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INFORME DE AVALUO COMERCIAL DE INMUBLE

1- PRESENTACION

1.1 SOLICITANTE

1.2 FECHA DE SOLICITUD
1.3 TIPO DE INMUEBLE

1.4 TIPO DE AVALUO

1.5 DEPARTAMENTO

1.6 MUNICIPIO

1.7 SECTOR

1.8 BARRIO

1.9 DIRECCION

1.10 DESTINACION ACTUAL
1.11 FECHA DEL INFORME

1.12 VIGENCIA

: CORPORACION ALIADA
DESARROLLO INTEGRAL
TRABAJADORES AL
ESTADO-CORPOSER- EN TOMA
POSESION COMO MEDIDA
INTERVENCION NIT 900.778.323-8

PARA
DE
SERVICIO

: 3 de Marzo de 2021
: Bodega

: Comercial

. Atlantico

: Barranquilla

: Comercial

: El Rosario

: Calle 41 # 43-32

: Local

. Abril 21 de 2021

: Abril 21 de 2022
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2- MARCO JURIDICO

RESOLUCION 620 DE 2008
Por la cual se establecen los procedimientos para los avallios ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1997

DECRETO 1420 DE 1998

Por el cual se reglamentan parcialmente el articulo 37 de la Ley 9 de 1989, el articulo
27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87
de la Ley 388 de 1997 vy, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen
referencia al tema de avaluos.( Articulos 8° al 14°) o cualquier Persona Natural o
Juridica de caracter privado que se encuentre registrada en el Registro Nacional de
Avaluadores y ampliamente acreditada en esas actividades ( Ley 566, teniendo en
cuenta el

LEY 1673 DE 2013
Por la cual se reglamenta la actividad del Avaluador y se dictan otras disposiciones.

OBJETO Y AMBITO DE APLICACION.

ARTICULO 1o. OBJETO. La presente ley tiene como objeto regular y establecer
responsabilidades y competencias de los Avaluadores en Colombia para prevenir
riesgos sociales de inequidad, injusticia, ineficiencia, restriccion del acceso a la
propiedad, falta de transparencia y posible engafio a compradores y vendedores o al
Estado. Igualmente, la presente ley propende por el reconocimiento general de la
actividad de los avaluadores. La valuacion de bienes debidamente realizada fomenta la
transparencia y equidad entre las personas y entre estas y el Estado colombiano.

DECRETO 556 DE 2014
Por el cual se reglamenta la Ley 1673 de 2013

En ejercicio de sus facultades constitucionales y legales, en particular de las previstas
en el numeral 11 del articulo 189 de la Constitucion Politica y en la Ley 1673 de 2013.

NORMA TECNICA SECTORIAL NTS 101
NTS | 01- Contenido de informes de bienes inmuebles urbanos.

3- . IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION
(OBJETO Y DESTINATARIO DE LA VALUACION)
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3.1 OBJETO DE VALUACION

Estimar el Valor de Mercado del bien inmueble, con fundamento en metodologias y
procedimientos Valuatorios universalmente aceptados, teniendo en cuenta las
condiciones econdmicas reinantes al momento del avalio y los factores de
comercializacion que puedan incidir positiva o negativamente en el resultado final.

3.2 USO DE LA VALUACION

Para conocer el valor del activo debidamente actualizado .

3.3 DESTINATARIO DE LA VALUACION

CORPORACION ALIADA PARA EL DESARROLLO INTEGRAL DE LOS
TRABAJADORES AL SERVICIO DEL ESTADO-CORPOSER- EN TOMA DE
POSESION COMO MEDIDA DE INTERVENCION NIT 900.778.323-8

4. BASES DE LA VALUACION TIPO Y DEFINICION DE VALOR

4.1 CLASE DE AVALUO:
El Avallio comercial que se elabora sobre la base del Valor de Mercado del activo.

NOTA: Los términos siguientes se usan, en este informe, con los significados que a
continuacion se especifican:

4.2 VALOR DE MERCADO:

El Valor de Mercado de define como: “la cuantia estimada por la que un bien podria
intercambiarse en la fecha de valuacion, entre un comprador dispuesto a comprar y un
vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comercializacion
adecuada, en la que las partes hayan actuado con la informacion suficiente, de manera
prudente y sin coaccion” (NIV 1).

4.3 VIDA UTIL:

Es el periodo durante el cual se espera utilizar el activo por parte de la entidad; o el
namero de unidades de produccion o similares que se espera obtener del mismo por
parte de una entidad (Paragrafo 6 NIC 16, Propiedad, Planta y Equipo).

4.4 VIDA UTIL REMANENTE:

Es el nimero en afios de expectativa de vida que resta al Bien, a partir de la fecha de
inspeccion. (Vida Util — Antigliedad).
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5- INFORMACION CATASTRAL

e 080010102000001120031000000000
6- DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

6.1 ESCRITURA PUBLICA No:

e Escritura Publica N.° 3219 Del 31-10-2015 Notaria 5 De Barranquilla

6.2 REFERENCIA CATASTRAL:

e (080010102000001120031000000000
6.3 FOLIO DE MATRICULA No:

e 040-51337
7- TITULACION E INFORMACION JURIDICA (No constituye estudio de titulos)
7.1 PROPIETARIOS:

e DEIVYS SUGEY MEDINA HERRERA
e JAVIER DAVID MEDINA HERRERA
e KELLY JOHANA MEDINA HERRERA

7.2 TITULO DE ADQUISICION:

e Dacion de pago - Escritura Publica N.° 3219 Del 31-10-2011 Notaria 5 De
Barranquilla

7.3 MATRICULA INMOBILIARIA:

e 040-51337
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8. DESCRIPCION DEL SECTOR
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El inmueble avaluado se encuentra ubicado en el barrio Rosario del Distrito de
Barranquilla y colinda con los barrios, Centro, Barrio Abajo, EL Recreo, Boston, entre
otros.

8.1 ACTIVIDAD PREDOMINANTE:
Comercial

8.2 ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA:

Datos Basicos del Predio

Referencia Catastral:  010201120031000
Dirmecibn: € 41 4302
Codigo Postal: 080003
Ares Terreno: 34
Area Construida: 324
Destino;  COMERCIAL
Estrato; NO DEFINIDO
Avaluo: 35574700000
Estado:  ACTIVO

Ver Estado

El inmueble esta clasificado como estrato (NO DEFINIDO), segun la clasificacion
realizada por el Distrito de Barranquilla (Recibo predial).
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8.3 VIAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR:
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CHIQUINQUIRA

a W / a
Se accede al predio por la Calle 41, que permite circulacion vehicular en un solo

sentido.

Esta via es concreto; se encuentran en BUEN estado de conservacién y tienen sus
correspondientes retiros municipales e infraestructura publica de iluminacion.

8.4 INFRAESTRUCTURA URBANA

El sector cuenta con todas las vias pavimentadas concreto, alumbrado publico,
servicios domiciliarios bésicos y complementarios, transporte publico entre otros.

8.5 VALORIZACION

El factor de Valorizacion presenta una tendencia ALTA, Se destaca la cercania a la
Avenida Murillo.
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9- REGLAMENTACION URBANISTICA

e PLAN DE OREDENAMIENTO TERRITORIAL DE BARRANQUILLA
e USO PRINCIPAL: COMERCIAL

) PANORAMA URBANO - SIG-POT Cidigo de
&% ALCALDIA DE DISTRITO DE BARRANQUILLA Vst FHOCS
@& +» BARRANQUILLA oo 8 S
/ Dariio Especial. Industial  Porucrio SECRETARIA DISTRITAL DE PLANEACION Fecta |7t un
= Oficina Planeacién Territorial
CERTIFICADO DE NOMENCLATURA GD-
Nombre Del Solicitante Henry Barraza Restrepo cc 72187576
Direccidn C414332 Barrio EL ROSARIO

La Oficina de Planeacion Territorial de la Secretaria Distrital de Planeacion informa que de conformidad con la
localizacion suministrada del predio en consulta y segin lo establecido por el Decreto No.0868 del 23 de
Diciembre de 2008, en su articulo 33, ejecutara la coordinacion y administracion de los procesos de
estratificacion, nomenclatura, alineamientos, usos del suelo, y el acuerdo 033 de 1989, en sus articulos 17, 24
y 27, en los cuales se fija la metodologia para la asignacion de la nomenclatura del distrito de Barranquilla, le
corresponde la siguiente nomenclatura domiciliana:

NOMENCLATURA REFERENCIA CODIGO POSTAL PIEZA URBANA MATRICULA
C414332 010201120031000 080003 CENTRO 040-51337
Nota: Para validar la sutenticidad de este documento se debe consultar en la pagina web hitp://panoramaurbanc.
NOTAS:

1. A todo predio se le asignara una identificacion conformada por dos partes: la primera sera el nimero de la
via sobre la cual se encuentra el predio; la segunda o nimero de la placa, contendra dos guarismos separados
por un guion. El primero sera el nimero de la calle o carrera de menor numeracion perpendicular a ia via donde
esta ubicado el predio. El segundo correspondera a la distancia en metros entre la esquina que da sobre la via
de menor denominacion y el acceso principal del predio (Art. 17, Acuerdo 033 de 1989).

2. La nomenciatura vial y domiciliaria sera asignada y fijada por la Oficina de Nomenclatura que para tal efecto
se cree, dependiente de la Oficina de Planeacion Municipal y ella sera la dnica oficialmente utilizable en todas
las actuaciones publicas (Art. 24, Acuerdo 033 de 1989),

3. Es funcion de la dependencia de Nomenclatura de la Jefatura de Planeacion Territorial (Secretaria Distrital
de Planeacion) determinar los nimeros que correspondan a cada propiedad y que habran de insertarse en las
respectivas placas de identificacion del predio (Art. 27, Acuerdo 033 de 1989).

4. Este documento no constituye ni reemplaza cualquier documento de propiedad, Licencia de Construccion,
Concepto de Uso del Suelo, Concepto de Norma o similares, ni determina linea de propiedad, cabidas y/o
linderos del predio. No otorga derechos ni obligaciones a su peticionario y no modifica los derechos conferidos
mediante licenclas que estén vigentes o hayan sido ejecutoriadas, ni autoriza ningdn tipo de Intervencién. No
consolida situaciones particulares o concretas, ni libera a las personas naturales o juridicas del cumplimiento de
las normas legales vigentes.

Secretaria Distrital de Planeacion
Oficina Plansacion Territorial
B m Corw 34 M 43 31 . BeronaiugNED
WO OSSO B ranasragoscs - Barorasia Coonta
s
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) SISTEMA DE INFORMACION TERRITORIAL PLAN DE Cédigo de 31101
v ALCALDIA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DISTRITO DE BARRANQUILLA | Vedficacid
| SISTEMA INTEGRADO NORMAS URBANISTICA Versdn 20
Detito Especial Indushial y Portuorio SECRETARIA DISTRITAL DE PLANEACION Fecha de 10431 131
Oficina Plancacion Temtonal
CONCEPTO EDIFICABILIDAD GO
Nombre De! Solicitante Henry Barraza Restrepo Ref. Catastral 010201120031000
CC 72187576 Barrio EL ROSARIO
Dreccion C414332 PR AN GENTRO

La Oficina de Planeacion Territorial de la Secretaria Distrital de Planeacion informa que de conformidad con Ia localizacion suministrada
deal predio en consulta y segun lo establecido por el Decreto No.0212 del 28 de febrero de 2014, Plan de Ordenamiento Territorial del
Distrito de Barranquilla, en especial, lo contenido en los Mapas No. U-13 (Tratamientos Urbanisticos), No. U-18 (Edificabilidad-
Densidades Urbanisticas) y el Anexo Norma Edificabilidad POT le corresponde el siguiente CONCEPTO DE EDIFICABILIDAD,
Unicamente podra accederse a los derechos de desarrollo aqui sefialados mediante |a obtencién de Ia licencia urbanistica
correspondiente y cumpliendo el lleno de sus requisitos.

TRATAMIENTO URBANISTICO CONSOLIDACION URBANISTICA
Conservacion Corservacion
NORMAS DE EDIFICABILIDAD
EDIFICABILIDAD BASE EDIFICABILIDAD MAXIMA
RANGO DEL AREA DEL mm'mJ ALTURA MAXIMA | RANGO DEL AREA DENSIDAD MAX. ALTURA MAXIMA
PREDIO (m2} Area Predio) (Pisos) DEL PREDIO (m2) | (ViWim2 Area Predio) (Pisos)
Conforme al Nivel de
Tedos oAl 3 Todos B
DEFINICIONES

Normas Urbanisticas Generales de Edificabilidad: Corresponde al potencial constructivo definido por el indice de construccidn o 1a altura
maxima expresada en pisos de conformidad con los tratamientos urbanisticos asignados a cada sector. La edificabilidad serd |a
resultante del cumplimento de las condiciones volumétricas definidas an el Decreto 0212 da 2014 y los estandares de habitabilidad.
Edificabilidad Basica: Corresponde a los metros cuadrados correspondientes al drea que no es objeto de compensacion ni cobro,
deconformidad con lo sefialado en el articulo 352 del decreto 0212/14 Edificabihdad Maxima: Corresponde al nGmero de pisos a
desarrollar en el proyecto especifico expresado en melros cuadrados, deconformidad con lo sefialado en las tablas de edificabiidad del
tratamiento correspondiente. A la edificabilidcad maxima podra accedersemediante la compensacion para suelo y construccion de
espacio pablico y para infraestructura vial de la edificabilidad adicional, deconformidad con lo sefalado en el articulo 352, decreto
0212/14 La Edificabilidad Basica, la Edificabilidad Maxima y la Edificabilidad Adicional se estima con base en las directrices para el
calculo de laedificabllidad sefalada en ol articulo 7 del decreto 0638 del 24 de septiembre de 2014, publicado en la Gaceta Distrital 400-
7 del 26 deseptiembre de 2014 Densidad: Corresponde al nimero de unidades de vivienda que se puade desarrollar en un predio
Aplica para los proyecios dondeexista ol uso residencial y se determina multiplicando la densidad sefalada, de acuerdo al tratamiento,
por el drea total del predio, deconformidad con lo sefialado en e articulo 353 del decreto 0212 de 2014 El proyecto deberd desarroliarse
con el cumplimiento de las normas urbanisticas y de edificacion adoptadas en el Plan de
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NORMA DE AISLAMIENTOS | | NORMA PARA DIMENSION MINIMA DE PATIOS INTERNOS|

AISLAMIENTO MINIMO

DIMENSION MINIMA

SHEREC LATERAL (MT) AISLAMIENTO PISOS .
s MINIMO FONDO LADO (ML) PATIO (M2)
EDIFICATORIA SR '
LATERAL1  LATERAL2 {mT) 1ad 2 9
— 5ai2 | 3 12
Continua
3 Pareada 2 N/A 25 13a16 ! 4 18
Aslada 15 L | 17320 ! 5 21
2 Pareada 3 N/A 21224 5 24
- 4 -
Anlada 2 2 25 z 28 ‘ 6 27
546 3 i A 28330 | 6 30
s S 4 Los patios o vacios internos, a partir del piso 31 y cada
W0a1 5 5 5 cuatro {4) pisos, aumentaran proporcionalmente en un
r [ \ > i metro (1,00} lineal adicional por cada lado y tres metros
Aslaca Despues del pho 12, we debe degar un (1) metro b
d aiamionto adkional por Cada tres {3) plé cuadrados (3,00 m2) totales de drea coma minimo, en
Mis de 12 adiclonales. £ 1000y los casos, #ste alstamiento forma constante.
pisos s@ (debe dejar desde el primer piso y cumplic con

el deed minima de predo para desarrollar las
alturas permitidas.

3. OBSERVACIONES GENERALES:

(1) El 4rea destinada a uso de estacionamiento no sera contabilizada dentro del Area Total Construida (ATC).

(2) En caso dado de que se proponga patio de ventilacion, la dimensién minima de uno de sus lados debe tener el aislamiento lateral
minimo exigido de la altura de la edificacion.

(3) En cuanto a las fracciones decimales se debera aproximar por exceso o por defecto segin sea el caso al nimero entero anterior o
posterior.

(4) La ocupacion maxima permitida sera la resuitante de aplicar los aislamientos requeridos de acuerdo a la altura permitida en el predio,
a excepcion de los tratamientos y modalidades en las que se sefiale en forma especifica.

(5) La densidad aplica para los proyectos donde exista el uso residencial y se determina multiplicando la densidad permitida, de acuerdo
con &l tratamiento, por el area total del predio. El valor resultante corresponde al nomero de unidades habitacionales maximas que se
pueden desarrollar.

(6) Sl no se requiere utilizar la altura maxima permitida segin el nivel de tratamiento en el que se encuentre el predio, podra utilizar
altura inferior junto con los aislamientos y patios que le correspondan a dicha altura, en forma proporcional.

(7) En todos los casos se seguiran las reglas de adosamiento y paramento sefialadas en el Estatuto Urbanistico, en especial, el articulo
505 del decreto 0212 de 2014,

DOCUMENTO DE CONSULTA
NO VALIDO TRAMITE ANTE CURADURIA

Secretaria Distrital de Planeacion
Oficina Planeacion Territorial
¢ . C 245 3 ¥ " AN &
B m nwwmmw'?r:n: u:::n . m-&?cm
=
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PANORAMA URBANO - SIG-POT o x| s43e6
DISTRITO DE BARRANQUILLA Version| 2.0
Oficina Planeacion Territorial e S
CERTIFICADO DE ALINEAMIENTO GO
Nombre Herry 8arraza Restreco Ref. Catastral 010201 120031000
cc 72187576 Barrio E£L ROSARIO
Direccian C414332 Pieza Urbana CENTRO METROPOLITANO
Tratamiento Urbanistico Conservacion Poligono Normative C-6CH

La Oficina de Planeacién Territorial de la Secretaria Distrital de Planeacion informa que teniendo en cuenta Ia localizacion suministrada
para el predio de consulta y segin lo establecido por el articulo 509 del Decreto No.0212 del 28 de febraro de 2014, Plan de
Ordenamiento Territorial del Distrito de Barranquilla, el Decreto Reglamentario No.0823 del 14 de diciembre de 2015 y lo contenido en
los Mapas No. U-01 (Sub-Sistema Vial Urbano: Jerarquia), U-03 (Sub-Sistema Vial Urbano: Perfil) y el Anexo No. 8 perfiles Viales, le
corasponde ef siguients ALINEAMIENTO

Dimension en metros lineales existente desde Linea de Bordillo (LB) a Linea de Construccién (LC)

NOMBRE VIA

NOMBRE PERFIL

JERARQUIA

LBLC

CL 41

Local

DEFINICIONES ke

1.,ALINEAMIENTO: Corresponde s la definicion de Ia linea de maxima de construccion (LC) para los predios urbanos del Distrito de
Barranguilla.

2.ZONA DISTRITAL O ESPACIO PUBLICO: Corresponde al espacio entre linea de bordillo (LB) y linea de propiedad (LP) en el cual no
se podré desarmollar ningln tipo de actividad distinta al transito de peatones y bicicletas, cuando se autorice la delimitacion de ciclo-ruta.
3. ANTEJARDINES: Elemento constitutivo del espacio pablico (Art. 5§, Decreto 1504 de 1908) que es suelo de propiedad privada,
definido como el espacio entre linea de propiedad (LP) y linea de construccion (LC), que hace parte integral del perfil vial.

4 LINEA DE BORDILLO (LB): Es la linea que determina sl borde final lateral de la calzada de las vias (vehiculares o peatonales de
cualquier jerarquia) y la separa de la zona municipal o de espacio publico.

5.LINEA DE PROPIEDAD (LP). Es aquella que separa la zona municipal o espacio piblico del limite de la propiedad privada y se ubicad
e manera intermedia entre la linea de bordillo y la linea de construccion, de conformidad con el Certificado de Tradicion y Libertad o
linea de o Matricula Inmobillana.

OBSERVACIONES:

1 Estu cotilie: Wee v ol du e an Mumum"np-umvn.-‘ B wipde ds sorlamidal con o Owrsto
ltu-ldm |077ﬁmv£mwdﬂuﬂ)1‘|nnwdl' e ot dad P du O dwr B G

3 s Lawncs s Cambucnn cm.wulu-c--nun-—- R
M.nmuum m.ur " kg, l-l v nu wodiss ue ‘n“w-nm&m R
e lpa du e 4 ek perecru rehaeles U i de s dad CUmpEnmii de e et yedes e ies
15&mm‘u.mmnm'h~n e ey "ra-—--m--u.-unu-m"-.—.wn
wrchivus de s g 0 4mamtomm-n~:yum O Modlicachon en e bnites po Lndess  sbdvisen 3o
-nr.- ont-a- files e _h Baho jredhn aun cusndo - mae o

A En ol wwanlo en gum tes Dargas de jardin (LBLM ¢ M¢Cp-n - a0 Con te daTeien en Melos s de e certthc -

o el s De costguier rme, e dutard LT ) on o Cotiboods d Tratasdo § Limitad S0 Mutioss benbdes epatds por e Ofans de Megatio de Ted uneton
PUlscon de By anrgualie y ni pud 30 OCuErt O walander ol ST Knie lue diees ke dhd de B Qe e sslalieos w0 el B @ jruogeeded (1 wlp e 8l eapaces gk

B En how cusem 00 00 s sau waigids, a6 duliend mastner of L Snnes verdss el ¥ - wrehs
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El inmueble se ubica en el barrio EL ROSARIO. Sobre la acera SUR de la Calle 41. Se
destaca la cercania a: Restaurantes, Banco Popular, Centro Civico Barranquilla,
Registraduria Especial, Alcaldia Municipal de Barranquilla, Gobernacion del Atlantico,
Centro Comercial Colombia, Parque Los Enamorados, Sena, Museo del Caribe Gabriel
Garcia Marquez, entre otros.

El predio se caracteriza por su BUENA ubicacién en la ciudad.

10.1. COORDENADAS GEOGRAFICAS: ﬁ Colcapta Valores SAS.

s,
Local 2 Calle 41 #No. 43-32,Barr.. {3

LATITUD: 10°982605"N

-74°782448"W/

LONGITUD:

Carrera 38C # 77-56 Piso 2 Celular: 3014935927 — Tel: 3037120
Correo Electrénico: avaluosybienesraicessas@gmail.com — Web: https://sites.google.com/view/avaluos-y-bienes-
raices-sas/inicio
Barraquilla-Colombia
15

=i CGA-584-U2021


mailto:avaluosybienesraicessas@gmail.com%20–%20Web:
mailto:avaluosybienesraicessas@gmail.com%20–%20Web:

RANASHOD N o=

COMPANIA GENERAL DE AVALUOS & BIENES RAICES S.A.S. = CGA-584-U2021

11. AREA DE TERRENO:

Consulta Resultados

Predic _Resultado de la consulta -

* Entidages mostradas:l/1

0800 10102000001 L2003 1000000000

AREA TERRENO: 343 M2
FUENTE: https://barranquilla.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html|?id=0c8676d453f64fc39f60952816db523a

11.1 MEDIDAS Y LINDEROS:

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS
UN LOCAL ESPECIE DE BODEGA DE PAREDES DE LADRILLOS. PISOS DE CEMENTO, TECHOS DE ETERNIT, CIELOS RASOS DE CARTON QUE
CONSTA DE SERVICIO Y GARAJE, CON UNA SEGUNDA PLANTA PEQUE\A, CONSTRUIDA CON PAREDES Y PISOS DE MADERA EN DONDE HAY UN
BAO Y DOS VESTIDEROS, MARCADA EN SU ENTRADA PRINCIPAL BON tt)b 50844-’42 MYOEA NEL LOTE o0& IERRENO SOBRE EL CUAL SE
ENCUENTRA EDIFICADA. SITUADO EN ESTA CIUDAD, EN LA BANDA DRIENTAL DE LA CALLE 41 ENTRE KRAS 43 v 44 SOLAR QUE MIDE Y LINDA
ASI NORTE, 26 50 MTS, LINDA CON PREDIO DE SAIDA GONZALEZ R"DII)_RUHIO_(! GONZALEZ, ORIEN'IE i‘1 BONTS, PREQIO DE AGUSTIY
BALAGUER Y COMPAUA, LTDA, SUR, 2660 MTS, LINDA CON PREDIOOE FRANGISED FLOREZ YOCCIDENTE, TH50MTS WNDA CON LA CALLE 41-
FUENTE: Certificado de tradicion y libertad N.° 040-51337

11.2 RELACION FRENTE FONDO:

Frente: 13.50 m
Fondo: 26.60 m

11.3 TOPOGRAFIA'Y RELIEVE:
Lote plato.

11.4 FORMA GEOMETRICA:
Regular

12- AREA CONSTRUIDA:

b2 Consulta Resultados

LTI | —

) Predic _Resultado de la consulta 4

Entidages mostradas:1/1

0HO0 10102000001 L2003 100000000

AREA CONSTRUIDA: 324 M2
FUENTE: https://barranquilla.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html|?id=0c8676d453f64fc39f60952816db523a

Carrera 38C # 77-56 Piso 2 Celular: 3014935927 — Tel: 3037120
Correo Electrénico: avaluosybienesraicessas@gmail.com — Web: https://sites.google.com/view/avaluos-y-bienes-
raices-sas/inicio
Barraquilla-Colombia
16



mailto:avaluosybienesraicessas@gmail.com%20–%20Web:
mailto:avaluosybienesraicessas@gmail.com%20–%20Web:

CORITRAL OM COLEFC WAL Uy

& BIENES RAICES S.AS. —.

COMPANIA GENERAL DE AVALUOS & BIENES RAICES S.A.S. =i CGA-584-U2021

13- DESCRIPCION DEL INMUEBLE

INFORMACION DEL INMUEBLE | CONSTRUCCION PRINCIPAL:

TIPO DE INMUEBLE CLASE - USO
Casa Apartamento Unifamiliar YOY: - Vivienda Comercio
subdividida

Bodega x | Oficina Bifamiliar Comercial x | Bodega Oficina

Local Garaje Trifamiliar Mixta Salud Educacion

Lote Otro Multifamiliar Otro Parqueadero Otro

CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION
Vida Util del 100 afios Ed_ad 40 afios Vida . 60 afios Altura del
Inmueble Aproximada Remanente: Inmueble
Estado de Bueno SOMETIDO A PROPIEDAD Sl
conservacion HORIZONTAL NO | X
lipo de o Tradicional: X Muros. es Industrializada: Mamposter.|a Pre_fab.rlcada
Construccion: carga: Estructural: / Mixta:
Uso Especifico: V'V.'end.a} . Bifamiliar: Multlfamlllar Comercial X | Industrial
Unifamiliar:

Sle Contemporaneo Moderno Republicano Bien de Interés Dotacional
Arquitecténico Cultural

NOTA: SOLO APLICA A INMUEBLES SOMETIDOS A PROPIEDAD HORIZONTAL

6. EQUIPAMIENTO COMUNAL
Lobby / Recepcion Escalera ' de Tanque de Bicicletero Equipo Presion
Emergencia Agua Constante
Of'c'f“".‘ L Gimnasio Auditorio Terraza Comunal Parqueadero Visitantes
Administracion
Salon Social Cancha Mudltiple =l it =EVEIETE Shut Basuras
Juntas Comunal
Ascensor Sala de Juegos Piscina C. C de Television Pleiniz. I_Electnca de
Emergencia
Zonas Verdes Sala de Internet Club House CEiaEEeD Subestacion Eléctrica
Estructurado
Citéfono Parque Infantil BBQ Cemere, i Cuarto de Bombas
Squash

13.1 DESCRIPCION FISICA DE LA CONSTRUCCION

El inmueble objeto de este estudio, corresponde a una bodega de una planta, disefiada
con dependencias y anexidades de uso comercial ubicado sobre un predio medianero
identificado con la nomenclatura del Distrito de Barranquilla en la Calle 41 # 43-32 Local
2, barrio Rosario, registro fotogréafico adjunto a este informe).

13.2 DESTINO ECONOMICO DEL INMUEBLE

Comercial — Bodega.
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13.3 CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS:
) ESTADO DE
ITEM DESCRIPCION CONSERVACION
E B R M

ESTRUCTURA Tradicional X

CUBIERTA Lamina ondulada de fibrocemento X

FACHADA Estuplas y pintura vinilo X

CIELO RASO Laminas de yeso carton X

PISOS Baldosa ceramica X

CLOSET No tiene

PUERTAS P_or'gon en aluminio, puertas en aluminio y X

vidrio.

VENTANAS No tiene X

COCINA No tiene

BANOS Enchape ceramical00% X

INST.ELECTRICAS Funcionando

INST. SANITARIAS Funcionando

INST. GAS NATURAL Funcionando

INST. AA.

134
Bodega

135

DISTRIBUCION INTERNA

ESTADO DE CONSERVACION:

En términos generales el inmueble presenta un estado de conservacion BUENO

14- SERVICIOS PUBLICOS Y OTROS:

1 |Acueducto X X
2 |Energia Eléctrica X X
3 |Red Telefdnica X X
4 | Alcantarillado X X
5 |Gas Natural X X
6 |[Calle Concreto rigido en buen estado de conservacion

7 Andenes

Concreto rigido en buen estado de conservacion

Otros: Cobertura del servicio de Internet.
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15- ASPECTOS ECONOMICOS
- Ofrece Garantia .Sl
15.1 FACTOR DE COMERCIALIZACION:

En este sector se observa que las transacciones de compra y venta tiene una tendencia
alta y su tiempo de comercializacion es a mediano plazo.

15.2 ACTIVIDAD EDIFICADORA:

No se observaron nuevos desarrollos de inmuebles con las mismas caracteristicas del
objeto avaluado. El sector esta bastante consolidado.

15.3 TIEMPO ESPERADO DE COMERCIALIZACION:

12 meses

15.4 PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

Buenas

15.5 ASPECTOS VALORIZANTES:

Dentro de los aspectos valorizaste se encontraron los siguientes:

Predio medianero sobre via.
Usos permitidos para el inmueble.

15.6 ASPECTOS DESVALORIZANTES:
Dentro de los aspectos desvalorizaste se encontraron los siguientes:

El sector no presenta elementos urbanos que afecten el normal comportamiento de
valorizacion.

15.7 COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y DEMANDA:
En la zona de influencia la oferta y la demanda de inmuebles son equilibradas

16. USO ACTUAL Y USO POTENCIAL (MAYOR Y MEJOR USO)

Su mayor y mejor uso son los determinados en el POT para USO COMERCIAL
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El valor de un inmueble, susceptible de ser dedicado a diferentes usos o de ser
construido con distintas intensidades edificatorias, es el que resulta de ser destinado,
dentro de las posibilidades legales y fisicas, al uso mas razonable, probable y
financieramente aconsejable que le permita obtener el mayor valor.

Para que este uso mas alto y mejor se dé, se deben de establecer ciertas condiciones
como son:

Debe ser un uso legalmente permitido por los diversos organismos involucrados.

Debe ser un uso real probable y no especulativo, que existan las posibilidades fisicas y
de mercado.

Debe ser un uso que permita el maximo generador de ingresos para toda la propiedad.
17. FACTORES ANALIZADOS PARA EL AVALUO

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes de la propiedad expuestas en los
capitulos anteriores, y a las consideraciones expresadas, se ha tenido en cuenta para la

determinacion del valor de mercado del bien en estudio, las siguientes particularidades:

La ubicacion y localizacion del inmueble dentro de una zona en la que se desarrollan
actividades residenciales y comerciales.

El vecindario inmediato, conformado por edificaciones de gran altura, consolidadas para
vivienda y comercio.

La facilidad de acceso a través del transporte publico con circulacidn por los ejes viales.
La infraestructura de servicios publicos de la zona.

La normatividad urbanistica vigente

Los precios de oferta de inmuebles relativamente comparables.

La reglamentacion urbana del predio

Los valores de oferta del sector de inmuebles similares

Forma del lote

18. TECNICAS DE VALUACION

El Valor de Mercado se estima mediante la aplicaciéon de métodos y procedimientos que

reflejan la naturaleza del bien y las circunstancias bajo las cuales ese bien mas
probablemente se comercializaria en el mercado abierto. Los métodos mas comunes
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para estimar el Valor de Mercado incluyen, enfoque de comparacion de ventas, el
enfoque de costo y el enfoque de capitalizacion de Rentas, incluyendo el analisis de
flujo de efectivo descontado.

A continuacion, se definen cada una de las técnicas mencionadas en la Resolucion 620
del 2008-IGAC:

ARTICULO 10. METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Cuando para la
realizacion del avalio se acuda a informacion de ofertas y/o transacciones, es
necesario que en la presentacion del avalio se haga mencién explicita del medio del
cual se obtuvo la informacion y la fecha de publicacion, ademas de otros factores que
permitan su identificacién posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y
la construccion deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los
datos obtenidos con sus correspondientes areas y valores unitarios. Para los inmuebles
sujetos al régimen de propiedad horizontal se debe presentar el valor por metro
cuadrado de area privada de construccion.

Se debe verificar que los datos de areas de terreno y construccién sean coherentes.

En los eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta
o de los que se ha obtenido datos de transaccién para facilitar su posterior analisis.

ARTICULO 11.DE LOS CALCULOS MATEMATICOS ESTADISTICOS Y LA
ASIGNACION DE LOS VALORES. Cuando para el avaliio se haya utilizado informacion
de mercado de documentos escritos, estos deben ser verificados, confrontados y
ajustados antes de ser utilizados en los calculos estadisticos.

Se reitera que la encuesta solo se usara para comparar y en los eventos de no existir
mercado. En los casos que existan datos de ofertas, de transacciones o de renta
producto de la aplicacion de los métodos valuatorios, la encuesta no podra ser tenida
en cuenta para la estimacion del valor medio a asignar.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la més usual es la
media aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central, es necesario
calcular indicadores de dispersion tales como la varianza y el coeficiente de variacion
(Ver Capitulo VII De las Formulas Estadisticas).

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) o a menos (-) 7,5%, la media
obtenida se podréa adoptar como el méas probable valor asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacion sea superior: a mas (+) o a menos (-) 7,5%, no es
conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el nimero
de puntos de investigacion con el fin de mejorar la representatividad del valor medio
encontrado.
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En caso de que el perito desee separarse del valor medio encontrado, debera calcular
el coeficiente 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.

Cuando las muestras obtenidas sean para hallar el valor de las construcciones y se
quieran trabajar en un sistema de ajuste de regresion, serd necesario que se haga por
lo menos el ajuste para tres ecuaciones (ver Capitulo VII De las Formulas Estadisticas)
y se tomara la mas representativa del mercado.

ARTICULO 12. Cuando se trate de avaluar un lote cuya forma es irregular respecto de
los lotes investigados, este valor debe ser ajustado para el bien objeto de valoracion,
utilizando férmulas o sistemas adecuados, como los que se presentan en Capitulo VII -
De las férmulas Estadisticas de la presente resolucion: valor final de terreno por
influencia de forma.

ARTICULO 13. METODO DE COSTO DE REPOSICION. En desarrollo de este método
se debe entender por costo total de la construccion la suma de los costos directos,
costos indirectos, los financieros y los de gerencia del proyecto, en que debe incurrirse
para la realizaciéon de la obra. Después de calculados los volimenes y unidades
requeridos para la construccion, se debe tener especial atencion con los costos propios
del sitio donde se localiza el inmueble.

Al valor definido como costo total se le debe aplicar la depreciacién.

PARAGRAFO 1lo. Este método se debe usar en caso de que el bien objeto de avalo
no cuente con bienes comparables por su naturaleza (colegios, hospitales, estadios,
etc.) o por la inexistencia de datos de mercado (ofertas o transacciones) y corresponda
a una propiedad no sujeta al réegimen de propiedad horizontal.

PARAGRAFO 20. Para depreciar los equipos especiales que posea el bien, se emplea
el método lineal, tomando en cuenta la vida remanente en proporcion a la vida util
establecida por el fabricante.

ARTICULO 14. METODO (TECNICA) RESIDUAL. En desarrollo de este método
(técnica), se debe tener en cuenta:

Para el célculo de ventas totales, se debe analizar el tipo de producto que por efectos
del principio de mayor y mejor uso se pueda dar sobre el predio, para lo cual se deben
referenciar las ofertas de inmuebles comparables y semejantes al proyecto planteado,
asi como las caracteristicas de areas, valores de venta, elementos del proyecto, entre
otros que este tenga.

El costo total es la suma del costo de urbanismo asociado al proyecto y/o plan parcial y
el costo de la construccion siendo este la suma de los costos directos, costos indirectos,
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los financieros y los de gerencia del proyecto, teniendo en cuenta los volumenes y
unidades requeridas para el proyecto planteado.

El costo de urbanismo se establece como la suma de los costos para habilitar el suelo a
usos especificos e incluye las cargas asociadas a su desarrollo.

La utilidad esperada debe ser concordante con los usos y su estratificacion, ubicacion
espacial, especificaciones del tipo de proyecto que sobre el predio se plantee, teniendo
en cuenta las condiciones de renta fija presentes en el momento del calculo, asi como
la tasa interna de retorno y que el valor presente de este proyecto sea como minimo
igual a cero.

El valor resultante de esta técnica es el valor total del inmueble, es decir, del valor del
terreno y del valor de la construccion sobre él edificada, por lo tanto, al valor obtenido
no se debe agregar el valor de la construccion.

Cuando se requiera presentar en el avaluo de forma independiente, tanto el valor del
terreno como el de la construccion, se debera hacer de la siguiente forma: calcular por
el método de reposicion el valor de la construccion y descontarla al valor total del
inmueble.

ARTICULO 15. Para la estimacion del precio de un terreno en bruto, cuando por las
condiciones del mercado no se pueda estimar directamente, se calculara partiendo del
valor del terreno urbanizado, y se aplicara la siguiente férmula:

VTE=%A U{M
1+g
En donde:
% AU Porcentaje area util.
Vtu Valor del terreno urbanizado.
g Ganancia por la accion de urbanizar.
Cu Costos de urbanismo.

(Debe incluir los costos financieros y no solo los de obra).

PARAGRAFO 1o. Por porcentaje de area Util se entiende el resultado de dividir el area
util de cada predio, por el area total de cada predio o predios sujetos a plan parcial; al
tenor de lo establecido en el Decreto 2181 de 2006.

PARAGRAFO 20. Es necesario tener en cuenta que las obras de urbanismo guarden
relacion con el tipo de proyecto que la norma determine.

ARTICULO 16. METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS. Es
necesario realizar la investigacion de los contratos que regulen la posibilidad de generar

Carrera 38C # 77-56 Piso 2 Celular: 3014935927 — Tel: 3037120
Correo Electrénico: avaluosybienesraicessas@gmail.com — Web: https://sites.google.com/view/avaluos-y-bienes-
raices-sas/inicio
Barraquilla-Colombia
23



mailto:avaluosybienesraicessas@gmail.com%20–%20Web:
mailto:avaluosybienesraicessas@gmail.com%20–%20Web:

_~\“ CORITRAL OM COLEFC WAL Uy
& BIENES RAICES S.AS. CIB —

COMPANIA GENERAL DE AVALUOS & BIENES RAICES S.A.S. —=ur CGA-584-U2021
rentas o ingresos, tales como los de arrendamiento, para bienes comparables y deben
tenerse en cuenta aspectos tales como:

1. Que dichos contratos tengan menos de un (1) afio de suscritos.
2. Que el canon de arrendamiento no sobrepase los topes legales.

3. Que los montos relacionados con el pago de servicios publicos y las cuotas de
administracion, no se incluyan en el calculo correspondiente para la aplicacion del
método.

4. Los arrendamientos a comparar deben referirse a inmuebles que tengan rentas de
acuerdo con la norma de uso del terreno o de las construcciones.

5. Las rentas a tener en cuenta para el calculo del valor comercial de la propiedad
deben estar asociadas exclusivamente al inmueble y no a la rentabilidad de la actividad
econdémica que en él se realiza.

6. La tasa de capitalizacion (i) utilizada en este método debe proceder de la relacién
calculada entre el canon de renta y el valor comercial de las propiedades similares al
inmueble objeto de avallo, en funcién del uso o usos existentes en el predio y de
localizacion comparable.

ARTICULO 17. El método de capitalizacion de ingresos para aplicarlo a cultivos debera
referirse a ingresos netos del calculo de flujo de caja, traidos a valor presente. Debe
mejorarse, haciendo claridad respecto a la inversion o costo de instalacion y los costos
de mantenimiento del cultivo de su etapa improductiva, lo mismo que al arrendamiento.

CAPITULO. Il )
PROCEDIMIENTOS ESPECIFICOS

ARTICULO 18. AVALUOS DE BIENES SOMETIDOS AL REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL. ElI avalio se practicard Unicamente para las areas privadas que
legalmente existan, teniendo en cuenta los derechos provenientes de los coeficientes
de copropiedad.

En los bienes que estan sometidos al régimen de propiedad horizontal, la identificacion
debe hacerse en dos sentidos:

1. Conformidad del régimen de propiedad con las normas generales. Las cubiertas son
bienes comunes, asi se hayan establecido como area privada.

2. La conformidad de las areas existentes con las establecidas en el régimen de
propiedad horizontal.
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3. Cuando el bien se refiera a parqueaderos 0 garajes es necesario establecer si tienen
restricciones tales como servidumbres, o se refieren a bienes comunes de uso
exclusivo, que aun cuando influyen en el avalio, no se les debe asignar valor
independiente.

4. Los bienes comunes son inseparables de las areas de derecho privado, lo que
restringe su comercializacion independiente y esto influye en su valor comercial, asi
estos sean de uso exclusivo.

ARTICULO 19. AVALUOS DE BIENES NO SOMETIDOS AL REGIMEN DE
PROPIEDAD HORIZONTAL. Cuando el bien no esté sometido al régimen de propiedad
horizontal, pero por su uso y conformacion se asimile, ya sean a oficinas, locales o
unidades independientes, como apartamentos y demas, si la investigacion se realizé
para bienes que si estan sometidos a régimen de propiedad horizontal, es necesario
gue para la correcta liquidacion se realice la siguiente operacion:

En donde:

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 Privado

Si los garajes o parqueaderos tienen servidumbre, los precios no podran asimilarse a
los que no tienen esta restriccion.

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

19- METODOLOGIA (S) VALUATORIA (S) EMPLEADA (S):

Para efectos de establecer el valor de mercado del bien materia del presente avallo se
empled lo exigido en la resolucion 620 de 2008 del Instituto Geogréafico Agustin Codazzi
—IGAC aplicando los métodos de:

e Método Comparativo de Mercado para el valor integral
e Meétodo de reposiciéon de la construccion

19.1 JUSTIFICACION DE LA (S) METOLOGIA (S):

El enfoque de Comparacion de Ventas correspondio a la metodologia mas apropiada
para establecer el Valor integral del inmueble, ya que en la zona y zonas homogéneas
se encontrd oferta de inmuebles similares, que al ser homogenizadas arrojaron un valor
de equilibrio, aplicable al bien en estudio.
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Para hallar el valor de las construcciones se utilizd6 la metodologia del enfoque del
Costo de Reposicion Depreciado, tomando el Costo de Reposicion y depreciandolo por
edad, estado de conservacion y mantenimiento, de acuerdo con las Tablas de Fitto y
Corvini.

19.2 ENFOQUE DEL COSTO:

Este enfoque comparativo considera la posibilidad de que, como sustituto de la compra
de un cierto bien, uno podria construir otro bien que sea una réplica del original o0 uno
gue proporcionara una utilidad equivalente.

18.3 EL COSTO DE REPOSICION DEPRECIADO (CRD):

Es el costo actual de reproducir o reponer un activo deduciendo el deterioro fisico y
toda forma relevante de obsolescencia y optimizacion.

20- MEMORIA (S) DE CALCULO (S): VER ANEXO No 2
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21- VALOR DE MERCADO ESTIMADO:

VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE

AREA TERRENO 343,00
AREA CONSTRUIDO 324,00

UNID AREA VR. m? SUB-TOTAL

1.490.920,76 | S 511.385.821
1.100.838,21 | $ 356.671.581

VALOR COMERCIAL TOTAL $ 868.057.402

VALOR m? INTEGRAL SOBRE AREA CONSTRUIDA | 2.679.190 |

SON: OCHOCIENTOS SESENTA Y OCHO MILLONES CINCUENTA Y SIETE MIL
CUATROCIENTOS DOS PESOS MIL.

NOTA:

ESTE AVALUO ES A VALOR PRESENTE Y VARIA CON EL TIEMPO O S| CAMBIAN
LAS CONDICIONES O FACTORES CON QUE FUE REALIZADO

ESTE INFORME TIENE UN VIGENCIA DE UN ANO (Art. 19 Decreto 1420/1198)

NO SE PERMITEN MODIFICACIONES Y USO DIFRENTES AL ENCARGO
VALUATORIO SIN AUTORIZACION DEL AVALUDOR.

ESTE INFORME ESTA SUJETO A LAS NORMAS VIGENTES DE PROPIEDAD
INTELECTUAL, POR LO QUE SE PROHIBE LA MODIFICACION PARCIAL O TOTAL
DEL MISMO.

21.1. FIRMA DEL AVALUADOR

Registro Abierto de Avaluadores
RAA AVAL 72.187.576

Registro Nacional de Avaluadores
RNA-MI 1531

Presidente de comité de avaltos CIB
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22. CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALUO

En el presente informe se registran las instrucciones del encargo de valuacion, la base y
finalidades de la valuacion, y los resultados del analisis que llevaron a una opinién sobre el valor

Los hechos presentados son correctos, los analisis quedan restringidos Unicamente por las
hipdtesis a que se hace referencia; los honorarios del Valuador no dependen en manera alguna
de aspectos del informe, el Valuador ha cumplido el encargo de conformidad con normas éticas
y profesional.

El Valuador se ha cefiido a los requisitos éticos y profesionales del Codigo de Conducta de las
IVS al llevar a cabo el encargo

El Valuador pone de manifiesto que no tiene ninguna relacién directa o indirecta con el
solicitante o propietario del bien inmueble objeto de valuacién que pudiera dar lugar a un
conflicto de intereses, como tampoco ningun interés, directo o indirecto con el bien avaluado, ni
presente ni futuro

El valuador confirma que: el informe de valuacion es confidencial para las partes, hacia quien
esta dirigido o sus asesores profesionales, para el propésito especifico del encargo; no se
acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y; el valuador no acepta ninguna
responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe

Se prohibe la publicaciéon del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al mismo, o a
las cifras de valuacion contenidas en él, o los nombres y afiliacién profesional de los valuadores,
sin el consentimiento escrito del Valuador.

El Valor de Mercado que se asigna es el que corresponde a una operacién de contado,
entendiendo como tal la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en el momento mismo
de efectuar la operacion, sin consideracion alguna referente a la situacién financiera del
contratante.

No se han tenido en cuenta en la elaboracién del presente informe, posibles contingencias o
afectaciones de orden juridico tales como: Titulacion, Modos de Adquisicibn de Dominio,
Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en general cualquier asunto de caracter legal.

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

El Valuador ha tenido en cuenta para la realizacién del informe de avalio la Nota Guia de
Valuacion Internacional numero 1 (Valuacion de Bienes Inmuebles) de la IVS, los alcances y
definiciones de la misma, su relacidn con las Normas de Contabilidad, asi como los enfoques y
procedimientos de valuacion aplicables al bien en estudio, tanto para determinar su Valor de
Mercado como su Valor Razonable
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Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el
Valuador alcanza a conocer.

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y condiciones
restrictivas que se describen en el informe

El Valuador no tiene intereses en el bien objeto de avaluo.

La valuacion se llevo a cabo conforme a un codigo de ética y normas de conducta

El Valuador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion

El Valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se estan
valorando

El Valuador ha realizado una visita personal al inmueble y nadie, con excepcién de las
personas especificadas en el informe, ha proporcionado asistencia profesional en la
preparacion del informe

24. DECLARACION DE NO VINCULACION:

Este informe de valuacion es confidencial para las partes, hacia quien esta dirigido o
sus asesores profesionales, para el proposito especifico del encargo; no se acepta
ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y; el valuador no acepta ninguna
responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe.

25. ANEXOS
¢ Registro fotografico — Anexo 1
e Memorias de calculo — Anexo 2
e Documentos — Anexo 3

BARRAZA RESTREPO
Arquitecto

Registro Abierto de Avaluadores
RAA AVAL 72.187.576

Registro Nacional de Avaluadores
RNA-MI 1531

Presidente de comité de avaltos CIB
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Anexo 1

REGISTRO FOTOGRAFICO
DIRECCION: CALLE 41 # 43 —32 LOCAL 2
BARRIO: EL ROSARIO

FACHADA

VISTA INTERNA BODEGA
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Anexo 1

REGISTRO FOTOGRAFICO
DIRECCION: CALLE 41 # 43 -32 LOCAL 2
BARRIO: EL ROSARIO

ESCALERA
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Anexo 2 )
MEMORIAS DE CALCULO

TAMARNO DE LA MUESTRA
( Coeficiente de variacion 7.5%) —Res. 620 2008)

t2x cv?
N= Tamano de la muestra requerida n= m2
CV= Desviacion estandar (7,5% - lgac)
M= Margen de error (entre el 3% y 5%
t= Nivel de confianza deseado
1,96)2 0,075)2
n= ¢ ) 21 ) =8,64 = 9 Datos
(0,05)
LIAJ Tamafo muestra
| = | 0075 | IGAC n= 2.7225  x ___ 0.00563
| 005 | % 0.0025
- I 165 | 90%
» Los niveles de confianza comUnmente -
usados son 90%, 95% y 99% [ n=| Bl
Nivelde Valor
Confianza | eriseq 7
0% 12
0% 165
5% 1%
% w
w5, lﬂi
8% e
we | A
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ESTUDIO DE MERCADO DE INMUEBLES COMPARABLES EN EL SECTOR DE
BARRANQUILLA

Articulo 10°.- Método de Comparacién o de mercado. Cuando para la
realizacion del avallo se acuda a informacion de ofertas y/o transacciones, es
necesario que en la presentacion del avalio se haga mencion explicita del medio del
cual se obtuvo la informacién y la fecha de publicacion, ademas de otros factores que
permitan su identificacién posterior.

Fuente: Resolucién 620 de 2008

COMPARABLES (COMP)

COMP -1 TIPO O DIRECCi(’)N

Bodega en Venta

Barranquillla barrio absjo

$ 1.700.000.000 : ‘ X
Se alquila y se acepta permuta precio negociable. en la parte

de atras del sena turistico y la aduana.

FUENTE

https://www fincaraiz.com.co/bodega-en-
venta/barranquilla/barrio abajo-det-6166402 aspx

TELEFONO: 3017880696
PROMOTOR
S es0m CODIGO Codigo Fincaraiz.com.co: 6166402
=) ome @ |FECHA DE TOMA DEL DATO | 16/04/2021]
Uso COMERCIAL
s AREA DE CONST. {m?) 833
becgvecod SRAE AREA DE TERRENQ 780
N No DE ALCOBAS 0
e EDAD DEL INMUEBLE 39
ESTADO DE CONSERVACION 3
Se P Je SCEPLS pet L3 presd negooatie en % de o e 3
suina VALOR TOTAL DE VENTA 1.700.000.000
\VALOR m*TERRENO 2.179.487
VALOR m? VENTA (CONST) 2.040.816
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AVALUOS
& BIENES RAICES S.AS.

COMPANIA GENERAL DE AVALUOS & BIENES RAICES S.A.S.

N COMTRALON COLBRO INRTRR U
PRGN
\ ASOLO!
Ne—

L= CGA-584-U2021

COMP -2 TIPO O DIRECCION
; L LOCAL DE DOS PISOS. EL PRIMER PISO CONSTA DE UNA OFICINA,
AREA DE BODEGA Y HERRAMIENTAS Y UN BARO.EL SEGUNDO PISO
CONSTA DE CINCO OFICINAS Y TRES BAROS.
Financar
£ e s FUENTE
= FINANCAR
l. N i
« =Lifull-connect&utm medium=referrer
il
f
TELEFONO:
PROMOTOR FINANCAR INMOBILIARIA
. CODIGO 646323
FECHA DE TOMA DEL DATO | 16/04/2021]
Uso COMERCIAL
AREA DE CONST. (m?) 266
AREA DE TERRENO 458
VARIABLE
No DE ALCOBAS
EDAD DEL INMUEBLE 48
ESTADO DE CONSERVACION| 35
¢ VALORTOTALDEVENTA | 1.080.000.000 |
' VALOR m? TERRENO 2.358.079
VALOR m? VENTA (CONST) 4.060.150
COMP -3 TIPO O DIRECCION
5 OFICINAS - 3 BAROS - CIMIENTOS PARA CONSTRUIR MEZANINE DE
Btegenver S800000000 © Ndeimien 80M APROX - ALTURA DE TECHO 8.5M - A UNA CUADRA DE LA
Baraugula ol ADUANA.

FUENTE

TELEFONO: 3104736731
PROMOTOR ARENAS INMOBILIARIA
CODIGO Codigo Fincaraiz.com.co: 5818950
gen L
e e FECHA DE TOMA DEL DATO I 16/04/2021]
orron e oy p oI uso COMERCIAL
Exone j—*’ “P’?‘ AREA DE CONST. {m?) 530
Soct AREA DE TERRENO 456
ez Contrs Hatdein VARIABLE
No DE ALCOBAS
gt e sy EDAD DEL INMUEBLE 30
Descrpeién Codhgo Fincaraiz.comco: 5418950 ESTADO DE CONSERVAClON 3
€3 'VALOR TOTAL DE VENTA 800.000.000
vVALOR m? TERRENO 1.754.386
1VALQR m? VENTA (CONST) 1.509.434
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AVALUUS
& BIENES RAICES S AS.

COMPANIA GENERAL DE AVALUOS & BIENES RAICES S.A.S.

N COMTRALON COLBRO INRTRR U
PRGN
\ ASOLO!
N e— L,

=i CGA-584-U2021

COMP -4 TIPO O DIRECCION

767-692 SE VENDE BODEGA DE 783 MT2 QUE CONSTA DE TRES
OFICINAS Y DOS BANOS. ACTUALMENTE ESTA ARRENDADA EN $6
MILLONES SENOR INVERSIONISTA ESCUCHAMOS OFERTA. INCLUYE
DOS APARTAMENTOS TAMBIEN ARRENDADOS. MAYOR
INFORMACION Y CITAS FAVOR AL WHATSAPP

$1.500.000.000

Cortacta W verdbar

FUENTE

https://www fincaraiz.com.co/bodega-en-

venta/barranquilla/rosario negociable-det-3003362.aspx

EOTR IO, TELEFONO: 3003679088 Y 3234669536
o e oot PROMOTOR INMOBILIARIA INVERCAR SAS
i Rt e CODIGO Cédigo Fincaraiz.com.co: 3003362
e FECHADETOMADELDATO |  16/04/2021]
Uso COMERCIAL
AREA DE CONST. (m?) 400
AREA DE TERRENO 783
VARIABLE
No DE ALCOBAS
EDAD DEL INMUEBLE 40
ESTADO DE CONSERVACION 3
VALOR TOTAL DE VENTA 1.500.000.000 |
VALOR m? TERRENO 1.915.709
VALOR m? VENTA (CONST) 3.750.000
COMP -5 TIPO O DIRECCION
Bodegaen Venta © M ematie elye
Bamanguil Rosario $1800000000 BODEGA COMERCIAL DE ROPA, CONFECCION, SE ENTREGA CON
Contaca o vendoder MAGQUINA, AIRES, COMPUTADORESY CLIENTES QUE TIENE ENLA
ACTUALIDAD, TIENE 6 OFICINAS, VESTIERY 7 BANOS..
FUENTE
https://www fincaraiz.com.co/bodega-en-
venta/barranguilla/rosario-det-4706400.aspx
Financar TELEFONO: 3168333731
Y PROMOTOR FINANCAR INMOBILIARIA
CODIGO Codigo Fincaraiz.com.co: 4706400
FECHA DETOMADELDATO | 16/04/2021]
uso COMERCIAL
AREA DE CONST. (m?) 1279
AREA DE TERRENO 789
= VARIABLE
T No DE ALCOBAS
Bieia Citgo it o P06 EDAD DEL INMUEBLE 30
ESTADO DE CONSERVACION 25
\VALOR TOTAL DE VENTA | 1.800.000.000
|VALOR m? TERRENO 2.281.369
VALOR m? VENTA (CONST) 1.407.349
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AVALUOS
& BIENES RAICES S.AS.

COMPANIA GENERAL DE AVALUOS & BIENES RAICES S.A.S.
‘ COMP -6

N COMTRALON COLBRO INRTRR U
PRGN
\ ASOLO!
Ne—

R CGA-584-U2021
TIPO O DIRECCION

LOCAL- BODEGA
1,500.000.000 pesos

Bim?
Bamanquilla. Departamento del
Atlantico

Codign de Referencia: 2979985

337 m’ (4.451.038 Pesosim’)Barranquilla, Departamento del Atlantico

FUENTE

http://www.doomos.com.co/de/6147650 local--
bodega.htm!?utm source=Lifull-connect&utm medium=referrer

(] Enviar este anuncio por Corrso
I Masopciones
TELEFONO:
; f::""“ mal ';’rx:"“’ PROMOTOR INDEPENDIENTE
[ &sun 7
= CODIGO 2979986

m&mﬁ&!
FECHA DE TOMA DELDATO | 16/04/2021|
Uso COMERCIAL
AREA DE CONST. (m?) 500

LOCAL BO0EGA AREA DE TERRENO 337
VARIABLE
No DE ALCOBAS
EDAD DEL INMUEBLE 38
ESTADO DE CONSERVACION 3
|VALOR TOTAL DE VENTA 1.500.000.000
\VALOR m? TERRENO 4.451.039
VALOR m* VENTA (CONST) 3.000.000
COMP -7 TIPO O DIRECCION
Bodega en Venta - San Roque, Barranquilla
Q clercundras Bodega
Valor venta

Bodega en Venta - San Roque, Barranquilla

[

$ 2.160.000.000

FUENTE

https://www.ciencuadras.com/inmueble/bodega-en-venta-en-san-
rogue-barranquilia-12061692utm source=Lifull-
connect&utm medium=referrer

TELEFONO:
PROMOTOR INDEPENDIENTE
CODIGO
FECHADETOMADELDATO |  16/04/2021]
Uso COMERCIAL
AREA DE CONST. (m?) 720
AREA DE TERRENO 720
VARIABLE
No DE ALCOBAS
EDAD DEL INMUEBLE 35
ESTADO DE CONSERVACION 3
VALOR TOTAL DE VENTA 2.160.000.000
'VALOR m? TERRENO 3.000.000
VALOR m? VENTA (CONST) 3.000.000
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AVALUOS

Cm\ CHWTRALOK O ITC INRAL WYY
\\—r

& BIENES RAICES S.AS. s =
COMPANIA GENERAL DE AVALUOS & BIENES RAICES S.A.S. L= CGA-584-U2021
COMP -8 TIPO O DIRECCION
ga En Venta Y Aniendo, Barranduilla, E1 Centro
§800.000.000
FUENTE ‘
i el do https://casas. mitula.com.co/casas/bodegas-centro-
0 Vereneimae barranquilla/3
TELEFONO: INDEPENDIENTE
PROMOTOR
CODIGO
FECHA DE TOMA DELDATO | 16/04/2021]
[uso COMERCIAL
AREA DE CONST. (m?) 508
AREA DE TERRENO 350
VARIABLE
No DE ALCOBAS
EDAD DEL INMUEBLE 31
[ESTADO DE CONSERVACION 2
\VALORTOTALDEVENTA | 800.000.000 |
\VALOR m? TERRENO 2.285.714
VALOR m? VENTA (CONST) 1.574.803
COMP -9 TIPO O DIRECCION
BODEGA en vent BARRANQUILLA - CHIQUINQUIRA
BODEGA en'venta en BARRANQUILLA - CHIQUINQUIRA AMPLIA BODEGA EN BARFID CHOUINGUIRA MEZANINNE EN MADERA
OFICINAY BARIDS DE BODEGA AREA DE CARGUE Y DESCARGUE BLOGUE
Cidsw  Boiic'y INT DOS PISOS OFICINAS RECEPCION SALA DE ESPERA COCINETA 2
BARI0S SEGUNDO PISO 2 OFICINAS 2 BANIOS SALA DE JUNTAS

FUENTE

https://www sales.com.co/inmueble-venta/bodega-en-venta-en-

barranguilla/10705

TELEFONO: 3174234819

PROMOTOR SALES INMOBILIARIA

CODIGO 10705
FECHADETOMADELDATO |  16/04/2021]
Uso COMERCIAL
AREA DE CONST. (m?) 730
AREA DE TERRENO 500

VARIABLE

No DE ALCOBAS
EDAD DEL INMUEBLE 30
ESTADO DE CONSERVACION 3
\VALORTOTALDEVENTA | 1.300.000.000 |
\VALOR m? TERRENO 2.600.000
\VALOR m? VENTA (CONST) 1.780.822
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& BIENES RAICES S.AS.

COMPANIA GENERAL DE AVALUOS & BIENES RAICES S.A.S.

=i CGA-584-U2021

CONSOLIDADO INFORMACION DE COMPARABLES

DATOS COMPARABLES DE MERCADO

YERSION 1
COnIGO CoA-001
FECHA OE CREACION |CGA-24-04-2020

& BIENES RAICES SAS.

COMPANIA GENERAL DE AVALUOS & BIEMES RAICES 5.A.5.

VARIABLES CRITERIOS)
COMPARABLES VALOR DE Ut'&ﬁ? A"' AREA DE AREA DE No DE EDAD DEL E:SDLASDEDHS:
VENTA (CONST) CONST. (m7) TERRENO | ALCOBAS |INMUEBLE citH
COMP -1 1.700.000.000 2.040.816 833 780 0 39 3
COMP -2 1.080.000.000 4,060.150 266 458 0 a3 35
COMP -3 800.000.000 4.060.150 530 455 0 30 3
COMP -4 1.500.000.000 3.750.000 400 783 0 40 3
COMP -5 1.800.000.000 1.407.349 1279 789 0 30 25
COMP -6 1.500.000.000 3.000.000 500 337 0 33 3
COMP -7 2.160.000.000 3.000.000 720 720 o 35 3
COMP -8 800.000.000 1.574.803 508 350 0 31 2
SUJETO 324 C 3a3 | o 30 3
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& BIENES RAICES S.AS.

COMPANIA GENERAL DE AVALUOS & BIENES RAICES S.A.S.

‘\mmm
(OB ™= R

=i CGA-584-U2021

NIVEL DE CONFIANZA DE LOS DATOS - 95%

NIVEL DE COMFIANZA 95% _| Calcula el intervalo de confianza del 95%
Cakula el intervalo de confianza del 95% [NivEL DE conFianza [ 0375 ]
VALOR CRIMICO™Z" 196
= Los niveles de confianza comunmente
usados son 90%, 95% y 99%

Valor
Critico,
25% 5% 1.28
\ 1,68
% "4 1.96 = S
— =TT 233 =
“Zen 0 Tz 2.58 1% 0 1%
¢=$" S s -, { l’gﬁ(—lﬁ:l&)
S = = __ INTRVALD DE CONFIANZA 80%
VRIS 5 VR z=2"# | orcmeoT DesvistM  rRoMEDIO | vaompE-x1 VALOR DE X2
COMPARABLE (CONST) o 3
CONP -1 2040816 VALOR DE-XL 13| 11e0342ee7|  27215% i s
CONP -2 2060150 V4.0% DE X2 18| 1us03Er|  27215%
CONE -3 4060150
CONE -3 3.750.000
CONP 5 140734
CONP -6 3.000.000
conP -7 3.000.000
CONE -8 1574808
CONE -3 1780822
COEFL. VARIACON | 058
VALOR m? VENTA (CONST)
4.500.000
4.000.000 # #
L ]
3500000
3.000.000 & $
2500000
2.000.000 L 2
1500000
L]
1.000.000
500,000
0 1 2 3 4 5 6 7 B
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& BIENES RAICES S.AS.

COMPANIA GENERAL DE AVALUOS & BIENES RAICES S.A.S.

& BIENES

RAICES SAS.

COMPANIA GENERAL DE AVALUOS & BIENES RAICES S.A.S.

(1B

GV TRALON COLFRO IemTaL Ly

PERARRAND LA

CGA-584-U2021

YERSION 2

CODIGO CGA-00

FECHA DE CREACIAN CGA-30-12-2020
AREA DE LOTE-SUJETC] m? 343

. Edad aproximada de la B " . - = . . .
TEK construccion en aios Vida util o técnica en construccion EDAD EN % DE WIDA Estado de conservacion segun Fitto-Corvine. | Porcentaje a depreciar
COMP -1 39 100 39,00% 3 40,30%
Walor Reposicion VR Depreciado por M2 Arlea elChu= U5 CUI.'IStI'LICCIUn WR. Wenta Comp. “alor Final WR. M* Terreno
Sujeto Depreciada
$1.866.843 752319 833,00 $626.681.835 1.700.000.000,00 £1.073.318.185 $ 1.376.049|
TEM EElTTmTiaEs Vida Util o técnica en construccion EDAD EM % DE VIDA Estado de conservacion segln Fitto-Corvine. | p taje a d i
’ construccion en afios g a - | Porcentaje a depreciar
COMP -2 48 100 48,00% 35 56,84%
Valor Reposicion VR Depreciado por M2 |*'oa de Const VR. Construccion VR, Venta Comp. Valor Final VR, M=Terreno
Suieto Deprecigds
$1.866.843 $1.081.085 265,00 $282.251.267 1.080.000.000,00 $797.748.733 5 1.741.809|
TEM EElTTmTiaEs Vida Util o técnica en construccion EDAD EM % DE VIDA Estado de conservacion segln Fitto-Corvine. | p taje a d i
’ construccion en afos g a - | Porcentaje a depreciar
COMP -3 30 100 30,00% 3 34,07%
g - AREA DE VR. Construccidn ]
Valor R VR D d W2 . WR. Venta Comp. “alor Final VR M=T
alor Reposicion epreciado por CONSTRUCCIGN Depreciada enta Comp. alor Fina EITeno
$1.866.843 $636.035 530,00 $337.088.728 £00.000.000,00 $452.901.272 $1.015.134
TTEM Edad aprm.(!mada due £ \fida (til o técnica en construccion EDAD EM % DE VIDA Estado de conservacion segln Fitto-Corvine. | Porcentaje a depreciar
construccion en afos
COMP -4 40 100 40,00% 3 41,03%
Walor Reposicion VR Depreciado por M2 Arga G G Cul.'lstruc:c:mn WR. Wenta Comp. Valor Final WR. M* Terreno
Suieto Depreciada

$1.866.843

$766.005

400,00

$306.401.983

1.500.000.000,00

$1.183.588.017

5 1.524.391

Edad aproximada de la

TEM construceidn en afios Vida (til o técnica en construccion EDAD EN % DE VIDA Estado de conservacion segun Fitto-Corvine. | Porcentaje a depreciar
COMP -5 30 100 30,00% 25 25 99%
Walor Reposicion VR Depreciado por M2 | Area de Const. WR. Construccion WR. Wenta Comp. “alor Final WVR. M* Terreno
$1.066.843 $435.189 1.279,00 $520.556.484 1.800.000.000,00 $1.179.443.516 5 1.494.859|
TEM SETnIEE G2l Vida Util o técnica en construccion EDAD EN % DE VIDA Estado de conzervacion segin Fitto-Corvine. | Py taje a d i
' construccion en afos g a - | Forcentaje a cepreciar
COMP -6 38 100 38,00% 3 39,57%
Valor Reposicidn VR Depreciade por M2 | Area de Const. WR. Congtruccion R. Venta Comp. alor Final VR. M= Terrenc
$1.866.843 $738.785 500,00 $369.393.192 1.500.000.000,00 $1.130.806.808 $ 3.354.916
TTEM el ﬂpl’tl)F!l'l'lﬁdﬂ dﬂe £ Vida (til 0 técnica en construccion EDAD EN % DE VIDA Estado de conzervacion segln Fitto-Corvine. | Porcentaje a depreciar
construccion en afos
COMP -7 35 70 50,00% 3 43,81%
Valor Reposicion VR Depreciado por M2 Arga gelConsr e CUI_-IStrUCCIUn VR. Venta Comp. alor Final VR. M* Terreno
Sujeto Depreciada
$1.866.843 5811.283 720,00 $656.123.539 2.180.000.000,00 $ 1.503.8756.461 $ 2.088.717

Edad aproximada de la

TTEM i ,, Vida Util o técnica en construccion EDAD EN % DE VIDA Estado de conservacidn segun Fitto-Corvine. | Porcentaje a depreciar
construccion en afos
COMP -8 3 70 44 29% 2 33,68%
Valor Reposicion VR Depreciado por M2 Arga TRETIEE e Cunstrucciun R. Venta Comp. Valor Final VR. M? Terreno
Suietn Denreciada
$1.866.843 2628.715 508,00 $318.387.310 800.000.000,00 $ 480,812,650 $1.373.179

Edad aproximada de la

TTEM - M Vida (il o técnica en construccion EDAD EN % DE VIDA Estado de conservacion segin Fitto-Corvine, | Porcentaje a depreciar
congtruccion en anos
COMP -8 30 70 42 B5% 3 4317%
Valor Reposicion VR Depreciado por M2 Arga felCrs U cun‘wuccmn VR. Venta Comp. Valor Final VR. M= Terreno
Suigto Depreciada
51.866.843 5805.951 730,00 5588.344.105 1.300.000.000,00 $711.655.895 $1.423.312
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AVALUOS
& BIENES RAICES S AS.

COMPANIA GENERAL DE AVALUOS & BIENES RAICES S.A.S.

(Tl A

TSRS CGA-584-U2021

YERSION 2
A VH U U :j CODIGO CGA-001
& BIENES RAICES SAS. FECHA DE CREACION| CGA.-30-12-2020

COMPANIA GENERAL DE AVALUOS & BIENES RAICES S.AS.
HOMOGENIZACION DE COMPARABLES

Factor Factor Factor VR. Terreno % de loteHomog.
COMS AR E MOr X e Oferta | Ubicacion Area Homogenizado por tamafo
COMP -1 5 1.376.048.93 0,95 1,00 1.00 $ 1.307.246.48 0.4
COMP -2 5 1.741.809 46 0,90 1,00 1.00 $ 1.567.628,51 0,7
COMP -3 $ 1.015.134 37 0,95 1.00 1.00 $ 96437765 0.8
COMP 4 ) 1.524.390,83 0,90 1,00 1.00 $ 137195174 04
COMP -5 3 1.494 858,70 0.95 1,00 1,00 $ 142011577 04
COMP -6 $ 3.354.916.35 0,90 1,00 1.00 $ 3.019.424 71 1.0
COMP -7 $ 2.088.717.31 0,90 1,00 1.00 $ 1.879.84558 05
COMP -8 $ 1.373.179.12 0,95 1,00 1.00 $ 1.304.520,16 1.0
COMP -9 $ 1.423.311.79 0,95 1,00 1.00 $ 1.352.146.20 0.7
NOTAS
FACTOR OFERTA

15 183023 0 338K 3 (1AT0 0% vALSXY y 2 0SNG 2 condicion 02 13 0%n3 y 13 condicin 02 12 demanda se combinan o6 £ itres obMnd)s para de esta manera oblenar o coMtianie mas 10080 3 DICE 3 NTdle &
A0 (0N ¢ DMt cusianke 5 of pradio obn 02 esle Va0

FACTOR TAMANO
N0 Esien DmURs MAEMAeas pira a6 RO TAMEH0, UNCAMENE 1 IPAencia 0 L0 Ljar y 05 meor £50 QuE OO lensf & ke 0 & Imuctee 02 (yan Tamaio " (R0na00 0% itrd AVALUOS DE BMUESLES UREANOS Y
GARANTAS Osear A Bomen)

56 OMMTIINGN 15 SQULNies NJ05 08 00 3 N Rafand

RANGO TAMANO
TAMANO FACTOR

1-2VECES 00 190 5
2-4VECES (3 115 5
4- VECES 0% 110 5
£ VECES 085 115 %
B 0VECES 080 7] 5
10- 15VECES 075 125 5
15 VECES O MAS o 130 B

FACTOR UBICACION

S0 E33 U 39S 3 0MAn0 O AvSlia0Dr 503N 3 LOCICKN 02 136 mussiras onkra s 0o en avakadd, Yenendo en Cusal 35 vias B facicad 00 aoceso. B lopogralia y Su wecnding nmedaio
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& BIENES RAICES S.AS.

CITRAL O O ETC INRAL LD
TEAARADLL
COMPANIA GENERAL DE AVALUOS & BIENES RAICES S.A.S. \i—f

TRATAMIENTO DE LOS DATOS
(Clasificacion, Analisis e Interpretacion de los datos- Art. 1 Resolucion 620 de 2008)
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COMPANIA GENERAL DE AVALUOS & BIENES RAICES S.A.S.

RAA

Slogistro Abisrto de Avoluadores

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefor{a) HENRY BARRAZA RESTREPQ, identificado{a) con la Cédula de ciudadania No. 72187576, se encuentra
inscrito{a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 27 de Abril de 2017 y se le ha asignado el nimero de
avaluador AVAL-72187576.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefor(a) HENRY BARRAZA RESTREPO se encuentra
Activo y se encuentra Inscrito en fas siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
« Casas. aparnamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 27 Abr 2017 Régimen
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Académico

clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansién con plan parcial adoptado.

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance Fecha Regimen
* Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, 15 Nov 2019 Régimen
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, Vias, adecuacién Académico

de suelos, pozos, cultives, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demas infraestructura de explotacién situados totalmente en
areas rurales.

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueolégica y Monumentos Histéricos

Alcance Fecha Regimen
« Edificaciones de conservacion arquitectonica y monumentos historicos. 15 Nov 2018 Régimen
Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance Fecha Regimen
* Avances de obras 15 Nov 2019 Régimen
Académico
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RAA

Legetrs Aluerts de Acstensore.

Reégimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BARRANQUILLA, ATLANTICO
Direccién: CARRERA 46 # 76-158

Teléfono: 301-4935927
Correo Electrénico: hbarraza72@hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:

Técnico Laboral por Competencias en Avaluos- Instituto de Educacion para el Trabajo y €l Desarrolio Humano -
COMPUESTUDIO

Arguitecto - Universidad def Atlantico.

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA: no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefor(a) HENRY BARRAZA RESTREPO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 72187576.

El(la) sefor(a) HENRY BARRAZA RESTREPO se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro, asi
como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

Con €l fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigno €l siguiente codigo de QR, y puede
escaneario con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a intemet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codige QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacion aca
contenida y la que reporte la verificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

b4640a9d

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con fa informacion que reposa en &l
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los cinco (05) dias del mes de Abril del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de Ia fecha de expedicion.

Alexandra Suarez
Representante Legal
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~ ANEXO 4
AUTORIZACION DE INGRESO A PREDIO

Se presenta la siguiente complementacion a solicitud del contratante y de deja como
constancia de la trazabilidad en la obtencion de los permisos para ingresas a los
predios.

SOLICITUD CORPOSER:

De otra parte, en los locales que atendidé la diligencia el sefior Eduardo
Luis Cuervo, este sefior no es el intervenido ni el duefio de esos locales,
pero los locales estan ocupados segun su informe, pero no se dice quién es
el ocupante y en calidad de que (arrendatario, poseedor, etc...""

RESPUESTA

Si bien es cierto el sefior Eduardo Luis Cuervo no es el intervenido ni el propietario, una
vez radicamos las cartas para solicitud de visita y nos dieron fecha y hora para
realizarla el sefior Cuervo se presentd con nosotros y manifestd ser la persona
DELEGADA Y AUTORIZADA por los intervenidos (propietarios) para atendernos en la
visita a los predios ubicados en la: CALLE 41 43-32 (040-51337), CALLE 41 43-44
(040-51338), CALLE 41 43-65 (040-111255), CALLE 40 43-35(040-68384).

Ahora bien, En los predios CALLE 41 43-32 (040-51337), CALLE 41 43-44 (040-51338)
funciona actualmente la empresa llamada COLCAPITAL VALORES de la cual no se
brindé informacion sobre el inmueble es ocupado en calidad de propietarios o
arrendatarios.

En el predio de CALLE 41 43-65 (040-111255), Se encuentra con dos locales
comerciales en arriendo a las empresas INVERSIONES EL JADE Y GESERVIK S.A.Sy
la parte posterior es usada como parqueadero del cual no se brindé informacién sobre
si tiene algun contrato de arriendo.

El predio de la CALLE 40 43-35 (040-68384), se encuentra arrendado el local del primer
piso a la empresa COOCREDITO, el cual por efecto de la pandemia se encontraban
laborando virtualmente, razon por la cual se encontraba cerrado al momento de la
visita.
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El segundo piso se encuentra desocupado y en el resto del predio se encuentra el
parqueadero del edificio.

NO SE SOLICITAN LOS CONTARATOS DE ARRIENDO DEBIDO A QUE NO HACEN
PARTE DE LA DOCUMENTACION REQUERIDA PARA LA FORMULACION DE
AVALUOS SEGUN LA RESOLUCION 620 DE 2008, QUE ES LA NORMA BAJO LA
CUAL SE SUSCRIBIO EL CONTRATO PARA LA ELABORACION DE ESTOS
INFORMES VALUATORTIOS.

-
HENRY E‘ARRAZA RESTREPO

Arquitecto

Registro Abierto de Avaluadores
RAA AVAL 72.187.576

Registro Nacional de Avaluadores
RNA-MI 1531

Presidente de comité de avaltuos CIB
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