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1. INTRODUCCION

SOLICITANTE

GOBERNACION DE CORDOBA
TIPO DE INMUEBLE

Lote urbano.

TIPO DE AVALUO

Avaluo Comercial

DEFINICION

AVALUO COMERCIAL es el valor de una propiedad expresado en términos
monetarios, entendiéndose por precio comercial aquel valor que una propiedad
alcanzaria, durante un plazo razonable, al ponerla en venta su propietario en un
mercado abierto frente a un comprador que la quiera adquirir conociendo todos sus
usos y limitaciones y estando desprovistos, tanto el vendedor como el comprador,
de presiones anormales.

LOCALIZACION DEL INMUEBLE

El inmueble en referencia estd localizado en el plano municipal en orientacion sur;
urbanizacion “Villa Melisa” la ciudad de Monteria.

FECHA DE VISITA

Las condiciones y caracteristicas descritas en el presente avalto corresponden a la
visita efectuada el 19 de Diciembre del 2017.

Oficina Calle 15 No 152~ 79 ~ T eléfono: 300-56801%4-(4) 7833065
Monteria (Cc’)rcloba) germanotiz@gmai]‘com




2.1

2.2

2.3

Arq. Cierman Alfredo Ortiz Cala
VISUALIZACION 3D
DISENOSY AVALUOS
MP' A68052004-1372414% RNA 2008
AR German A Orliz Miembro de la Lorja Pdad. Raiz de Monteria
2. MEMORIA DESCRIPTIVA

PROPIETARIO

Segln escritura publica No. 2.566 de 30 de Diciembre de 2008 de la Notaria
Primera Del Circulo Notarial De Monteria. EI Departamento de cérdoba es el
propietario del predio.

UBICACION GEOGRAFICA DEL INMUEBLE

El predio estd localizado en el suroriente de la ciudad identificado como
“Urbanizacion Villa Melisa” de Monteria.

DESCRIPCION DEL SECTOR

El predio con relacién a su entorno, presenta importantes caracteristicas en su
desarrollo, como son obras de infraestructura, (Alcantarillado, tuberia de agua
potable, gas domiciliario y TV por cable) con caracteristicas de estrato Dos (2).
Materiales antiguos en Buen estado de la construccion:

Clasificacion de la zona: Residencial.

indice de saturacion: 80%.

Poblacion: Normal.

Tipo de construccion: Moderna.

Servicios publicos del sector: Vias Pavimentadas Alcantarillado,

Acueducto, Energia eléctrica, Telefonia,
Gas 'y TV. por cable.

Contaminacion Ambiental: 45%
Uso del Suelo: Residencial.
Vias del Sector: Pavimentadas (Trafico moderado)
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Topografia: Plano

Valorizacion: Alta. Activada por la influencia del
sector.

DESCRIPCION DEL INMUEBLE

Tipo de lote: Urbanizado.
Forma Geométrica: Forma irregular.
Topografia: Plano.

El inmueble presenta un Area de lote de 363.881 m2 (36 Ha +3.881 m2).

El predio es una gran extension de terreno donde actualmente estid ubicada la
Urbanizacion Villa Melisa y las torres de la Urbanizacion La Gloria al sur de la
ciudad de Monteria.

Las construcciones se encuentran en buen estado.

Las construcciones cuentan con todas las especificaciones técnicas exigidas por
Planeacion Municipal en el momento de su construccion

VIAS DE ACCESO

El acceso estd ubicado sobre el sur Urbanizacion “Villa Melisa”.

SERVICIOS PUBLICOS

El predio cuenta con obras completas de urbanismo tales como alcantarillado y sus
respectivas conexiones domiciliarias, redes matrices de acueducto, energia eléctrica,
gas domiciliario y redes telefonicas. Cuenta con vias pavimentadas, andenes y
sardineles en concreto, servicio de alumbrado publico, transporte urbano amplio y
suficiente que comunica este sector con los demas barrios de Monteria.
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3. ASPECTO JURIDICO

TITULO DE PROPIEDAD Y TRADICION

Segun escritura publica No. 2.566 de 30 de Diciembre de 2008 de la Notaria
Primera Del Circulo Notarial De Monteria, escritura publica 2.566 de 30 de
Diciembre de 2008 de la Notaria Primera Del Circulo Notarial De Monteria. El
municipio de Monteria es el Propietario del predio. El cual fue adquirido por dacién
en Pago.

BASE LEGAL Y FUENTES DE INFORMACION

Para la elaboracion del avallo se tuvo en cuenta la siguiente informacion:

» Copia de escritura publica No. 2.566 de 30 de Diciembre de 2008 de la Notaria
Primera Del Circulo Notarial De Monteria,

» Copia de escritura publica No. 2.566 de 30 de Diciembre de 2008 de la Notaria

Primera Del Circulo Notarial De Monteria

Copia del Certificado de Libertad y Tradicion del predio

Visita al 19 de Diciembre del 2017 para verificar los detalles que se incluyen en

el presente informe.

Matricula inmobiliaria 140-119008

Referencia catastral 01-06-0467-0005-000

Secuencia fotogréafica de diferentes aspectos del predio avaluado.

Revision de los archivos de las ultimas transacciones y valoraciones realizadas

en el sector para verificar el promedio de valores.

v v

v v v Vv

RESTRICCIONES O AFECTACIONES

Las agrupaciones o conjuntos construidos con unidad de disefio y sometidos al
régimen de propiedad horizontal, asi como los predios que concluyan las obras de
urbanismo y efectlen las cesiones obligatorias y gratuitas en los términos del
articulo 117 de la ley 388 de 1997, mantienen sus condiciones originales, en los
aspectos relativos a usos y/o volumetria, aislamientos, alturas, retrocesos,
antejardines, y voladizos, asi como la cuota de estacionamientos y la proporcion y
distribucion del equipamiento comunal privado, bien sea por aplicacién de la norma
original, o por lo definido en la correspondiente ficha normativa.
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3.4 REGLAMENTACION

DECRETO No.0567

Por medio del cual se reglamenta la Unidad de Planeamiento (UDP) No. 520, LA PAZ -
FURATENA, ubicada en la PIEZA URBANA BORDE ORIENTAL, y se expiden las fichas
reglamentarias de los sectores delimitados en el presente decreto.

DECRETA:
CAPITULO I
DISPOSICIONES PRELIMINARES
ARTICULO 1. AMBITO ESPACIAL Y FUNCIONAL

La Unidad de Planeamiento UDP No. 520 denominada LA PAZ FURATENA, se ubica en
la Pieza Urbana BORDE ORIENTAL a la cual el Plan de Ordenamiento Territorial le
asigna como funcion dentro del modelo contribuir en la consolidacion de la forma urbana
del extremo sur y oriente de la ciudad, potenciando las singularidades de su estructura
ambiental, y la recuperacion de zonas deterioradas, promoviendo su desarrollo en beneficio
de su funcionalidad como puerta de entrada y su 6ptimo aprovechamiento para la oferta de
vivienda de interés social y prioritario. En este marco de referencia la Unidad de
Planeamiento UDP 520 se caracteriza por ser una zona altamente deficiente de
infraestructura de servicios, equipamiento dotacional, con graves problemas de
accesibilidad y movilidad, a pesar de contar con grandes predios por desarrollar.

Esta Unidad se encuentra identificada en el denominado “Plano de Localizacion” que hace
Parte de este decreto, y sus limites son:

NORTE: Antiguo Perimetro urbano
SUR: Actual perimetro urbano - area rural
ORIENTE: Actual perimetro urbano - area rural

OCCIDENTE: Via Monteria — Guateque

PARAGRAFO. Los elementos sefialados en el Plano de Localizacién son indicativos. Los
elementos relacionados con la estructura ecoldgica y sistemas generales seran precisados
por las entidades competentes.
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SECTOR NORMATIVO PIEZA BORDE ORIENTAL

- CONSOLIDACION CON CAMEBIO DE PATRON
CONSOLIDACION CON DENSIFICACION MODERADA
CONSOLIDACION DE SECTORES URBANOS ESPECIALES
CONSOLIDACION URBANISTICA
DESARROLLO DE SECTORES URBANOS ESPECIALES
DESARROLLO POR NORMAS EN AREAS URBANAS

DESARROLLO POR PLAN PARCIAL
MEJORAMIENTO INTEGRAL INTERVENCION COMPLEMENTARIA
MEJORAMIENTO INTEGRAL INTERVENCION REESTRUCTURANTE
RENOVACION URBANA REACTIVACION

RENOVACION URBANA REDESARROLLO

SUELO PROTEGIDO

CONVENCIONES
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NORMATIVIDAD URBANA

SECTORES NORMATIVOS UDP 520 LA PAZ - FURATENA

AREA DE
SECTOR ZOMNA TRATAMIENTO
ACTIVIDAD
MEJORAMIENTO INTEGRAL
RESIDENCILAL RESIDEMCIAL NETA NTERVENCION
REESTRUCTURANTE
- DESARROLLO POR FLAN
p. AREA URBAMA INTEGRAL MULTIPLE o
- . CONSOLIDACION
3 RESIDEMCIAL MULTIPLE URBANISTICA

m

4 COMERCID ¥ SERVICICS CUALIFICADD DE PATROM
EQUIFAMIEENTOS CONSOLIDACION DE
L] DOTACIOMAL COLECTNVOS Y SECTORES URBAMNOS
RECREATIVOS ESPEC ALEE
, CONSOLIDACION DE
3] DOTACIOMAL Egéé?&f%ﬂaﬂ SECTORES URBAMOS
ESPEC AL%.‘E-'I =
, COMSOLIDAC
T DOTACIOMAL E%EE;ETEF:JJSGS SECTORES URBAMOS
ESPECIALES
MEJORAMIENTO INTEGRAL
3] RESIDENCIAL RESIDEMCIAL NETA NTERVENCION
COMPEMENTARLA

CONSOLIDACION URBANISTICA UDP 520 LA PAZ - FURATENA

SECTOR SUBSECTOR DE | SUBSECTOR | URBANIZACION ACTO
EDIFICABILIDAD DE Us0 0 EDIFICACION | ADMIMISTRATIVO
. Licencia de construccion
. ' Plan Parcial "LA .
3 LIMICO LIMICO GLORIA" o de urbanismo que lo

rige

SECTORES NORMATIVOS UDP 520. LA PAZ-FURATENA.PIEZA URBANA
BORDE ORIENTAL
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4. DETERMINACION FISICA DEL BIEN

AVALUADDO

4.1 |IDENTIDAD PREDIAL

Matricula Inmobiliaria 140-119008.

LINDEROS

Segun escritura pablica No. 2.566 de 30 de Diciembre de 2008 de la Notaria Primera

Del Circulo Notarial De Monteria. El predio tiene un area privada aproximada de
363.881 m”,

Los linderos se describen en base a inspeccion realizada por el avaluador y son
siguientes:

Norte: Con el Barrio Panzend.

Sur: Con el Barrio Nueva Esperanza y Furatena.

Este: Con La Urbanizacion Los Araujos, Barrios Colina Real, Los Robles 1
Oeste: Con Barrio 2 De Septiembre y Alfonso Léopez

DESCRIPCION GENERAL

Para efecto del presente avalué se tuvo en cuenta levantamiento planimetrico
suministrado por el avaluador, En la cual aparece un rea de 363.784,54 m”.

Concepto Area (m%)

Area de Lote 363.784,54
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UBICACION Y LOCALIZACION DEL PREDIO

LOCALIZACION DEL PREDIO EN EL SECTOR
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5. ASPECTOS ECONOMICOS

EXPLOTACION ECONOMICA DEL INMUEBLE

El predio es de uso residencial, actualmente es utilizado para tal fin.

EXPLOTACION ECONOMICA DE LA ZONA

Monteria, capital del departamento de Coérdoba, zona que en los Gltimos afios ha
tenido un desarrollo considerable en su infraestructura urbana, mejoramiento y
ampliacion de sus servicios publicos, vias, zonas de recreacion ha acrecentado

Por la relativa seguridad con respecto al resto del pais, ha desarrollado de toda clase
de servicios y comercios manteniendo una oferta y demanda activa.

Es una zona basicamente residencial, la cual se encuentra en la zona sur de la
Ciudad.

DISTANCIA EN KILOMETROS Y TIEMPO A CENTROS ECONOMICOS Y DE
CONSUMO

Se encuentra en uno de los sectores residenciales con transformacion por su eje
comercial importante de Monteria y cercano de la zona centro de esta ciudad.

6. ESTUDIO DE MERCADED®O

Dentro del sector no se encontraron transacciones recientes y por esta razon, recurri
a las ofertas que existen en las diferentes inmobiliarias y al conceptos de peritos
avaluadores conocedores de la zona con matricula actualizada del Registro Nacional
de Avaluadores.
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7. CONSIDERACIONES PREVIAS AL
AVALUDO

El presente avaluo se realiza de conformidad con los criterios y metodologias
aceptados internacionalmente para el tipo de inmuebles en estudio, su espacio de
negociacion, se establece considerando los resultados de una investigacion

Exhaustiva de mercado, en los antecedentes, condiciones actuales y perspectivas
fisicas, politicas, sociales y juridicas del inmueble.

8. DETERMINACION DEL VALOR

METODOLOGIA

8.1. METODO DE COMPARACION DE MERCADO

Como un sistema adicional para la determinacion del valor comercial del inmueble
se utilizé el denominado “METODO DE COMPARACION DE MERCADO " que
consiste en establecer el valor del inmueble a partir del estudio de las ofertas,
transacciones o valoraciones recientes de bienes semejantes y comparables al
inmueble objeto del avalto.

La mencionada informacién es clasificada, analizada e interpretada por el avaluador
con base en su experiencia y conocimiento del mercado.

Como herramientas estadisticas se utilizan medidas de tendencia central como la
media, la mediana o la moda y se calculan indicadores de dispersion como la
desviacion estandar y el coeficiente de variacion.

De acuerdo con la metodologia establecida se encontr6 que en este sector los
precios se han mantenido en los Gltimos afios y no existen transacciones recientes.

Para estimar el mencionado factor de comercializacion existen diferentes técnicas o
procedimientos y en este caso se utiliza el sistema de HERWEET que correlaciona
la oferta y la demanda que pueda tener un inmueble en unas condiciones dadas de
tiempo y lugar.
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Tabla de Herweet
Coeficientes de ofertay demanda
Coeficiente de . ., Coeficiente de
Situacion
oferta demanda

1,65832 Exigua 0,60302
1,44224 Escasa 0,69337
1,26493 Baja 0,79056
1,11804 Moderada 0,89443
1,00000 Balanceada 1,00000
0,89443 Regular 1,11804
0,79056 Alta 1,26493
0,69337 Considerable 1,44224
0,60302 Excesiva 1,65832

En el caso analizado los factores a aplicar (multiplicados entre si) de acuerdo con mi
experiencia y conocimiento del mercado son:

Situacién Factores
Oferta demanda
Balanceada 1.0000
Balanceada 1.0000
Factor de comercializacion 1.0000

Ahora bien, con base en los precios de oferta encontrados se puede estimar que el
precio de venta por m2 es de $ 70.000 que al aplicarle el factor de comercializacion
el precio por m2 es $ 70.000.
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8.2. VALOR DEL INMUEBLE

CONCEPTO AREA (m2) (VALOR UNIOVALOR TOTAL

Lote 363784.54 $ 70,000 $ 25,464,917,800.00

Area construida

Valor del inmueble $ 70,000 $ 25,464,917,800.00

SON: VENTICINCO MIL CUATROCIENTOS SESENTA Y CUATRO
MILLONES NOVECIENTOS DIESCISIETE MIL OCHOCIENTOS PESOS
($ 25’464, 917,800.00) Mcte.
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CONSIDERACIONES ESPECIALES

No asumo la responsabilidad de descripciones que se encuentran consignadas en la
escritura como tampoco por las consideraciones de tipo Legal que de aquellas se
deriven. Aceptamos que el titulo de propiedad consignado tanto en la escritura como
en la matricula inmobiliaria es correcto como también toda informacion contenida
en esos documentos, por lo tanto no respondo por la precision de los mismos, ni por
los errores de tipo Legal que contenidos en ellas.

He considerado que los bienes en la actualidad son susceptibles de enajenacion. El
avaluo ha sido efectuado asumiendo que las propiedades estan libres de gravamenes,
embargos u otros impedimentos de carécter legal. Doy por aceptado como
correspondiente a la realidad, el material ilustrativo que nos ha suministrado y no
me hago responsable por los errores contenidos en ellos como tampoco respondo
por su precision.

Fecha del Informe: Diciembre 21 de 2017
Vigencia del Informe: Un afio a partir de la fecha de Expedicion.
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9. REGISTRO FOTOGRAFICO

Oficina Calle 15 No 152~ 79 ~ T eléfono: 300-56801%4-(4) 7833065

Monteria (Co’rcloba) germanotiz@gmai]‘com




Arq. German Alfredo Ortiz Cala
VISUALIZACION 5D
DISENOSY AVALUOS

MP. A68052004-1372414% RNA 2008
ARQ German A Orliz Miembro de la Lonja Pdad. Raiz de Monteria

Oficina Calle 15 No 152~ 79 — T eléfono: 300-56801%4-(4) 7833065
Monteria ((Cérdoba) dcrmanotiz@maiLcom




Arci. German Alfredo Ortiz Cala
VISUALIZACION 5D
DISENOSY AVALUOS

MP. A68052004-13724143 RINA 2008
ARQ German A Orliz Miembro de la | onja Pdad. Raiz de Monteria

Oficina Calle 15 No 152~ 79 — T eléfono: 300-5680134-(4) 7833065

Monteria (Cérdoba) gcrmanotiz@gmail‘com




Arq. (German Alfredo Ortiz ( ala
VISUALIZACION 3D
DISENOSY AVALUOS
MP- A68052004-1372414% RNA 2008
Micmbro dela Lonja Fdad. Raiz de Monteria

- ) Fal v
ARE German A Orfiz

LEVANTAMIENTO PLANIMETRICO

L]
=i,
A

11

i R Rl TR ]
¥ F TEL[EF
1 (1]

LTE ‘LL- vHl -

[

T

a0

st

EOHLGN Gada GOHIE

Eom]

oA

el
e
[EET

S L B
A I bTTEE

-

o I

Jvionteria \{__oraopa) germanotizZ&gmail.com




