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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 estéa localizado en el plano municipal en orientacion norte;
sobre la calle 57 #6-68 Lote Plaza de Ferias de Monteria barri6 La Castellana.

FECHA DE VISITA

Las condiciones y caracteristicas descritas en el presente avalto corresponden a la
visita efectuada el 10 de Diciembre del 2017.
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2. MEMORIA DESCRIPTIVA
PROPIETARIO

Segun escritura pablica No. 404 de 09 de Mayo de 1985 de la Notaria segunda del
Circulo Notarial De Monteria y segun informacion suministrada por el avaluador. El
Departamento de cordoba es el propietario del predio.

UBICACION GEOGRAFICA DEL INMUEBLE

El predio esta localizado en el Norte de la ciudad sobre la calle 57 #6-68 lote plaza
de feria en el Barrio La Castellana de Monteria.

DESCRIPCION DEL SECTOR

El predio con relacion 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 Tres (3).
Materiales antiguos en Buen estado de la construccién:

Clasificacién de la zona: Servicios Urbanos Basicos

Indice de saturacion: 80%.

Poblacién: Normal.

Tipo de construccion: Moderna.

Servicios publicos del sector: Vias pavimentadas Alcantarillado,

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

Contaminacién Ambiental: 45%

Uso del Suelo: Dotacional
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Vias del Sector: pavimentadas (Trafico moderado)
Topografia: Plano
Valorizacion: Alta. Activada por la influencia del
sector.

DESCRIPCION DEL INMUEBLE

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

El inmueble presenta un Area de lote de 2667.28 M2.

El predio consta de las oficinas de secretaria de transito departamental y area de
parqueadero, taller un comando de policia de carreteras.

Las construcciones se encuentran en regular estado.

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

VIAS DE ACCESO

El acceso esta ubicado sobre la calle 56.

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 JURIDICDO

TITULO DE PROPIEDAD Y TRADICION

Segun escritura publica No. 404 de 09 de Mayo de 1985 de la Notaria segunda del
Circulo Notarial De Monteria. El departamento de Cordoba es el Propietario del
predio. El cual fue adquirido por permuta en Pago.

BASE LEGAL Y FUENTES DE INFORMACION

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

» Copia de escritura publica No. 404 de 09 de Mayo de 1985 de la Notaria
segunda del Circulo Notarial De Monteria

» Visita al 10 de Diciembre del 2017 para verificar los detalles que se incluyen en

el presente informe.

Matricula inmobiliaria 140-31327

Referencia catastral 01-01-0046-0016-000

Secuencia fotografica 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 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 efectden 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 Yy/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 aplicacion de la norma
original, o por lo definido en la correspondiente ficha normativa.
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3.4 REGLAMENTACION

DECRETO No0.0549

Por medio del cual se reglamenta la Unidad de Planeamiento (UDP) No. 230, VILLA
OLIMPICA - LOS ANGELES, ubicada en la PIEZA URBANA CIUDAD CENTRO, 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. 230 denominada VILLA OLIMPICA — LOS
ANGELES, se ubica en la Pieza Urbana CIUDAD CENTRO, a la cual el Plan de
Ordenamiento Territorial le asigna como funcién dentro del modelo el plan se propone
especializar la Plataforma Urbana de sus tres componentes y articularlos funcionalmente,
de manera que opere como principal pieza del modelo y espacio de alta calidad urbana que
potencie las oportunidades de desarrollo econdémico y social de la ciudad y la region. En
este marco de referencia la Unidad de Planeamiento UDP 230 se caracteriza por la
abundancia de usos Dotacionales y grandes areas libres para desarrollar. El area de
actividad residencial se localiza en zonas limitadas formadas por barrios desarrollados
mediante la modalidad de urbanizacion por agrupacion, la cual se integra armonicamente
con las otras actividades que se alli se localizan.

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

NORTE: Perimetro Urbano
SUR: Urb. San Francisco
ORIENTE: Carretera Monteria — Cereté

OCCIDENTE: Rio Sinu
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USOS DEL SUELO

SECTOR NORMATIVO PIEZA URBANA NORTE

Convenclones:

SUELO PROTEGIDO LImlte del Sector Normat|vo

AREA DE ACTIVIDAD DE COMERCIO Y SERVICIO E_'

AREA DE ACTIVIDAD DOTACIONAL

AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL

AREA URBANA INTEGRAL Sector Normativo @
AREA DE ACTIVIDAD INDUSTRIAL

AREA DE ACTIVIDAD CENTRAL Subsectores (Y

CONVENCIONES
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NORMATIVIDAD URBANA

SECTOR Aﬁﬁgﬁ} ZONA TRATAMIENTOS NORMA ESPECIFICA
SERVICIOS URBANDS | CONSOLIDACION DE SECTORES | Articulo 3y 6 numeral 1 de este
‘ DOTACIONAL BASICOS URBANOS ESPECIALES Decretn
- - Licencia que lo aprobo y Articulo
2 | RESDENCIAL | RESIDENCIALNETA | CONSOLIDACIONURBANISTICA | 5o tur O 3Rrobc ) As
A - EQUPAMIENTO | CONSOLIDACION DE SECTORES |  Ariculos 3y 6 numerdl 1 de
DEFORTIVO URBANOS ESPECIALES este Decreto
SERVICIOS URBANDS | CONSOLIDACION DE SECTORES | Articulos 2y 6 numeral 1 de
+ | DOTACIONAL BASICOS URBANOS ESPECIALES este Decreto
I — EQUFAMENTO | CONSOLIDACION DE SECTORES |  Ariculos 3y 6 numerdl 1 de
’ COLECTIVO URBANOS ESPECIALES este Decreto
SERVICIOS URBANDS | CONSOLIDACION DE SECTORES | Articulo 3y 6 numeral 1 de este
G| DOTACIONAL BASICOS URBANOS ESPECIALES Decretn
7 | FESIDENCIAL | RESIDENCWLNETA | CONSOLIDACION URBANISTICA | Lioenca que o aprobo y Acuio
& numeral 1 de este Decreto
AREAURBANA | .. , DESARROLLOFORFLAN | At 377 del Acuerdo DO1B de
: NTEGRAL | MESIDENCIALMULTIPLE PARCIAL 2002 y los que Jo reglamenten
SUELO - ART. 28 del ACUERDO 0018 de
0 o RONDA CANAL SUELO PROTEGIDO -
o | respenciaL | RESDENCIALGON CONSOLIDACION CON Ariculos 3y numeral 2 de
CIAL | COMERCIO Y SERVICIOS | DENSIFICACIGN MODERADA este Decreto
1 | RESIDENCIAL | RESIDENCIALNETA | CONSOLIDACION URBANISTICA | Licenc que lo aprobo y Artculo
& numeral 1 de este Decreto

SECTORES NORMATIVOS UDP 110. MOCARI-LA “U”.PIEZA URBANA
CIUDAD NORTE
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DETERMINACION FISICA DEL BIEN
AVALUADDO

IDENTIDAD PREDIAL

Matricula Inmobiliaria 140-31327.

LINDEROS

Segun escritura publica No. 404 de 09 de Mayo de 1985 de la Notaria segunda Del
C|'2rculo Notarial De Monteria. El predio tiene un area privada aproximada de 2160
m-.

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

Norte: Con las instalaciones de las zonas de carreteras nacionales vias al estadio 18
de junio de por medio con una longitud de 83.00 Mts.

Sur: Con de la casa de la cultura en Monteria frente al Coliseo con una longitud de
83.00 Mts.

Oriente: Con terrenos de la casa de la Cultura de monteria con una longitud de 35.00
Mts.

Oeste: Por medio carretera que conduce a cerete con terrenos de la nacion con una
longitud de 35.00 Mts. Incluyendo 5.00 Mts., de zona verde

DESCRIPCION GENERAL

Para efecto del presente avalud se tuvo en cuenta la informacion suministrada por el
avaluador. En la cual aparece un area de 2.667.28 m?.

Concepto Area m?
Area de Lote 2.667.28
Area de construccion 543.00
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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 dotacional 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 bhasicamente Comercial, la cual se encuentra en la zona céntrica 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 avalud 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 utilizo 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 avallo.

La mencionada informacion 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 encontré que en este sector los
precios se han mantenido en los ultimos 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 $§ 1°800.000 que al aplicarle el factor de
comercializacién el precio por m2 es $ 1°800,000.00.

Clase 1: El inmueble esta bien conservado y no necesita reparaciones ni en su
estructura ni en sus acabados.

Clase 2: El inmueble estd bien conservado pero necesita reparaciones de poca
importancia en sus acabados especialmente en lo que se refiere al enlucimiento.
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Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o
pafetes.

Clase 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su
estructura.

Clase 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciacion es del 100%
conservacion basada en las tablas de Fitto y Corvini.

D =E/Vt

D = Depreciacion en términos porcentuales.

E = Edad de la construccion.

Vt = Vida técnica o util de la construccion.

La depreciacion serd 10/70 = 14, al frente del 14 depreciacion de 7,99 %

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




Arq. (German Alfredo Ortiz ( ala
VISUALIZACION 3D
DISENOSY AVALUOS

Mp. A68052004-1372414% RNA 2008
R@ German A Orliz Micmbro dela Lonja Fdad Raiz de Monteria

~ TABLADEFITTO YCORVINI
(Parte1l)DEPRECIACIONTOTALDEUNACONSTRUCCIONEN%DESU VALORA
NUEVO, DEBIDAASU EDADYESTADO DECONSERVACION.
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~ TABLADEFITTO YCORVINI
(Parte2)DEPRECIACIONTOTALDEUNACONSTRUCCIONEN%DESU VALORA
NUEVO, DEBIDAASU EDADYESTADO DECONSERVACION.
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i TABLADEFITTO YCORVINI (Parte3)
DEPRECIACIONTOTALDEUNACONSTRUCCIONEN%DESU VALORA NUEVO,
DEBIDAASU EDADYESTADO DECONSERVACION.
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TABLADEFITTO YCORVINI(Parte4) )
DEPRECIACIONTOTALDEUNACONSTRUCCIONEN%DESU VALORA NUEVO,
DEBIDAASU EDADYESTADO DECONSERVACION.
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Para establecer el valor comercial del bien se estudio la situacion de Oferta y Demanda de
transacciones recientes de bienes comparables al del objeto del avalud, teniendo como
fuente de informacién datos de personas con experiencia en construccion y vecinos
propietarios de inmueble.

PERSONAS CONSULTADAS VR. CONSTRUCION/M2

VALOR OBTENIDO POR LA TABLA $ 700,000
ARIEL HERNANDEZ GARCES, INGENIERO CONSTRUCTOR $ 650,000
ALCIBIADES DIAZ DUENAS, ARQUITECTO CONSTRUCTOR $ 750,000
MEDIA ARITMETICA $700,000
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8.2. VALOR DEL INMUEBLE

CONCEPTO AREA (m2) |VALOR UNIDAD VALOR TOTAL
Lote 2667.28 $ 1,800,000 $ 4,801,104,000.00
Area construida 543 S 700,000 $380,100,000.00
Valor del inmueble $ 2,500,000| $5,181,204,000.00

SON: CINCO MIL CIENTO OCHENTA Y UN MILLONES DOSCIENTOS
CUATRO MIL PESOS ($ 5°181,204.000.00) 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
avalud ha sido efectuado asumiendo que las propiedades estan libres de gravamenes,
embargos u otros impedimentos de caracter 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 12 de 2017
Vigencia del Informe: Un afio a partir de la fecha de Expedicion.

Arq. (erman AH:rcclo Ortiz Cala

PERITO AVALUADOR. RNA Ne 2008
Loru’a de Fropiec{ac{ Raiz de Monteria
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