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NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE ITAGUI,
ANTIOQUIA

El presente auto se notifica por el ESTADO ELECTRONICO N° 55
fijado en la pagina web de la Rama Judicial el 17 DE NOVIEMBRE
DE 2021 a las 8:00. a.m.
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Abogado 1
ALVARO LOPERA HENAO
D. Civil y Familia. U de A. U de M

Medellin Octubre de 2021

SENOR JUEZ

PRIMERO CIVIL DE CIRCUITO
ITAGUI

E. S. D

ASUNTO:APORTACION DE AVALUO ACTUALIZADO
RDO: 2011-551

ALVARO LOPERA HENAO, abogado del sefor JOSE IVAN ZULUGA en el
proceso mediante este escrito me permito presentarle al despacho el avalu6 de
los bienes objeto de la medida en este juzgado, actualizado a la fecha segun el
avaluador nombrado anteriormente por el juzgado, y de igual forma le reitero la
peticidn al juzgado realizada en memorial anterior.

Atentamente,

Wprlo/

LVA PERA'HENAO
C.C.8.292.541.



INFORME DE AVALUO

V.02
DATOS GENERALES ANTECEDENTES

CLIENTE José Ivan Zuluaga Giraldo OBJETO AVALUO Valor comercial del inmueble
NIT/C.C CLIENTE 70.691.165 CONSECUTIVO 42 -2-2021
DIRECCION Calle 64 No.64 - 04 Piso 1 Local FECHA 9 de septiembre de 2021
SECTOR UB|CAC|ON INMUEBLE Urbano ‘ ESTRATO‘:; FECHA DEL INFORME - 07/10/2021
BARRIO Simon Bolivar
CIUDAD ITAGUI [ COD DANE|05360
DEPARTAMENTO ANTIOQUIA EDAD (ANOS) 25
VALUADOR Carlos Alberto Rendon Pulgarin REMODELADO No
CEDULA 98.635.223 OCUPANTE Arrendatario
DEMANDANTE José Ivan Zuluaga - DEMANDADOS Luis Anibal Gutiérrez y otros. TIPO DE INMUEBLE Local
USO ACTUAL Comercio
PROPIETARIO Luis Anibal Gutiérrez - José Ivan Zuluaga M. INMOB. |Principal N° |001-612259
NUM. ESCRITURA 1.483 \ NUM. NOTARIA |1 \ FECHA|17/07/1998 M. INMOB. N°
CIUDAD ESCRITURA ITAGUI DEPARTAMENTO|ANTIOQUIA M. INMOB. N°
CEDULA CATASTRAL 360-1-001-060-0010-00011-0001-00001 M. INMOB. N°
CHIP N/A M. INMOB. N°
LICENCIA DE CONSTRUCCION Tiene N° LICENCIA|94 del 18 mayo de 1992 M. INMOB. N°
R.P.H Aplica CONJUNTO |Edificio M. INMOB. N°
VALOR ADMINISTRACION N/A VIVIENDA V|S‘N0 M. INMOB. N°
COEFICIENTE 1 14,00% M. INMOB. N°
COEFICIENTE 2 N/A M. INMOB. N°
\ El inmueble objeto de la presente tasacién corresponde a un local comercial ler. Piso
\ localizado en el Edificio P.H. con direccién Cra. 49 No. 64 — 04) (Sometido a reglamento de
P56 propiedad horizontal) ubicado en el Barrio Simén Bolivar del Municipio de Itagiii (Antioquia).
Esté conformado por 1 torre de 3 pisos, 5 unidades de vivienda y dos locales comerciales. El
local posee un area construida total de 38.88 m2, (Las areas son tomadas del certificado de
tradicion y libertad, FMI: 001-612259 y escritura pablica # 1.483 del 17/07/1998 de la notaria
1 de Itagtii) y esta dividido en dos locales (22 m2 LOCAL 1y 16 m2 LOCAL 2). Se ubica en la
esquina que esta sobre la Cra. 49 y Cl 64, cerca del Parque Simén Bolivar, estacion del Metro
Envigado, Institucién Educativa Simén Bolivar, supermercados, iglesia, droguerias y comercio
en general. Tiene buenas vias de acceso vehicular y varias rutas de transporte puablico. El
inmueble se distribuye en dos locales, LOCAL 2 es una tienda (mostrador, cocineta y bafio) y
el otro LOCAL 1les una tienda (mostrador y bafio). Cuenta con servicios publicos de energia 'y
agua independientes.

VALOR COMERCIAL $ COP 128.304.000
VALOR DERECHO EQUIVALENTE AL 50 % LUIS ANIBAL GUTIRERREZ $ COP 64.152.000
Avaluador:

Carlos Alberto Renddn P.
Certificacion (RAA No. Aval-98635223)

CC« f/O’: @ 633/70“1/0
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LAMENTACION URBANISTICA

TERRENO - R

INFORMACION DE AREA P.H.

Area de actividad Multifamiliar

Uso principal Residencial
_...Tipo de proyecto Estrato Medio sinascensor
_Total unidades de vivienda, = 3
Garajes No Tiene |

Coef. AP/AC 1,00

CONSTRUCION

Area privada 38,88 m?
Area construida 38,88 m?

Area libre No tiene i

... Areacatastral Sininformacion
Area medida en la inspeccion 37,80 m?
Area valorada 38,88 m*

OBSERVACIONES
Las areas son tomadas del certificado de tradicién y libertad, FMI: 001-612259 y
escritura publica # 1.483 del 17/07/1998 de la notaria 1 de Itagui.

(SSHNG D ?33-»-337 b

/’

N

SECTOR

Tipo de Zona

Urbano

Uso predominante

Vivienda Multifamiliar

Demanda /interés

Fuerte

Nivel de equipamiento

Distancias aprox. mt

Tiene / No tiene

Estado de conserv.

Comercial Suficiente 0-100 Andenes Tiene Bueno
Escolar Suficiente 0-100 Sardineles Tiene Bueno
Asistencial Suficiente 500 0 méas Acueducto Tiene Bueno
Estacionamientos Suficiente 0-100 Alcantarillado Tiene Bueno
Areas verdes Suficiente 0-100 Energia Eléctrica Tiene Bueno
Zonas recreativas Suficiente 100 - 200 Telefonia Tiene Bueno

DESCRIPCION SECTOR, ACTIVIDAD INMOBILIARIA, EQUIPAMIENTO, VIAS IMPORTANTES, DISTANCIAS:
Es un sector residencial, con buen acceso vehicular y buen transporte publico. Esta cerca al Parque Simon Bolivar, estacion del Metro Envigado, Institucion educativa Simoén
Bolivar, supermercados, droguerias y comercio en general. Vias principales Av. Guayabal y la via que va hacia Envigado.

EDIFICACION - DEPENDENCIAS

Estado de construccién  |Usada Dependencias Sala Estudio Alcobas
Avance (En construccion) |100% Comedor Estar Hab. Bario privado
Estado de conservacion |Bueno Cocineta| 2 Alcob. De Serv. Terraza
N° de Pisos 1 Zona de ropas Bario de Serv. Jardin
N° de Sétanos Corredores Bafio social 2 Balcon
Vida Util 70

Vida Remanente 45 Garajes Total Garajes Uso Exclusivo Sencillo
Cubierto Privado Doble
Descubierto Bahia Comunal Servidumbre

Otros Deposito Despensa

Local| 2 Oficina

COMENTARIOS DEPENDENCIAS:
El inmueble esta dividido en dos locales comerciales, el LOCAL 1 esta sobre la calle 64 y el LOCAL 2 esta sobre la carrera 49, tienen accesos y servicios publicos
independientes. Tienen cocineta y bafio.
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EDIFICACION - ESTRUCTURA

Estructura Tradicional
Estado Buena

COMENTARIOS ESTRUCTURA:

La estructura aparentemente se encuentra en buen estado. Nota: la presente tasaciéon no constituye un dictamen estructural, de cimentacién o de
cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura que no sea objeto de la valuacion, por lo tanto no puede ser utilizado para fines relacionados con
esas ramas ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

EDIFICACION - ACABADOS

LUGAR ACABADOS PISOS ACABADOS MUROS CALIDAD ESTADO

Local 2 Tableta degres Pintura Normal Bueno
Bafio social Ceramica Ceramica Normal Bueno

Local 1 Tableta degres Pintura Normal Bueno
Bafio social Tableta degres Pintura Sencillo Bueno

COMENTARIOS ACABADOS:
Buen estado de conservacion.

DOTACION COMUNAL

Porteria Bicicletero Bomba Eyec. Club House Salon de juegos
Ascensor Cancha Squash Planta Elec. Guarderia Golfito

Tanque de agua Vigilancia 24H Gimnasio Cancha Multiuso Eq. Presién
CCTV Teatrino Turco Piscina Garaje visitantes
Sauna Calefaccion Citofonia Zona verde Terraza comunal
Salén Comunal A.A. Central Shut Basuras BBQ Garaje residentes
OTROS:
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CUADRO DE VALORACION

Unidad | Area | $/m2 \ Valor $ \
Construcciones Descripcion Estructura
Area privada Local Tradicional m2 38,88 3.300.000,00 | $ 128.304.000,0
Subtotal Construcciones 38,88 - $ 128.304.000,0
Unidad Area $/m2 Valor $
Lote Informacion adicional
$ -
$ -
$ -
$ -
$ -
[ TOTAL COMERCIAL [$ 128.304.000,00

ESTUDIO DE MERCADO
METODO COMPARATIVO (Enfogue de MERCADO

COMPARABLES de INMUEBLES en propiedad horizontal en VENTA

Ubicacién Fuente Piso Area Ti?o oo é:;i Egad ntiﬁtoﬁsﬁ.e HOMGUEGEHEXH Eilo: Gisclo Ot aton SR Valor Comercial $

area (afios)| Ubic. F.MNe i Edad : UbilPii Sup. | Re. garaje sin garaje
Local ltagui 3126723055 1 64,00 : Constru.: O 15 M M S :097: 09 :100: 107 | 0.76 $ 3.206.250: $ 270.000.000
Local ltagui 3013262486 1 7400 § Constrw.} 0O 20 M M S i097: 10 : 100 : 103 | 0,82 $ 33243241 ¢ 300.000.000
Local ltagui 3122341265 1 41,00 : Constrw.: O 20 M M STT085T 10 £ 100 101074 $ 3.248.780: ¢  180.000.000
Local ltagui 3043862833 1 28,00 i Constru.i O 10 M M S i097: 09 :100:096|0,64 $ 3.428571i ¢  150.000.000
Pisoy area del sujeto: 1l 38,88 25 PROMEDIO $ 3.301.982 | $33333333333
Leyenda: PromediomZ HOM. | $ 3.301.982
P: Peor S: Similar M: Mejor Promedio m2 $ 4.505.048
NP: Motoriamente Peor ~ SP: Sensiblemente Pe MM: Mucho Mejor Media Aritmética $ 3.301.9582
MP: Mucho Peor SM: Sensiblemente Mejor NM: Notoriamente Mejor Desviacién Estand. 97.501
Coef. De Variacion 2,95

DIAGNOSTICO PROFESIONAL, VALORES DE REFERENCIA

Se utiliza la metodologia de comparacion ya que existe suficiente oferta representativa del inmueble avaluado. Para la realizacién de este método de valoracién nos
hemos basado en la resoluciéon 620 de 2008 del IGAC, asi como en el decreto 1420 de 1998. Las ofertas que se toman para realizar el presente avaltio son del
mismo sector, con caracteristicas similares al inmueble tasado. Dependiendo de la oferta utilizada en el momento de la homogeneizacién se ha utilizado que precia o
deprecia la oferta, teniendo en cuenta los factores intervinientes en la misma. Las ofertas 1, 2, 3y 4 son de locales comerciales, mismo sector, similar vetustez, los
acabados y la ubicacién de las ofertas 1, 2, 3 y 4 son mejores que le inmueble tasado.
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COORDENADAS | Latitud 6°10'43.52"N Longitud 75°36'0.72"0
PLANO DE UBICACION PROPIEDAD VALORADA

CROQUIS

INGRESO AREAS MEDIDAS EN CAMPO
AREA LOCAL 2 16 M2
AREA LOCAL 1 22 M2
AREA TOTAL 38 M2

: INGRESO
5M LOCAL1 LOCAL 2 \ Q"
° —
:
o0 Bafio
4.5Mm 3,55m —
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FOTOGRAFIAS COMPLEMENTARIAS

FACHADA LOCAL 1 LOCAL 1

LOCAL 1 BANO LOCAL 1

LOCAL 2 LOCAL 2
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FOTOGRAFIAS COMPLEMENTARIAS

COCINETA LOCAL 2 BANO LOCAL 2

FACHADA CALLE 64

CARERRA 49
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OBSERVACIONES GENERALES

1. Los documentos suministrados por el cliente fueron el certificado de tradicion y libertad N° 001-612259, escritura publica # 1.483 del 17/07/1998 notaria 1 de ltagui y el
impuesto predial.

2. Las areas medidas en campo son aproximadas, para la liquidacion del avalio se toman las areas aportadas en los documentos suministrados.

3. OBSERVACION: el inmueble esta dividido en dos locales comerciales.

OBSERVACIONES ESPECIALES

Conforme al articulo 18 de la Resolucién 620, del 23/09/2008, del IGAC; por la cual se establece la metodologia para la realizacion de los avaltios ordenados por la Ley 388 de
1.997; en lo referente a los avallios de inmuebles sometidos a régimen de propiedad horizontal; el presente avallo se practicara Unicamente para las areas privadas que
legalmente existan.

Conforme a lo determinado en el Art. 14 del Dcto. 1420 de 1998; el valuador no sera responsable de la veracidad de la informacion recibida del solicitante, con excepcion de la
concordancia de la reglamentacion urbanistica que afecte o haya afectado al inmueble objeto del avaltio al momento de la realizacién de este.

Los valores comerciales asignados a los inmuebles, tienen que ver directamente con el &rea determinada en los documentos publicos suministrados por el interesado.

El presente avallio no tiene en cuenta para la determinacién del valor aspectos de orden juridico de ninguna indole.

Se entienden incluidas dentro del valor del inmueble, como es técnica valuatoria comun para inmuebles cometidos al régimen de propiedad horizontal, el valor proporcional de
los bienes comunes del edificio correspondiente a casa unidad privada.

En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencia de contratos de arrendamiento o de otro género, asumo que el titular del derecho de propiedad tiene el
uso y goce de todas las facultades que se derivan de este.

Para la realizacion de este estudio se ha tenido muy en cuenta aquellos aspectos que son considerados relevantes para la fijacion del valor comercial del inmueble; como
aspectos de tipo econémico, juridico, de normatividad urbana y fisico que me permiten parametros de comparacién con inmuebles similares del mercado inmobiliario.
Vigencia del avalto: De acuerdo a lo establecido por los decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y ministerio de Desarrollo
Econdmico, el presente avaltio comercial tiene una vigencia de un afio, contado desde la fecha de expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas y normativas del

inmueble valuado, no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten variaciones representativas del mercado inmobiliario comparable.

Fuente de Areas: El area privada del inmueble fue tomada de los documentos suministrados por el solicitante y no se debe entender que se ha efectuado un levantamiento
arquitectoénico del inmueble, ni se han detallado los planos de propiedad horizontal.

Yo declaro que no tengo hoy, ni espero tener en el futuro, interés en la propiedad valorada; ni participacion en los usos que se hagan del avalto, ni con las personas que
participen en la operaciéon. He inspeccionado el inmueble y la informacién es la observada; los inconvenientes y limitaciones que pueda tener el bien y su vecindario, estan
mencionados. Ademas, se mantendra un nivel de confidencialidad. No es responsabilidad del valuador, el uso de este informe, para un fin distinto al que fue solicitado.
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INFORME DE AVALUO

V.02
DATOS GENERALES ANTECEDENTES

CLIENTE José Ivan Zuluaga Giraldo OBJETO AVALUO Valor comercial del inmueble

NIT / C.C CLIENTE 70.691.165 CONSECUTIVO 42 -3-2021

DIRECCION Calle 64 N0.47 - 86 Apartamento 201 segundo piso FECHA 9 de septiembre de 2021

SECTOR UB|CAC|ON INMUEBLE Urbano ‘ ESTRATO‘S FECHA DEL INFORME - 07/10/2021

BARRIO Simoén Bolivar

CIUDAD ITAGUI [ COD DANE 05360

DEPARTAMENTO ANTIOQUIA EDAD (ANOS) 25

VALUADOR Carlos Alberto Rendon Pulgarin REMODELADO No

CEDULA 98.635.223 OCUPANTE Arrendatario
DEMANDANTE José Ivan Zuluaga - DEMANDADOS Luis Anibal Gutiérrez y otros. | [TIPO DE INMUEBLE Apartamento

USO ACTUAL Vivienda

ASPECTOS JURIDICOS

PROPIETARIO Luis Anibal Gutiérrez - Mauricio Alejandro Gutiérrez M. INMOB. |Principal N° |001-612261
NUM. ESCRITURA 1.881 \ NUM. NOTARIA |1 FECHA |9/09/1998 M. INMOB. N°
CIUDAD ESCRITURA ITAGUI DEPARTAMENTO|ANTIOQUIA M. INMOB. N°
CEDULA CATASTRAL 360-1-001-060-0010-00011-0001-00003 M. INMOB. N°
CHIP N/A M. INMOB. Ne
LICENCIA DE CONSTRUCCION Tiene N° LICENCIA|94 del 18 mayo de 1992 M. INMOB. N°
R.P.H Aplica CONJUNTO |Edificio M. INMOB. N°®
VALOR ADMINISTRACION N/A VIVIENDA V|S‘N0 M. INMOB. N°
COEFICIENTE 1 33,00% M. INMOB. N°
COEFICIENTE 2 N/A M. INMOB. N°

FOTO PRINCIPAL DESCRIPCION GENERAL

El inmueble objeto de la presente tasacion corresponde a un Apto. 2do. Piso localizado en el
Edificio P.H. con direccién Cl. 64 No. 47 — 86 Apto. 201 (Sometido a reglamento de propiedad
horizontal) ubicado en el Barrio Simén Bolivar del Municipio de Itaglii (Antioquia). Esta
conformado por 1 torre de 3 pisos, 5 unidades de vivienda y 2 locales comerciales. Cuenta
con zonas comunes como las escaleras de acceso. El apartamento No. 201 posee un area
construida de 92.58 m2 y un &rea libre de 4.59 m2 (las areas son tomadas del certificado de
tradicién y libertad, FMI: 001-612261 y escritura plblica # 1.881 del 09/09/1998 de la notaria
1 de Itaglii), este inmueble esta dividido en dos apartamentos 201 y 202. Esta ubicado sobre
la Calle 64 ,cerca del Parque Simén Bolivar, estacion del Metro Envigado, Institucién
educativa Simon Bolivar, supermercados, iglesia, droguerias y comercio en general. Tiene
buenas vias de acceso vehicular y varias rutas de transporte publico. El inmueble se
distribuye en: Apto 201: cocina, zona ropas, bafio y alcoba. Apto 202: sala, comedor, cocina,
ropas, bafio, balcén y 3 alcobas. Cuenta con servicios publicos energia y agua
independientes.

VALOR COMERCIAL

VALOR DERECHO EQUIVALENTE AL 50 % LUIS ANIBAL GUTIRERREZ

$ copP 202.312.602
$ COP 101.156.301

NOMBRE Y FIRMA

Avaluador:
Carlos Alberto Renddn P.
Certificacion (RAA No. Aval-98635223)

CC«I/GQ @ 07(?00@,(»
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TERRENO - REGLAMENTACION URBANISTICA

INFORMACION DE AREA P.H. A

Area de actividad Multifamiliar
__Usoprincipal Residencial
Tipo de proyecto Estrato Medio sin ascensor
Total unidades de vivienda 3
_____Garajes No Tiene
Tipo de Garaje
Coef. AP/AC 1,00

.., Areaprivada 9258 m*
_Areaconstruida 8258 m*
. Arealibre Tiene ' Area | 4,59m? | Prvado
. Areacatastral Sininformacien
Area medida en la inspeccion 92 64 m?
Area valorada 92,58 m?

OBSERVACIONES

Las areas son tomadas del certificado de tradicién y libertad, FMI: 001-612261 y
escritura publica # 1.881 del 09/09/1998 de la notaria 1 de Itagii.

SECTOR

Tipo de Zona Urbano
Uso predominante Vivienda Multifamiliar
Demanda /interés Fuerte

Nivel de equipamiento Distancias aprox. mt Tiene / No tiene Estado de conserv.
Comercial Suficiente 0-100 Andenes Tiene Bueno
Escolar Suficiente 0-100 Sardineles Tiene Bueno
Asistencial Suficiente 500 0 mas Acueducto Tiene Bueno
Estacionamientos Suficiente 0-100 Alcantarillado Tiene Bueno
Areas verdes Suficiente 0-100 Energia Eléctrica Tiene Bueno
Zonas recreativas Suficiente 100 - 200 Telefonia Tiene Bueno

DESCRIPCION SECTOR, ACTIVIDAD INMOBILIARIA, EQUIPAMIENTO, VIAS IMPORTANTES, DISTANCIAS:
Es un sector residencial, con buen acceso vehicular y buen transporte publico. Esta cerca al Parque Simén Bolivar, estacion del Metro Envigado, Institucién educativa Simén
Bolivar, supermercados, droguerias y comercio en general. Vias principales Av. Guayabal y la via que va hacia Envigado.

EDIFICACION - DEPENDENCIAS

Estado de construccion Usada Dependencias Sala| 1 Estudio Alcobas| 4
Avance (En construccion) |100% Comedor| 2 Estar Hab. Bafio privado
Estado de conservacion Bueno Cocina 2 Alcob. De Serv. Terraza
N° de Pisos 1 Zonaderopas| 2 Bario de Serv. Jardin
N° de Sétanos Corredores Bafio| 2 Balcon| 1
Vida Util 70
Vida Remanente 45 Garajes Total Garajes Uso Exclusivo Sencillo
Cubierto Privado Doble
Descubierto Bahia Comunal Servidumbre
Otros Deposito Despensa
Local Oficina

COMENTARIOS DEPENDENCIAS: ,

El inmueble cuenta con buena ventilacion e iluminacion. OBSERVACION: el inmueble se divide en dos unidades de vivienda y su distribucion es la siguiente: APTO. 201 cocina,
ropas, bafio y alcoba. APTO 202, sala, comedor, cocina, ropas, bafio, balcén y 3 alcobas. Cuenta con acceso y servicios publicos energia y agua independientes para cada
inmueble.
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EDIFICACION - ESTRUCTURA

Estructura Tradicional
Estado Buena

COMENTARIOS ESTRUCTURA:

La estructura aparentemente se encuentra en buen estado. Nota: la presente tasaciéon no constituye un dictamen estructural, de cimentacién o de
cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura que no sea objeto de la valuacion, por lo tanto no puede ser utilizado para fines relacionados con
esas ramas ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

EDIFICACION - ACABADOS

LUGAR ACABADOS PISOS ACABADOS MUROS CALIDAD ESTADO
APTO. 202
Cocina Porcelanato Ceramica Normal Bueno
Comedor Porcelanato Pintura Normal Bueno
Sala Porcelanato Pintura Normal Bueno
Bafio Ceramica Ceramica Normal Bueno
Alcobas Porcelanato Pintura Normal Bueno
Zona de ropas Porcelanato Pintura Normal Bueno
Balcon Porcelanato Pintura Normal Bueno
APTO. 201
Cocina Porcelanato Ceramica Normal Bueno
Bafio social Ceramica Ceramica Normal Bueno
Zona de ropas Porcelanato Pintura Normal Bueno
COMENTARIOS ACABADOS:
El inmueble estan en buen estado de conservacion. La cocina del Apto. 202 es integral. La cocina es del 201 es un mesoén inoxidable con con cajoneras
en la parte inferior.

DOTACION COMUNAL

Porteria Bicicletero Bomba Eyec. Club House Salon de juegos
Ascensor Cancha Squash Planta Elec. Guarderia Golfito

Tanque de agua Vigilancia 24H Gimnasio Cancha Multiuso Eq. Presién
CCTV Teatrino Turco Piscina Garaje visitantes
Sauna Calefaccion Citofonia Zona verde Terraza comunal
Salén Comunal A.A. Central Shut Basuras BBQ Garaje residentes
OTROS:

Cuenta con zonas comunes como las escaleras de acceso y puerta de ingreso. El Edificio no cuenta con red de gas.
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CUADRO DE VALORACION

Unidad | Area | $/m2 \ Valor $ \
Construcciones Descripcion Estructura
Area privada Apto. 201 Tradicional m2 92,58 2.148.000,00 | $ 198.861.840,0
Area libre Patio interior Tradicional m2 4,59 751.800,00 | $ 3.450.762,0
Subtotal Construcciones 97,17 - $ 202.312.602,0
Unidad Area $/m2 Valor $
Lote Informacion adicional
$ -
$ -
$ -
$ -
$ -
[ TOTAL COMERCIAL [$ 202.312.602,00

ESTUDIO DE MERCADO

METODO COMPARATIVO (Enfoque de MERCADO

COMPARABLES de INMUEBLES en propiedad horizontal en VENTA

T,

Ubicacién Fuente Piso | Area Ti’,m e Garaj o Htif,“'.'.is.. f.e HOMCLEGAEICH L BT .Un"‘ Ualor_[sfm'] .HDM Valor Comercial $

area (afios]| Ubic. F.Ne i Edad {UbilPi: Sup. | Re. garaje sin garaje
Apto. Simén Bolivar 3216340532 S 110,00 § Constrw.i O 15 S S S :097: 09 :103: 102 | 0.92 $ 2.030.303: ¢ 250.000.000
Apto. Simén Bolivar 3155022913 S 93.00 : Constru.i O 20 S S S i097: 1.0 : 103 : 101 | 0.96 % 2.036.364: ¢  210.000.000
Apto. Simén Bolivar 3013711077 3 70,00 : Constrw.: O 20 S S SUT0EYI 0 01 098 0.89 3 2.288.571: $  180.000.000
Apto. Simén Bolivar 3013262486 2 93,00 : Constrw.: O 20 S S S :097: 1.0 : 100: 100 | 0.92 $ 2176.344 : ¢  220.000.000
Piso v area del sujeto: 2 92,58 25 PROMEDIO $ 2.148.047 | $ 215.000.000
Leyenda: PromediomZ HOM. | $ 2.148.047
P: Peor S: Similar M: Mejor Promedio m2 $ 2.332.740
NP: Notoriamente Peor SP: Sensiblemente Pe MM: Mucho Mejor Media Aritmética $ 2.148.047
MP: Mucho Peor SM: Sensiblemente Mejor NM: Motoriamente Mejor Desviacién Estand. 109.9738
Coef. De Variacién 5,12

DIAGNOSTICO PROFESIONAL, VALORES DE REFERENCIA

Se utiliza la metodologia de comparacion ya que existe suficiente oferta representativa del inmueble avaluado. Para la realizacién de este método de valoracién nos
hemos basado en la resoluciéon 620 de 2008 del IGAC, asi como en el decreto 1420 de 1998. Las ofertas que se toman para realizar el presente avaltio son del
mismo sector, con caracteristicas similares al inmueble tasado. Dependiendo de la oferta utilizada en el momento de la homogeneizacién se ha utilizado que precia o
deprecia la oferta, teniendo en cuenta los factores intervinientes en la misma. Las ofertas 1, 2, 3y 4 son del mismo sector, misma tipologia, misma vetustez, son
inmuebles en edificios en propiedad horizontal sin asensor.
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COORDENADAS | Latitud 6°10'43.52"N Longitud 75°36'0.72"0
PLANO DE UBICACION PROPIEDAD VALORADA

oL YL A
iUBLC’ACION.INMUE,_ EF

:‘_SR:F\;B@H var

CROQUIS
APARTAMENTO # 202
1.1 M
/« INGRESO (] BANO
BANO COCINA . <] _sociaL
SOCIAL \ ‘ COCINA
M SALA/ APARTAMENTO # 201
5l comeoor |3 ZONA
m
< 6.6M
9.6 M 1.1 M
ALCOBA ALCOBA
-
-
a3M AREAS MEDIDAS EN CAMPO
ALCOBA
~ AREA APTO # 202 60 M2
AREA TOTAL 95 M2
I 5.9 M I
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FOTOGRAFIAS COMPLEMENTARIAS

INGRESO APTO. 201 COCINA APTO. 201

BANO APTO. 201

INGERESO APTO. 201 HALL INGRESO APTO. 201
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FOTOGRAFIAS COMPLEMENTARIAS

INGRESO APTO. 202 SALA / COMEDOR APTO. 202

BANO APTO. 202

ALCOBAS APTO. 202 ALCOBA/BALCON APTO. 202
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FOTOGRAFIAS COMPLEMENTARIAS

INGRESO ESCALERAS DEL INGRESO

MEDIDORES DE AGUA MEDIDORES DE ENERGIA

ENTORNO ENTORNO
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OBSERVACIONES GENERALES

1. Los documentos suministrados por el cliente fueron el certificado de tradicién y libertad N° 001-612261, escritura publica # 1.881 de 09/09/1.998 de la notaria 1 de Itagui y el
impuesto predial. 2. Las éareas
medidas en campo son aproximadas, para la liquidacion del avaltio se toma el area de los documentos suministrados.

3. OBSERVACION: el inmueble estéa dividido en dos apartamentos.

OBSERVACIONES ESPECIALES

Conforme al articulo 18 de la Resolucién 620, del 23/09/2008, del IGAC; por la cual se establece la metodologia para la realizacion de los avaltios ordenados por la Ley 388 de
1.997; en lo referente a los avallios de inmuebles sometidos a régimen de propiedad horizontal; el presente avallo se practicara Unicamente para las areas privadas que
legalmente existan.

Conforme a lo determinado en el Art. 14 del Dcto. 1420 de 1998; el valuador no sera responsable de la veracidad de la informacion recibida del solicitante, con excepcion de la
concordancia de la reglamentacion urbanistica que afecte o haya afectado al inmueble objeto del avaltio al momento de la realizacién de este.

Los valores comerciales asignados a los inmuebles, tienen que ver directamente con el &rea determinada en los documentos publicos suministrados por el interesado.

El presente avallio no tiene en cuenta para la determinacién del valor aspectos de orden juridico de ninguna indole.

Se entienden incluidas dentro del valor del inmueble, como es técnica valuatoria comun para inmuebles cometidos al régimen de propiedad horizontal, el valor proporcional de
los bienes comunes del edificio correspondiente a casa unidad privada.

En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencia de contratos de arrendamiento o de otro género, asumo que el titular del derecho de propiedad tiene el
uso y goce de todas las facultades que se derivan de este.

Para la realizacion de este estudio se ha tenido muy en cuenta aquellos aspectos que son considerados relevantes para la fijacion del valor comercial del inmueble; como
aspectos de tipo econémico, juridico, de normatividad urbana y fisico que me permiten parametros de comparacién con inmuebles similares del mercado inmobiliario.
Vigencia del avalto: De acuerdo a lo establecido por los decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y ministerio de Desarrollo
Econdmico, el presente avaltio comercial tiene una vigencia de un afio, contado desde la fecha de expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas y normativas del

inmueble valuado, no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten variaciones representativas del mercado inmobiliario comparable.

Fuente de Areas: El area privada del inmueble fue tomada de los documentos suministrados por el solicitante y no se debe entender que se ha efectuado un levantamiento
arquitectoénico del inmueble, ni se han detallado los planos de propiedad horizontal.

Yo declaro que no tengo hoy, ni espero tener en el futuro, interés en la propiedad valorada; ni participacion en los usos que se hagan del avalto, ni con las personas que
participen en la operaciéon. He inspeccionado el inmueble y la informacién es la observada; los inconvenientes y limitaciones que pueda tener el bien y su vecindario, estan
mencionados. Ademas, se mantendra un nivel de confidencialidad. No es responsabilidad del valuador, el uso de este informe, para un fin distinto al que fue solicitado.
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INFORME DE AVALUO

V.02
DATOS GENERALES ANTECEDENTES

CLIENTE José Ivan Zuluaga Giraldo OBJETO AVALUO Valor comercial del inmueble
NIT/C.C CLIENTE 70.691.165 CONSECUTIVO 42 -5- 2021
DIRECCION Calle 87 No. 50 - 13/15 Edificio 4 pisos FECHA 9 de septiembre de 2021
SECTOR UB|CAC|ON INMUEBLE Urbano ‘ ESTRATO‘:; FECHA DEL INFORME - 07/10/2021
BARRIO San Fernando
CIUDAD ITAGUI [ COD DANE|05360
DEPARTAMENTO ANTIOQUIA EDAD (ANOS) 24
VALUADOR Carlos Alberto Rendon Pulgarin REMODELADO No
CEDULA 98.635.223 OCUPANTE Arrendatario
DEMANDANTE José Ivan Zuluaga - DEMANDADOS Luis Anibal Gutiérrez y otros. TIPO DE INMUEBLE Edificio
USO ACTUAL Vivienda

ASPECTOS JURIDICOS

PROPIETARIO Luis Anibal Gutiérrez - José Ivan Zuluaga M. INMOB. |Principal N° |001-740889
NUM. ESCRITURA 349 \ NUM. NOTARIA |1 \ FECHA |16/02/2007 M. INMOB. N°
CIUDAD ESCRITURA ITAGUI DEPARTAMENTO|ANTIOQUIA M. INMOB. N°
CEDULA CATASTRAL 360-1-001-064-0008-00018-0000-0000 M. INMOB. N°
CHIP N/A M. INMOB. N°
LICENCIA DE CONSTRUCCION No Tiene M. INMOB. N°
R.P.H No Aplica M. INMOB. N°
VALOR ADMINISTRACION VIVIENDA V|S‘N0 M. INMOB. N°
COEFICIENTE 1 N/A M. INMOB. N°
COEFICIENTE 2 N/A M. INMOB. N°

FOTO PRINCIPAL DESCRIPCION GENERAL

El inmueble objeto de la presente tasacion corresponde a un Edificio de 4 pisos (ler. piso
local comercial, del 2do. al 4to. 5 unidades de vivienda) con direccion Calle 87 No. 50 - 13/15
ubicado en el barrio San Fernando del Municipio de Itagiii (Antioquia). Este Edificio no cuenta
con licencia de construccién ni reglamento de propiedad horizontal, por ende en los
documentos suministrados aparece como un lote de terreno con casa de habitacién con un
frente de 7,20 mts y un fondo de 19,60 mts (141,12 m2). De zonas comunes cuenta con las
escaleras y descansos entre pisos. El sector es mixto (corredor calle 87), comercio y
residencial, cerca de la Autopista Sur, Av. Guayabal, Central Mayorista, Parque de las
Chimeneas, restaurantes y comercio en general. Tiene buenas vias de acceso vehicular y
varias rutas de transporte publico. La division del edificio es en primer piso un local comercial
con nomenclatura 50-15 y un acceso independiente para los pisos siguientes (nomenclatura
50-13), 2do. y 3er. piso de a 2 apartamentos y en el 4to. un apartamento para un total de 5
unds. vivienda. Cada apartamento cuenta con servicios publicos (agua y energia) y acceso
independientes.

. VALOR COMERCIAL $ COP 1,199.647.356
VALOR DERECHO EQUIVALENTE AL 25 % LUIS ANIBAL GUTIRERREZ  $ COP 299.911.839
Avaluador:

Carlos Alberto Renddn P.
Certificacion (RAA No. Aval-98635223)

CO :'/QG @ 6)_’ n(jy;n
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Area Lote 141,12 Frente 7,2
Forma Regular Fondo 19,6
Topografia Plana Rel. Fte./Fdo. 3/8

~UBICACION PREDIO

PLANO DE ZONIFICACION

NORMAS DE USO DE SUELO

Decreto / Acuerdo

Acuerdo 020 diciembre del 2007

Sector Zonificacion

ZU-CN2-08

Area de actividad

Residencial

Uso principal

Vivienda

Altura permitida

3

Tipologia

Plana continua

Asilamiento posterior
Aislamiento lateral
Antejardin

indice de ocupaci6n |70%
Indice de construccién

COMENTARIOS A LA NORMA

Consolidacion con densificacion moderada por crecimiento predio a predio y
adecuacion de infraestructura publica.

SECTOR

Tipo de Zona Urbano
Uso predominante Vivienda - Comercio
Demanda /interés Fuerte

Nivel de equipamiento Distancias aprox. mt Tiene / No tiene Estado de conserv.

Comercial Suficiente 0-100 Andenes Tiene Bueno
Escolar Suficiente 200 - 300 Sardineles Tiene Bueno
Asistencial Suficiente 500 0 méas Acueducto Tiene Bueno
Estacionamientos Suficiente 0-100 Alcantarillado Tiene Bueno
Areas verdes Suficiente 300 - 400 Energia Eléctrica Tiene Bueno
Zonas recreativas Suficiente 200 - 300 Telefonia Tiene Bueno

DESCRIPCION SECTOR, ACTIVIDAD INMOBILIARIA, EQUIPAMIENTO, VIAS IMPORTANTES, DISTANCIAS:

Es un sector mixto, comercio en ler. piso y residencial en pisos altos, esta sobre todo el corredor de la calle 87, cerca de la Autopista Sur, Av. Guayabal, Central Mayorista,
Parque de las Chimeneas, cancha San Fernando, Institucién Pedro Estrada, supermercados, parqueaderos, iglesias y restaurantes. Cuenta con buenas vias de acceso y
varias rutas de transporte publico.

EDIFICACION - DEPENDENCIAS

Estado de construccion Usada Dependencias Sala Estudio Alcobas
Avance (En construccion) |100% Comedor Estar Hab. Bario privado
Estado de conservacion Bueno Cocina Alcob. De Serv. Terraza
N° de Pisos 4 Zona de ropas Bario de Serv. Jardin
N° de Sétanos Corredores Bafio social Balcon
Vida Util 70

Vida Remanente 46 Garajes Total Garajes Uso Exclusivo Sencillo
Cubierto Privado Doble
Descubierto Bahia Comunal Servidumbre

Otros Deposito Despensa

Local Oficina

COMENTARIOS DEPENDENCIAS:
El local comercial esta siendo utilizado como un billar, con mostrador, salén y servicio de bafio. Las unidades de vivienda cuentan con cocina, bafio, sala - comedor y alcobas
de habitacion. Tiene buena iluminacion y ventilacion.
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EDIFICACION - ESTRUCTURA

Estructura Tradicional
Estado Buena

COMENTARIOS ESTRUCTURA:

Al momento de la visita se ve en buenas condiciones aparentemente. Nota: la presente tasacién no constituye un dictamen estructural, de cimentacién o
de cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura que no sea objeto de la valuacion, por lo tanto no puede ser utilizado para fines relacionados
con esas ramas ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

EDIFICACION - ACABADOS

LUGAR ACABADOS PISOS ACABADOS MUROS CALIDAD ESTADO
LOCAL ler. PISO
Cocineta Baldosa en granito Ceramica Sencilla Bueno
Local Baldosa en granito Pintura Normal Bueno
Bafio Sin acabado Sin acabado Sencillo Remodelacién
APTO. 201
Cocina Baldosa en granito Ceramica Normal Bueno
Bafio Ceramica Ceramica Normal Bueno
Zona de ropas Ceramica Pintura Normal Aceptable
Alcobas Baldosa en granito Pintura Normal Bueno
Sala - comedor Baldosa en granito Pintura Normal Bueno
APTO. 202
Cocina Baldosa en granito Ceramica Normal Bueno
Patio interior Baldosa en granito Pintura Normal Aceptable
Bafio Ceramica Ceramica Normal Bueno
Sala - comedor Baldosa en granito Pintura Normal Bueno
Alcobas Baldosa en granito Pintura Normal Bueno
APTO. 301
Cocina Porcelanado Granito Normal Bueno
Bafio Porcelanado Ceramica Normal Bueno
Zona de ropas Porcelanado Pintura Normal Bueno
Alcobas Porcelanado Pintura Normal Bueno
Sala - comedor Porcelanado Pintura Normal Bueno
APTO. 302
Cocina Baldosa en granito Ceramica Normal Bueno
Patio interior Baldosa en granito Pintura Normal Aceptable
Bafio Ceramica Ceramica Normal Bueno
Alcobas Baldosa en granito Pintura Normal Bueno
Sala - comedor Madera Pintura Normal Bueno
COMENTARIOS ACABADOS:
LOCAL COMERCIAL: en general esta en buen estado de conservacion, solo que al momento de la visita se realizan trabajos en el bafio debido a una
humedad, se remodela totalmente.
APTOS. 201 - 202 - 302: en general estan en buen estado de conservacion, tienen acabados similares, cocina semintegral con cajoneras, closet en
madera, en la zona de patios, se ve algunas humedades y en techos también.
APTO. 301: el inmueble con respecto al avalto anterior se le realizaron remodelaciones en pisos, cocina integral, bafio y ventaneria.
OTROS:
De zonas comunes cuenta con el acceso y escaleras.
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CUADRO DE VALORACION

Unidad | Area | $/m2 \ Valor $ \
Construcciones Descripciéon Estructura
Area construida Local 1er. Piso Tradicional m2 134,40 3.400.000,00 | $ 456.960.000,0
$ -
$ -
$ -
$ -
$ -
$ -
$ -
Subtotal Construcciones 134,40 - $ 456.960.000,0
Unidad Area $/m2 Valor $
Lote Informacion adicional
$ -
$ -
$ -
$ -
$ -
[ TOTAL COMERCIAL [$ 456.960.000,00

ESTUDIO DE MERCADO
METODO COMPARATIVO (Enfoque de MERCADO

COMPARABLES de INMUEBLES en propiedad horizontal en VENTA

Ubicacién Fuente Piso i Area ipoce GI::ai Edad Factores de HOMOLOGACION F:Ho. | PrecioUnit. Malor Sl IR \alor Comercial $

drea (afos)[Ubic. i -0 - "°f F Ne ! Edad : UbilPi: Sup. | Re. garaje sin garaje
Local ler. Piso ltagui 3014034583 1 129,00 : Constru.: O 30 S S S i097: 11 :100:033]| 1,02 $ 3.556.140: ¢  450.000.000
Local ler. Pisoltagui 3054356800 1 12,00 : Constrw.: 0O 30 S 5 S :097: 11 : 100 : 057 | 1,00 $ 3.392.857: ¢ 380.000.000
Local ler. Piso ltagui 4446267 1 127,00 : Constru.: O 20 =) S S :097: 10 : 1.00: 0,93 | 0.92 $ 3.259.843: ¢ 450.000.000
Local ter. Piso ltagui 3013530010 1 104,00 : Constrw.;: O 20 S SM S :097: 10 :100:036|0.85 $ 3.432.692: ¢ 420.000.000
Piso y area del sujeto: 1 134,40 24 PROMEDIO $ 3.410.883 | #3353 3333883
Leyenda: Promediom2 HOM. | $ 3.410.883
P: Peor S: Similar M: Mejor Promedio m2 $ 3.615.743
NP: MNotoriamente Peor SP: Sensiblemente Pe MM: Mucho Mejor Media Aritmética $ 3.410.883
MP: Mucho Peor SM: Sensiblemente Mejor NM: Notoriamente Mejor Desviacién Estand. 122.880
Coef. De Variacién 3,60

DIAGNOSTICO PROFESIONAL, VALORES DE REFERENCIA LOCAL

Se utiliza la metodologia de comparacion ya que existe suficiente oferta representativa del inmueble avaluado. Para la realizacion de este método de valoracién nos
hemos basado en la resolucién 620 de 2008 del IGAC, asi como en el decreto 1420 de 1998. Las ofertas que se toman para realizar el presente avaltio son del
mismo sector, con caracteristicas similares al inmueble tasado. Dependiendo de la oferta utilizada en el momento de la homogeneizacién se ha utilizado que precia o
deprecia la oferta, teniendo en cuenta los factores intervinientes en la misma. Las ofertas 1, 2, 3y 4 son locales en la misma zona, &reas similares, vocacion
comercial en primer piso.
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CUADRO DE VALORACION

Unidad | Area | $/m2 \ Valor $ |
Construcciones Descripcion Estructura
Area construida Apto. 201 Tradicional m2 53,06 2.345.000,00 | $ 124.425.700,0 \
Area libre Apto. 201 Tradicional m2 5,98 938.000,00 | $ 5.609.240,0 |
Total Construccion Apto. 201 59,04 $ 130.034.940,0
Area construida Apto. 202 Tradicional m2 49,13 2.345.000,00 | $ 115.209.850,0
Area libre Apto. 202 Tradicional m2 5,98 938.000,00 | $ 5.609.240,0
Total Construccion Apto. 202 55,11 $ 120.819.090,0
Area construida Apto. 301 Tradicional m2 60,00 2.512.000,00 | $ 150.720.000,0
Area libre Apto. 301 Tradicional m2 6,17 1.004.800,00 | $ 6.199.616,0
Total Construccion Apto. 301 66,17 $ 156.919.616,0
Area construida \ Apto. 302 \ Tradicional \ m2 44,83 2.345.000,00 | $ 105.126.350,0 |
Total Construccion Apto. 302 44,83 $ 105.126.350,0
Area construida \ Apto. 401 \ Tradicional \ m2 104,83 2.192.000,00 | $ 229.787.360,0 |
Total Construccion Apto. 401 104,83 $ 229.787.360,0
[ TOTAL COMERCIAL [$ 742.687.356,00

ESTUDIO DE MERCADO

Mercado Aptos. 201 - 202 - 302

METODO COMPARATIVO (Enfogue de MERCADO

COMPARABLES de INMUEBLES en propiedad horizontal en VENTA
o . Tipode 1~ i Edad Factores de HOMOLOGACION F.Ho.| PrecioUnit. | Valor [$im’] HOM. )

Ubicacién Fuente Piso Area A Garaj {afios)[Ubie. o221 “9"C T F No TEdad IUBIF Sup.| Re. Sarae Sngarie Walor Comercial $
Apto. Entrecolinas 3043282255 2 B5.00 : Constru.: O 20 S SM S :097:10 :100: 103 | 0,91 $ 2.450.000¢ ¢  175.000.000
Apto. Entrecolinas 3127300520 1 73.00 : Constru.i: O 20 =] SM S :097: 10 :0393: 105 | 0.92 $ 2.334.521: $  190.000.000
Apto. LaRaya 3004340540 2 42,00 : Constru.: O 20 S SM S :097: 10 : 100 : 0,97 | 0.86 k3 2.354.762: ¢  115.000.000
Apto. LaRaya 3767676 2 100,00 : Constru.: O 20 S SM S :097: 10 :100: 103 | 0.97 $ 2.182.500; $ 225.000.000
Pisoy area del sujeto: 2 53,00 24 PROMEDIO $ 2.345.446 | $176.250.000
Leyenda: Promedio mZ2 HOM. | $ 2.345.446
P: Peor S: Similar M: Mejor Promedio m2 $ 2.570.786

NP: MNotoriamente Peor

MP: Mucho Peor

SP: Sensiblemente Pe

SM: Sensiblemente Mejor

Mercado Apto. 301
METODO COMPARATIVO (Enfoque de MERCADO

COMPARABLES de INMUEBLES en propiedad horizontal en VENTA

MM: Mucho Mejor
NM: MNotoriamente Mejor

Media Aritmética

$ 2.345.446

Desviacién Estand.

115.438

Coef. De Variacién

4,92

IS

Ubioacidn Etonie Piso Aros TiE:o de Garai Egad Hizilolif‘ie HOMOLOGACION F.Ho. Precio _Unil. Valov»[$n’m’] _HDM. alor Comercial $

area (afios])| Ubic. F.MNe { Edad :UbilPii Sup. | Re. garaje sin garaje
Apto. Entrecolinas 3043282255 2 65,00 : Constru.! O 20 S SP S i097: 10 :093: 1.01 [ 0.98 $ 2.638462: ¢  175.000.000
Apto. Entrecolinas 3127300820 1 73,00  Constru.i! O 20 S SP S :097: 10 :098: 103 | 0,98 $ 2550685 ¢  190.000.000
Apto. LaRaya 3004340540 2 42,00 : Constru.; O 20 S 5P 570870 T 099:095( 0,92 $ 2513.048: ¢ 115.000.000
Apto. LaRaya 376TETE 2 100,00 | Constru.i O 20 S SP S i0397: 1.0 :0.3939: 107 | 1.04 % 2,340,000 $ 225.000.000
Piso u area del sujeto: 3 60,00 29 PROMEDIO $ 2.512.049 | $ 176.250.000
Leyenda: Promediomz HOM. | $ 2.512.043
P: Peor S: Similar M: Mejor Promedio m2 $ 2.570.786
NP: Notoriamente Peor SP: Sensiblemente Pe MM: Mucho Mejor Media Aritmética $ 2.512.043
MP: Mucho Peor SM: Sensiblemente Mejor NM: MNotoriamente Mejor Desviacién Estand. 125.330
Coef. De Variacién 4,99

Mercado Apto. 401

METODO COMPARATIVO (Enfogue de MERCADO

COMPARABLES de INMUEBLES en propiedad horizontal en VENTA

Ubicacién Fuente Pisa Area Ti?o = C?a?:ai E?ad Hii‘c-'!u‘rj;ie EOREUEIGACEN A Bresio _Llnit. Ualor_[ﬂm'} HDM‘ Valor Comercial $
area (afios)| Ubic. F.MNe i Edad :UbilPii Sup. | Re. garaje sin garaje

Apto. Entrecolinas 3043282255 2 B5.00 : Constru.: O 20 S S S :097: 1.0 :0358: 0594 | 0.85 $ 2.288.462: ¢  175.000.000
Apto. Entrecolinas 3127300820 1 73.00 : Constru.i O 20 S S S7I087 10 097095 0.86 $ 2.238.356: ¢  190.000.000
Apto. LaRaya 3004340540 2 42,00 : Constru.i O 20 S S S :097: 10 :035: 085 |0.80 £ 2130476 $ 115.000.000
Apto. LaRaya 3767676 2 100,00 : Constru.: O 20 S S S i097: 10 :0395:033) 091 $ 2.047.500: $ 225.000.000
Piso v area del sujeto: 4 104,83 24 PROMEDIO $ 2.191.198 | $ 176.250.000

Leyenda: PromediomZ HOM. | $ 2.191.198
P: Peor S: Similar M: Mejor Promedio m2 $ 2.570.786
NP: Notoriamente Peor SP: Sensiblemente Pe MM: Mucho Mejor Media Aritmética $ 2.131.138
MP: Mucho Peor SM: Sensiblemente Mejor NM: Notoriamente Mejor Desviacidon Estand. 103.817
Coef. De Variacidén 4,74
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DIAGNOSTICO PROFESIONAL, VALORES DE REFERENCIA APTOS

Se utiliza la metodologia de comparacion ya que existe suficiente oferta representativa del inmueble avaluado. Para la realizacién de este método de valoraciéon nos
hemos basado en la resolucién 620 de 2008 del IGAC, asi como en el decreto 1420 de 1998. Las ofertas que se toman para realizar el presente avalio son del
mismo sector, con caracteristicas similares al inmueble tasado. Dependiendo de la oferta utilizada en el momento de la homogeneizacion se ha utilizado que precia o
deprecia la oferta, teniendo en cuenta los factores intervinientes en la misma.

Las ofertas 1, 2, 3y 4 son ofertas de apartamentos del mismo sector, area y vetustez similar, edificios en propiedad horizontal sin asensor.

OBSERVACION 1: los apartamentos 201, 202 y 302 tienen acabados similares como cocina, bafios, pisos y muros, vetustez y areas similares. Por esto las ofertas
tomadas en el factor de acabados se toman con mejores acabados, por la conservacion, ya que en los apartamentos se ve algin deterioro en patios y techos por
humedades.

OBSERVACION 2: el apartamento 301 tienen como novedad con respecto al informe anterior la remodelacion de algunos acabados como cocina, bafio, piso y
ventaneria. Por esto las ofertas tomadas en el factor de acabados se toman con peores acabados, por la conservacion, ya que en el apartamento tasado se ve
mucho mejor.

OBSERVACION 3: el apartamento 401 tienen como novedad el no ingreso al inmueble, seria un avalio fachada. Este inmueble es mucho mas grande que las
ofertas tomadas y en el factor de area tenemos una variacion.
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FOTOGRAFIAS COMPLEMENTARIAS

FACHADA LOCAL - ler. Piso

LOCAL - ler. Piso LOCAL - ler. Piso

LOCAL - ler. Piso LOCAL - ler. Piso

Péagina 9



FOTOGRAFIAS COMPLEMENTARIAS

INGRESO APTO. 201 SALA / COMEDOR APTO. 201

COCINA APTO. 201 BANO APTO. 201

vt

ALCOBAS APTO. 201 PATIO - BALCON APTO. 201
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FOTOGRAFIAS COMPLEMENTARIAS

INGRESO APTO. 202 SALA / COMEDOR APTO. 202

COCINA APTO. 202 BANO APTO. 202

ALCOBA APTO. 202 ALCOBA APTO. 202
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FOTOGRAFIAS COMPLEMENTARIAS

INGRESO APTO. 301

SALA - COMEDOR APTO. 301 BANO APTO. 301

ALCOBAS APTO. 301 PATIO - BALCON APTO. 301
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FOTOGRAFIAS COMPLEMENTARIAS

INGRESO APTO. 302 SALA / COMEDOR APTO. 302

COCINA APTO. 302 BARO APTO. 302

ALCOBA APTO. 302 ALCOBA APTO. 302
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FOTOGRAFIAS COMPLEMENTARIAS

NOMENCLATURA LOCAL NOMENCLATURA APTOS.

ESCALERAS EDIFICIO ENTORNO

MEDIDORES ENERGIA MEDIDORES AGUA
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OBSERVACIONES GENERALES

1. Los documentos suministrados por el cliente fueron el certificado de tradicién y libertad N° 001-740889, el impuesto predial y escritura publica # 1.881 de 09/09/1998 de la
notaria 1 de ltagii.

2. Las areas medidas en campo son aproximadas, para la liquidacion del avalio se toman estas ya que en los documentos suministrados no tiene areas construidas. El area
de primer piso construida es de 134,40 m2, el apto. 201 tiene un area de 53,06 m2 construida y 5,78 m2 libre de patio, el apto. 202 tiene un &area construida de 49,13 m2 y
5,98 m2 libre de patio, apto. 301 con un &rea construida de 60 m2 y un area libre de 6,17 m2, apto. 302 con un area construida de 44,83 m2 y el apto. 401 se suman las areas
de los aptos. 301 y 302 con un total de 104,83 m2 construidos (no se pudo ingresar al inmueble).

4. Es de anotar que el inmueble no tiene licencia de construccion, ni reglamento de propiedad horizontal segun informacion en la visita.

5. NOTA: el acceso al 4to. piso no fue posible, se intento acceder y no se permitid, teniendo en cuenta que es una unidad de vivienda de un solo piso, los acabados se
tomaran similares a los vistos en los otros pisos.

6. EI EDIFICIO COMO TAL NO SE ENCUENTRA DESENGLOBADO, NO TIENE REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL, NO TIENE LICENCIA DE
CONSTRUCCION, POR ENDE SE DEBE TENER EN CUENTA QUE SOLO TIENE UNA MATRICULA INMOBILIARIA, PARA VENDER LAS UNIDADES DE VIVIENDAS Y EL
LOCAL POR EL QUE ESTA CONFORMADO SE DEBE TENER EN CUENTA QUE SE DEBE LEGALIZAR LA CONSTRUCCION, CON LICENCIA DE RECONOCIMIENTO,
PLANOS ARQUITECTONICOS, PLANOS ESTRUCTURALES Y TODOS LOS GASTOS DE CURADURIA, NOTARIALES Y DE REGISTRO QUE SEAN NECESARIOS PARA
LA LEGALIZACION, ESTO DEBERA RESTARSE AL VALOR DE MERCADO DE CADA INMUEBLE.

OBSERVACIONES ESPECIALES

Conforme al articulo 18 de la Resolucién 620, del 23/09/2008, del IGAC; por la cual se establece la metodologia para la realizacion de los avaltios ordenados por la Ley 388 de
1.997; en lo referente a los avallios de inmuebles sometidos a régimen de propiedad horizontal; el presente avallo se practicara Unicamente para las areas privadas que
legalmente existan.

Conforme a lo determinado en el Art. 14 del Dcto. 1420 de 1998; el valuador no sera responsable de la veracidad de la informacion recibida del solicitante, con excepcion de la
concordancia de la reglamentacion urbanistica que afecte o haya afectado al inmueble objeto del avaltio al momento de la realizacién de este.

Los valores comerciales asignados a los inmuebles, tienen que ver directamente con el &rea determinada en los documentos publicos suministrados por el interesado.

El presente avallio no tiene en cuenta para la determinacién del valor aspectos de orden juridico de ninguna indole.

Se entienden incluidas dentro del valor del inmueble, como es técnica valuatoria comun para inmuebles cometidos al régimen de propiedad horizontal, el valor proporcional de
los bienes comunes del edificio correspondiente a casa unidad privada.

En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencia de contratos de arrendamiento o de otro género, asumo que el titular del derecho de propiedad tiene el
uso y goce de todas las facultades que se derivan de este.

Para la realizacion de este estudio se ha tenido muy en cuenta aquellos aspectos que son considerados relevantes para la fijacion del valor comercial del inmueble; como
aspectos de tipo econémico, juridico, de normatividad urbana y fisico que me permiten parametros de comparacién con inmuebles similares del mercado inmobiliario.
Vigencia del avalto: De acuerdo a lo establecido por los decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y ministerio de Desarrollo
Econdmico, el presente avaltio comercial tiene una vigencia de un afio, contado desde la fecha de expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas y normativas del

inmueble valuado, no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten variaciones representativas del mercado inmobiliario comparable.

Fuente de Areas: El area privada del inmueble fue tomada de los documentos suministrados por el solicitante y no se debe entender que se ha efectuado un levantamiento
arquitectoénico del inmueble, ni se han detallado los planos de propiedad horizontal.

Yo declaro que no tengo hoy, ni espero tener en el futuro, interés en la propiedad valorada; ni participacion en los usos que se hagan del avalto, ni con las personas que
participen en la operaciéon. He inspeccionado el inmueble y la informacién es la observada; los inconvenientes y limitaciones que pueda tener el bien y su vecindario, estan
mencionados. Ademas, se mantendra un nivel de confidencialidad. No es responsabilidad del valuador, el uso de este informe, para un fin distinto al que fue solicitado.
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INFORME DE AVALUO

V.02

DATOS GENERALES ANTECEDENTES

CLIENTE José Ivan Zuluaga Giraldo OBJETO AVALUO Valor comercial del inmueble
NIT/C.C CLIENTE 70.691.165 CONSECUTIVO 42 -1 -2021
DIRECCION Carrera 52 No. 77 - 159 Piso 1 local # 2 FECHA 9 de septiembre de 2021
SECTOR UB|CAC|ON INMUEBLE Urbano ‘ ESTRATO‘:; FECHA DEL INFORME - 07/10/2021
BARRIO Santa Maria No. 2
CIUDAD ITAGUI [ COD DANE|05360
DEPARTAMENTO ANTIOQUIA EDAD (ANOS) 32
VALUADOR Carlos Alberto Rendon Pulgarin REMODELADO No
CEDULA 98.635.223 OCUPANTE Arrendatario
DEMANDANTE José Ivan Zuluaga - DEMANDADOS Luis Anibal Gutiérrez y otros. TIPO DE INMUEBLE Local
USO ACTUAL Comercio
ASPECTOS JURIDICOS
PROPIETARIO Luis Anibal Gutiérrez - José Ivan Zuluaga M. INMOB. |Principal N° |001-480872
NUM. ESCRITURA 278 \ NUM. NOTARIA |1 \ FECHA |28/01/1994 M. INMOB. N°
CIUDAD ESCRITURA ITAGUI DEPARTAMENTO|ANTIOQUIA M. INMOB. N°
CEDULA CATASTRAL 360-1-001-062-0004-00027-0001-00002 M. INMOB. N°
CHIP N/A M. INMOB. N°
LICENCIA DE CONSTRUCCION Tiene N° LICENCIA [Sin informacion. M. INMOB. N°
R.P.H Aplica CONJUNTO |Edificio Rivera P.H. M. INMOB. N°®
VALOR ADMINISTRACION VIVIENDA V|S‘N0 M. INMOB. N°
COEFICIENTE 1 Sin Informacién M. INMOB. N°
COEFICIENTE 2 N/A M. INMOB. N°

———

FOTO PRINCIPAL DESCRIPCION GENERAL

El inmueble objeto de la presente tasacion corresponde a un local comercial primer piso con
localizacién en el Edificio Rivera P.H (Sometido al régimen de propiedad horizontal) ubicado
en la comuna 4 barrio Santa Maria No. 2 del Municipio de Itagui (Antioquia). Esta conformado
por 1 edificio de 2 pisos, con 2 locales comerciales en primer piso y 2 unidades de vivienda
en el segundo piso. El local No. 2 posee un area construida total de 65.66 m2 y un area libre
de patio de 4.60 m2, estas areas fueron tomadas del reglamento de propidad horizontal
(escritura No. 2788 del 23 de julio de 1987, Notaria uno de Itagui). Esta sobre todo el corredor
comercial de la Avenida Guayabal, cerca a la Central Mayorista, Supercentro de la Moda,
Parque de las Chimeneas, supermercados y comercio en general. Tiene excelentes vias de
acceso y varias rutas de transporte publico. El inmueble se distribuye en local, depésito,
bafio, dos bodegas y patio. Tiene contador de agua y energia. NOTA: al momento de la visita
al local esté en funcionamiento una compraventa de motocicletas y bodega de bicicletas.

VALOR COMERCIAL $ COP 209.164.800
VALOR DERECHO EQUIVALENTE AL 50 % LUIS ANIBAL GUTIRERREZ  $ COP 104.582.400
Avaluador:

Carlos Alberto Renddn P.
Certificacion (RAA No. Aval-98635223)

CO 1/0’, -@ G)Bnoﬁu
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INFORMACION DE AREA P.H.

TERRENO - REGLAMENTACION URBANISTICA

Area de actividad

Mixto

Uso principal

Comercio

Tipo de proyecto

Estrato Medio sin ascensor

Total unidades de vivienda

4

Garajes

No Tiene

Tipo de Garaje

Privado

Coef. AP/AC

1.00

Area privada

CONSTRUCION

65,66 m*

Area construida

65.66 m*

Area libre

Tiene i Area : 460m* :

Area Catastral

Sin informacion

Area medida en la inspeccion

65.66 m*

Area valorada

65,66 m*

de 1987 de la Notaria 1 de ltagui.

OBSERVACIONES

Las areas son tomadas del RPH de la escritura publica No. 2788 del 23 de julio

Tipo de Zona Urbano
Uso predominante Comercio
Demanda /interés Fuerte

Nivel de equipamiento

Distancias aprox. mt

Tiene / No tiene

Estado de conserv.

SECTOR

Comercial Suficiente 0-100 Andenes Tiene Bueno
Escolar Suficiente 200 - 300 Sardineles Tiene Bueno
Asistencial Suficiente 400 - 500 Acueducto Tiene Bueno
Estacionamientos Suficiente 0-100 Alcantarillado Tiene Bueno
Areas verdes Suficiente 0-100 Energia Eléctrica Tiene Bueno
Zonas recreativas Suficiente 0-100 Telefonia Tiene Bueno

DESCRIPCION SECTOR, ACTIVIDAD INMOBILIARIA, EQUIPAMIENTO, VIAS IMPORTANTES, DISTANCIAS:
Es un sector comercial ya que esta sobre el corredor dela Av. Guayabal, con excelente vias de acceso vehicular y buen transporte publico, cerca de la Central mayorista,
Supercentro de la Moda y Parque de las Chimeneas.

EDIFICACION - DEPENDENCIAS

COMENTARIOS DEPENDENCIAS:

Estado de construccion Usada Dependencias Sala Estudio Bodega| 2
Avance (En construccion) |100% Comedor Estar Hab. Bario privado
Estado de conservacion Bueno Cocina Alcob. De Serv. Terraza
N° de Pisos 1 Zona de ropas Bario de Serv. Jardin
N° de Sétanos Corredores Bafio social 1 Patio 1
Vida Util 70
Vida Remanente 38 Garajes Total Garajes Uso Exclusivo Sencillo
Cubierto Privado Doble
Descubierto Bahia Comunal Servidumbre
Otros Deposito Despensa
Local Oficina

Cuenta con buena ventilacion e iluminacién. OBSERVACION: el inmueble esta unido por un ingreso en la parte de atras con el local contiguo.
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EDIFICACION - ESTRUCTURA

Estructura Tradicional
Estado Buena

COMENTARIOS ESTRUCTURA:

La estructura aparentemente se encuentra en buen estado. Nota: la presente tasaciéon no constituye un dictamen estructural, de cimentacién o de
cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura que no sea objeto de la valuacion, por lo tanto no puede ser utilizado para fines relacionados con
esas ramas ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

EDIFICACION - ACABADOS

LUGAR ACABADOS PISOS ACABADOS MUROS CALIDAD ESTADO
Local Cemento Pintura Normal Aceptable
Bafio Cemento Baldosin Sencilla Aceptable
Patio Cemento Revoque - pintura Sencilla Regular

Bodegas Baldosa Pintura Normal Aceptable

Depdsito Cemento Baldosin Sencilla Regular

COMENTARIOS ACABADOS:
El inmueble esta en condiciones aceptables, el patio en condiciones regulares, exposicion de tuberia y humedad.

DOTACION COMUNAL

Porteria Bicicletero Bomba Eyec. Club House Salon de juegos
Ascensor Cancha Squash Planta Elec. Guarderia Golfito

Tanque de agua Vigilancia 24H Gimnasio Cancha Multiuso Eq. Presién
CCTV Teatrino Turco Piscina Garaje visitantes
Sauna Calefaccion Citofonia Zona verde Terraza comunal
Salén Comunal A.A. Central Shut Basuras BBQ Garaje residentes
OTROS:

Péagina 3



CUADRO DE VALORACION

Unidad | Area | $/m2 \ Valor $ \
Construcciones Descripcion Estructura
Area construida Local # 2 Tradicional m2 65,66 3.120.000,00 | $ 204.859.200,0
Area Libre Patio Tradicional m2 4,60 936.000,00 | $ 4.305.600,0
Subtotal Construcciones 70,26 - $ 209.164.800,0
Unidad Area $/m2 Valor $
Lote Informacion adicional
$ -
$ -
$ -
$ -
$ -
[ TOTAL COMERCIAL [$ 209.164.800,00

ESTUDIO DE MERCADO

METODO COMPARATIVO (Enfogue de MERCADO

COMPARABLES de INMUEBLES en propiedad horizontal en VENTA

T,

Ubicacidn Fuente Piso | Area Tiy(ao o Garaj Egad Htiﬁwf_.s..ff HEMCLOGIELH F:Ho.| - PrecioUnit Yalor [$hnilIER, Valor Comercial $

area (afios) | Ubic. F.Me | Edad :UbifPii Sup. | Re. garaje sin garaje
Local lkagui 3126723055 1 64,00 : Constru.: 0O 15 S| M S :097: 08 : 100: 100 | 0,72 $ 3.037.500: ¢ 270.000.000
Local kagui 3013262436 1 74,00 : Constrw.i: 0O 20 S M S i097: 039 :100: 102 |0,78 k3 3.162.162: ¢  300.000.000
Local lkagui 3122341265 1 41,00 : Constru.; 0O 20 S M S :095: 09 :100:094|0,70 $ 3.073171: ¢ 130.000.000
Local kagui 3016717204 1 44,00 : Constrw.; 0O 15 =1 M S7U0EY 08 100 0,95 0,69 $ 3.136.364: ¢  200.000.000
Piso y area del sujeto: 1 65,66 32 PROMEDIO $ 3.102.299 | #asaaa233223
Leyenda: PromediomZ HOM. | $ 3.102.293
P: Peor S: Similar M: Mejor Promedio m2 $ 4.302.126
NP: MNotoriamente Peor SP: Sensiblemente Pe MM: Mucho Mejor Media Aritmética $ 3.102.2339
MP: Mucho Peor SM: Sensiblemente Mejor NM: Notoriamente Mejor Desviacion Estand. 57.130
Coef. De Variacién 1,842

DIAGNOSTICO PROFESIONAL, VALORES DE REFERENCIA

Se utiliza la metodologia de comparacion ya que existe suficiente oferta representativa del inmueble avaluado. Para la realizacién de este método de valoracién nos
hemos basado en la resolucion 620 de 2008 del IGAC, asi como en el decreto 1420 de 1998. Las ofertas que se toman para realizar el presente avalto son del
mismo sector, con caracteristicas similares al inmueble tasado. Dependiendo de la oferta utilizada en el momento de la homogeneizacién se ha utilizado que precia o
deprecia la oferta, teniendo en cuenta los factores intervinientes en la misma. Las ofertas 1, 2, 3 y 4 son en el mismo sector, misma vocacion comercial, vetustez y
area similar. Las ofertas son inmuebles con acabados en buen estado pese a su vetustez, por esto para llegar al valor del bien que se esta tasando en el FACTOR
DE HOMOLOGACION DE ACABADOS, ya que este cuenta con acabados sencillos.
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COORDENADAS
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FOTOGRAFIAS COMPLEMENTARIAS
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FOTOGRAFIAS COMPLEMENTARIAS

DEPOSITO - BANO PATIO

NOMENCLATURA ENTORNO
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OBSERVACIONES GENERALES

1. Los documentos suministrados por el cliente fueron el certificado de tradicién y libertad N° 001-480872 y escritura publica # 2788 del 23/07/1987 notaria 1 de Itagui.
2. Las areas fueron verificadas al momento de la visita.
3. OBSERVACION: el inmueble esta unido con el local contiguo en la parte de atras del inmueble, por un ingreso que se hizo.

OBSERVACIONES ESPECIALES

Conforme al articulo 18 de la Resolucién 620, del 23/09/2008, del IGAC; por la cual se establece la metodologia para la realizacion de los avaltios ordenados por la Ley 388 de
1.997; en lo referente a los avallios de inmuebles sometidos a régimen de propiedad horizontal; el presente avallo se practicara Unicamente para las areas privadas que
legalmente existan.

Conforme a lo determinado en el Art. 14 del Dcto. 1420 de 1998; el valuador no sera responsable de la veracidad de la informacion recibida del solicitante, con excepcion de la
concordancia de la reglamentacion urbanistica que afecte o haya afectado al inmueble objeto del avaltio al momento de la realizacién de este.

Los valores comerciales asignados a los inmuebles, tienen que ver directamente con el &rea determinada en los documentos publicos suministrados por el interesado.

El presente avallio no tiene en cuenta para la determinacién del valor aspectos de orden juridico de ninguna indole.

Se entienden incluidas dentro del valor del inmueble, como es técnica valuatoria comun para inmuebles cometidos al régimen de propiedad horizontal, el valor proporcional de
los bienes comunes del edificio correspondiente a casa unidad privada.

En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencia de contratos de arrendamiento o de otro género, asumo que el titular del derecho de propiedad tiene el
uso y goce de todas las facultades que se derivan de este.

Para la realizacion de este estudio se ha tenido muy en cuenta aquellos aspectos que son considerados relevantes para la fijacion del valor comercial del inmueble; como
aspectos de tipo econémico, juridico, de normatividad urbana y fisico que me permiten parametros de comparacién con inmuebles similares del mercado inmobiliario.
Vigencia del avalto: De acuerdo a lo establecido por los decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y ministerio de Desarrollo
Econdmico, el presente avaltio comercial tiene una vigencia de un afio, contado desde la fecha de expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas y normativas del

inmueble valuado, no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten variaciones representativas del mercado inmobiliario comparable.

Fuente de Areas: El area privada del inmueble fue tomada de los documentos suministrados por el solicitante y no se debe entender que se ha efectuado un levantamiento
arquitectoénico del inmueble, ni se han detallado los planos de propiedad horizontal.

Yo declaro que no tengo hoy, ni espero tener en el futuro, interés en la propiedad valorada; ni participacion en los usos que se hagan del avalto, ni con las personas que
participen en la operaciéon. He inspeccionado el inmueble y la informacién es la observada; los inconvenientes y limitaciones que pueda tener el bien y su vecindario, estan
mencionados. Ademas, se mantendra un nivel de confidencialidad. No es responsabilidad del valuador, el uso de este informe, para un fin distinto al que fue solicitado.
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INFORME DE AVALUO

V.02
DATOS GENERALES ANTECEDENTES

CLIENTE José Ivan Zuluaga Giraldo OBJETO AVALUO Valor comercial del inmueble

NIT/C.C CLIENTE 70.691.165 CONSECUTIVO 42 -4 -2021

DIRECCION Calle 64 No0.47 - 86 Apartamento 301 tercer piso FECHA 9 de septiembre de 2021

SECTOR UB|CAC|ON INMUEBLE Urbano ‘ ESTRATO‘S FECHA DEL INFORME - 07/10/2021

BARRIO Simoén Bolivar

CIUDAD ITAGUI [ COD DANE|05360

DEPARTAMENTO ANTIOQUIA EDAD (ANOS) 25

VALUADOR Carlos Alberto Rendon Pulgarin REMODELADO No

CEDULA 98.635.223 OCUPANTE Arrendatario
DEMANDANTE José Ivan Zuluaga - DEMANDADOS Luis Anibal Gutiérrez y otros. | [TIPO DE INMUEBLE Apartamento

USO ACTUAL Vivienda

ASPECTOS JURIDICOS

PROPIETARIO Zuluaga Giraldo José Ivan - Luis Anibal Gutiérrez M. INMOB. |Principal N° |001-612262
NUM. ESCRITURA 349 \ NUM. NOTARIA |1 FECHA |16/02/2007 M. INMOB. N°
CIUDAD ESCRITURA ITAGUI DEPARTAMENTO|ANTIOQUIA M. INMOB. N°
CEDULA CATASTRAL 360-1-001-060-0010-00011-0001-00004 M. INMOB. N°
CHIP N/A M. INMOB. Ne
LICENCIA DE CONSTRUCCION Tiene N° LICENCIA|94 del 18 mayo de 1992 M. INMOB. N°
R.P.H Aplica CONJUNTO |Edificio M. INMOB. N°®
VALOR ADMINISTRACION VIVIENDA V|S‘N0 M. INMOB. N°
COEFICIENTE 1 33,00% M. INMOB. N°
COEFICIENTE 2 N/A M. INMOB. N°

FOTO PRINCIPAL DESCRIPCION GENERAL

El inmueble objeto de la presente tasacion corresponde a un Apto. 3er. Piso localizado en el
Edificio P.H. con direccién Cl. 64 No. 47 — 86 Apto. 301 (Sometido a reglamento de propiedad
horizontal) ubicado en el Barrio Simén Bolivar del Municipio de Itaglii (Antioquia). Esta
conformado por 1 torre de 3 pisos, 3 unidades de vivienda y 1 local comercial. Cuenta con
zonas comunes como las escaleras de acceso. El apartamento No. 301 posee un &rea
construida de 93.03 m2 y un &rea libre de 11.19 m2 (las areas son tomadas del certificado de
tradicién y libertad, FMI: 001-612262 y escritura publica # 2941 del 03/08/1993 de la notaria 1
de ltaglii), este inmueble esta dividido en dos apartamentos 301 y 302. Se ubica sobre la
Calle 64 ,cerca del Parque Simén Bolivar, estacién del Metro Envigado, Institucién educativa
Simoén Bolivar, supermercados, iglesia, droguerias y comercio en general. Tiene buenas vias
de acceso vehicular y varias rutas de transporte publico. El inmueble se distribuye asi: Apto
301: cocina, patio, bafio y dos alcobas. Apto 302: sala, comedor, cocina, ropas, bafio y 1
alcoba. Cuenta con servicios publicos energia y agua independiente.

VALOR COMERCIAL $ COP 195.831.930
VALOR DERECHO EQUIVALENTE AL 25 % LUIS ANIBAL GUTIRERREZ  $ COP 48.957.983
Avaluador:

Carlos Alberto Renddn P.
Certificacion (RAA No. Aval-98635223)

Ca r/o’, Q @?m}/ian
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INFORMACION DE AREA P.H. -'/

Area de actividad Multifamiliar
Uso principal Residencial
_______Tipo de proyecto Estrato Medio sin ascensor
Total unidades de vivienda: 3
Garajes No Tiene i
Tipo de Garaje’
Coef. AP/AC 1,00

!rea privada 93,03 m?

Area construida 9303 m*
Area libre Tiene {"Area | 11,00m? | Privado
v Area Catastral Sin informacion
Area medida en la inspeccion 93,82 m?
Area valorada 93,03 m*

OBSERVACIONES

Las areas son tomadas del certificado de tradicion y libertad, FMI: 001-612262 y
escritura publica # 1.881 del 09/09/1998 de la notaria 1 de Itagui.

B, > N 1 |

- N o Dl
SECTOR
Tipo de Zona Urbano
Uso predominante Vivienda Multifamiliar
Demanda /interés Fuerte
Nivel de equipamiento Distancias aprox. mt Tiene / No tiene Estado de conserv.
Comercial Suficiente 0-100 Andenes Tiene Bueno
Escolar Suficiente 0-100 Sardineles Tiene Bueno
Asistencial Suficiente 500 0 méas Acueducto Tiene Bueno
Estacionamientos Suficiente 0-100 Alcantarillado Tiene Bueno
Areas verdes Suficiente 0-100 Energia Eléctrica Tiene Bueno
Zonas recreativas Suficiente 100 - 200 Telefonia Tiene Bueno

DESCRIPCION SECTOR, ACTIVIDAD INMOBILIARIA, EQUIPAMIENTO, VIAS IMPORTANTES, DISTANCIAS:
Es un sector residencial, con buen acceso vehicular y buen transporte pablico. Esta cerca al Parque Simén Bolivar, estacion del Metro Envigado, Institucion educativa Simén
Bolivar, supermercados, droguerias y comercio en general. Vias principales Av. Guayabal y la via que va hacia Envigado.

EDIFICACION - DEPENDENCIAS

Estado de construccion Usada Dependencias Sala] 1 Estudio Alcobas| 3
Avance (En construccion) |100% Comedor| 1 Estar Hab. Bafio privado
Estado de conservacion Bueno Cocina 2 Alcob. De Serv. Terraza
N° de Pisos 1 Zonade ropas 2 Bafio de Serv. Jardin
N° de Sétanos Corredores Bafio 2 Balcon
Vida Util 70
Vida Remanente 45 Garajes Total Garajes Uso Exclusivo Sencillo
Cubierto Privado Doble
Descubierto Bahia Comunal Servidumbre
Otros Deposito Despensa
Local Oficina

COMENTARIOS DEPENDENCIAS:
El inmueble cuenta con buena ventilacién e iluminacién. El inmueble se divide en dos unidades de vivienda y su distribucién es asi: APTO. 301, cocina, patio interior, bafio y 2
alcobas. APTO. 302, sala, comedor, cocina, zona de ropas, bafio y alcoba. Cuenta con acceso y servicios publicos energia y agua independientes para cada inmueble.
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EDIFICACION - ESTRUCTURA

Estructura Tradicional
Estado Buena

COMENTARIOS ESTRUCTURA:

La estructura aparentemente se encuentra en buen estado. Nota: la presente tasaciéon no constituye un dictamen estructural, de cimentacién o de
cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura que no sea objeto de la valuacion, por lo tanto no puede ser utilizado para fines relacionados con
esas ramas ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.

EDIFICACION - ACABADOS

LUGAR [ ACABADOS PISOS [ ACABADOS MUROS [ CALIDAD [ ESTADO

APTO. 301

Cocina Porcelanato Ceramica Sencilla Bueno

Patio interior Tableta y granito Pintura Normal Bueno

Bafio Ceramica Ceramica Sencillo Bueno

Alcobas Porcelanato Pintura Normal Bueno
APTO. 302

Cocina Ceramica Ceramica Sencilla Bueno

Bafio Ceramica Ceramica Normal Bueno

Zona de ropas Ceramica Pintura Normal Bueno

Alcoba Madera Pintura Normal Bueno

Sala - comedor Madera Pintura Normal Bueno

COMENTARIOS ACABADOS:
El estado de conservacion en este tercer piso es regular, sus acabados estan deteriorados por el tema de las goteras y techo en general, se adjunta
registro fotogréafico donde se evidencia dicho deterioro.

DOTACION COMUNAL

Porteria Bicicletero Bomba Eyec. Club House Salon de juegos
Ascensor Cancha Squash Planta Elec. Guarderia Golfito

Tanque de agua Vigilancia 24H Gimnasio Cancha Multiuso Eq. Presién
CCTV Teatrino Turco Piscina Garaje visitantes
Sauna Calefaccion Citofonia Zona verde Terraza comunal
Salén Comunal A.A. Central Shut Basuras BBQ Garaje residentes
OTROS:

Cuenta con zonas comunes como las escaleras de acceso y puerta de ingreso. El Edificio no cuenta con red de gas.
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CUADRO DE VALORACION

Unidad | Area | $/m2 \ Valor $ \
Construcciones Descripcion Estructura
Area privada Apto # 301 Tradicional m2 93,03 2.020.000,00 | $ 187.920.600,0
Area libre Patio interior Tradicional m2 11,19 707.000,00 | $ 7.911.330,0
Subtotal Construcciones 104,22 - $ 195.831.930,0
Unidad Area $/m2 Valor $
Lote Informacion adicional
$ -
$ -
$ -
$ -
$ -
[ TOTAL COMERCIAL [$ 195.831.930,00

ESTUDIO DE MERCADO

METODO COMPARATIVO (Enfoque de MERCADO

COMPARABLES de INMUEBLES en propiedad horizontal en VENTA

TIo.

Ubicacidn Fuente Piso Area Ti?o de Garaj Egad niaﬂzlo:euiie 8 AIE R A] b Rrecio i yalos[Hm 1 He), Walor Comercial $

Area (afios)[ Ubic. F.MNe { Edad :UbitPii Sup. | Re. garaje sin garaje
Apto. Simén Bolivar 3216340532 S 10,00 : Constru.: 0O 15 S SM S :097: 039 :102: 102 | 0.87 $ 1977.273: ¢ 250.000.000
Apto. Simén Bolivar 3155022313 5 99,00 § Constrw.i O 20 S SM S i097: 1.0 : 102 : 101 | 0,90 $ 1903.031: ¢  210.000.000
Apto. Simén Bolivar 3013711077 3 70,00 : Constrw.: O 20 S St S :097: 1.0 : 1.00: 036 | 0.84 $ 2.160.000: $  180.000.000
Apto. Simén Bolivar 3013262486 Z 93,00 § Constru.: O 20 S S S :097: 1.0 :093: 100 | 0.87 $ 2.058.065: ¢ 220.000.000
Piso y area del sujeto: 3 93.03 25 PROMEDIO $ 2.026.107 | $ 215.000.000
Leyenda: Promedio m2 HOM. | $ 2.026.107
P: Peor S: Similar M: Mejor Promedio m2 $ 2.332.740
NP: Notoriamente Peor SP: Sensiblemente Pe MM: Mucho Mejor Media Aritmética $ 2.026.107
MP: Mucho Peor SM: Sensiblemente Mejor NM: Notoriamente Mejor Desviacién Estand. 108.053
Coef. De Variacion 5.33%

DIAGNOSTICO PROFESIONAL, VALORES DE REFERENCIA

Se utiliza la metodologia de comparacion ya que existe suficiente oferta representativa del inmueble avaluado. Para la realizacién de este método de valoracién nos
hemos basado en la resolucion 620 de 2008 del IGAC, asi como en el decreto 1420 de 1998. Las ofertas que se toman para realizar el presente avalto son del

mismo sector, con caracteristicas similares al inmueble tasado. Dependiendo de la oferta utilizada en el momento de la homogeneizacién se ha utilizado que precia o

deprecia la oferta, teniendo en cuenta los factores intervinientes en la misma. Las ofertas 1, 2, 3 y 4 son del mismo sector, misma tipologia, misma vetustez, son
inmuebles en edificios en propiedad horizontal sin asensor. Los acabados de las ofertas 1, 2, 3 y 4 son mejores que la del inmueble tasado.
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COORDENADAS | Latitud 6°10'43.52"N Longitud 75°36'0.72"0
PLANO DE UBICACION PROPIEDAD VALORADA

UBICACIONJINMUEBKE

~

; ,'".’. *}})g’rq}je_"&mon‘aollar‘

Parque delfAitist

CROQUIS
APARTAMENTO # 301
3M
COCINA
ALCOBA E AREAS MEDIDAS EN CAMPO
<

BANO AREA APTO # 301 44,91 M2
SOCIAL 13M AREA LIBRE PATIO 11.22 M2

_E INGRESO AREA APTO # 302 48.91 M2

-
2 -l
11.5M PATIO
- INTERIOR ZONA COCINA /
ROPAS
3.4M
—_— BANO
PRIVADO SALA /
COMEDOR 73M
ALCOBA
ALCOBA I
APARTAMENTO # 302
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FOTOGRAFIAS COMPLEMENTARIAS

COCINA APTO. 301

BARNO APTO. 301 SALA APTO. 301

HALL PRINCIPAL APTO. 301 ALCOBAS APTO. 301
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FOTOGRAFIAS COMPLEMENTARIAS

INGRESO APTO. 302 COCINA/ZONA ROPAS APTO. 302

SALA - COMEDOR APTO. 302 SALA - COMEDOR APTO. 302

ALCOBA APTO. 302 BANO APTO. 302
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FOTOGRAFIAS COMPLEMENTARIAS

INGRESO ESCALERAS

MEDIDORES DE AGUA MEDIDORES ENERGIA

ENTORNO ENTORNO
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OBSERVACIONES GENERALES

1. Los documentos suministrados por el cliente fueron el certificado de tradicion y libertad N° 001-612262, escritura publica # 1.881 del 09/09/1998 de la notaria 1 de ltagui y el
impuesto predial. 2. Las éareas
medidas en campo son aproximadas, para la liquidacion del avaltio se toma el area de los documentos suministrados.

3. OBSERVACION: el inmueble estéa dividido en dos apartamentos.

OBSERVACIONES ESPECIALES

Conforme al articulo 18 de la Resolucién 620, del 23/09/2008, del IGAC; por la cual se establece la metodologia para la realizacion de los avaltios ordenados por la Ley 388 de
1.997; en lo referente a los avallios de inmuebles sometidos a régimen de propiedad horizontal; el presente avallo se practicara Unicamente para las areas privadas que
legalmente existan.

Conforme a lo determinado en el Art. 14 del Dcto. 1420 de 1998; el valuador no sera responsable de la veracidad de la informacion recibida del solicitante, con excepcion de la
concordancia de la reglamentacion urbanistica que afecte o haya afectado al inmueble objeto del avaltio al momento de la realizacién de este.

Los valores comerciales asignados a los inmuebles, tienen que ver directamente con el &rea determinada en los documentos publicos suministrados por el interesado.

El presente avallio no tiene en cuenta para la determinacién del valor aspectos de orden juridico de ninguna indole.

Se entienden incluidas dentro del valor del inmueble, como es técnica valuatoria comun para inmuebles cometidos al régimen de propiedad horizontal, el valor proporcional de
los bienes comunes del edificio correspondiente a casa unidad privada.

En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencia de contratos de arrendamiento o de otro género, asumo que el titular del derecho de propiedad tiene el
uso y goce de todas las facultades que se derivan de este.

Para la realizacion de este estudio se ha tenido muy en cuenta aquellos aspectos que son considerados relevantes para la fijacion del valor comercial del inmueble; como
aspectos de tipo econémico, juridico, de normatividad urbana y fisico que me permiten parametros de comparacién con inmuebles similares del mercado inmobiliario.
Vigencia del avalto: De acuerdo a lo establecido por los decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y ministerio de Desarrollo
Econdmico, el presente avaltio comercial tiene una vigencia de un afio, contado desde la fecha de expedicion, siempre y cuando las condiciones fisicas y normativas del

inmueble valuado, no sufran cambios significativos, asi como tampoco se presenten variaciones representativas del mercado inmobiliario comparable.

Fuente de Areas: El area privada del inmueble fue tomada de los documentos suministrados por el solicitante y no se debe entender que se ha efectuado un levantamiento
arquitectoénico del inmueble, ni se han detallado los planos de propiedad horizontal.

Yo declaro que no tengo hoy, ni espero tener en el futuro, interés en la propiedad valorada; ni participacion en los usos que se hagan del avalto, ni con las personas que
participen en la operaciéon. He inspeccionado el inmueble y la informacién es la observada; los inconvenientes y limitaciones que pueda tener el bien y su vecindario, estan
mencionados. Ademas, se mantendra un nivel de confidencialidad. No es responsabilidad del valuador, el uso de este informe, para un fin distinto al que fue solicitado.
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