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SECRETARIA DE HACIENDA
Informe de ejecucion de obligaciones contractuales de prestacion de servicios
profesionales o de apoyo ala gestion

giﬁgﬁfgi EEI(EBSEE?I\_CIZ(I)CI)\INN?)E SERVICIOS PROFESIONALES CD-04-2024-1067 pl\)ﬁ(i,l 2024
CONTRATISTA: JAIRO MORA MARTINEZ C.C./C.E. No.: 91.448.109
PERIODO DEL Febrero 2024 Marzo 2024
INFORME: Desde: 23 : Hasta: 22 ~
Mes ARno Mes | Ano

1. INFORMACION GENERAL DEL CONTRATO

OBJETO: “LA PRESTACION DE SERVICIOS PROFESIONALES EN LA GERENCIA DE GESTION CATASTRAL PARA
ASESORAR, PARA LA ELABORACION DE ZONAS HOMOGENEAS Y DEL OBSERVATORIO INMOBILIARIO, REVISION Y
CONCEPTUALIZACION DE AVALUOS EN EL MARCO DE LAS POLITICAS, PLANES, PROGRAMAS Y PROYECTOS
RELACIONADOS CON LOS PROCESOS DE LA GERENCIA DE GESTION CATASTRAL”.

VALOR CONTRATO |$25.200.000 (VEINTICINCO MILLONES DOSCIENTOS MIL PESOS M/L)

SUPERVISOR ERNESTO SALEBE BELLO
CARGO GERENTE GERENCIA DE GESTION CATASTRAL
Fecha
Terminacion

PLAZO | Fecha 23 | 02 12024 (Incluidas prérrogas y 21| o8 2024

CONTRATO: | inicio suspensiones si aplica)
Dia | Mes | Afo Dia | Mes Afio

2. DETALLE DE LA EJECUCION
No. OBLIGACION ESPECIFICA ACTIVIDADES EJECUTADAS

Acompafar en la investigacion de mercado o quien | Realice la investigacion de mercado para los centros comerciales asignados

1 haga sus veces en los distintos procesos que adelanta | (Buenavista 1, Buenavista 2, Blue Garden, Tropical Centro, Villa Country,

para la Gerencia de Gestion Catastral. Country Plaza y Centro Comercial Villa Carolina). Ver anexo 1.

Realizar en terreno las investigaciones econémicas,

encuestas, visitas a entidades financieras, notarias, | Realice visita a los centros comerciales asignados (Buenavista 1, Buenavista

2 oficinas publicas, peritos, inmuebles ofertados o |2, Blue Garden, Tropical Centro, Villa Country, Country Plaza y Centro
negociados etc., destinados a la determinacion de las | Comercial Villa Carolina), encontrando en campo ofertas de venta y renta,

zonas geoecondmicas y tablas de construcciéon del | ademas de las tomadas en oficina. Ver anexo 2.

Distrito de Barranquilla.

3 Elaborar y trazar los planos de Zonas Homogéneas

Y S . Durante este periodo no se realiz6 esta actividad.
Geoeconomicas del Distrito de Barranquilla. p
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Realice el procesamiento estadistico de las ofertas recolectadas en terreno y
oficina, un total de 59 ofertas de venta y renta. Ademas, realice una liquidacién
preliminar de los centros comerciales asignados. También se identificé la
vacancia y el porcentaje de ocupacién por piso y se realiz6 el andlisis
estadistico de los locales ocupados y vacantes en los centros comerciales
Procesar estadisticamente la informacion recolectada | gsignados para construir el informe de ocupacion y vacancia de cada uno de
4 LS de[ pl_mto3 LSl e e producgon ce los centros comerciales asignados. De igual manera, realice el andlisis y
zonas geoecondmicas y tablas de construccion del | R
Distrito de Barranquilla. calculo de la ta§a de capitalizacion y de d’escuento para obtener el valor de los
centros comerciales donde no se encontré locales en venta, Se calculo el valor
de mercado de los inmuebles aplicando 3 métodos de analisis diferentes: el
modelo de capitalizacion directa con el modelo de Gordon Groud, el modelo
de actualizacion de ingresos espafiol y el modelo de capitalizacion con el flujo
de caja libre descontado. Ver anexo 3.
Visita en campo de los predios seleccionados como
5 puntos de control de calidad para verificar los aspectos | Durante este periodo no se realizé esta actividad.
juridicos y fisicos de los predios.
Acompafiar en terreno, de requerirse, las
investigaciones de caracter fisico y juridico de los
predios tomados como puntos de investigacion y en la
6 | caracterizacion de las areas involucradas para apoyar | Durante este periodo no se realizo esta actividad.
en la determinacion de las zonas homogéneas fisicas
del area objeto de modificacion, incluyendo la visita a
entidades oficiales facultadas en el tema.
Participar activamente en la produccion de las
novedades de zonas geoecondmicas, asi como en los . . -
7 p - A Durante este periodo no se realiz6 esta actividad.
avaluos de prueba, verificando la correspondencia con
los planos.
Revision y elaboracion de conceptos sobre informes
de avallios comerciales allegados a la gerencia en el
8 proceso de conservacion a través de los tramites de | Durante este periodo no se realizé esta actividad.
“revision de avallio” segun el formato entregado por la
Gerencia.
Elaborar soporte técnico de respuestas a revisiones de
avallos y solicitudes en general, sobre temas . o -
9 . . . Durante este periodo no se realiz6 esta actividad.
relacionados con los estudios de Zonas Homogéneas
Fisicas y Geoecondmicas.
Asesorar en las actividades del observatorio | Inicie la depuracion y el andlisis de las licencias de construccion y las
10 inmobiliario segun la programacion establecida por el | compraventas de los afios 2022 y 2023; Participe en la reunion organizada por
encargado del proceso. el asesor del observatorio inmobiliario para la revision de la informacién a
publicar en la plataforma de la Gerencia de Gestién Catastral. Ver anexo 4.
Realice la revision del destino de los predios ubicados sobre los corredores
11 Otras actividades que sean asignadas por el |comerciales asignados calle 30, calle 72, calle 79, calle 93, calle 98, carrera 38
supervisor acorde con el objeto contractual. y carrera 44. Ademas, identifique algunos predios que deben ser revisado su
destino y entregue un listado de estos. Ver anexo 5.

En constancia de lo anterior, se firma el presente informe el 01 de abril de 2024.

-
-

Firma Contratista )
Nombre: JAIRO MORA MARTINEZ

Documento de identificacion: 91.448.109
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ANEXOS:

Anexo 1. Realice la investigacion de mercado para los centros comerciales asignados (Buenavista
1, Buenavista 2, Blue Garden, Tropical Centro, Villa Country, Country Plaza y Centro Comercial Villa
Carolina).

2024/2/27 11:23 2024/2/27 10:42
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Anexo 2. Realice visita a los centros comerciales asignados (Buenavista 1, Buenavista 2, Blue
Garden, Tropical Centro, Villa Country, Country Plaza y Centro Comercial Villa Carolina),
encontrando en campo ofertas de venta y renta, ademas de las tomadas en oficina.
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Anexo 3. Realice el procesamiento estadistico de las ofertas recolectadas en terreno y oficina, un
total de 59 ofertas de venta y renta. Ademas, realice una liquidacién preliminar de los centros
comerciales asignados. También se identificé la vacancia y el porcentaje de ocupacion por piso y se
realizé el andlisis estadistico de los locales ocupados y vacantes en los centros comerciales
asignados para construir el informe de ocupacion y vacancia de cada uno de los centros comerciales
asignados. De igual manera, realice el analisis y calculo de la tasa de capitalizacion y de descuento

para obtener el valor de los centros comerciales donde no se encontré locales en venta.
Ver anexo 3.
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RECOLECCION DE DATOS CENTROS COMERCIAL
NOMBRE CENTRO COMERCIAL: BUENAVISTA 1
DIRECCION: 9852115
No. PISOS:
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NOMBRE ALMACENES ANCLA: ALMACEN EXITO
PISO DONDE ESTA EL ALMACEN ANCLA: 1 |
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NOMBRE ALMACENES ANCLA: CASINO BUENAVISTA
PISO DONDE ESTA EL ALMACEN ANCLA: 4
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»
32 Y se ha utilizado una estimacién del Costo Promedio Ponderado de Capital (WACC) para descontar
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y
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37 D
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Se calculo el valor de mercado de los inmuebles aplicando 3 métodos de analisis diferentes: el
modelo de capitalizacion directa con el modelo de Gordon Groud, el modelo de actualizacion de
ingresos espafiol y el modelo de capitalizacion con el flujo de caja libre descontado.

Ry e—

# | Normal Buena Incorrects Meutral
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2 VALORACION DEL METRO CUADRADO PRIVADO DEL PISO 1 DEL CENTRO COMERCIAL
3 BUENAVISTA 1 APLICANDO EL ANALISIS DE CAPITALIZACION DE RENTAS 0 INGRESOS
POR EL MODELO DE GORDON GROWTH (GGM) PARA CRECIMIENTO CONSTANTE

6 Capitalizacion Directa por el Modelo de C

Para determinar el valor de un inmueble en funcién de sus Ingresos Netos Operacionales (NOD). se|
aplica el modelo de Capitalizacién directs, en donde la tasa de capitalizacién (Cap Rate) n utilizar es ln
9 | | Diferencia entre la tasa de deseuento caleulada y ln tasa de crecimiento

11| |para determinar el valor del inmueble se aplica la siguiente expresion:

12 v Nol
b T WACC—g

1
"
17 | Parimetros de Calculo |
18 Tten lDeserlpelnn |
19 A Area privada del inmueble en metros cuadrados
w B " [ingreso beute mansual por 1
o ) " Ingreso total bruto Mensual del mmuebls (AxI1TB)
- 10  Ingrsso Bruro operscional Awusl (TBx12) |
2 P 85,600,000 Impuesto Predial (7% del 10)
24 VA 56.614.400 Vacaneia (3% del 10)
28 Ingreso Neto Operacional (I0 - IP - VA)

| Canital

W2 | Modsio Espahol 71 | Modelo Espaol 2 | Modela FLDP1 | MadsioFcior: | @
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Anexo 4. Inicie la depuracién y el andlisis de las licencias de construccion y las compraventas de
los afios 2022 y 2023; Participe en la reunion organizada por el asesor del observatorio inmobiliario
para la revisién de la informacién a publicar en la plataforma de la Gerencia de Gestién Catastral.
Ver anexo 4.
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ANEXOo 7. Realice la revision del destino de los predios ubicados sobre los corredores comerciales asignados calle 30,
calle 72, calle 79, calle 93, calle 98, carrera 38 y carrera 44. Ademas, identifique algunos predios que deben ser revisado su
destino y entregue un listado de estos. Ver anexo 7.
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