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1.1

Lt 16 Mz 20
Urb. Los Almendros — 3% Etapa
Soladad

1. INFORMACION BASICA

OBJETO DEL AVALUO

Soficitante

Corporacion Aliada para el desarrollo integral de los
Trabajadores al servicio del Estado “CORPOSER” en
Intervencion.

Tipo.

Avaltto urbano.

Objeto:

Avaltio comercial de un inmueble

Destinatario |

Corporacién Aliada para el desarrollo integral de los
Trabajadores al servicio del Estado “CORPOSER” en
intervencion. -

Encargo -
Valuatorio

Se solicita elaborar el avalto del predio Lote 16,
Manzana 20 de la Urbanizacidn Los Almendros 3°
Etapa, conforme a las normas, procedimientos y
metodologlas vigentes, especiaimente las contempledas
en el Decreto 1730 de 2009, el Decreto 1074 de 2015 y

1en la Resolucion 620 de 2008 expedida por el IGAC y

demas nonmas que la modifican.

1.2 ASPECTOS LEGALES

Propietario Eduardo Luis Cuervo Hemandez
' e - Certificado de Tradicién de la Matricuia Inmobiliaria
Documentos - No 041-117104 expedido ef 24 de abril de 2017.
de soporte: s Certificado de Tradicién de la Matricula Inmobiliaria
_ No 041-117104 expedida el 16 de enero de 2018.
e Cristobal Jaramillo Arias C.C. 72.130.872
Venta s Ernesto Antonio Jarmillo Arias  C. C. 8.738.575
:  Hortencia Maria Jaramillo Arias C.C. 32.739.608
Limitacién  al |-320: Contrato de servidumbre a Petroquimica del
dominio: Alfantico.
Ciudad Soledad
Barrio .| .Urbanizacién Los Aimendros 3¢ Etapa
Direccion Lote 16 — Manzana 20
catastral Carrera 11 B No 84-42

1.3 CERTIFICACION DEL AVALUO

Visita al inmueble: | 26 de enero de 2018.
Presentacion del informe; 28 de enero de 2018.
Vigencia del avalio: 28 de enero de 2019.

HECTOR MANUEL MAHECHA BARRIOS
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1.4

1.5

. Lt 16 Mz 20
Urb. Los Almendros — 32 Etapa
Soledad

RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

El valuador no seré responsable por aspectos de naturaleza legal que
afecten ef bien inmueble y/o a la propiedad valuada.

La informacién de la presente valuacién no serd revelada a nadie
distinto del solicitante y solo se hard con la autorizacién escrita de
este, selvo en el caso en que el informe sea solicitado por una
auforidad competente.

Se prohibe la publicacion de parte o la fotalidad del informe de -

valuacién, cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al
nombre y a la afiliacién profesional de! valuador sin el consentimiento
escrifo de la Corporacion Aliada para el desarrollo integral de los
Trabajadores al servicio del Estado “CORPOSER" en Intervencidn.

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

El valuador declara que:

La descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas
hasta donde el valuador alcanza a conocer.

Las andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las
hipétesis y condiciones restrictivas que se describen en el informe.

e El valuador no tiene intereses en ef bien inmueble objeto de! estudio.
» Los honorarios no dependsn de aspectos del informe; corresponden a

fo establecidos en el Contrato de Prestacion de Servicios
Profesionales suscrito con Corposer en Intervencion.

La valuacion se llevd a cabo conforme a un cédigo de ética y normas
de conducta. '

* El valuador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesion.
» El valuador tiene expeniencia en el mercado local y en la tipologfa def

bien que se esté valorando.

El valuador ha realizado una visita y la verificacién personal &l bien
inmueble objeto de la valuacion.

Nadie, con excepcién del valuador, ha proporcionado asistencia
profesional en la preparacion del informe.

E! valuador no tiene ningun tipo de relacién con el solicitante.

HECTOR MANUEL MAHECHA BARRIOS _ 4
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Lt 16 Mz 20
Urh. Los Aimendros — 3 Elapa
Soledad

2  INFORMACION DEL SECTOR

El inmueble objeto de la valuacién se localiza en Soledad, en sl
Departamento del Atlantico.

¢ Departamento del Atléntico.

Atlantico es uno de los treinta y dos departamentos gue, funto con Bogols,
Distrito Capital, forman la Republica de Colombia. Su capital es Barranquilla.
Esta ubicado en laregién Caribe, limitando al norte con el mar
Caribe (océanc Atléntico), al este con Magdalena y al ceste con Bolivar, Con
unos 2.500.000 hab en 2015, es el cuarto departamento més poblado —por
delras de Antioquia, Valle del Cauca y Cundinamarca—, con 3019 km? es e/
tercero menos extenso —por delante de Quindio y San Andrés y
Providencia, el menos extenso— y con 815 habkm? es el segundo
mas densamente poblado —por detrés de San Andrés y Providencia.
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Figura 1: Ubicaci6n de Soledad en e departamento de Atlantico.

El departamento del Atléntico estd dividido en 23 municipios, 31

corregimientos, 14 inspecciones de policia, numerosos caserfos y sitios
poblados.

Los municipios estén agrupados en 14 circulos notariales con un total de 22
notarias, un e¢lrculo principal de registro con sede en Barranquilla y una
oficina seccional de registro en Sabanalarga; un distrito judicial, Barranquiia,
con 2 cabeceras de circuito judicial en Barranquilla y Sabanalarga. El
departamento conforma la circunscripcién electoral del Atiantico.

HECTOR MANUEL MAWECHA BARRIOS §
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Lt16 Mz 20
Urb. Los Almendros - 3° Etapa
Soledad

o Soledad

Soledad es un municipio colombiano del departamento del Atldntico; ocupa ef
noveno lugar en cuanto a pobiacién en Colombia y el tercero en la region
Caribe, después de Barranquilla y Carfagena de Indias. Es uno de los
municipios con mayor crecimiento poblacional en Colombia; en 2005 tenia
455.734 habitantes y en 2010, 661.851. Se encuentra conurbado con la
ciudad de Barranquilla y pertenece a su drea metropolitana.
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Figura 2: Mapa planimétrico de Soledad - Ubicacion del inmueblo.
El municipio de Soledad est4 localizado en las coordenadas geogréficas 10°

85° N, 74° 46" O. Como consecuencia de la situacién geoastrondmica con
respecto a la latitud, el municipio se encuentra en el hemisferio norte yenla
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Lt 16 Mz 20
Urb. Los Almendros ~ 3% Etapa
Soledad

zona intertropical o térida y, con respecto a fa iongitud, esté a 5 horas de
diferencia del\meridiano de Greenwich.

Respecto a su extensién, el Anuario Estadistico de la Gobernacién det
Atlantico le a#n’buye 67 km?, equivalentes a 6.700 hectéreas. Su extensién
equivale, igualmentes, al 1.97% de la extension total del departamento dal
Atlantico. Limfl'ta por el norte con el distrito especial de Barranquilla, siendo el
lindero el arroyo Don Juan; por ef sur con Malambo; por el oriente con el
departamento del Magdalena, del cual est4 separado por el rio Magdalena; y
por el occidente con Galapa.

Se trata fundamentaimente de un gran centro urbano (el 98% de la poblacion
hebita en la cabecera), solo el 2% restante habita en la poca zona rural que
existe en el municipio. Esté conformado por aproximadamente 191 barrios.

- La poca zona rural esté conformada por la vereda Isla Cavica, ademés de las

fincas que se encuentran al Suroccidente, en limites con los municipios
de Galapa y Malambo. Las tierras del municipio son planas, pero cerca al rfo
Magdalena son cenagosas.

HECTOR MANUEL MAHECHA BARRIOS : 7
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3.1  LOCALIZACION

De acuerdo con fos documentos su
actual nomenclatura urbana de Soledad, el predio se localiza en:

LE16MZ20

~ Urb. Los Almenaros - 3° Etapa
' Soledad

| 3. INFORMACION DEL INMUEBLE ' - |

ministrades, a la visita ocular y segun la

Propietario: Eduardo Luis Cuervo Herndndez
Pais: | Colombia

Departamento: Bollvar

Municipio:; Soledad

Barrio Catastral:

Direccion t’;‘atastral
k|

Urbanizacién Los Almendros 3° Etapa
Lote 16 — Manzana 20 ’

Carrera 11 B No 84-42

Escritura éﬁbﬁca:

No 2,473 de! 3 de diciembre de 2013 de ia

Notaria 17 .del Circulo = Notarial de
Barranquilla, mediante la cual Cristobal
Jaramilio Anias, Emesto Antonio Jarmilio y

Hortencia Maria Jaramillo Arias venden a
-Eduardo Luls Cuervo Hernéndez. '

Matricula ii;lmobﬂiaria:

No 041-117104 expedida e! 16 de enero de
2018. : '

Cédigo predial nuevo:

087580002000000000764000000000

Cédigo predial anterior:

08758000200000764000
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Lt 16 Mz 20
Urb. Los Almendros — 3% Etapa

Soledad

Lote 16 Manzana 20 ||

——

Figura 4 Ubicaci6n del inmueble (htip.//geoportal.igac.gov.co)
3.2 ;ﬁREASI Y COEFICIENTES DE PROPIEDAD

Segun el Certificado de Tradicion de la Matricula Inmobiliaria No 041-1171040
expedido el 24 de abril de 2017, el predio tiene una extension superficiaria de:

Descripcion ZF 2G Ptos %e m2
Lote 16 Manzana 20 72,00
Construccion 34 42,00

Realizada la presente visita y luego de hacer un recorrido por el inmueble, se
constato, sin esto constituir un levantamiento topogréfico, que el predio tiene

la extensién superficiaria indicada.

HECTOR MANUEL MAHECHA BARRIOS
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Lt16 Mz 20
Urb. Los Almendros — 3% Etapa

Soledad
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Figd;r_;s: Urb. Los Aimendros (web: google earth pro)

3.3 MATRICULA Y CEDULA CATASTRAL

La matricula y la cédula catastral del inmueble son:

PREDIO MATRICULA CEDULA CATASTRAL
Lote 16 041-1171040 087580002000000000764000000000
Manzana 20 Anterior: 08758000200000764000
3.4 LINDEROS

Los linderos del predio se encuentran insertos en la Escritura Publica No 2.473
del 3 de diciembre de 2013 de la Notaria 12 de Barranquilla.

Norte: Con el predio 08758000200000750000 o predio
Carrera 12 No 84-41 (Lt 2 Mz 20),

Sur: Con la Carrera 11B de la actual nomenclatura urbana
de Soledad.

QOriente: Con el predio 08758000200000763000 o predio
Carrera 11 B No 84-38 (Lt 15 Mz 20).

QOccidente: Con el pradic 08758000200000765000 o predio
Carrera 11 B No 84-88 (Lt 17 Mz 20).

Nota: No obstante los linderos y cabidas mencionadas
fue transferido como cuerpo cierto,

HECTOR MANUEL MAHECHA BARRIOS
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Lf16 Mz 20
Urb. Los Almendros — 3% Etapa
Soledad

1

S Lt2Mz20

Lt 15M120 !

Lt 17 Mz 20 |
Figura 6: Linderos del inmuebfe Lt 16 Mz 20

J Cra 118 No 8442

- WY . -«
Figura T: Ubicacién del inmuebie (web: goagle earth pro)
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Lt16 Mz 20
. ' “Urh. Los Almendros - 3% Elapa

Soledad
3.5 CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
Item Descripcion
Topografia Terrano plano.
Uso | Residencial.
Destinacién Vivienda
Tipo Urbanizacién
No de pisos Uno (1) :
Acueducto y alcantariliado SI | Red telefénica St
Energia eléctrica Si | Gas natural St
Alumbrado ptblico ~ S |Recoleccién basuras S
Cimentacién Corrida con viga perimetral de amarre X
Zapatas
Muros de carga (ladnillo) X
Estructura Mamposteria estructural
Pérticos en concreto (columna, viga, placa)
Divisorios en blogue -
Muros Mampasteria en ladrilio X
Tejas en AC sobre correas de madera X
Cubierta Entrepiso
Placa impermeabilizada
Fachada Muros en vinilo sobre pafete estucado
Entrepiso NA
Escaleras NA
Pisos ' | Baldosa cerémica
Musgbles bafio . | Corriente
Ventanas Carpinterfa metélica con vidrios
Puertas Puertas interiores en madera; puerta metélica en acceso.

Cerramiento en hierro forjado.

Acabados murps

Vinilo sobre paiiete con estuco.

lluminacion | |Buena

Ventilacién | [ Buena

Distribucion Sala comedor. Dos habitaciones. Un bafio. Cocina con

: mesoén en concrelo y lavaplatos. Antejardin

Habitabilidad Condiciones aceptables.

Ocupacion A la fecha se encuentra ocupado.

Vetustez Aproximadamente 50 arios.

Norma NSR-84 | X [NSR-98 | [NSR-10 ]

Mantenimiento | Regular.

Observaciones Matricula Inmobiliaria. Anotacién No 003 del 22-06-2002:
VIS con subsidio familiar otorgado por Inurbe con
prohibicién de transferir antes de 5 afios.

HECTOR MANUEL MAHECHA BARRIOS 12



Lt 168 Mz 20
Urb. Los Almendros — 3% Etapa
Soledad

» Estado del inmuebfe

En la visita técnica, se pudo constatar que el inmueble presenta un aceptable
esfade de conservacion.

Por la misma vetustez de la edificacién, estructuraimente le aplica la norma
Sismo Resistente NSR-84.

Con base en el estado de conservacién y basado en las tablas de Fitto y
Corvini, el inmueble califica como CLASE 3.

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

Clase 2: El inmueble ests bien conservado perc necesita reparaciones de paca importancia
en sus acabados especialmente en lo que se refiere al enfucimiento. ‘
Clase 3. £l inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o pafietes.

.Clase 4: Ef inmusble necesita reparaciones importantes espacialmente en su estruciurs.

Clase 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciacion es del 100%,
3.6 VIAS DE ACCESO Y MOVILIDAD

Las condiciones de accesibilidad al sector son regularss; la principal via de
acceso es la .Transversal 14, la Carrera 14 y/o Troncal del Caribe y/o
Avenida Circunvalar,

Sin embargo, uno de los problemas de la Urbanizacién Los Almendros, es Ia
dificultad de movilizacién en vehfculos debido a la estrechez de las vias y el
alto trafico que soportan.

3.7 NORMA URBANA

Acuerdo No. 004 de 2002 “Por medio del cual se adopta el Plan de
Ordenamiento Territorial de Soledad”

3.8 ESTRATO

Al predio ubicado en la direccion armiba mencionada se le asigné el estrato
dos (2). Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el inmueble 83 de
uso residencial, de acuerdo con lo establecido en la Ley 142 de 1994.

3.9 CONDICIONES RESTRICTIVAS

El inmueble objeto del avaluo, presenta las siguientes condiciones:

HECTOR MANUEL MAHECHA BARRIOS 13
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Lf16 Mz 20
Urb. Los Almendros - 3° Etapa
Scledad

Reserva vial para la malia vial

El predio no se encuentra en zona de
reserva vial.

Inestabilidad geoldgica.

No se encuentra en zona ' de
amenaza por remaocién en masa.

Rondas de rfo y ZMPA

No se encuentra afectado por rondas
de rio.

Riesgo por inundabfén :

No se encuentra en zona de
amenaza por inundacion.

Inmueblie dé Interés Cultural

No se encuenira cafalogado como
Inmueble de Interés Cultural

| Sistema de greas protegidas

No se encuentra en zona de Reserva
Forestal Nacional ni en Area Forestal
municipal.

" HECTOR MANUEL MAHECHA BARRIOS
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j Lt16 Mz 20
i . Urb. Los Almendros ~ 3° Ftapa
’ Soledad

| 4. ALCANCE DE LA VALUACION
4.1 LINEA&S!IENTOS ESTABLECIDOS POR EL SOLICITANTE

* | H - - -
El avalio se realiza con base en los lineamientos establecidos por el
solicifante. :

42  HIPOTESIS ESPECIALES

El inmueble no presenta condiciones especiales. Sin embargo, en fa
matricula inmobiliaria, se manifiesta en la Anotacién No 003 del 22-06-2002:
VIS con subsidio familiar oforgado por Inurbe con prohibicién de transferir
antes de 5 aﬁo;s.

4.3 METOD:OLOGI'A VALUATORIA EMPLEADA

Para adefanta!;' el presente avaluo, se utilizé el método de Comparacicn o de
Mercado, técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien,
a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes

semejantes y comparables al del objeto de avalio, con una vetustez
aproximada de 15 afios.

4.4 INVESTIGACION ECONOMICA

. Compoﬁamiento de la oferta

Estado de la Oferia: Baja
Estado de la Demanda: Media

o Cuadro de Qfertas

Para el efecto se investigaron inmuebles de caracteristicas similares
ubicados en el sector y circunvecinos; tales ofertas fueron clasificadas,
analizadas e ' inferprefadas antes de ser ulilizadas en los célculos
estadisticos. |

No | Cédigo Cdntacio Direccion Edad Tel Area Valor
1 3221591 | Fincaraiz.com Los Almendros | 9-15 aflos | 3005192870 72,0 75.000.000
2 2871735 | Fincaraiz.com Los Almendros | 1-8 afios | 3850686 720 825.000.000
3 2533998 | Fincaraiz.com Los Almendros | 9-15 affos | 3002392009 72.0 93.000.000
o Andlisis de las ofertas
|
|
HECTOR MANUEL MAHECHA BARRIOS 15
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Lt 16 Mz 20

Urb. Los Almendros ~ 3° Etapa

Soledad
Tabla No 1 - investigacion del mercado
Oferta | n! Lote Const V/ Total V/im2 iote v/m2 Const

1 ! 72,0 75.000.000 1.041.667

2 i 72,0 95.000.000 1.318.444

3 | 72,0 93.000.000 1.291.667

4 :

s f

6 l

7 |

P .

g

10 )
Nimero de datos () .3
Promedio daf valor investigade (X) 1.217.593
Deswviacion estandar (S) 152.988
Coeficiente de varacién (CV) : 7.3
Constante K 12
Limite infenior (L)) 1.027.657
Limite supefior (Ls) 1.407.528
Valor adoptado 1.200.000

Como medida de tendencia central se calculé fa media aritmética (X) y como
indicadores de dispersion, la desviacion esténdar (S) y el coeficiente de
variacion (CV); para este caso, no se aplicé fa moda (Mo) ni el coeficiente de
asimetria (A), por cuanfo no se repiten valores en Ja muestra. Como el
coeficiente de variacion es inferior: a més (+) 0 a menos {-) 7,5%, la media
obtenide aproximada $1.217.593 se adoplé como el més probable valor del
m2 construido en el sector.

44 VALORES ADOPTADOS

De acuerdo al analisis socio-econémico y de mercadeo de la zona, la
normatividad y desarroffo de norma del predio, las caracteristicas del mismo,
e/ estado de conservacién del mismo, los célcuios estadisticos y de costos, y
demas consideraciones establecidas en el presente informe, se determinan a
juicio y criterio del valuador los valores unitarios de m2 de lote de terrenc y
m2 usado de construccion del inmueble, asi:

ITEM : UNIDAD | V(8)/ UNITARIO
Lote de terreno m2 400.000
Construccion - m2 800. 000_
HECTOR MANUEL MAHECHA BARRIOS 16
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Lt 16 Mz 20
Urb. Los Almendros — 3% Ftapa
Soledad

4.5 COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA.

A continuacion se resumen las principales caracteristicas de fa propiedad,
expuestas en los capitulos anteriores, que se tuvieron en cuenta para la
determinacion del justiprecio:

o Un recorrido por el sector, permite constatar que la actividad
edificadora es poco dinamica. Se constata construccién de Vivienda
de Interés Social VIS en los Almendros IV Etapa, por la Caja de
Compensacion Familiar Comfamiliar Atléntico.

* En el mercado de finca raiz se pudo establecer una baja oferta de VIS
con especificaciones similares.

« En el mercado de finca ralz se pudo establecer una afta oferta de VIS
con especificaciones similares.

» La ubicacién del inmueble en la periferia del municipio.

» Lalocalizacion general def inmueble en lote medianero.

Las caracteristicas propias, tales como su distribucion interior, las

aspecificaciones constructivas y arquitecténicas.

Las condiciones de iluminacion, vista y ventilacion del inmueble.

Las Vias de acceso (via sin pavimentar).

La segunidad del sector.

La disponibilidad de servicios piblicos.

4.6 EFECTO PLUSVALIA

El predio mencionado no es objeto del cobro por concepto de plusvalia.

4.7 CONCEPTO GARANTIA

El suscrifo valuador, con base en los lineamientos establecidos en las
instrucciones del encargo valuatorio, conceptian que los inmuebles objeto de

la valuacién, constituye un buen respaldo en cualquier operacion inmobiliaria,
comercial 0 crediticia. o

HECTOR MANUEL MAHECHA BARRIOS ' 17
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5. REGISTRO FOTOGRAFICO

Lt 16 Mz 20
Urb. Los Almendros — 3° Etapa
Soledad
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Lt 16 Mz 20
Urb. Los Aimendros ~ 3% Etapa
Soledad

6. VALUACION - VALOR DE MERCADO

Realizada la verificacidn

fisica del inmueble, analizada la informacién

surninistrada por el propietario, adelantado el trabajo de investigacion del
mercado, basados en fa informacién que precede y en nuestra experiencia
en el campo valuatorio, certificamos que el valor de mercado del inmueble
relacionado a continuacion y a ia fecha, es de:

« Inmueble: .
Propietario: Eduardo Luls Cuervo Hemandez
Pais: Colombia
Departamento: Bolivar
Municipio: Soledad

Barrio Catastral:

Urbanizacién Los Almendros 32 Etapa

Lote 16 — Manzana 20

Direccion catastral

Carrera 11 B No 84-42

Escritura Publica:

No'2.473 del 3 de diciembre de 2013 de la Notaria 12
dei Circulo Notarial de Barranquilla, mediante la cual
Cristobal Jaramillo Arias, Emesto Antonio Jarmillo y
Hortencia Maria Jaramillo Arias venden a Eduardo
Luis Cuervo Heméndez.

Matricula inmobiliaria:

No 041-117104 expedida el 24 de abril de 2017,

Cédigo predial nuevo: 087580002000000000764000000000
Cédigo predial anterior: | 08758000200000764000
e Avalio Comercial:
Item Area (m2) V/ unitario V/ total $
Lt 16 Mz 20 72,00 400.000 28.800.000,0
Construccion 42,00 800.000 33.600.000
Valortotal COP o Tt 82:400.000,0

Son: Sesenta y dos millones cuatrocientos mif pesos COP.,

El presents avaiio se refiere al Valor de mercado expresado en moneda
colombiana COP por la que el bien inmueble podria intercambiarse, en la
fecha de valuacién, entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor

dispuesto a vender, en

una transaccion libre de presion, tras una

comercializacion adecuada en que las partes hayan actuado con Ja :

informacion suficiente.

HECTOR MANUEL MAHECHA BARRIOS 19
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Lt 18 Mz 20
- Urb. Los Almendros - 3° Etapa
Soledad

El valuador declara que Ja valuacién se ha realizado cumpliendo las normas,
procedimientos y metodologias vigentes, especialmente las contempladas en
e/ Decreto 1730 de 2009, el Decreto 1074 de 2015 y la Resolucién 620 de
2008 expedida por el IGAC y demés normas que la modifican.

Atentamente,
\'—Si\_,}'—‘}\
HECTOR MANUEL MAHECHA BARRIOS

Ing. Civil Matricula No 25202-16145
Avaluador RAA - 19.251.366

Bogota D. C., 29 de enero de 2018
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Lt 16 Mz 20
Urb. Los Almendros — 3% Etapa
Soledad

7. ANEXOS

Autorizacion para ingresar al prédio.
i

Cerﬁﬁcado de Tradicion de la Matricula Inmobiliaria No 041-117104

expedido el 24 de abril de 2017,

Ceﬂiﬁcab’o de Tradrbfdn de la Matricula Inmobiliaria No 041-117104

expedid% el 16 de enero de 2018,
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