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AVALUO COMERCIAL
1.0 INFORMACION GENERAL
1.1 SOLICITUD DEL AVALUO COMERCIAL

La empresa INVERSIONES OCHOA MILANES & CIA § BN C, solicito al Ing.
Néstor Enrique Sénchez Quintana, la Valoracién comercial sobre un globo de terreno
conformado catastraliiéhte por tres predios distinguidos eon fas siguientes
nomenclaturas: Carrera 12 No. 36A - 120, Calle 38 No. 10 — 213 y Catrera 12 No.
36 A~ 108, Barrio Las Delicias del Municipio de Sincelejo, Departamento de Sucre,
identificados cen: las matriculas inmobiliarias No: 340-122327 y No. 340-30983 y
con N® Catastrales: 01-02-0447-0030-000, 01-02-0447-0031-000 y $1-02-0447-
0029-000.

1.2 VISITA AL PREDIO Y RESPONSABLE DEL INFORME

El reconocimiento 4l sitio del predio, fue gféctuado cl dia § de agoste de 2022, por el
tasador profesional ¢ Ingeniero Civil, Masler en Valoracion Multicritetio,
Especialista en Valoracione$, Especialista cn Administracién Financiera, Néstor
Enrique Sédnchez Quintana, miembro afiliado a la Logja de Propiedad Raiz de Suere,
con Registro Nacional de Avaluadores (RNA) de Fedelonjas Ne: 2.001 acreditado
por €l ONAC bajo los etiterios de la norma, jnternacional ISOAEC 17024:2012,
Miembro de 1a Sociedad Colombiana de Avaluadores con Registro No. 3035 y con
Registro Abicrto de Avaluadores RAA AVAL-92555287 ¢n 13 categorias.

1.3 FECHA DEIL INFORME

Este Informe de valoracion se realiza para las condiciones actuales vigentes sobre el
inmueble, ¢l 26 de agosto de 2022.

1.4 DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

Para la elaboracion de este informe de avalio fueron analizados los siguientes
documentos suministradgs por el solicitante;

Escritima Pablica No 2955 de fegha 7 de octubre de 2015, Notarid Tercera de
Sincelejo.

Certificado de Libertad y Tradicion No 340-122237 de la oficina de Instrumentos
Piblicos de Sincelejo
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1.5 CUMPLIMIENTO DE NORMAS ICONTEC-RNA

Este Informe de AvalGo y de Factibilidad de Aprovechamiento, cumple con las
“Normas Técnicas Sectoriales Colombianas NTS S 03 y NTS [ 01" ICONTEC —~
RNA, vigentes desde cl 2009, elaborada por ta Unidad Sectorial de Normalizacidn de
ia Actividad Valuatoria y El Servicio de Avalios (USN-AVSA), la cual se refiere al
Contenido de Informes de Valuacién y Contenido de los Informes de Valuacién de
Bienes Inmuebles Urbanos. .

1.6 OBJETO DEL AVALUO
Segin la informacion suministrada por el solicitante al momento de hacer el trabajo

de avalio, la funcidn u objcto de éste informe, consiste en realizar una Tasacién para
establecer ¢l valor comercial de un globo de terreno conformado catastralmente por y -

N

tres predios, con la finalidad de realizar opcracigies financieras sobre ¢l 5/

j N—
@0

—— e

1.7. DESTINACION ACTUAL DEL INMUEBLE
Cornercial.

1.8 VIGENCIA DE LA TASACION

El actual informe, tiene una vigencia de un afio, a partir de la fecha de emisién del

misio, siempre y cuando las condiciones de la economia local, o nacional no se vean

abruptamente modificadas (variaciones inflacionarias Agostores al 10%),

adicionalmente, ésta opinién de valor, pudicra verse alterada por la ocurrencia de

situaciones no previsibles por el tasador al momento de la realizacidn del avalto, .
. como por ejemplo decretos o regulaciones o afectaciones de contenido urbanistico,

calamidades naturales, etc., que obviamente afectarian los pardmetros y variables que

forman valor y en consecuencia la vigencia del avalio sucumbiria ante nucvas

realidades en ¢l sector, que probablemente afecten al inmueble.

2.0 INFORMACION JURIDICA

2.1 PROPIETARIO:
Jaime Alberto Oc¢hoa Garcia.
Banco Bilbao Vizeaya Argentaria Colombia S.A BBVA COLOMBIA.
Productos Padula.
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2.2 TITULO DE ADQUISICION

Avalédos Urbanos,
Maguinaria y Equipos,

Empresas, Intangibles, Servidumbres, Dafio  J

Emergente y Lucro Cesanté,

Rurales,

| Ingeniero Civil - Esp. Administracién Financiera - Esp. en Valoraciories - i

Infraestructura,

Escritura Piiblica No. 2955 del 27-10-2015 dc 1a Notaria Tercera de Sineelejo.

2.3 REGISTRO CATASTRAL

01-02-0447-0030-000, 01-02-0447-0031-000 y 01-02-0447-0029-000.
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lustracién | - Datos obtenidos de ia Alealdia de Sincelejo - Impuesto Predial

2.4 MATRICULAS INMOBILIARIAS

340-122327
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340-30983 (Pertenccicnic al predio 0029, la cual no fue suministrada por cl
solicitante).

3.0 CARACTERISTICAS GENERALES DE LOCALIZACION DEL INMUEBLE.
3.1 LOCALIZACION

SINCEI EJO

[Eustmcmn 2- Mummplo dc 'Smcclclo Sucrc

Sincelejo, capital del departamento de Sucre, Colombia. Eistd ubicada al noroeste del
pais, cn la Costa Caribe colombiana cxactamenic en la Sub Region Montes de Maria
en ¢l departamento de Sucre. Con una poblacion de 267.571 habitantcs en 2012 ¢s la
vigésima cuarta ciudad mds poblada dc Colombia.

La ciudad de Sincelejo, se encuentra ubicada al noroeste del pais de 9° 18 latitud norte,

75° 23" latitud oeste del meridiano de Greenwich. Tienc una extension total de 28.134

ha, con una altura sobre cl nivel del mar de 213 msnm y limita al sur con ¢l municipio ‘
de Sampués y con ¢l departamento de Cordoba; por ¢l ocste con los municipios de

Palmito y Tolg; por cl norte con los municipios de Toli y Told Vicjo y por ¢l éste con

los municipios de Corozal y Morroa. Sincelejo dista 987 km de Bogota, 459 km dec

Medellin, 110 km de Monteria, 220 km de Barranquilla, 180 km dec Cartagena de

Indias, 84 Km de Magangué y 40 km de Tolu.

Fconomia: Las principales actividades econdmicas del municipio de Sincelcjo se
centran en la economia regional, aunque ticnen una permancnte conexion con cl
mercado nacional y giran alrededor de la ganaderia, ¢l comercio y la agricultura. Por
la excelente calidad de su ganado vacuno de alta scleccion, Sincelejo ha sido llamada
la “Capital Cebuista de Colombia”; cuenta con una magnifica cria, levante y ceba de
animales de cxcelentes condiciones para ¢l consumo en los mercados regionales; la
lccheria, cn menor cscala, ¢s también importante dentro del primero de los renglones
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cconémicos del municipio; El comercio, muy recurrentc en su historia, se ha
transformado cn una actividad dominantc hasta convertirse en un niiclco de la
actividad ccondmica regional. Las principales cadenas de almacenes han colocado
sedes cn sitios cstratégicamente sclectos para albergar compradores de 7 municipios
circunvecinos, lo que conslituye cl acontccimicnto histérico-ccondmico més
importante en los ultimos 40 afio

Los scrvicios, especialmentc los gubernamentales, por ser Sincelejo la capital
ﬁ administrativa del departamento de Sucre, son claves como complemento de las
. ’ actividades primordialcs del scctor agropecuario y comercial. La agricultura, basada
en la pequeiia produccidn, tiene la virtud de implantar bajos precios en los comestibles
de uso popular, aunque comparada con la ganaderia y cl comcrcio es apenas una
actividad ccondmica sceundaria, se destaca la produccién de maiz, yuca, name y
platano; Lin sintesis, la cconomia de Sincelcjo estd sustentada en ¢l comercio y la
ofcrta de servicios de bancos, almacences de cadena, clinicas, restaurantes, estaciones
de secrvicio, telecomunicaciones fijas y moviles, transporle terrestre y acérco,
automdviles, 1alleres.

De acuerdo con un ultimo censo de Industria y Comercio, son cerca de 3 mil
cstablecimicntos de toda indole los que funcionar en la capital.

COMUNA - SECTOR
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llustracion 3 - Delimitacién de fichas normativas de comuna cn suclo urbano y de expansion
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La comuna 4 — Il Cortijo colinda:

Por el Norte: Con comuna 5.
Por ¢l Este: Con comuna 8.
Por ¢! Sur: Con comuna 3.
Por ¢l Oeste: Con comuna 2,

Sc ubica al Suroeste de la ciudad y la conforman los barrios 20 de Julio, California, San José,
Chacuri, Puerto Escondido, Bololé, Los Libertadores, La Pajucla, las Asméricas, Mochila,
Centro, Santa Fe, Pasa Corricndo, Corca, Urb. Central, Majagual, Nucvo Mdjico, Caribe, [l
Marafion, Alfonso Loper, Kspada, Kl Zumbade, Jos¢ German, La Narcisa, [I1 Carmen, LAS
Mercedes y San Vicente.
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Iustracién 4 - Barrios Comuna 4 - Llaboracién propia cn Software libre Qgis 3.10.5
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EDIFICACIONES Y SITIOS DE INTERES

Dentro del sector encontramos edificaciones importantes, asi como sitios de interés
como los siguientes: Plaza Cultural Majagual, Sao La Pajucla, Hospital Universitario
de Sincelejo, Almacén de Belleza Sandra, Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos, Secretaria de Salud Departamental, corresponsales bancarios y comercio en
general.
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Thustracion 5 - Sitios de Interés - Google maps.
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3.2 COMO LLEGAR AL INMUEBLE

Para llegar al inmucble desde La Terminal de Transportcs, en promedio existe una
distancia aproximada de 1.7 km, tiempo aproximado de 4 minutos ¢n vehiculo

automotor.

Terminal de Sincelejo
#26-a, 2 38 826731, Sincelejo, Suare

T Dirigete al suroeste por Cl. 38 hacia Cra. 25/Av.
Qcala.
1.7 v

~ Gira a la derecha con direccion a Cra. 12
@ Bl vestino esta a la izquierda.

PUomeon

Hasta Llegar al predio Avaluado (ver siguiente Grafico)

TC T IT Y =

3 v ; c,\\“"}t : <
E - i_ Terminal de SincekeioQ
e & . RS A
R I RUPENE s o &
* N Terminal de )
Transportes - .
e S
@R, saMTa
£ - LEBILIA
i *;l
. =1
1;;':;:‘ * v .::"
W R
¢ S
3R .
VILLAMAUYS 1 U
.
e K - ~Y BR NIRMANDNA
of R L.
q N
Tustracién 6 - Forma de Llegar al inmueble desde ¢! Centro de fa Ciudad.
o
r . . ‘.-:' ..
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AVALUADORES

3.3 ACTIVIDADES PREDOMINANTES DEL SECTOR
Residencial, Comercial ¢ Industrial.

3.4 ESTRATO DEL SECTOR.
Estrato Uno (1).

3.5 VIAS DE ACCESO
Calle 38 Via vehicular asfaltada en buen estado.
Carrera 12 Via vehicular pavimentada y en estado natural en regular cstado.

21

lHustracion 7 - Via de Acceso.

3.6 PERSPECTIVAS DE VALORIZACION
Bucnas por su excelente localizacion con facilidad de entrada por la Calle 38 y
Carrera 12.

3.7 INFRAESTRUCTURA URBANISTICA DEL SECTOR,
El sector cuenta con vias pavimentadas, bordillos y andenes, luminarias y servicios
publicos completos.

3.8 LEGALIDAD DE LA URBANIZACION.
Es un sector legalmenic ¢stablecido dentro del perimetro urbano.

3.9 TRANSPORTE
Suficiente, el servicio de transporte lo prestan Taxis y Motolaxis, que transitan por
toda la ciudad.
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3.10 SERVICIOS PUBLICOS
Acueducto, alcantarillado, lincrgia Eléctrica, Gas Natural, Television por cable, Linca
telefénica y alumbrado puablico.

4.0 REGLAMENTACION URBANISTICA - FICHA NORMATIVA: N.° 4
CONSOLIDACION MODERADA

Segun el Acuerdo No. 177 dc Agosto 16 de 2017 "Por medio del cual se modifican
. excepcionalmente las normas urbanisticas del Acucrdo 147 de 2015 - Plan de Ordenamicnto
Territorial, el predio objcto de avaliio s¢ encuentra dentro de 1a Comuna 4, segin el plano de
Tratamiento Urbanistico dentro del tratamicnto urbanistico de Consolidacién Modcrada, y
segan el Plano de Arcas de Actividad en zona Comercial como se muestra a continuacion.
_ ACUERDO 177 AGOSTO 16 DE 2017
"DOR MEDIO DEL CUAL SE MODIFICAN EXCEPCIONALMENTE LAS NORMAS URBANISTICAS ._

< S

DEL ACUERDO 147 DE 2015 - PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE SINCELEIO F 16 ;

ACUERDO 147 DICIEMBRE 17 DE 2015
POR MEDIO DEL CUAL SE ADOPTA LA REVISION ESTRUCTURAL DEL PLAN DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE SINCELEJO, SUCRE"
FICHA NORMATIVA No 04
NORMA POR TRATAMIENTO URBANISTICO - TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION
MODERADA

Leyenda

Leysnda
Tratameenio .
aament Area de Actwidad

f.oreecias ar

B Corvenousn waunen enley Aedainara ety
C ormciivanen riz o saa - Aomearsia L =
Ept WTTEN R T
Rarer 4z /\_x-v n Tty

InsWumanios Sazegpen s

ey Rt i

N O pia, cr ey Dabawgiods J bo oy C

L1z omuna 10 s en s e
LBarranaife ot Lran SELLETI 2 taln

llustracién 8 - Mapas Comuna 3 POT del Municipio de Sincelejo - Sucre.
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PLANO TRATAMIENTO URBANISTICO PLANO AREAS DE ACTIVIDAD

| o LI
Hnimo e

Lo
! "-'-1::'« PG S
:I?.W’} ,"vw [PErT
A4 4 CUADRO DE USO
TRATAMIENTO | AREaacnvibao PERMITIDOS [ CONDICIONADOS ALTO
i IMPACTO
Consolldacion Resioenciat 2228 261 264"
Moderada Comercic y servicios: 2.1 - 2.2 - 2.6,5-2.6.6-2.83 5.1-52-53-54
F 2.4-25- 2£-27- 28-29
Dotacional: 3.3.1 -3.3.3 -
Dotacional: 3.1-3.2-33- 34 | 3.35-3.3.6~ 3.6
-3.5-37-39-362- 363
-3.6.4-3.6.5-366-3.6.7- | Irdustria: 4.2-4.3
3.81-~383-3814-385- i
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CLASE DE USO | COD. NUMERICO TIPO DE ACTIVIDADES PERMITIDAS
1. Uso Residencial 1 VIS y VIP, Vivienda (unifamiliar, bifamiliar y muitifamiliar).
2. Uso de comercio y 2.1 Comercio veanal - Tiendas de barrio: locales con drea de ventas hasta 60 m2.
servicio 2.2 Comercio aglomerada - Calles comerdales: locales con drea de ventas hasta 500 m2.
2.4 i Oficinas de servicios empresarialos y fnancieros.
2.5 ' Servicios Generaies, Locales de pojuqueria, lavanderia, cafeterias, intornet, con drca de
venlas hasta 60 m2, funcrasias.
2.6 | Servicies de logistica; Bodegas, Corrco, Embalaje, Amaccnamiento,
| Mantenimicnto, Reparacion,
2.7 l Servicio de Parqueadero. i
2.8 1 Servicios luristicos. -
29 ' Estaciones de Combustibic, i
[ (U S U PR e i
3.Uso dotacional 3.1 ] Educativo (educacién superior, educacion preescoler, educacion basica y media). i
32 ; Cultural {bibliotecas, galerias y muscos, centros culturales, cinemalecas, auditoring, srchivos {
| dentificos y artisticos, salas de exposicion, teatres, salones comunales), ;
3.3 | salud. |
3.4 i Bicnestar socisl {Centros de atencion a noblacidn wulnerable, centros de adopoidn, hogares }
: . de bicnestar, sala cunas, jardines infantiles, guarderias). i
! 3.5 ! Culto (iglcsias y centros de culto). !
i 3.7 ! Administracion publica {scdes administrativas y SCrvicios). i
! 3.9 | Defonsa y Justicia, [
i 3.6.7 i Instalaciones Deportivas Especializadas. i
! 3.6.3 | Estadios. i
1.6.4 Coliseos Cubiertos. i
1.6.5 Clubes Campestres. |
1.6.6 Plazas de Toros. ‘
3.6.7 Pistas Deportivas Especializadas,
3.8.1 Eslaciones de Policia. 1
3.8.3 Estacioncs do Bomberos.
384 Defensa Civil, l
L3835 | Genuosde Atenddn Inmediata. _ e ]
4. Uso industrial 4.1, Microindustria asociada a la vivienda. ;
42 . . . . i
e i S -
CLASE DF USO COD. NUMERICO TIPO DE ACTIVIDADES CONDICIONADAS ]
2. Uso de comercio 2.2 Comerdio aglomerado - Calles comerciales: locales con drea de ventas hasta 500 m2. |
¥ servicio. 2.3 Comarcio en grandos Superficies.
2.5 Servicios Generales, Locstes de pelugueria, lavandetia, cafeterias, interngt, con arca de
t ventas hasta 60 m2, furgrarios.
: 2.6.1 ! Bodegas.
! 2.6.4 | Almacenamicntg.
: 2.6.5 . Mantenimiento.
2.6.6 i Reparacion.
2.8.3 ! Cenlzos Vacacianales.
3.Uso dotacional 3.3.1 : Hospitales.
L 333 EPS. e e
o
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NESTOR ENRIQUE SANCHEZ QUINTANA

CRRTIFICADO
AVALUADORES

REQEITOR
veL Y}

Afiliado

CONJA DO PROPE DA

RAiIZ DE SUCRE

Ingeniero Civil - Esp. Administracién Financiera - Esp. en Valoraciones - 1 : 
Muaster en Valoracién Multicriterio

Avaliios Urbanos, Rurales, Especlales,
Magquinaria y Equipos, Infraestructura,
Empresas, Intangihles, Servidumbres, Dano
Emergente y Lucro Cesante.

Industria: 4.1 = 4.2

PERMITIDO O CONDICIONADO




NESTOR ENRIQUE SANCHEZ QUINTANA

SERYIFICADRD
AYALLADORLS

Afiliado
LONJA DE PROPIEDAD
RAIZ DE SUCRE

-

Avalios

Ingeniero Civil - Esp. Administracién Financiera - Esp. en Valoraciones ~
Master en Valoracion Multicriterio

Urbanos,

Maquinaria y Equipos,

Empresas, Intangibles, Servidumbres, Daso

Emergente y Lucro Cesante.

Rurales, Especlales,
Infraestructura,

3.3.5 Centros de Rehabilitacion y Reposo.
3.3.6 Centros Gerldtricos.
36 Deportivo y Recreativo,
4. Uso industrial 4.2 Mediana Industria con procesos de transformacion.
. 4.3 Grandes bodegas y edificaciones ingustriales.
5. Uso alto impacto 5.1 Servicios Técnicos Especializados.
5.2 Servicio al aulomévil / Molocicletas.
5.3 Servicio de Diversitn,
5.4 Senvide de Alojamiento por horas,

FICHA 4

NORMA PARA TRATAMIENTOS URBANISTICOS
TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION MODERADA

Sector | Modalidad Area Frente minimo | Altura Antejardin
minima de lote Mdxima
de lote
6,002 8,00 a} En edificaciones existentes, el definido
mewos 3 pisos previamente en ¢l plano original de la urbaniracién,
2 Consolldacién 60 m2 esto es, mantendrd la linea de construccidn de
Mﬂderada 5 pisus cdificacidn,
8,012 12,00 b) En caso de nuevas edificaciones, la dimensién
metras minima serd de 3 metros,
¢) Adicicnal a lo anterior, en edificaciones de
. vivienda en propiedad horizontal Agostores de 3
12,012 13'?0 10 pisos pisos, comercio 2.3, equipamient:sgde escala
metiros 6 mas urbana y regional e industria 4.3, se deberd dejar un
antejardin de 5.00 metros, gue tendrd tratamiento
blando, e incorporard una calzada de servicio de
minimo 3.00 m. de ancho.
d) En predios sobre malla vial arterial, 1a dimensidn
minima de antejardin en todos fos casos serd de
. T o 500 metros. e -
Voladizo y/o balcén Aislamiento posterior

2) Se permite la ubicacién de elementos no
oskructurales en fachada para la proteccion del sob
como cubiertas, marquesinas y tapasoles. Las
condiciones de ubicacién especificas las establecerd el
¢ Plaa Maestro de Espacio Publico.

b] Se permite voladizo o balcon que sobresalga
méximo 2 m. sobre antejardin, ocupando hasta un
/0% de la fachada. No se permite voiadizo o balcdn
sobre el espacio publico.

c) Los balcones o voladizos sobre fachadas laterales o
. posteriores deberdn evitar generar servidumbres

¢ de vista o afectar {z privacidad, y deberan cumplir (a
norma de aislamientos. Se permite voladize o baledn,
siempre y cuando sc respeten los zislamicntos

a) Para el aislamiento posterior en el primer piso se podrd adosar et 50% del
ancho del late y tener una profundidad minima de 2.00 metros.

b) En edificaciones hasta de 3 pisos, en el primer piso se podrd adosar el 50% del
ancho del iote y tener una profundidad minima de 2.00 metros. En ef segundo y
tercer piso se deberd retirar en todo el ancho del lote y mantener una
profundidad minima de 2.00 metros.

¢) En edificaciones hasta de 5 pisos, en el primer piso se podra adosar el 50% del
ancho del lote y tener una prafundidad minima de 2.00 metros. A partir del
segundo piso y hasta el quinto piso se deberd retirar en todo ¢f ancho del lote
posterior y mantener una profundidad minima de 3.00 metros.

d) En edificaciones hasta 10 pisos, deberi retirarse en todo el ancho del lote
desde af nivel 0, con una profundidad minima de 5.00 metros,

&} Ln lotes esquineros el retiro posterior se locatizard en ia esquina posterior del
predio, mantenicndo ba linga de construccion de los vecinos colindantes
cosrespendiente a retiros posteriores y laterales.

laterales.
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A INTEQNATIONAL

NESTOR ENRIQUE SANCHEZ QUINTANA

CERTILICAOO

QMY Ingeniero Civil - Esp. Administracién Financiera — Esp. en Valoraciones -
Master en Valoracién Multicriterio

'.I"U%S"Qi .

°"‘:ﬁ"’°{"‘“ Afiliado

LONIA DF PROMETAD
RAIZ DE SUCRE

Avaliios Urbanos, Rurales, Especiales,
Maquinaria y Equipos, Infraestructura,
Empresas, Intangibles, Servidumbres, Dafio
Emergente y Lucro Cesante.

Aislamiento lateral

Patio central o de ventilacion

Hasta 2 pisos de altura, no se exige alslamiento lateral y se
permite el adosamiento o ambos costados.

b} A partir det 3° piso y hasta ¢l 5° pise se permite
adosamicnto a ambos costados, pera so deberan dejar
retiros €n estos si se preven ventanas, asi; $i en la fachada
lateral se provén ventanas altas {con sillar de 1.70 m.} se
| debera dejar un aislamionto de 1.00 metre en el coslado
donde se encuentre proyectada ia abertura o ventana, y §i
se prevén ventanas bajas {con sillar de hasta 0,90 m,} se
debera dejar un aislamiento de 3.00 metros en el costado
donde se encuentre proyectada Ja abertura o ventana,

<) Para edificacianes con Agostores alturas, a parlic del 6°
piso se debe dejar un aislamiento de 1.00 metro a cada
costado y se permiten ventanas altas {con sillar de 1.70
m.), o un aislamiento de 3.00 metros si se pravén ventanas
bajas (con sillar hasta 0,90 m.) en el costado donde s
proyecte 1a abertura o ventana.

d} Si se prevén balcones o veladizes laterales, su borde
exterior no podrd sobrepasar la finca de aistamiento acd
establecida.

2} No se exige patio central ni de ventilacién en edificacienes hasta 3 pisos.
b) Para cdificacioncs Agostores a 3 pisos hasta 5 pisos se cxigird un patio
central o de ventilacion de minimo 9 m2 donde uno de sus lades debera tener
como

minime 3 metros,

¢) Para edificaciones hasta 10 pisas se exigira un patio central o de ventilacidn

con area minima de 12 m2 y un fada minimo de 3 metros.
d) En tedos tos casos deberd cumplir con las normas de habitabifidad definidas

en las notas de esta ficha.

5.0 CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENQ

5.1 IDENTIFICACION URBANISTICA:

Barrio Las Delicias.
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[tustracién 9 - Barrio Las Delicias.
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NESTOR ENRIQUE SANCHEZ QUINTANA

Ingeniero Civil - Esp. Administraciéon Financiera - Esp. en Valoraciones - ¥
Master en Valoracién Multicriterio

Afiliado Avaluos Urbanos, Rurales, Especiales,
. SLPROPILDA D Maquinaria y Equipos, Infraestructura,
LONJA OL PROVI Empresas, Intangibles, Servidumbres, Dafio
RAIZ DE SUCR Emergente y Lucro Cesante,

Colindantes Barrio Las Delicias:
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Hustracién 10 - Colindames Barrio Las Delicias.
El Barrio Las Delicias cuenta con los siguientes colindantes:

Norte: Con los Barrios San Vicente y Caribe.
Este: Con el Barrio Minuto de Dios.

Sur: Con ¢ Barrio Argelia.

COcste: Con ¢l Barrio Gaitan.

5.2 CABIDA SUPERFICIARIA

379,00 m2 Fuente: Certificado de Libertad y Tradicion No. 340-122327 del 13 de
abril de 2022 Oficina de Instrumentos Phblicos de Sincelejo.

Predio 0029 234,00 m2
Predio 0030: 233,00 m2
Predio 0031: 307,00 m2

Fuente: Informacién de Impucstos Municipalcs.

Calle 30 No: 21 - 73 Barric 5an Miguel, Corozal - Sucre & NA‘
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M\ NESTOR ENRIQUE SANCHEZ QUINTANA

S Ingeniero Civil - Esp. Administracién Financlera - Esp. en Valoraciones -
Master en Valoracidén Multicriterio

ARQNIITH

n‘nuowm Afiliado Avalios Urbanos, Rurales, Especiales,

CONJA I PRD) Magquinaria y Equipos, Infraestructura,
Empresas, Intangibles, Servidumbres, Dario
RAIZ D E S LJC R E Emergente y Lucro Cesante.

Arca Total: 794 m2.
Fuente: Plano dc lcvantamicnto cntregado por el solicitante, realizado por

conslruccioncs porras.

5.3 LINDEROS GENERALES DEL INMUEBLE
Frente: Colinda con Carretera Troncal de Occidente y mide 10.00 mcetros.
Fondo: Colinda con propicdad de Fanny Rodriguez mide 18.00 metros.

Derecha Entrando: Colinda con propiedad de Marcos Carmona y Edgar Martinez y
midc 33.00 metros.

lzquicrda: Colinda con predio de Antonio Portdon cn medida de 9,00 metros, y con
propicdad de lidgar Martincz y mide 26,00 metros. .

Fuente: Escritura Publica No 2955 del 27 de octubre de 2015, Notaria Tereera de
Sineelgjo.

LINDEROS GENERALES Y MEDIDAS DEL INMUEBLE

Segun Geoportal del IGAC y Plano de levantamiento Arquitccténico suministrado
por ¢l solicitante, levantado por Porras Constructorcs..

Norte: Con predio identificado con No. Catastral 70001010204470047000 y midc
19,54 metros.

Lste: Con los predios identificados con No. Catastral 70001010206380001000,
70001010206880025000 y 70001010206880026000 y mide 58,17 metros.

Sur: En dos scgmentos de recta, con predio identificado con No. Catastral
70001010204170001000 por un lado y mide 11,02 metros y por otro lado con predio
identificado con No. Catastral 70001010200034000 y mide 2,31 metros,

Ocste: Con predio identificado con No. Catastrat 70001010200034000 y midc 48,68
metros.

s
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NESTOR ENRIQUE SANCHEZ QUINTANA

Ingeniero Civil - Esp. Administracién Financiera ~ Esp. en Valoraciones - ¥
Master en Valoracién Multicriterio

Afiliado Avalios Urbanos, Rurales, Especiales,

LONJA DL PROVIEDA
RAIZ DE SUCR

[ Magquinaria y Equipos, Infraestructura,
D Empresas, Intangibles, Servidumbres, Dafio
E Emergente y Lucro Cesante.

020688000100
-yiozo
101920688002

70001010204170001000

N

Hustracion 11 - Colindantes segiin Geopontal del IGAC,

5.4 FORMA GEOMETRICA:
Irregular.

LI T TP
\ '

Hustracion 12 - Forma Geométrica.

5.5 TOPOGRAFIA:
Izl terreno tiene una inclinacion hacia ¢l Surocste,

5.6 COORDENADAS GEOGRAFICAS:
Latitud: 9.285569, Longitud: -75.395354

(- Calle 30 No: 21— 73 Barrio San Miguel, Corozal - Sucre
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NESTOR ENRIQUE SANCHEZ QUINTANA

Ingeniero Civil - Esp. Administracién Financlera - Esp. en Valoraciones -
Master en Valoracién Multicriterio

Afihado Avalios Urbanecs, Rurales, Especiales,

CONA 6 PROBIE AT Magquinaria y Equipos, Infraestructura,
AN L TR Empresas, Intangibles, Servidumbres, Dario

124
AYATUADORFS

RAIZ DE SU CRE Emergente y Lucro Cesante.

Sincetejo
Sucre

Q 285569, -75.395354

Tustracién 13 - Coordenadas Geograficas.

6.0 CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION.

6.1 TIPO:
Urbano.
6.2 EDAD EFECTIVA:
J afios aproximadamenie.

6.3 NUMERO DE PISOS:
Dos pisos (2).

6.4 NUMERO DE NIVELES:
Dos niveles (2).

6.5 AREA DE CONSTRUCCION:

Arca Cubierta Primer Piso: 494,00 m’
Area Cubierta Segundo Piso: 200,00 m’

Arca Total, Bodega: 694 m*
Patio: 300 m?
Rampa de Acceso: 73,00 m2
. Calle 30 No: 21 - 73 Barrio San Miguel, Corozal - Sucre
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CEATIICATION

Master en Valoracion Multicriterio

Afiliado Avaliios Urbanos, Rurales, Especilales,
LONJA DL PROPICHAD Maquinaria y Equipos, Infraestructura,
LLANIA DL TR LAl Empresas, Intangibles, Servidumbres, Dafio

RAIZ DE SUCRE Emergente y Lucro Cesante.

Fuente: Plano de levantamiento Arquitecténico suministrado por ¢l solicilante,
levantado por Porras Constructores.

6.6 DISTRIBUCION ESPACIAL

Primer Piso: Una bodega, muelle de carga, drea de recepeion y despacho y drea de
rampa de acceso.
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Segundo Piso: Dos oficinas, dos bafos, arca dc capacitaciones y proyeccion de -

cocinela.
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M NESTOR ENRIQUE SANCHEZ QUINTA NA

¥ Ingeniero Civil - Esp. Administracién Financiera - Esp. en Valoraciones ~
Master en Valoracién Multicriterio

Afiliado ' Avalizos Urbanos, Rurales, Especiales,
ONJA DL FROFT AL Magquinaria y Equipos, Infraestructura,
L RSLLEAL Empresas, Intangibles, Servidumbres, Dafio

REQUHIFOE

RAIZ D E SUCRE Emergente y Lucro Cesante.

6.7 ESTADQ DE CONSERVACION
Buen ¢stado de conscrvacion,

6.8 AJUSTES SISMORESISTENTES
Existe uniformidad en el uso dc los materialcs ¢n los muros, estructuras, cubierta y

demas.

6.9 TIPO DE FACHADA
Normal

6.10 ESTRUCTURA REFORZADA
Aporticada tradicional

6.11 DANOS PREVIOS
No presenta

6,12 ESTADO DE ACABADOS Y MATERIALES.

BODEGA | B]JR M
'ESTRUCTURAS | Aporticada tradicional. | x
MUROS - _ Lin bloques de cemento. X
CUBIERIA | Metaldeck 7 X
9 PANI FI | Soloen fachaday oﬁcmas . - | X
FACHADA Pafictada y Pintada " _‘
PISOS Cerdmica en olicina y planulla de| x| |
| ccmentoen Bodega. . 7 !
PUER’I AS ‘ En Madera (Oficinas). X |
VENT AN/\S ) | En Aluminio y Vidrio (Ohcmas) B ' X I
! 'BANOS | Sencillo, cnchapado cn pisos yparcd'cs‘ X
e | con sanitario y lavamanos. .
{ CARPINTERIA ventanas en aluminio y vidrio X
METALICA .| (Oficinas), DU
'APARATOS Sanitario y lavamanos. X
SANITARIOS
[ INSTALACIONES | 110V y220V R X
ELECTRICAS o S U N
6.12 ESTADO DE ACABADOS Y MATERIALES. o -
' VIVIENDA | o !B | R|M
- Calle 30 No: 21 - 73 Barrio San Miguel, Corozal - Sucre Fana'e
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M\ NESTOR ENRIQUE SANCHEZ QUINTANA

YAl Ingeniero Civil - Esp. Administracién Financiera - Esp. en Valoraciones -
Master en Valoracién Multicriterio

Afiliado Avalios Urbanos, Rurales, Especlales,
CONA D PROPH Maguinaria y Equipos, Infraestructura,
LONJA DL PROP FgE) Empresas, Intangibles, Servidumbres, Dario

RAIZ DE SUC Emergente y Lucro Cesante.

| ESTRUCTURAS - Aportxca_d_q_t_‘radlclondl - 1.X ] o
"MUROS | Enbloguesde cemento. X -
'CUBIERTA | AsbestoCemento | X

CIELO RASO Icopor o 1 X |
'PANETE  |Notiene ; X
E@(Z{[ﬁDém_ | Ladrillo descubicrto 1. X

PISOS - 'Baldosa cemento XL i
PUER TAS | Principal metalica e mtcrna cn Madcra 1 X1 B
| VENTANAS En Aluminio y Vidrio. X j
‘cocINa | Sencilla, meson y pared enchapadosen | X !
e .. .|cermica. |
' BANOS ‘Sencillos, cnchapados cn pisos y | X |
. . .._. ... _|paredcsconsanitarioylavamanos. | | | |
i CARPINTERIA ventanas en aluminio y vidrio. X
' ' METALICA ) - |
APARATOS [ Santiario ylavemanos. | X : Z 27 K
JSANITARIOS Vo
| INSTALACIONES | 110V X '
. ELECTRICAS I :

6.13 IRREGULARIDAD DE LA PLANTA
Buena

6.14 IRREGULARIDAD DE LA ALTURA

is;f;@ Bucna

. 7.0 ASPECTO ECONOMICO

Este es un sector rodeado de importantes Barrios como, Gaitan, Caribe, San Vicente, Argelia,
entre otros.

Su comunicacion con otras arcas dc la ciudad es muy fécil mediante vias rapidas en buen
estado y excelentes especilicaciones técnicas,

UTILIZACION ACTUAL +  Comercial,
- “m
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NESTOR ENRIQUE SANCHEZ QUINTANA

Ingeniero Civil - Esp. Administracién Financiera - Esp. en Valoraciones -
Master en Valoracién Multicriterio

Aﬁllﬂdo Avaliios Urbancs, Rurales, Especiales,

CONIA Db BRI Magquinaria y Equipos, Infraestructura,
SONJA DL PRV DAL pinpresas, Intanglbles, Servidumbres, Daso

CERTEA 0D
SVALUADORES

AFQUIHTO L

O, A
Pl

RAIZDES UC RE Emergente y Lucro Cesante.

ACTUALIZACION Construcciotics de uno hasta dos pisos de altura d¢
EDIFICADORA DE LA ZONA : vivienda y urbanizacioncs, locales comercialcs, y
adaptacion de vivienda para locales.

OFERTAS Y DEMANDA DE + Oferta : Bucna.
ESTE TIPO DE INMUEBLE Demanda : Buena.

8.0 GRADO DE COMERCIALIZACION
Se tiene en cuenta tres grados de comercializacion que son:

TIPO A: Bueno, Con una excelente posibilidad de negociacion del inmucble con bastante

facilidad dentro de un periodo a corto plazo. T e

TIPO B: Regular, Sc cncucniran ncgociaciones a largo plazo con la ayuda que sc pucda - 28
presentar por parte de las fuentes de financiamicnto. o
TIPO C: Malo, posibilidades muy bajas de negociacion.

Para el tipo de inmueble en ¢studic las posibilidades de negociacion son del TIPO B.

9.0 CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA VALORACION
Para el avallio sc analizan los siguicnies aspectos:

%+ AREA:

Fl inmueble que sc avalua es una Bodega, ubicada en cl Barrio Las Delicias, con drea de
terreno de 794,00 m2, con frente a la Avenida Troncal de Occidente, via vehicular cn
pavimento asfaltico en buen cstado.

“ TERRENO:
El Lote presenta forma irregular, con una topografia inclinada hacia ¢l Surocste; cucnta con
todos los servicios piiblicos bésicos y complementarios.

%+ LOCALIZACION:
Buena, ¢l inmueble se encuentra localizado frente a la Calle 38 o Carretera Troncal de
Occidente, en el Barrio Las Delicias, sector con buena lendencia a la valorizacion.
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Hustracién 14 - Localizacién Google maps.

% ESTADO DE CONSERVACION:

El inmueble en estudie presenta un buen estado de conservacién.

% FUNCIONALIDAD:
L.as condiciones de habitabilidad son buenas, presenta buena ventilacién e iluminacion de
Su$ cspacios,

% RENTABILIDAD:
No fue suministrada informacion de renta.

10.0 ASPECTOS DE HABITABILIDAD DEL INMUEBLE

SI NO
Los servicios pablicos se encucntran activos X
il inmueble se encuentra ubicado en un sector de riesgo? X
El inmueble se encuentra fuera del perimetro urbano? X
El sector en el que se encuentra el inmucble cuenta con vias de acceso  x
adecuadas?
El inmueble se encuentra afectado por cesiones? X
El inmueble se encuentra afectado por algln tipo de servidumbre a la vista. X
Ubicacion dentro del scctor Buena
Desarrollo y proyeccion urbana Mixto
Vecindario Mixto
- Calle 30 No: 21~ 73 Barrio San Migue|, Corozal - Sucre

-
-
-

e Rof 08139722 - Cel- 3012332626 Email- nestorsanchez35@msn.com sy, b




NESTOR ENRIQUE SANCHEZ QUINTANA

| Ingeniero Civil ~ Esp. Administracion Financiera —~ Esp. en Valoraciones ~
Master en Valoracion Multicriterio

Aﬁhado Avaliios Urbanos, Rurales, Especlales,

COONIA R PR Magquinaria y FEquipos, Infraestructura,
PN T LS Empresas, Intangibles, Servidumbres, Dafio
RAIZ DES UL RE Emergente y Lucro Cesante.

CERTFICNDD
AVALUADERES

REQUIIITGT
oL Equana
(TR
S AIE]

Thglokt

i

11.0 CONCEPTO DEL INMULBLE

11.1 FACTORES POSITIVOS QUE PUEDEN SER UTILIZADOS PARA LA
COMERCIALIZACION DEL INMUEBLE:

e Frente amplio sobre la Callc 38.
¢ Bucna ubicacion en un scctor consolidado en actividad Comercial.
+ Allemativas de transporte piblico.

11.2 FACTORES NEGATIVOS QUE PUEDEN SER UTILIZADOS PARA LA
COMERCIALIZACION DEL INMUEBLE:

No existen factores cercanos ambientales o sociales que influyan negativamente en ¢l valor

del inmucblc. R T A
C30

12.0 DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE

Se declara que el avaluador no tiene ningiin tipo de relacién directa o indirccta con cl
solicitante o propietario del bicn inmucble objeto de lu valuacion y que pueda dar lugar a un
conflicto de intercses.

13.0 OBSERVACIONES FINALES
En la elaboracién de éstc informe sc ha tenido en cuenta las siguicntes consideraciones:

% No se asume responsabilidad por las descripciones que se epcucntren consignadas en la
escritura, asi come tampoco por las consideraciones de tipo legal que de ¢llas se deriven.

% Sc accpta que ¢l titulo de propiedad, consignado en la escritura y en la matricula
inmobiliaria cs correcto; también toda la informacidn contenida en los documentos
suministrados por el interesado, por lo tanto, no sc responde por la precision de los mismos,
ni por errorcs de tipo legal contenidos en ellas.

% Se presume que no existen factores cxégenos que afecten el bien cn su subsuclo o en las
estructuras alli erigidas, No s¢ asume responsabilidad alguna por cualquier condicion que
no csté a nuestro alcance determinar u observar.
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S¢ asume que los propictarios han cumplido con todas las reglamentaciones de caracter
nacional, departamental o municipal y en particular aqucllas disposiciones urbanisticas que
rigen en la zona que pueda afectara la propiedad objeto del presente estudio.

Sec hace constar que sc ha visitado personalmentc ¢l bien objeto del presente avalio. Los
datos aqui consignados fueron tomados de los documentos que nos fucron entregados por
¢l propictario y no nos hacemos responsables por la veracidad de los mismos y su precision,

Este avalto fue practicado en la fecha descrita, y csta sujeto a las condiciones actuales del
pais y de localidad en sus aspectos socioccondmicos, juridicos, urbanisticos y del mercado,
cualquier cambio o modificacion en dicha estructuracion alterara la exactitud de dicho
avalio.

Ii! cstudio efectuado conduce a un valor objctivo del inmuceble. En el valor de negociacion
pueden intervenir varios factores subjetivos o circunstanciales imposibles de prever tales
como habilidad de los negociadores, urgencia ccondmica del vendedor, intereses y pagos
pactados o demasiado interés del comprador.

14.0 METODOS VALUATORIOS

Método (técnica) residual. s ¢l que busca cstablecer el valor comercial del bien,
normalmente para ¢l terreno, a partir de cstimar ¢f monto total de las ventas de un proyecto
de construccion, acorde con la reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el
mercado del bien final vendible, en ¢l terreno objcto de avaluo.

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

Paragrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de Agostor y mejor
uso, segun el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos sera
cl que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades kcgales y fisicas, al ccondmicamente
mas rentable, o si es susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias,
serd el que resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, con la
combinacién de intensidades que permita obtener la Agostor rentabilidad, segun las
condiciones de mercado.
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Método de costo de reposicidn. Ls cl que busca cstablecer ¢l valor Come cial del bicn
objcto de avaliio a partir de cstimar cl costo total de la construccion a precios de hoy, un
bien semejante al del objeto de avalio, y restarle la depreciacion acumulada.

15.0 METODOLOGIA AVALUATORIA
{5.1 Investigacioncs de Mercado

Para conformar una “Opinién de Valor™ sobre ¢l Inmucble en Estudio se Investigo y sc evalio
de forma cstadistica ¢l comportamicnto del mercado, para aproximarse con un admisible grado
de certidumbre al Valor mas razonable de los bicnes en el sector, de caracteristicas similares a
las del bien en estudio y que a su vez cstos scan aprovechables, o que ya esién sicndo
aprovechados por construcciones similarcs a las que se permiten construir sobre ¢l lote ¢en

estudio. Para ¢l andlisis del inmucble sc cvallan dilerentes factores tanto positives como - ..,

negativos que afcctan al inmucble ¢ influyen directamente ¢n ¢l valor por metro cuadrado de '

éste, basados en la consideracion de las caracteristicas lisicas de arca, topografia, determinantes
urbanisticas dc¢ usos factibles scgtin POT y potencialidades del mercado destino del desarrotlo
potencial. Adicionalmente sc consideran las diferentes metodologias valuatorias, que para cl
caso particular que nos ocupa fuc ¢l Método o Técnica Residual cn la version Lstatica -
Deterministica, conciliado posteriormenic con el Método comparativo de mercado.

5.2 Método o Técnica Residual Lstatica-Deterministica

El Método Residual cn la modalidad de analisis Estatico-Deterministico, ¢s una técnica,
mediante la cual se busca cstablecer ¢l valor comercial del bien, normalmente para ¢l terreno,
a partir de estimar ¢l monto total de las ventas de un proyecto hipotético de construccion, acorde
con la reglamentacion urbanistica en cl Plan de Ordenamicento Territorial vigente en la
jurisdiccion municipal en la que sc encuentra el Lote, y de conformidad con la realidad del
mercado del bien (hipotético) finaimente vendible, para el (crreno objeto de avaluo,
considerando “cstatica” la variablc ticmpo, cn ¢l cual sc desarrolla la ejecucion del proyecto y
al mismo tiempo (instantanco) las ventas. Este es un método indirccto {(descomposicion suclo
y construcciones) cn ¢l cual sc capitalizan las rentas futuras de un predio. Para encontrar cl
valor total del terreno sc debe descontar al monto total de las ventas proyectadas, los costos
totales y la utilidad csperada del proyccto constructivo. ks indispensable que ademas de la
factibilidad técnica y juridica se cvalic la comercial del proyccto o sca la real posibilidad de
vender lo proyectado. Estc Método consiste en Obtener de manera RESIDUAL {También sc¢
denomina Método Involutive Estatico) ¢l Valor de la tierra a partir del maximo
aprovechamiento factible y legal del Lote en cstudio de acucrdo al POT vigente. La base dci
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método es la separacion de los componentes basicos: ¢l suclo y las construccioncs o mejoras,
de los cualces sc valora uno y se obtienc ¢l otro mediante diferencia o residuo.

Para este ejercicio, se aplicara una de sus acepciones, que cs la de la Valoracion Residual del
Suelo, a través del conocimicnto del Valor comercial de las Edificaciones Factibles de construir
sobre é1. Esto se logra, en congruencia con ¢l principio dc la tasacion universal que enuncia el
axioma de que el valor de la ticrra cs relativo al uso Legal y Factible segin la Normatividad
aplicable y el mercado disponible (el cual genera su mas alto valor cuando sc aprovecha el lote
a su méaximo potencial). El método o técnica residual, parte de investigar y responder
adecuadamente dos (2) preguntas para sustentar la “Opinién de Valor” mediante el precio
tedrico, o tasacion estimada de un Lote, solar o terrcno, por to que para adelantar la metodologia
de manera ajustada se deben considerar cuatro factores, cuya magnitud se pone de manificsto
al contestar las interrogantcs:

15.2.1 ;Qué mejora se puede desarrollar?

l.a respucsta a csta primera pregunta, permitird conocer tres parametros que Son nccesarios para
ia obtencion del Valor Residual del Suclo. Precie de venta del producto o mejora incorporada
(Cuanto sc pucde obtener de la venta det producto inmobiliario una vez incorporada la mejora
desarrollada, para las condiciones actuales que rigen ¢l mercado de bicnes similares? Costo de
desarrollo o construccion de la mejora del producto inmobiliario. Se deben tener referencias
actualizadas de los costos involucrados en el desarrollo de la mejora incorporada. Costo de
obras preliminares o de urbanizacion en el supuesto de que sca preciso realizar obras de esta
naturaleza.

15.2.2 ;Coeficiente de Aprovechamicnto?

Esta magnitud se obtiene mediante de] “cociente” que sc produce al dividir el Area Total de
Construccion (area Edificable), libre de las regalias entre ¢l Arca neta del Lote o por la densidad
de viviendas factible, y/o por ¢l indice de ocupacion y/o ¢l nimero de pisos permitidos, etc.

15.2.3 TFactibilidad del aprovechamiento

Partiendo del Principio universal de la Tasacion, de que ¢l Suclo vale de acuerdo al maxime
provecho que se pueda obtencr de ¢l y debido a que la ubicacion del Lote s¢ encuentra en una
zona con muy bucna tendencia para de locales y boedegas o Bodecales, se realiza la estimacion
del valor del predio considerando la factibilidad de aprovechamiento (Agostor y Mejor Uso)
segun ¢l potencial desarrollable desde el punto de vista legal (POT) y mds factible desde la
optica del mercado.
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15.3 M¢étedo Comparativo de Mereado

EI METODO COMPARATIVO O D, MERCADO cs una metodologia Valuatoria que sc basa
cn la informacion suministrada por la realidad del mercado, que consiste en una investigacion
general de oferta, negocios realcs, demanda en ¢l sector inmediato, consulta a Banco dc Datos
de Avalios y consulta a colegas inmobiliarios y tasadores conocedores de informacién del
sector, la cual ¢s debidamente ordenada, verificada y homologada. Al conjunto de datos
organizados y tabulados se lc aplica un “analisis estadistico”, que puede ser de Regresion
Lincal, o de Tendencia Central segin se logre alcanzar ciertas condiciones y/o pardmetros de
fiabilidad que permitan el prondstico adecuado con un admisible grado de certeza cn funcion
de los datos recolectados y/o obtenidos del mercado y las consultas e investigaciones realizadas.
Este método fue usado para determinar el valor de entrada de ventas en ¢l método residual, que
después de haber deducido los respectivos costos y gastos obtenemos un valor de $447.000/m?2.

15.4 Método de Reposicion

Construccion: Para averiguar ¢l valor del M2 de construccién se aplico ¢l Método de
Reposicion, para lo cual sc tomé como basc en ta informacion de la Revista SISPAC No. 134
- 2, partiendo de los prototipos dc vivienda Bodega Tipo 3 3067, casi similares a las drcas de
estudio y se homogencizo con los [actores de localizacién territorial, densidad interna,
acabados, altura, utilidad, multiplicador de costos dircctos y se afecté con los factores de
depreciacion y comercializacién. 131 valor obtenido para el m2 de la construccion para la
Bodega es $1.417.000/m2, para la construccion patio $150.000/m2 y para la Construccion
Rampa de Acceso $200.000/m2.

16.00 MEMORIAS DE CALCULOS

16.1 Memorias del terreno
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METODO RESIDUAL PARALOTES
AREAUTR DEL LOTE 7940 | Fuenie: FMI
CESIONES |
Frente 1000
Fordo 2000
Derecha 55,00
lzquirda 00
Ankgiardin m) 6.0
Aislamienio Laterat {m) 100
Aislamiento Posterior (m) 400
Frente Netp 800
Fordo Nels 18,00
Detecha Nelo 4500 w
loierda Neto 400
TOTAL CESIONES | | [ ] 2500
AREANETAURBANIZABLE (ANU) (AREA BRUTA - AREA D AFECTACIONES) 559.00(1040%
AREAUTH. {AREANETA URBANIZABLE - AREA DE CESION) 569,00
Porcentaie de Ocupacion T040%
Area Primer Piso Locales 55900
Numero de Pisos 20
Area de Construccion Locakes 111800
Porcentaje de Ocupacion 430
Area Vendible Locaks 100620
Arez Locakes 500,00
Total Apariamentos 20
_ - ANALISIS DE COSTOS
#3 . LT CEVLL :
ALOR VENTA CADA M VENDBLE LOCALES 2.000.000 Promedio de Venla
AREAVENDBLE W 100820
VALOR VENDBLE LOGALES 2012400000
TOTAL VENTAS 2.012.400.000 100.00%
J
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VALOR PORMETROLOCALES 206000
AREA CONSTRUBLE M $.41800
LOCALESAPARTAMENTO 1.118.000.000
COSTO DRECTO ‘ 1113000000
GENERALES
LICENCIA $ 50%1C.D 16.770.000
SEGUROS 0,15%[C.D 1677.000
MPUESTOS! , L 010%[co 1.118.000
SERVICIS ’ Jr 040%ICC 1118000
HONORARKS |
TOPOGRAFIA ' pgs%lcD 550.000
ESTUDIODE SUELOS 040%/CD 1,118,000
DISERO ARQUITECTONICO " pS0%eD 5,590.000 ]
DISERO ESTRUCTURAS {opA0%leD 1.118.000
DISENO HOROSANTARO 005%[CD 550,000
DISENG ELECTRCO pas%Ich 556,060
PRESUPUESTO PROGRAMACION 0,20%IC.D 2.236.000
HONOR. CONSTRUCC. DELEGADA 100%1CD 11.480.000
GERENCIADE OBRA | | 100%VTAS 20124000
C0STOS VENTAS, COMISIONES, PUBLICDAD 200%VTAS - 40.248.000
NOTARKLES 0,50%VTAS 10.062.000
FNANCERCIS 200%|VTAS 40248.000
TOTAL mnlizscws 13,80% C.D. 154.264.000 767%
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION 1272.284.000 63,22%
TOTAL COSTOS DE URBANISMO Y DEMOLICION 5,000 2.795.000 0,14%
TOTAL cosiros CONSTRUCCION Y URBANISMO 1275.079.000 63,36%
! [
UTILIDAD YLOTE : . 737.326.000 3654%
UTLIDAD 382.356.000 19.00%
LOTE j 154.965.000 1754%
LOTEM? l 447.059 |
VALOR ADOPTADOIM2 i ! $447.000

/ -
7
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16.2 Memorias de 1a Construccion
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BODEGA THRO 3 3067 -

Segun revista SISPAC No: 184-2
Costos Totales Construcclén Sincelejo
: 1.684.516

pisos de concreto con oficinas en primer piso.

Estructura concreto con cercha metdlica, cublerta lamina metalica, cerramientos en bloque,

Porcentaje de Costos indirectos 10%
Costos Indirectos 148.452
Costos Totgles Construccién Sincelejo 1.852.968

Ceeficientede Area Ut

THE APLICA -

i

Area de construccién del tipo {m?2)

Areg de construcclon del Inmueble Comparabile {m2)

factor por Especificaciones Constructivas

Factor por Altura

Factor por Serie

Vulomzruevo Homogenlzado

Segun tabla de Fito y Corvini corresponde a una depreciacion de:

Edad detinmuenie

Vidg Técnica.Bsperada

0

10,00

Vida Remanente 67,00
|Edod en porcentaje de vida detinmusble . 4,00
Caificacion de Conservacion el

2.5 v

Factor por Conserv acion 90,00%

Valor M2 despues de depreciacidn

Factor de orciclcién

bemanda

CERANDA BALANCEADA v ]
Oferta e

TOFERY & BALSNERSDA - 1
Valor M2 despues de Comerclalizaclén 1.417.520
Vaior M2 por Aproximacién 1.417.000
Area Construccién {M2) 694,00
Total Avalue Construccién 983.398.000

s

A INTERNATGHGAL
T CERTIFICAT:OM
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17.0 VALORACION

De acucrdo con el estudio s¢ considera ¢l valor aproximado para la Bodega, ubicada ¢n la
Carrera 12 No. 36A - 120, Barrio Las Delicias del Municipio de Sincelejo, Departamento de
Sucre, la suma de MIL. TRESCIENTOS NOVENTA Y SIETE MILLONES
NOVECIENTOS DIEZ Y SEIS MIL PESOS M/C (S 1.397.916.000,00).
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NESTOR SANCHEZ QUINTANA
Ingeniero Civil - Master en Valoracién Multicriterie
Fspecialista en Valoraciones
Especialista en Administracion Financicra
CC No: 92,555,287 de Corozal
Afiliado a la Lonja de Sucre
Afiliado a la SCDA Scccional Costa Atldntica
RNA 2001 de Fedelonjas
RAA AVAL-92555287

- Calle 30 No: 21 - 73 Barrio San Migue{ Corozal - Sucre Fan ¢
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, VALOR
DESCRIPCION CANTIDAD | UND UNITARIO VALOR PARCIAL
Terreno ' © 794,00 M2 $  447.000( % 354.918.000
Construccion Bodega 694,00 M2 [$ 1.4§7.000] %
Constriceidn Patio 300.60 M2 $ 0 150.000] $ 43.000.000
Construccion Ranpa de Acceso 7300 M2 18 2000001 % 14.600.060
SUBTGFAL $ 1.397.916.000,00 |
VALOR ADOPTADO $ 1.397.916.000,00
SON: MIL TRESCIENTOS NOVENTA Y SIETE, MILLONES NOVECIENTOS DIEZ Y SEIS MIL e " .
s PESOS M/C :




