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Bogota, mayo de 2024.

Sefores,
DEFENSORIA DEL PUEBLOD
Ciudad .

Estimados sefiores:

En el marco del CONTRATO INTERADMINISTRATIVO No. 1788-2023, a
continuacion, tenemos el gusto de presentarles el resultado del informe tecnico
de valuacién versado sobre el valor comercial del siguiente bien inmueble:

o I
EDIFICIO COMERCIAL DE OFICINAS LOCALIZADO EN EL BARRID TORICES, |
CARRERA 14 No. 32 -24, EN EL DISTRITO DE CARTAGENA DE INDIAS,
DEPARTAMENTO DE BOLIVAR.

Estamos a su disposicidn para suministrarles la informacion adicional que
estimen necesaria,

Atentamente,
-
; ; '_ @ (..
’ - .:'
Francisco Javier Pombo Francisco Javier Cuervo Del Castillo
Valuador Cuerva Del Castillo Consultores Juridicos 5.A.5
RAA-AVAL BO40BBTS Director de proyecto Componente Inmobiliario
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1. MEMORIA DESCRIPTIVA,
1.1. SOLICITUD: El estudio fue solicitado por DEFENSORIA DEL PUEBLO

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

IDEHTIFIFACIﬂH DEL INMUEBLE, MUEELE U OTRO BIEN OBIETO DE
VALUACION:;: El bien objeto del presente avaluo comercial lo constituye un bien
inmueble de propiedad Individual, conformado integralmente por un lote de
terreno urbano con cabida superficiaria de 442,56 mZ, en conjunto con la
edificacian de sels niveles destinada a uso de actividad comercial en la modalidad
de oficinas que este contiene, localizado sobre la margen Oriental de la Carrera
14 en el Barrio Torices de la ciudad de Cartagena de Indias, departamento de
Bolivar, gue se identifica juridicamente asi:

! Direccion ! Referencia catastral = | - F.M.L
| CARRERA 143224 | 13001 010201520002000 | 060-244703

DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES OBJETO DE VALUACION: El
presente analisis valuatorio esta orientado a establecer el valor comercial del
derecho pleno de propledad asoclados al Inmueble objeto de avaluo.

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 Enfoque de Mercado.

FECHA DE APLICACION DE LA ESTIMACION DEL VALOR: El valor fijado a
los inmuebles mediante el presente estudio valuatorio es de aplicacion inmediata,
a la fecha de la firma del informe. De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del
Decreto 422 de marzo 08 de 2000 v con el articulo 19 del Decreto 1420 de junio
24 de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Economico, su vigencia es
de un (1) afio,

IDENTIFICACION DEL AMBITO O AMPLITUD DE LA VALUACION Y DEL
INFORME: Estudio de valuacion de mediana complejidad, documento habilitado
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técnica y juridicamente para ser usado como soporte técnico 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 avallo comercial se desarrolla dentro de lss condiciones
normales de tiempo, sin condicionamientos, supuestos o hipbtesis, de modo que
el valor reportado corresponde al valor de mercada en sus condiclones actuales,

1.3. DESTINATARIO DE LA VALUACION: DEFENSORIA DEL PUEBLO.,
1.4. TIPD DE A‘HALI‘IU: Bvalin Comercial de inmueble urbanao.

1.5. TIPO DE INMUEBLE: Lote y edificio comercial de 6 niveles.
1.6. DESTINACION ACTUAL DEL INMUEBLE: Comercizl de oficinas.

1.7. INSPECCION FISICA DEL INMUEBLE: 03 de abril de 2024.
1.8. FECHA DEL INFORME: 26 de abril de 2024,

1.9. DOCUMENTOS APORTADOS:

- CTL CON F.M.IL. 060-244703, impreso el dia 03 de abril de 2024,

- Certificado de impacto urbanistico.

- Escritura #1870 de 25 de octubre, de Notaria Cuarta de Cartagena.
- Estudios geotécnicos.

- Planos argultectonicos del proyecto.

- Factura predial. Predio 010201520002000, vigencia 2024,

- Licencia de reconocimients Res. 0731 de 25/12/2023.

- Infarme técnico de estudio impacto ambiental.

- Documentos con informacién general del predio.

2. DES ERAL.

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
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Historico de Cartagena y del antiguo arrabal de Chambacu, en donde se comhbinan
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 ciudad de Cartagena.

Sobre las vias principales, especialmente sobre |la Avenida Pedro de Heredia o
Calle 32, que es |z arteria vial mas importante de la ciudad, predomina la actividad
comercial e institucional, y al interior barrio predomina la actividad residencial. El
sector cuenta con buena dotacion urbanistica, representada en escenarios
deportivos, vias pavimentadas, sefializacion vial, colegios, clinicas, y disposicion
de todos los servicios publicos que ofrece la ciudad capital del departamento de
Bolivar, Cartagena de Indias. Las vias del sector tanto principales como
secundarias se encuentran pavimentadas y en buen estado. El transporte publico
es eficiente, con presencia de estaciones del Sistema de Trasporte Integrado
masivo -TransCaribe. Las construcciones observadas corresponden mayaormente
a locales comerciales individuales, centros comerciales, oficinas, edificios
multifamiliares, agrupaciones cerradas de vivienda, estaciones de servicios,
agrupaciones comerciales, casas de una, dos Yy mas piantas, entre otros,
ageneralment2 en buen estado de conservacion. Tode lo anterior garantiza el
deszarrollo potencial de las actividades principales y complementarias propuestas
por norma para los predics del sector,
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Localizacion :Iel bien inmueble objeto de avalio dentro del se:tr.

| PAIS : Colombia.

. DEPARTAMENTO | Bolivar. iS50
MUNICIPIO Carta _gena de Indias.
LOCALIDAD Localidad No. 2. -De la \Virgen y Tuﬁ;ggu
COMUNA J . Unidad Comunera de Gobierno Mo, 2.
BARRIO / SECTOR | Rndr[guez Taorices,

2.1.2. VECINDARIOS: En ¢l vecindario Inmediato se localizan principalmente
- locales comerciales individuales, clinicas, colegios, universidades, edificios
: multifamiliares, oficinas, casas de vivienda, centros comerciales, entre otros. Se
destaca |la vecindad del inmueble con el Castillo de San Felipe de Barajas y con
el Centro Comercial Mall Plaza El Castillo, de los cuales se ubica diagonal;
Avenida Pedro de Heredia de por medio. Otros centros corm erclales cercanos son

el Centro Comercial San Lazaro y Centro Comercial Portal de San Felipe.

VECINDARIOS ADYACENTES: El sector estd delimitado de |a siguignte forma:
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POR EL NORTE: Laguna del Cabraro.

POR EL ORIENTE: Barrios Lo Amador y Narifio.

POR EL SUR: Barrio El Espinal.

POR EL OCCIDENTE: Playones del arrabal de Chambacii.

2.1.3 VIAS DE ACCESO: La principal via de acceso al sector es fa Avenida
Pedro de Heredia, gue es la arteria vial mas importante de la ciudad de
Cartagena. Sobre esta via funciona el Sistema de Transporte Masivo

Integrado -TransCaribe. Otra via importante del sector es la Avenida Principal
de Torices o Carrera 14, sobre la cual el inmueble en estudio tiene frente y

accesn directo.

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

La Avenida Principal de Torices o Carrera 14 es una via sencilla, de una
calzada, v dos carriles, en buen estado de conservacion, En general, la malla
vial del sectar estd conformada por vias vehiculares pavimentadas, en buen
estado de conservacion, con buena sefializacion.

Gobernacion «
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Vista de la Carrera 14, frente al inmueble objeto de avaluo.

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

Cubrimiento: Alto.
Frecuencia: 5 Minutaos.
Calidad del servicio: Eficiente.

2.1.5.1. ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA: Los sectores inmediatos
contiguos a la Avenida Pedro de Heredia presentan Estratos 2 y 3, con
relacion a vivienda. El inmueble en estudio no tiene asignado estrato. Se
aclara gue el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso
residencial, de acuerdo con lo establecido en la Ley 142 de 1994,

2.1.6 SERVICIOS PUBLICOS: El sector cienta con servicios plblicos
Basicos y Complementarics de Acueducto y Alcantarillade, de Energia
Eléctrica, de Telefonia, y de gas natural. Existen también servicios
complementarios coma recoleccion de basuras, Internet y Television satelital
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y por cable, telefonia movil, entre otros, La calidad del servicio es buena vy
‘permanentea. -

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 442,56 m2, en conjunto con la edificacion
destinada a uso comercial en la modalidad de edificio de oficinas desarrollade
en seis niveles, gue este contiene, ubicado sobre la margen OCriental de fa
Avenida Principal de Torices o Carrera 14, contiguo a la .ﬁ.‘-.renida_F'eclm de
Heredia, sector Residencial Tipo B -RB, que cuenta con todos los servicios
publicos, transporte permanente v vias de acceso pavimentadas en concreto
rigido, en el Distrito de Cartagena de Indias, departamento de Bolivar.

2.2.1. DEL LOTE DE TERRENO: E| lote de terreno parte integral del inmueble
objeto de avaltio, presenta las siguientes caracteristicas:

~

FUENTE: https://midas.cartagena.gov.cofResults/Item H

LOCALIZACION: El lote de terreno con ubicacién medianera, sobre |la margen
Oriental de la Carrera 14, aproximadamente 40 metros al norte de ls Avenida
Pedro de Heredia, frente a los playones del arrabal de Chambacy, y del sector
del Espinal. Se localiza a 150,00 metros del Castillo de San Felipe de Barajas,
y a 100,00 metros del Centro Comercial Mall Plaza El Castillo.

Giobernaion «
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NIVEL DE URBANISMOS: Lote totalmente urbanizade, con conexidn a todos
los servicios publicos, vy frente directo sobre via vehicular pavimentada.

CONFIGURACION GEOMETRICA: Lote cuadrildtero, de configuracion
geométrica ligeramente irmegular, casi rectangular.

RELIEVE: Completamente plano, con cota de nivel promedio por encima del
nivel de la rasante de la Carrera 14.

FRENTES: El lote cuenta con un solo frente, localizado sobre la margen Oriental
de la Avenida Principal de Torlces o Carrera 14, en extension de 14,46 metros.

FONDO EQUIVALENTE: 30,60 metros.

RELACION FRENTE-FONDO: 1: 2.11. Por cada metro lineal de frente, al lote
se desarrolla 2,11 metros hacia el fondo. Es una buena relacion espacial,

POTENCIAL CONSTRUCTIVO: El lote contiene una edificacion de seis plantas
la cual consumio todo su potencial constructivo.

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

CERRAMIENTOS: Los muros perimetrales del edificio hacen las veces de
cerramiento contra los predios vecinos.

MAYOR Y MEJOR WS0D: De todas la actividades y usos permitidos
normativamente para el terreng, se estima que el mayor y mejor uso al que se
pudiera destinar €l lote ez al uso camercial (oficinas),

2.2.3. DE LAS CONSTRUCCIONES:

Edificio moderno, gue data de hace unos ocho (8) ahos de construldo, destinado
a uso comercial v de servicios, desarrollado en seis (6) niveles o pisos, con un
primer nivel a modo de semisotano gue esta destinado a parqueaderos y
cuartos utiles, y cinco (5) pisos o niveles supericres destinados 2 uso comercial
de oficinas, :r‘npiantadn sobre el paramento de la calle, sobre un lote de tarrena
con area de 442,56 m2. !
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En general, el edificio cuenta con dependencias amplias y confortables acordes
con su estilo arquitectdnico y con la destinacién economica que actualmente en
&l se desarrolla. Este edificio denominado EDIFICIO COMERCIAL T14 presenta
una distribucién racional de sus espacios. Exhibe buenas condiciones naturales
de ventilacidén v de iluminacion. Cuenta con acabados cuya calidad va de
intermedios a lujosas, los cuales lucen bien aplicados, destacando los acabados
en marmol aplicades a fachada, pisos, terrazas, y zonas humedas de bafios v
cocinas. Su estado de conservacion general es DF‘HMD Por su disefio v [a forma
como funciona se asemeja a un edlificic bajo regimen de propiedad horizontal,
Los pisos 2, 3, 4 v 5 se desarrollan al estilo tipo, es decir, se repiten en su
distribucion arguitectonica y espacial.

Cuenta con zonas libres duras a modeo de antejardin y zona de acceso peatonal
que conduce desde la calle a la puerta de la entrada principal y al punto fijo de
escaleras, zona de recepcion en el primer nivel y ascensor. En los niveles o
pisos 2, 3, 4 v 5, el punto fijo comunica a las zonas de recepcion. Las zonas de
recepcidn en los 5 pisos reparten hacia los salones y oficinas a traveés de hall de
circulacidn amplio. El acceso a zona de parqueaderos se hace a través de via
vehicular ubicada a la derecha, entrando, del edificio.

Piso 1: Cuenta con un local ubicado con frente y acceso directo sobre el
paramento de la Carrera 14, en la fachada del edificio. Tiene acceso a la zona
de parqueaderos desde la Carrera 14 a través de via vehicular ubicada a la
derecha, entrando, de |a fachada. Cuenta con areas de circulacion vehicular y
peatonal, escalera y ascensor. Tiene seis celdas de parqueaderos, dentro de los
cuales se reserva un espacio para parqueo de personas discapacitadas. Cuenta
ademas con oficina, cuartos para trasformador, planta eléctrica, y bano.

Pisos 2, 3, 4 y 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
través del punto fijo que comprende una escalera protegida y un ascensor, Cada
plso cuenta con recepcidn, hall de circulacion, 12 oficinas, 4 bafios, cocing,
cuarto de aseo, archivo, v cuarto de equipos de computo.

Terraza (Nivel 6);: Este nivel consta de una gran terraza -mirador con deminio
de vistas hacia el Catillo de San Felipe de Barajas, el sector de Chambacu, y el
Centro histérico de Cartagena. Cuenta con Cocina, bodega, cuarto util, dos
bafios, y zona de aires acondicionados.
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DEPENDENCIAS:

Miwvel

Elementos generales .

Area -m2

PRIMER
PISO

CONSTA DE: LOCAL COMERCIAL CON EAP':IGI,
SEIS (6) CELDAS DE PARQUED, RECEPCION,
OFICINA, BANOS, TRANSFORMADOR Y PLANTA
ELECTRICA. AREA DE LOCAL: 57,70 M2; AREA
RESTANTE: 292,99 M2. AREA TOTAL DEL

PRIMER PISO: 350,69 M2.

330,69

SEGUNDO
PISO

CONSTA DE: RECEPCION, 12 OFICINAS, 4
BANOS, COCINA, CUARTO DE ASED, Y
ARCHIVO. AREA DE OFICINAS: 256,21 M2;
AREA RESTANTE: 159,07 M2. AREA TOTAL DEL
|5EGLIHDD PISO: 415,28 M2.

415,28

TERCER
PISO

CONSTA DE: RECEPCION, 12 OFICINAS, 4
BANOS., COCINA, CUARTO DE ASEO, Y
ARCHIVO. AREA DE OFICINAS: 210,05 M2;
AREA RESTANTE: 160,68 M2. AREA TOTAL DEL
TERCER PISO: 370,73 M2,

CUARTO
PISO

CONSTA DE: RECEPCION, 12 OFICINAS, 4
BANOS, COCINA, CUARTO DE ASEO, Y
ARCHIVO. AREA DE OFICINAS: 210,06 M2Z;
AREA RESTANTE: 160,68 M2. AREA TOTAL DEL
CUARTO PISO: 370,74 M2,

370,73

370,74

QUINTO
PISO

CONSTA DE: RECEPCION, 12 OFICINAS, 4
BANOS, COCINA, CUARTO DE ASEOQ, Y
ARCHIVO. AREA DE OFICINAS: 186,19 M2;
AREA RESTANTE: 160,52 M2. AREA TOTAL DEL
QUINTO PISO: 346,71 M2,

346,71

AZOTEA

CONSTA DE: DOS BANOS, BAR Y TERRAZA.
AREA TOTAL DE AZOTEA: 370,82 M2.

AREA TOTAL CONSTRUIDA

370,82

2.224,97
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2.2.4. ASPECTO GENERAL DE LA CDHSTRUECI&H:

Unidades Rentables: iz e
Nimero de Niveles: _|6

Vida Util | 100 ANOS
Edad Aproximada: ______ZB_&_Q_S__ =
Vida Remanente: 92 ANOS
Aspecto Estructural: 1QPTIMD
Estado de Conservacion: |OPTIMO

2.4.1. MATERIALES ¥ ACABADOS.
FACHADA: Moderna, lineal, acabada en marmaol.
| ESTRUCTURA: Porticos espaciales, conformados por cimentaciones, columnas,
| vigas v losas, todo esto en concreto armado y reforzado.
CUBIERTA: Losa de concreto enchapada en marmol e impermeabilizada,

~2.4.2. ACABADOS PRINCIPALES:
| Pisos: En marmal.

| Paredes: Muros de mamposteria tradicional (Blogues de cemento y ladrillos},
| panetados, estucados y pintados,

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

| Puertas: Principales e internas, en vidrio templado. Madera sdlida.

i Ventanas: Ventanas, corredizas en vidrio y aluminio. |
| Escaleras: Escaleras en concreto, enchapadas en marmol. ;
Barandales: Barandales en tubos de acero inoxidable. !
Bafios: Zonas humedas enchapadas en marmaol. Aparatos sanitaries de calidad
intermedia. Lavamanos en material porcelanico. Meson en granito.

I Cocina: Zonas himedas enchapadas en marmol. Lavaplatos en  acero |
| inoxidable. Muebles altes en madera MDF, Mesdn en granito. -

2.4.3. INSTALACIONES:
| Instalaciones Eléctricas: Tuberias Conduit, con cableado urlgmal
' Instalaciones hidraulicas: Se suponen tuberias originales en PVC.
' Instalaciones de gas natural: Tuberias e instalaciones estandarizadas.
' Instalaciones especiales:
-Planta electrica de suplencia total.
-Tanque de reserva de agua de 20.0001t y sistema de presidon hidroflox.
' -Bombas eyectoras, Sistema de suministro de agua para todo el edificio.
-Gabinates contra incendios alimentados por tuberias de alta presion.

e
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| -Equipos e instalaciones de aire acondicionado central tipo cassette y mini split.

. -Rejas metalicas en acceso a parqueaderos.

-Ascensor moderno con capacidad para 8 personas.
-Cableado estructurado para voz y datos,

3. ASPECTO JURIDICO DEL INMUEBLE.

3.1. PROPIETARIO: BRANIUM 5.A.5. [
Fuente: CTL CON F.M.L 060-244703 -ANOTACION No. 002,

3.2, TITULACION: ESCRITURA PUBLICA No, 144 DE FECHA 28 DE ENERD DE
2009, DE LA NOTARIA CUARTA DE CARTAGENA, Y ESCRITURA PUBLICA No.
2437 DE FECHA 09 DE OCTUBRE DE 2008, DE LA NOTARIA QUINTA DE
CARTAGENA.

3.2.1, MODO DE ADQUISICION: COMPRAVENTA Y ENGLOBE.

3.3. FUENTE DE LA INFORMACION: CTL CON F.M.1. 060-244703.

3.4. REFERENCIA CATASTRAL: 13001 010201520002000.

3.5. MATRICULA INMOBILIARIA: 060-244703 DE LA ORIP CARTAGENA.
3.6. COEFICIENTE DE COPROPIEDAD: MO APLICA, NO ES RPH.

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

NOTA: LOS DATOS JURIDICOS ARRIBA CONSIGNADOS FUERON TOMADOS DE
LOS DOCUMENTOS APORTADOS POR EL SOLICITANTE, Y ESTOS REVELAN LA
CDOMNDICION JuRiDICA DEL INMUEBLE A EFECTOS DE LA ELABORACION DEL
PRESENTE INFORME DE AVALUO, PERO DE NINGUNA MANERA CONSTITUYEN
ESTUDIC DE TITULOS. DICHOS DOCUMENTOS FUERON TRATADOS COMO
CIERTOS BAJO EL PRINCIPIO DE LA BUENA FE,

4. LINDEROS ¥ MEDIDAS.
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POR EL FRENTE, CON LA CARRERA 14 EN MEDIO, Y MIDE 14,46 METROS; POR
EL FONDO, ‘CON LOTE No. 1 DE PROPIEDAD DE INVERSIONES MADOLL
COMANDITA POR ACCIONES, Y MIDE 12,30 METROS, Y EN PARTE CON CASA O
SOLAR QUE ES O FUE HAROLD EMILIANI CORREA, Y MIDE 2,35 METROS, PARA
UN TOTAL DE 14,65 METROS; POR LA DERECHA, ENTRANDO, LINDA CON
INVERSIONES MADOLL & CiA, Y MIDE 30,40 METROS: POR LA IZQUIERDA,
ENTRANDO, LINDA CON INVERSIONES AMIN BAJAIRE S EN C, Y MIDE 30,00
METROS.

FUENTE: ECRITURA 971 DE 19/08/2009, NOTARIA SEFTIMA DE CARTAGENA.,

5. CUADRO DE AREAS.

5.1. Terreno.

|
3 FUENTE DE LA | 3
ITEM INFORMACION AREA -M2

LOTE DE TERRENO K 14 No. |
32 -24, BARRIO TORICES, CTL CON F.M.I. 060-244703 442,56
CARTAGENA -BOLIVAR.

AREA TOTAL DEL LOTE DE TERRENO 442,56 :

E.l. Construccianes.

iTEM FUENTE DE LA INFORMACION | AREA -M2

Resolucion reconocimiento de
EDIFICIO COMERCIAL canstruccion L-130001-1-23

| DE SEIS NIVELES 0731 del 05 de didembre de “betid

| — 2023

| TOTAL AREAS CONSTRUIDAS 2.224,97
6. NORMATIVIDAD URBANA.
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NORMA: Decreto No. 0977 de noviembre de 2001, mediante el cual se
adopta el Plan de Ordenamiento Territorial -POT, para el Distrito Tl.TfIEtTﬂﬂ ¥
Cultural de Cartagena de Indias.

CLASIFICACION: De acuerdo con el PLANO DE FORMULACION URBANA PFU
5A/5 -USO DEL SUELO, el inmueble objeto de avalio se localiza en ZONA DE
ACTIVIDAD RESIDENCIAL TIPO B -RB, reglamentado en el Cuadro Normativo
Mo. 1 -Columna 2, del precitado POT de Cartagena.
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{ COMSULTA DE USO SUELD

PREDIO: 010201520002000

LIS

b

PRINCIFAL RESIDENCIAL

COoMPATIELE COMERCIAL T, INOUSTHLAL |

COMPLERENT ARIO ACTIVIDAD PORTUMREA [ INSTITUCECHEAL [, INSTITICKOMNAL &

RESTREMGIDO COMERCIAL 2

PRCREDS |'_-l.'.T I"!-']ﬁll?'.lj' PCRTUARIA 7 ACTIVIDAD PORTUARTA 3, ACTINTOAD F‘iﬂ.f'.t‘lﬂ!.‘\ -l.I 'T'- H".l_'EEi‘."._U THRIST|C A
COMERC AL 3 COMERCLAL o, INCASTREAS G ChUSTRIAL 3 TRSTITUCICSAL 3 INSTITUCEOMAL 4

CUADRC DE REGLAMENTACTON DE LOSUS0S DFL SLELO

RESIDENCIAL TIPD B: La actividad residencial se desamolla en edificaciones destinadas a servir
como lugar de habitecidn a los residentes pérmanentes v temporales de la ciudad v presenta las
siguientes modalidades: Unifarmlar, lifamiliar, multifamiliar, agrepaciones o conjuntos v vivienda
compartida, Las dreas de actividad residencisl contemplan principatments el uso residencial, Ademsdis
pueden darse zl interior de estas dreas, usos compatibles y complementarios a-la vez que se restringen
otros usos comerciules € industrinles especificos.

USO PRINCIPAL:

RESIDENCIAL: Vivienda unifamiliar. bifamiliar v moltifamiliar

COMPATIBLE CON USO:

COMERCIAL 1;: VENTA DE BIEMNES: Tienda de bario (articulos de copsumo inmediaio)
splsimentaria, cigamerias, biscocherfes, Gends de mascotas, venta de alimentos pars animales,
rapaterias, miscelineas, droguerias, perfumerfas, papelerias, fotocopiadors; librenes, fuente de soda,
heladerias, floristerias, modisterin, boutique, laboratorio de fotografia, recepeion de lavan dena,
oficinas profesionales, saldn de belleza, taller de cerdmica, farmacia, cerrajena, video ienda. VENTA
DE SERVICIOS: Esiudios profesionales v oficinas personales anexos a vivienda, cerrajerfas,
remontadoris;

INDUSTRIAL |: Fabricacidn de dulces caseros, reposteria. Cesterfa, cerdmica. Actividades de
edicion, encuadernadoras. Talleres de modisterfa, orfebreria, tapiceria de mucbles, orlopedia.

S0 COMPLEMENTARIO:

ACTIVIDAD PORTUARIA 1: Comprende muelles, terminales v establecimientos cuya funcién,
equipos ¥ servicios, atienden embarcaciones menores dedicadas al wansporte de personas vio
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actividades deportivas dcudticas, embarcaderos, puertos uristicos, deportivos, marinas, clubes
niutices v los de cabotage menor.

INSTITUCIONAL 1: Asistencial:Puesto de salud, dispensario, salo cunas, centros comunales,
Educative: Guarderia, jardin infantil. educacion preescolar, Seguridad: Puesto de policia, CAL puesio
militar, Culto: Capilla, sala de culto. Recreative: Clubes campestres, parjues ¥ zonas verdes de
cobertura local. _

INSTITUCIONAL 2: Asistencial; Centro de salud. clinics, anciunote, hogar de paso, Educativo:
Colegio{ Primaria, Bachillerat), centro de educacion tecnologico, seninario. Administrative: JAL,
embajada, consulado, notana, curaduria, comisarfa - de familis, inspeccitn  de  policia,
Cultarales: Teatro, auditorio, museo, biblioteca, Seguridad: Subestacion o estacion militar o de policia,
bombero, Culto: Iglesia pamoquial, sedes de cullos, convenio, saba de velacidn. Recreativo: Centro
deportiva y de especticulos, club social, parque de diversiones, parques y zonas verdes de cobertum
zonal |

USO RESTRINGIDN:

COMERCIAL 2: VENTA DE BIENES: Almacenes de ropa, lexiiles, clectmdomésticos, muebles,
discotecas, decoracion, articulos de cuern, articulos eléciricos y electrdmicos. ferreteria, repuesios,
joverias, relojerias, calés, restaurantes, casas importadoras o distiibuidords, nenda de fluminacion.
galeria de arte, marqueteris, sntigiedades, porcelanas y aresanias, instrumentos cientilicos ¥
musicales, fotografia, Gpticas, articulos deportives, relipiosos, comidas ripidas, asadercs,
supermercados, almacén agricols y veserinario, café intermel, almacenes concesionanes de
sutomdviles, centros comerciales, salas de juego (tragamonedus). VENTA DE SERVICIOS: Edificio
de oficinas, pera estacionamiento de vehiculos, entidades: bancarias y corporaciones. academias de
ensefinnza. howeles, apantahoteles, residencias, salas de cine, casinos,

USO PROHIBIDGO:

ACTIVIDAD PORTUARIA 2: Comprende muelles, lerminales v esmblecimientos cuyy Tuncidn.
equipos v servicios, atienden embarcaciones de todos los tamadioes dedicados al transporte de carga
excepto. hidrocarburos y combustibles. Se incluyen en esta actividad los puerios pesqueros, los
astilleros y bugues escuala.

ACTIVIDAD PORTUARIA 3: Comprende muellés, terminales y establecimientos cuya funcion,
equipos y servicies, atienden embarcaciones de todos los tamafios dedicadas al iransporte de productos
guitnicos, hidrocarburos y combustibles.

ACTIVIDAD PORTUARIA 4: Comprende muelies, erminales y establecimientos cuya funcicn,
equipos ¥ servicios atignden exclusivamente embarcaciones militares de fodo lamaiio,

ACTIVIDAD TURISTICA: Hoteles, Apartahoteles v en general establecimientos turisticos de
alojamiento.

COMERCIAL 3- VENTA DE BIENES: Combustibles v similires, estaciones de servicio,
montallantas, maguinaria pesada, insumos agricolas o de construecion, vehiculos automotores,
embarcaciones, bodegas de almacenamiento y depositos, centrales de mayorisias, hares, tabermas,
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venta de repuestos de autos, , autobuses, camionetas, motos, linchas y barcos, plazas de mercado y
discotecas. VENTA DE SERYICIOS: Talleres de mecinica automotriz ¥ naval, diagnosticentros,
galleras, moteles, amoblados v similores. Talleres de mecinica. reparacién de motores, cajas.
quapensmnes radiadores, latoneria, pintura v similares pertenecientes a antomolores. Talleres de
reparacion ¥ cambio dé lupicerin, boeelerin, vidrios, reparaciones eléctricas, cambio de llantas, aceites
v similares, reparacion de frenos, cambios de bandas, eic. Talleres de ornamentacion de muebles,
enseres v articulos para la terminacion de edificaciones, enchapados, closets.-puertas, ventanas, el ¥
ehanisteria. Talleres de latoneria ¥ plomerfa, tapiceria y pintura al dugue de aticulos de madera v
metilicos, Depisitos de materiales de construccidn, carbdn de piedra y similares. Depositos.
almacenaje en general, bodegas v comercio af por mayor., depdsito de chatarra.
COMERCIAL 4: VENTA DE BIENES: Central de abastos, centro de acopio, almacenamienio de
combustible. VENTA DE SERVICIOS: Mataderos, frigorificos, zona franca, términal de iranspore
terrestre, centrak de carga,
INDUSTRIAL 2; Preparacion de cames frios. jamones, tocinélas, embatidos, chichamones y demis
claboraciones no enlatadas, en pequela escali, fabricacion de productos Bicleos, que no geheren
residuos orgdnicos, envases de conservacion de frutas y degumbres. no enfatados, molinos y
transformacidn. industrial de harinas, Fibrica de galletas, chocolates y confites, industnia de
confeccion y similares, tostadoras de café, fabricacion de salsas, condimentos, vinagre, sinndon y sus
derivados, levadures y pastas alimenticias, fibrica de cigarmllos v cigarmos, fabrica de vinos, gaseosas
y bebidas en general, fibrica de estructuras metdhicas, industrias de prefabricados que no producen
residuos de cementos y se prevén un control adecusdo pars evitar el polvo, fabricacicn de articulos
cléctricos vy similares, fabricacidn de articulos de ceero, ‘excepto el curtimiento, fabricacidn de
artfculos de madera v corcho, fabrivacion de piczas pera maguinarias, productos alimenticios en menor
excala. anfiiculos de weador, antfcelos eléctricos, fibrica de vestidos, fabrica de chicles. producios
fotograficos; recichaje. : '
INDUSTRIAL 3: Cervecerig, procesadoras de pescado, Procesadoras de sal y azacar, Alcalis e
industria de clorn, Textiles, Destilerias. Industnas lecheras, Fibrica de grasas y jabones, Industria de
papel v pulpa, Industria de cuero, Fabricacidn de metales, Lavanderias, [Fabricacitn de cementos,
Plaguicidas. Matadervs, Ensamble de antoméviles, Fabrica de pinturas, Fiabrica de plistcos, Fibrica
de colas ¥ pegantes, Fabricacion de vidrios ¥ productos de vidrio en general, Industoas de alumino,
Industria de fertilizantes Nitrogenadas, Ashesto, Acern, Ex plmwm Plantas de Energia con carban,
Planta de energin nuclear, Descerezacion v fermentacidn de café, Muelles carbonifercs, Producios
farmacéuticos, Grasas y jabones, Fabricacion de Hantos, Plantas de Coke, Refineria de petréleo.
INSTITUCIONAL 3: Asistencial: Hospital, Clinica general. Educativo: Universidad, Escucla Militar,
Instituto Tecnoldgico. Administrative: Alcaldia, Gobernacidn; Juzsado., Centro Administrative,
Cabildo, Sedes de empresas de servicios plblicos, equipamientos de transporte. Culturiles: Teatro,
Auditorio Sinfénico, Biblioteca, Hemeroteca, Musea, Feria de exposicidn, Centro de Convenciones.
Seguridad: Cuarel. Cdreel. Instalaciones Militares v de Policla, Fiscalia, Base Naval, Culto: Catedral,
Palacio Arzobispal. Recreativo: Centro deportivo, Plaza de Toros, Villa Olimpica, Parques v Zonas
Verdes de cobertura Distrital, unidad deportiva
INSTITUCIONAL 4: Funerarios: Cementerio, lardin Cemenierio, horno crematorio. Sancamiento:
Sistema de disposicion final de residuos, bombeo de aguas residuales. Servicios publicos: Plantas
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térmicas de energia, plantas de tratamiente de agus cruda, eslaciones de transmision de energia, gas y
leléfiono, estaciones de bamben, tangues de almacenamiento de agus; entre otros.

7. ASPECTO ECONOMICO,

7.1. ACTIVIDAD EDIFICADORA: La actividad edificadora del sector es
MEDIANAMENTE ACTIVA. Actualmente se desarrollan construcciones
destinadas a usos comerciales e institucionales. También existen
remodelaciones y ampliaciones de las edificaciones existentes.

7.2. VALORIZACION: La dinamica de valorizacién inmobiliaria del sector ha
presentado en los udltimos afios un comportamiento positivo, es decir, el
incremento anual porcentual del valor comercial supera las cifras de inflacion
de ese mismo periodo. No obstante, a raiz de la contraccion economica
causada por efectos de la pandemia 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 valer ESTABLE,
donde se espera gque al final del pericdo 2024 el comportamiento de la

valorizacion sea muy similar al de la inflacion, pero sin llegar a ser negativa.
Estimamos para el inmueble una valorizacion que va de ESTABLE A

POSITIVA.

7.3. OFERTA ¥ DEMANDA DE ESTE TIPO DE INMUEBLES: El mercado
inmobiliario de |a ciudad de Cartagena presenta ofertas y tambien demanda
de inmuehbles de similares caracteristicas. La relacion oferta -demanda es
equilibrada.

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

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

7.6. COMERCIALIZACION: Se estima que la comercializacion del inmueble
puede darse entre & y 12 meses, dependiendo en gran medida de las
estrategias de comercializacion que el propietario o la entidad administradora
realicen.
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8, METODOLOGIA VALUATORIA,

El presente avallo se realiza de conformidad con las metodologias establecidas
en la Resolucidn 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi —IGAL.
Asimismo, se han tenido en cuenta los Decretos 1420 de 1998, 422 de 2.000, v
demas normas concordantes relacionadas con la actividad valuatoria en
Colombia, especialmente la norma técnica sectorial "NTS I 01: Contenido de
informes de valuacion de bignes inmuebles urbanos”.

8.1. SELECCION Y JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA APLICADA:
82.1.1. Seleccion:

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

- Para el terreno: Método de comparacion o de mercado.
- Para las construcciones: Método de comparacicn o de mercado.

Definiciones: -

Resolucion 620 de 2008, Articulo 1°.- Método de Comparaciéon o de
Mercado: “Es la técnica valuatoria gue 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 estudic. Tales ofertas o transacciones han sido
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacién del valor
comercial,”

8.1.2. JUSTIFICACION: La anterior seleccion se hace porgue se dispone de
datos técnicos, de modo que la informacién inmebiliaria del sector frente a las
caracteristicas del inmueble en estudio permite desarrollar eficientemente la
metodologia 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:
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OBSERVACION: E| inmuebie objeto de estudio, es independiente, no sujeto a
regimen de propiedad horizontal, pero de acuerdo con su funcionar v desarrolio
constructivo, se asemeja a un inmueble sujeto a este tipo de propiedad. En virtud
de lo anterior, se procedit a investigar sobre el valor de oficinas bajo régimen
de propiedad horizontal, con el fin de hacer un analisis o simulacion comparativa
que permita determinar valores para el inmueble en estudio, bajo los parametros
de mercade para propiedad horizontal en el sector. Este procedimiento’ de
simulacion se adopta apoyados en la Resolucion 620 de 2008 del 1GAC, que al
respecto indica:

Resolucion 620 de 2008. Articulo 19°.-Avaluos de bienes no sometidos al regimen de
Propiedad Horizontal. Cuando el blen no esté sometido al regimen de propiedad horizontal,
pero por su wso y conformacion se asimile, ya sean a oficinas, locales o unidades
independientes, como apartamentos v demas, si la investigacion se realizo para bienes que
sl estan sometidos a régimen de propiedad horizontal, es necesario gue para la correcta
liquidacion se realice la siguiente operacion:

V.T. = (A.P.). " (V.U.P)
AP.=AT.C, - A.C
En dande: :
V. T. Valor Total de la propiedad
A.P. Area Privada
A.T.C. Area Total Construida
A.C. Areas Comunes
V.U. P. | Valor unitario Privade

De acuerdo con el procedimiento propuesto, y teniende en cuenta las caracteristicas
del inmueble, especialmente sus acabados gue van de intermedios a lujosas, y su
localizacion cercana &l Centro Histérico de Cartagena, y frente al Castillo de San
Felipe de Barajas, se orientd la investigacidn hacla oficinas comparables, ubicadas
en los sectores de Bocagrande, Manga y Centro, la cual arrojo la siguiente

informacion:
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PROCESAMIENTO ESTADISTICO

—_'nam de mercado 1 §  7.031.250,00 |
i Dato de mercado 2 j 5 6.806.551,70
Dato de mercado 3 i 7.746.478 87
Dato de mercado 4 - ﬁ.??‘q.ﬁﬁ'i,{}ﬂ
Dato de mercado 5 5 £.352.941,18
Promedlo | = $7.161.377
(2 ____Desvicién estandar £ 301:083
Coeficiente de variacion 5 46%:
Limite superiar § 7.552.469)
F Limita infarior § 6.770.284
| Coeficiente de asimatria 0,9
I VALOR M2 ADOPTADO [ % 7.000,000]

8.2.1.2. ANALISIS DESCRIPTIVO DE LOS RESULTADOS.

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

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

El coeficiente de variacion de la muestra resulto ser 5,43%. De acuerdo con la
Resolucion 620 de 2008, cuando el coeficiente de variacidn sea inferior: a mas
(+)} & a menos (-} 7,50%, la media aritmética obtenida se podra 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, debera calcular el coeficienta de asimetria (ver Capitulo VII
De las Formulas Estadisticas) para establecer hacia donde tiende a desplazarse
la informacion, pero no podra sobrepasar el porcentaje encontrado en las
medidas de dispersion.

Resolucion 620 de 2008 - Articulo 379.-Numeral 4. Coeficiente de
Asimetria: Se tiene gque 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 gue tiene una asimetria
negativa y por lo tanto la tendencia de los valores es menor que el encontrado
en la media aritmética. El coeficiente de asimetria resultd ser NEGATIVO: -0,44.
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De acuerdo con la resolucion 620 de 2008 -Articulo 37, se tiene que la tendencia
del valar a adoptar debe ser menor que el de la media aritmética.

Limites Inferior y Superior: De ser necesario adoptar un valor distinto al de
la media aritmética, este no puede estar fuera del rango comprendido entre los
limites Inferior y Superior, que para este caso resultaron ser Limite Inferior:
$6.770.284/m2; y Limite Superior: $7.552.469/m2,

Criterio técnico de adopcion de valor: La decision de adoptar un valor distinto
al de la media aritméatica, debe quedar debidamente justificado, -obedeciendo
siempre a criterios técnicos.

8.2.3. CONSULTA A EXPERTOS (INVESTIGACION DIRECTA): De acuerdo
con la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, como se encontrd informacion de
mercado, y con base en ella se pudieron adoptar valores no fue necesario realizar
encuestas o investigacion directa. ;

8.3. DESARROLLO DEL ANALISIS DE SIMULACION A P.H.

Esta formula aplica para determinar el valor comercial de predios no sometidos
a régimen de propiedad horizontal, pero que por su uso y conformacion se
asimilan ya sea a oficinas, locales, o unidades independientes, como
apartamentos v demas, y la investigacion de mercado se haya realizado para
bienes que sl estan sometidos a régimen de propiedad horizontal.

DATOS:

V.T =VALOR TOTAL DE LA PROPIEDAD
A.P =AREA PRIVADA

A.T.C =AREA TOTAL CONSTRUIDA
A.C =AREAS COMUNES

V.U.P =VALOR MZ UNIDAD PRIVADA

A.T.C. El drea total construida corresponde a 2.224,97 m2 desarrollada en seis
niveles, de acuerdo con licencias y planos aportados para el estudio.

A.C. Las dreas comunes corresponden a los espacios locativos construidos,
complementarios o accesorios al funcionamiento de las areas privadas del
edificia, los cuales no son susceptibles de ser vendidos. Como la investigacion de
mercado se hizo sobre unidades privadas cuyo valor de oferta incluye
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pargueaderos ¥ Zonas comunes, en nuestro ejercicio la zona de pargueaderos
hara parte de las zonas comunes, en el entendido que el valor esta zona viene
involucrada dentro del valor de las dreas privadas. Adicionalmente, al area
generada por el volumen del edificio se hara un descuento correspondiente a
escaleras, circulacion, v demas zonas no vendibles, estimado en un 20%

aplicable al area total construida de 2.224,97 m2, y descontandole
adicionalmente el area de parqueaderos.

CALCULO DE AREA PRIVADA
AT, 222497
A.C. {20%) 444,99
PARQUEADERDS PISO 1 135,00
TOTAL A.P. 1644 98
AP, (PISOS 1 AL 5) 1.348,32
AP. AZOTEA (PISO 6) 296,65
A.P. 1.644,98

V.U.P. = El valor del m2 de area privada para el inmueble objeto de estudio, se
toma del analisis comparative de mercado para inmuebles similares, El valor del
drea privada de la terraza (azotea piso 6), se valora a la tercera parte (1/3) del
valor del m2 de area privada de oficina, que resulta del analisis comparativo del
mercado.

El analisis comparativo arroja que las muestras de mercado presentan una ligera
ventaja sobre el inmueble en estudio, la cual esta relacionada con el
equipamiento dotacional de los edificios de los cuales hacen parte, y por edad.
Debido a lo anterior, se adopta para &l m2 de drea privada un valor cercano al
Limite inferior, el cual se fija en $7.000.000/m2.

VALOR TOTAL DE LA PROPIEDAD
A.P (PISOS 1 AL 5) 1.348,32
V.U.P 5 2000000
[ A.P. (AZOTEA PISD 6) 296,66
V.LLP g 2,333,333
V.T. § 10.130.437.333,33

NOTA: Los valores unitarios investigados ya incluyen el valor del terreno, por lo
tanto, el resultado obtenido o valor total (V.T.) corresponde al valor comercial
de todo el inmueble por lo cual no debe agregarse el valor del terreno, sino que

p ST, 3 . :-.': ; i
;q:@ A Gobermacion .
- q_ﬁé’ Condinamares | 4. ..o :



.

\ e
Y| CUNDINAMARCA

de este valor total debe discriminarse el valor de la construccion v el valor del

terreno, conservando el mismo valor total inicialmente calculado.

L

NES PREV
9.1. CONSIDERACIONES GENERALES:

9.1.1, EL SECTOR: Sector mixto, con predominio de actividades
comerciales, turisticas, instituclonales y residenciales de estratos medios,
desarrollado, en proceso de consolidacion, dotado de buen eguipamiento
urbano, influenciado positivamente por ubicarse sobre la Avenida Pedro de
Heredia, 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 interés de la ciudad
tales como: Castillo de San Felipe de Barajas, Centro Comercial Mall Plaza El
Castillo, Playén de Chambaci y Centro Histérico de Cartagena.

9.1.3. TOPOGRAFIA: Topografia totalmentz plana lo cual facilita el

desplazamiento y el aprovechamiento espacizl del terrena.

9.1.4. AREA: Las dreas construidas de 2,224,597 m2 permiten el desarrollo
de actividades comerciales de oficinas para grandes empresas o entidades
gue requieran de grandes superficies para su funcionamiento.

9.1.5. CONFIGURACION GEOMETRICA: La configuracién casi rectangular
del lote permitid e desarrollo de un wvolumen edificatorio igualmente
rectangular que maximizo su aprovechamiento, y de igual forma genera
areas de buena distribucion espacial.

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

9.1.7. OFERTA ¥ DEMANDA ACTUAL: Existen ofertas y tambien demanda
de inmuebles de similares caracteristicas. En general la relacion ofarta-
demanda es egullibrada.
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9.1.8. LA NORMATIVIDAD URBANA APLICADA AL SECTOR Y AL
INMUEBLE: El uso del suelo aplicado al sector es Mixto 2 -M2, Residencial B
-RB, e Institucional, El uso normado del inmueble en estudin, es
RESIDENCIAL TIPO B -RB.

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 ACCESO: E| sector y el predio cuentan con vias de
acceso pavimentadas principales y secundarias, las cuales se encuentran en
buen estado de conservacion. La Avenida Pedro de Heredia pasa a 40 metros
del predio. La Carrera 14 sobre la cual se ubica el inmueble en estudio, es
una via pavimenta en buen estado de conservacion,

9.2. OBSOLESCENCIAS:

OBSOLESGENCIAS :
Obsolescencia Fisica Obsolescencia Funcional | Obsolescencia Externa

{NMo presenta. La. edifficacitn|MNo  presenta. Los espacios|{No presenta. Ef Inmueble esta
pstd an buenas condickones, su|internos - v dependencias son|bien integrado 3 Su entorna,
desgaste por ai uso es minimo.|acordes com  la  actividad |La actividad comercial es una
Mo representa peligro para sus|comercial que 58 desarrolla en|de las actividades principates
OCLpanes; el inmuahbia. del secior, .

b E

9.3. HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O EXTRAORDINARIAS:

E| inmueble no cuenta con valores agregados producto de aspectos especiales,
yva 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, gue guarda
correspondencia con su entorno urbanistico y con la normatividad urbana
vigente.

9.3.1. PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS: No existen grupos o
asentamientos humanos cu-,.ra prub'lernétlca social incida en el valor de los
inmuebles del sector.

9.3.2. SEGURIDAD: No existen problemas de orden publico mas alla de los
derivados de la convivencia en grandes masas. Es de anotar, que este sector

Gobernicion s
Cundinamares | o o .




.
it CUNDINAMARCA
presenta meijores indices de seguridad que el promedio de la ciudad. En cualquier

caso, este factor no tiene influencia negativa en el valor de los inmuebles.
9.4. POLITICA DEL AVALUO:

Bl avalio practicado corresponde al valor comercial expresado en dinerg,
entendiéndose por valor comercial aquel gue un comprador y un vendedor
estaran dispuestos a pagar y recibir por una propiedad de acuerdo con su
localizacion, area y sus caracteristicas generales y actuando ambas partes libres
de toda necesidad y urgencia.

El avaluo, no tiene en cuenta los aspectos de orden juridico, tales comao titulos,
servidumbres ocultas activas o pasivas v en general asuntos de caracter fegal a
excepcion de cuando el solicitante =Ir1ﬁ:|rme de tal situacion para ser tenida en
cuenta.

Salvo las gue sean perceptibles o de publico cunﬂcim_lentu, en el avallo 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
requiers |a aphcacmn de tecnicas especiales, fuera del alcance del presente
estudio.

Certificamos que no tenemos intereses comerciales o de otra (ndole en el
inmueble analizado, salvo las inherentes a la ejecucion det 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 las
cifras del avalio efectuado y el valor de una eventual negociacion, porgue a
pesar de que el estudio conduce al valor objetive de! inmueble, en el valor de
negociacion interfieren muitiples factores subjefivos y circunstancias imposibles
de prever, tales como la habilidad de los negociadores, los plazos concedidos
para el pago, la tasa de interés, la urgencia econémica del vendedor, el deseo o
antojo del comprador, la destinacion o uso que gste le vaya a dar, entre otros,
todos los cuales sumados distorsionan a veces hacia arriba o hacla abajo el valor
de los inmuebles.
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10. VALORES ADOPTADOS.

10.1. VALOR DEL TERRENO: Como se trata de un predio totalmente
desarroliado, en su mayor y mejor uso, el terreno viene a ser parte integral del
proyects, donde su peso porcentual o incidencia se estima en un 15% del valor
total del proyecto, Valor final adoptado por m2: $ 3°434.000 m2

VALOR DEL TERRENO
V.T. $ 10.130.437.333,33
INCIDENCIA 15%
VR TOTAL TERRENDO $1.519.565.600,00
AREA TERRENO 447 .56
VR M2 TERRENO 5 3.433.580,98

10.2. VALOR DE LA CONSTRUCCION: Es el valor resultante de descontar el
valor total del terreno del valor total del inmueble, calculado mediante I3

simulacién de propiedad horizontal. Valor final adoptado por m2: %
3'870.000 m2

VALOR DE LA CONSTRUCCION
VLT, % 10.130.437.333,33
VR TOTAL TERRENO ¢  1.519.565.500,00
VR TOTAL CONSTRUCCION | $  8.610.871.733.33
AT.C. 2,224,987
VR M2 CONSTRUCCION | % '3.870.106,89
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EL AVALUO COMERCIAL DEL EDIFICIO COMERCIAL LOCALIZADO EN EL BARRIO
TORICES, CARRERA 14 No. 32 -24 EDIFICIO T14, EN EL DISTRITO DE
CARTAGENA DE INDIAS, DEPARTAMENTO DE BOLIVAR., ES EL SIGUIENTE:

LOTE DE TEQREND BARRIC TORICES, |

CARRERA 14 MNo. 33 -24 ERIFICIO .

1 [Tid, ENEL BISTRITD DE CARTAGENA| 443 548 M3 g 3434000 | % 1.519.751 040

DE THNDIAS, DEPARTAMENTO DE
BOLIVAR,

CONSTRUCCTGN: EDTFICIO
] COMERCIAL T 14 DESARROLLADD [ 2.224.497 M 5 870000 | % B.610.633. 500

Cuarenta Pesos M Cte.

Bogota, 26 de abril de 2024,

VIGENCIA DEL AVALUO: De acuerdo con el numeral 7 del articule 2 del Decreto 4232 da
marzo 08 de 2000 y con el articule 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por al
Ministerio de Desarrollo Econdmice, gl presente avalio tiene una vigencia de un (1} afio a partir
de la fecha de expedicién de este informe, siempre que la condiciones extrinsacas & intrinsacas
gue puedan afectar el valor se conserven.

Atentamente,

Francisco Pombo
Valuadar

RAA-AVAL 80408875
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12.1. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR: El Avaluador no revelard
informacidon 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 informe se elabord de acuerdo a lo dispuesto en la Norma NTS 1.01:

| "Contenido de informes de valuacion de bienes inmuebles urbanos”.

| = | Las descripciones de hechos prﬁentadas en el informe son correctas
hasta donde el Avaluador alcanza a conocer.

| = | Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y
l:nnn:llcmnes restrictivas gue se describen en el informe.

(= Avaluadur no tiene intereses en el bien inmuebie objeto de estudio mas

alla de los Inherenl:ea por ocasion del encargo va[uatnrm

-------

- ILa valuacion se lleva a cabo conforme al codigo de etica y normas de
| conducta.

- | - | El Avaluador tiene experiencia en el mercado local v la tipologia de bsenes
| gque se estan valorando.
El Avaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de
valoracion.
- .Name con ex::eptn&n de las personas EEDEEthEEd’ﬂE en el infarme, ha |
| proporcionado asistencia profesional en la preparacion del informe.

12.3. DECLARACION DE NO VINCULACION:
- | Declaramos no tener relacion directa o indirecta con el salicitante ni con el
_propietario del bien immueble cbjeto de valuacion.

g ——

- | Este informe de valuacion es confidencial para las partes, para el propésito
especifico del encargo.

= [ No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros.

- |No se acepta ninguna respensabilidad por utilizacion inadecuada del
informe.
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EDIFICIO COMERCIAL DE OFICINAS T14 LOCALIZADO EN EL BARRIO TORICES,
DE CARTAGENA - BOLIVAR.
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___ Detalles generales del edificio | Detalles gener'abes del edificio

EDIFICIO COMERCIAL DE OFICINAS T14 LOCALIZADO EN EL BARRIO TORICES,
K ].4 Nﬂ 32 24 EN EL DISTRITO DE CARTAGENA - BOLIVAR.
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Detalles generales Piso 1 Detalle
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Detalles gene ra]es F‘isn 1
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Detalles generales Piso 1

Detalles generales Piso 1
EDIFICIO COMERCIAL DE OFICINAS T14 LOCALIZADO EN EL BARRIO TORICES,
K 14 No. 32 -24, EN EL DISTRITO DE CARTAGENA - BOLIVAR.
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EDIFICIO COMERCIAL DE OFICINAS T14 LOCALIZADO EN EL BARRIO TORICES,
K 14 No, 32 -24, EN EL DISTRITO DE CARTﬂ.GENA EDLIUAP.

Detalles generalEs Piso 2 Detalles generales P1su &
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Detalles generales Piso 2 Detalles generales Piso 2

EDIFICIO COMERCIAL DE QFICINAS T14 LOCALIZADO EN EL BARRIO TORICES,
K 14 No. 32 -24, EN EL DISTRITO DE CARTAGENA - BOLIVAR.

Detalles generales Piso 3 Detalles generales Piso 3
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Detalles generales Piso 3 = i Detalles generales Piso 3

EDIFIEI‘D COMERCIAL DE OFICINAS T14 LOCALIZADO EN EL BARRIO TORICES,
K 14 Mo, 32 -24, EN EL DISTRITD DE CARTAGENA - BOLIVAR.
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EDIFICIO COMERCIAL DE OFICINAS T14 LOCALIZADO EN EL BARRIO TORICES,
K 14 No. 32 -24, EN EL DISTRITO DE CARTAGENA - BOLIVAR,

"
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Detalie*sg'eraies is

Eletalls'g:ee Piso 4
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Detalles generales Piso 4 Detalles generales Piso 4

EDIFICIO COMERCIAL DE OFICINAS T14 LOCALIZADO EN EL BARRIO TORICES,

o

P b A
Detalles generales Piso 4

Detalles generales Piso 4

& |I I_. -'I-|-. ...".--| i R PR
GODCTTEICION »
{:I[n'hnulu_m r 'H.u.l::. [ BTERT p=a




!& CUNDINAMARCA

Detalles generales Piso 4 Detalles generales Fiso 4

EDIFICIO COMERCIAL DE OFICINAS T14 LOCALIZADO EN EL BARRIO TORICES,
K 14 No. 32 -24, EN EL DISTRITO DE CARTAGENA - BOLIVAR.
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EDIFICIO COMERCIAL DE OFICINAS T14 LOCALIZADO EN EL BARRIO TORICES,
K 14 No. 32 -24, EN EL DISTRITO DE CARTAGENA - BOLIVAR.

Detalles generales Pigu__ — Detalles generales Piso 5
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Detalles generales Piso 5

EDIFICIO COMERCIAL DE QFICINAS Ti4 LOCALIZADO EN EL BARRIO TORICES,

K 14 No. 32 -24, EN EL DISTRITO DE CARTAGENA - BOLIVAR.
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Detalles generales Terraza

Detalles generales Terraza
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Detalles generales Terraza

]

Detalles generales Terraza Detalles generales Terraza

EDIFICIO COMERCIAL DE OFICINAS T14 LOCALIZADO EN EL BARRIO TORICES,
K 14 No. 32 -24, EN EL DISTRITO DE CARTAGENA - BOLIVAR.
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