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6.1.

AVALUO LOCALES COMERCIALES EN ZONA URBANA
DEL MUNICIPIO DE NARINO ANTIOQUIA

l. MEMORIA DESCRIPTIVA

CIUDAD Y FECHA: Sonso6n 9 de marzo de 2.021

DIRECCION DE LOS INMUEBLES: Cafeteria Calle 13 No. 9-103,
Salon de Belleza: Carrera 10 No. 12-26

Los inmuebles objeto del presente informe se encuentran ubicados en el
Barrio Buenos Aires, Municipio de Narifio Antioquia.

PROPIETARIOS(AS): Sucesores Familia Martinez Betancur, segun
consta en Certificado de Libertad y Tradicion de folio de Matricula Nro. 028-
12533 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Sonsoén
Antioquia, Cadigo catastral 1010010140002200100002 y en las proporciones
indicadas en este documento.

SOLICITANTE DEL AVALUO:

Doctor Santiago Villada Loaiza - Abogado

CLASE DE INMUEBLE:

Locales Comerciales

VISITA AL INMUEBLE:

Fue realizada por la Perito Avaluadora el dia 06 de marzo de 2021.

RESPONSABLE DEL AVALUO

Marta Lucia Maya Patiio — MALUMA AVALUOS, realiza avalios
comerciales y de rentabilidad entre otros, para ello cuenta con un amplio




2.1

conocimiento y experiencia en avalluos comerciales, y mediante un estudio
establecioé para el inmueble el valor comercial que en capitulo posterior se
discrimina.

LOCALIZACION:

Departamento: Antioquia
Municipio: Narifio
Barrio: Buenos Aires
Estrato 1

El sector hace parte de la zona urbana del Municipio

ASPECTOS ECONOMICOS DEL MUNICIPIO

El Municipio de Narifio esta localizado en el Suroriente antioquefio y hace
parte de la region Paramo. Sus limites son los Municipios de Argelia de
Maria, Sonsén y el Departamento de Caldas.

En general es un Municipio dedicado a la agricultura, la ganaderia y el
Turismo, ya que cuenta con grandes recursos hidricos especiales, como
son Los Termales del Espiritu Santo y los Termales de El Libano, en la
vereda Santa Rosa.

2. CARACTERISTICAS DEL SECTOR Y DEL
INMUEBLE EN PARTICULAR

VECINDARIO:

El barrio Los Buenos Aires, sector donde se localiza el inmueble, es un
barrio de Estrato 1, localizado en la zona centro en una de las entradas al
Municipio por la Plazoleta Bernardo Toro Idarraga, en esquina. El uso del
sector es residencial y comercial, la zona esta conformada por viviendas
independientes y casas de construccién tradicional. Con infraestructura
comercial y de servicios.
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VIAS DE ACCESO:

Las vias de acceso a la vivienda se encuentran en buenas condiciones.

TRANSPORTE:

El sector presenta transporte publico en sus alrededores, hacia algunas
veredas y otros Municipios e incluso departamento de Caldas y otros
transportes personal o publico pero contratado.

SERVICIOS PUBLICOS:

Por estar el predio ubicado en la malla urbana cuenta con todos los servicios
publicos domiciliarios instalados y servicios eficientemente por las Empresas
Publicas de Medellin, servicio de Acueducto suministrado por el Acueducto
Municipal y de Alcantarillado por cuenta del Municipio de Narifio. Ademas,
cuenta con servicio de telefonia movil.

FORMA'Y TOPOGRAFIA:

El lote de terreno sobre el cual se construyé el inmueble es de forma regular
y su topografia es regularmente plana.

LINDEROS Y DIMENSIONES:

Linderos: Los linderos se encuentran inscritos en la hijuela niamero 2
numeral segundo del trabajo de particion en la Sucesiéon de Juan Evangelista
Martinez y Maria Sara Montes segun Sentencia del 31 de agosto de 1988,
Juzgado Civil del Circuito de Sonsén, - Matricula inmobiliaria 028-0012533
registrada el 14-03-89 e inscrita bajo radicacién No. 480.

Dimensiones: 49.9 metros cuadrados local de la panaderia/Cafeteriay 10.4
metros cuadrados el salén de Belleza.

DETERMINACION DEL INMUEBLE:

El inmueble esta destinado a actividades econémicas de panaderia el de
49.9 mts.2 y a peluqueria el de 10.4 mts.2.
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DISTRIBUCION FISICA:

Los inmuebles objeto de este avallio se encuentran ubicados en la calle 13
No. 9-103 y la Carrera 10 No. 12-26 (Esquina) y es de una sola planta.

La distribucién del inmueble es la siguiente: tiene una entrada por la calle 13,
inmediatamente nos encontramos un bafio con bateria sanitaria para damas
y seguidamente el orinal para caballeros, seguidamente se encuentra el
mostrador con algunas vitrinas para parva, confiteria, gaseosa y un mesén
con lavaplatos y cafetera. Luego se pasa a la zona donde se elabora la parva,
la cual esta en un espacio que deja libre en la parte de atras de la peluqueria.
Saliendo de este Ultimo espacio se encuentran las mesas y el espacio donde
se atiende a la clientela con la otra puerta que sale a la carrera 10.

DESCRIPCION FISICA DE LA CAFETERIA/PANADERIA: El piso es de
baldosa sencilla en regular estado, muros en adobe con revoque y pintura en
buen estado, techo en cielo raso con tablilla de marmol en perfecto estado,
unidad sanitaria completa en buen estado. Techo en buen estado. La altura
del piso al techo es de 3.18 metros aproximado. Las dos puertas del negocio
de panaderia y Cafeteria son cortinas de hierro en buen estado.

Continuo a esta puerta por la 10 queda el local de la Peluqueria.

DESCRIPCION FISICA DE LA PELUQUERIA: Tiene una extension de 10.03
metros cuadrados con un ancho de 3.86 de fondo por 2.60 de frente. Esta
ubicado sobre la carrera 10. Tiene muros con revoque y pintura en perfecto
estado, pisos en baldosa en perfecto estado, el techo es en lamina de
fibrocemento con pintura blanca en buen estado. La puerta es metalica en
cortina de 1.75 x 2.50.

Ambos locales tienen servicios de energia, acueducto y alcantarillado.
ESPECIFICACIONES DE LA CONSTRUCCION:

Los aspectos mas relevantes que describen la situacién del inmueble son las
siguientes:

Epoca de construccion:  No se tiene la fecha exacta ya, que solo se pudo
mirar que en el afio 1924 se abri6 la primera escritura y ya existia la casa.

Ventilacion: Natural, buena

lluminacién: Natural y Artificial buena.




Estructura: Bien estructurada, sin peligros inminentes a la
vista.

Fachada: En adobe y cemento revocada y pintada con
z6calo o rodapié en cemento brusco.

Techo: Teja de barro y cielorraso en madera.
Muros: En ladrillo revocado y pintado.
Pisos: Baldosa.

La acera de la calle fue arreglada y se encuentra en perfecto estado.

2.10 ANTIGUEDAD Y ESTADO DE CONSERVACION:

Antiguedad: A esta construccion no se le puede aplicar la tabla de
antigiiedad de Fito y Corvini, ya que, a pesar de la edad, la construccién no
conserva casi nada de su estado antiguo, pues toda ha sido cambiada y
mejorada en todos sus aspectos y materiales de construccion.

Estado de conservacién:En general se encuentra bien conservada a pesar
del tiempo de construccién

3. ASPECTO JURIDICO
3.1 TITULOS OBSERVADOS:

Me fue suministrado certificado de libertad y ficha catastral del predio. Me cifio a la
informacion recopilada en mi visita al predio.

4. ASPECTO ECONOMICO
4.1. UTILIZACION ECONOMICA:

El uso que soporta el inmueble en cuestion es comercial y actualmente se encuentra
ocupado por una Cafeteria/Panaderia administrada por una de sus propietarias y
una Sala de Belleza, de quien no sé quien administra.

4.2. SITUACION ECONOMICA DEL PAIS Y PERSPECTIVAS ECONOMICAS E
INMOBILIARIAS PARA EL 2021




Con ocasion del aislamiento preventivo en Colombia y los problemas econdmicos
que esta situacion conlleva, el Fondo Monetario Internacional (FMI), anuncié que el
PIB de Colombia, cayo el 2.4% en la actividad econdmica del pais.

4.3. ASPECTOS POSITIVOS Y NEGATIVOS:

» El sector cuenta con una buena infraestructura, donde hay actividad comercial
y de servicios.

» Su entorno de convivencia es apto,

» Elinmueble cuenta con acabados constructivos de buena calidad.

» Cuenta con los servicios conexos y complementarios al negocio.

Es importante hacer énfasis en la diferencia existente entre el presente avalto y el
valor de una eventual negociacion.

Lo normal es que los valores no coincidan porque a pesar del estudio que se efectto
para determinar el “valor objetivo” del inmueble, en el valor de negociacion
intervienen multiples factores subjetivos o circunstanciales tales como la habilidad
de los negociadores, los plazos concedidos para el pago, las tasas de interés, la
urgencia econdémica del vendedor, el deseo de adquisicion del comprador entre
otros; lo cual puede distorsionar el valor hacia arriba o abajo del avalto.

El valor asignado al inmueble es el precio mas probable en términos de dinero que
la propiedad obtendria en un mercado abierto y competitivo.

5. AVAUO

5.1. POLITICA EMPLEADA:

Para definir el avalto comercial de este inmueble se ha tenido en cuenta la tipologia
de la zona, los servicios colaterales y las variables ya sefialadas en la descripcion
del inmueble, luego de una visita personal al bien, donde se observaron
detalladamente cada uno de los aspectos ya considerados.

También se investigaron avaluos, transacciones y ofertas de inmuebles similares.
Se tuvieron en consideracion las caracteristicas fisicas de forma, tamafo,
afectaciones, tipo de edificacion y equipamiento. Se tuvo en cuenta el Método
Comparativo de Mercado.

Considerando los efectos ya expresados, estimo que el valor comercial del
inmueble, es el que se indica a continuacion:




AVALUO COMERCIAL

PANADERIA

Descripcion Area Valor Mts 2. Valor Total
Terreno 60.20 65.000 3.913.000
Construccion: 60.20 1.000.000 60.200.000
Mejoras 60.20 600.000 36.120.000
Total 100.233.000

VALOR TOTAL DEL AVALUO: CIEN MILLONES DOSCIENTOS TREINTA Y
TRE MIL PESOS M./L.

VIGENCIA DEL AVALUO:

El presente avallo tiene una vigencia de un afio a partir de la fecha, salvo que
haya cambios imprevistos en el local o en la categoria del Municipio.

CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD: Se deja constancia que, revisado
el Certificado de tradicion y Libertad, el predio aparece hasta el momento a
nombre de las siguientes personas con sus respectivos derechos.

Maria Consuelo Martinez Betancur, 1/12 +1/12 + 1/12 = 3/12

Juan Fernando Martinez Betancur, 1/12 + 1/12 + 1/12+ 1/12 + 1/12 +1/12 = 6/12
Joaquin Antonio Martinez Betancur 1/12

Maria del Carmen Martinez Betancur 1/12

Maria Virginia Martinez Betancur 1/12

Atentamente,

MARTA LUCIA MAYA PATINO
Perito Avaluadora adscrita a la ANAV. — R.A.A. No. de Aval 32.537.201
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