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AVALÚO URBANO UBICADO EN LA  

CARRERA 50 E No 01 SUR – 27 SEGUNDO PISO,  

DEL MUNICICPIO DE MEDELLÍN 

DEPARTAMENTO DE ANTIOQUIA. 

 

 

 

CLIENTE: 

LEONARDO RENDÓN 

C.C. 8.316.663 

 

AVALUADOR: 

RAMIRO ÁLVAREZ BEDOYA. 

MAIL: ramirobiokasa@gmail.com 

CELULAR: 3117859596 

 

AGOSTO / 2.020. 
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          INFORME DE AVALUO DE PREDIO URBANO. 
1.0 INFORMACION BASICA.  

1.1 NOMBRE OFICINA: No aplica. 1.2 REGIONAL: 

Antioquia 

 

1.3 NOMBRE CLIENTE: 

Leonardo Rendón Ríos. 

 

1.4 NÚMERO DE 

IDENTIFICACION:  

C.C. 8.316.663 

 

 

1.5 NOMBRE DEL PREDIO: N/A. 

 

1.6 ESCRITURA No: 2.271 

 

1.7 FECHA DE LA ESCRITURA:  

05/06/2019 

 

1.8 NOTARIA No: 

19 

 

1.9 CIUDAD DE LA 

NOTARIA: Medellín. 

 

1.10 REGISTRO CATASTRAL NRO: 

050010106150900470025000000000 

 

1.11 NRO MATRICULA INMOBILIARIA:  

001-17725 

 

1.12. DESTINO Y/O USO DEL 

INMUEBLE: 

Vivienda. 

 

1.13. TIPO DE 

INMUEBLE: 

Casa. 

 

1.14 ESTRATO 

SOCIOECONOMICO:  

Estrato tres (3). 

 

1.15 BARRIO: Cristo Rey. 

 

1.16 MUNICIPIO: 

Medellín. 

 

1.17 DEPARTAMENTO: 

Antioquia. 

 

1.18 NOMBRE(S) DE LOS PROPIETARIOS: 

 

Rendon Ríos Leonardo  

Rendon Ríos Gladys del Socorro  

Rendon Ríos Adriana Patricia  

Rendon Ríos Nelly de Jesús  

Rendon Ríos Norberto de Jesús  

Rendon Ríos Álvaro de Jesús  

Rendon Ríos Juan Carlos  

Rendon Ríos Francisco Antonio  

Rendon Ríos Margarita María  

Rendon Ríos Beatriz Elena  

Rendon Ríos Olga Luz  

 

1.19 Nº DE 

IDENTIFICACIONES  

C.C. 8316663 

C.C. 42759462 

C.C. 42781456 

C.C. 4268676 

C.C. 70509671 

C.C. 70504505 

C.C. 98520869 

C.C. 70058862 

C.C. 42789568 

C.C. 42766695 

C.C. 21399183 

 

1.19 DIRECCION Y/O UBICACIÓN DEL PREDIO: 

Carrera 50 E No 01 Sur – 27 

 

1.20 TELEFONO DEL 

CLIENTE: 301 6437844 

 

1.21 FECHA VISITA: 18/08/2020 

 

1.22 FECHA INFORME: 

20/08/2020 
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2.0.  CARACTERISTICAS.  

 

2.1 CARACTERÍSTICAS DEL SECTOR DE LOCALIZACIÓN:   

Buena por su ubicación, topografía plana y buen servicio de transporte. 

 

2.2 DELIMITACIÓN DEL SECTOR 

CATASTRAL: 

Guardan similitud en cuanto a su entorno, 

edificios de hasta 1 a 3 niveles. 

 

2.3 SECTORES CATASTRALES PRÓXIMOS:  

Vivienda, comercio e institucional. 

 

2.4 ACTIVIDADES PREDOMINANTES DEL 

SECTOR: 

Vivienda y comercio. 

 

2.5 TIPOS DE EDIFICACIÓN DEL SECTOR: 

Vivienda y comercio.  

 

2.6 EDIFICIOS IMPORTANTES DEL 

SECTOR: Cercano a la Institución 

Educativa Cristo Rey, a la cancha 

Cristo Rey, al parque Cristo Rey, al 

centro de Comercio el Rodeo y a la 

avenida Guayabal. 

 

2.7 VÍAS DE 

ACCESO:  

Calle 1 y Calle 2 Sur. 

 

2.8 TRANSPORTE 

PUBLICO: Cercano a la 

estación Poblado del Metro de 

Medellín, buena oferta de 

transporte de taxis, rutas 

integradas y buses urbanos. 

 

2.9 ACTIVIDAD EDIFICADORA. Se observó en el sector, la construcción de nuevos 

proyectos de obras públicas y privadas. 

 

2.9.1 MERCADO DE SOLUCIONES HABITACIONALES:  

No se observó en el sector, la construcción de nuevos proyectos habitacionales. 

 

2.9.2 PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN:  

Buenas perspectivas de valoración debido a la cercanía a la Autopista Sur, Calle 2 sur y 

diferentes centros de comercio.  
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3.0 CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO  

 

3.1 IDENTIFICACIÓN 

URBANÍSTICA: 

Eminentemente comercial 

teniendo en cuenta que se 

encuentra completamente 

desarrollado desde el punto de 

vista urbanístico.  

 

FUENTE: 

POT. 

Visita al inmueble. 

 

3.2 CABIDA 

SUPERFICIARIA: 

Área lote: 192,80 m2. 

 

 

FUENTE: Geoportal de Medellín 

https://www.medellin.gov.co/geomedellin/index.hyg#openModal 

 

3.3 LINDEROS: 

NORTE: Carrera 50E # 1sur-21 

SUR: Carrera 50E # 1sur-33 

ORIENTE: Carrera 50E 

OCCIDENTE: Carrera 50F # 1-sur-18. 

 

3.3.1 FUENTE: Geo 

portal de Medellín 

  

 

3.4. FORMA 

GEOMÉTRICA: 

Polígono 

Irregular. 

 

3.5 

FRENTE:  

8,00 m 

 

 

3.6 FONDO 

(PROMEDIO):  

24,10. m 

 

 

3.7 RELACIÓN FRENTE-FONDO: 

1-3 
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3.8. ESQUEMA DE UBICACIÓN DE LA PROPIEDAD: 
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4. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION.  

 

4.1 GENERALIDADES:  

Ubicado en el casco urbano del Municipio de Medellín. 

FACHADA: En Pañete, revocada, estucada y pintada. Enchapado en cerámica. 

CUBIERTA: En losa de concreto reforzada. Impermeabilizada. 

MUROS INTERIORES: Medianeros y divisorios, revocados, estucados y pintados. 

CIELO RASO: Concreto revocado estucado y pintado. 

ALCOBAS: Piso en cerámica y muros revocados, estucados y pintados. 

COCINAS: Integral, con mesón en acero inoxidable, enchape en muro en cerámica, muebles 

superiores e inferiores en madecor caramelo o similar y pisos en cerámica. 

BAÑOS: Enchapados en su totalidad en cerámica de dos colores, cabina en vidrio templado y 

aparatos sanitarios en porcelana. 

ZONA DE ROPAS: Con pozuelo prefabricado y pisos en cerámica. 

TERRAZA: Con pisos en mortero impermeabilizado. 

PUERTAS Y VENTANAS: Principal en metal e internas en madera. Ventadas en aluminio 

anodizado. 

PATIO: Con pisos en baldosa común. 

GARAJE: N/A. 

 

4.2 ÁREA DE CONSTRUCCIÓN: (Fuente: Levantamiento con cinta métrica y AutoCAD) 

Área privada construida: 113,41 m2. 

 
TOTAL, AREA CONSTRUIDA: 113,41 m2 
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4.3. DISTRIBUCIÓN GENERAL: En la visita técnica se observó lo siguiente: Se accede al 

predio por medio de una puerta el inmueble cuenta con sala, posteriormente a los cuartos a 

mano izquierda, comedor, cocina, patio con zona de ropas, cuarto útil y terraza. 

 

4.4. EDAD DE LA EDIFICACIÓN: 51 años (tiempo de edad transcurrido) + 2 años (tiempo 

de reforma acabados) = 53/2 = 27 años (tiempo promedio) Según entrevista con uno de 

los habitantes. 

 

4.5. ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS: Muros de carga, probablemente viga de 

fundación y cubierta en concreto. 

 

4.6. VIDA UTIL DE LA EDIFICACIÓN: 70 años por tener estructura de muros de carga. 

 

4.7. ESTADO DE CONSERVACIÓN: Bueno. Aunque presenta dos humedades en los bajantes 

de la terraza. 

 

4.8 EQUIPAMENTO ESPECIAL: Ninguno.  

 

4.9 TIPO DE SERVICIOS PÚBLICOS: Los básico, agua, gas, luz, internet, etc. 

 

5.0 CONSIDERACIONES GENERALES.  

 

5.1 METODOLOGIA AVALUATORIA 

 

5.1.1 CONSIDERACIONES GENERALES: RESOLUCIÓN NÚMERO 620 DE 2008 (23 

septiembre 2008). Artículo 3º.- Método de costo de reposición. Es el que busca 
establecer el valor comercial del bien objeto de avalúo a partir de estimar el costo total de 
la construcción a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avalúo, y restarle la 
depreciación acumulada.  

 

6.1 CONSTRUDATA: Se toma el valor de metro cuadrado según construdata (Revista 

especializada para arquitectos, empresas constructoras, diseñadores, ingenieros. 

Propiedad de Legis S.A. 

 
 

 

ESTADOS CONDICIONES FISICAS
CLASIFICACION 

NORMAL

COEFICIENTE DE 

DEPRECIACION

Nuevo Optimo (O) 1

No ha sufrido ni necesita 

reparaciones Muy Bueno (MB) 0.99

Regular 

Requiere o ha recibido 

reparaciones sin importancia

Requiere reparaciones simples Intermedio 0.92

Regular Regular (R) 0.82

Requiere reparaciones 

importantes Deficiente (D) 0.66

4
Requiere muchas 

reparaciones importantes Malo (M) 0.47

Sin valor Muy Malo (MM) 0.25

Valor de demolición Demolición (D) 0.135
5

TABLA DE DEPRECIACION POR ESTADO

1

2 0.975

Bueno (B)

3
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Se toma el valor de M2 de multifamiliar VIS ya que es la tipología que mas se 

adapta a las características del inmueble objeto del avalúo. Y un estado de 

conservación de 2.5 debido a las humedades que presenta la edificación. 

1.211.118 Estado de conservación 2. Edad 27 años transcurridos (promedio) / 70 (por 

tener estructura en muro carguero) años de vida útil = 38 años. 28,08% de depreciación 

$1.211.118 X (100-28,08) = $ 871.036 

 

$ 871.036m2 con depreciación aplicada. 
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6.2 DETERMINACION DE PORCENTAJE DE COSTO DE CONSTRUCCION  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

ITEM CAPITULOS
MULTIFAMILIAR 

ESTRATO MEDIO
VALOR

1 PRELIMINARES 0,4 395.137$                  

2 DESAGUES 0,6 592.705$                  

3 MUROS 3,6 3.556.231$               

4 PAÑETES 4,9 4.840.425$               

5 ESTRUCTURA Y CIMENTACION 32,8 32.401.215$            

6 CUEBIERTAS 0,6 592.705$                  

7 CIELORRASOS 0,1 98.784$                     

8 PISOS 7,3 7.211.246$               

9 ENCHAPES, ACCESORIOS 2 1.975.684$               

10 HIDRAULICA Y SANITARIA 3,6 3.556.231$               

11 ELECTRICA 3,6 3.556.231$               

12 APARATOS SANITARIOS 1,6 1.580.547$               

13 CARPINTERIA DE MADERA 4 3.951.368$               

14 CARPINTERIA METALICA 3,2 3.161.094$               

15 EQUIPOS ESPECIALES 12,8 12.644.377$            

16 CERRAJERIA 0,5 493.921$                  

17 VIDRIO 0,9 889.058$                  

18 PINTURA 4,8 4.741.641$               

19 VARIOS (REMATES) 1 987.842$                  

20 EQUIPO Y HERRAMIENTA 4,3 4.247.720$               

21 ADMINISTRACION DE OBRA 7,4 7.310.030$               

TOTAL 100 98.784.193$            

PORCENTAJE VALORES DE CONSTRUCCION 

INCIDENCIA DE LOS CAPITULOS EN EL COSTO DIRECTO ("EL METODO DEL COSTO. 

AVALUO DE LA CONSTUCCION NUEVA". OSCAR BORRERO OCHO)
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7.0. RESUMEN DE VALORES: 

 

 
 

VALOR EN LETRAS: NOVENTA Y OCHO MILLONES SETECIENTOS OCHENTA Y 

CUATRO Y TRES MIL CIENTO NOVENTA Y TRES PESOS.  M/LEGAL. 

 

Nota 1: Por medio de la presente certifico que: No tengo interés presente ni 
futuro en la propiedad en cuestión. Este reporte de avalúo ha sido elaborado en 
conformidad con los códigos de ética y los estándares de conducta profesional, de 

la ERA de Avaluadores Profesionales, de la cual somos miembros activos. 
 
Nota 2: El presente avalúo no constituye un estudio de títulos de la propiedad. 

 
Nota 3: Se toma el área construida realizando una toma de medidas con cinta 
métrica y AutoCAD.  

 
Nota 4: No se valora la losa por ser área común y no estar des englobada ni 

legalizada ante curaduría. La propiedad en cuestión si bien no está legalizada al 
momento de la visita si es LEGALIZABLE según la normatividad vigente del POT de 
Medellín. (Licencia de construcción). 

 
 
 

  

Ramiro Álvarez Bedoya. Sebastian Alvarez Moreno 

RAA: 70.092.745 RAA: 1128267426 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DESCRIPCION AREA (M2) VR. M2 VALOR TOTAL

MEJORAS CONSTRUIDAS CARRERA 

50 E No 01 SUR – 27 SEGUNDO 

PISO

113,41 871.036 98.784.193$            

VALOR COSTO REPOSICION

mailto:Sebastian.alvarez@biokasa.co


 
 
 
 

 Arquitectura e ingeniería sostenible 
 Sebastian.alvarez@biokasa.co 

Celular: 318 6322714 
 Biokasa.co 

Ramiro Alvarez  

Arq. Avaluador Esp. Gestión inmobiliaria 

Circular 3 # 66b-46 San Joaquín  

Celular: 311 7859596 – 318 6322714 
 

7.0 ANEXOS:  

 

7.1 DISTRIBUCIÓN ESQUEMÁTICA. 
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7.2 REGISTRO FOTOGRÁFICO. 

Fachada. 

 

Nomenclatura. 

 

Vía de acceso. 

 

Sala. 

 

Comedor. 

 

Cocina. 
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7.2 REGISTRO FOTOGRÁFICO. 

Cocina. 

 

Baño. 

 

Alcoba. 

 

Alcoba. 

 

Alcoba. 

 

Estar. 
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7.2 REGISTRO FOTOGRÁFICO. 

Patio y zona de ropas. 

 

Pasillo. 

 

Terraza. 

 

Terraza. 

 

Terraza. 

 

Terraza. 
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7.4 RAA RAMIRO ALVAREZ 
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7.5 RAA SEBASTIAN ALVAREZ 
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7.5 ESCRITURA DE SUCESIÓN  
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