igac.gov.co/ssigl2.0/visor/ galeria req?mapald=23

Cddigo Catastral 630010101000005170002000000000 /

l.?estino econdmico Comercial

Area del terreno 1.876,00 m?

Nota: Informacion tomada de la pagina web del IGAC. Se presenta a titulo de
informacién y puede coincidir o0 no con la suministrada por la entidad solicitante
del citado avalto. /

4.2 MATRICULA INMOBILIARIA. - / |

280-40857 de la oficina de Instrumentos Publicos de Armenia.

4.3 LINDEROS. - /

Se toman del plano predial suministrado y verificados en visita pericial:

Del area requerida

Nor-Oriente: con Constructora Centenario en longitud de 4,13 m
Sur-Oriente: con via El Edén - Armenia en longitud de 30,02 m.
Sur-Occidente: con Parafinas del Quindio S.A. en longitud de 4,24 m.
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Nor-Occidente: con Arcenio Franco Urrea en longitud de 29,58 m /

4.4 ESCRITURACION. —

e

Compraventa segun Escritura PUblica # 1129 del 23 de junio de 1.982 de la
Notaria Tercera de Armenia.

Fuente: Ficha predial y pagina web del IGAC. /

5. CARACTERISTICAS DEL TERRENO

5.1  UBICACION. -

Carretera que de Armenia conduce a Tebaida, abscisa 49+695 I; en Armenia
Quindio; sobre la carretera que conduce de Armenia a La Tebaida a 735 metros
de la glorieta Montecarlo.

5.2  TOPOGRAFIA. - /
Forma geométrica : Irregular /
Relieve : Plano
Frente 130,02 m _
Fondo promedio 14,19 m /
Fuente : Ficha y plano predial

5.3  AREAS DE TERRENO /

Area de terreno seg(n catastro: 1.876,00 m2 ;
Area total del predio de acuerdo a la ficha predial suministrada: 1.825,00 V
Area terreno requerida: 125,06 m?

Area Remanente: 1.699,94 m?2

)
5.4  AREA DE ADQUISICION / & //‘

El drea de adquisicion del predio es 125,06 m2

7\
5.5 NORMATIVIDAD MUNICIPAL. - / f///
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De acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial (POT) vigente para el municipio
de Armenia, al sector le corresponde la ficha normativa N°3 "REDESARROLLO / /
CORREDOR EMPRESARIAL":

e Uso Principal: Vivienda unifamiliar, Vivienda bifamiliar, Vivienda multifamiliar,
Hipermercados, Centros comerciales, Superficies comerciales, Supermercados,
Local especializado, Pasaje comercial, Tienda, Oficina, Local, Taller, Local
industrial o de almacenamiento, Taller de trabajo liviano.

« Uso Complementario: Bodegas comerciales, Recreacion y deporte, Educacion,
Salud, Cultura, Bienestar y proteccion social, Administracion y gobierno, Carga
transporte y servicios publicos, seguridad y defensa ciudadana, Abastecimento.

NN

Indice de ocupacién méximo 80% del &rea neta urbanizable y atura méxima de
construccion de 15 pisos.
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3 FICHA TRATAMIENTO DE REDESARROLLO/ CORREDOR EMPRESARIAL

TOMAS OF USO DE SUELS EDIFICABILIDAL
| TIPOLOGIAEDIFICATORIA | CONDICIONES | CLASIFICACION ]I :
1 - ol
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3 FICHA TRATAMIENTO DE REDESARROLLO/ CORREDOR EMPRESARIAL
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6. CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION /

6.1 CONSTRUCCIONES. - / :

La franja afectada no presenta construcciones.

7. CARACTERISTICAS DE LAS MEJORAS /
7.1 MEJORAS. -
Zona dura en concreto 125,06 m2 /

La franja en afectada comprende una zona de 0,70 m en concreto rigido y el /
resto en mezcla asféltica; que representa 21 m2 en concreto rigido y 104,06 en

mezcla asfaltica. /
8. CARACTERISITCAS DE LOS CULTIVOS O LAS ESPECIES REQUERIDAS '

La franja afectada no presenta cultivos o especies. /

9. DANO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE

9.1 DANO EMERGENTE /

e Notariado y Registro.

Este concepto de Notariado y Registro, contemplado en la Resolucion No. 898
del IGAC, Articulo 17 numeral 1, se reconocera en el momento que se cause
pago de la legalizacion de la Escritura Publica de compraventa y por lo tantg no
se incluye en el valor del avallo.

Para efecto y suponiendo que se requieran 15 hojas para la escritura de
compraventa, el valor por este concepto es de $1.800.000
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9.2

101

10.2

10.3

LUCRO CESANTE

e Perdida de utilidad por contratos que dependan del inmueble objeto de /
adquisicion.

No registra / /

e Perdida de utilidad por otras actividades econdmicas.

No registra
10. METODOLOGIA DEL AVALUO /

La valoracién del inmueble objeto de este estudio se realizé teniendo en cuenta
métodos universalmente aceptados, y en especial con sujecién a las normas
contempladas en la Resolucion 620/2008 del IGAC, Decretos 2150/95, 1420/98,
Ley 388/97 y previa consulta de nuestro Banco de Datos, en lo que se relaciona
con asuntos comerciales, preferentemente.

Se utiliza para el terreno el método de comparacion o de mercado, que de
acuerdo al articulo 1 de la resolucién 620 de septiembre 23 de 2008 expedida por /
el IGAC, dice “es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del

bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes _
semejantes y comparables al del objeto del avallio”.

Apoyados en datos de las ofertas que se encuentran en el estudio de mercado /
realizado, se ha considerado un valor para el terreno de $450.000,00 por metro
cuadrado, ver memoria de mercado.

Se utiliza para las construcciones el método de Costo de Reposicion, que de
conformidad con el articulo 3 de la resolucién nimero 620 de septiembre 23 de
2008 expedida por el IGAC, dice “es el que busca establecer el valor comercial
del bien objeto de avallio a partir de estimar el costo total de la construccién a
precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalio y restarle la
depreciacion acumulada”, teniendo en cuenta el estado de conservacion,
vetustez, obsolescencia (fisica, funcional, de mercado, etc.). Se emplea el
método de Fitto y Corvinni.

Estos valores fueron analizados y discutidos en comité de avallos. /
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111

11.2

11.3

114

11.5

11. NOTAS ESPECIALES /

El presente avallio no tiene en cuenta para determinacion del valor, aspectos de /
orden juridico de ninguna indole.

Se entiende que el valor dado en este informe es el precio mas razonable, del
terreno y de sus intangibles, por el cual se tranzaria en un mercado donde
eventuales interesados en su adquisicion actuarian con pleno conocimiento
de las condiciones fisicas y del entorno del bien a negociar.

El presente avallo tiene una vigencia de doce (12) meses, contados a partir de
la fecha de expedicidn de este informe, siempre que las condiciones extrinsecas
e intrinsecas, que puedan afectar el valor, se conservan, de acuerdo con el
numeral 7 del articulo 2 del decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con el articulo
19 del decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio de
Desarrollo Econdmico.

Es importante hacer énfasis en la diferencia que puede existir entre las cifras del
avallo efectuado y el valor de una eventual negociacién, porque a pesar de que
el estudio conduce al valor objetivo del inmueble, en la negociacién interfieren
factores subjetivos y circunstanciales imposibles de prever, tales como la
habilidad de los negociadores, los plazos concedidos para el pago, la tasa de
interés vigente, la urgencia econémica del vendedor, el deseo o antojo del
comprador, todos los cuales sumados pueden distorsionar positiva o
negativamente el valor dado al inmueble.

La Lonja Inmobiliaria del Quindio y sus miembros dejan constancia que NO
tienen interés actual o contemplado en el inmueble avaluado.

12. BIBLIOGRAFIA

N

Archivo Lonja, POT y péginas web del IGAC y municipio de Armenia. /
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13. AVALUO COMERCIAL /

11.1 TERRENO

DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD | A//UNITARIO | _X/TOTAL /
L
Terreno m2 | 125,06 ( $450.000 ¢ $56.277.000{
VALOR TERRENO $56.277.000|
11.3 MEJORAS
DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD| V/UNITARIO | X/TOTAL
B —— m | 12606 |  $85.440|” $10.770.566|
VALOR MEJORAS $10.770.566
TOTAL AVALUO $67.047.566/

SON: SESENTA Y SIETE MILLONES SETECIENTOS SETENTA MIL SEISCIENTOS
QUINIENTOS SESENTA Y SEIS PESOS M/CTE

_—
/l L / 4
Armenia, noviembre 21 de 2019 - /
W7 Z Giri/?
Yr-20/9
J“"&
P
AURELIO JARAMILLO MEJIA Gt ¥
Lonja Inmobiliaria del Quindio 0 M ,61}0\
Representante Legal Qc,u\ 19-,,\\ Lo\o\-

D
(7l

Anexos: Memoria valor del terreno, APU.
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ANEXO MEMORIA DE CALCULO
Nombre ARCENIO FRANCO URREA - ID-218-I-T1-DCAAE
TIPO DE METODOLOGIA : Comparacion del mercado
COMPARA CION DE MERCA DO
AREA VALOR DE LA
AREA VALOR CONSTRUCCION VALOR TOTAL VALOR
DIRECCION Y TIPO CONTACTO TERRENO OFERTA
(m?) CONSTRUCCION (m*) DEPURADO DEPRECIADA TERRENO TERRENO (m?)
%

Lote en la va Armenia a Inmobiliaria /

La Tebaida, diagonal a la | Alianza cédigo J

glorieta Malibu, en e 7284 l 2,600 $ 1,170,000,000 $ 0] $ 1,170,000,000 $ 450,000
costado lzquierdo 7465151

Lote en la via Ameniaa  |iInmobiliaria

La Tebaida, diagonal ala | Alianza codigo /

glorieta Malibu, en el 7284 teol 2,350 $ 1,057,500,000 $0| §1,057,500,000 $ 450,000]
costado izquierdo 7465151

Lote en la via Armenia a

La Tebaida, diagonal a la /

lorieta Malibd, en el

e 3207435010 | 7,000 $ 3,290,000,000 $0| $3290,000000 470,000
enseguida de las canchas

sintéticas de Guaduales

Bodega ubicada entre la

|glorieta de tres esquinas  |Fincaraiz.com 1,060 1,190 $ 1,794,744,000 $1,309,000,000| §$ 485,744,000 $ 458,249
y la glorieta Malibu. codigo 3421135

il
L
OBSERVA CIONES: lor de /
:Se toma
st e un val / m? que se encuentra entre el promedio y ia A DESVIACION COEFICIENTE
* ESTANDAR | DE VARIACION| 4
457,062.26 8,193.67 1.79%) /

ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

ZONA DURA EN CONCRETO RIGIDO Y ASFALTICO (m?2)
Concreto simple m3 | $ 310.000 0,02 $
Mezcla asfaltica m3 $ 550.000 0,06 $
Subbase granular m3 $ 90.000 0,2 $
Formaleta m2 $ 2.000 1 $
Mano de obra m?2 $ 12.000 1 $
$
Con A.I.U. 1,20 $
TOTAL $
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