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INFORME DE AVALUO CORPORATIVO DE VALOR COMERCIAL PROYECTO PARA LA
CONSTRUCCION DE NUEVOS MERCADOS PUBLICOS EN EL DISTRITO DE
BARRANQUILLA, CALLE 9 # 41N - 90, DISTRITO DE BARRANQUILLA, DEPARTAMENTO
DEL ATLANTICO

1. ENCARGO VALUATORIO
Determinar el Valor de las Construcciones en el predio ubicado en la Direccién CALLE 9
# 41N - 90, sin tener en cuenta el terreno, Ubicado en el Barrio Villanueva, para el célculo
del valor del drea requerida para el Proyecto con el Nombre: “PROYECTO PARA LA
CONSTRUCCION DE NUEVOS MERCADOS PUBLICOS EN EL DISTRITO DE BARRANQUILLA”
a cargo de la Empresa de Desarrollo Urbano de Barranquilla y la Regién Caribe Edubar

S.A., para uso privativo de las partes interesadas atendiendo las variables actuales del
mercado.

2. PRELIMINARES Y CONTEXTO
Se requiere avaluar las Construcciones en el predio con direccién en el frente como,
CALLE 9 # 41N - 90, Barrio Villanueva, Centro Histdrico — Barranquilla, en donde en la
actualidad existe un Local Comercial. La empresa Edubar S.A, requiere la valoracién de
las Construcciones dentro del predio para llevar a cabo el proyecto con el Nombre:
“PROYECTO PARA LA CONSTRUCCION DE NUEVOS MERCADOS PUBLICOS EN EL DISTRITO
DE BARRANQUILLA”.

Este Calculo se basa en el costo de reposicién de las mejoras acorde a su calidad y estado.
Para obtener la realizacidén de este informe contamos con el RT GB73, suministrado por
la empresa Edubar S.A. en donde se contaron con el levantamiento de las
construcciones.

W ‘ 3 Ry
magen de Ubicacion del predio — Fue gle Earth
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3. OBJETIVO DEL INFORME
El objetivo del presente informe es determinar el valor de las Construcciones en el predio
teniendo en cuenta su reposicion, uso y calidad de las mismas acorde al mercado
comercial actual. Este informe no esta evaluando el terreno en donde se encuentran las
construcciones por requerimiento de la empresa solicitante EDUBAR S.A.

REFERENCIA MATRICULA
RT PROPIETARIO CATASTRAL INMOBILIARIA
RT GB73 EDINSON ARDILA RODRIGUEZ N/D N/D

4. MARCO LEGAL
En la ejecucion del presente informe nos hemos acogido al siguiente marco legal para el
cumplimiento del Encargo de Valuacion solicitado:

Resolucién numero 620 de 2008: por la cual se establecen los procedimientos para los
avaluos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

5. MARCO NORMATIVO
En el desarrollo del presente Informe de Valuacidn, el valuador se ajusta a los aspectos
normativos a lo establecido en:

Las Normas Internacionales de Valuacion - NIV Versidon 2020 del International Valuation
Standards Council — IVSC

Normas Técnicas Sectoriales:
NTS S 01 — Bases para la determinacién del Valor de Mercado.

NTS S 02 - Bases Para La Determinacion De Valores Distintos Al Valor De Mercado
NTS S 03 — Contenido de los Informes de Valuacion.

NTS S 04 — Cédigo de Conducta del Valuador

NTS S 03 — Contenido de los Informes de Valuacion.

NTS |1 01 — Contenido de Informes de Valuacidon de Inmuebles Urbanos,

NTS M 01 — Procedimiento y Metodologias para la realizacién de avaltios de Bienes
Inmuebles Urbanos a Valor de Mercado
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GTS G 02 — Conceptos y Principios Generales de Valuacion

GTS E 01 — Valuacidén de Bienes Inmuebles

6. MARCO CONCEPTUAL
ENFOQUE DE MERCADO: Una técnica de valoracidon que utiliza los precios y otra
informacion relevante generada por transacciones de mercado que involucran activos,
pasivos o un grupo de activos y pasivos idénticos o comparables (es decir, similares),
tales como un negocio.

ENFOQUE DEL INGRESO: las técnicas de valoracion que convierten importes futuros (por
ejemplo, flujos de efectivo o ingresos y gastos) en un importe presente Unico (es decir,
descontado). La medicion del valor razonable se determina sobre la base del valor
indicado por las expectativas de mercado presentes sobre esos importes futuros.

MAXIMO Y MEJOR USO: el uso de un activo no financiero por participantes de mercado
que maximizaria el valor del activo o del grupo de activos y pasivos (por ejemplo, un
negocio) en el que se utilizaria dicho activo.

VALOR DE MERCADO: “Valor de Mercado es la cuantia estimada por la que un bien
podria intercambiarse en la fecha de valuacién, entre un comprador dispuesto a comprar
y un vendedor dispuesto a vender; en una transaccion libre, tras una comercializacién en
la que las partes hayan actuado con la informacion suficiente, de manera prudente y sin
coaccion”

GLOSARIO GENERAL VALUATORIO

AFECTACION: La restriccién impuesta a un terreno o inmueble el cual limita el desarrollo
o edificabilidad posible en este. Dicha restriccion puede responder a motivos de interés
publico o motivos de proteccion ambiental.

AVALUO: Resultado del proceso intelectual llevado a cabo por profesional idéneo que
consiste en estimar bajo la observancia de rigurosos métodos valuatorios el precio de un
bien. Dicho proceso genera como resultado un informe en el cual se evidencia el andlisis
de las caracteristicas fisicas, econémicas, juridicas y sociales del inmueble, las cuales
arrojan como resultado un estimado del valor del bien objeto para unas condiciones y
momento determinado.

BIEN: Ente que estd dentro de un patrimonio que “tiene un valor en términos monetarios”
(Montoya Pérez, 2009)

BIEN COMPARABLE: Bien cuyas caracteristicas fisicas, econdmicas, juridicas y sociales
son equiparables al bien objeto del avalud. Dichos datos son obtenidos por el Avaluador
al realizar un estudio de mercado en el cual se analizan las operaciones comerciales
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realizadas recientemente. Dichas operaciones arrojan el valor mas probable de venta del
bien objeto del avaluo.

BIEN INMUEBLE: Bien que no puede transportarse de un lugar a otro por si mismo, y
ademas incluye los bienes muebles que por ficcidon se tratan como inmuebles.

COMPONENTE GENERAL DEL PLAN: Parte esencial dentro del Plan de Ordenamiento
Territorial (POT), Plan Basico de Ordenamiento Territorial (PBOT) o Esquema de
Ordenamiento Territorial (EOT) el cual sefiala los objetivos y las estrategias que
orientardn a mediano y largo plazo la ordenacién del territorio. Dicho componente
contiene la clasificacion y delimitacion del suelo en un territorio (urbano, rural,
expansion urbana), los sistemas que comunicaran las zonas urbanas y las rurales, la
delimitacion de reservas para la conservacion de los recursos naturales y las zonas
proclives de amenazas y riesgos.

COMPONENTE URBANO DEL PLAN: Parte esencial dentro del Plan de Ordenamiento
Territorial (POT), Plan Basico de Ordenamiento Territorial (PBOT) o Esquema de
Ordenamiento Territorial (EOT) el cual sefiala los distintos programas, acciones, normas
urbanisticas y las politicas que seran usadas para orientar el desarrollo de un territorio en
su cabecera municipal. Dicho componente contiene el desarrollo del plan vial, servicios
publicos domiciliarios, programas de vivienda de interés social y normas urbanisticas
aplicables.

COSTO: La sumatoria de los gastos que son efectivamente empleados, con el fin de
producir un determinado bien. Es decir, en materia valuatoria se tiene como las
erogaciones necesarias para reponer un determinado bien. Es asi, que para realizar lo
anterior, se analizan los importes directos e indirectos.

COSTO DE OPORTUNIDAD: Es la valoracidn pecuniaria del sacrificio econémico que se
debe incurrir motivo de la toma de una decisidn sobre otra. Es asi, que se tiene en cuenta
el beneficio que no se pudo obtener en razén de haber tomado dicha decisidn sobre la
otra en términos monetarios.

COSTOS DIRECTOS: Erogaciones causadas directamente con ocasion de la produccién de
un bien, tales como materiales de construccién y la mano de obra requerida.

COSTO FINANCIERO: Gastos generados por financiamiento tales como intereses,
comisiones, etc.

COSTO HISTORICO: Valor de un bien que se encuentra registrado para el momentode su
inauguracion.

COSTOS INDIRECTOS: Valores ligados a la construccién de un bien que no pueden ser
evidenciados fisicamente. Es decir, financiacién, préstamos, impuestos, utilidades,
gastos administrativos, honorarios, etc.
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EDIFICABILIDAD: El potencial constructivo con el que cuenta un terreno. Dicho potencial
responde a la aplicacién de los indices de ocupacion y construccién, los cuales se
encuentran contenidos en una norma urbanistica.

ESQUEMA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL: Instrumento basico de indole normativo
y técnico que busca ordenar el territorio bien sea en un municipio o un distrito. Dicho
esquema fija los objetivos, politicas, metas, programas, y normativa que regula el
desarrollo del territorio y fija limites en la utilizacién del suelo. Un Esquema de
Ordenamiento Territorial tiene una vigencia de 12 afios y es realizado en territorios con
poblaciones inferiores a los treinta mil (30,000) habitantes.

IMPUESTO PREDIAL: Contribucién monetaria que se paga a favor del municipio por el
uso del suelo donde se encuentra el inmueble.

iNDICE DE CONSTRUCCION: Es la cifra que surge a partir de la division del drea construida
entre el drea del terreno total. Es asi, que la anterior cifra responde a parametros
normativos que indican la capacidad maxima a construir.

INDICE DE OCUPACION: Es la cifra que surge a partir de la division del drea cubierta del
primer piso o nivel de un bien inmueble entre el drea del terreno total. Es asi, que la
anterior cifra responde a parametros normativos que indican el area util urbanizable

INFORME DE AVALUO: Informe donde se materializa el proceso intelectual llevado a
cabo por profesional idéneo en donde estima bajo la observancia de rigurosos métodos
valuatorios el precio de un bien. Dicho informe puede ser oral, escrito, electrdnico, etc.

LONIJA: Agremiacion de sujetos dedicados a una misma actividad que realizan de forma
profesional.

MERCADO: Lugar de encuentro entre compradores y vendedores de bienes y servicios.

METODO COMPARATIVO DE MERCADO: Modo ordenado, imparcial y sistematizado que
procura estimar el valor comercial de un bien, al analizar ofertas y transacciones
recientes de bienes comparables que existen en el mercado.

METODO RESIDUAL: Modo ordenado, imparcial y sistematizado que procura estimar el
valor comercial de un bien, y normalmente es usado para saber el valor del terreno. Esto
se halla estimando el valor de las ventas de un proyecto constructivo, teniendo en
cuenta la normativa urbanistica a la luz de principio de mayor y mejor uso, y el mercado
de venta de bienes.

OBJETO DEL AVALUO: Haciendo uso de los métodos valuatorios determinar el valor de
un bien teniendo en cuenta el encargo valuatorio del que se trata.

Elaborado por Lonja Sociedad Colombiana de Avaluadores Seccional Costa Atldntica - Avaliio No. ED02022GB73
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OBRAS COMPLEMENTARIAS: Bienes que agregan beneficio a un inmueble, pero que no
son indispensables para este.

ORDENAMIENTO DEL TERRITORIO MUNICIPAL: Las acciones y decisiones de indole
politico administrativas y de planificacion llevadas a cabo por parte de los municipios,
distritos o areas metropolitanas, con el fin de orientar el desarrollo de su territorio. Dicho
desarrollo se realiza en ejercicio de las funciones publicas inherentes a estas, al regular
la ocupacidn, transformacidén y utilizacidn de su territorio de manera arménica.

PERITO AVALUADOR: “Persona natural, que posee la formacion debidamente
reconocida para llevar a cabo la valuacion de un tipo de bienes y que se encuentra inscrita
ante el Registro Abierto de Avaluadores” (Ley 1673 de 2003). Debe aclararse que las
personas dedicadas a la actividad valuatoria tienen plazo hasta el 11 de mayo del afo
2018 para inscribirse ante el Registro Abierto de Avaluadores. La formacion requerida
por un perito Avaluador es realizar técnica en avalios o examen que demuestre su
conocimiento o experticia como lo es la Certificacién por Competencias Laborales del
SENA.

PLAN BASICO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL: Instrumento basico de indole
normativo y técnico que busca ordenar el territorio bien sea en un municipio o un
distrito. Dicho plan fija los objetivos, politicas, metas, programas, y normativa que regula
el desarrollo del territorio y fija limites en la utilizacion del suelo. Un Plan Basico de
Ordenamiento Territorial tiene una vigencia de 12 afios y es realizado en territorios con
poblaciones entre los treinta mil (30,000) a cien mil (100,000) habitantes.

PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL: Instrumento basico de indole normativo y
técnico que busca ordenar el territorio bien sea en un municipio o un distrito. Dicho plan
fija los objetivos, politicas, metas, programas, y normativa que regula el desarrollo del
territorio y fija limites en la utilizacidén del suelo. Un Plan de Ordenamiento Territorial
tiene una vigencia de 12 afios y es realizado en territorios con poblaciones superiores a
los cien mil (100,000) habitantes.

PONDERACION DE VALORES: La operacion intelectual producto de multiplicar los valores
estimados de precio obtenidos en cada método valuatorio por el porcentaje asignado
por el perito Avaluador al analizar la confiabilidad de cada uno de estos.

PRACTICA VALUATORIA: Labor desempefiada por Avaluador idéneo que puede ser:
realizacion de avallo, revision de un avallo o servicios de consultoria.

PRECIO: Cantidad susceptible de valoracidn pecuniaria que se pide, ofrece o paga por un
bien.

PRECIO DE OFERTA: Precio con el cual un bien es ofrecido de manera formal en el
mercado para su venta.
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PRECIO NETO DE VENTA: Cantidad obtenida de la venta de un bien susceptible de
valoracién pecuniaria, haciéndole las deducciones de los costos y descuentos incurridos
para llevar a cabo la venta.

PRECIO TOPE: Precio maximo al cual un bien puede ser vendido.

PREDIO: Fraccién de un terreno pudiendo tener o no construcciones, el cual se encuentra
delimitado espacialmente.

PRINCIPIO DE ANTICIPACION: Mandato de optimizacién el cual afirma que el valor de un
bien responde a los beneficios futuros que este generara. Es asi, como un sujeto estara
dispuesto a pagar por un bien un precio que equivale a los beneficios a futuro que le
generard dicho bien.

PRINCIPIO DE CAMBIO: Mandato de optimizacion el cual afirma que el valor de mercado
no se comporta de manera constante. Lo que indica dicho principio es que el mercado se
encuentra sujeto al efecto de fuerzas tanto intrinsecas como extrinsecas. Por lo que
dentro del avallo se establece el valor de mercado estimado para el dia en el que fue
realizado.

PRINCIPIO DE CONFORMIDAD: Mandato de optimizacidn el cual afirma que el valor
maximo de un bien se logra cuando en una zona existen condiciones sociales y
econdmicas similares.

PRINCIPIO DE CRECIMIENTO, EQUILIBRIO Y DECLINACION: Mandato de optimizacion el
cual afirma que los bienes inmuebles pasan por tres etapas. En un primer momento se
da la construccién y mejoras, lo que implica que la demanda aumenta. En un segundo
momento se da el equilibrio y la zona se encuentra sin mayores cambios. En un tercer
momento las propiedades requieren intervencién y se da una declinacion de la demanda
por bienes en la zona. Por lo general luego de la tercera etapa se da un renacimiento del
sector y comienza nuevamente el ciclo.

PRINCIPIO DE MAYOR Y MEJOR USO: Mandato de optimizacién el cual afirma y debe
orientar la realizacién de la valoracidon inmobiliaria. Dicho principio implica que se deben
analizar y ponderar las posibilidades legales, fisicas y econdmicas con las que cuenta un
bien buscando asi obtener el mayor valor posible para este.

PRINCIPIO DE OFERTA Y DEMANDA: Mandato de optimizacion el cual afirmaque la
oferta y demanda responden a que el aumento del poder adquisitivo en una zona hara
gue se incremente la demanda, y el incremento del costo del dinero hard que se reduzca
la demanda y viceversa.

PRINCIPIO DE HOMOGENEIDAD O CONFORMIDAD: Mandato de optimizacidn el cual se
afirma que se llega a un maximo en el valor de mercado cuando existe homogeneidad
social y econdmica.
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PRINCIPIO DE SUSTITUCION: Mandato de optimizacién el cual se afirma que un
comprador no se encuentra dispuesto a pagar mas por un bien que el costo de adquirir
un sustituto.

PRINCIPIO DE USO CONSISTENTE: Mandato de optimizacidén el cual se afirma que
cuando un bien inmueble se encuentre realizando el transito de un uso a otro, a la luz
del principio del mayor y mejor uso, no debera ser avaluado en consideraciones de un uso
para la tierra y otro para las construcciones. Lo que se busca es que el uso sea el mismo
para ambos.

PROCESO VALUATORIO: Fases necesarias para la realizacién de un correcto avalio
desde el momento en el que se recibe el encargo valuatorio hasta la emisién del
dictamen. Las fases requeridas son: Primero. - Identificar el encargo valuatorio, Segundo.
— Visitaal bien objeto del avalto, Tercero. - Obtencién de lainformacién, Cuarto. —Aplicar
el método valuatorio pertinente, Quinto. — Realizar la memoria de célculos, Sexto. —
Concluir un estimado de valor, Séptimo. — Elaboracién del informe del avalto.

SUELO URBANO: Areas del territorio las cuales estan destinadas para usos urbanos. Estas
areas cuentan con la infraestructura para energia, acueducto, alcantarillado y movilidad,
lo que deviene en que soporten la edificacion y urbanizacién. Se encuentran delimitadas
en los municipios por parte de los Planes de Ordenamiento Territorial (POT) o Planes
Basicos de Ordenamiento Territorial (PBOT) o Esquemas de Ordenamiento Territorial
(EQT) segun la poblacion de los mismos.

USO DEL AVALUO: Forma en que el informe de avalto es empleado por quien realiza el
encargo valuatorio. Un avalto requiere dentro del dictamen que se especifique en cuales
operaciones seria aplicado el avallo, segun las necesidades del cliente.

VALOR: Concepto econdmico que hace referencia a la utilidad o beneficio que se obtiene
al adquirir un bien. Es preciso aclarar que el valor no debe ser confundido con el precio.

VALOR CATASTRAL: Valor asignado en avaluo realizado por parte de la autoridad de
catastro municipal a una propiedad y que se convierte en la base gravable para el pago
del impuesto predial.

VALOR COMERCIAL: Precio probable que se estima en el que se venda una propiedad
para la fecha del avalio entre un comprador y vendedor en condiciones normales de
mercado.

VALOR COMPARATIVO DE MERCADO: Valor de un bien, que surge como resultado de
una investigacion de mercado. Dicha investigacion de bienes requiere que estos sean
comparables por sus condiciones econdmicas, sociales, fisicas, juridicas y politicas.
Para poder realizar dicho estudio de mercado se debe hacer la salvedad que el mercado
objeto del estudio debe ser publico, sin restricciones en la informacion, justo y equitativo
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ZONAS HOMOGENEAS: Areas cuyas caracteristicas politicas, econdémicas, fisicas,
sociales y juridicas son iguales o similares.

7. CONSIDERACIONES LEGALES
En la ejecucion del presente informe y teniendo en cuenta el cumplimiento del marco
legal aplicables al Encargo de Valuacidn solicitado, nos permitimos hacer las siguientes
consideraciones:

El valuador se ajusta a los términos legales contenidos en la Ley 1673 de 2013— Ley del
Avaluador reglamentada mediante Decreto No. 556 de 2014, compilado en el Decreto
1077 de 2015, normativa mediante la cual se protocoliza la creacién del Registro Abierto
de Avaluadores RAA y en la cual deben estar inscritos todos los avaluadores en las
diferentes categorias establecidas, requisito cuyo incumplimiento constituye ejercicio
ilegal de la actividad de acuerdo con los dispuesto en la Ley del Avaluador. Para efectos
del presente Encargo Valuatorio contamos con la debida inscripcién en Registro Abierto
de Avaluadores - RAA, categoria de Bienes Urbanos y Rurales.

Inmuebles Urbanos: Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales,
terrenos y bodegas situados total o parcialmente en dreas urbanas, lotes no clasificados
en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de expansion con plan parcial
adoptado

Inmuebles Rurales: Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios,
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos,
cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan parcial adoptado, lotes para
el aprovechamiento agropecuario y demds infraestructura de explotacion situados
totalmente en dreas rurales.

8. INFORMACION GENERAL DEL INFORME DE VALUACION
Atendiendo lo dispuesto en la Norma NTS S 03 — Contenido de los Informe de Valuacién
de la Unidad Sectorial de Normalizacién de la Actividad Valuatoria y el Servicio de
Avallos como adopcién de las Normas Internacionales de Valuacién, se especifica la
siguiente informacion:

9.1 Solicitante de la valuacién

La presente valuacidn fue solicitada por EDUBAR S.A., Dra. Carolina Consuegra |barra, en
calidad de Subgerente de la Unidad De Adquisicion Predial y Reasentamiento Nit.
800.091.140-4

9.2 Persona que realiza la valuacion

La presente valuacion fue realizada por el Ing. Fabio Monroy S. inscrito en el Registro
Abierto de Avaluadores R.A.A. No 722614. Con Registro Nacional de Avaluadores RNA
No. 3593, con Registro de Valuador Panamericano UPAV No. 875 y Registro de la Lonja
Sociedad Colombiana de Avaluadores SCDA No. 306. Y el Valuador Francesco Cavalli Papa
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Registro Abierto de Avaluadores RAA No. AVAL-100076, Registro Nacional De
Avaluadores RNA® acreditado por ONAC 360.

9.3 Fechas del Informe de Valuacion

La fecha del presente Informe de Valuacién es Mayo del 2022, fecha en la cual se realizan
los calculos necesarios para la determinacién del valor comercial del predio basados en
las ofertas comparables con el uso del suelo vigente.

La fecha de visita de los inmuebles 27 de Abril del 2022.

Vigencia del Informe: la presente valuacidn tiene una vigencia de Un (1) afio a partir de
su fecha de elaboracidn, siempre y cuando las condiciones fisicas del inmueble avaluado
no sufran cambios significativos, asi como tampoco variaciones representativas de las
condiciones del mercado inmobiliario que pudieran afectar su valor o en las normas
urbanisticas vigentes a la fecha del avaluo.

9. LIMITACIONES Y RESTRICCIONES
La utilizacién de este Informe de Valuacidn esta limitada al uso especifico para el cual fue
solicitado por la parte interesada.

* Todalainformaciéon y documentacién utilizada en la elaboracion del presente
Informe de Valuacion fue recibida bajo el principio de Buena Fe de parte del
solicitante.

* Se deja constancia que el valuador no tiene ningtn interés econémico en los
resultados de la valuaciéon mas alla de los derivados por la prestacion de sus
servicios profesionales.

* El presente avaliio se limita inicamente a la determinacién econ6mica del
valor comercial de las Construcciones del predio, que en un sano juicio hemos
calculado teniendo en cuenta las condiciones actuales de mercado, entorno y
sustitucion de las mismas mejoras en el marco de una negociacion.

* El presente avalio se refiere Unicamente a la propiedad descrita y
plenamente identificada en este informe.

* Elalcance del presente informe esta limitado por las condiciones del contrato
pactado para su realizacion y esta expresamente definido por el contenido y
alcance del presente informe de manera clara en los items correspondientes.

10.ALCANCE DEL INFORME DE VALUACION COMERCIAL DE LAS MEJORAS EN EL
PREDIO
El presente informe busca establecer el valor de las mejoras realizadas en terreno, CALLE
9 # 41N - 90, con el fin de calcular el valor de compensacion de las mismas.
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11.VALUACION DE MEJORAS CALLE 9 # 41N - 90; BARRIO VILLANUEVA, CENTRO
HISTORICO, DISTRITO DE BARRANQUILLA
Teniendo en cuenta el objeto del avalio de valorar las Construcciones, se realizan
consideraciones de su reposicién a nuevo, buscando el mejor valor comercial,

v" Construcciones:

El predio en la actualidad presenta unas construcciones tales como

ARFA DEL PREDIO (M2)
Lote Cu:msm_m:iﬁn Taraza Patio
Q.00 978 0.00 0.00

ESTADN DE LA CONSTRUCCION

ELEMENTOS MUROS | ESCALERA | ESTRUCTURAS | CUBIERTA
NUEVO
BIEN CONSERVADO X X
FREGULAR
DEFICIENTE
MAL ESTADO
PESIMO

OBSERVACTONES.
CONSTRUCCION: EN MAMPOSTERIA, PISO EN CERAMICA, CIELO FAZO EN P.V.C. MURO ENCHAPADO H= 120 X 12,66 ML (13.19M2)
AFECTACION TEFERAZA:
AFECTACION PATIO:
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11.1 INFORMACION GENERAL DE LAS MEJORAS
Identificacion de los bienes a valuar

v Localizacion de las Mejoras: El predio se encuentra ubicado en La Direccién
CALLE 9 # 41N - 90, Barrio Villanueva, Localidad Norte Centro Historico,
Distrito de Barranquilla, Departamento del Atldntico. En la actualidad el
predio presenta nomenclatura e Identificacion.

2.08

llustracion 3 Ubicacion del Predio
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v Destinacion actual de las Mejoras
El predio se encontraba ocupado al momento de la visita. Funcionan unas Bodegas
dedicadas al almacenamiento y maduracidon del guineo.

v" Documentacion recibida para la valuacién
RT GB73 de Fecha Octubre del 2021, Codigo: APR-FM-05.

v" Documentacion consultada para la valuacion

1. Archivos Personales.
2. Base de datos de la Lonja Sociedad Colombiana de Avaluadores de la

Seccional Costa Atlantica.

v" Responsabilidad del valuador
El valuador no es responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el
inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de adquisicién de la misma.

El valuador no revelara informacidn sobre la valuacidn a nadie distinto de la persona
natural o juridica que solicité el Encargo Valuatorio y solo lo hara con autorizacion
escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad
competente.

v Limitaciones y Restricciones
El presente avallo se refiere Unicamente a las mejoras dentro de la propiedad
descrita y plenamente identificada en este informe.

La utilizacion de este Informe de Valuacidn esta limitada al uso especifico para el
cual fue solicitado por la parte interesada.

El alcance del presente informe esta limitado por las condiciones del Contrato u
Orden de servicio pactado para su realizacion y estd expresamente definido por el
contenido y alcance del presente informe de manera clara en los items
correspondientes
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12.BASE DE LA VALUACION - TIPO Y DEFINICION DE VALOR
La Base de Valor aplicable para el bien objeto de la presente valuacién es el Valor de
Mercado. El Valor de Mercado corresponde a la “cuantia estimada por la que un bien
podria intercambiarse, en la fecha de valuacion, entre un comprador dispuesto a comprar
y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre, tras una comercializacion

adecuada en la que las partes hayan actuado con la informacion suficiente, de manera

prudente y sin coaccion”?

13.CARACTERISTCAS DEL SECTOR

v Localizacién
El predio se encuentra ubicado en La Direccion CALLE 9 # 41N - 90, Barrio Villanueva,
Localidad Norte Centro Histoérico, Distrito de Barranquilla, Departamento del Atlantico.
En la actualidad el predio presenta nomenclatura e Identificacidn.

v’ Servicios publicos
El sector tiene todos los servicios publicos bdsicos y complementarios: Agua potable,
energia eléctrica, alumbrado publico, aseo y gas domiciliario. Cuenta con alcantarillado.

v’ Servicios publicos de los Predios
El predio cuenta con servicios publicos basicos y complementarios Agua potable,
energia eléctrica, alumbrado publico, aseo y gas domiciliario.

Cuenta con alcantarillado.

v Usos predominantes
Se observan construcciones de tipo bodega.

14.ACCESO AL PREDIO Y ESTADO DE LAS VIAS:
El predio se encuentra ubicado en La Direccion CALLE 9 # 41N - 90, Barrio Villanueva,
Localidad Norte Centro Histérico, Distrito de Barranquilla, Departamento del Atlantico.
En la actualidad el predio presenta nomenclatura e Identificacién.

v" Coordenadas
Latitud: 10° 97'82.07"N
Longitud: 74°77'39.6"0
Fuente: GOOGLE EARTH PRO

v’ Servicio de Transporte Publico

INTS S 01 Bases para determinacion del Valor de iere- Registro Nacional de Avaluadores RNA
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Bueno, Prestado por empresas de buses urbanos, colectivos, taxis y transporte informal
(motocarros y moto taxis).

v Edificaciones Importantes en la Zona

> Plaza de Pescado.
» Mercado de Granos.
» Plaza de Platanos.

- e ]:
Brrerald0b "'

llustracién 13 Edificaciones Importantes de la Zona — Google Maps
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15.MEJORAS Y CONSTRUCCIONES

2.038

5.0 GB 73

ACCESO

Fuente: RT GB73 suministrado por EDUBAR S.A.
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16.CARACTERISTICAS JURIDICAS DEL PROYECTO URBANISTICO
v' Propietario
EDINSON ARDILA RODRIGUEZ.

v' Titulo de Adquisicion
No Aplica.

17.ASPECTO ECONOMICO
v’ Utilizacién econémica actual y rentabilidad
Al momento de la visita verificamos las mejoras las cuales son de tipo comercial,
Funcionan unas Bodegas dedicadas al almacenamiento y maduracién del guineo. En la
zona de vienen desarrollando edificaciones de tipo invasién con escritura protocolaria.
En la actualidad esa zona sera utilizada para el Proyecto para la construccién de nuevos
mercados publicos en el distrito de barranquilla.

18.METODOLOGIA DE VALUACION
La metodologia utilizada en el presente Informe de Valuacién corresponde al Valor de
Mercado. Entiéndase Valor de Mercado como ...”la cuantia estimada por la que un activo
0 pasivo deberian intercambiarse en la fecha de valuacién entre un comprador dispuesto
a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccién libre, tras una
comercializacién adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento, de
manera prudente y sin coaccion.”

19.METODOLOGIA DE LA NORMA.
Las metodologias de valoracién reglamentadas por las normas vigentes aplicables
(D.1420/1998, R.620/2008) son el método comparativo, el método del ingreso o renta,
el método de costo y el método residual, especificamente para el terreno. Se aplican de
acuerdo con las condiciones del mercado inmobiliario, las caracteristicas del bien
inmueble en avaluo y la reglamentacidn urbanistica, entre otros aspectos a considerar.
El detalle de las metodologias especificadas en la Resolucion 620/2008 son:

Articulo 12.- Método de comparaciéon o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalto. Tales ofertas o
transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

Articulo 22.- Método de capitalizacidn de rentas o ingresos: es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial de un bien a partir de los ingresos o rentas que se
pueden obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y comprables por sus
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caracteristicas fisicas, de uso y ubicacidn, trayendo a valor presente la suma de los
probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avaluo,
con una tasa de capitalizacidén o interés.

Articulo 32.- Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avalto a partir de estimar el costo total de la construccién
a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacién
acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno.
Para ello se utilizara la siguiente férmula:

Vc=(Ct-D)+ Vt
En donde,

Vc = Valor Comercial

Ct = Costo total de la construccion

D = Depreciacién

Vt = Valor del terreno

Paragrafo.- Depreciacion. Es la porcidn de la vida util que en términos econdmicos se
debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida
remanente del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacidn, siendo el mas conocido el Lineal,
el cual se aplicard en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la
depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los
discontinuos o en escalera. Deberd adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad
y el estado de conservacién, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se
presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Ver
capitulo VII De las Férmulas Estadisticas).

Articulo 42.- Método (técnica) residual: es el que busca establecer el valor comercial del
bien, normalmente para terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un
proyecto de construccion, acorde con la reglamentacién urbanistica vigente y de
conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto del avaluo.

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas
proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es
indispensable que ademas de la factibilidad técnica y juridica se evalle la factibilidad
comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.

Las metodologias a utilizar dependiendo del Encargo Valuatorio dispuesto por el
solicitante y de los bienes o afectaciones a valorar son las siguientes:
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v' Terrenos: Las metodologias de valoracion para el terreno, consideradas de
acuerdo con las caracteristicas del bien inmueble en avalio, la
reglamentacién urbanistica y las condiciones del mercado inmobiliario en el
sector, son el comparativo de mercado y el residual determinados en el
D.1420 de 1988, a RIGAC 620 de 2008, R.IGAC 898 de 2014, reglamentaria de
los avaldos de la Ley 1682 de 2013, modificada parcialmente por las R.IGAC
1044 de 2014 Y R.IGAC 316 de 2015.

v Construcciones, Mejoras y/o Anexos: Para la valoracion de las
construcciones se aplica el método del costo (costo de reposiciéon a nuevo
depreciado), partiendo de los costos reales de los recursos utilizados en la
construccién suministrados por las revistas especializadas en analisis de
precios unitarios, tales como Construdata o Sispac. Para los items que no se
desarrollen en las revistas paramétricas especializadas relacionadas, se
elaboran los respectivos analisis de precios unitarios con los valores de las
precitadas revistas y las bases de datos de los avaluadores y de la Sociedad
Colombiana de Avaluadores. La depreciaciéon se estima con base en las
apariencias observadas en los inmuebles relativas a edad aparente, estado de
conservacion y mantenimiento, vida econdémica remanente, aplicando los
métodos, modelos y tablas estipulados en la normatividad.

v Cultivos y drboles: Para la valoracion de los cultivos, se empleara lo
determinado en las normas valuatorias de inmuebles rurales vigentes asi
como las normas y guias de la USN AVSA. Para la valoracion de los arboles
frutales y otras especies acudimos a estudios de mercado de la zona, se
consulté con profesionales expertos (ingenieros agronomos y forestales) y se
elabor6 una base de datos de arboles y sus respectivos valores segliin sus
caracteristicas. Por tratarse de arboles y cultivos no tecnificados, en su
mayoria de crecimiento espontaneo, no se dispuso de una informacién
precisa acerca de la edad, densidad y estado fitosanitario de cada especie.
Para fines practicos, se ha tomado la informacién basica suministrada en el
RT o ficha técnica de cada predio y de la inspeccién ocular realizada al
momento de la visita.

v’ Daiios y Perjuicios: La indemnizacion debe comprender como minimo los
dafios patrimoniales conformados por el dafio emergente y el lucro cesante,
de tal forma que la reparacion integral, deje al propietario en el estado en que
se encontraria, o al menos en gran parte, si estos hechos no se hubieran
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producido. La legislacion vigente, establece que se deben indemnizar los
dafios y perjuicios y esta indemnizacién esta constituida por la estimacion
econdmica de los dafios tangibles e intangibles que sean imputables al
ejercicio de la afectacion (producida por la construccién de la via), es decir, se
configuren indudablemente por la ocurrencia de la imposiciéon de la
afectacion. Para ello se debe realizar una valoracion integral de los siguientes
componentes:

a. Los Dafios Patrimoniales (Dafio emergente y lucro cesante consolidado y
futuro). Estos dafios no estan dentro del alcance del presente informe.

b. Los Dafios Extrapatrimoniales: Dafio Moral (honor, honra, libertad,
privacidad), Dafio a la Salud (fisica y mental), y Dafio a la Vida (en relacion
a la Estabilidad social, familiar, laboral y econémica).

Para el avalio de los componentes de la indemnizacion, se aplicaran las
metodologias segun el factor o componente a valorar de cada caso en
particular.

v Descuento por mayor valor del suelo (plusvalia) generado por el anuncio
del proyecto: el descuento del mayor valor del suelo (plusvalia) generado por
el anuncio del proyecto se hace de acuerdo con la normatividad vigente al
respecto (Ley 388 de 1997, art. 61, Decreto 2729 de 2012 compilado por el
Decreto 1077 de 2015).

20.DESARROLLO DE LA VALUACION

20.1 COSTO DE REPOSICION

Para determinar el valor del inmueble, se ha empleado el Método de Costo de Reposicion
el cual busca establecer el valor comercial del bien objeto de avallio a partir de estimar
el costo total de la construccién a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de
avalulo y restarle la depreciacidon acumulada.

20.1.1 Descripcion del Inmueble

El Predio consta de: unas Bodegas dedicadas al almacenamiento y maduracién del
guineo.
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Componentes constructivos, materiales y acabados.
CONSTRUCCION: EN MAMPOSTERIA, PISO EN CERAMICA, CIELO RAZO EN P.V.C. MURO

ENCHAPADO H=1,20 X 12,66 ML (15,19M2)

Edad Técnica del Inmueble: 1972 (50 afios)

Construcciones:
Cuadro N° 1 - Determinacion del Valor de Reposicion - OFICINAS
CALLE 9 No. 41N-90
RT GB-73

ITEM DESCRIPCION VALOR
Vida util de la edificacion afos 100
Afio de construido 1972 afios 50
Remodelada afos 10
Edad Aparente de la edificacion afios 40
Edad en porcentaje de la edificacion % 40
Clase o estado de conservacion Clase 3,5
% de Depreciacion (Fitto Coninni) % 51,90%
Zgiltc;([))zlr;cto Bodega Tipo 1 SISPAC 183 Marzo $1.642.288
ng“tc;;)l'g;al - Bodega Tipo 1 SISPAC 183 Marzo - Mas % SCD 5% $ 1.724.402
Administracion 10% $ 164.229
Imprevistos 5% $ 82.114
Total Costo de Reposicion $ 1.970.746
Ajuste por Construccion (Calidad de acabados) 70% $ 1.379.522
Valor de Salvamento - Valor Residual $0
Valor a Depreciar $ 1.379.522
Depreciacion por edad y estado 51,90% g $ 715.972
Valor Depreciado $ 663.550

Nota: El costo de Reposicion, incluye las caracteristicas constructivas
descritas en el RT del predio objeto de avaltio.
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'CASTIGO POR ANTIGUEDAD Y ESTADO DE CONSERVACION

AUTORES FITTO Y CORVINI

Edad como%
| delavida
% 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 5
40 28,00 28,02 29,81 33,82 41,03 51,90 65,87 81,14 100,00
BARRANQUILLA $1,642,288|
BODEGA Estructura de concreto, cubierta de asbesto cemento, cerramientos erliils 31,820 489
TIPO 1 en blogue, pisos de concreto con oficinas en primer piso SANTA MARTA $1,745,781
3065 aue P primer pise. SINCELEJO-MONTERIA $1,729,302
Cuadro Resumen- Determinacion del Valor de Reposici  6n Construcciones
Mejora 9,78 $ 663.550 $ 6.489.519
VALOR COMERCIAL ESTIMADO $6.489.519

B\spacC

SISTEMAS PARA ARQUITECTURA Y CONSTRUCCION S.AS.

BOLETIN
INFORMATIVO

No. 183
Marzo - Abril

2022
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FACHADA VISTA INTERNA

R —
VISTA INTERNA VISTA EXTERNA
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21.RESULTADO DE LA VALUACION

Descripcion Area en m2 Valor m? Valor parcial
Mejora
GB73 9,78 $ 663.550 $6.489.519
TOTAL $6.489.519
Son:
SEIS MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA'Y NUEVE MIL QUINI ENTOS
DIECINUEVE PESOS
FRANCESCO CAVALLI P. ING. FABIO MONROY S.
PRESIDENTE Valuador RAA-AVAL72261466

Reg. SCDA No. 3006.
Registro UPAV No. 875.
Registro RNA No. 3593
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22. ANEXOS
* Anexo 1: Certificados Avaluadores.
e Anexo 2: RT GB73, Cédigo APR-FM-05 Versidn: 03 Fecha Octubre del 2021 2
paginas.
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