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_ INFORME TECNICO DE VALUACION
-AVALUO COMERCIAL DE BIEN INMUEBLE URBANO-

DIRECCION: | BARRIO TORICES, CARRERA 17 No. 32 -37
EDIFICIO T17, EN EL DISTRITO DE
CARTAGENA DE INDIAS, DEPARTAMENTO
DE BOLIVAR. i
SOLICITANTE: i DEFENSORIA DEL PUEBLO

JULIO DE 2024
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Bogotd, julio de 2024.

Sefiores.
DEFENSORIA DEL PUEBLO
Ciudad.

Estimados sefiores:

Atendiendo su solicitud, a continuacidn, tenemos el gusto de presentaries el
resultado del informe técnico de valuacion versado sobre el valor comercial del
siguiente bien inmueble:

EDIFICIO COMERCIAL DE OFICINAS LOCALIZADC EN EL BARRIC TORICES,
CARRERA 17 Mo. 32 -37, EN EL DISTRITO DE CARTAGENA DE INDIAS,
DEPARTAMENTOC DE BOLIVAR.

Estamos a su disposicion para suministrarles la informacion adicienal que
estimen necasana.

Atentamentea,
-
= AL (R F. . I'__i '|
Franclim:r.r Javier Pumhn Fra lscn vier l"l.m If -l:asl:rllﬂ
Waluadar Cuervo el CastMlio Consultores Juridicos 5.A.5
RAA-AVAL BO40BETS Director de proyecto Componente Inmobiliario
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1. MEMORIA DESCRIPTIVA.
1.1. SOLICITUD: El estudic fue solicitado por DEFENSORIA DEL PUEBLO

SOLICITANTE: DEFENSORIA DEL PUEBLO.
1.2. ESPECIFICACTIONES DEL ENCARGO VALUATORIO.

IDENTIFICA.EI&" DEL INMUEBLE, MUEBLE U OTRO BIEN OBJETO DE
VALUACION: El bien objeto del presente avalio comercial lo constituye un
bien inmueble de propiedad individual, conformado integralmente por un lote
de terreno urbano con cablda superficiaria de 954,00 m2, en conjunto con fa
edificacion de 1.062,62 m2, desarrollada en dos niveles y destinada a uso de
actividad comercial en la modalidad de coficinas que este contiene, inmueble
localizade sobre la margen Occidental de la Avenida Paseo Bolivar o Carrera
17 del Barrio Tarices, en la cludad de Cartagena de Indias, departamento de
Bolivar, que s2 identifica juridicamente asi:

_Direccion ' Referencia catastral F.MLL.

CARRERA 17 32 37 13001 010201520017000 060-11019 |

DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES OBJETO DE \MLUACIﬁH: El
presente analisis valuatorio esta onentado a establecer el valor comercial del
dereche pleno de propiedad ascciados al Inmueble objeto de avalio.

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

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

FECHA DE APLICACION DE LA ESTIMACION DEL VALOR: El valor fijado a
los inmuebles medlante el presente estudio valuatorio es de aplicacién
inmediata, a la fecha de la firma del informe. De acuerdo con €l numeral 7 del
articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con el articule 19 del
Decretoc 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo
Econdmico, su vigencia es de un (1) ano.

w'%"_: Giobernacion . -
- ! Cundimamarca | o o




\ e
. dw CUNDINAMARCA

o

IDENTIFICACION DEL AMBITO O AMPLITUD DE LA VALUACION Y DEL
INEORME: Estudio de wvaluacion de mediana complelidad, documento
habilitado técnica vy juridicamente para ser usado comeo soporte técnico ante
cualquier operacién comercial gue involucre la cuantificacion del valor del
inmueble.

IDENTIFICACION DE CONDICIONES CONTINGENTES O RESTRICTIVAS
DEL VALOR: Mo se identificaron ni se imponen condiclones contingantes o
restrictivas del wvaler. El avalio comercial se desarrolla dentro de las
condiciones narmales de tiempo, sin condiclonamientas, supuestos o hipotesis,
de modo que el valor reportade corresponde al valor de mercado en sus
condiciones actuales.

1.3. DESTINATARIO DE LA VALUACION: DEFENSORIA DEL PUEBLO,
1.4. TIPO DE AYALUO: avalio Comercial de inmueble urbano.

1.5. TIPO DE INMUEBLE: Lote y edificio comercial de dos niveles.
1.6. DESTINACION ACTUAL DEL INMUEBLE: Comercial de oficinas.

1.7. INSPECCION FISICA DEL INMUEBLE; 01 de julio de 2024,
1.8. FECHA DEL INFORME: Julio de 2024.

1.9. DOCUMENTOS APORTADODS:

- CTL CON F.M.I. 060-110195.

- Factura predial, Predic 010201520017000, vigencia 2024.

- Documentas con informacidn general del predio.

- Escritura pablica 1027 del 12 de mayo de 2.008 de Notaria 5 de Cartagena.

Escritura publica 1169 del 24 de junio de 2021 de la MNotaria 4 de Cartagena.

Concepto de Uso Sep. 2022, Curaduria Urbana No. 1

- Resoluclon 0065 del 13 abril de 2021, reconocimlento de existencia de
edificaciones expedida por la Curaduria 2 de Cartagena.

- Juego de planos arquitectonicos y estructurales de la Resolucion 0065 del 13
abril de 2021, reconocimiento de existencia de edificaciones expedida por la
Curaduria 2 de Cartagena.
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2. DESCRIPCION GENERAL.

2.1. DEL SECTOR
2.1.1, CARACTERISTICAS GENERALES.

BARRIO RODRIGUEZ TORICES: Sector de actividades mixtas, de estratos
medios, con relacion a viviendas (Estrato promedio: 3), contiguo al Centro
Histérico de Cartagena y del antiguo arrabal de Chambacd, en donde se
combinan actividades residenciales, comerciales e |Institucionales. Sector
tradicional, densificado, en proceso de desarrollo y consolidacion, que es uno de
los primeros asentamientos habitacionales que se crearon por fuera del recinto
amurallado de la antigua ciludad de Cartagena.

Sobre las vias principales, especialmente sobre la Avenida Pedro de Heredia o
Calle 32, que es la arteria vial mas importante de la ciudad, predomina |a
actividad comercial e institucional, y al interier barrio predomina la actividad
residencial.

El sector cuenta eon buena dotacion urbanistica, representada en escenarios
deportivos, vias pavimentadas, sefalizacion vial, colegios, clinicas, y disposicion
de todos los servicios pUblices que ofrece la ciudad de Cartagena. Las vias del
sector tanto principales como secundarias se encuentran pavimentadas y en
buen estado. El transporte plblico es eficiente, con presencia de estaciones del
Sistema de Trasparte Integrado masivo -TransCaribe. Las construcciones
observadas corresponden mayormente a locales comerciales individuales,
centros comerciales, oficinas, edificios multifamiliares, agrupaciones cerradas de
vivienda, estaciones de servicios, agrupeciones comerclales, casas de una, dos y
més plantas, entre otros, generalmente en buen estado de conservacion. Todo
lo anterior garantiza el desarrollo potencial de las actividades principales y
complementarias propuestas por norma para los predios del sector,
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|  EDIFICIO T17
gl KRA 17 Mo. 32 - 37

L P T e T i

_PAIS | Colombia. =
_DEPARTAMENTO _ Bolivar.

 MUNICIPIO Cartagena de Indias. 7l
 LOCALIDAD Localidad Ne, 2. —De la Virgen y Turistico.

| COMUNA : Unidad Comunera de Goblerno Na. 2.

| BARRIO / SECTOR | Rodriguez Torices,

3.1.2. VECINDARIOS: En el vecindario inmediato se localizan principalmente
locales cormerciales individuales, clinicas, colegios, universidades, edificles
multifamliliares, oficinas, casas de vivienda, ceniros comerciales, entre otros.
Se destaca la vecindad del Inmueble con el Castillo de San Felipe de Barajas y
con & Centro Comercial Mall Plaza El Castillo, de los cuales se ubica diagonal,
Avenida Pedro de Heredia de por medio. Otros centros comerclales cercanos
=an el Centro Comerclal San Lazaro y Centro Comercial Fortal de San Felipe.
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VECINDARIOS ADYACENTES: El sector estda delimitado de |a sigulente
forma:

POR EL NORTE: Laguna del Cabrero.

POR EL ORIENTE: 2amios Lo Amador y Narifio,

POR EL SUR: Barric El Espinal.
POR EL OCCIDENTE: Playones del arrabal de Chambacy.

2.1.3 VIAS DE ACCESO: La principal via de acceso al sector es la Avenida
Pedro de Heredia, gue es la arteria vial mas Iimportante de |a ciudad de
Cartagena. Sobre esta wvia funciona el Sistema de Transporte Masivo
Integrada -TransCaribe. Otra via importante del sector es la Avenida Paseo
Bolivar o Carrera 17, sobre |la cual el inmueble en estudio tiene frente v
acceso directo.

CARACTERISTICAS DE LAS VIAS: La Avenida Pedro de Heredia a su
paso por el inmueble en estudio cuenta con las sigulentes caracteristicas:
Via en doble calzada, construida en concreto rigido, de 6 carriles, dotada de
andenes y bordillos, con separador central, Presenta buen estado de
conservacion.

La Avenida Paseo Bolivar o Carrera 17 es una via sencilla, de una calzada,
v dos carriles, en buen estado de conservacion. En general, la malla vial del
sector esta conformada por vias vehiculares pavimentadas, en buen estado
de conservacion, con buena sefializacién.
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Avenida Paseo Bolivar o Kra 17, frente al Edificio T17.

2.1.4 TRANSPORTE PUBLICO: Sobre la Avenida Pedro de Heredia se
pueden tomar los buses del Sistema de Transporte Integrado Masivo -
TransCaribe, asl como tamblén lineas regulares de busetas y (axis, los
cuales circulan al interior del perimetro urbano de la ciudad de Cartagena.

Cubrimienta: Alfo.
Frecuencia: 5 Minutos.
Calidad del servicio: Eficiente.

2.1.5.1. ESTRATIFICACION SOCIOECOMNOMICA: Los sectores
inmediatos contiguos a la Avenida Pedro de Heredia presentan Estratos 2
3, con relacion a vivienda. El inmueble en estudio no tiene asignada
estrato. Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de
uso residencial, de acuerdo con lo establecido en la Ley 142 de 1934,

2.1.6 SERVICIOS PUBLICOS: E| sector cuenta con servicios publicos
Basicos y Complementarios de Acueducto y Alcantarillado, de Energia
Elécerica, de Telefonia, y de gas natural. Existen también serviclios
complementarios comop recoleccién de basuras, Intemet y Television
satelital y por cable, telefonia mavil, entre otros. La calidad del servicio es

buena vy permanente.
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2.2. DESCRIPCION DEL INMUEBLE OBJETO DE AVALUD.

El bien inmueble objeto de avalio comercial lo constituye un lote de terreng
urbano, con cabida superficiaria de 954,00 m2, en conjunto con la edificacidn
de 1.062,62 m2 destinada a uso comercial en la modalidad de edificio de
oficinas desarrollade en dos niveles gue este contiene, ubicado sobre [a
margen Occidental de la Avenida Paseo Bolivar o Carrera 17 del Barrio
Torices, contiguo a la Avenida Pedro de Heredia, sector Residencial Tipo B -
RB, gue cuenta con todos los servicles publicos, transporte permanente y vias
de acceso pavimentadas en concreto rigido, en el Distrito de Cartagena de

Indias, departamento de Balivar.

2.,2.1. DEL LOTE DE TERRENO: El lote de terrenc parte integral del inmueble
objeto de avallo, presenta las siguientes caracteristicas:

LOTE DE TERREND
KRA 17 No, 32 - 37

Fuente: https;//midas.cartagena.qov.co/Results/Item

LOCALIZACION: El lote de terreno se ubica medianero, sobre la margen
Occidental de la Avenida Paseo Bolivar o Carrera 17, a unos 30 metros al
Norte de la Avenida Pedro de Heredia, diagonal al Castillo de San Felipe de
Barajas, entre la Calle 32 o Avenida Pedro de Heredla y Calla 35,

NIVEL DE URBANISMOS: Lote totalmente urbanizado, con conexldn a todos
los servicios pdblicos, y frente directo sobre via vehlcular pavimentada.
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CONFIGURACION GEOMETRICA: Lote cuadrildtero, de configuracion
geométrica ligeramente irregular, casi rectangular,

RELIEVE: Completamente plano, con cota de nivel promedio por encima del
nivel de 1a rasante de la Avenida Paseo Bolivar o Carrera 17.

FRENTES: F! lote cuenta con un solo frente, localizado sobre la margen
Occidental de la Avenida Paseo Bolivar o Carrera 17, en extensidn de 17,80
mts

FONDO EQUIVALENTE: 42,83 metros.

RELACION FRENTE-FONDO: 1: 2,80, Por cada metro lineal de frente, el lote
se desarrclla 2,80 metros hacia el fondo. Es una buena relacién espaclal.

POTENCIAL CONSTRUCTIVO: El lote contiene una edificacion comercial de
dos plantas la cual consumié todo su potencial constructiva.

AFECTACIONES: Mo se observd nl se tuvo congcimiento de la existencia de
afectaciones fisicas no subsanables.

CERRAMIENTOS: Los muros perimetrales del edificio hacen las wveces de
cerramiento contra los predios vecdnos.

MAYOR ¥ MEJOR USO: De todas la actividades Yy Uusos permitidos
normativamente para el terreno, se estima que el mayor y mejor uso al gue se
pudiera destinar el lote es al use comercial.

2.2.3. DE LAS CONSTRUCCIONES:

Edificio moderna, aue data de unos doce (12) afios de construido, destinade a
uso comercial vy de servicios, desarrollado en dos (2) niveles o pisos,
implantado sobre el paramento de |a Avenida Paseo Balivar o Carrera 17, en
un lote de terreno con drea de 954,00 md.

En general, el edificio cuenta con dependencias amplias y confortables
acordes con su estilo arguitectonico y con la destinacian econdmica de
oficinas que actualmente en el se desarrolla. Este edificio denominado
EDIFICIO COMERCIAL T17 presenta una distribucian racional de sus espacios
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de acuerdo con su destinacion. Exhibe regulares condiciones naturales de
ventilacion y de lluminacion, complementado con ventilacion e iluminacion
artificial. Cuenta con acabados cuya calidad va de intermedios a lujosos, los
cuales lucen bien aplicados, destacando los acabados de piso en marmol. Su
estado de conservacion general es OPTIMO.

Cuenta con zonas libres duras a modo de antejardin vy zona de acceso
peatonal que conduce desde Ia calle a la puerta de la entrada principal, Las
zonas libres duras de antejardin se utilizan comoa bahia de sels (&)

pargueaderos,

Piso 1: Cuenta con zona de acceso peatonal, bahia de parqueaderos sobre
antejardin, zona de eguipos, cuarto de control y planta eléctrica; zona de
recepcion y control de acceso, oficinas individuales, espacios locativos amplios
para divisiones modulares, bateria sanitaria, bafos individuales, circulaciones,
y dos escaleras de acceso al nivel superior,

Pisaos 2: Cuenta con oficinas individuales, espacios locativos amplios para
divisiones modulares, bateria sanitaria, bafios individuales, y circulaciones.

2.2.4. ASPECTO GENERAL DE LA CONSTRUCCION:

CUADRO DE AREAS CONSTRUIDAS:

Descripcidn Area construida |Unidad
Primer piso: . G676 62 m2
Sagundao piso: 3B6,00 mi
Area Total =3 ~ 1.062,62 m2

Fuente: Areas tomadas de los planos arquitectdnicos de |z reselucion 0065
del 13 abril de 2021, reconocimienta de existencla de edificaciones
expedida por la Curaduria 2 de Cartagena.
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Unidades Rentables: |48 :
Nimero de Niveles: |2

| Vida Uil 100 ANOS

Edad Aproximada: 12 ANOS

Vida Util Remanente: 88 ANOS

Aspecto Estructural:  OPTIMO

|Estado de Conservacion: |OPTIMO

2.4.1. MATERIALES Y ACABADOS.

FACHADA: Moderna, lineal, con acabado de presentacion en persianas de
alurminio y vitrales en vidrio templada, mortero fexturade v pintado.
ESTRUCTURA: Pérticos espaciales, conformados por cimentacionas,
columnas, vigas y losas, todo esto en concreto armada y reforzade.
CUBIERTA: Laminas de fibro-cemento tipo canaleta 90, soportadas y fijadas
 sobre estructura metalica.

2.4.2. ACABADOS PRINCIPALES:

| Pisos: Pisos en marmaol.
Paredes: Muras de mamposteria tradiclonal (Blogues de cemeanto Y ladrillos),
pafietados, estucados y pintados.
Cielo Raso: Dry Wall, con luminarias colgantes y de apliques bajo techa.
Puertas: Principales e internas, en vidrio templado, y en vidrio y aluminio.

| Divisiones oficinas: En vidrio templado piso - Lecho

| Ventanas: Ventanas, corredizas en vidrio y aluminio.

| Escaleras: Escaleras en concreto, enchapadas en marmaol.

| Barandales: Barandales en tubos de acero inoxidable.

| Bafios: Zonas himedas enchapadas en marmol. Aparatos sanitarios de

| calidad intermedia. Lavamanos en material porcelanico. Mesén en granito.
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2.4.3, INSTALACIONES:

| Instalaciones Eléctricas: Tuberias Conduit, con cableado original.
Instalaciones hidraulicas: Se suponen tuberias originales en PVC.
| Instalaciones especiales:
-Planta eléctrica de suplencia total.
-Gabinetes contra incendios alimentados por tuberias de alta presion,

-Eguipos e instalaciones de aire acondicionado central tipo cassette y mini

split.

Plano arquitectdnico planta primer piso

]
1613t
1Ew I
15 % &

= | ~ A
EH!:: E‘-i"ﬁﬁ;

Gubermiacion .
Cundinamarca | e g

(R




N CUNDINAMARCA

Planeo arquitectonico planta segundo piso
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3. ASPECTO JURIDICO DEL INMUEBLE.

3.1. PROPIETARIO: BRANIUM 5.A.5 NIT EDEG13?394
Fuente: CTL CON F.M.I, 060-11019 _ANOTACION No. 022.

3.2. TITULACION: ESCRITURA No. 1027 DEL 12 DE MAYO DE 2008, DE LA
MOTARIA QUINTA DE CARTAGENA DE INDIAS.

3.2.1, MODO DE ADQUISICION: COMPRAVENTA,

3.3. FUENTE DE LA INFORMACION: CTL CON F.M.I. 060-11018,

3.4. REFERENCIA CATASTRAL: 13001 010201520017000.

3.5, MATRICULA INMOBILIARIA: 060-11019 DE LA ORIP CARTAGENA.
3.6. COEFICIENTE DE COPROPIEDAD: MO APLICA, NO ES RPH,

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

NOTA: LOS DATOS JURIDICOS ARRIBA CONSIGNADOS FUERON TOMADOS
DE LOS DOCUMENTOS APORTADOS FPOR EL SOLICITANTE, ¥ ESTOS REVELAN
LA CONDICION JURIDICA DEL INMUEBLE A EFECTOS DE LA ELABORACION
DEL PRESENTE INFORME DE r-‘!'-"u"ﬁLUEl PERD DE NINGUNA MANERA
CONSTITUYEN ESTUDIO DE TITULOS., DICHOS DOCUMENTOS FUERON
TRATADOS COMO CIERTOS BAJO EL PRINCIPIO DE LA BLIENA FE.

4, LINDEROS Y MEDIDAS.

FRENTE CALLE DICHA DE POR MEDIO POR FONDO O RESPALDO CON
PROPIEDAD QUE ES O FUE DE DELFINA RECUERO DE DEL VALLE POR LA
DERECHA ENTRANDO CON PROPIEDAD DEL CLUB DE LEONES DE
CARTAGENA ¥ POR LA IZQUIERDA CON PROPIEDAD DE BERNARDO SILVA

BLANCO.

FUENTE: CTL CON F.M.I. 060-11019, -DESCRIPCION: CABIDA ¥ LINDEROS.
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NOTA: LOS LINDEROS ¥ MEDIDAS TAMBIEN OBRAN EN LA ESCRITURA No.
1027 DEL 12 DE MAYO DE 2008, DE LA NOTARIA QUINTA DE CARTAGENA DE

INDIAS,

5, CUADRO DE AREAS.

5.1. Terreno.

FUENTE DE LA

INFORMACION AREA —-M2

ITEM

PLANOS RESOLUCION
LOTE DE TERRENO K 17 No, BECONOCIMIENTO DE

32 -37, BARRIQ TORICES, 954,00
CARTAGENA -BOLIVAR. EALSIE N e

EDIFICACIONES
AREA TOTAL DEL LOTE DE TERRENO 954,00
5.2. Construcciones.
ITEM FUENTE DE LA INFORMACION | AREA -M2
PLANOS RESOLUCTION ;
EDE}EIEIESCP%?EEE;‘“ RECONOCIMIENTO DE 1.062,62
EXISTENCIA DE EDIFICACIONES
i TOTAL AREAS CONSTRUIDAS | 1.062,62

6. NORMATIVIDAD URBANA.

NORMA: Decreto Mo, 0977 de noviembre de 2001, mediante el cual sa
adopta el Plan de Ordenamiento Territorial -POT, para el Distrito Turistico y
Cultural de Cartagena de Indias.

CLASIFICACION: De acuerdo con el PLAND DE FORMULACION URBANA
PFU S5A/5 -USO DEL SUELD, el inmueble objeto de avallo se localiza en
20MA DE ACTIVIDAD INSTITUCIONAL 3 -13, reglamentado en el Cuadro
Normativo No. 2 -Columna 3, del precitade POT de Cartagena.
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PREDTC: 0102015 20071000
LISEE

PRIMEIFAL THETITUC HOMAL &

COMPETISLE ACTIYIDAD TURESTICA, IHSTITUSICRIAL 1, THSTITUCIOMAL 3
COMHPLEMEMTARIO ACTIVIDAD PORTUWALA | COMERCIAL L COoMERCIAL 2, INDUSTRLAL Y
RESTRENGIES SCTIVIDAD PORLTUARLA I, INDUSTRIAL Z

FREHIB IR ACTIVIDAD PORIUARLA 3, RCTIVIDAD FORTUARLA 4, COMERTIAL 3 COMERCLAL 4. [WDUSTRIAL 3,
RESIDENGIAL

INSTITUCIONAL 3

Establecimientos que prestan semvicios especialzodos de coberura  distrital,
Consideradeas de alto impacto urbanistico, reguieren edificociones gspecioizadas
de gran magnitud, obras de infrasstuciure de senvicios publcos y su cobertura
abarca o totalidad del teritario v dreas de municipios Yecinos:

USO PRINCIPAL:

INSTITUCIONAL 3: Asistencial: Hospital, Clinico general. Educativo: Univesidad,
Escuela Militar Instiiuto Tecnaldgico,  Administrative: Alcaldia, Gobemaocion,
Juzgodo, Centra  Administralive, Cabildo,  S5edes de empresas de sarvicios
publicos. eguipamientos de IrONSpORE. Cullurgl; Teoto., Auditoro Sinfénico,
Bioloteco, Hemeroteco, Museo, Feria de exposicion, Cenfro de Convenciones.
seguridad; Cuartel, Carcel, Instalaciones Militares v de Folicio. Fiscalio, Base Maval.
Culte: Catedral, Pdlacio Arzoblspal. Recreativo: Cenfro deportivo, Plozm de Toros,
villa Olimpico, Parcues y Tonas Verdes de coberturd Distrital, unidad depaortiva,

USO COMPATIBLE;

ACTIVIDAD TURISTICA: Hoteles, Apartahoteles y en generol establecimientos
juristicos de olojarniento. INSTITUCIONAL 1 AsistencialPuesto de salud, dispensario,
salo cunags, centros comunales. Edusafive: Guarderia, jardin infantil. educacion
preescolar. Segundad: Puesio de policia, CAl. puesto militar, Culto: Capilla, sala
de culta, Recreativo: Clubes compesires, parques y Zones verdes de cobertura
local. INSTITUCIONAL 2: Adstancial: Cantro de salud, clinica, ancianato, hogar de
poiso.  Educaiive: Colegio  [Frimaria, Bachillerato), cenfro de educocion
tecrolégico,  seminario. Administrative;  JAL embajoda, consulodo, netana,
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curaduria, comisario de familio, imspeccién de palicia. Culfural: Teatro. auditorio,
miseo, bibliofeco. Segundad: Subestacion o estocion militor o de poicia,
bombero. Culto: Iglesia paroauial. sedes de cultos, convento, sala de velacion,
Recreativa: Centro deportiva v de espectaculos, club sociol, porgue de
diversiones, pargues y zonas verdas de coberfurg zonal |

US0 COMPLEMENTARIO:.

ACTIVIDAD PORTUARIA 1: Comprandes muales, ferminales v establecimienios cuya
funcién, equipos y servicios, afienden embarcocionss mencres dedicadas ol
transporte de pernsongs yfo acfividodes deportivas gcudhicas, embarcaderos,
puerios huristicos. deportivas, marings. clubes nauficos y los de cabotaje meanaor.

COMERCIAL 1: VENTA DE BIENES: Tienda de bario (oriculos de consumo
inmediate) salsamentana, cigarreras, biscocherios, tienda de mascatas, venta de
aimenios para animales, zopateras, misceldneas, droguerios, pefumerids,
papeleros. fotocopiodera, libreros, fuerte de soda, heloderos, florsterias,
modisteria, boutique, laboratorio de fotografia. recepcion de lavanderia, oficings
profesionales, solén de bellezn, taller de ceramico, fomacio. cergena, video
fiendo. VENTA DE SERVICIOS: Estudios profesionales y oficings persenales anexos o
vivienda, cemajaras, remontadoras.

COMERCIAL 2: VENTA DE BIENES: Almacensas de ropa, fextiles, electrodomeshicos,
mueblas, discos, decoracian, arficules de cuero. articulos eléctices v electronicos,
ferreterdo, repuestos, joyos, relojerdas, calés, restaurontes, casos importadoras o
disiribuldaras, fienda de luminacion. , galera de arte; marguetero, ontigiedades,
porcelonas v orfesanias, instrurmentas cientificos y musicales, Totogrofia; doficas,
arficulos  deportives, religiosos. comidaos ropidas,  asaderos, supermercados,
dimacén agricala y veteringrio. café infernel, almdacenes concesionanas de
automoviles, centros comerciales, solis de jusge (fragomonedos). VENTA DE
$ERVICIOS: Edificio de oficings, pora estacionamiento de vehiculkas, enfidedes
bancanas ¥y comporaciones, academios de ensenanza, holeles, aparfahoteles,
rasidencias, salos da cine. cosinos. INDUSTRIAL 1: Fobricacion de dulces cosearos,
reposteria, Cesterio, ceramica, Actividades de aedicion, encuodemadora, Taleres
de modistera, orfebrara, tapicerio de muehbles. orapadia.

USO REITRINGIDO:

ACTIVIDAD PORTUARIA 2: Comprende muelies, femminales y establecimientas cuya
funcian, equipos ¢ servicios, atienden emborcaciones de todos los famanos
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dedicadas al tromsporte de carga excepio hidrocarbures v combustible. Se
incluyen en esta actividad los puertos pesqueres, los astiferos v los buguas
escuelo. INDUSTRIAL 2: Prepaacicn de cames frios, jomones, tocinetas,
embutidos, chichamrones y demds elcboracions: no enlatadas. en pequena
escala. fabricocion ¢e productes lacteos, gue 1o generan resicuos organices,
envose de conserva de futas vy legumbres, no enlatados. maolinos
transformacion industial de harings, fdbrica de galleias, chocolates v canfifes,
industio de confeccion y similares. fostodoras de café. fabrcacion de salsos.
cendimentos. vinagre, almidén y sus dervades, levoduras v postos alimenticicos,
fabrica de cigamrilos v cigarras, fabrica de vinos, goseasos v babidas en general,
fdbrica de estructuras metdlicas, industios de prefabricade: gue no producen
residuos de cementos v se prevén un control adecuado paro evitar el palvo,
fabricacion de anticulos eléciricos v similares, fobricacion de arficulos de cuero,
excepto el curtimients, fabricocion de articulds de madera v corcho, fabricocion
de piezos pora maquinarias, producios alimenticios en menor escala. arficules ce
tocador, arficulos elécticos, fabrca de vestidos, fabrica de chicles, productos
fotograficos. reciclaje.

UsS0O PROHIBIDO:

ACTIVIDAD PORTUARIA 3 Comprende muellas, terminales y estoblecimientos cuyo
funcian, equipos vy servicios, afienden embarcaciones deé fodos 03 fomoRos
dadicadas ol fransporte de productos quimicos, hidrocarpurgs y combustibles.
ACTIVIDAD PORTUARIA 4 Comprende muelles, terminales y establecimientos cuya
funcion, equipos y servicios alienden excisivamente embarcaciones militares de
tods tamafo. COMERCIAL 3: VENTA DE BIENES: Combusfibles vy similares,
estacionas de servicio, montallontos, magquinario pesodao, insumos agrcolas o de
conmstruccion, vahiculos aufarnalores, Ermbarcaciones, bodegos de
glmacenamienta y depdsitas, centrales de mayeristas, bares, labernas, venta de
repuestcs de autos . buses, camionetas. motes, lonchas y borces, plazas de
mercada y discofecas. VENTA DE SERVICIOS: Toleres de mecanica avlomotiz y
naval, dicgnosticos. galleras, mofeles, omobiados vy dmilores. Talleres de
mecanica, raporacion de motores, cojas, suspensiones, radiodores, lafoneria,
pinturg y similares pertenacientes o automotores. Talleres de reparocion y cambio
de topiceria, oDoceleria, vidrics, reporacianes elécticas. cambio de Hontos,
oceites y similares. reparacion de frenos, cambios de bandas, glc.

Talleres de omamentocidn de mueblas, enseres y articulos para o teminacion de
-edificaciones. enchapados, closets, puertas, ventanas, etc. y ebanisteria. Tolleres
de latonera v plomernia, opiceria y gintura ol duce de arficulos de rmadera v
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metdliicos. Depdsitos de moteriales de construccion, carbon de piedra y similares.
Depdsitos, almacenaje en general, bodegas y comercio al per mayor, deposito
de chatarra. COMERCIAL 4: VENTA DE BIENES: Cenfral de abastos, centro de
acopio, almocenamienta de combusfible, VENTA DE SERVICIOS: Matoderos.
frigorficos, zona franca, terminal de fransperte ferestre: cenfral de corga.
INDUSTRIAL 3: Cerveceria, procesadoras de pescado, Procesodoras de sal v
amicar, Alcalis @ industia de claro, Textiles, Deslilerias, Industrias lecheras, Fabeica
de grasas y jabones, Industia de copel ¥ pulpa, indusing de cuerg, Fabricocion
de metales. Lavandernas, Fabrcacion de cementos, Plaguicidas, Mataderos,
Fnsamble de autombviles, Fobrica de pinturas, Fabrica de plasticos. Fobnca de
colos y pegantas. Fabricocion de vidics y producics de vidio en general,
Incustios de aluminio, Industia de fedilizantes Nirbgenodos, Asbesfo, Acers,
Explosivos,  Plantas de Energic con corbon, Plonto de anergia nuclear,
Descerezacion y femmentacion de calé, Muelles carbonifercs, Productos
farmaceuticos, Grasas ¥ jobones, Fabrdcacidén de lantas, Planias de Coke,
Refinerio de pefrdleo, RESIDENCIAL Yivienda unifamiiar, bifarmiliar y multifamiliar

7. ASPECTO ECONOMICO.

7.1. ACTIVIDAD EDIFICADORA: La actividad edificadora del sector es
MEDIANAMENTE ACTIVA. Actualmente se desarrollan construcciones
destinadas 2 usos comerciales e institucionales, Tambian existen
remodelaciones ¥ ampllaciones de las edificaciones existentes,

7.2. VALORIZACION; La dindmica de valorizacion inmoblliaria del sector
ha presentada en los dltimos afios un compartamiento positivo, es decir, el
incremento anual porcentual del valor comercial supera las cifras de
inflacion de ese mismo periodo. Mo obstante, a raiz de la contraccion
economica causada por efectos de la pandemia del COVID 19 registrada
durante gran parte del ano 2020 y todo el 2021, actualmente se observa
que esa tendencia de valorizacidn positiva ha dado paso a una tendencia de
valor ESTABLE, donde se espera que al final del periodo 2024 el
comportamiento de la valorizacidn sea muy similar al de |a inflacidn, pero
sin llegar a ser negativa, Estimamos para el inmueble una valorizacién que
va de ESTABLE A POSITIVA.

7.3. OFERTA Y DEMANDA DE ESTE TIPO DE INMUEBLES: El mercado
inmobiliario de la ciudad de Cartagena presenta ofertas y tambien demanda
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de inmuebles de similares caracteristicas, La relacionh oferta -demanda es
equilibrada.

7.4. ACTIVIDAD ECONOMICA DE LA ZONA: La actividad econdmica del
vecindario inmediato es predominantemente comercial, complementada
con actividades residenciales e institucionales.

7.5. MERCADO OBJETIVO: Las caracteristicas del inmueble hacen que
éste no tenga un mercado objeto especifico, sino que por el contrario se
encuentra abierto al mercado Inmebiliario en general.

7.6. COMERCIALIZACION: Se estima que la comercializacidn del
Inmueble puede darse entre 6 y 12 meses, dependiendo en gran medida de
las estrategias de comercializacién gque el propletario o la entidad
administradora realicen.

8. METODOLOGIA VALUATORIA.

E| presente avallo se realiza de conformidad con las metodologlas establecidas
an la Resolucion 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzl —1GAC.
Asimismo, se han tenido en cuenta los Decretos 1420 de 1998, 422 de £.000,
v demas normas concordantes relacionadas con la activigad valuatoria en
Colombia, especialmente la norma técnica sectorial "*NTS I 01: Contenido de
informes de valuacion de bienas inmuebles urbanas™.

8.1. SELECCION Y JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA APLICADA:

8.1,1. SELECCION:

Para determinar &l valor comercial del inmueble objeto de avalto, aplicaremas
los siguientes metodos valuatorios:

-Para el terreno: Método de comparacion o de mercado.

Resolucion 620 de septiembre 23 de 2008. Articulo 1°.-Método de
comparacién de mercado. "Es |2 técnica valuatoria gue busca establecer &
valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
reclentes, de bienes semejantes y comparables al del objeta de avaldo. Tales
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ofertas o transacciones deberan ser casificadas, analizadas e Interpretadas
para llegar a la estimacidn del valor comercial.”

“Para las construcciones: Método de costo de reposicidn.

Resolucion 620 de 2008. Articulo 32, Método de costo de reposicion:
“Es el gue busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalue a partir
de estimar el costo total de la construcclén @ precios de hoy, de un bien
semejante al del objeto de avalio, y restarle la depreciacion acumulada.”

8.1.2. JUSTIFICACION:

Los datos provenientes del mismo inmueble y la informacion de mercado
existente en el sector permiten desarrollar eficientemente los metodos
valuatorios propuestos,

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 investigd acerca de ofertas y /o transacclones recientes de [otes de terreno
sobre la Avenida Pedro de Heredia, en el mismo sector y en sSectores
comparables, ¢on el fin de determinar comparativamente el valor de la tierra
para el inmueble cbieto de avalldo, y se encontré la siguiente informacion:
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PROCESAMIENTO ESTADISTICO

IRMCRI LIS
BOTE kT
COL: 330 537 4088
TLL 0% Sgadd b

Dalo ﬂg mercado 1 L] 3.214.285.71
= Dato de mercado 2 5 316666667
_Dato de mercads 4 5. 2. .:15_952 or
Dato de mercado 5 3 3.600.000,00 |
Promaedio - -‘Bf.lﬂ ”EHH,H.
Desvicion ndar ]
___Cwﬁﬂmt.a_d_a_ﬂm&ﬂ _ - -
mite superior % 3.508 :
I.Imil:e inferior $ 3.118. 3
Coeficients de asimetria 1,70
' VALOR ADOPTADO | § 3.500 0

8.7.1.2. ANALISIS DESCRIPTIVO DE LOS RESULTADOS,
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Resolucién 620 de 2008. Articule 11°.-De los calculos matematicos
estadisticos y la asignacion de los valores.

Coeficiente de variacion: Cuando el coeficiente de variacion sea inferier: a
mads [+) 6 a menos [-) 7,5%, la media obtenida se podra adoptar como el mas
probable valor asignable al bien.

El coeficiente de variacidn de la muestra resultd ser 5,91%. De acuerda con la
Resalucidn 620 de 2008, cuando el coeficlente de variacian sea inferior: a mas
{+) 6 a menos {-) 7,50%, la media aritmetica obtenida se podra adoptar como
el més probable valor asignable a |z 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 FArmulas Estadisticas) para establecer hacia donde tiende a desplazarse
la informacidn, pere no podra sobrepasar el porcentaje encontrado en las
medidas de dispersion.

Resolucién 620 de 2008 - Articulo 379.-Numeral 4. Coeficiente de
Asimetria: Se tiene gue existe asimetria positiva cuando el resultado tenga
signo positive 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 |a tendencia de los valores es menor gue el
encontrado en la media aritmética. El coeficiente de asimetria resulto ser
POSITIVO: 1,70. De acuerdo con la resolucidn 620 de 2008 -Articulo 37, se
tiene que |a tendencia del valor a adoptar puede ser mayor que €l de la media
aritmetica.

Limites Inferior y Superier: De ser necesario adoptar un valor distinto al de
la media aritmética, este no puede astar fuera del rango comprendido entre los
limites Inferior y Superior, que para este caso resultaren ser Limite Inferior:
$3.118,499/m2; vy Limite Superior: $3.509.907/m2.

Criterio técnico de adopcién de valor: La decision de adoptar una cifra
cercana al limite superior confizble de |z muestra ($ 3.500.000 m2), obedece a
las condiciones de ubicacidn especifica y caracteristicas fisicas del terreno, en
cuante a su configuracion geométrica, relacign frente fondo y area, gue
corresponden a condiciones dptimas para un lote de terreno en este sector de
Ia ciudad.
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§.2.3. CONSULTA A EXPERTOS (INVESTIGACION DIRECTA): De acuerdo
con la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, como S8 encontrd informacion de
mercado, y con base en ella se pudieron adoptar valores no fue necesario
realizar encuestas o investigacion directa,

8.4. METODO DE COSTO DE REPOSICION;

Se utilizé para obtener el valor de las construcciones y se realizaron los
sigulentes procedimientos y calculos: Se daterming el valor de la construccion
a nuevo, tomande como referencia base el valor para vivienda unifamiliar
medio de la revista Construdata Edicidn Mo. 211, valor al cual, se le adiciond el
valor correspondiente al costo de |os acabados (muy buenas especificaciones)
y adecuaciones internas (requeridas para el funcionamiento de una oficinas
comercial}, de acuerdo con la tipologia y caracteristicas de cada unidad
constructlva. Luego procedemos calcular la depreciacion utilizando  las
formulaciones de Fitta v Corvini, las cuales se basan en la edad y el estado de
consarvacion.,

Finslmente restamos |la depreclacion del valor de repaosicion nuevao, Yy as|
abtenemos el valor actual depreciado de la construccion.
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8.5 METODO ALTERNATIVO DE COMPROBACION

Resolucion 620 de 2008. Articulo 19° -Avaluos de bienes no sometidos al regimen
de Propledad Horizontal. Cuando el bien no esté sometido al régimen de propiadad
horizontal, perc por su uso y conformacion se asimile, ya sean & oficinas, locaies o
unidades independientes, como apartamentos y demas, si la investigacion se realizo para
bienes que sl estdn sometidos a regimen de propiedad horizontal, as necesaric que para
la correcta liquidacion se realica la siguiente operacion:

V.T. = {A.P.} * [V.U.P)
A.P. = AT.C. - A.C.

En donde: e
W T Vvalor Total de la propiedad
A.P. Area Privada
AT.C. | Area Total Construida
A.C. | Areas Comunes
V.U. P. | Valor unitario Privado

De acuerdo con el procedimiento propuesto, y teniendo en cuenta las
caracteristicas del inmueble, especialmente sus acabados gue van de intermedios
a lujosos, y su locallzacién cercana al Centro Histdrico de Cartagena, y frente al
Castilo de San Felipe de Barajas, se orientd la investigacidn hacia oficinas
comparables, ubicadas en los sectores de Bocagrande, Manga y Centro, la cual
arrojd |a sigulente Informacion:
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PROCESAMIENTO ESTADISTICO
|  Dato de mercado 1 g 7.031.250.0

0 |
Dato de mercado 2 g 6896, 551,72 |
Dato de mercado 3 g 7.746.478,87 |
Dato de mercado 4 g 6.779.661,02 |
Dato de mercado 5 4 7.352 941, 18 |
 Promedio $ 7.161.377
Desvicion estandar $ 391.093
cCoeficiente de variacion 5,40
' Limite superior $ 7.552.469
Limite inferior 5 6.770.264
Coeficiente de asimetria 0,91
| VALOR M2 ADOPTADO | % 7.160.000]

CALCULO DE AREA PRIVADA

RiT:C. : 1.062,62
AC. (0% EN ESTE CASO PARTICULAR) 0,00
TOTAL AP. 1.062,62

VALOR TOTAL DE LA PROP
TOTAL AREA PRIVADA {AP.) s 1.062,62

VALOR UNITARIC PRIVADO (V.U.P) & 7.160.000 |

VALOR TOTAL DE LA PROPIEDAD (V.T.} | $ 7.608.359. 200 |
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9, RACIONES AVALUO.
9.1. CONSIDERACIONES GENERALES:

9.1.1., EL SECTOR: Sector mixto, con predominio de actividades
comerciales, turisticas, institucionales y residenclales de estratos medios,
desarrollado, en proceso de consolidacion, dotado de buen equipamiento
urbann, influenciado positivamente por ubicarse sobre la Avenida Pedro de
Heradia, frente al Castillo de San Felipe de Barajas, muy cercano al Centro
Histdrico de Cartagena.

9.1.2. LA UBICACION DEL INMUEBLE DENTRO DEL SECTOR: Predio
bien ubicado toda vez que se ubica muy cercano a sitios de Interes de la
cludad tales como: Castillo de San Felipe de Barajas, Centro Comercial Mall
Plaza El Castillo, Playon de Chambach y Centro Historice de Cartagena,

9.1.3. TOPOGRAFIA: Topografia totalmente plana lo cual facilita el
desplazamiento v el aprovechamiento espacial del terreno.

9.1.4. _.If.FtEA: Las dreas construidas de 1.062,62 m2 permiten el desarrollo
de actividades comerciales de oficinas para grandes empresas o entidades
que requieran de grandes superficies para su funcionamiento.

9.1.5. CONFIGURACION GEOMETRICA: La configuracién casl
rectangular del lote permitid el desarrollc de un wvolumen edificatorio
igualmente rectangular gue maximizd su aprovechamiento, y de [gual
farma genera areas de huena distribucion espacial,

9.1.6. LAS TRANSACCIONES LLEVADAS A CABO EN EL SECTOR: 5e
analizaran las transacciones de inmuebles similares en el sector y se
encontro gue son muy particulares, dependiendo de aspectos como el area,
la localizacion, el estado de conservacién, los acabados, wvias, la
narmatividad, entre olros.

9.1.7. OFERTA Y DEMANDA ACTUAL: Existen ofertas y también demanda
de inmuebles de similares caracteristicas, En general la relacion oferta-
demanda es equilibrada.

9.1.8. LA NORMATIVIDAD URBANA APLICADA AL SECTOR Y AL
INMUEBLE: El usc del suelo mayormente aplicado al sector es el de Mixto
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2 -M2, vy el de Residencial B -RB. El uso normado del inmueble en estudio,
es INSTITUCIOMNAL 3. -13.

9.1.9. LA DISPOSICION DE SERVICIOS PUBLICOS: El sector y el
inmueble cuentan con todos los  servicios, tanto basicos <como
complementarios que ofrece la ciudad de Cartagena.

9.1.10. LAS VIAS DE ACCESOD: El sector v el predio cuentan con vias de
acceso pavimentadas principales y secundarias, las cuales se encuentran en
buen estado de conservacidn. La Avenida Pedrc de Heredia pasa a 30
metros del predio. La Avenida Paseo Bolivar o Carrera 17 scbre la cual se
ubica el inmueble en estudio, es una via pavimenta en buen estado de
CONservacion.

9.2. OBSOLESCENCIAS:

OBS0OLESCENCIAS

.....

Onsolescencia Fisica gosolescancia Funcional Obsolescencla Externa

=

Mo presenta. La edificacidn(Mo presenta, Los espacioz{MNo presenta. El inmusble g5
gsth en buenas condickones, se|internos v depandencias son|bien imegrado 8 su entorno.
desgaste por el uso es minimo.[acordes oon |3 actividad|La zctividad. comercial @5 una
N tepresants pellgro para sus|comercial gue s desarrolla enfde @5 actividades principeles
JCUpaAntes. el inrmehle del sector.

9.3, HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O EXTRAORDINARIAS:

El inmueble no cuenta con valores agregados producto de aspectos especiales,
va sean historicos, juridicos, inusuales o de otra indole. Del mismo modo

tampoco tiene aspectos negativos gue ameriten un castigo economico 2n su
valor. En general, se le considera un bien inmueble tipico, que guarda
correspondencla con su entorno urbanistice y coen la normatividad urbana
vigente,

9.3.1. PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS: No existen grupos o
asentamientos humanos cuya problematica social incida en el wvalor de los
inmuskbles del sector,

9.3.2. SEGURIDAD: Mo existen problemas de orden publico mas alla de los
derivados de la convivencia en grandes masas. Es de anotar, que este sector
presenta mejores indices de seguridad que el promedio de la ciudad. En

‘- [T i
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cualquier caso, este facter no tieme influencia negative en & valor de los
inmuebles,

9.4, POLITICA DEL AVALUD:

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

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

Salvo las que sean perceptibles o de publico conocimiento, en el avalio
presente no se tienen en cuenta las caracteristicas geoldgicas ni la capacidad
de soporte o resistencia del terreno avaluado, por cuanio para la certeza de
tales analisis se requiere |a aplicacién de técnicas especiales, fuera del alcance
del presante estudio.

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

El valor asignade se entiende como valor presente del inmueble tal y como se
encontraba al momento de efactuar la visita de inspeccion,

Es importante ademas hacer énfasis en la diferencia gua puede existir antre las
cifras del avaldo efectuado vy el valor de una eventual negociacién, porgue a
pesar de que el estudio conduce al valor objetivo del inmueble, en el valor de
negociacién  interfieren  multiplas  factores subjetives y circunstancias
imposibles de prever, tales como la habilidad de [0S negociaderes, los plazos
concedidos para el pago;, la tasa de intergs, la urgencia econdmica del
vendedor, el deseo o antojo del comprador, Ia destinacion © uso que éste le
vaya a dar, entre otros, todos los cuales sumados distorsionan a veces hadia
arriba o hacia abajo el valor de los inmuebles.
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10.1. LOTE DE TERRENO Y CONSTRUCCION, BARRIO TORICES,
CARRERA 17 No, 32 -37 EDIFICIO T17, EN EL DISTRITO DE
CARTAGENA DE INDIAS, DEPARTAMENTO DE BOLIVAR:

CUADRO RESUMEN DE VALORES ADOPTADOS

LOTE DE TERREND BARRID TORICES,
TARRERA 17 No. 32 -37 EDIFICIO T17,

EN EL DISTRITO DE CARTAGENA CE e % So00A000
INDIAS, DEPARTAMENTO DE BOLIVAR.

EDIFICIO COMERCIAL T17
DESARROLLADD EN DOS NIVELES M2 %  4,034.10841

11. - I ER

EL AVALUO COMERCIAL DEL EDIFICIO COMERCIAL LOCALIZADO EN EL
BARRIO TORICES, CARRERA 17 No. 32 -37 EDIFICIO T17, EN EL DISTRITO DE
CARTAGENA DE INDIAS, DEPARTAMENTO DE BOLIVAR., ES EL SIGUIENTE:

e e

 Descripgn | Cantidad Unidad | Valor Un

LI:I'I'E u: TERREND BARRID
TORICES, CARREAA 17 Mo. 32 37
1 EDIFICIO TL7, EN EL DISTRITY | 954,00 M2 5 3.500.000 | % 3237 00000

OE CARTAGENA OE INDIAS,
DEPARTAMENTD DE BOLivaR,

=

EDIFICIO COMERCLAL T17 :
2 | oESARROLLADOD N DOS MIVELES | P162.62 | M2 | & 4034308 | § AP0 el 2

|5 7.625.724.275

Son: Eiuh: Mil ki:clentu: 'H'elntlt:inm: Millones Sctecientos Velnticuatro Mil
Dascientos Setanta y Cinco Pesos M/ cte.
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Bogota, julio de 2024,

VIGENCIA DEL AVALUO: De acuerdo con el numeral 7 del articule 2 del Decreta
422 de marzo 08 de 2000 v con el articulo 19 del Decreto 1420 de junic 24 de 1998,
expedidos por el Ministerio de Desarrolle Economico, &l presente avaldo tieng una
vigencia de un (1) afio a partir de |a fecha de expedicion de este Informe, siempre
que la condiciones extrinsecas e intrinsecas gue puedan afectar el wvalor se

| conserven.

Atentamente,

= I
F - \ e
| = . s ot
-

Francisca Pombo
Valuador
RAA-AVAL BO4O0BETS
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12. NO DOR.

12.1. CLAUSULA DE PUBLICACION DEL INFORME: Se prohibe la
publicacion de parte o totalidad de este informe o cualquier referencia al
mismo, a las cifras de valuacion, vy al nombre y afiliacion del Avaluador sin su
consentimiento por escrito.

12.2. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR: E|l Avaluador no revelara
informacién sobre la valuacién a nadie distinto del solicitante v solo lo hara
con autorizacion escrita, salve que el informe sea solicitade por una autoridad

competente,

12.3. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO:

- [ Este informe se elabord de acuerdo a lo dispuesto en la Norma NTS T |
01: "Contenido de informes de valuacion de bienes inmuebles urbanos®.

= | Las des-:rlpclnnes ‘de hechos presentadas en el informe son correctas
hasta dnnde g| Avaluador alcanza & conocer.

| v condiciones restrictivas que se deﬁmben an el informe.
- | El Avaluador no tiene intereses en EI bian inmueble {:h]etn de estudio

- | Los hunurarl:ns del Avaluador no dependen de aspecms del mﬁ:rrrne

= | L2 valuacion se llevd a cabo conforme al codigo de ética y normas de
| conducta,

- | El Avaluader ha cumplido los requisitos de formacidn de su profesion.

- | Bl Avaluador tiene experiencia en el mercado local v la tipologia de
‘bienes gue se estAn valorando. . .

- | Bl Avaluador ha realizada la visita personal al bien inmueble objeto de '
valoracion. = :

- | Nadie con excepcién de las personas especificadas en el informe, ha
proporcionado asistencia profesional en la preparacién del Informe.

12.4. DECLARACION DE NO ?IHEULACIGH

- [ Declaramos no tener relacion directa o indirecta con el solicitante ni con el
propietario del bien inmueble objeto de valuaclon,
- | Este Inﬁ}rme C|E valuacién es confidencial para las partes, para el

= | No se acepta ninguna rEspﬂnsamhda-ﬁ ante terceros, e
- | No se acepta ninguna responsabilidad por utilizacion inadecuada del
informe.

CGoberTacion .
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AFICO.

EDIFICIO COMERCIAL DE OFICINAS T17 LOCALIZADO EN EL BARRIO
TORICES, K 1‘.? Mo. 32 3? EH EL DISTRITO DE CARTAGENA -BOLIVAR.

Detalles generales del Edificio T1?
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ERIFICIO COMERCIAL DE OFICINAS T17 LOCALIZADO EN EL BARRIO
TORICES, K 17 No. 32 -37 EN EL EIISTRITD DE EARTAGEHA ErDLWAR

Detalles generales del Edificio T17 Detalles generales del Edificio T17
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EDIFICIO COMERCIAL DE OFICINAS T17 LOCALIZADO EN EL BARRIO
TORICES, K 17 No. 32 -37, EN EL DISTRITO DE CARTAGENA -BOLIVAR.

Detalles generales del Edificio T17 Detalles generales del Edificio T17

15. CREDENCIALES.
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