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Bogota, Abril de 2024,

Senores,
DEFENSORIA DEL PUEBLO
Cludad.

Ref. Avalio comercial - Santa Marta Magdalena

Estimados sefiores:

En el marco del CONTRATO INTERADMINISTRATIVO No. 1788-2023, cuyo objeto
es “Adelantar la gestion predial integral para la adquisicidn, adecuacion y
mantenimiento de los inmuebles priorizados por la Defensoria del Pueblo, con el
fin de satisfacer necesidades institucionales en materia de infraestructura a nivel
Nacional®, y previa priorizacién y solicitud de elaboracién elevada par la Defensoria
del Pueblo, a continuacion, nos permitimos presentarles el resultado del informe
kdenico de valuacién realizado sobre el bien inmueble que a continuacion se
identifica:

e
EDIFICIO COMERCIAL DE OFICINAS LOCALIZADO EN EL BARRIO JARDIN, AVENIDA SANTA RITA |
O CALLE 22 MNo. 20 -57, EN LA CIUDAD DE SANTA MARTA- MAGDALENA.

Atentamente,

Francisco Pombo

Valuador
RAA-AVAL BOAOBBTS
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_ INFORME TECNICO DE VALUACION
AVALUO COMERCIAL DE BIEN INMUEBLE URBANO

DIRECCION:  BARRIO JARDIN, EDIFICIO COMERCIAL
AVENIDA SANTA RITA O CALLE 22 No. 20 -67,
EN LA CIUDAD DE SANTA MARTA,

DEPARTAMENTO DEL MAGDALENA.
SOLICITANTE: | DEFENSORIA DEL PUEBLO

MARZO DE 2024

Pagma 1 da 45
Emprrreis Byl v de Servicins Logivtios e (emlinemencn
Geole Aclininisivmtiva Calle 35 85L-52 Tis Besahiendia Py
Bl TRET Tell. T4 §333 « T 304 |

Gobernaciin «
t:lllldhm l'l | ..r.l'..l!! ﬂ':'..ll'l'l-\.r"l e

= B




‘-’. P .:.,.'._;_5
f& CUNDINAMARCA

CONTENIDO

1. MEMORIA DESCRIPTIVA

2. DESCRIPCION GENERAL

3. ASPECTO JURIDICO DEL INMUEBLE
4. LINDEROS ¥ MEDIDAS

5. CUADRO DE AREAS

6. MNORMATIVIDAD URBANA

7. ASPECTO ECONOMICO

8. METODOLOGIA VALUATORIA

9. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO
10. VALOES ADOPTADOS

11, VALORES -AVALUO COMERCIAL
12. NOTAS DEL AVALUADOR

13. LOCALIZACION.

14, ANEXO FOTOGRAFICO

Phagina 3 ds 48

Empresa Inmebilurn yde Serocios Ligeaae e Ui
Seile Adtmuriseratvon Cal b 26 W50, Tourd Benmed linsyssa 15
o 5 Mot (G Tl TG 1555« 1015
@LL (obernacion .
— w Cundinamarea | oo oo




:_f-a-
& CUNDINAMARCA

1. MEMORIA DESCRIPTIVA.
1.1. SOLICITUD: El estudio fue solicitado por DEFENSORIA DEL PUEBLO

SOLICITANTE: DEFENSORIA DEL PUEBLO,
1.2, ESPECIFICACIONES DEL ENCARGO VALUATORIO.

IDENTIFICACION DEL INMUEBLE, MUEBLE U OTRO BIEN OBJETO DE
VALUACION: El inmueble objeto de avalio lo constituye un bien inmueble de
propiedad individual, conformado integralmente por un lote de terreno urbanc
con cabida superficiaria de 386,10 m2, en conjunto con la edificacién de seis
niveles destinadas a uso de actividad comercial en la modalidad de oficinas que
este contiene, localizado sobre la margen Norte de la Avenida Santa Rita o Calle
22, en el Barrio Jardin de la ciudad de Santa Marta, departamento del
Magdalena, que se identifica juridicamente asi:

Direccion ﬁ‘.—ufl!_l'Eﬂl;l_n catastral p F.M.L

" CALLE 22 No. 20 -67 | 0102000003350025000000000 | 080-8290 |

.....

DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES OBJETO DE VALUACION: E
presente andlisis valuatorio estd orientado a establecer el valor comercial del
derecho pleno de propiedad asociados al inmueble objeto de avallo,

USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION: De acuerdo con la solicitud,
el uso proyectado del informe es el de soporte técnico del valor ante una
eventual transaccién comercial de compraventa.

DEFINICION DE LA BASE O TIPO DE VALOR QUE SE BUSCA: Se aplicara la
base o Enfogue de Mercado.

FECHA DE APLICACION DE LA ESTIMACION DEL VALOR: El valor fijado a
los inmuebles mediante el presente estudio valuatorio es de aplicacién inmediata,
3 la fecha de la firma del informe. De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del
Decreto 422 de marzo 0B de 2000 y con el articulo 19 del Decreto 1420 de junio
24 de 1098, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econdmico, su vigencia es
de un (1) afia.

IDENTIFICACION DEL AMBITO O AMPLITUD DE LA VALUACION Y DEL
INFORME: Estudio de valuacion de mediana complejidad, documento habilitado

Gobermacion «
Condinamarea | oo 000000




s
N |
+ | @ CUNDINAMARCA

técnica y juridicamente para ser usado como soporte tecnico ante cualquier
operacidn comercial que involucre la cuantificacion del valor del inmueble.

IDENTIFICACION DE CONDICIONES CONTINGENTES O RESTRICTIVAS
DEL VALOR: No se identificaron ni se imponen condiciones contingentes o
restrictivas del valor. El avalio comercial se desarrolla dentro de las condiciones
normales de tiempo, sin condicionamientos, supuestos o hipétesis, de modo gue
el valor reportado corresponde al valor de mercado en sus condiciones actuales.

1.3. DESTINATARIO DE LA VALUACION: DEFENSORIA DEL PUEBLO.
1.4. TIPO DE AVALUD: Avallio Comercial de inmueble urbano.

1.5. TIPO DE INMUEBLE: Lote v edificio comercial de & niveles,
1.6. DESTINACION ACTUAL DEL INMUEBLE: Comercial de oficinas.

1.7. INSPECCION FiSICA DEL INMUEBLE: 29 de febrero de 2024,
1.8. FECHA DEL INFORME: 26 de marzo de 2024,

1.9, DOCUMENTOS APORTADOS:

- CTL CON F.M.1. D80-8290 Impreso el 29/02/2024 a las 08:40:59 AM.

- Licencia de construcclén: Resolucion NO47001-2-21-0326 de 28/09/2021,
- Certificado de uso del suelo.

- Concepto de uso del suelo.

- Planos arquitecténicos.

- Factura predial vigencia 2024.

- Documentos con informacion general del predio.

2, DESCRIPCION GENERAL.

2.1. DEL SECTOR
2.1.1. CARACTERISTICAS GENERALES.

BARRIO JARDIN: Sector de actividades mixtas, de estratos medios, con relacidn
a viviendas (Estrato promedio: 3), en donde se combinan actividades
residenciales, comerclales e institucionales. Sobre las vias principales,
especialmente sobre la Avenida Santa Rita o Calle 22 predomina la actividad
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comercial, v al interior barrio predomina la actividad residencial. El sector cuenta
con buena dotacion urbanistica, representada en escenarios deportivos, pargues,
zonas verdes, iglesia, vias pavimentadas, sefializacién vial, colegios, clinicas, Y
disposicion de todos los servicios plblicos que ofrece la ciudad de Santa Marta,

Las wvias del sector tanto principales como secundarias se encuentran
pavimentadas y en buen estado. El transporte publico es deficiente. Las
construcciones observadas corresponden mayormente a locales comerciales
individuales, oficinas, edificios, y casas de una, dos y mas plantas, generalmente
en buen estado de conservacion. Todo lo anterior garantiza el desarrollo potencial
de las actividades principales v complementarias propuestas por norma para el
sector.

PAIS | Colombia.

DEPARTAMENTO | Magdalena.

MUNICIPIO Distrito Turistico, Cultural e Histdrico de Santa Marta
BARRIO BARRIO JARDIN.

EDIFICIO COMERCIAL
DE SEIS NIVELES
E.I.LLE ﬂ Nao. ID -ﬁ?

call:m:iﬁndal hlenlnmuubla nhjl:ndu -wlundentrn del sector.
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2.1.2. VECINDARIOS: En la zona encontramos edificios modernos destinados
a uso comercial v de vivienda, locales comerciales, oficinas, edificios mixtos que
combinan locales comerciales en el primer nivel y apartamentos en los niveles
superiores, casas residenciales y comerciales, entre otras.

VECINDARIOS ADYACENTES: El sector esta delimitado de la siguiente forma:

POR EL NORTE: Barrio Los Olivos.

POR EL ORIENTE: Barrio 7 de Agosto.
POR EL SUR: Barmrio Los Naranjos.

POR EL OCCIDENTE: Barrio Villa Olimpica.

2.1.3. VIAS DE ACCESO: La principal via de acceso al sector del Barrio Jardin
la constituye la Avenida Santa Rita o Calle 22, via que se desarrolla en sentido
Este -Oeste, y desemboca en la Bahia de Santa Marta, en el sector Centro
Histérico. Otra via importante del sector es la Carrera 15,

=

£ '
el inmueble.

Avenida Santa Rita o Calle 22 s paso por

CARACTERISTICAS DE LAS VIAS: En general, la malla vial del sector la
conforman vias pavimentadas en concreto rigido, de una y de doble calzada, 2
y 4 carriles, dotadas de andenes y bordilles, en buen estado de conservacion.
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2.1.4. TRANSPORTE PUBLICO: El sector tiene acceso al sisterna de transporte
piiblico de lineas regulares de busetas, y de taxis que circulan al interior del
perimetro urbano de la ciudad de Santa Marta.

CUBRIMIENTO: El cubrimiento en cuanto a destinos es alto. Existen rutas hacia
multiples destinos dentro de |a ciudad y la mayoria de estas llegan al Centro.
FRECUENCIA: De 5 2 10 Minutos

CALIDAD DEL SERVICIO: Deficiente.

2.1.5. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA: El estrato promedio del sector
es estrato 3 v 4, con relacién a viviendas. El inmueble en estudio es de uso
comercial. Se aclara que, de acuerdn con la Ley 142 de 1994, el estrato aplica
exclusivamente si el inmueble es de uso residencial.

2.1.6. SERVICIOS PUBLICOS: El sector y el inmueble cuentan con servicios
normalizados y permanentes de acueducto y alcantarillado, energia electrica,
telefonia fija y movil, y gas natural. Cuenta, ademads, con Servicios
complementarios de recoleccidn de basuras, internet, television satelital y por
cable, entre ofros.

2.2. DESCRIPCION DEL INMUEBLE OBJETO DE AVALUO.

El bien inmueble objeto de avallio comercial lo constituye un lote de terreno
urbano, con cabida superficiaria de 386,10 m2, en conjunto con la edificacion
destinada a uso comercial en la modalidad de edificio de oficinas desarrollado
en sels niveles, que este contiene, ubicado sobre la margen Morte de la Calle
22ndel del Barrio Jardin, sector de DENSIDAD ALTA CON SUBCATEGORIA DE
REACTIVACION, que cuenta con todos los servicios publicos, transporte
permanente y vias de acceso pavimentadas en concreto rigido, en la ciudad de
Santa Marta, departamento del Magdalena.

2.2.1. DEL LOTE DE TERRENO:

El lote de terreno parte integral del inmueble objeto de avallo, presenta las
siguientes caracteristicas:
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FUENTE: CERTIFICADO DE USO DEL SUELO EXPEDIDO POR LA
SECRETARIA DE PLANEACION DE SANTA MARTA -MAGDALENA.

LOCALIZACION: El lote de terreno se ubica medianero, sobre la margen Norte
de la Calle 22, entre Carreras 20 y 21, en el Barrio Jardin de la ciudad de Santa
Marta, departamento de Magdalena.

NIVEL DE URBANISMOS: Lotz totalmente urbanizado, con conexién a todos
los servicios publicos, y frente directo sobre via vehicular pavimentada.

CONFIGURACION GEOMETRICA: Lote cuadrilétero, de configuracién
geométrica ligeramente irregular, casi rectangular.

RELIEVE: Completamente plano, con cota de nivel promedio por encima del
nivel de la rasante de la Calle 22.

FRENTES: El lote cuenta con un scolo frente, localizado sobre la margen Norte
de la Avenida Santa Rita o Calle 22, en extension de 10,80 metros.

FONDO EQUIVALENTE: 33,75 metros.

RELACION FRENTE-FONDO: 1: 3,31. Por cada metro lineal de frente, el lote
se desarrolla 3,31 metros hacia el fondo. Es una buena relacién espacial.
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POTENCIAL CONSTRUCTIVO: E lote contiene una edificacion de seis plantas
la cual consumio todo su potencial constructivo.

AFECTACIONES: No se observd ni se tuvo conocimiento de la existencia de
afectaciones fisicas no subsanables.

CERRAMIENTOS: Cerramientos en muro de mamposteria tradicional,
pafietados y pintados, y muros perimetrales del edificic. Altura: 3,00 metros.

MAYOR Y MEIOR USO: De todas la actividades y wusos permitidos
normativamente para el terreno, se estima que el mayor y mejor uso al que se
pudiera destinar el lote es al uso comercial.

2.2.3. DE LAS CONSTRUCCIONES:

Edificioc moderno, nuevo, para estrenar, destinado a uso comercial y de
servicios, desarrollado en seis (6) niveles o pisos, con un primer nivel a mode
de semisdtano que esta destinado a parqueaderos y cuartos Utiles, y cinco (5)
pisos o niveles superiores destinados a uso comercial de oficinas, implantado
sobre el paramento de la calle, en un lote de terreno con area de 386,10 m2,

En general, el edificio cuenta con dependencias amplias y confortables acordes
con su estilo arquitecténico y con la destinacion economica proyectada.
Presenta una distribucion racional de sus espacios. Exhibe buenas condiciones
naturales de ventilacién y de iluminacién. Cuenta con acabados de calidad
intermedia, los cuales lucen bien aplicados. Su altura libre promedio es de 2,60
metros. Su estado de conservacién general es OPTIMO. Data de unos tres afios
de construido, y por su disefio y la forma como funciona se asemeja a un edificio
bajo régimen de propiedad horizontal. Sobre los linderos laterales el edificio
cuenta con cuatro (4) buitrones de ventilacién e iluminacion, dos de cada lado.
El drea construida total corresponde a 1.715,19 m2.

Cuenta con antejardin y zona de acceso peatonal que conduce desde la calle a
la puerta de la entrada principal y al punto fijo de escaleras y ascensor, y Zona
de recepcion en el primer nivel. En los niveles ¢ pisos 2, 3, 4 y 5, el punto fijo
comunica a las zonas de recepcidn. Las zonas de recepcion en los 5 pisos
reparten hacia las oficinas a través de hall de circulacién amplio. El acceso al
semisdtano de parqueaderos se hace a través de via y rampa vehicular ubicada
a la derecha, entrando, del edificio,
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Nivel de Semisétano: Tiene acceso desde la rampa orientada hacia la Calle
22: se destina a estacionamientos. Cuenta con areas de circulacion vehicular,
escalera y ascensor, y nueve (9) cupos de parqueaderos, dentro de los cuales
se reserva un espacic para pargueo de personas discapacitadas. El area
construida en este nivel es de 328,86 mt2.

Piso 1: cuenta con acceso desde la Calle 22, Este piso esta conformado por los
siguientes espacios: Espacio de rampa para acceso vehicular a semisotano,
rampa de acceso peatonal, drea de recepcidn, escalera protegida para acceder
a los niveles superiores, un (1) ascensor, nueve (9) espacios para oficinas
dotadas de tuberias e instalaciones para bafio cada una, y un area de espera
con dos (2) banos comunales, Este piso tiene un area total de 315,51 m..

Pisos 2 al 5: Desde el Piso 2 hasta el Piso 5 estos niveles se desarrollan estilo
tipo, es decir, se repiten espacialmente, Cada piso dispone de acceso a traves
del punto filo que comprende una escalera protegida v un ascensor. Cada pisc
cuenta con sala de recibo, recepcion, hall de circulacion, 9 oficinas dotadas de
tuberias e instalaciones para bafio cada una, y dos bafios de uso comun. Los
cuatro pisos comprenden un drea total de 1.070,92 m2.

DEPENDENCIAS:
’ Nivel Elementos generales Area -m2
Circulaciones vehicular y peatonal, rampa de
acceso, escaleras, ascensor, ducto de .
Semisétano ventilacién, planta eléctrica y nueve (9) celdas HED S
de parqueaderos.
Rampa de acceso vehicular a semisdtano y
peatonal, recepcion, ascensor, escaleras,
Piso 1 circulaciones, ducto, dos (3) bafios, ante jardin, 315,51
nueve (9) oficinas y patio.
- Recepcion, ascensor, escaleras, circulacones,
Piso 2 ducte, seis {6) bafios y nueve (9) oficinas. el
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Recepcidn, ascensor, escaleras, circulaciones,

s 3 ducto, seis (6) bafios y nueve (9) oficinas. 263,63
Recepcidn, ascensor, escaleras, circulaciones,

PiSO4 | cto, seis (6) bafios y nueve (9) oficinas. L
Recepcidn, ascensor, escaleras, circulaciones,

) ducto, seis (6) bafios y nueve (9) oficinas. 265,63
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Fuente: PLANOS ARQUITECTONICOS DEL PREDIO.
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2.2.4. ASPECTO GENERAL DE LA CONSTRUCCION:

Unidades Rentables: |45

Hume ro de Nivelas: =]
Periodo de Disefio 100 ANOS
_E_;!El_ﬁpruxlmada. 3 ANOS
Vida Util Remanente: 97 ANOS
Aspecto Estructural: ' OPTIMO
Estado de Conservacion:  OPTIMO

2.4.1. MATERIALES Y ACABADOS.

FACHADA: Moderna, lineal, con acabados en graniplast y vinilo.
ESTRUCTURA: Porticos espaciales, conformados por cimentaciones, columnas,
vigas y losas, todo esto en concreto armado y reforzado.

CUBIERTA: Losa de concreto impermeabilizada.

2.4.2. ACABADOS PRINCIPALES:

Pisos: En cerdmica.
| paredes: Muros de mampasteria tradicional (Blogues de cemento y ladrillos),
pafietados, estucados y pintados.

Cielo Raso: Dry Wall, con luminarias de apligues bajo techo.

Puertas: Principal: Vidrio templado y aluminio; internas: batientes, en madera. |
Ventanas: Ventanas y puertaventanas, corredizas en vidrio y aluminio.
Escaleras: Enchapada en ceramica y pasamanos en tubos metélicos.
Barandales: Barandales en tubos de acero inoxidable.

Bafios: Zonas humedas enchapadas en ceramica. Aparatos sanitarios cuya |
calidad va de sencillos a Intermedios. Muebles bajos en madera tipo MDF y
lavamanos en material porceldnico. Meson en granito.

2.4.3. INSTALACIONES:

Instalaciones Eléctricas: Tuberias Conduit, con cableado original.
Instalaciones hidraulicas: Se suponen tuberias originales en PVC.
Instalaciones de gas natural: Tuberias e instalaciones estandarizadas.
Instalaciones especiales:

-Planta eléctrica de suplencia parcial, de 35KVA,

-Tanque de reserva de agua de 40.000lt y dos tanques elevados de 1000It c/u.
-Bombas eyectoras. Sistema de suministro de agua para todo el edificio.
-Gabinetes contra incendios alimentados por tuberias de alta presion.

-Equipos e instalaciones para aire acﬂndltmnadn tipo mini split.

|-'|l'-':..
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-Verjas metalicas de seguridad.
 -Ascensor moderno con capacidad para B personas

3.1, PROPIETARIO: YOLANDA CASAS UBAQUE.

3.2. TITULACION: ESCRITURAS PUBLICAS Nos. 341 DE FECHA 08 DE MARZO
DE 2018, Y 2531 DEL 18 DE NOVIEMBRE DE 2021, AMBAS DE LA NOTAR{A
SEGUNDA DE SANTA MARTA.

3.2.1. MODO DE ADQUISICION: 0125 -COMPRAVENTA, ANOTACION 016; Y
0911 -DECLARACION DE CONSTRUCCION, ANOTACION 017,

3.3. FUENTE DE LA INFORMACION: CTL CON F.M.I. 080-8250,
3.4. REFERENCIA CATASTRAL: 102000003350025000000000.
3.5. MATRICULA INMOBILIARIA: 080-8290.

3.6. COEFICIENTE DE COPROPIEDAD: NO APLICA, NO ES RPH.

3.7. AFECTACIONES JURIDICAS: NO SE OBSERVO NI SE TUVO
CONOCIMIENTO ACERCA DE AFECTACIONES JURIDICAS AL INMUEBLE.

NOTA: LOS DATOS JURiDlEE!S ARRIBA CONSIGNADDS FUERON TOMADOS DE
LOS DOCUMENTOS APORTADOS POR EL SOLICITANTE, Y ESTOS REVELAN LA
CONDICION JURIDICA DEL INMUEBLE A EFECTOS DE LA ELABORACION DEL
PRESENTE INFORME DE AVALUO, PERO DE NINGUNA MANERA CONSTITUYEN
ESTUDIO DE TITULOS. DICHOS DOCUMENTOS FUERON TRATADOS COMO
CIERTOS BAJO EL PRINCIPIO DE LA BUENA FE.

NDE DAS.

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS: NORTE, 10.80 METROS LINDA CON
LOTE N.5; SUR, 10.80 METROS LINDA CON CALLE 22; ESTE, 36.50 METROS
LINDA CON LOTE 18; OESTE, 35.00 METROS LINDA C'.'}I"vl LOTE 16 MANZANA L.
LOTEY LA CI{JMSTRUCCIE!N EN EL LEVANTADA.

FUENTE: CTL CON F.M.1. 0B0-8250,
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5. CUADRO DE AREAS,

5.1. Terreno.

iTEM FUENTE DE LA AREA -M2

INFORMACION

LOTE DE TERRENO C 22 No.

20 -67, BARRIO JARDIN, CTL CON F.M.1. 080-8290 386,10
SANTA MARTA -MAGDALENA.,

AREA TOTAL DEL LOTE DE TERRENO 386,10

5.1. Construcciones.

ITEM FUENTE DE LA INFORMACION | AREA -M2

: |
Licencia de construcclon:
EDIFICIO COMERCIAL 5
DE SEIS NIVELES Resolucién  NO47001-2-21-0326 1.715,19

de 28/09/2021
TOTAL AREAS CONSTRUIDAS 1.715,19

VIDAD

NORMA VIGENTE: Acuerdo No. D11 del 16 octubre de 2020, mediante el cual
se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial -POT para el Distrito Turistico,
Cultural e Historico de Santa Marta.

CLASIFICACION URBANA. De acuerdo con el Plan de Ordenamiento Territorial,
Fu-10 Sistema de Mezcla de Usos Urbanos y el Certificado de Uso del Suelo
Expedido por La secretaria de Planeacién de la ciudad de Santa Marta -
Magdalena, el inmueble objeto de avalio se localiza al interior de un poligono de
territorio urbano cuyo uso normado del suelo corresponde a DENSIDAD ALTA
CON SUBCATEGORIA DE REACTIVACION.
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CONCEFTO DE USO DEL SUELO EXPEDIDO POR LA
CURADURIA URBANA No. 2 DE SANTA MARTA -MAGDALENA.
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CERTIFICADO DE USO DEL SUELO EXPEDIDO POR LA
SECRETARIA DE PLANEACION DE SANTA MARTA -MAGDALENA.
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7. ASPECTO ECONOMICO.

7.1. EXPLOTACION ECONOMICA DEL SECTOR. Vecindario de uso mixto, en
donde se combinan actividades residenciales, comerciales e institucionales, con
predominio de la actividad comercial sobre las vias principales y actividad
residencial al interior del barrio, representada en casas de vivienda unifamiliar
de una, dos y mas plantas, y de edificios multifamiliares. Sobre las vias
principales existe una marcada vocacion comercial e institudonal.

7.2. EXPLOTACION ECONOMICA DEL INMUEBLE. El inmueble actualmente
se encuentra desocupado, sin embargo, su disefio, espaciamiento y dotacion y
equipamientos, estan orientados al desarrollo de actividades comerciales en la
modalidad de oficinas y servicios,

7.3. OFERTA Y DEMANDA., En &l sector existen Ofertas y también Demanda de
inmuebles. La relacién Oferta-Demanda es equllibrada.

7.4. ACTIVIDAD EDIFICADORA: La actividad edificadora es medianamente
activa, con predominio de proyectos multifamiliares y comerciales, y en
segunde lugar se dan remodelaciones y ampliaciones de las edificaciones
existentes.

7.5. VALORIZACION: La valorizacion inmobiliaria del sector ha presentado
desde hace muchos afios un comportamiento positivo, es decir, el incremento
anual porcentual del valor comercial de los inmuebles supera las cifras de
inflacion de ese mismo periodo. No obstante, a raiz de la contraccion econémica
causada por efectos de la epidemia del COVID 19, registrada durante gran parte
del afio 2020 y todo el 2021, actualmente se observa que esa tendencia de
valorizacion positiva ha dado paso a una tendencia de valor ESTABLE, donde se
espera que al final del periodo 2024 el comportamiento de la valorizacién sea
muy similar al de la inflacién, pero sin llegar a ser negativa. Estimamos para
el inmueble una valorizacién que va de ESTABLE A POSITIVA.

7.6. MERCADO OBIJIETIVO: Las caracteristicas del inmueble hacen que su
mercado objetivo esté orientado a sociedades que reguieran de importantes
superficies para funcionar.

7.7. COMERCIALIZACION: Se estima que, ofertado a valores razonables, la
comercializacidn del inmueble podria darse entre 6 y 12 meses, dependiendo en

Empresl Snmithilinri v do Servicivs Lieisviss e U umsdinmms
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gran medida de las estrategias de comercializacion gue el propietario o |a entidad
administradora realicen.

ET L

El presente avallo se realiza de conformidad con las metodologias establecidas
en la Resolucién 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi -IGAC.
Asimismo, se han tenido en cuenta los Decretos 1420 de 1998, 422 de 2.000, y
demas normas concordantes relacionadas con la actividad wvaluatoria en
Colombia, especialmente la norma técnica sectorial "NTS 1 01: Contenido de
informes de valuacion de bienes inmuebles urbanos”.

8.1. SELECCION ¥ JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA APLICADA:
8.1.1. Seleccion:

Para determinar el valor comercial del inmueble ohjeto de avalio, aplicaremos
los siguientes métodos valuatorios:

- Para el terreno: Método de comparacion o de mercado.
- Para las construcciones: Método de costo de reposicion.
Definiciones:

Resolucién 620 de 2008. Articulo 1°.- Método de Comparacion o de
Mercado: "Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial de
un bien a partir del estudio de las ofertas o transacciones de bienes semejantes
y comparables al objeto del estudio. Tales ofertas o transacciones han sido
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacién del valor
comercial.”

Resolucién 620 de 2008. Articulo 3°.- Método de costo de reposicion: "Es
el gue busca establecer el valor comercial del bien objeto de avaldo a partir de
ectimar el costo total de la construccidn a precios de hoy, un bien semejante al
del objeto de avalio, y restarle la depreciacién acumulada. Al valor asi obtenido
se le debe adicionar el valor correspondiente al terrena”.
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8.1.2. JUSTIFICACION:

La anterior seleccién se hace parque se dispone de datos técnicos, de modo que
la informacion inmobiliaria del sector y las caracteristicas del inmueble en estudio
permiten desarrollar eficientemente la metod ologia propuesta.

8.2. DESARROLLO DE LA METODOLOGIA PROPUESTA:
8.2.1. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO.

8.2.1.1. INVESTIGACION ECONOMICA: INVESTIGACION INDIRECTA:

Se desarroll la investigacién de mercado en el sector inmediato y en sectores
comparables, en busqueda de ofertas y/o transacciones recientes de inmuebles
similares y comparables, con el objetivo de determinar el valor del terreno, y se
encontrd la siguiente informacion:
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AMALISIS DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES A DESCONTAR EM LOS DATOS DE MERCADO
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8.2.1.2. ANALISIS DESCRIPTIVO DE LOS RESULTADOS.

Resolucién 620 de 2008. Articulo 11°.-De los calculos matematicos
estadisticos y la asignacion de los valores.

Coeficiente de variacion: Cuando el coeficiente de variacién sea inferior: a
maés (+) & a menos (-} 7,5%, la media obtenida se podra adoptar como el mas
probable valor asignable al bien.

El coeficiente de varacidn de la muestra resultd ser 6,70%. De acuerdo con la
Resolucion 620 de 2008, cuando el coeficiente de variacién sea inferior: a mas
(+) 6 a menos (-) 7,50%, la media aritmética obtenida se podrd adoptar como
el mas probable valor asignable a la unidad de medida analizada.

Coeficiente de asimetria: En caso de que el perito desee separarse del valor
medio encontrado, deberd calcular el coeficiente de asimetria (ver Capitulo VII
De las Férmulas Estadisticas) para establecer hacia donde tiende a desplazarse
la informacién, pero no podrd sobrepasar el porcentaje encontrado en las
medidas de dispersion.

Resolucion 620 de 2008 - Articulo 372.-Numeral 4. Coeficiente de
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Asimetria: Se tiene gue existe asimetria positiva cuando el resultado tenga
signo positivo en cuyo caso se debe entender que el valor asignable es superior
al de la media aritmética. Si el signo es negativo o sea que tiene una asimetria
negativa y por lo tanto la tendencia de los valores es menor que el encontrado
en la media aritmsatica. El coeficiente de asimetria resultd ser POSITIVO: 1,86.
De acuerdo con la resolucion 620 de 2008 -Articulo 37, se tiene gue la tendencia
del valor a adoptar puede ser mayor que el de la media aritmética.

Limites Inferior y Superior: De ser necesaric adoptar un valor distinto al de
la media aritmética, este no puede estar fuera del rango comprendido entre los
limites Inferior v Superior, que para este caso resultaron ser Limite Inferior:
$1.417.237/m2; y Limite Superior: $1.620.825/m2.

Criterio técnico de adopcitn de valor: El valor final adoptado correspondid al
valor de la media aritmética redondeado, la cual arrojo un valor final por m2 de
% 1°519.000 m2

8.2.2. METODO DE COSTO DE REPOSICION:

Para determinar el valor de las construcciones, se tomara como base el Valor de
Reposicion Nuevo, A este valor se le aplicaran |os respectivos factores de
depreciacion, los cuales vienen dados en funcién de la edad y el estado de
conservacion de la construccion. Para calcular la depreciacion aplicada al valor de
reposicion nuevo, se utilizaran las formulaciones basadas en la tabla de Fitto y
Corvini, contenidas en la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, en las cuales se
relacionan el porcentaje de vida Util consumido con el estado de conservacion.
Los valores de reposicibn a nuevo se obtienen de la revista especializada
Construdata. Para este caso en particular se utilizaron los andlisis y precios
publicados en la Edicion 209 de feb 2.024

CALCULD DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI
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B.2.3. CONSULTA A EXPERTOS (INVESTIGACION DIRECTA): De acuerdo
con la Resolucién 620 de 2008 del IGAC, como se encontrd informacidn de
mercada, y con base en ella se pudieron adoptar valores no fue necesario realizar
encuestas o investigacion directa.

9. CONSIDERACTONES PREVIAS AL AVALUO.
9.1. CONSIDERACIONES GENERALES:

9.1.1, EL SECTOR: Sector de usos mixtos con predominio de actividad
residencial, con corredores de uso comercial e institucional sobre las vias
principales, contiguo a escenarios deportivos de Santa Marta, como lo son:
Patinédromo de Santa Marta, Estadio de Beisbol Rafael Hernandez Pardo, Coliseo
Mayor, Piscina Olimpica, Estadio de Futbol Eduardo Santos, entre otros. Sector
desarrollado y consolidado, dotado de buen equipamiento urbano, que es polo
de desarrollo en la ciudad de Santa Marta.

9.1.2. LA UBICACION DEL INMUEBLE DENTRO DEL SECTOR: El inmueble
se encuentra bien ubicado toda vez que cuenta frente y acceso directo sobre la
Avenida Santa Rita o Calle 22, que es una de las vias principales de |a ciudad.

9.1.3. ESTADO DE CONSERVACION: Se trats de un edificio nuevo, para
estrena, el cual se encuentra en optimo estado de conservacion,

9,1.4. LAS VIiAS DE ACCESO: El sector cuenta con excelentes vias de acceso,

las cuales se encuentran en buen estado de conservacion. Se destaca su frente
v acceso directo sobre la Avenida Santa Rita o Calle 22, siendo esta una de las
vias principales de la ciudad v del Barrio Jardin.

9.1.5. LAS TRANSACCIONES LLEVADAS A CABO EN EL SECTOR: Se
analizaron las transacciones de inmuebles similares en el sector y se encontro
que son muy particulares, dependiendo de aspectos como el area, la localizacion,
el estado de conservacion, los acabados, vias, la normatividad, entre otros.

9.1,6. OFERTA Y DEMANDA ACTUAL: Existen ofertas y también demanda de
inmuebles de similares caracteristicas. En general la relacion oferta-demanda es
equilibrada.
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9.1.7. LA NORMATIVIDAD URBANA APLICADA AL SECTOR Y AL
INMUEBLE: El sector v los inmuebles gue lo conforman se rigen y clasifican con
la norma de Densidad Alta con Subcategoria de Reactivacion.

9.1,.8. LA DISPOSICION DE SERVICIOS PUBLICOS: El sector y el inmueble
cuentan con todos los servicios publicos, tanto basicos como complementarios
gue ofrece la ciudad de Santa Marta.

5.2. OBSOLESCENCIAS:

9,2.1. OBSOLESCENCIA FISICA: NO PRESENTA. Se trata de una edificacion
nueva, para estrenar, de tres afios de construida, por lo que el desgaste por el
uso es imperceptible. No representa peligro para sus ocupantes,

9.2.2. OBSOLESCENCIA FUNCISNAL: NO PRESENTA. Los espacios internos y
dependencias son acordes con la actividad comercial proyectada en el inmueble.

9.2.3. OBSOLESCENCIA EXTERNA: NO PRESENTA. E! inmueble esta bien
integrado a su entormo. La actividad comercial es una de las actividades
principales del sector.

9.3, HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O EXTRAORDINARIAS:

El inmueble no cuenta con vaiores agregados producto de aspectos especdiales,
ya sean historicos, juridicos, inusuales o de otra indole. Del mismo modo
tampoco tiene aspectos negativos que ameriten un castigo economico en su
valor.

En general, se le considera un bien inmueble tipico, que guarda correspondencia
con su entorno urbanistico y con la normatividad urbana vigente.

9.3.1. PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS:

Mo existen grupos o asentamientos humanos cuya problemética social incida en
el valor de los inmuebles del sector.

9.3.2. SEGURIDAD:
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No existen problemas de orden publico mas allda de los derivados de la
convivencia en grandes masas. Es de anotar, que este sector presenta mejores
indices de sequridad que el promedio de la ciudad. En cualquier caso, este factor
no tiene influencia negativa en el valor de los inmuebles.

Ll o

9.4. POLETICA DEL AVALUO:

El avalio practicado corresponde al valor comercial expresado en dinero,
entendiéndose por valor comercial aguel que un comprador y un vendedor
estardn dispuestos a pagar y recibir por una propiedad de acuerdo con su
localizacion, rea y sus caracteristicas generales y actuando ambas partes libres
de toda necesidad y urgencia.

El avaliio, no tiene en cuenta los aspectos de orden juridico, tales como titulos,
servidumbres ocultas activas o pasivas ¥ en general asuntos de caracter legal a
excepcion de cuando el solicitante informe de tal situacion para ser tenida en
cuenta.

Salvo las que sean perceptibles o de publico conocimiento, en el avaluo presente
no se tienen en cuenta las caracteristicas geologicas ni la capacidad de soporte
o resistencia del terreno avaluado, por cuanto para la certeza de tales analisis se
requiere la aplicacion de técnicas especiales, fuera del alcance del presente
estudio,

Certificamos que no tenemos intereses comerciales o de otra indole en el
inmueble analizado, salvo las inherentes a la ejecucion del presente estudio.

El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se
encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccion.

Es importante ademas hacer énfasis en la diferencia que puede existir entre |as
cifras del avallo efectuado y el valor de una eventual negociacion, porque a
pesar de que el estudio conduce al valor objetivo del inmueble, en el valor de
negociacion interfieren multiples factores subjetives y circunstancias imposibles
de prever, tales como la habilidad de los negocladores, los plazos concedidos
para el pago, la tasa de interés, la urgencia econémica del vendedor, €| deseo o
antojo del comprador, la destinacién o uso que este le vaya a dar, entre otros,
todos los cuales sumados distorsionan a veces hacia arriba o hada abajo el valor
de los inmuebles,
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10, VALORES ADOPTADOS,

10.1. DEL LOTE DE TERRENO: Basados en la investigacion de mercado con sus
respectives anélisis y procedimientos estadisticos, y considerando que el
coeficiente de varlacion de la muestra resultd ser inferior a 7,50%, en cuyo caso
la Resolucion 620 de 2008 del IGAC indica que la muestra es confiable y con
base en ella se pueden adoptar valores, procedemos a determinar valores
unitarios para el terreno de acuerdo con el siguiente criterio:

Tenlendo en consideracién que lote de terreroc objeto de avalio cuenta con
caracteristicas similares a la de los datos relacionados en la investigacion de
mercado, y ademas, teniendo en cuenta que este se ubica sobre la Calle 22, que
s una de las principales vias de la ciudad, esto sumado a que se encuentra
desarrollado, se adopta para el m2 de terreno un valor cercano al Limite
Superior, que en numeros redondos se fija en $1.519.000/m2.

10.2. DE LAS CONSTRUCCIONES: Basados en los resultades de la aplicacion
y desarrollo del Método de Costo de Reposicién, se adopta integramente el valor
obtenido, es decir, la suma de $2.790.000/m2.
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11. VALORES -AVALUO COMERCIAL.

EL A"I.I:ALL'JD COMERCIAL DEL EDIFICIO COMERCIAL LOCALIZADO EN EL BARRIO
JARDIN, AVENIDA SANTA RITA O CALLE 22 No. 20 -67, EN LA CIUDAD DE SANTA
MARTA, DEPARTAMENTO DEL MAGDALENA, ES EL SIGUIENTE:

Descripecion Area m2 Valor m2 Valor Total
Loe de terreno 386,10 $1.519.000 $ 5B6.485.900
Construccion 1.715,19 $2.790.000 $ 4.785.380.100
Total valor comercial $ 5.371.866.000

-Sun: Cinco Mil Trescientos Setenta y Un Millones Ochocientos Sesenta y
Seis Mil Pesos Mcte,

VIGEMNCIA DEL AVALUGO: De acuerdo con el numeral 7 del articula 2 dal Decreto 422 de marze (8 de 2000 v
con el articulo 19 del Decretn 1420 de junio 24 de 1993, expedides por el Ministeric de Desarolle Econdmicg,
el presente avalis tiene una vigencia de un {1} afic a partir de |a fecha de expedicidn da este Informa, siempre
gue la condiciones extrinsecas & intrinsecas gue puadan afectar el valor ¢ CORSEneEn.

Bogota, Marzo 2024

Atentamente,

Francisco Pombo
Valuador
RAA-AVAL B0O408875
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12.1. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR: El Avaluador no revelara
informacién sobre la valuacién a nadie distinto del solicitante y solo lo hara con
autorizacion escrita, salvo que el informe sea solicitado por una autoridad
competente.

12.2, DECLARACION DE CUMPLIMIENTO:

Este lnfurme se elabord de acuerdo con lo dispuesto en la Norma HTSI 01

donde el Avaluador alcanza a conocer,
Los analisis vy resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y
condiciones restrictivas que se describen en el informe.

El Avaluador no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio mas
alla de los inherentes por ocasidn del encargo valuatorio.

Los honorarios del Avaluador no dependen de aspectos del informe, ol
La valuacién se llevd a cabo conforme al cbdigo de ética y normas de
conducta.

El Avaluador ha cumplido los requisitos de formacion de su su profesion.

El Avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes
gue se estan valorando.

El Avaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble ub]etu de
 valoracion.

Nadie con excepcion de las personas especificadas en el informe, ha |

|| proporcionado asistencia profesional en la preparacian del informe. ,

12.3. DECLARACION DE NO VINCULACION:

- | Declaramos no tener relacion directa o indirecta con el salicitante ni con el

propietario del bien inmueble objeto de valuacion.

Este informe de valuacion es confidencial para las partes, para el proposito
especifico del encargo.

No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros.

No se acepta ninguna responsabilidad por utilizacién inadecuada del informe.
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Localizacién del Barrio Centro con relacién a la ciudad de Santa Marta.
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EX . EDIFICIO COMERCIAL BARRIO JARDIN, AVENIDA
snm‘m RITA_G CALLEEE No. 20 -67, DE SANTA MARTA - MnGDALENA

Detalles generales del edificio

Detalles generales del edificio Detalles generales del edificio
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enerales Pico

Detalles

Detalles generales Piso 1 Detalles generales Piso 1
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Detalles generales Piso 1 Detalles generales Piso 1

Detalles generales Piso 2 Detalles generales Pisc 2

Detalles generales Piso 2 ' Detalles generales Piso 2
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. anerales Piso 3 Detalles generales Piso 3
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Detalles generales Piso 3 Detalles generales Piso 3

a!les generales Piso 3 Detalles generales Piso 3

‘Detalles generales Piso 4 Detalles generales Piso 4
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Detalles generales Piso 5
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Detalles generales Piso 5
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