20/1/23, 12:01 Correo: Juzgado 02 Civil Circuito - Atlantico - Barranquilla - Outlook

SOLICITUD DE CAMBIO DE MEDIDA DE EMBARGO Rad. 08001-31-53-009-2012-00222-

00

carlos marin herron <camaherron@hotmail.com>
Vie 23/04/2021 12:57 PM

Para: Juzgado 02 Civil Circuito - Atlantico - Barranquilla <ccto02ba@cendoj.ramajudicial.gov.co>

Sefores
JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE BARRANQUILLA

REF: PROCESO EJECUTIVO CONSTANZA MANZANO DE QUINTERO Y OTROS, contra ISSA SAIEH Y CIA.
LTDA Rad. 08001-31-53-009-2012-00222-00

ASUNTO: SOLICITUD CAMBIO DE MEDIDA DE EMBARGO

Estimados sefiores:

En mi calidad de apoderado de la parte demandada, me permito anexar SOLICITUD DE CAMBIO DE
MEDIDA DE EMBARGO en archivo PDF junto con cinco (5) archivos

que contienen los DICTAMENES PERICIALES.

Favor acusar recibido.

Cordialmente,

CARLOS MARIN HERRON
C.C. No. 8.698.004 de Barranquilla

T.P No. 75.224 de C.S. de la J.

https://outlook.office.com/mail/id/AAQKADIY TVhZjI1LTISMDAINGNmZi04NzgyLWJINjFjOGlyMWU20QAQAL 1vrr75ar5GgbNNO9uKwsuY %3D
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Senor.
JUEZ SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO DE BARRANQUILLA.
E. S. D.

PROCESOS: ABREVIADO RENDICION DE CUENTAS Y DE EJECUCION DE SENTENCIA
DEMANDANTE: CONSTANZA MANZANO DE QUINTERO Y OTROS

DEMANDADO : ISSA SAIEH & CIA LTDA.

RAD: 08001-31-53-009-2012-00222-00

ASUNTO: SOLICITUD PARA EVITAR EMBARGO DE CUENTAS BANCARIAS Y A CAMBIO SE ORDENE EL EMBARGO DE BIENES
INMUEBLES DE PROPIEDAD DEL EJECUTADO.

CARLOS MARIN HERRON, identificado C.C. No. 8.698.004 de Barranquilla y T.P No. 75.224 de C.S. de la J. actuando en mi condicién de
apoderado de la Sociedad ISSA SAIEH & CIA LTDA, me permito muy respetuosamente, con mi acostumbrado respeto presentar SOLICITUD
PARA EVITAR EL EMBARGO DE LAS CUENTAS BANCARIAS DEL EJECUTADO, Y SE ORDENE A CAMBIO EL EMBARGO DE LOS BIENES
INMUEBLES DEL EJECUTADO, previo el tramite legal correspondiente, conforme a lo dispuesto por el PARAGRAFO del articulo 599 del CGP.

Que, esta norma por si misma permite a los ejecutados y para evitar el embargo de sus cuentas bancarias, solicitar a cambio el embargo de otros
bienes. Por consiguiente, para acceder al cambio de medida, y con el objetivo de evitar el embargo de las cuentas bancarias del ejecutado, se
requiere estimar los bienes inmuebles que se solicitan que se embarguen, para que puedan ser garantes de los dineros que pretende el

demandante.

Con el fin de cumplir con lo anterior, y dado que las solicitudes de cambio de medidas cautelares por parte de los ejecutados son viables
presentarlas durante el tramite del proceso, y por parte de los Jueces de la Republica concederlas una vez corroboren los valores dictaminados,
nos permitimos manifestar al despacho que nos acogemos a lo dispuesto por el paragrafo del articulo 599 del CGP, que exige como Unico
presupuesto para la viabilidad de la solicitudes de cambio de medidas, que los “bienes sean suficientes”, por lo que para tal fin procedemos a
relacionar y aportar los dictamenes periciales donde se determinan los avaltios de cinco (5) de los bienes inmuebles a embargar de propiedad del
ejecutado, de los cuales con los tres (3) primeros de estos inmuebles relacionados consideramos son suficientes a nuestro criterio. (ANEXAMOS
LOS 5 DICTAMENES PERICIALES).

BIEN INMUEBLE MATRICULA INMOBILIARIA AVALUO

LOCAL COMERCIAL 1D 040-116472 $ 209.597.700.00
LOCAL COMERCIAL 2D 040-116476 $ 113.075.499.00
LOCAL COMERCIAL 2E 040-116477 $ 88.698.802.00
OFICINA 3E 040-116482 $ 74.900.536.00
OFICINA 3F 040-116483 $ 59.006.855.00
TOTAL VALOR COMERCIAL $ 545.279.392.00

Conforme a lo anterior, y por lo dispuesto en el paragrafo del articulo 599 del CGP, previo traslado al ejecutante, se indica que se accedera a la
solicitud de cambio de medida, siempre que los bienes que se relacionen sean suficientes, procedibilidad que el despacho podra verificar con los

respectivos dictamenes periciales aportados, teniendo en cuenta los avaltios de los mismos.

Por ultimo, indicamos que, para la procedencia del embargo de los bienes inmuebles relacionados anteriormente de propiedad del ejecutado,
previamente se debe por parte del ejecutante, haber prestado la cauciéon ordenado por su despacho, para que responda por los perjuicios que se
ocasionen con la practica de dicha medida cautelar, consecuencia derivada por motivo que el ejecutado propuso excepciones de mérito, y

conforme a lo dispuesto en el inciso 5° del articulo 599 del CGP.
&z, atentamente
e A h: “\I:.I‘ RIN ¥

T.P No. 75.224 de C.S. de la J.
C.C. No. 8.698.004 de Barranquilla

ANEXO: LOS CINCO (5) DICTAMENES PERICIALES DE LOS INMUEBLES EN ARCHIVO PDF
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DICTAMEN PERICIAL
DEL LOCAL COMERCIAL 1D

ALIZADO EN
CALLES9 # 41-34 PISO 7

5;‘55 g' f’g f‘m\i?‘aﬁ

BARRANQUILLA, ABRIL 22 DE 2097

Oficings Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
& Correo: enriguerocanavarro@gmiail com
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DICTAMEN PERICIAL

SOLICITANTE : ISSA M. SAIEH & CIA LTDA

NIT: 890.100.891-4

CIUDAD BARRANQUILLA
DIRECCION : CALLE 39 # 41-34
TIPO DE INMUEBLE : LOCAL COMERCIAL
FECHA 22 DE ABRIL DE 2021

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Barvanguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
& Correo: enriguerocanavarro@gmail com
= s Mienibro Losyja Propiedad Rafz, de Barranguilla Registros RN.A. y RA.A
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MP. 2520200030 — RN.A 1533 —RAA Aval 12536074

PROPOSITO DEL DICTAMEN.

El Propdésito del Dictamen Pericial, es estimar el valor comercial, que, en férminos de
PR

diiieio, &f Local Comercial 10 en estudio, alcanzariia en el mercado abierto para su venta
en el estado que se encuentra; permitiendo encontrar en un tiempo razonable, un
comprador, con conocimientos de fodos sus usos, destinaciones y capacidades para los
cuales son susceptibles de ser usados.

MARCO NORMATIVO:

Los avaltios comerciales en Colombia se rigen con las siguientes Normas legales:
LEY 388 DE 1497

Ley Marco en la cual se modifica la Ley 92 de 1989, y la Ley 37 de 1991 y se dictan otras
disposiciones.

DECRETO REGLAMENTARIO N° 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 y, el articulo 11 del Decreto-Ley 151 de 1998 que hacen referencia
al fema de avaliios.

RESOLUCION NUMERO 620 DE 2008 DEL IGAC:

Por fa cual se establecen los procedimientos para los avallios ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1997,

LEY DEL AVALUADOR NUMERO 1673 DE 18 JULIO DE 2013 Y SU DECRETO
REGLAMENTARIO 556 DE 2014.

NORMAS TECNICAS SECTORIALES

NTS 03, NTS 04 Y NTS | 01

Oficinas Carvera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 360 837 3304
s Correo: enriquerocasavarrogmail con
= = sMiembro Lowja Propiedad Rais, de Barrunguilla Registros RN.A. y R.A.4
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1. INFORMACION GENERAL

1.1

1.2

1.3

1.4

1.6
1.7
1.8

1.9

1.10

w3,
~3
<

DIRECCION

TIPO DE INMUEBLE

EDIFICIO

CIUDAD

DEFPARTAMENTO

PROPIETARIOS
FECHA DE INSPECCION
ENCARGO VALUATORIO

DESTINATARIO DE
VALUACION

DESTINO (USO)

Calle 39 # 41- 34 Local 1D.

Local comercial

Edificic Cine Centro

Barranquilla

Afidntico

Issa M. Saieh y CIA Lida
21 de abril de 2021

Realizar un dictamen pericial para determinar el
valor comercial a fecha de abril del 2021, def
inmueble ubicado en la calle 39 # 41-34 Local 1D
con el proposito de aportarlo en un proceso
Judicial

ISSA SAIEH & CIA. Nit: 890.100.891-4

Se encuentra funcionando el Restaurante
Sancochos Caseros La 39.

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
&8 Correo: enriquerocanavarro@gmail.com
= Miembro Lonja Propiedad Raiz, de Barvanguilla Registros RNA yRAA &=
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MP. 2520200030 - RNA. 1533 -~ RAA Aval 12336074

2. ESPECIFICACIONES DEL SECTOR

2.1

2.2

23

2.4

N
o

2.6

2.7

&y
w e 2} flembro Lonja Propiedad Raiz, de Barrurg m!ia Registros RNA yRAA

SERVICIOS PUBLICOS DEL SECTOR: Acueducto Afcantarillado, energia

RN N JENN & - o

eigctiica, teléfonc, gas natiral, 45€6 y franspoite publico.

SERVICIOS PUBLICOS DEL PREDIQ: Acueducto, Alcantarillado, energia
eléctrica, gas natural, aseo y transporte pubfico.

LIRBANISMO: El sector dispone de Vias en concreto can sus bordiflos v andén en
concrelo y alumbrado en posieria de concrefo.

USO PREDOMINANTE EN LA ZONA: El uso predominante en la zona es el Uso
Comercial.

ESTRATQ EN EI. SFCTQOR: De acuerdo con la clasificacion vigente en la ciudad
de Barranquilfa, la zona esté clasificada como estrato dos. Informacién tomada del
plano U-18 del POT del Distrito de Barranquilla.

DENSIDAD POBLACION DEL SECTOR: La densidad poblacional def sector es

e
TeEdia.

VIAS DE ACCESO Y ESTADO: Las vias de acceso al predjo son la Calle 39 y las
Carreras 41 y 43, las cuales estan construidas en concreto rigido y se encuentran
en buen estado de conservacién y mantenimiento.

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Bary aazqmﬂa Cel: 315743 7620~ 300 837 3304

COneO ENrigUErOCaIavarro i gmail. com




ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRO
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Avaluador Profesional

MP. 25202—00030-RNA. 1533~ RAA Aval 12536074

2.8

P
Lie]

2.10

2.11

URBANISMO:

Calles: Las calles son vehiculares, estan pavimentadas y en buen estado.
Andenes: Plantilla concreto.

Alumbrado: Posteria en concreto y luminarias halégenas.

Zonas verdes: Escasas.

Bordillos: Los bordillos son de concreto y estén en buen estado.
Dotacionales: Ef sector cuenta con equipamiento comunal completo.

TIDARICINNEYTIT D3I 1Yy O, 1 Firmimmén » ook !n reciu lmpimfm st Do I Amermpn A9
FINUNODTNAIN S e T DL, UG CIa UGU U IQ aiT e T

circulan distintas rutas de transporte urbano que ecorre el area metropolitana de
la ciudad

"‘\
C

TIPO DE CONSTRUCCION: Edificaciones comerciales de 1, 2 y 3 pisos, Locales
comerciales.

EDIFICACIONES IMPORTANTES: Edificio Telecom, Centro Civico, Edificio Banco
Popular, Iglesia San José entre otros.

3. INFORMACION DEL TERRENO

3.1

IDENTIFICACION: El predio en estudio se identifica con el ntimero 41-17-27 de la Calle
33 de la calle 38- 41 -28, de la calle 39 nomenclatura dei Distrito de Barranquilla.

LOCALIZACION GEOESTACIONARIA: Latitud 10°58°50,80" N v Longitud
74°46°53,59” O.

£

Oficinas Cairera 72 N° 90-48 Apio 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620~ 300 837 3304
B, Coryea: Efiilu HEFOL {m..n\.aif(} §LEiH iGil.com
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ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRO
Avaluador Profesional

MP. 2520200030 - RN.A. 1533 ~ RAA. Aval 12336074

3.3

3.4

o
Ch

w
~

3.8

AFECTACIONES Y SERVIDUMBRE: No son observables y no tiene registro en e/ folio
de matricula.

UBICACION: El predio se localiza en un lote medianero sobre la Calle 39 entre las calles
41y fa Calle 43, Edificio Cine Centro, en e/ Distrito de Barranquilia.

TOPOGRAFIA: El lote donde se ubica el edificio tiene fopografia ligeramente plana.

Area Privada del Local: 51,15 M2

Norte: 4.65 Mts. Linda con el local 18

Sur: 4.65 Mts. Linda con el drea comin del piso.

Este: 11.00 Mts. Linda con el Local 1B

Qeste: 11.00 Mis. Linda con fa calle 39 en medio con predios que son o fueron de La
Union Espafiola.

Nadir: Linda con el terreno del edificio
Cenit: Linda con los pisos de los locales 2D v 2E.

FORNMA GECMETRICA: El lofe objelo del presente estudio cuenta con forma geoméliica
regular.

LEGALIDAD: El predio se ajusta a los requisitos legales urbanisticos.

4. NORMA URBANA DE LA ZONA:

4.1

USOS DEL SUELO: USOS DEL SUELQ: Segin el Plan de Ordenamiento
Termitorial- Barranquifla 2012 — 2032 - aprobado el 28 de Febrero de 2014 — Alcaldia
de Barranquilla.

Pieza Urbana (Plano U19): Centro Metropolitano.

Localidad (Plano U17): Patrimonial.

Tratamiento Urbanistico (Plano U13); Conservacion.

Area de Actividad (Plano U14): Comercial

Poligono Normativo (Plano U115): C - CH

Edificabifidad y densidad urbanistica (Plano U16): Reactivacién. Altura
méxima por drea de terreno (5 pisos).

@ & & & & B

NOTA: EI predio se ajusta a las disposiciones contempladas en el Plan de

s Yundy o/

Ordenamiento Zonal del secior Ceintro Metropolitano, DECRETO No. 0083 DE
2015,

Oficinas Carvera 72 N° 90-48 Apto 01 Barvanguilla Cel: 315 743 7620 — 300 837 3304
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Rasuftados

e

Clasificacion de usos:

e Principal: Residencial (Desde unifamiliar hasta multifamiliar)
o Compatibles: Institucional, comercio de bienes.

e Prohibido: Comercio de servicios, portuario.

Uso del Suelo - Poligonos Normativos

POLIGONDS NORMATIVOS
CONYENCIYNES LEYENDA
RUFOS GENERALES DE ACTHIGAD
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Edificabilidad - Densidades Urbanisticas
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EDIFICABILIDAD - DENSIDADES URBANISTICAS

CONVENCIONES LEYENDA
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El cuadro de edificabilidad aplicable en el ambitc delimitado de la Centralidad
Historica CH corresponde acorde y lo establecido en la Resolucion 746 del 2005
del Ministerio de Cultura que crea el Plan Especial de Manejo y Proteccién (PEMP)

del Centfro Histdrico de Barranguiffa.

[ e

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto (1] Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
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TARLA NORBATRA DE USOS URBANDS POY 2012
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Localizacion

5.CONSTRUCCION:
51 CLASE DE CONSTRUCCION: Local comercial Tradicional

52 APECTO TECNICO: Estructura con columnas, vigas y losa de entrepiso en
concreto

53 ESTADO DE CONSERVACION: Regular.

Oficiias Caivera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 7435 7620 — 300 837 3304
Iy Correo: enviguerocanavarrogmail coni
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M.P. 2320200030 - RN.A. 1533 - RAA. Aval 12536074

5.4 AREA CONSTRUIDA: 51,15 M2,

556 EDAD DE LA CONSTRUCCION: 39 afins

5.6 DISTRIBUCION ESPACIAL: El inmueble cuenta con: Un Salén y un bafio.

5.7 ACABADOS GENERALES:

Allura

Namero de Pisocs

Estructura
Cubrerta
Acabado pisos
Cielo raso

Muros

Acabados muros

Puertas

Badios

Sistemas especiales

Factores depre

cianles

5. DATOS JURIDICQOS:

Especificaciones

Fecha de Escritura

Notaria

Matricula Inmobifiaria

"! sinfl o TP IR SUFY

2,50 metros
Un (1) piso.
Estructura de concreto, pérticos
Losa de corncreio
Baldosas de Granito.
Losa lisa estucada.
Block de cemento o ladriflos.
Pafiete y pintura.

Dos puertas metalicas enrollables, madera en el
bafio.

Enchape ceramico y mobiliario comercial.
Ef Local no cuenta con sistemas especiales.

La edad y su estadp de conservacion.

Reglamento copropiedad.
2280

22/09/1982

1° de Barranquilla

NC 040-116472

Oficinas Carvera 72 N° 90-48 Apto 01 Boyranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
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Referencia Catastraf . 08001-01-02-0096-0018-802

Documentos observados . Certificado de tradicién y libertad., impreso el

20-04-2021

COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA: La investigacion econémica
y el analisis del mercado actual, nos permiten concluir que hay inmuebles

.. s
Comparabfes que onnsLirran an af mareadn cnp e 1frﬁrnnfes nfa'n‘as }r p_cca negocrpaclloﬁ

demandada en estos cuatro Gifimos meses segun la informacion obtenida de fas mas
importantes inmobiliarias de la ciudad.

TR WA T W TS AT F ] PRI AT WA W T bt b IN IR T LSy Loy 8 =)

COMERCIALIZACION DEL INMUEBLE (Posibilidades y tiempo estimado):
Teniendo en cuenta la situacion actual de confinamiento que vive ef pais, producto de
fa epidemia COVID-19, el mercado inmobiliario, por averiguaciones realizadas en las
principales inmobiliarias de la ciudad, al igual con la Lonja de Propiedad Raiz de
Barranquifla, el mercado inmobiliario se ha afectado notablemente y por lo tanto se
preve incertidumbre en la comercializacion.

VAL ORIZACION DEL INMUEBLE: For i descrito e ef punto anteiior, los inmuebles
también se veran afectados en su valorizacién, mientras pasa esta situacién. Por
tratarse de condiciones de incertidumbre y cambios en las dindmicas del mercado, Ia
presente valuacion no tendré perspectivas de valoracion debido a que esta situacion
depende que las condiciones fisicas, juridicas y econémicas del bien se mantengan y
actualmente la probabilidad de cambio de aigunas de las variables anteriormente

descritas e ef meicado es bastaiie aila.

TIEMPO DE DESOCUPACION DEL INMUEBLE: Se encuentra ocupado por un
Restaurante.

T0. ANEXOS: Documenios aportados.

11. SUSTENTACION: Se tuvieron en cuenta los siguientes aspectos:

¢ BASES DE VALOR: £f avaluo se refiere a fa determinacion def valor de mercado,
definido en las Normas Internacionales de Valuacién 2017. “30.1 El valor de
mercado es la cuantia estimada por fa que un activo o un pasivo deberia
intercambiarse en la fecha de valuacién entre un comprador dispuesto a comprar
y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccién libre, tras una
comercializacicn adecuada en la que /as partes hayan actuado con conccimiento,
de manera prudente y sin coaccion.”

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilia Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
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» METODOS APLICADOS: Técnica de Capitalizacion ¥ Renfa.

e DIVISA EMPILEADA: Pasps Colnmhbianas /003D)
L S S Y i I VL U quu Jeruu;usua:us i g

e VALUADOR: Enrique Roca Navarro: Ingeniero Civil Registro Ablerto de
Avaluadores RAA AVAL-12536074, Registro Nacional de Avaluadores RNA,
acreditado por ONAC 1533, Lonja de Propiedad Raiz de Sarranquiifa,

» LIMITACIONES Y RESTRICCIONES: El presente Informe de Avaldo se refiere
Unicamente a la propiedad descrita y plenamente identificada en este informe y
solo es valido en su impresion original, sin tachones ni enmendaduras, firnado por
al ualu::finir:

El presente Informe de Avalio fue solicitado con fines judiciales, por lo que se
considera un dictamen pericial.

La utilizacion de este informe de Avalio estd himitada al uso y destinacion

> oy
especifica pare la cual fue sclicitado.

El alcance del presente Informe de Avaliio estd limitado por las condiciones del
contrato pactado para su realizacién y esté expresamente definido en su contenido
de manera clara en los items correspondientes.

* RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR: El valuador no sers responsables por
aspectos de naturaleza legal que afecten al bien o a la propiedad avaluada o af
titulo legal de la misma.

El valuador asume que fa documentacion recibida es legitima y que los datos en

&lla consignados son cierios.
El valuador no entregaran informacion sobre esta valuacion a nadie distinto de la
persona que lo solicité y solo lo hardn con autorizacién escrita de esta, salvo en

los casos en que la informacién sea solicitada por una autoridad competente.

¢ VIGENCIA DEL AVALUO: De acuerdo con el nurneral 7 del articuio 2 del Decreto
422 de marzo 08 de 2.000 y con el articilo 18 del Decreto 1420 de! 24 de Juiio
de 1.998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econdmico, el presente avalio
tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de expedicion de este informe,
siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar ef valor,
se conserven.

Oficistas Carvera 72 N° 90-48 Apto 01 Barvanguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
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12.VALOR RAZONABILE DE MERCADO:

Descripcion Area/i‘r;l:) ada Valor del m2 Valor Total
‘Illuéi’}
Local N° 1D 51,15 $4.097.707 $209.597.700
Valor Comercial del Local 1D: 8§ 209.597.700

Son; Doscientos Nueve Millones Quinientos Noventa y Siete Mil
Setecientos Pesos M.L. Colombiana.

Cordialmente,

—

ING. ENRIQUE ROCA NAVARRCO
VALUADOR PROFESIONAL

R.N.A. 1533

R.A.A.-AVAL 125360674

irbano, Rurai, Especiaies,
Maquinarias y Equipo Fijos y Mobviles
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13. DESARROLLAR L OS CALCULOS PARA LA DEFINICION DEL VALOR FINAL DEL
AVALUO:

TECNICA O METQODO DE CAPITALIZACION Y RENTA

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de las
rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y
comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacién, trayendo a valor presente
la suma de los probabies ingresos ¢ rentas generadas en la vida remanente del bisn

objeto de avaitio, con una tasa de capitalizacion o interés.

La Renta actual del Local Comercial 1D es de $ 1.700.000 mensuales, para un valor del
m2 de renta de $ 33.235.00.

Datios de Miiestias de Mercado de Locales Simifares ein Renta y Venia en ef Secior.

Se realiz6 una investigacion en el sector, encomtrando datos de locales que
simultdneamente se encuentran en ventay arriendo localizados muy cercanos al sitio

donde se ubica el local en estudio:

https:/fwww.metrocuadrado.com/inmueble/venta-local -comercial-barranquilla-

centro/9851-12871
Valor: § 380.000.000, Arriendo: § 2.124.293, Area del Local: 56,00 M2

htips://www.melrocuadrado.com/inmueble/venta-local ~comercial-barranguilla-

rosario/9851-12240
Valor: $ 400.000.000, Arriendo: 8 2.200.000, Area del Local: ] 48 00 M2

Lttns: A e trocuadrade. comamaie hla st Tamed e o F L g
nlipsww.metrocuadrado. conyinmneble/verita-local-comercial-bars angiiilla-

abajo/9851-4506
Valor: § 230.000.000, Arriendo: $ 2.100.000, Aveq Local: 71 00 M2

A ATC 280 D) ~
[

N 2, iamdee T Fr i 7 i1a ; y
we€ Verae y Qrrienida Locgl Lomercial en eL primier pise carrerg 44U N 3852

de 47,00 m2, se arrienda a $1.700.000 mensuales o sea a § 36.170/ m2 ¥ se vende a
$ 124.000.000, fuente Sales Inmobiliaria

Oficinas Carvera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
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Se vende y arrienda Local Comercial en el segundo piso calle 39 N° 43-115 con drea
de 44,16 m2, se arrienda a $500.000 mensuales o sea a § 11.322,46/ m2 y se vende
a $ 85.000.000, fuente Sales Bynobilioria.

Calcula de la Tasa de Capitalizacicn en el Sector:

Locales lerpiso | Area Valor de Renta Valor Venta Tasa (i} TEA
Anual
1 Locat 56,00 $25.491,547  $3R80.000.000 6,708%
2 tocal 148,00 $26.399.991  $400.000.000 6,600%
3 Local 71,00 $25.199.986 $230.000.000 10,957%
4 {ocal 47,00 $20.399,098 $124.000.000 16,452%
{Promedio de la Tasz de interes {i) I 16,175%

De acuerdo con resultado de la investigacion de mercado de Locales Comerciales
en el sector, el valor del m2 de arvendamiento actual pora el inmueble avalundo en
$ 33.236/ w’ y la Tasa Efectiva Anual de Capitalizacién TEA actualmente es de
10,179%.

Méiodo de Capitalizacién v Renita:

AVALUC DE LOCAL COMERCIAL N°1D EDIFICIO CINE CENTRO POR EL METODO DE RENTA

Area de los Locales _ 51,15
Valor de la Renta por m2 5$33.236
Valor Benta Mensua! Local ¢ 1.7p0.000
Tasa efecttiva TEA 10,178%
Tasa efecttiva TEM $0,0081108 TEM={1+i}r1/12-1
Tasa Efectiva Mensual 5 0,0081108
A:RA S 1.700.000 dividido $ 0,0081108 : S 209.597.700
Valor def Local 1D: $209.597.700 54.097.707 porm2
Local N° 1D (m2) 51,15 $ 209.597.700

Oficiiias Carrera 72 N7 90-48 Apto 01 Barranquilla Cel: 315 743 7620 ~ 300 837 3304
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Interior def Local
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15. CONSIDERACIONES

En la elaboracién del presente informe hemos tenido en cuenta las siguientes
consideraciones

1.

No asumimos responsabilidad por las descripciones que se encuentren
consignadas en la escritura, asi como tampoco por fas consideraciones de tipo
legal que de eilas se deriven.

Aceptamos que €l titulo de propiedad, consignado en ia escritura v en la matricula
inmobiliaria &5 coirecto; también (oda informacion contenida en 105 QOCUNEnios
suministrados por el interesado, por lo tanto, no responde por la precision de los
mismos, ni por errores de tipo legal contenidos en ella.

Presumimos que no existen factores exégenos que afecten el bien en su subsuelo
o en las estructuras alii erigidas. No asumimos responsabilidad alguna por

€1 P LIeALS LI pLIT82742 Jal A

cualquier condicion que no esté a nuesiro aicance determinar u observar.

No nos hacemos responsables por cualquier diferencia que en el proceso del
avaltio enconfremos entre las dimensiones efectivas y las consignadas en las
escrituras.

Hacemos constar que hemos visitado personalimente ei bien objeio del presente
avaltio.

Este informe fue realizado el dia 22 de abril de 2021, y esté sujeto a las condiciones
actuales del pais y de la localidad, en sus aspectos socioeconomicos, juridicos,

urbanisticos y del mercado, cualguier cambic o moedificacidn en dicha

Nt et N iie i Tk A Pk LEF oY e

esfructuracion alterara ia exactitud de dicho avaito.

El estudio efectuado conduce a un valor objetivo del inmueble. En el valor de
negociacion pueden intervenir varios factores subjetivos o circunstanciales
imposibles de prever fales como habilidad de Jlos negociadores, urgencia
econdémica del vendedor, infereses y pagos pactados o demasiado inferés def
comprador.

Se prohibe la publicacion parcial o ftotal del informe de valuacion, cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones
profesicnales del valuador sin el consentimiento escrito del mismo.

Las descripciones de hecho presentadas en el informe son correctas hasta donde
el valuador alcanza a conocer.

Los anélisis y resulfados solamente se ven restringidos por las hipotesis y

condiciones restrictivas que se describen en ef informe.

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto O] Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
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17.

10. La opinién del valuador es independiente y corresponde a su real conviccion y
no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio.

”
i

-4
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12. La valuacién se lfevé a cabo conforme al cédigo de conducta def valuador (NTS
S 04). un cédigo de ética y normas de conducta del valuador.

13. El valuador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion.

14. El valuador s idbneo y tiene experiencia e el mercado local y en fa lipologia de
bienes que se estan valorando.

15. El valuador no se ha recibido asistencia profesional en la preparacion def informe.

REGISTRO DE ACREDITACION PUBLICA O PRIVADA DEL VALUADCR,

Enrique Roca Navarro, Ingeniero Civil con Matricula Profesional N° 2520200030 del
CND, Valuador Profesional, con Registro Abierto de Avaluadores R.AA. Aval
12536074 Vigente hasta octubre 01 De 2020, con Renovacion Mensual, Miembro
de las Lonjas de Propiedad Raiz de Barranquilla y de Santa Marta
DECLARAQIGN DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA
VALUACION (CARACTER DE INDEPENDENCIA)

El Perito valuador no tiene relacion directa o indirecta con el solicitante ni con los
nropiefarios del inmiseble,

Este informe de valuacion es confidencial para las partes para el proposito
especifico del encargo. No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros ni se
acepta responsabilidad por la mala utilizacion de este.

DECLARACION DE DESIGNACION DEL PERITO VALUADOR

El valuador ha sido designado como perito, en diferente proceso ante [os juzgados,
entre otros, Juzgado 13 Civil de Circuite de Oralidad de Medellin el 14 de diciembre
de 2018, proceso verbal imposicion de servidumbre legal, demandante
Interconexion Eilécirica ISA, demandado Francisco Sanchez, radicado 05001 31 03
013 20718 00436 0G. No he sido asignado en procesos anieriores y no estoy incurso
en ef Articulo 50 de CGP, ey 1564 de 2012.

£l método y las investigaciones realizadas para la realizacion de presente informe,
no son diferentes respectc de aquellos que utiizamos en el ejercicio regular de

nuestro oficio come valuador de inmuebles.
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Para la elaboracién del dictamen valuatorio del inmueble, fue suministrado ef
Certificado de Tradicién N° 040-116472 de fecha 20-04-2021, se realizaron
investigaciones en el Plan de Ordenamiento Territorial de Barranquilla, acuerdo
0212 de 2012, al Plan de Ordenamiento 7onal del Cenirp Metropolitano, Decrefo
0093 de 2015, Resolucion N° 620 de sept. 23 de 2008 del Instituto Geogréfico
Agustin Codazzj.

Mi experiencia en avalios supera los 32 afios de labores continuas, donde he
prestads mis 3ervicios comc avaluador de bienes mushles, inmuebies, urbanos ¥
rurales, especiales, servidumbres, maquinarias fijas y méviles, equipos, avalios
especiales y valoracién econdmica de empresas y plantas industriales a diferentes
instituciones financieras y gubernamentales tales como, Lonja de Propiedad Raiz
de Barranquilla y Santa Marta, Davivienda, Bbva, Conavi, Central de Inversiones
S.A. Bancos de Bogotd, Popular, Santander, Promigas. Geselca, Transeica, Gases
ds! Caribe, Aseocolba, bajo normias Niif Vopak, Teiva S.A, Cryogas S.A., Dow
Quimica, Clinicas del Prado, Atenas, Cehoca, Zona Franca de Barranquilla, Terquin
S.A., Planta de Biocombustibles BioSC. S.A., Servidumbres para Gasoductos para
Promigas S.AEP.S., Gases del Caribe S.AES.P, Seridumbres para el

Acueducto Costero. Servidumbres Eléctricas para ISA ¥ Electricaribe entre otras.
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Entidad Recenocida de Awlorreqidanion madianie Ia Resotucion 20310 de 2076 de fa Superintendancia do
Idusirin y Comercio

Pegﬁman

Rugimen

2
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NOTA LA FECHA DE V.
A DEESTE

Y

¥ hSEA L

Que ravisados jos archives de amtecedenies del Tribunal Disciplinerio de la EBA Corporacidn
Autorreguizdor Macional de Aveluadores - ANA; no aparese sencidn disciptinasia slgung contra elila)
sefior{a) ENRIQUE RAFAEL BOCA NAYARRD, identificadeia) con Ia Dadula de ciudadania Mo, 12516574,
Kz} sefovip) ENRIQUE RAFAEL ROCA NAYVARRGC se encusntrs af diz con ¢l pago sus derechos da
regisiro, asi como con ia cuota de suloiregulacién con Corporscidn Rsstorreguladgor Macions de
E Z2ds 3

ros RN.A. y RAA
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Pid DE VALIDACION

55380ads

P
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MATRICULA PROFESIONAL
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REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R. N. A. 1533 AVA

HA TN & PR a1
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(
L4

REGISTRO NACIONAL DE AVALUADGRES R.M.A.
CERTIFICA GUE:

ENEFQUE RAFAFL ROCA RAVARRO
C.C E2536074

f.p.A8 3522

H3 it certifiadn v s conforme respeco 2 koS requisitos. 4o competencsy hasnos
en la norma v en e ssquema de cerlificactn:

scEnmcE Homa PoguEMs
TNQ 2300 VRS 2 Desamolier b3t o '
faves pesliminares pam wlyaciéal
Fsegun ol o de bien v of encarps]
. i vkaptnrio, FEQSOCATS esqueme de sersficaeea da
| g Egeciviet | § perstna, Catrgora o especiaidad oa
HQL ZIDIDNSD VRS 2 Aptcari avalios e inusbie eipacaier
sretodchagies valudlosiar  pars?
intrisebios expeciales de seuerdo sont
ra igentes 1

S

Esla conificacidn esth suleta a que of avaliador MATLENOA St Compslenaa copfme
OO §35 reusnos especificados on la norma de competonc ¥ on o eqjuens
CRrtifCaCiGn, 10 cudl serd vorflcato por of RN.A

LUTS ALBERTD ALFONSO ROMERD
BIRECTOR £3ECUTIVO
REGISTHO MACIONAL DE AVALUADGRES R A

Fixha du spenbaciba: 0170471017
Foka de veaschmdants: 30704/ 2021

Loy HERE R
W §

Begre it

G
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tonja ~ G20-21
1A CORPORACION LONIA DE PROPIEDAD RALZ
DE BARRANQUILLA,

CERTIFICA:

Que ef 5efior ENRIQUE ROCA NAVARRD, identificado con cédyla ¢e cludadan No. 12.536.074 de
Sarta Marts, o5ta affizdo B esta Corporacion en colidad de Avaluador con FLAA Mo, AVAL-12538074, en
fas especiaticades de wrhana, rurnl, especizles, Maquinena ¥ EGLEDD,

Ha gjerdcs lz2s funciones de coordinedor v Avaluador &R Drovectos, en donde la Corporaciin Lonja de
Propiedad Ralz de Barrenouilla 2000 como contraticte para 13 elaboradan de suvaidos Corporativos:

« Ruts del Sol I Avaldos para 1a adguisicdn de predios, constructionss v maEjoras para e provedto
de Iz viz altoma 2 puerto de Sants Marta, sector Quobrades det Doctor Mamatoon, destde & =50
2.008 hagte 2.010. ~ Predios wbenos v rureles.

¢ Auknpistas del Sol SAD Avallos comerdiaies de predios requeridos pera ke acheidad de gestidn
predial para & proyedo de conoeskin vial Rute Canhe, en ios tramos Baranguifa — Malambo,
Szhanegrande, Santo Tomds, Palmar de Varela, Sshanagrands, Galapa, Barrenguda, desde o
aho 2,009, - Predios Urbanos, Ruraies v Expegales,

= Edubar S.A:  &voiios de predios v meloras en oiferaentes Eoyetos de ubiddsd poblice on
procest ge adguisicidn oredial en s Distito de Barranguiila, tesde & afp 2.011. - Predios
Urharos v Especiates,

= (oncesiin Costera Cartegena Barrancufla SAS: Avaltss de predios para o provech vial
Cartagena Barranguilla. 2,015 — 2.016. — Predios Urbanas y Ruralss,

*  Transmetros SAS: Proyecto Par Vial Correra S0, 2.03% ~ 2,016, Clicules oo Dafo CMErgene y
fscro casants.

+  Trangmetro SAS: Avalbos de Maguinaria v Equipn — 2.012,
Ha ewromdo oabajos vehatrios de inmushies ctnerizies:
- Estadin de Gasofing Mob# pars Coopetran: Avelis ool conbrato con Autnpictas del Soi S.A.

- Cofeyin Hennenas Domivizas ge 1s Presendaddn.
- Lorporation Universitaria de 1z Costa CUC

Avilins pare imposicdn de Serdduriwe eidctiica pare s Intercolombla y Etechicariie S.A,, Avaldns de

servidumbre de gasoduds pars Promigas 5.A

Ha realizedy sustentadones de avaling ants instancies judiciales.
expude 15 presente certificacion o sooizud ded interesado, a fos Yeints {20y Has del mes de Abril de

2021,

Amamments,

A
oAy ,.-}{4': ‘{’;’

£
Halina Puche Carrascal
Directora Ejenpiva,
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COR"—P‘OPACION LONJA DE FROMIEDAD RAIZ DE BARRANQUILLA
CERTIFICA QUE:

ENRIQUE ROCA NAVARRO

Curso ¥ Apiaba B

CURSO INTENSIVO EN TECNICAS DE VALORACION
MULTICRITERIO

523 % ADE 8
CORPCORACION LONJA DE PROPFIEDAD RA[Z DE BARRANQUILLA
CERTIFICA QUE:

Enrique Roca Navarro

Cursd ¥y Aprobd el Curse

ACTUALIZACION EN METODO DE CAPITALIZACION
DE RENTAS O INGRESQS

Intenaidad: 12 horas

ALBEAMDER 2
Condg
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o

Seqisrario

Cerlifica que

ENRIQUE RAFAEL RUOCA NAVARRU
O 12556074

eosisfrer cif onvsa e

TALLER: AVALUOS INTANGIBLES ESPECIALES
(SERVIDUMBRES, DANO EMERGENTE Y LUCRO CESANTEL
Pase a Paso

# . SR vz Cediodnd : !
Sergio A. Ferndndez Gémez ) Bﬁr‘i’s;mg?é-{mé-fr&:a‘a’()ch&a
Crierdinndnr Avoddmics AVALUOS g2 Ursmniza {iovents ’
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"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrader en la ultima pégina
CIRCULD REGISTRAL: 040 - BARRANQUILLA DEPTO: ATLANTICO MUNICIPIO: BARRANQUILLA VEREDA: BARRANQUILLA
FECHA APERTURA: 13-10-1882 RADICACION: 82-016213 CON: HOJAS DE CERTIFICADO DE: 05-10-1982
CODIGO CATASTRAL: 080010102000000960902900000013COD CATASTRAL ANT; 08001010200960019302
NUPRE:

£sTADO DEL Foulio: ACTIVO

- R R N S R T - i 2 R R

DESCRIPCION: CABIDA'Y LINDERGS
LOCAL COMERCIAL 1D.- SITUADO.ENEL PRIMER PISODEL. EDIFIC]O CINE CENTRO.- TIENEUN AREA DE51.15:M2, Y CONSTA'DE UN SALON Y UN

AREA PRIVADA.-ME}
COEFICIENTE :%

COMPLEMENTACION:

COMPLEMENTACION: DE LATRAWCIGN DEL INMUEBLE CON MATRICULA N. 040-01168468. ISSA M.-SAIEH & CIA LTDA,, ADQUIRIO LOSINMUEBLES
POR COMPRA A JESUS ENRIQUE CORREA-RAMIREZ, SEGUN ESCRITURAN. 265 DE 17 DE-FEBRERO DE 1978, DE LA NOTARIA4 BE
BARRANQUE LA, REGISTRADA.EL 2:.DE MARZO DE 1978, BAJO LOS-FOLIOS:DE LA MATRICULA-N, 040-:0045213°Y 040-0045214.....JESUS ENRIQUE
CORREA RAMIREZ, ADQUIRIOASE PARTE DE LOS. INMUEBLES:POR COMPRAA:EDUARDO NOLASEO JIMENEZ ZULETA, SEGUN'ESCRITURA N,
2448 DE 3 DE NOVIEMBRE DE 1877, DE LANOQTARIA 5 DE.BARRANQUILLA, REGISTRADA EL 28 DE'NOVIEMBRE DE. 1977, BAJOLOS FOLIOS DE LA
MATRICULA N..040-0045213°Y 040-0045214... Y PARTE POR-COMPRA A LAZARO BRAUN, JUNTO:CON EDUARDO NOLASCO-JIMENEZ ZULETA,
SEGUN ESCRITURA N, 228 DE 17 DE FEBRERO DE 1977, DE LANOCTARIA 3 DE'BARRANQUILLA, REGISTRADA EL 23 DE MARZO:DE 1877, BAJO LOS
FOLIOS DE LA MATRICULA N..040-0045213 Y 040-0045214... LAZARQ BRAEIN ADQUIRIO POR COMPRA A ANA'MARIA COVARD:DE:BANCELIN, Y LUIS
BANCELIN, SEGUN ESCRITURA N. 1183 DE 12 DE' MAYQ DE 1944, DE LANOTARIA 3'DE'BARRANQUILLA, REGISTRADA EL 13 DEMAYQ DE 1844, EN
EL LIBRO 1 TOMO 4 IMPAR FOLIO 183 N. 1120.- ENTRE LINEAS ADQUIRIO, S VALE.-

DIRECCION DEL INMUEBLE

Tipo Predio: URBANQ

2) CALLE 32 41-34 P1L1D

1) CARRERA 41 Y 43 CALLE 38 Y 39 EDIFICIO GINE CENTRO LOCAL 1D

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONCMICA:

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s} SIGUIENTE{(s) (En caso de integracion y ofros}
040 - 116468

ANOTACGION: Nro 001 Fecha: 04-10-1882 Radicacion:

Doc: ESCRITURA 2280 del 22-09-1982 NOTARIA 1 de BARRANQUILLA VALOR ACTO: 50
ESPECIFICACION: : 360 REGLAMENTO DE COPROPIEDAD

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de darecho real de dominio,l-Titular de domlni_o‘_incompleto)
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DE: [85A M. SAHIEH Y CIA LTDA, X

ANOTACION: Nro 002 Fecha: 23-05-2008 Radicacitn; 2008-21680

Doc: RESOLUCION 1347-08 del 15-02-2008 SECRETARIA DE HACIENDA DISTRITAL de BARRANQUILLA ' ;
VALOR ACTO: §

ESPEC!F!CAC]ON EMBARGO PORUURISD!CCION COACTIVA 0444 EMBARGO POR JUR[SDICCION COACTIVA: EXPI 136075- -

PERSCNAS QUES INTERVIENEN EN: El.. ACTO (X-THular de; derecho realde: dominio,[—Tltular de-tominio: mcompleto} '

DE: DISTRITO REIBARE

A; ISSA- M SAIEH:Y:

ANOTACION: Nro:003
Doc: RESOLUCION 19008

Se cancela éhbiaetén.; o B
ESPECIFICACIONG: cmcemém \PROVIDENCIA ADMINIS
JURIDICCION COACTIVA. C " -
PERSONAS QUE INTERVIENEN:] EN:EL.ACTO ()( Tltular da derecho real de domm:o I-'l':'miar de- dommm mcompleta)

DE: DISTRITO ESPEC!AL, INDUSTRIAL YPORTUARIO DEBARRANQU]LLA ‘ o ;
A: ISSA-M SA[EHYCIALTDA890100891 oo ";:_ T

R;ééxff\m:eos@zzﬁmcstsaetouupR:oy_laENawfmM1Nlsmmi\m:;sMB—}@GR‘G?@.:FOR

NRO TOTAL DE;ANOEI‘;A‘QIQNES;: g

SALVEDADES: (Informaclén Anterior o Correglda)

Anotacidn Nro: O Nro coreceion: 1 Radicacidn; CZ014-705 Fecha: 18-G2-2014

SE INCLUYE NUEVQ NUMERQ PREDIAL DE 30 DIGITOS SUMINISTRADO POR EL L.G.AC. (SNC), RES. NO, 8589 DE 27-11-2008 PROFERIDA POR LA
8.N.R (CONVENIO IGAC-SNR DE 23-09-2008)

Anctacién Nro: O Nro correccion: 2 Radicacion: €2019-1971 Fecha: 08-05-2019

CASILLA DIRECCION CORREGIDA VALE ART.58 LEY 1578/12 CMR14
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ISsA SAlEH

METRTIER

'tﬁm'aslulnala

ISEA SAIEH & CIALTDA
Nit. 880100891-4

Certifica que el inmueble ubicado en la Calle 39 # 41 — 34 Local 1D Edificio
Cinecentro devenga una renta mensual por canon de Arrendamiento por valor de
$1.700.000.00 {Un milldn setecientos mil pesos M/L)

Este Certificado se expide a solicitud de la parte interesada a los veintidds (22)
dias del mes de Abril de 2021.

Cordialmente,

A ClA LTRA

‘i 0 B'Er ‘iu!. Iéj’:ﬁ}\:&[(@

GERERTE « -
CANDELARIA CASTRO MORA
GERENTE

537

b |

4 Calle 70 No.57-25  PBX: 3533427 - 3533266  _ 315722

mﬁ o issasaieh.com &7 info@issasaiehinmobiliaria.com i;% Rarranguilia - Colombia



NG. CIVIL ENRIQUE ROCA ;NA VARRO
Avaluador Profesios
MP. 2520200030 RNA. 1533 - RAA Aval 12536074

DICTAMEN PERICIAL
DEL LOCAL COMERCIAL N2

o
Q

CAUZADO £N
CALLE 39 # 41 - 28 PISO 2

5 A 2250 \i?‘@f"}

2 Sl T 8L

BARRANQUILLA, AsRIt 22 DE 2027

Oficinas Carvera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 - 300 837 3304
Correo: enriguerocanavarro@gmail. com
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ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRC
Avaluador Profesional
MP. 2520200030 - RNA. 15333 -RAA Aval 12536074

DICTAMEN PERICIAL

SOLICITANTE : ISSA M. SAIEH & CIA LTDA

NIT: 890.100.891-4
CIUDAD BARRANQUILLA
DIRECCION : CALLE 39 # 41-28 2do piso
TIPO DE INMUEBLE : LOCAL COMERCIAL
FECHA 22 DE ABRIL DE 2021

Oficings Carvera 72 N° 90-48 Apto 01 Barianguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
=y Correo: enriguerccanavarrofngmail.com
= wspfiembro Lonja Propiedad Raiz, de Bavranguilla Registros RN.A. y RAA




ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRO
Avaluador Profesional
M.P. 2520200030 - RN.A 1533 - RAA. Aval 12536074

PROPOSITO DEL DICTAMEN.

El Propésito dei Dicitamen Fericial. es estimar el valor comerciai, gue, en términcs de

PN R 1Y g my cam oy

dinero, ef Local Comeicial 20 en estudio, alcanzaria en el mercado abierlo para su veilta
en el estado que se encuentra; permitiendo enconirar en un tiempo razonable, un
comprador, con conocimientos de fodos sus usos, destinaciones y capacidades para /os
cuales son susceptibles de ser usados.

MARCO NORMATIVO:

Los avalios comerciales en Colombia se rigen con las siguientes Normas legalfes:
LEY 388 DE 1997

Ley Marco en la cual se modifica la Ley 9% de 1989, y fa Ley 3% de 1991 y se dictan ofras
disposiciones.

Por ef cual se reglamentan parciaimente el articulo 37 de la Ley 9 de 1989, ef articulo 27
del Decreto-fey 2150 de 1995, los articuios 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de
la Ley 388 de 1997 y, el articulo 11 del Decreto-Ley 151 de 1998, que hacen referencia
al tema de avalios.

RESOLUCION NUMERO 620 DE 2008 DEL IGAC:

Par la cual se establecen los procedimientos para lfos avaltios ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1997

LEY DEL AVALUADOR NUMERO 1673 DE 18 JULIO DE 2013 Y SU DECRETO
REGLAMENTARIO 556 DE 2014,

NORMAS TECNICAS SECTORIALES

NTS 03, NTS04 YNTS /01

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apio 01 Barronguilla Cel: 313 745 7620 — 300 837 3304
CO:?:,O enntp {EFQCOE fLiv-J!ir) ;4,51 sl com
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NG, CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRO

Avaluador Profesional

AP 25202—00030 - RNA 1533 - RAA Aval 12336074

1. INFORMACION GENERAL

1.1

1.2

1.3

1.4

1.6
1.7
1.8

1.9

1.10

Oficinas Carrera 72 N

DIRECCION

TIPO DE INMUEBLE

EDIFICIO

CIUDAD

DEPARTAMENTO

PROPIETARIOS
FECHA DE INSPECCION
ENCARGO VALUATORIO

DESTINATARIO DE
VALUACION

DESTINO (USO)

COHLO cr;?:gfamucu HEVOFPOUL gff il O

=
w w 5] fiembro Lonja Propiedad Raiz, de Barranguilla Registros RN.A. y RA.4

Calle 39 # 41- 28 Local 2D.

Local comercial

Edificio Cine Centro

Barranquifla

Aftlantico

issa M. Saieh y CIA Ltda
271 de abrif de 2021

Realizar un dictamen pericial para determinar el
valor comercial a fecha de abril del 2021, de}
inmueble ubicado en la calle 39 # 41-28 Local 2D
con el propésito de aportarlo en un proceso

Judicial

ISSA SAIEH & CIA. Nit: 890.100.891-4

Se encuentra funcionando un Establecimiento de
maquinas de juegos y Oficina de Publicidad.

77 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304




MP.

ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRO
Avaluador Profesional

2520200030 - RNA. 1533 - RAA Aval 12336074

2. ESPECIFICACIONES DEL SECTOR

2.1

2.2

2.3

N
tn

2.6

2.7

&b
= = #)fiembro Lonja Propiedad Raiz, de Barranguilla Registros RN.A. y R.A.A

SERVICIOS PUBLICOS DEL SECTOR: Acueducto, Alcantarillado, energfa

i ser v on A P L o g o dy e b e o Ay on e

eléctiica, teléfoiio, gas natiral, aseo ¥ transpoite pubiica.

SERVICIOS PUBLICOS DEL PREDIO: Acueducto, Alcantarillado, energia
electrica, gas natural, aseo y transporte publico.

URBANISMO: El sector dispone de Vias en concreto con sus hordilos y andén en
concielo y alumbrado en posteria de concreto.

USO PREDOMINANTE EN LA ZONA: Ef uso predominante en la zona es e/ Uso
Comercial.

ESTRATO EN EL SECTOR: De acuerdo con la clasificacion vigente en la ciudad
de Barranquilla, la zona esté clasificada como estrato dos. Informacién tomada dei
plano U-18 del POT def Distrito de Barranquilfa.

DENSIDAD POBLACION DEL SECTOR: La densidad poblacional del sector es

RO 1
HHiglid,

VIAS DE ACCESO Y ESTADOQ: Las vias de acceso al predio son la Calle 39 y las
Carreras 41 y 43, las cuales estadn construidas en concreto rigido y se encuentran
en buen estado de conservacion y mantenimiento.

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 - 300 837 3304

Correo: enriguerocimavarro@gmail.com




NG CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRO
Avaluador Profesional

MP.25202-00030 - RNA. 1333 - RAA. Aval 12536074

2.8

ho
Lin]

2.10

211

URBANISMO:
Calles: Las calles son vehiculares, estan pavimentadas y en buen estado.

Andenes: Plantilla concreto.

Alumbrado: Posteria en concrato v luminarias halégenas.

Zonas verdes: Escasas.

Bordillos: Los bordillos son de concrefo y estan en buen estado.
Dotacionales: Ef sector cuenta con equipamiento comunal complefo.

TRANSPORTE PUBLICO: Suficiente y con bastante regularidad. Por la carrera 43
y la calle 40 circufan distintas rutas de ransporz‘e urbano que recorren ef area
metropolitana de la ciudad

TIPO DE CONSTRUCCION: Edificaciones comerciales de 1, 2 y 3 pisos, Locales
comerciales.

EDIFICACIONES IMPORTANTES: Edificio Telecom, Centro Civico, Edificio Banco
Popular, Iglesia San José entre otros.

3. INFORMACION DEL TERRENO

3.1

37

IDENTIFICACION: Ef predio en estudio se identifica con los nimeros 41-28 de la Calle

39 nomenclatura def Distrito de Barranquilla.

L.OCALIZACION GEOESTACIONARIA

Oficinas Carvera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 313 745 7620 — 300 837 3304

48
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ING. CIVIL. ENRIQUE ROCA NAVARRO
Avaluader Profesional
MP, 2520200030 - RNA. 1533 - RAA Aval 12536074

3.3 AFECTACIONES Y SERVIDUMBRE: No son observables y no tiene registro en ef folio
de matricuia.

34 UBICACION: Fl pradio se localiza en un lote medianero sobre la Calle 39 enire las calles
41 y la Calle 43, Edificio Cine Centro, en el Distrito de Barranquilla.

3.5 TOPQOGRAFIA: El lofe donde se ubica el edificio tiene topografia ligeramente plana.

[
o
>
=
n
2
3
>
\
23
T

Area Privada del Local: 47,50 M2

Norte: 6.25 Mits. Linda con vacio hacia predios que son o fueron del edificio de la Logia
Sur: 6.25 Mts. Linda con ef local 2E y area comun del piso.

Este: 7.60 Mts. Linda con vacio hacia el ef Local 18

Qeste: 6.60 Mis. Linda con la calle 39 en medio con predios que son 0 fueron de | a
Unién Espafiola.

Nadir: Linda con la cubierta del focal 1D y area comun del piso
Cenit: Linda con la cubierta de la oficina 3E.

FORMA GECMETRICA: El lote objeto del presente estudio cuenta con forina geoméltiica
regulfar.

o
It

3.8 LEGALIDAD: El predic se ajusta a los requisitos legales urbanisticos.

4. NORMA URBANA DE LA ZONA:

4.1 USOS DEL SUELO: USO8 DEL SUELQ: Segun el Pfan de Ordenamiento
Territorial- Barranquifla 2012 —~ 2032 — aprobado ef 28 de Febrero de 2014 — Alcaldia
de Barranquilia.

Pieza Urbana (Plano U19): Centro Metropolitano.

Localidad (Plano U17): Patrimonial,

Tratamiento Urbanistico (Planc (J13): Conservacion.

Area de Actividad (Plano U14): Comercial

Poligono Normativo (Plano U15): C - CH

Edificabilidad y densidad urbanistica (Plano U16): Reactivacion. Altura
maxima por area de terreno (5 pisos).

8 & 9 & & o

disposiciones contempladas en el Plan de

C PP ¥ ot ey FaTaTotalN Y u

entio iMetropoiitaiio, DECRETO No. 0083 DE

NOTA: Ef predio se ajusta a la
Ordenamiento Zonal dei s Cf i
2015.

Cficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 0] Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
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ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRO
Avaiwador Profesional
MP 2520200030 - RNA 15333 -RAA Aval 12336074

Uso del Suelo — Poligonos Normativos U -15

POLIGONOS NORMATIVOS

LEYENDA
POE GENERALES DE ACTAIDAD

CONVEMNIIONES

RS}

R actwrad et (@)

st {BND)

"2l con BB RET-EB1
ANS TR0

P I tCenet o PR

Portusne (FORT) Buels ge PRl v Resena (8)

Evposs gt propuesn (ER-P)

Freasdnnos (RESY
; Suas de Experadn Urpans

Frpaco Puidios Actaal (ER)
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ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRC
Avaluador Profesional
MP. 2520205030~ RNA 1533 - RAA Aval 12536074

EDIFICABILIDAD - DENSIDADES URBANISTICAS

COHYENCIONES LEVENDA

o hmes CONROLRHTA DESIRSOLD
SN Vit prmpatts C HweliALD peon) S 13 Priosy
’,-\\’,.- Catanzs vl IR LS FiEsd) Moo 1T Paoas

Aisg (58 Pransy
FEEAMEAMAT YD WIEGREA

i Somcrzaenta TS Psas)
oA B (8 Fos)

——— Parinetin WHING : Pt i 135 Pus)
e L {5000 rineE 5 Mowetd 17 {18 Pruseay
g b imAE et Copauiel ia)
i ) Sueln oxpanndtwenrny  JURE DiorelPION RIGTOTANTECSS M)
Cuarpos de aqua REHTAGKSN COHIEHEL00: PATRIMTHIGL {8 Pien)
Tl Predss et EE uoorenside 140 Purcniic) 555 soieao PORUCE FEOFGLTD
Espacs iida B mevenanesis 148 Poasy 1) SUFLT B8 FRLTEC AN

El cuadro de edificabitidad apiicable en ei ambito delimitado de la Centralidad
Histérica CH corresponde acorde y lo establecido en la Resolucion 746 def 2005
del Ministeric de Cultura que crea el Plan Especial de Manejc y Proteccion (PEMP)
del Centro Historico de Barranquilla.

TASLA BORMATIVA DE USOS URBANOS POT 2012 : ™
oD g7 A e_éaf%i@m_ USG COMERTHD DE SERVIIS TR RDUIYEIAL
L dodzprlad ol x faial v qsfrie ) siwlstidrfuiuli] 213 Tafs]e 7 13 % iuinl @
: o le|eiZ] eesaonvee Boaledais = Auk |25 (|8].32 £, 08 b.l28 |8 § o i o "..:g § WFE. 0 1R dd HlZie §i,
3 : g‘ HHE §§ i g gﬁé §§§ i% : §§§ Sgé ggk%ﬁgg ;fg § 318l Ei % 11 §§;§§§§ §§ g.ggg
g proiatiiEoies o (B3 43s 13 BEE N (al i=h 12 [0 g BR jag o= 1o [RREAE 120 43S 1 e |
E:%t g 25" %E'E" §§“5a§3 ““E“"-g s-.é“gu‘n ¥l §->. ‘.‘-§ﬂ.§<.§§§>
HHE SR B TR P R R
: PR T L R R
G4 !'.w:;lﬁ de 298 drl Misiztasio de Coltres, que erzs o Plos Esprcial dx Maacie 3 Protaseis (FEMP) duf Cemtra Histdsice de Bovtanguitle
101 1 haem I BN SO0 NS SO BT DR TR M T N S T D N T T T A IR N SRS I T 2 PRV TS NN FRE 2 | L -
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ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRG
Avaluador Profesional
MP 2520200030 - RNA. 1333 - RAA Aval 12336074

Localizacién

5. CONSTRUCCION:
5.1 CLASE DE CONSTRUCCION: Local comercial Tradicional

5.2 APECTO TECNICO: Estructura con columnas, vigas y losa de entrepisc en
concreto.

5.3 ESTADO DE CONSERVACION: Regular.

5.4 AREA CONSTRUIDA: 47,50 M=

5.5 EDAD DE LA CONSTRUCCION: 39 afios

5.6 DISTRIBUCION ESPACIAL: El inmueble cuenta con: Un Salén v un bafio.

57 ACABADOS GENERALES:

Altura : 2,50 metros
Ntmero de Pisos ;o Un {1) piso.
Estructura : Estructura de concrefo, pérticos

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 313 7435 7620 — 300 837 3304
& Correo: enriguerocmavarroibgmail.con
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ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRG
Avaluador Profesional
MP.25202—00030 - RNA. 1333 - RAA Aval 12536074

Cubierta : Losa de concreto

Acabado pisos : Baldosas de ceramica.

Cielc rasc : Losa lisa estucada,

Muros . Block de cemento o ladrillos.

Acabados muros . Pahete y pintura.

Puertas : Puerta de aluminic y vidrio liso, madera en ef
bafio.

Ventanas En perfileria de aluminio y vidrio liso.

Bafio . Enchape ceramico y mobiliario comercial,

Sistemas especiales . EflLocal no cuenta con sistemas especiales.

Factores depreciantes . La edad y su estado de conservacion.

5. DATOS JURIDICOS:

Especificaciones . Reglamento copropiedad.

No. Escritura ;2280

Fecha de Escritura : 22/09/1882

Notaria . 1° de Barranquifia

Matricula Inmobiliaria : N°040-116476

Referencia Catastral : 08001-01-02-0096-0023-902

Documentos observados : Certificado de fradicion y lkibertad., impreso ei
20-04-2021

6. COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y1LA DEMANDA: 3 investigacién econdmica
y el anaisis del meicado aclual, nos permilen concluir que hay mmuebies
comparabies que concurren en el mercado con suficientes ofertas y poca negociacion
demandada en estos cuatro Ultimos meses segtin fa informacién obtenida de fas mas
importantes inmobiliarias de fa ciudad.
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7. COMERCIALIZACION DEL INMUEBLE (Posibilidades y tiempo estimado):
Teniendo en cuenta la situacion actual de confinamiento que vive el pafs, producto de
la epidemia COVID-19, el mercado inmobiliario, por averiguaciones realizadas en las
princinales inmaobiiiarias de la ciudad, al igual con la Lonja de Propiedad Raiz de
Barranquilla, el mercado inmobiliario se ha afectado nofablemente y por lo fanfo se
prevé incertidumbre en la comercializacion.

2, VALORIZACION DEL INMUERI E: Por Io descrifo en el punto anterior, Jos inmuebles
fambién se veran afectados en su valorizacion, mienfras pasa esta situacion. Por
tratarse de condiciones de incertidumbre y cambios en las dinamicas del mercado, fa
presente valuacion no tendra perspectivas de valoracion debido a que esta situacion
depende que las condiciones fisicas, juridicas y econdmicas del bien se mantengan y

actualmente la probabilidad de cambioc de algunas de las variables anteriormente
descritas en el mercado es bastante alta.

TRCENS Wb d Ned £ Aot o (S*F K]

9. TIEMPO DE DESOCUPACION DEL INMUEBLE: Se encuentra ocupado por un
establecimiento con maquinas de juegos y una oficina de publicidad.

10. ANEXOS: Documentos aportados, Certificado de Tradicién.

o BASES DE VALOR: Ef avaliio se refiere a la determinacion del valor de mercado,
definido en las Normas Internacionales de Valuacién 2017. 30.1 El valor de
mercado es la cuantia estimada por la que un activo o un pasivo deberia
Infercambiarse en la fecha de valuacion entre un comprador dispuesto a comprar
v un vendedor dispuesfo a vender, e una iransaccion libre, lras una
comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento,
de manera prudente y sin coaccion.”

= METODOS APLICADQS: Técnica de Capitalizacién y Renta.
e DIVISA EMPLEADA: Pesos Colombianos (COP).

o VALUADOR: Enrique Roca Navarro: Ingeniero Civil, Registro Abierto de
Avaluadores RAA AVAL-12536074, Registro Nacional de Avaluadores RNA,
acreditado por ONAC 1533, Lonja de Fropiedad Raiz de Barranquifia.

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apio 01 Barranquilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304

8B Correo: enriquerocanavarro@gmail. cont
w s s fiembio Lonja Propledad Ralz, de Barranguilla Registros RN.A. y R AA




ING., CIVIL ENRIOQUE ROCA NAVARRO
Avaluador Profesional

AP 25202—00030 — RN.A. 1533 —RAA. Aval 12536074

@

-
w we ) fiembro Lonja Propiedad Raiz, de Barranguilla Registros RN.A. y RAA

LIMITACIONES Y RESTRICCIONES: El presente Informe de Avaliio se refiere
tinicamente a la propiedad descrifa y plenamente identificada en este informe y
soio es validn en su impresion original, sin tachones ni enmendaduras, firmado por

ef valuador,

El presente Informe de Avalio fue solicitado con fines judiciales, por lo que se
considera un dictamen pericial,

La utiizacion de este Informe de Avafuo esta limitada al uso y destinacion
especifica para la cual fue solicitado.

El alcance del presente Informe de Avaluo esta limitado por las condiciones del
contrato pactado para su reafizacion v esta expresamente definido en su contenido

de manera ciara en ios itemns correspondientes.

RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR: El valuador no seré responsables por
aspectos de naturaleza legal gue afecten al bien o a la propiedad avaluada o al
titulo legal de la misma.

El valuador asume que la documentacion recibida es legitima y que los dafos en
efla consignados son ciertos.

El valuador no entregarén informacion sobre esta valuacion a nadie distinto de la
persona que lo solicito y solo lo haran con autorizacion escrita de esta, salvo en
fos casos en que fa informacion sea solicifada por una autoridad competente.

VIGENCIA DEL AVALUO: De acuerdo con el numeral 7 dej articulo 2 del Decreto
422 de marzo 08 de 2.000 y con el articulo 19 del Decrefo 1420 del 24 de Junio
de 1.988, expedidos por el Ministerio de Desarroffo Econémico, el presente avaliio
tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de expedicién de este informe,
siempre qgue las condiciones exirinsecas ¢ intrinsecas que puedan afectar ef valor,
se conserven.
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12. VALOR RAZONABLE DE MERCADO:

Descripcion Area/fny ada Valor del m2 Valor Total
(!?52 4]
Local N° 2D 47,50 $2.380.537 $113.075.499
Valor Comercial del Local 2D: $113.075.499

Son; Ciento Trece Millones Setenta y Cinco Mil Cuatrocientos Noventa
y Nueve Pesos M.L. Colombiana.

.\ /

s

ING. ENRIQUE ROCA NAVARRQ
VALUADOR PROFESIONAL

R.N.A. 1533

RAA-AVAI 12536074

Urbano, Rural, Especiales,
Maquinarias y Equipo Fijos y Mdoviles
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13.DESARROLLAR LOS CALCULOS PARA LA DEFINICION DEL VALOR FINAL DEL
AVALUOQO:

TECNICA O METODO DE CAPITALIZACION ¥ RENTA

Es fa técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de las
rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y
comparabfes por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, trayendo a valor presenfe
ia suimia Jde /os probables ingrescs © rentas generadas en la vida remanente del bien
objeto de avaltio, con una tasa de capitalizacion o interés.

La Renta actual del Local Comercial 2D es de $ 917.160,21 mensuales, para un valor def
m2 de renta de § 19.308.63.

wailUs ge hiuesiras de Meicado ge Locales Similaies en Reiia y Veiila e 6 Sector.

Se realizo una investigacion en el sector, encontrando datos de locales que
simultdneamente se encuentran en ventay arriendo localizados muy cercanos al sitio
donde se ubica el local en estudio:

https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-local-comercial-barranguilla-

centro/9851-12871
Valor: § 380.000.000, Arriendo: $ 2.124.293, Area del Local: 56,00 A2

https://www.metrocuadrado. com/inmueble/venta-local-comercial-barranquilla-
rosario/9851-12241)

Valor: § 400.000.000, Arriendo: § 2.200.000, Area del Local: 148,00 M2
;lili.’/b SAvww. metroctdadrado. coni/inmiueble verta-local-comercial T"JF?Q'iifH'"“

abajo/9851-4506

Valor: $ 230.000.000, Arriendo: § 2.100.000, Area Local: 71,00 M2

Se vende y arrienda Local Comercial en el primer pisc carrera 40 N°© 38-20 con drea
de 47,00 m2, se arrienda a $1.700.000 mensuales o sea a § 36.170/ m2 y se vende a
$ 124.000.000, fuente Sales Inmobiliaria

Oficinas Carvera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
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Se vende y arrienda Local Comercial en el segundo piso calle 39 N° 43-115 con drea
de 44,16 m2, se arrienda a $500.000 mensuales 0 sea a 8§ 11.322,46/ m2 y se vende
a § 85.000.000, fuente Sales Inmobiliaria.

Calcula de la Tasa de Capitalizacion en el Sector:

tocales lerpiso | Area Xif:l de Renta Valor Venta Tasa {i} TEA
1 Local 56,00 $25.491.547 $380.000.000 6,708%
2 tocal 148,00 §26.399.991  $400.000.000 6,600%
3 Local 71,00 $25.,199.996  $230.000.000 10,957%
4 Local 47,00 $20.399.998 $124.000.000 16,452%
IPromedio de la Tasa de interes {i) I 10,179%

De acuerdo con resultado de la investigacion de mercado de Locales Comerciales
en el sector, el valor def m2 de arrendamiento actual para el inmmeble avaluado es
de $ 19.308/ m’ y la Tasa Efectiva Anual de Capitalizacién TEA calcilada es de
10,179%

Méiodo de Capitalizacion y Renta:

AVALUO DE LOCAL COMERCIAL N°2D EDIFICIO CINE CENTRO POR EL METODO DE RENTA

Area de los Locales 47,50
Valor de la Rerita por m2 519308
Volor Ranta Manzugl Locgl] s £17.130
Tasa efecttiva TEA 10,1759%
Tasa efecttiva TEM $0,0081108 TEM=(1+i}"1/12-1
Tasa Efective Mensual 50,0081108
A RA $§ 917130  dividido $0,0081108 : S 113.075.459
Vaior dei Local 2D: 5113.075.499 $2.380.537 porm2
Local N° 2D (m2) 47,50 $113,075.499

Oficinas Carvera 72 N°90-48 Apto 01 Barremquilla Cel: 313 745 7620 — 300 837 3304
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15. CONSIDERACIONES

En fa elaboracion del presente informe hemos tenido en cuenta las siguientes
consideraciones

1.

No asumimos responsabiiidad por las descripciones que se encuentren
consignadas en la escritura, asi como tampoco por las consideraciones de tipo
legal que de ellas se deriven.

Aceptamos que el titulo de propiedad, consignado en la escritura y en ia matricula
inimobiiiaina &5 Correcto, tambign toda informacion contenida en 105 dociinentos
suministrados por ¢l interesado, por fo fanfo, no responde por la precision de fos
mismos, ni por errores de tipo legal contenidos en ella.

Presumimos que no existen facfores exdgenos que afecten el bien en su subsuelo
0 en jas estructuras alii erigidas. No asumimos responsabilidad alguna por
cualquier condicion que no esté a nuestro aicance determinar u observar.

No nos hacemos responsables por cualquier diferencia que en el proceso del
avaltio encontremos enire fas dimensiones efectivas y las consignadas en fas
escrituras.

Hacemos constar que hemos visitado personaimenie el bien objeio dei presente
avalio.

Este informe fue realizado el dia 22 de abril de 2021, y estd sujeto a las condiciones
actuales del pais y de la localidad, en sus aspectos socioeconbémicos, juridicos,

urbanisticos y del mercado, cuslguier cambio o modificacién en dicha

Firart ria Sl

estructuracion alterara ia exactitud de dicho avaigo.

El estudio efectuado conduce a un valor objetivo del inmueble. En el valor de
negociacion puedern intervenir varios facfores subjetivos o circunstanciales
imposibles de prever tales como habilidad de los negociadores, urgencia
gconomica dei vendedor, infereses v pagos paciados o demasiado interés dei
comprador.

Se prohibe la publicacion parcial o total del informe de valuacion, cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones
profesionales def valuador sin el consentimiento escrito del mismo.

Las descripciones de hecho presentadas en ef informe son correctas hasta donde
el valuador alcanza a conocer.

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

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranqguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
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18.

10. La opinion del valuador es independiente y corresponde a su real conviccion y
no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio.

{ §1 rrn od o o o ol o g o =, § am o gy
i YariaGor nG depenaen ag aspecitos del informs.

12. La valuacion se flevé a cabo conforme al c6digo de conducta def valuador (NTS
S 04). un cédigo de ética y normas de conducta del valuador.

13. El valuador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesion.

14. Ef valuador es idoneo y tiens experieiicia en &f mercado local y en Ja lipoicgia de
bienes que se estan valorando.

15. Elvaluador no se ha recibido asistencia profesional en fa preparacion del informe.

Enrique Roca Navarro, Ingeniero Civil con Malricula Profesional N° 2520200030 del
CND, Valuador Profesional, con Registro Abierto de Avaluadores R.AA. Aval
12536074 Vigente hasta mayo 05 de 2021, con Renovacién Mensual, Miembro de
las Lonjas de Propiedar Raiz de Barranquilla y de Santa Marta

DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA
VALUACION (CARACTER DE INDEPENDENCIA)

El Perito valuador no tiene relacién directa o indirecta con el solicitante ni con los
propiefarios del inmueble,

Este informe de valuacion es confidencial para las partes para el propdsitc
especifico def encargo. No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros ni se
acepta responsabilidad por la mafa utilizacion de este.

DECLARACION DE DESIGNACION DEL PERITO VALUADOR

El valuador ha sido designado como perito, en diferente proceso ante los Juzgados,
entre otros, Juzgado 13 Civil de Circuito de Oralidad de Medeliin el 14 de diciembre
de 2018 proceso verbal imposicion de servidumbre legal, demandante
Interconexion Eléctrica ISA, demandado Francisco Sénchez, radicado 05001 31 03
073 2018 00436 G0. No he sido asignado en procesos anteriores v no estoy incurso
en el Articulo 50 de CGP, ley 1564 de 2012.

El método y las investigaciones realizadas para la realizacién de presente infortne,
no son diferentes respecto de aquellos que utilizamos en el gfercicio regular de

nuestro oficio como valuador de inmuebles,

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
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Para fa elaboracién del dictamen valuatorio del inmueble, fue suministrado ef
Certificado de Tradicion N° 040-116476 de fecha 20-04-2021, se realizaron
investigaciones en el Plan de Ordenamiento Terrfforial de Barranquilla, acuerdo
0212 de 2012, al Plan de Qrdenamiento Zonal del Centro Metropolitano, Decreto
0093 de 2015, Resolucion N° 620 de sept. 23 de 2008 def Instituto Geogréfico
Agustin Codazzi

Mi experiencia en avalios supera los 32 afios de labores continuas, donde he
prestadc mis servicics como avaluador de bienes muehles, inmusbies, urbanos y
rurales, especiales, servidumbres, maquinarias fijas y moviles, equipos, avaltios
aspeciales y valoracion econémica de empresas y plantas industriales a diferentes
instituciones financieras y gubernamentales tales como, Lonja de Propiedad Rafz
de Barranquilla y Santa Marta, Davivienda, Bbva, Conavi, Central de Inversiones
S.A, Bancos de Bogoté, Popular, Santander, Promigas. Geselca, Transelca, Gases
ael Caribe, Aseocoiba, bajo normias Niil, Vopak, Telva S.A, Civogas S.A., Dow
Quimica, Clinicas def Prado, Atenas, Cehoca, Zona Franca de Barranquilla, Terquin
S.A., Planta de Biocombustibles BioSC. S.A., Servidumbres para Gasoductos para
Promigas S.AE.P.S., Gases del Caribe S.AE.S.P., Servidumbres para el
Acueducto Costero. Servidumbres Eléctricas para ISA y Electricaribe entre otras.

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315745 7620 - 300 837 3304
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Aty S AvThoodtrey

Corporactan Avtorreguladar Nacional de Aveluadorss - AMA
NIT: 900756514.2

Entidad Reconocida de Autorregutacidn mediante ia Resolucién 20810 de 2616 de ia Superintendencia de
tndusiria y Comercio

El seqoria) ENFIOUE RAFAEL ROCA NAVARRO, dentificadala) con fa Cédula de ciwdadania No. 12838274, s
cncupslia instniisda) en of Rogictio Ablerto de Avaluadores. dezde of G4 do Mayo do 2818 y se le ha acionado of
nomerg de avaiuadar AVAL-12B3E5T<.

Al rwarnenio oo cupodicidn de esle certificado of registro dol seacia) ENBISUE RAFAEL ROCA NAVARRO so
aotudniia Acivo y £0 eRoLaiIa INScrls on las siguinnles caloganias y aloances:

Caigeria 1lnmuebies Urbanos

Alcance Foecha Reaglmen
* Czas, apanamanis. cllicios. ohcings, Ineales cometiains. terantt y 04 Mayo 2018 Rigimende
bodegas situndos o o pacialmenie en droas whanas, s no Trarzizidn

clasificades en la estructura codigica prinsipal, los on suclo do
eypanziin con plan parcial adoplado.

Catogoria 2 inmusbios Rurales

Alcance Fecha Ragimen
» Torenps rurales o0 0 Sin ConSiruooionos. comp viviondas, edificios, 04 Mayo 2018 Régimende
astalios, galpones, coroas, siulemas de dogo, droaaie, vWias. adecuacdn Transicidn

o sustes, poros, cullives. planiacionas. 16105 en susls G oxpansin sin
pian parcial acdopiads. BI0S pAa of ApDvEChANIGTI0 AQIOHECHATIo ¥
dorpas  afasstuchia  de  onpitiacidn  sivades mislmente en
Groas rurzlen,

Calogaria 6 Inmushies Especiales

Algance Fecha Rogimen
» lnchoye contros oomertiales, howles, cologios. hosgilalos. a5 y 03 Mayn 2018 Régimonde
svance do chras. Incluye iodos los inmuphiss que no se cirsifiguen Tranzician

daris de los nuroorales andosiotos.

Catogora 7 Maguinana Fija. Egupos y Magunada Mdil

Aleance Fecha Regimon
+ Equipos @dclicos y mecanicos de uso on la indusida, mteras, 04 Mayo 2018 Régimen
subastationss do plana, lablores eldciicos. oguipos de g Cidi, Trangiciey
ubesIAtiones do Banemision y distribucisn, equipns o infraesructura da
rangausian y diswioucidn, magqusingnia de oonslruccidn, movimionts oo
tRira, ¥y maguingia para praductin ¥y procoso.  Eouipos do

Fagna 1 do 3
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Bogieloe Aty O svehoedorey

computo: Microsomputadores, BMoresoras, monsorss, midoms v ofes
ACCESEHES de 0S8 BGuines, redes, man rames. podidicos epaciales

¥y oS BQuUIn0:  aCCesorios doe ostos. Egquinos de
wedonia, deciomadichra v radiocomunicaritn,  Tranapario Auloroin
veldtulns G0 Uansoorie levesie COND  AuDMmAVIeS, Campoos,
CANSEs, buszes, FRLI0s. CAMIOnes ¥ IRTEHGUeS.
mMcGCietas,  mMoGiRins.  mocinicilas, cualmoios, binkdoias v
simdaras.

Adicionalmente, ha inscnto las sigulonies cervficacicoes de calidad do personas [Noma (SO 17024) v experioncia:

o Cortificacion cxpodida pov Registro Nacional do Avalusdores RNA, en 1a calegona Inmuebios Ushanos
vigenie hasta et 31 de Ootubre de 2018, scals en of Rogsiro Abicsto de Awmbuadoves, on fa {ocha quo s
refieja en ¢f amanar cuadra,

» Certilicacion zxpedida por Registio Nackonal de Avsluagores ALINA, en fa categora Imucblies Ruales
viginio hagia el 33 de Oclubee de 2013, inscrilo on of Ragisiro Abiorio de Avalusdorss, en la focha que so
refloja an et anlorior cusdo.

« Cosgficanion expoditia por Rogists Macional de Avaluadores RINLA, en a categona Maquinasa Biia, Equlpos
y Maginada Ml vigonie hasta of 31 de Cotube do 2043, insariio on of Rogiseo Ableno do Avaluadores. en
la techa que so refela on o antesior cuadao,

« Coifcacidn expoedida por Begislo Macknal de Avaluadores RNLA, on 13 celogora Inmusldes Especiales
vigante hasta of 30 de Abril de 2823, inscrito en of Rogisiro Ablorto de Avalvadares, en iz fecha quo so reficja
en of anteriar cuadro,

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADD Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA OE INSCRIPCION EN EL RAA

Régines do Transicidn Art, 67 pardaralo (1) doda Ley 1873 de 2013
Les datos de contactio del Avatiusdor som:

Cludad: BARRANDUIILLA. ATLANTICO

srocoibn: CALLE 93 N= 72-137 CASA 104 VILLA CAROLS
Taldfono; 315 745 7e20
Corred Blocidnion: enfiquerccanavar o@ymall.oom

Que reviszdos los archives de antecedentes del Tribunal Disciplinario do la ERA Corporacidn

Autorregulador Nacional de Avalusdores - ANA; no aparece sancién disciplingia alguna contra eila)

sefior{a) ENRIOUE RAFAEL ROCA NAVARRO, identificade{s) con Ia Codula de cludadania No. 12535074,

Eifiz) sefior(a) ENRIQGUE RAFAEL ROCA NAVARRO se encuentra a! dia con of pago sus derechos de

vegistro, asi como con Iz cuota de auiorregulacién con Corporacidn Autorreguiador Nacional de
Pagna 2 de 3
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Awaliadores - ANA.

Con of fin do que of degtinatario pueda vorificar este ortificado se le asignd of siguiento cédige do OR, v pugds
eeaneain con un diEpesiiD Ml U GEFO dBSOIEND IRCKY CON 30650 8 ISR, JeSCIGATI0 (oIS una
aptizacidn de dipitaizacitn de eddigo OR gue son gratuiias. La vasificasidn tambide pusde efociuargs ingresande of
PiN dissclament en fa paging co RAA hilp/Aeswraadeg.co. Cusiguitr inoonsizioncia anlre ia informacidn acd
cordinida v la quo reparte la verificacidn con el codigo debe sor inmediatamenta epiiiada a Corporacida
Autorregiiador Nasional de Avaiuadores - AMA.

BN DE VALIDACION

b5880ads

Bl prasenta coanificads se aupide en ia Rapdblica de Colombia di confocmidad con la informacida quo reposa en ¢l
Fagisto Abisrio de Avaluaderes BAAL a los cinco (05} dins del mas do Abwil del 2021 y tiene vigonsia de 30 das
calardario. contadas a party de fa fecha de expodicidn.

7.

% .

Firmna:

Algrandia Suaraz
Roproseniane Logal

Pagina 3 de 3
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MATRICULA PROFESIONAL

Oficinas Carrera 72 N? 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
& Correo: enriguerocanavarrobginail cam :
= v eMMiembro Lonja Propiedad Ralz, de Bavranguilla Registros RN A, YRAA




ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRO
Avaluador Profesional
MP.25202--00030 ~ RN.A. 1333~ RAA. Avai 12536074

SERTITICACISA X AVALLIDNS BE (MUTAS EEPECIALFS

REGISTRC MACIOGNAL DE AVALUADORES R.MLA,
CERTIFICA QUE:

ENRIQUE RAFAFL ROCA RAVARRO
CC 12536074

R.M.A 1533

Hs e centifitado v es conforme respedo a los TequESnS 4o CompetenTia Sasaing
enla norma v en el esquema de certificacsin:

sitAncy ! HORMA : SICHIL
| NCL 2IGHENG2 VRS 2 Deserntar Tas S

ses profiminges pars  valustidn

fsegin ¢t tigo de bieny ROCHIES

. D vEkaRtio, EQ;?C!‘.‘}SS #aquemy de dermfivacan de

e Erpaciviey | aemra, Categnoid & vapeg:
CRCL O 2IGMGMO3 O VAS 2 Apiearl L BVRI0S e Ineruadlny aspmain:
mmmss valamonias mf
§ inugdles expeciates de agutrdo eon
L repsenns g ‘

ERary fﬁ,’fuﬁm estd sufeta a que el avalsador ma':teﬁaga 54 mﬂ“mﬂ’mza orfsrme
0% 1% reduistos esnecificadss en ba norma de compEenty v e of of Sxtpema 8
certificacidn, 1o cusl serd verificadn por BLRNLA

LUf'.i Mﬁiﬁ’m ALK}N% RG’HSRC'!
DIRECTOR 2ECUTIVO

HEGIETHO HACIOMAL DF AVALUADORES RtLA,

Festin g mprobaeiden 0370473017
Fathe 06 vatombenty: 30/64j2021

Ly WA
e § F
Fagem Ty 1

i :-M——--
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londs — 020-21
LA CORPORACION LONIA DE PROPIEDAD RAIZ
DE BARRANQUILLA,

CERTIFICA:

Cue el Sefior EMRIQUE ROCA NAVARRO, identificado con ¢édula de ciudadania No. 12.536.074 de
Santa Marta, estd afifado a esta Corporaciin en caidad de Avaluador con RAA No. AVAL-12536074, en
las especialidades de urbano, rural, especiales, manuinana v equips.

Ha ejerddo fas funciones de coordinador v Avaluador en proyertos, en donde la Corperacidn Londa de
Propiedad Ralz de Barranguiiia acio comn Comiratisia para [a elahoradén de 2vaitos Cornorativas:

» FRuta del Sol II: Avallos para la adquisicdn de predios, Construcdionas y majoras para el proyedo
de ta via akems 2} pusrto de Santa Marta, sector Quebrada el Doctor Mamatoro, desde 2 afio
2,008 hasta 2,014, - Predios urbanos ¥ rurales.

¢ Autopistas det Sl S.AD Avaidos comerdales de predios requenidos para @ actvidad de gestisn
predial pare o proyedio de concesidn visl Rute Caribe, en los ramos Barranouills — Malambo,
Sabanagrende, Sento Tomds, Palmar de Varela, Sabanagrande, Galapa, Baranguilia, desde &
afio 2.00%. - Predios Urbanos, Rurates vy Especiales.

o Edubar 5.4 Avaldos de predios y mejoras en diferentes proyectos de utibdad pliblica en
proceso de éﬁqs.eﬁsf:ren predial en el Distrito de Barranguiia, desde el afo 2.011. — Predios
Urbares v Espediales,

« Concesin Costera Cartagena Baranguilla SAS: Avalios de predios para el proyecto vial
Cartagena Barrancuila, 2.015 - 2.016. —~ Pradios Urbannss v Rurales,

= Transmetro SAS: Proyecto Par Viat Carrera 50. 2.015 — 2.016. Cdloules de Dafio emergente y
ucro cesanie.

+ Tronsmelro SAS: Avakios de Maguinacia y Equipo — 2.012,
Ha gjecuiadn trabalos valuatorios de inmuebias espediales;
- Estacidn de Gasotina Mobil para Cotpetran: Avalio del contrato con Autopistas dal Sol 5.A.
~  Colegio Hermanas Dominicas g2 I Presentadién.
- Corporacidn Universizana de 1a Costa CUC

Avalios para imposicion de Senvidurnbre eldctrics pars Iss Intercolombia vy Slecticarbe S.A., Avalios de
sepvidumbre de gasaducto para Promigas S.A.

Ha reglizado sustentadiones de avalios ante instandlas judiciales.

Se expide la presente certificacion a solidtud del intevesado, a los Veinge (20) dias del mes de Abril de
2.021.

Aientarmente,
12 ]
felice fchor

K&%ma Puche Carrascal
Direrctora Ejecutive.

Oficings Cariera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 313 745 7620 — 300 837 3304
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w e effienbro Losija Propiedad ng, de Barranguilla Regisiros RN.A. y RAA




WG, CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRG
Aveduador Profesional
AP 2320200030 - RNA. 1533 —RAA Aval 12536074

[

COFPO"’ACION LONJA DE PROFIEDAD RAIZ DE BARRANQUILLA
CERTIFICA QUE:

ENRIQUE ROCA NAVARRO

A ANAS

Curso ¥ Aok B

CURSOC INTENSIVO EN TECNICAS DE VALORACION
MULTICRITERIO

CORPORACION LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE BARRANQUILLA
CERTIFICA QUE:

Enrigue Roca Navarro

Cursd ¥y Apeobsd el Curso

ACTUALIZACION EN METODO DE CAPITALIZACION
DE RENTAS O INGRESOS

intensidad: 13 hovas

2 e i

ONELL BENDNIZA
Riterewg Eleeutien

T
ey £
EAM

Oficinas Carvera 72 N° 90-48 Apto 01 Barrasguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
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Seai s rario

Certiftoe que

ENRIQUE RAFAEL ROCA NAVARRO

{0 F2030074

cestsdiooof capso de:
TALLER: AVALUOS INTANGIBLES ESPECIALES
(SERVIDUMBRES, DAND FMERGENTE ¥ LUCEO CESANTE).
Faso a Peso

Dario B peapeesibGcion

(eivsfe

Sergin
Cratisiad

HE

Orpanizn

For Aot mivn AV
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gw OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BARRANQUILLA

| CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 210420271242056692 Nro Matricula; 040-116476

Pagina 1 TURNO: 2021-80444
Impreso el 20 de Abril de 2021 a las 04:37:15 PM

"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: 040 - BARRANQUILLA DEPTO: ATLANTICO MUNICIPIO: BARRANQUILEA VEREDA: BARRANQUILLA
FECHA APERTURA: 13-10-1982 RADICACION: 82-016213 CON: HOJAS DE CERTIFICADO DE: 05-10-1982
CODIGO CATASTRAL: 080040102000000950902900000023C0D CATASTRAL ANT: 0800101&20096(1(}_23902
NUPRE:

£STADOG DEL FoLio: ACTIVO

—EES L MNMEmEEECIo oo ECDsrToTm oSS S ST CS TSSO EEE NI E RS SRSNRSSSESESSTEIEEISRRSTEESS

DESCRIPCION: CABIDA Y:-LINDEROS
LOCAL COMERGIAL 2D~ SITUADO ENEL SEGUNDO PISO DEL EDIFICIOCINE CENTRO. TIENE:UNA AREA DE 47.50, M2. CONSTADE UN SALON 'Y UN
BAYWO. TIENE LAS SIGUIENTES:MEDIBASY LINDERO: S, LINDA CONVACIO-HACIA PREDIOS:QUE SON-O-FUERON DEL

EDIFICIO DE LALOG 5 F %%ﬁ%@ %:igé %‘?@4 éz’s""i‘? CON VACIO HACIA EL
REBIOS QUE'SON'S F AUNIBN ES

LOCAL 1B, OESTE, AVOLA. NADIR, LINDA
CON LA CUBIERTA

AREA Y COEFICIENE,
AREA - HECTAREA
AREA PRIVADA. - MET
GOEFICIENTE : %

COMPLEMENTACION: = S A
COMPLEMENTACION DE LA TRADICION DEL INMUEBLE CONMATRICULAN, 040-0116468. ISSAM. SAIEH:& CIA LTDA., ADQUIRIO LOS INMUEBLES
POR COMPRA A JESUS ENRIQUE CORREA RAMIREZ, SEGUN ESCRITURAN, 265 DE 17 DE FEBRERO:DE 1978, DE LA NOTARIA 4-DE
BARRANQUILLA, REGISTRADA-EL 2'DE MARZO DE 1878,.8AJ0 LOS FOLIOS DE LAMATRICULA N. 040-0045213 Y:040-0045214.... JESUS ENRIQUE
CORREA RAMIREZ, ADQUIRIO-ASE: PARTE DE LOS INMUEBLES POR COMPRA A EDUARDO NOLASCO JIMENEZ ZULETA, SEGUN ESCRITURAN.
2448 DE 3 DE NOVIEMBRE DE 1977, DE LANOTARIA 5 DE BARRANQUILLA, REGISTRADA EL 28 DE'NOVIEMBRE DE 1977, BAJOLOS FOLIOS DE LA
MATRICULA N. 040:0045213 Y 040-0045214... Y PARTE POR COMPRA ALAZARO BRAUN, JUNTO CON EDUARDO.NOLASCO JIMENEZ ZULETA,
SEGUN ESCRITURA N, 228 DE 17 DE FEBRERO DE 1977, DE LA NOTARIA 3 DEBARRANQUILLA, REGISTRADA EL 23'DE MARZO DE 1977, BAJO LOS
FOLIOS DE LA MATRICULA N, 040-0045213 Y 040-0045214... LAZARO BRAUN ADQUIRIOPOR COMPRA A ANA MARIA COVARD DE BANCELIN, Y LUIS
BANCELIN, SEGUN ESCRITURA N, 1183 DE 12 DE MAYO DE 1944, DE LA NOTARIA 3 DE BARRANQUILLA, REGISTRADA EL 13 DE MAYO DE 1844, EN
EL LIBRO 1 TOMO 4 IMPAR FOLIO 163 N, 1120.- ENTRE LINEAS ADQUIRIO, Si VALE.

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predic; URBANOG
1) CARRERA 41 Y 43 CALLE 38 Y 3% EDIFICIO CINE CENTRO LOGAL 2D

DETERMINAGION DEL INMUEBLE: e
DESTINACION ECONOMICA: _ @utzg 41-79 70 frei

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de Infegracién y otros}
040 - 116468

ANOTACION: Nro 001 Fecha;: 04-10-1882 Radicacitn:

Doc: ESCRITURA 2280 del 22-09-1882 NOTARIA 1 de BARRANQUILLA VALOR ACTO: $0

ESPECIFICACION: : 360 REGLAMENTO DE COPROPIEDAD AT
fLe RS

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO {X-Titular de derecho real de domlnio,|-Titular de dominio Incompleto) | T - kr Coed

£ P PRt

P ) o 3

e Lt vilo y ‘.w"'g%
‘ \ o
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Certificado generado con el Pin No: 210420271242056692 Nro Matricula: 040-116476

Pagina 2 TURNO: 2021-80444
impreso el 20 de Abril de 2021 a las 04:37:15 PM

"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION™
No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pégina

DE: ISSA M. SAHIEH Y CiA, LTDA X

NRO TOTAL DE ANOTACIONES: *1*

SALVEDADES: (Informacién.Anterior o Correglda)
Anofacion Nro: @ - CiNrodgorreecion:l
SE INCLUYE NUEVONUMERO'PREDIAL
S.N.R {CONVENIGGATSNR DE 23:09:2008);

Radicacién 620’14-7{}5 o Fecha 19—02—2814
D‘ DIGITOS SUMIN%STRADO POR ELLGAL! (SNC) :RES..NOL B58Y: OE: 27-1’1 -QQGB PRQFERIDA POR LA

El interesado débéz y
USUARIO: Realfech.
TURNO: 2021-80444
EXPEDIDO EN:BEG




ISSA SAIEH

R LR
lNMOﬂiLiAﬂ!J\

ISSA SAIEH & CIALTDA
Nit. 890100891-4

Certifica que ef inmueble ubicado en la Calle 39 # 41 — 28 Local 2D y 2E Edificio
Cinecentro, devengan una renta mensual por canones de Arrendamiento por
valor de $1.636.600.00 {(Un millén seiscientos treinta y seis mil seiscientos pesos
ML)

Esie Ceriificado se expide a solicitud de la parte interesada a los veintidos (22)

dias deil mes de abril de 2021.

Cordialmente,

~ g@g i
']

L&(\&J_&cm (it b (lfj

CANDELARIA CASTRO MORA

=0

GERENTL

g s im g

’%% Caiie 70 No. 57 - 25 PBX: 3533427 - 3533266 d'iS 722 TH37

{3 issasaleh.com ¥ info@issasaiehinmobiliaria.com %} Barranquilla - Colombia
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DICTAMEN PERICIAL
DEL LOCAL COMERCIAL W28

LOCALIZADO EN
CALLE 39 # 41 - 23 PISO 2

5 A 2A251 @if‘j f‘fi\i?‘@f )

= ¥ £8 &

BARRANQUILLA, ABRIL 22 DE 2021

Oficinas Caryera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 743 7620 — 300 837 3304
Correo: enviguerocanavarrol@gmail con
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DICTAMEN PERICIAL

SOLICITANTE : ISSAM. SAIEH & CIA LTDA
NIT: 850.100.851-4
CIUDAD BARRANQUILLA
DIRECCION . CALLE 39 # 41-28 2do piso
TIPO DE INMUEBLE ! LOCAL COMERCIAL
FECHA 22 DE ABRIL DE 2021
Oficinas Carvera 72 N° 90-48 Apto 0] Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304

= Correo: enriguerocanavarro@gmail com
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NG. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRC

Avaluador Profesional
AP 25202—00030 - RN.A. 1533 ~RAA. Aval 12336074

PROPOSITO DEL DICTAMEN.

£l Propdsito del Dictamen Pericial, es estimar el valor comercial, que, en términos de

o =

ainero, el Local Comeircial 2E en estudio, alcanzaiia en el mercado abierto para su veita
en ef estado que se encuentra; permitiendo encontrar en un tiempo razonable, un
comprador, con conocimientos de todos sus usos, destinaciones y capacidades para fos
cuales son susceptibles de ser usados.

MARCO NORMATIVO:

Los avaltios comerciales en Colombia se rigen con las siguientes Normas legales:
LFEY 388 DE 1997

Ley Marco en la cual se modifica la Ley 9% de 1989, y fa Ley 32 de 1991 y se dictan otras
disposiciones.

Loy 2 ] =y of w] L. Vil Yo ]) o 4 AN M e
DECRETO REGLAMENTARIO N° 1420 DE 1

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
fa Ley 388 de 1997 y, ef articulo 11 del Decreto-Ley 151 de 1998, que hacen referencia
al fema de avaltios,

RESOLUCION NUMERO 620 DE 2008 DEL IGAC:

Por la cual se establecen los procedimientos para los avallios ordenados dentro dei
marco de la Ley 388 de 1997.

LEY DEL AVALUADOR NUMERC 1673 DE 18 JULIO DE 2013 Y SU DECRETO
REGLAMENTARIO 556 DE 2014.

NORMAS TECNICAS SECTORIALES

NTS 03, NTS04 YNTS | 01

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
& Correo: enriguerocanavarro@gmail. com
= we hfiembro Lonja Propiedad Raiz, de Barranguilla Registros RN.A. yRAA B




ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRO

Avelnador Profesional

MP, 2320200030 - RN.A. 1533~ RAA Aval 12536074

1. INFORMACION GENERAL

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6
1.7

1.8

1.9

1.10

[y
-3,
(%]

DIRECCION

TIPO DE INMUEBLE

EDIFICIO

CIUDAD

DEPARTAMENTO

PROPIETARIOS
FECHA DE INSPECCION
ENCARGO VALUATORIO

DESTINATARIO DE LA :

VALUACION

DESTINO (USO)

Calle 39 # 41- 28 Local 2E.

Local comercial

Edificio Cina Ceaniro

Barranquilla

Affantico

{ssa M. Saieh y CIA Ltda
21 de abril de 2021

Realizar un dictamen pericial para determinar el
valor comercial a fecha de abril del 2021, del
inmueble ubicado en la calle 39 # 41-28 Local 2F
con el proposito de aportarlo en un proceso
Judicial

ISSA SAIEH & CIA. Nit: 890.100.891-4

Se encuentra funcionando un Establecimiento de
maquinas de juegos y Oficina de Publicidad.

Oficings Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Baricuguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
¥y 7
8 Caorreo: enriguerocaiavarro@gmail. con
= wrelMiembio Lonja Propiedad Ralz, de Barranguilla Registros RNA. yRA.4A B



ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRO
Avaluadsr Profesicnal

MP. 2520200030 - RN.A. 1333 - RAA Aval 12536074

2. ESPECIFICACIONES DEL SECTOR

2.1

2.2

N
o

26

2.7

& Correo: enriguerocanavarrofigmail com ‘
j=53

SERVICIOS PUBLICOS DEL SECTOR: Acueducto, Alcantarilfado, energia
_i,r Py J .

N Y P T TR T =Y B R dhanm o e e LY DY P,
iCd, (&ie10i10, gas fiatiiai, aseo y iransporte publico.

SERVICIOS PUBLICOS DEL PREDIO: Acueducto, Alcantarillado, energia
eléctrica, gas natural, aseo v transporte publico.

URBANISMO: El sector dispone de Vias en concreto con sus bordiilos v andén en
concreto y alumbrado en posieria de concreto.

USO PREDOMINANTE EN LA ZONA: Ef uso predominante en la zona es el Uso
Comercial.

ESTRATO EN EL SECTOR: De acuerdo con la clasificacién vigente en la ciudad
de Barranquilla, la zona esté clasificada como estrato dos. informacion tormada dei
plano U-18 del POT del Distrito de Barranquilia.

DENSIDAD POBLACION DEL SECTOR: La densidad poblacional del sector es

inedia.

VIAS DE ACCESOQ Y ESTADOQ: Las vias de acceso al predio son la Calle 39 y las
Carreras 41 y 43, las cuales estén construidas en concreto rigido y se encuentran
en buen estado de conservacion y mantenimiento.

“Miewnbro Loija Propiedad Raiz, de Barranguilla Registros R N.A. VR AA
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Avaluador Profesional

MP 25320200030~ RNA. 1533 - RAA Aval 12536074

2.8

N
Ln]

2.10

2.11

URBANISMO:
Calles: Las calles son vehiculares, estan pavimentadas y en buen estado.

Andenes: Plantilla concrefo.
Alumbrado: Posteria en concrefo v fuminarias halég Qgenas.

Zonas verdes: Escasas.
Bordiflos: Los bordillos son de concreto y estén en buen estado.
Dotacionales: El sector cuenta con equipamiento comunal completo.

TRANSPORTE PUBLICO: Suficiente y con bastante regitaridad. Por la cairera 43
y la calle 40 circulan distintas rutas de transporte urbano que recorren el drea
metropolitana de fa ciudad

TIPO DE CONSTRUCCION: Edificaciones comerciales de 1, 2 y 3 pisos, Locales
comerciales.

EDIFICACIONES IMPORTANTES: Edificio Telecom, Centro Civico, Edificio Banco
Popuilar, Iglesia San José entre otros.

3. INFORMACION DEL TERRENO

3.1

3.2

IDENTIFICACION: El predio en estudio se identifica con fos nimeros 41-28 de la Calle

39 nomenclatura del Distrito de Barranquilla.

I OCALIZACION GEQESTACIONARIA

s

Oficinas Carvera 72 N© 90-48 Apto 0 Barranguilla Cel: 315 743 7620 — 300 837 3304

B Correo: enviguerocanavarrafgmail.com
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Avaluador Profesional
MP.25202—00030 - RNA. 1533 —-RAA Aval 12536074

3.3 AFECTACIONES Y SERVIDUMBRE: No son observables y no tiene registro en el folio
de matricula.

34 UBICACION: £l predio se localiza en un lote medianero sobre la Galle 39 entre las calles
41y la Calle 43, Edificio Cine Centro, en el Distrito de Barranquilfa.

3.5 TOPOGRAFIA: El lote donde se ubica e/ edificio tiene topografia ligeramente plana.

Area Privada del Local: 37,26 M2

Norte: 4.60 Mts. Linda con el local 2D y area comun def piso.
Sur: 4.60 Mis. Linda con el drea comun del piso.

Este: 8.10 Mis. Linda con vacio hacia el el Local 1B

Nadir: Linda con la cubierta del focal 1D y drea comin def fer piso
Cenit: Linda con pisos de la oficina 3E.

3.7 FORMA GEOMETRICA: El lote objeto dei presente estudio cuenia con forma geométrica
fegiilar.

3.8 LEGALIDAD: El predio se ajusta a los requisitos legales urbanisticos.

4.1 USOS DEL SUELO: USOS DEL SUELQ: Segin ef Plan de Ordenamiento
Territorial- Barranquilla 2012 ~ 2032 ~ aprobado el 28 de Febrero de 2014 — Alcaldia
de Barranquilla.

Pieza Urbana (Plano 1J19): Centro Metropolitano.

Localidad (Plano U17): Patrimonial.

Tratamiento Urbanistico (Plano U13): Conservacién.

Area de Actividad (Plano U14): Comercial

Poligono Normativo (Plano U15): C - CH
Edificabilidad y densidad urbanistica {Plano U16): Reactivacién. Alfura

2 5 4 @ @ B

=t 52 »

maxima por area de terreno (5 pisos).

NOTA: El predjo se ajusta a las disposiciones contempfadas en el Plan de
Ordenamiento Zonal del sector Centro Metropolitano, DECRETO No. 0093 DE
2015.

Oficizias Carvera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
Cormreo: enriguerocanavarro@gmail com

r

@ a4 : : .
= w0 &)Mfiembio Lonja Propiedad Raiz, de Barranguilla Registros RN.A. y RA.A



ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRG

Avalnadsr Profesional
MP. 2520200030 - RNA 1333 - RAA Av

Aval 12536074

Uso del Suelo — Poligonos Normatives U -15

POLIGONOS NORMATIVOS
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EDIFICABILIDAD - DENSIDADES URBANISTICAS

CONYEMCIOHES LEYERDA
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El cuadro de edificabifidad aplicable en el ambito delimitado de la Centralidad
Historica CH corresponde acorde y o establecido en la Resolucion 746 def 2005

Aok A

del Centro Historico de Barranquila.
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del Ministeric de Cultura que crea el Plan Especi
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Localizacion

5. CONSTRUCCION:
5.1 CLASE DE CONSTRUCCION: Local comercial Tradicional

5.2 APECTO TECNICO: Estructura con columnas, vigas y losa de entrepiso en
concrefo, se encuentra unido fisicamente con ef focal 20.

53 ESTADO DE CONSERVACION: Regular.
5.4 AREA CONSTRUIDA: 37,26 M-.
5.5 EDAD DE LA CONSTRUCCION: 39 afios

DISTRIBUCICN ESPACIAL: Ef inmueble cuenta con: Un Saldén v un bafo.

)]
>

5.7 ACABADOS GENERALES:

Altura . 2,50 metros
Numero de Fisos ;Un (1) piso.
Estructura . Estructura de concreto, pérticos
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Cubierta : Losa de concreto

Acabado pisos : Baldosas de ceramica.

Cielo raso : Losa iisa estucada.

Muros . Block de cemento o ladriflos.

Acabados muros : Pahete y pintura.

Puertas . Puerfa de aluminic y vidric lisc, madera en e
bafio

Ventanas En peftfileria de aluminio y vidrio liso.

Bafio . Enchape ceramico y mobiliario comercial.

Sistemas especiales o EllLocal no cuenta con sistemas especiales.

Factores depreciantes . Laedad y su estado de conservacion.

5. DATOS JURIDICOS:

£specificaciones . Reglamento copropiedad.

No. Escritura ;2280

Fecha de Escritura © 22/09/1982

Notaria : 1° de Barranquifia

Matricula inmobiliaria o N°040-116477

Referencia Catastral . 08001-01-02-0096-0024-902

Documentos observados : Cerfificado de fradicién y iibertad., impreso el
20-04-2021

6. COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA: La investigacion econémica
y ef anaisis del meicado actual, nos peiinilen conclui que hay ininuebies
comparables que concurren en el mercado con suficientes oferfas y poca negociacion
demandada en estos cuatro Glfimos meses segin la informacion obtenida de Jas mas
importantes inmobiliarias de la ciudad,
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7. COMERCIALIZACION DEL INMUEBLE (Posibilidades y_tiempo estimado):
Teniendo en cuenta fa situacién actual de confinamiento que vive el pais, producio de
ia epidemia CO V!D—? 9 ef mercado inmobiliario por averiguaciones realizadas en las

Barranquﬂla el mercado mmob;ﬁano se ha afectado notabfemenfe y por lo tanfo se
preve incertidumbre en la comercializacion.

LA A E s ki

también se veran afectados en su vaiorizacion, mientras pasa esfa siuacion. Por
fratarse de condiciones de incertidumbre y cambios en las dindmicas del mercado, la
presente valuacion no tendré perspectivas de valoracion debido a que esta situacién
depende que las condiciones fisicas, juridicas y econdmicas del bien se mantengan y
actualmente la probabilidad de cambio de algunas de las variables anteriormente

descrifas en 2l mercade es bastante alta.

8 VALDRIZACION DEL INMUEBLE: Por jo descrito en el punto anterior, los inmughies

9. TIEMPO DE DESQOCUPACION DEL INMUEBLE: Se encuentra ocupado por un
establecimiento con maquinas de juegos y una oficina de publicidad.

10. ANEXQS: Documentos aportados Cerlificado de Tradicion,

o ot o

179 da I
ila 105 sigufentes aSLECIoS!

ACION: Se tuvieron en cuai

« BASES DE VALOR: Eif avalio se refiere a /a determinacion def valor de mercado,
definido en las Normas Internacionales de Valuacién 2017. 30.1 El valor de
mercade es la cuantia estimada por la que un activo o un pasivo deberfa
infercambiarse en la fecha de vaiuacion entre un comprador dispuesto a comprar
¥y uir vendedor dispuesio a vender, en una lransaccion fibie, (ras una
comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento,
de manera prudente y sin coaccién.”

s METODOS APLICADQOS: Técnica de Capitalizacién y Renta.
e DIVISA EMPLEADA: Pesos Colombianos (COP).

e VALUADOR: Enrique Roca Navarro: Ingeniero Civil, Registro Abierfo de
Ava/uadores RAA AVAL 125360?4 Registfo Nacfonal de Avafuadores RNA,

v s s om e
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&
= w0 apfiembro Losija Propiedad Raiz, de Barianguilla Regisivos RN.A y RAA

LIMITACIONES Y RESTRICCIONES: El presente Informe de Avallo se refiere
“mcamente ale prcpfedad dascrfta Y plenamenfa :dent;f:cada en este informe vy

el vaiuador,

El presente Informe de Avalio fue solicitado con fines judiciales, por lo que se
considera un dictamen pericial

La ufilizacion de este Informe de Avalio estd limitada al uso y destinacién
especifica para la cual fue solicitado.

El alcance del presente Informe de Avalio esta limitado por las condiciones del
confrato pactado para su realizacién v esta expresamente definido en su confenido
de manera claia en 03 ilems correspondieries.

RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR: El valuador no serd responsables por
aspectos de naturaleza legal que afecten al bien 0 a la propiedad avaluada o al
titulo legal de Ja misma.

El valuador asume gue 2 documentacion recibida es e
ella consignados son ciertos.

El valuador no entregarén informacion sobre esta valuacion a nadie distinto de la
persona que lo solicité y solo fo harén con autorizacion escrita de esta, salvo en
fos casos en que la informacién sea solicitada por una autoridad competente.

gitima y que los datos an

SERRE=I J i RN g

VIGENCIA DEL AVALUOQ: De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto
422 de marzo 08 de 2.000 y con ef articulo 19 del Decreto 1420 del 24 de Junio
de 1.998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econémico, ef presenie avalio
tiene una vigencia de un (1) afic a partir de ia fecha de expedicién de este informe,

cfnmpm\ gue jas condiciones extrinsecas s intrinsecasg nue nuedan afactar of valor,

Tl Flar ¢ o 4 d ' F S Nk Q.f rw! vvvvvvv
Se conservern.
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12.VALOR RAZONABLE DE MERCADOQ:

Descripcion | e Prvade oy del m2 Valor Total
(m2)
Local N° 2E 37,26 $2.380.573 $ 88.698.802
""""" Valor Comercial del Local 2E: $ 88.698.802 |

Son; Ochenta y Ocho Millones Seiscientos Noventa y Ocho Mil
Ochocientos Dos Pesos M.L. Colombiana.

Cordialmente,

L

ING. ENRIQUE ROCA NAVARRO
VALUADOR PROFESIONAL

RMNA 1533

R.AA.-AVAL 12536074

Urbano, Rural, Especiales,
Maquinarias y Equipo Fijos y Méviles
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13. DESARROLLAR LOS CALCULOS PARA LA DEFINICION DEL VALOR FINAL DEL
AVALUO:

TECNICA O METODO DE CAPITALIZACION Y RENTA

£s la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de fas
rentas o ingresos gue se puedan obfener del mismo bien, o inmuebles semejantes y
comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, trayendo a valor presente

Yt T o O ~t Prm by o ey o omy

fm e apem s N R e ey 2 Tt Ny Y A P P S R [ hom ‘Jnl B 7om r
G QWG UG IV JAVVGIHGS IHIYWIGoUos U TTTHAOO yoioiadao Crioia VIGE FEmansineg Gei aichi

objeto de avaltio, con una tasa de capitalizacién o inferés.

La Renta actual del Local Comercial 2E es de $ 719.439,78 mensuales, para un valor del
m2 de renta de $ 19.308.63.

Laios de viuesiias de Mercado de Locaies Similares en Renta v Venia ein ef Secior.
Se realizé una investigacion en el sector, encontrando datos de locales que
simultdneamente se encuentran en ventay arviendo localizados muy cercanos al sitio
donde se ubica el local en estudio:
https.//www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-local-comercial-barranguilla-

centro/9851-12871
Valor: § 380.000.000, Arriendo: $ 2.124.293, Avea del Local: 56,00 M2

htips.//www.metrocuadrado. com/inmueble/venta-local-comercial-barranguilla-

rosario/9851-12240

Valor: § 400.000.000, Arriendo: $ 2.200.000, Avea del Local: 148,00 M2

Fitips. /i netocuadrado. com/inimeble/venta-local-comercial-barranguilla-
abajo/9851-4506

Valor: 3§ 230.000.000, Arriendo: 8 2.100.000, Arvea Local: 71,00 M2

Se vende y arrienda Local Comercial en el primer piso carvera 40 N° 38-20 con drea
de 47,00 m2, se arrienda a $1.700.000 mensuales o sea a § 36.170/ m2 y se vende a
$ 124.000.000, fuente Sales Inmobiliaria
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Se vende y arrienda Local Comercial en el segundo piso calle 39 N° 43-115 con drea
de 44,16 m2, se arrienda a $500.000 mensuales o sea a § 11.322,46/ m2 y se vende
a $ 85.000.000, fiente Sales Inmobiliaria.

Calcula de la Tasa de Capitalizacién en el Sector:

Locales ler piso! Area Aii?; de  Renta Valor Venta Tasa {i} TEA
i Anual
1 loecal 56,00 525491547  $380.000.000 6,708%
2 Local 148,00 $£26.399.991  $400.000.000 6,600%
3 ioecal 71,00 $25.199.996  $230.000.000 10,957%
4 locsl 47,00 $20.399.998  $124.000.000 15,452%
IPromedio de la Tasa de interes (i} | 10,179%

De acuerdo con resultado de la investigacion de mercado de Locales Comerciales
en el sector, el volor del m2 de arrendomiento actual para el inmueble avoluado es
de § 19.308/ m’ y la Tasa Efectiva Anual de Capitalizacion TEA calculada es de
10,179%.

Método de Capitalizacion y Renfa:

AVALUO DE LOCAL COMERCIAL N°2E EDIFICIO CINE CENTRO POR EL METODO DE RENTA

Areq de los Locales 37,26
Valor de la Renta por m2 $19.308
Violnr Bantg PMoncunt Locnl S 710415
Tasa efecttiva TEA 10,179%
Tasa efecttiva TEM $0,0081108 TEM={1+i}"1/12-1
Tasa Efectiva Mensual 500081108
A RA § 718416  dividido $0,0081108 : S 88.698.802
Vaior def Local 2E: 588.698.802 $2.380.537 porm2
Local N° 2E (m2) 37,26 $88.698.802

Oficinas Cariera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 3135 745 7620 — 300 837 3304
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15. CONSIDERACIONES

En la elaboracién del presente informe hemos tenido en cuenta fas siguientes
consideraciones

1.

e

No asumimos responsabifidad por fas descripciones que se encuentren
consignadas en la escritura, asi como tampoco por las consideraciones de tipo
legal que de eilas se deriven.

Aceptamos gue el tituio de propiedad. consignado en la escritura y en la matricufa
inimobitiaria s correcto; lambién toda informacién contenida en los docuinentos
suministrados por el interesado, por lo tanto, no responde por la precision de los
mismos, ni por errores de tipo legal contenidos en elfa.

Presumimos que no existen factores exégenos que afecten el bien en su subsuefo
0 en las estructuras alii erigidas. No asumimos responsabilidad alguna por

cuaiquier condicion que no esié a nuestro alcance determinar u observar.

No nos hacemos responsables por cualquier diferencia que en el proceso del
avaltio enconiremos entre las dimensiones efectivas y las consignadas en las
escrituras.

Hacemos consiar que hemos visitado personalmenite el bien objeto del presenie
avalio.

Este informe fue realizado el dia 22 de abril de 2021, y estd sujefo a las condiciones
actuales del pais y de la localidad, en sus aspectos sociceconémicos, juridicos,

urhanisticps Y del mercado, Nr::lrnuar cambin o modificacion an dichsa

S EF R e r Nl e

estructuracion alterara la exactifud de ci;cho avalto.

El estudio efectuado conduce a un valor objetivo del inmueble. En el valor de
negociacion pueden intervenir varios factores subjetivos o circunstanciales
imposibles de prever tales como habilidad de los negociadores, urgencia
economica dei vendedor, infereses y pagos paciados ¢ demasiado inferés dei
comprador.

Se prohibe la publicacién parcial o total del informe de valuacién, cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacién, al nombre y afiliaciones
profesionales del vakiador sin el consentimiento escrito del mismo.

Las descripciones de hecho presentadas en el informe son correctas hasta donde
el valuador alcanza a conocer.

Los analisis y resuftados solamente se ven restringidos por las hipbtesis y

g o
condiciones restrictivas que se describen en el informe.
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i7.

18.

10. La opinion del valuador es independiente y corresponde a su real conviccion y
no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio.

-
-

. Ao d v rm b s ed - f P Y e = ey o s -~
G3 honioraiios del valuador nc dependsi de aspecitos del informe.

P-

12. La valuacion se ilevo a cabo conforme al cédigo de conducta del valuador (NTS
S 04). un codigo de éfica y normas de conducta def valuador.

13. El valuador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesién.

- am F o

erigiicia en el mercado local y en fa lipciogia de

14. El vaiuador es idoneo y liene exp
bienes que se estan valorando.

15. Ef valuador no se ha recibido asistencia profesional en la preparacion def informe.

LiCA G PRIVADA DEL VALUADGR,

Enrigue Roca Navarro, Ingeniero Civil con Matricula Profesional N° 2520200030 del
CND, Valuador Profesional, con Registro Abierto de Avaluadores R AA. Aval
12536074 Vigente hasta mayo 05 de 2021, con Renovacién Mensual, Miembro de
las Lonjas de Propiedad Raiz de Barranquilla v da Santa Marta

DEC;ARAQ!@N DE NOQ VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA
VALUACION (CARACTER DE INDEPENDENCIA}

El Perito valuador no tiene refacion directa o indirecta con el solicitante ni con los
propiefarios del inmueble.
Este informe de valuacién es confidencial para las partes para el propésito

especifico del encargo. No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros ni se
acepta responsabilidad por la mala utilizacién de este.

DECLARACION DE DESIGNACION DEL PERITO VALUADOR

El vajuador ha sido designado como perito, en diferente proceso ante los juzgados,
entre otros, Juzgado 13 Civil de Circuito de Oralidad de Medellin ef 14 de diciembre
de 2018, proceso verbal imposicion de servidumbre legal, demandante
Interconexin Eléctrica [SA. demandado Francisco Sanchez, radicado 05001 37 03
013 2018 G0436 00. No he sido asignado en procesos anteriores y no estoy incurso
en el Articufo 50 de CGF, ley 1564 de 2012.

El metodo y fas investigaciones realizadas para la realizacion de presente informe,
no son diferentes respecto de aquellos que utifizamos en el efercicio regular de

nuestro oficio como valuador de inmmushles.
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Para la elaboracion del dictamen valuatorio del inmueble, fue suministrado el
Certificado de Tradicion N° 040-116477 de fecha 20-04-2021, se realizaron
investigaciones en ef Plan de Ordenamiento Territorial de Barranquilla, acuerdo
0212 de 2012 al Plan de Ordenamiento Zonal del Centro Metropolifano, Decreto
0083 de 2015, Resolucion N° 620 de sept. 23 de 2008 del Instituto Geografico
Agustin Codazzi,

Mi experiencia en avaluos supera los 32 afios de labores continuas, donde he
prestado imis servicios como avaluador de bienes muebles, inmuebles, urbancs y
rurales, especiales, servidumbres, maquinarias fijas y moviles, equipos, avalios
especiales y valoracion economica de empresas y plantas indusiriales a diferentes
instituciones financieras y gubernamentales tales como, Lonja de Propiedad Raiz
de Barranquilla y Santa Marta, Davivienda, Bbva, Conavi, Central de Inversiones
S.A, Bancos de Bogots, Popular, Santander. Promigas, Geselca, Transelca, (Gases
el Caribe, Aseocolba, bajo nonmas Nif, Vopak, Teiva S.A, Cryogas S.A., Dow
Quimica, Clinicas del Prado, Atenas, Cehoca, Zona Franca de Barranquilla, Terquin
S.A., Planta de Biocombustibles BioSC. S.A., Servidumbres para Gasoductos para
Promigas S.AE.P.S, Gases del Caribe S.AE.SP, Servidumbres para el
Acueducto Costero. Servidumbres Eléclricas para ISA y Electricaribe entre otras.

Oficings Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Bavvanguilla Cel: 313 743 7620 — 300 837 3304
& Correo: enriquerccanavarro@grail, con
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ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRC
Avaduador Profesional
AP 2520200030~ RNA. 1533~ RAA Aval 12336074

Comparacitin Autorragulador Naclonal de Avaluadores - AMA
NIT: G0O758814.2

Enlidad Reconocida de Autorregidacion mediante Ia Bescluclon 20810 de 2016 de Ia Superiniendencia de
industria y Comarcic

El seaci{a) ENBIOUE RAFALL ROCA MAVARRO, identificadada) con la Cadul do ciudadania Mo, 125“ 55374, ep
encuonia nserlelal en of Roegisin Abde do Avaluadores. desdo ol 04 do Mayo de 2018 y 5o lo ha asignado of
oo or avaluader AVAL-12538474.

Al momenio de expedicidn de oste cortficado of roginizo ool sandnial ENRIGUE RAFAEL ROCA RAVARRO se
encuening AGUVS ¥ S Bncusnira insnsta on [2s sigulenies categirias v alkanses:

Catogonia 1 ivmnuelies Ubanos

Alcance Focha Reglmen
+ Casas. apanamanios. edificios, oficinas, looales comerciales, torranas v 04 Mayo 2018 Bdgimen de
bodegas sitesdos 1ol o paecialmanie en &reas ubanas, izies no Transicidn

clasdicados en B3 oslruchra eonidgica principal, ies on suslc da
expanziin oon plan parcial adopiads,

Caiogord 2 musbios Rursles

Altanoe Fecoha Rogimen
. Te:rem,s LRl CON O SIN CONSTLCQoNSS, oomo viviendas, odificies, 04 Mayo 2018 Rigimende
Habias. galponds, ceroas, sElomas de Aego. dronaie, vias. adecuacién Trangicid
de sudlds, pozas, cuidveos, plantaciones, oS on sucio do oxpancidn sin
plan parcial adopiaco. K0S para of ageonchamionto ageopotuirio v
domas inkacstuciwa de oxplelacidn  ehusdos  wmisimenta on
20028 ruralns,

Catenoria 6 lmugbéos Especiales

Alcance Fecha Reghnen
e nthiye cenpos comarcialos, holies, cologios. hospieles, chimcas y 04 Mayo 20318 Régimoeade
avance do obras. lnchyo me‘r %os iuebios que no o clasifiquon Transicién

danio do fos numerales anlgie

Catvgacia 7 Maquinada Fita, Equipos v Maguinads M8

Alcance Fecha Reglmen
« Equipos aidciicos y mecdnios doe uso en la indusita, mowres, Q4 Maye 2018 Régimoado
subgsiaciones de plania, lablorcs CHCINCos. oquipds de govoracidn, Transicidn

Sulasiaciongs S Fansmisidn v disiribucion, eguipds ¢ infraesrucium de
rassmizion y disyibusitn, maquinaria de eonalruceidn, movirmiosio de
oma, ¥y macuinaia para producciin ¥ pioceso. Eguipes de

Pigra 1 de 3
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ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRG
Avalnader Profesional
AP 252020--00030 —RNA. 1333 -RAA Aval 12536074

Sogiiry Abarbs de Avohepduees

2o Microctmooiadoros, impeosoras, moolones, midoms v ofos
aCEeECHGS o 5105 equinos, redes, main rames, ponifddoos aspecizles
¥ o OoWss  etuipts acceswios de ostes. Egquipos  de
1ziofania, clochomadising y radistomunicacidn, Transporie Adlomame
oS de tansporie  Rergshe Como 2ulomSlos,  Campeios,

CHNITOES, buses. WACIOIOS LAIDICNDS ¢ FOMOQUSS,
motecicidlas, molociiios, moloiiciclas, cuavimalos. biiietas vy
simdares.

Adicignalronio, ha ingonto las siguinniss cortficaciones de calidad do pessoras (Momma 1SO 17084) v capariengia:

» Cortficacién cupaditds por Regisiio Macicoal do Avaluadores RUNLA. o0 1a categoda inmueblos Urbonos
vigenlo hasia ef 31 de Octubre de 2019, inscilo on of Rogistio Ablerto de Avwaluadaras, en fa focha gue so
roficia en o ardarior Cuado.

* Ceaificacin oaodida por Rogistro Nacional do Avaluadores RIMNA, en i3 catogoria Inmucbios Rumios
vigen hasta el 31 do Octulre de 2018, inscrito en of Rogisiro Ablerio de Avalunderes, an la focha gue $o
rafigia en of anterior cuadio,

» Cortficacion gupedida por Regisyo Nacional de Avaluadores FLMNA, en b categoria Magquinada Fila, Equipos
y Maguirasia Rdl vigaaio hasta of 31 de Oolubse de 2019, instrito on of Regislem Ablorts da Avaluadoiss, en
ia focha que se relela on ol antesor cuadio.

« Corificacitn capadida por Rogiso Nacionad do Avaluadoces RNLA, on la eatogorda lnomssblos Especislos
vigente hasta ol 3C g2 Abrit de 2021, insceiio en of Registro Abigao de Avaluadarss, enla fecha qus so rofigja
en ol arderior cuadio.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELAGIONADDS, ES IKDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE £STE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENTIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

RAégimen do Translcidn At 6% pardagralo (1) de la Loy 1873 do 3013
Los datos de cantacto del Avaluador son:

Ciudad: BARRANOUILLA, ATLANTICO
DCirecoiin: CALLE 93 N° 72137 CASA 104 VILLA CAROLL
Telélono: 315 745 7620

sao Blecdmog: endguerscansvano@gmail com

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacién
Autorreguiador Macional de Aveluaderes - ANA; no aparece sancidn disciplinaria alguna contra eifla)
sefior{a) EMRIQUE RAFAE! ROCA NAVARRD, identificads!s) con I3 Cédula de oludadania No, 12538074,

El{ia) sefor(a) ENRIQUE RAFAEL ROCA NAVARRO se encuentra al dia con el pago sus derachos de
registro, asl como con la cuots de aulcrreguiacion con Corpeoracién Autcrreguledor Nacional de
Pagna 2 de 3
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ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRO
Avainador Projfesional
MP. 2520200030 - RNA 1533 -RAA Aval 12536074

Reguira A%rta go Avelupdores senes

Avaluadaores - ANA.

Can ot fin de quo of destinatzrio pucda varifcar eate centificade se le asignd of siguisate cédigo de OR, v pucds
GECANERT0 Con un ditpasiliva mévil U o ERposiivg IeCior CON 00080 A ernel, JoSCRIganTs eEaTONe Uns
aplicacidn da digitatizacidn de ofdigo OR que son graliitas. 1A vonificacitn amblén pusds elactuame ingrésando of
Pl dirgtiamesia on la piging do RAA hilpiwaw.raaog.co. Cuslguar inno wiad erdra ta wmfermackn acs
contaisa v 1o que repoio fa vedboacidn con of codigo debe sor inmedistamonte rcporada a Corporacitn
Autorrgelador Nacional d Avaiuagores - ANA.

PIN OE YALIDACION
hE8L0ads

El prosenie cartificado so oxpide on la Repdtics de Oolombia do coniaemidad con la infoemacion que repnsa en el
Ragisiio Abiono de Avatusdores RAA. a 105 cinco [©05) dies del mes de Abril gt 2021 y tens vigencia de 30 dias
calondanio, contadss 8 partir de fa fecha de expodicién,

Firia:

Sizxandia Suarez
Popresemanie Legal

Pigina 3 de 3
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ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRO
Avaluador Profesional
MP. 2320200030 - RNA. 1533 - RAA Aval 12336074

- 13:?}} ';
MATRIGULA PROFESIONAL
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ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRO
Avaluador Projesional
VAP, 2520200030 — RN.A. 1333 - RAA Aval 12336074

REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R N. A 1533 AVALUQOS ESPECIA

TN I

ErgRTI (‘4;’! _w«: IH AVAIUIDT [F ‘N!’/‘”!N;‘ ‘%p*!:]AHi_=,,.m.,_._':,l..w IS ,@%7 \@@&

REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES RLH.A,
CERTIFICA QUE:

ENRIQUE RAFALL ROCA NAVARRD
CC 12516074

B.N.2, 2533

He S0 cortificads v oF corfoiTne respedto a 108 raquisitas do competencid DEeins
enfa norma y en el squema de certificaciing

AL LANTE BORMA i ESERATIME
CHTL 210202002 VRS Deranelar i o )
ifases pulimingret pata va%.w:-dn
isopin el tpo de bien y of 40CATH
Lwatsatoris. m{t&;ﬁ SUTHETH B LT acn da
ot Bpeciaies | 1 scf.w«a, Latagasa o erpenaidsd s
: HEL DINIGUI VRS 2 Apticar  avakiosde i coTapehin e, mugu sty

Pmelnelogs veluatorias M’a
¢ nrwishles especizies do agusrdo cm

.1 PYTas y egisiactn wipontes, :

Ez,a werthiceiin estd sujeta a que el avallador maﬁtﬁﬂga Su Compelencia w'fwrua
O S eSS especificados en fa norma de CETRRlERTl v oo of esquarng 42
certficaciin, (o cual serd venficado por el UNA

e o
LS ALBERYD ALFONSO ROMERD
DIRECTOR LIBCUTIVG
REGESTRG HACTONAL 0F AVALUADORES 8 N.A.

¥ty ot pprabacin: 08 /047205
Foohs de venchnlvato: 307047 2023

g Mg
el 7
Phgraia i
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ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRC
Avaluador Profesional
MP. 2520200030 ~ RNA. 1533 — RAA Aval 12536074

"Gmmaémm A

Lonja - 020-21

LA CORPORACION LON3IA DE PROPIEDAD RAIE
DE BARRANQUILLA,

CERTIFICA:

Que el Sefior ENRIQUE ROCA RAVARRO, identificado con cégdulz de ciudadania Mo, 12.536.074 de
Sants Marta, estd afiliado a esta Corporacion en calidad de Avatuadar con RAAL No, AVAL-12536974, en
fas especialidades de Lrano, rural, especiales, magquinans v equipo.

Hz ejerdido fas funciones de wondinador v Aveluador en proyoecios, en donde la Corporacicn Lonia de
Progiedad Ralz de Barmanguilla actio como contratista para B elaboradidn de avallins Corporativos:

» Puza del Sl II: Avalios para |3 adguisicdn de predios, construcdiones v mejoras para el provecto
de [a via aiema al puerto de Santz Marts, sector Quehrada del Doctor Mamatocn, desds ef afin
2.008 hasta 2.010, — Prediss urbanos vy rumles,

o Autopistas del Sof 5.4 Avaloos comercizles de predios requeridos para [z actividad de gestidn
predial para ef proyetto de concesidn viat Ruta Caribe, en los tramos Barmanguilla ~ Malembo,
Sabanzgrands, Santo Tomds, Palmar de Varela, Sebanagrands, Galapa, Barranguiila, desde ef
afip 2.008, ~ Predins Umams, Rurates y Eopeciaies.

+ [Edobar5.A.:  Avaidos de predios y mwjoras en diferentes provectos de utilidad pdblics en
process de adguisicidn predial en el Distrito de Barranguille, desde ef afin 2.011. — Prediss
Urbanos v Especiales,

+  Concesién Costers Cartagena Baranguilfe SAS: Avaliios de predios par o proverto vial
Cartagena Barranguifia, 2.015 — 2.016. ~ Predios Urbanos v Rursles.

= Trensmietro SAS: Proyecto Par Vial Carera 50, 2.015 - 2.016. Calculos de Deho emergame y
lugro casante.

«  Transmelro SAS: Avaldos de Maguinaria y Eauipo —~ 2,012,
Ha ejecutado trabaios valuatorios de inmuebles especialas:
- Estacitn de Gasolna Mobil para Coopetran: Avaico del contratn con Autopistas det Soif S.A.
- Colegio Hermanas Dominicas de 2 Preserdadion.
- Corporacidn Univarsitaria de iz Costa CUC

Avalios pare imposicidn de Senvidumbre eidctrics pers Isa Intercolombla v Bectricaribe S.A., Avaldos de
servidumbre de gasoducto para Promigas SA.

Ha reatizado sustentadiones de avaidos ande instancias judiciales.

Se expide la presente certificacion a soficitud del Interesads,  Ios Veinte (20) ¢ias del mes de Agrit de
2.021,

Atzeramente,
f *
;/; R
/{'a i fey | Lo B
Helina Puche Larrascal
Direttors Ejecutive.

Oficinas Carvera 72 N°© 90v-!8 A;:z‘o 0} Bariu”qafﬂa C eZ 3f 5745 7620 — 300 837 3304

&
w e ad fiembro Lonja Pmpmz’fad Rma, de Barrazggeuila Regmfms RNA yRA4A



ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRO
Aveluador Profesional
MP, 25202—00030 - RNA. 1533 ~RAA. Aval 12536074

CORPORACION LONJA DE PROFIEDAD RAIZ DE BARRANOUILLA
CERTIRICA QUE:

ENRIQUE ROCA NAVARRO

Curzo ¥ Apsabe Bl

CURSQ INTENSIVO EN TECNICAS DE VALORACION
MULTICRITERIO

It pesicdnd 32 Horas

A}‘,‘rxd/ y’c(’/ Ay _:9

4 HA R

CORPORACJON LOMJA DE PRGFIEDAD RAIZ DE BARRANGUILLA
CERTIFICA QUE:

Enrigue Roca Navarro

Cursd ¥ Aprobd el Curso

ACTUALIZACION EN METODO DE CAPITALIZACION
DE RENTAS O INGRESOS

Intensigad: 12 horas

il . s //" L4 4

| LRereslee e 1

ALEZANOBER 711
ot

Oficings Carvera 72 N° 90-48 Apio 01 Barranguitla Cel: 315 7435 7620 — 300 837 3304
& Correo: enviguerocanavarro@gmail.com
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ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRC
Avatuador Profe
AP 2320200030 - RNA. 1533 -RAA Aval 12336074

¥316Y
S

Seajwrario

Cerlifica que

NRIGUE RAFAEL ROCA NAVARRO |
(7 2536074 3

il

rreigfics af cpise e
TALLER: AVALUOS INTANGIBLES ESPECIALES

(SERVIDUMBRES, DANCG EMERGEXNTE Y LUCRO CEEANTE),
Puaso g Paso

Se: sie . i. Fs’r:zmsdm. Gémez ) Dario Pasdn-foquierdur Ochoa
ivecor Avedlesicn AVALEOS f20 Drawsdaa Cpervente

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
Py Corren: enriguerocanavarro@gmail com
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i QQW OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BARRANQUILLA
| Bty CERTIFICADO DE TRADICION

o MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 210420269842056693 Nro Matricula: 040-116477

Pagina 1 TURNO: 2021-80445
Impreso el 20 de Abril de 2021 a las 04:37:16 PM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la uliima péagina
CIRCULD REGISTRAL: 040 - BARRANQUILLA DEPT(: ATLANTICO MUNICIPIO: BARRANQUILLA VEREDA: BARRANQUILLA
FECHA APERTURA: 13-10-1982 RADICAGION: 82-016213 CON: HOJAS DE CERTIFICADO DE: 05-10-1882
CODIGO CATASTRAL: 080010102000000960802900000024C0OD CATASTRAL ANT: 0800101 0200060024902
NUPRE:

esTADO DEL FOLIo: ACTIVO

===================::::::.:—“==================================‘—"=========3==

DESCRIPCION: CABIDA'Y LINDEROS
LOCAL COMERCIAL 2E SITUADO EN'EL SEGUNDO PISO DEL EDIFICIO-CINE-CENTRO, TIENE UN AREA.DE 37,26.M2. CONSTADE UN.SALON Y UN

AREA - HECTAREA
AREA PRIVADA-M
COEFICIENTE : %

i;f:ﬁ fgwi{é@z é‘ii o fe gmig%

COMPLEMENTACiON
COMPLEMENTACION DE LATRAD!C]GN DEL INMUEBLE CON-MATRICULAN, 040-0116468, ISSA'M. SAIEH & CIA LTDA,, ADQUIRIO LOS INMUEBLES
POR COMPRA A JESUS ENRIQUE CORREA RAMIREZ, SEGUN ESCRITURA N. 265:DE 17 DE FEBRERO DE 1978, DELANOTARIA 4:DE
BARRANGUILLA, REGISTRADA EL 2 DE MARZO DE 1978, BAJO LOS FOLIOS DE LA-MATRICULAN. 040-0045213 Y 040-0045214.... JESUS ENRIQUE
CORREA RAMIREZ, ADQUIRIO ASEPARTEDE LOS: INMUEBLES POR COMPRA AEBUARDO NOLASCO JIMENEZ ZULETA, SEGUN-ESCRITURA N,
2448 DE 3 DE NOVIEMBRE DE 1977, DE.LA NOTARIA 5 DE BARRANQUILLA, REGISTRADA EL 268 DE NOVIEMBRE DE 1977, BAJO EOS FOLIOS DE LA
MATRICULA N. 040-0045243 Y 040:00452%4... Y PARTE POR COMPRA A LAZARO:BRAUN, JUNTO:CON EDUARDO NOLASCO JIMENEZ ZULETA,
SEGUN ESGRITHRA N, 228 DE 47 DE' FEBRERC DE 1977, DELA NOTARIA 3 DE BARRANGUILLA, REGISTRADA EL 23 DE MARZO DE 1977, BAJOLOS
FOLIOS DE LA MATRICULAN,.040-0045213 Y- 040-0045214.... LAZARO BRAUN ADQUIRIO POR COMPRA A ANAMARIA COVARD-DE BANCELIN, Y LUIS
BANCELIN, SEGUN:ESCRITURA N, 1183 DE 12 DE MAYD.DE 1844, DE LANOTARIA 3:0F BARRANQUILLA, REGISTRADAEL 13- DEMAYO DE 1844, EN
EL LIBRO 1 TOMO 4 IMPAR FOLIO 183 N. 1120.- ENTRE LINEAS ADQUIRIO, SI VALE.-

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: URBANO
1) CARRERA 41 Y 43 CALLE 38 Y 39 EDIFICIO CINE CENTRO LOCAL 2E

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONOMICA:

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracién y otros)
040 - 116468

ANOTACION: Nro 401 Fecha; 04-10-1982 Radicacion:

Doc: ESCRITURA 2280 def 22-09-1582 NOTARIA 1 de BARRANGUILLA VALOR ACTG: §0
ESPECIFICACION: ; 360 REGLAMENTO DE COPROPIETARIO

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derscho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto}

DE: IS5A M. SAHIEH Y CIA LTDA X







ISSA SAIEH £ CIALTDA

& a

Nit. 890100891-4

Certifica que el inmueble ubicado en la Calle 3% # 41 — 28 Local 2D y 2E Edificie
Cinecentro, devengan ung renta mensual por canones de Amendamiento por
s

valor de $1.636.600.00 (Un milldn seiscientos treinta y seis mil seiscientos pesos
M/L)

Este Cerificado se expide a solicitud de

dias del mes de abril de 2021.

[l

Cordialmente,

U Caile 70 No. 57 - 25 FBX: 3533427 - 3533265 L 315 722 7537
issasaleh.com {8 info@issasaiehinmobiliaria.com &) Barranquilla - Colombia




ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRG
Avaluader Profesional
MP. 2520200030 —RNA. 1533 - RAA Aval 12536074

DICTAMEN PERICIAL
DE LA OFICINA COMERCIAL N3

CALLE 37 # 47 23 PISO

BADBI) i""“&\i?‘ﬁf‘i
& et b ¥

=

BARRANQUILLA, AZRI 22 DE 2021

Oficinas Carrera 72 N7 90-48 Apto 01 Bariaigi ’if/a C el: 315743 7620 — 300 837 3304
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ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRO
Avaluador Profesional
AP 2520200030 - RN.A 1533 —RAA Aval 12336074

DICTAMEN PERICIAL
SOLICITANTE : ISSA M. SAIEH & CIA LTDA
NIT: 8806.100.851-4
CIUDAD BARRANQUILLA
DIRECCION : CALLE 39 # 41-28 3er piso
TIPO DE INMUEBLE - OFICINA COMERCIAL
FECHA : 22 DE ABRIL DE 2021

Oficinas Carvera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 313 745 7620 — 300 837 3304
& Correo: enviguerocanavarre@gmail com
@ ws el fienibro Lovja Propledad Raiz, de Barranguilla Registros RN.A. y RAA




7. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRO
Avaluador Profesional
MP. 2520200030 - RN.A. 1333 - RAA Aval 12536074

PROPOSITO DEL DICTAMEN.

El Propdasito del Dictamen Pericial, es estimar ef valor comercial, qgue, en ferminos de

Pt I, o e

dineio, 1a Oficina Comeicial 3£ en &5tudio, alcanzaiia en el mercado abierto para su veila
en el estado que se encuentra; permitiendo encontrar en un tiempo razonable, un
comprador, con conocimientos de todos sus usos, destinaciones y capacidades para los
cuales son susceptibles de ser usados.

MARCO NORMATIVO:

Los avaltios comerciales en Colombia se rigen con las siguientes Normas legales:
{LEY 388 DE 1997:

Ley Marco en la cual se modifica ia Ley 9% de 1989, y la Ley 37 de 1991 y se dictan otras
disposiciones.

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 y, e articulo 11 del Decreto-Ley 151 de 1998, que hacen referencia
al terna de avaljos.

RESOLUCION NUMERO 620 DE 2008 DEL IGAC:

Por la cual se establecen los procedimientos para los avalics ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1997.

LEY DEL AVALUADOR NUMERO 1673 DE 18 JULIO DE 2013 Y SU DECRETO
REGLAMENTARIO 556 DE 2014.

NORMAS TECNICAS SECTORIALES

NTS 03, NTS 04 YNTS 01

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Bayrangailla Cel: 315 745 7620 ~ 300 837 3304

& Correo: enviguerocanavarro@gmail. com
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ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRCG

Avaluador Profesional

MP. 25202—00030 - RNA. 1335 - RAA Aval 12536074

1. INFORMACION GENERAL

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6
1.7

1.8

1.9

~
),
O

DIRECCION

TIPO DE INMUEBLE

EDIFICIO

CIUDAD

DEPARTAMENTO

PROPIETARIOS
FECHA DE INSPECCION

ENCARGO VALUATORIO

DESTINATARIO DE LA :

VIR P A ARy
VALUAOIUIV

DESTINO (USO)

Pl F L F L

CLASE (NUEVC O USADO)

Cafie 39 # 471- 28 Oficina 3E.

Oficina comercial

Edificio Cine Centro

Barranquilla

Atlantico

fssa M. Saieh y CIA Lida
27 de abrif de 2021

Realizar un dictamen pericial para determinar el
valor comercial a fecha de abril del 2021, del
inmueble ubicado en la calle 392 # 41-28 Oficina
3E con ef propdsito de aporfarlc en un proceso
Judicial

ISSA SAIEH & CIA. Nit: 890.100.891-4

Se encuentra utilizada como vivienda.

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 04 Barronguilla Cel: 313 745 7620 — 300 837 3304
& Correo: enviguerocanavarro@gmail.con :
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2. ESPECIFICACIONES DEL SECTOR

M
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i
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2.5

A
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o=
= w0 shfienidro Lonja Propiedad Ralz, de Bariaiquilla Registros RN.A. vy R.A.A

(o) ™ FaY el ™. NPT Py ey [py -t ¥ P - YR
SERVICIOS PUBLICCS DEL SECTOR: Acuedicto, Alcantariltad . Eeig

electrica, teléfono, gas natural, aseo y transporte pibfico.

SERVICIOS PUBLICOS DEL PREDIO: Acueducto, Alcantarillado, .energia
eléctrica, gas natural, aseo y transporte piblico.

URBANISMG. Ei secior dispone de Vias en concreto con sus bordillos y andén en
concrefo y alumbrado en posteria de concreto.

USO PREDOMINANTE EN LA ZONA: El uso predominante en la zona es el Uso
Comercial.

ESTRATO EN EL SECTOR: De acuerdo con la clasificacién vigente en la ciudad
de Barranquilla, la zona esté clasificada como estrato dos. Informacién tomada del
planc U-18 del POT del Distrito de Barranquilla.

VIAS DE ACCESO Y ESTADO: Las vias de acceso al predio son la Calle 39 y las
Carreras 41 y 43, las cuales estéan construidas en concreto rigido y se encuentran
en buen esfada de conservacion v mantenimiento.

Oficinas Carvera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304

Corren: enriguerocanavarro@gmail. com -
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2.8 URBANISMO:
Calles: Las calles son vehiculares, estén pavimentadas v en buen estado.
Andenes: Plantilla concreto.
Alumbrado. Posterfa en concreto y luminarias hal6genas.
Zonas verdes: Escasas.
Bordiflos: Los bordilfos son de concreto y estan en buen estado.
Dotacionales: El sector cuenta con equipamiento comunal complefo.

2.9 TRANSPORTE PUBLICO: Suficiente y con bastante regularidad. Por fa carrera 43
y la calfe 40 circulan distintas rutas de transporte urbano que recorren el érea
metropolitana de la ciudad

2.10 TIPO DE CONSTRUCCION: Edificaciones comerciales de 1, 2 v 3 pisos, Locales

comeiciales.

2.11 EDIFICACIONES IMPORTANTES: Edificio Telecom, Centro Civico, Edificio Banco
Popular, lglesia San José entre otros.

3. INFORMACION DEL TERRENO

3.1 IDENTIFICACION: El predio en estudio se identifica con los niimeros 47-28 de la Calle
39, oficina 3E de la nomenclatura del Distrito de Barranquilla.

3.2 LOCALIZACION GEQESTACIONARIA

Ufic
a2 Correo. enviguerocanavarro@gniail com
w % a) fiembro Lonja Propiedad Raolz, de Barranguilla Registros RN.A. y RA.A
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AFECTACIONES Y SERVIDUMBRE: No son observables y no tiene registro en el folio
de matricula.

41y la Calle 43, Edificio Cine Centro, en el Distrito de Barranquilla.

TOPOGRAFIA: El lote donde se ubica ef edificio tiene topografia ligeramente plana.

Area Privada def Local: 47,50 k2

Norte: 6.30 Mts. Linda con vacio hacia predios que son o fueron del edificio de la Logia
Sur: 6.30 Mts. Linda con la oficina 3F y drea comun del piso.

Este: 7.60 Mts. Linda con vacio hacia el el Local 1B

Oester 7.60 Mts. Linda con vacio hacia fa calle 39 en medio con predios que son o fueron
de La Unidn Espafiola.

Nadir: Linda con Ia cublerta del focal 2D.
Cenit: Linda con la cubierta del edificio.

=

FORMA GECMETRICA: Ellote objeto del presente estiidio cusnta con forima geoimétiica
regufar.

LEGALIDAD: El predio se ajusta a los requisitos legales urbanisticos.

4. NORMA URBANA DE LA ZONA:

4.1

USOS DEL SUELO: USQOS DEL SUELO: Segun el Plan de Ordenamiento
Territorial- Barranquiila 2012 — 2032~ aprobado el 28 de Febrero de 2014 - Alcaldia
de Barranguilla.

Pieza Urbana (Plano U19): Centro Metropolitano.

Localidad (Plano U17): Patrimonial.

Tratamiento Urbanistico (Plano U13): Conservacion.

Area de Actividad (Plano U14); Comercial

Poligono Normativo (Plano [J15): C- CH

Edificabilidad y densidad urbanistica (Plano U16): Reactivacién. Altura
maxima por area de terreno (5 pisos).

& & ¢ o o @

e PNy . [ 13

Ordenamieitio Zonal del sector Centio Metropoiitano, DECRETO No. 0083 DF
2015.
Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 7435 7620 — 300 837 3304
Correo: enviguerocanavarro@gmail.com ,

mbro Lonja Propiedad Ratz, de Barvangiilla Registros RN.A. y RAA

NOTA: EI predio se ajusta a las disposiciones contempladas en el Plan de
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Uso del Suelo — Poligonos Normativos U -15

POLIGONOS NORMATIVOS

CORVERTICNES LEYEMNDA
GRUPCE GENERALES DE ACT
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EDIFICABILIDAD - DENSIDADES URBANISTICAS

CONYENCIONES . LEYENDA
. Arspss CEHRODATION DEEAREIALO
Mol 4 1D gy B {§ Puosy
MoV 13 4S5 Fiaoag T 1tome £18 Ppen)
¢ Eweerii {33 Pood} B aw 5z Paen

Pewet il 14 Posnay REESORMMENTE INEEGRAL
Etpeuatis) U Memmmas 148 Pres)

Sty Brasasiia acbany IR inecal Pl MESORRemams (R LGt Wt e 1 (B Peas)

Cusors o 2Fea VAT T conobssorin SaTANIMAL IS Frcs)
Piodas Rk Ryt il 440 Prgasi (v} 5 faraic PORMSG PROIGEIT
Expasis patreg Flooesarsis (4T Pas (4] TUELE L& ARHTELCSN

El cuadro de edificabilidad aplicable en ef émbifo delimitado de la Centralidad
Historica CH corresponde acorde y Io establecido en la Resolucién 746 del 2005

del Ministerio de Cultura que crea el Plan Especial de Manejo y Proteccion {PE]MP)

del Centro Histdrico de Barranquilla.

TABLA RORMATIVA DE US0S URBANDS $OT 2912 ' 1
Bm;:;ﬁﬁm UZ0 COMERENT DE SEEYMS Use WM
.'f:.l;.ﬁ il 13 214 ¥ + .7 ¥ b4 Wi Rﬁl‘l.‘l L 3 vl‘!i ? y ¥ 4+ Jwin o
-fﬁ a " N - » . W f 1= Jed 4 B > a1 -
2 1%] pemaoneuan |fopdsdadasts (o [og s LERMH TRIMC I g ;i34 i 5».2 § -"%.{ 1= 15 1n.E
EHE §§§-g§_§:§§§ i Eig B G £i3 e §§ i i : e i1 1 .§§£§ Eg gggg Elafas |
ERERH sER{EEIn, LIRS 13 2k BaERogiE soltejE|aRiiab- IR Easar Tl igeg R Eeast |
SRR 1 fgggs ?nigﬂigg BB R TRy i rms BE LR
PR R R R R e
T N I oy FERDIT T B TR i I IR TR S TAR R N O AR % T O RN O Do ) R
2-0H &n;l&dc 2GUN dal Wiaiatusio dr Caltars, quv zrea of Plox Evpecial de Mescio y Prevracide {PEMP] del Contre ¥stinice $t Buczaagaila
H 1] i S RS T R AV SR | IR JRR B N P Qe 4 B RTINS L BRSO TP W A N o [N A T v Jua N M | IR PR 2 I F RN N
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Localizacién

5. CONSTRUCCION:
51 CLASE DE CONSTRUCCION: Oficina comercial Tradicional

5.2 APECTO TECNICO: Estructura con columnas, vigas y losa de entrepiso en
concreto, se encuentra unido fisicamente con la oficina 3F.

53 ESTADO DE CONSERVACION: Regular.

5.4 AREA CONSTRUIDA: 47,88 M-.

5.5 EDAD DE LA CONSTRUCCION: 39 afios

56 DISTRIBUCION ESPACIAL: El inmueble cuenta con: Un Saidn v un bafio.

57 ACABADOS GENERALES:

Altura ;2,50 metros
Nomero de Pisos . Un (1) piso.
Estructura . Estructura de concreto, porticos

Oficinas Carrera 72 N* 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 - 300 837 3304
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Cubierta : Losa de concreto
Acabado pisos . Baldosas de ceramica.
Ciglo rase Losa lisa estucads
Muros Block de cemento o ladrillos
Acabados muros Pafiete y pintura
Puertas Puerta de aluminic y vidrio lisc, madera en &f
bafio ’
Ventanas En peffileria de aluminio y vidrio liso.
Barfio . Enchape ceramico y mobiliario comercial,
Sistemas especiales ;L& oficing no cuenta con sistemas especiales.
Factores depreciantes . La edad y su estado de conservacién.
5. DATQOS JURIDICOS:

Especificaciones I Reglamento copropiedad.

No. Escritura . 2280

Fecha de Escritura : 22/09/1982

Notaria ;1% de Barranquilla

Matricula Inmaobiliaria o N°040-116482

Referencia Catastral : 08001-01-02-0096-0029-902

Documentos observados © Certificado de fradicién y libertad., impreso el

20-04-2021

6. COMPORTAMIENTO DELA QFERTA YLA DEMANDA: La investigacién econémica
¥ e anaiisis del meircado actual, n0s permiten conciuir que hay inmuebles
comparables que concurren en el mercado con suficientes ofertas y poca negociacion
demandada en estos cuatro ltimos meses segin la informacion obtenida de las mas
importantes inmobifiarias de la ciudad.

Oficinas Carrera 72 N°90-48 Apto 01 Barranquilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
B (om,o enrFiguerocanavarroiignidil.com
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7. COMERCIALIZACION DEL INMUEBLE (Posibilidades y_tiempo estimadoj:
Teniendo en cuenta fa situacién actual de confinamiento que vive el paifs, producto de
la epidemia COVID-18, el mercado inmobiliario, por averiguaciones realizadas en las
principalas inmohiliarias de la ciudad, al igual con la Lonja de Propiedad Raiz de
Barranquifla, el mercado inmobiliario se ha afectado notablemente y por lo tanfo se
preve incertidumbre en la comercializacion.

e

VALORIZACION DEL INMUERLE- BPor In dascrito en el punto anterior, los inmuebles

T W e s

tarmbien se veran afectados en su valorizacion, mientras pasa esta situacion. Por
tratarse de condiciones de incertidumbre y cambios en las dinamicas del mercado, /a
presente valuacion no tendrd perspectivas de valoracién debido a que esta situacion
depende que las condiciones fisicas, juridicas y econémicas del bien se mantengan y
actualmente la probabilidad de cambio de algunas de las variables anteriormente

dac-nr:fas on el marﬁgﬂh ag hastante a!fg

Rrndios, A rd T Sd IS vh f

9. JTIEMPO DE DESOCUPACION DEL INMUEBLE: Se encuentra ocupado como
viviends.

70. ANEXCS: Documentos aportados Certificado de Tradicion.

e BASES DE VALOR: El avaluo se refiere a la deferminacion def valor de mercado,
definido en las Normas Internacionales de Valuacién 2017. 30.1 El valor de
mercado es fla cuantia estimada por la que un activo o un pasivo deberia
infercambiarse en la fecha de vaiuacion entre un comprador dispuesto a comprar
¥y un vendedor dispuesio & vendei, en una lransaccién fibre, Wras una
comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento,
de manera prudente y sin coaccion.”

s METODOS APLICADOS: Técnica de Capitalizacién y Renta.
o  DIVISA EMPLEADA: Pesos Colombianos (COP).

o VALUADOR: Enrique Roca Navarro: Ingeniero Civil, Registro Abierto de
Avaluadores RAA AVAL-12536074, Registro Nacional de Avaluadores RNA,
acreditado por ONAC 1533, Lonja de Fropiedad Raiz de Barranquiila.

Oficinas Carvera 72 N° 90-48 Apto 01 Barrasguilla Cel: 313 7435 7620 — 300 837 3304
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LIMITACIONES Y RESTRICCIONES: El presente Informe de Avaliio se refiere
unicamente a la propiedad descrifa y plenamente identificada en este informe y
solo es valido en su impresion original, sin tachones ni enmendaduras, firmado por
el valuador.

El presente Informe de Avalto fue solicitado con fines judiciales, por lo que se
considera un dictamen pericial

La utilizacién de este Informe de Avalio esté limitada al uso y destinacion
especifica para la cual fue solicitado.

El alcance del presente mforme de Avaluo esta limitado por ias condiciones de!
ae manefa clara eﬁ ios u:émb C,Or!esp(mmemes.

RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR: Ef valuador no serd responsables por
aspectos de naturaleza legal que afecten al bien o a la propiedad avaluada o al

titulo legal de la misma.
El valuadnr asume que Iz documa cion recihida es ianrhrr;: v que e Jns datos en

R ek

ella consignados son ciertos.

El valuador no entregarén informacion sobre esta valuacién a nadie distinto de fa
persona que fo solicito y solo lo harén con autorizacién escrita de esta, salvo en
los casos en que la informacion sea solicitada por una autoridad competente.

VIGENCIA DEL AVALUO: De acuerdo con ef numeral 7 del articulo 2 del Decreto
422 de marzo 08 de 2.000 y con el articulo 19 del Decreto 1420 del 24 de Junio
de 1.998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo Econémico, el presente avaliio
tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de expedicién de este informe,

c:nmpr@ oue las condiciones extrinsecas e intrinsecas que nnnrl::n afactar of valor,

Se conserver.

Oficisics Carrera 72 N© 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 313 745 7620 — 300 837 3304
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12. VALOR RAZONABLE DE MERCADO:

13. Descripcion Area{f’il\v ada Valor del m2 Valor Total
(fFizj

Oficina N° 3E 47,88 $1.564.339 8 74.900.536

Valor Comercial de la Gficina 3E: 3 74.900.536

Son; Setenta y Cuatro Millones Novecientos Mil Quinientos Treinta y
Seis Pesos M.L. Colombiana.

Cordialmeants,

ING. ENRIQUE ROCA NAVARRO
VALUADOR PROFESIONAL

R.N.A. 1533

RAA-AVAI 125368074

Urbano, Rural, Especiales,
Maquinarias y Equipo Fijos y Méviles

Oficinas Carvera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 743 7620 — 300 837 3304
Correo: enviguerccanavarro@gmall.com
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14. DESARROLLAR LOS CALCULOS PARA LA DEFINICION DEL VALOR FINAL DEL
AVALUO:

TECNICA O METODRO DE CAPITALIZACION Y RENTA

Es la técnica valuatoria que busca establecer ef valor comercial de un bien, a partir de las
rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y
comparables por sus caracteristicas fisicas, de usoy ubicacion, trayendo a valor presente .

g r e o oy oy e e

fﬁ Quiiic UC:‘ IUO }JfUUﬂU!CQ HlnyOUO o IG’IHGS yr::ncrauaa G iCZ iuua lt.‘?”faﬂenlc UUJ UFUH

objeto de avaldo, con una tasa de capitalizacién o interés.

La Renta actual de la Oficina Comercial 3E es de § 607.505,47 mensuales, para un valor
del m2 de renta de $ 12.688.08.

oS de Miuesiias de Mercad aies Similares en Reiita y Venia ei1 & Seciorn
Se realizé una investigacion en el sector, encontrando datos de locales que
simultdneamente se encuentran en venta y arriendo localizados mugy cercanos al sitio

donde se ubica el local en estudio:

kb Wk Ll il S alld

hitps://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-local-comercial-barranguilla-
centro/9851-12871
Valor: § 380.000.000, Arviendo: § 2.124.293, Area del Local: 56,00 M2

https.//iwww.melrocuadrado.com/inmueble/venta-local-comercial-barranguilla-

rosario/9851-12240
Valor: § 400.000.000, Arriendo: $ 2.200.000, Area del Local: 148,00 M?

Hittps./Siw . metrocuadrado. cony/innie ble/venta-local-comercial-barianguilla-
abajo/9851-4506
Valor: § 230.000.000, Arriendo: $ 2.100.000, Area Local: 71,00 M2

Co 124 o dy T I f ] - ] - Ao 5
Se vende y arrienda Local Comercial en el primer piso carrera 40 N° 38-28 con drea

de 47,00 m2, se arrienda a $1.700. 00 mensuales o sea a § 36.170/ m2 y se vende a
§ 124.000.000, fuente Sales Inmobiliaria

Oficinas Carvera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
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Se vende y arrienda Local Comercial en el segundo piso calle 39 N° 43-115 con drea

de 44,16 m2, se arrienda a $500.000 mensuales o0 sea a § 11.322,46/ m2 y se vende
a £ 85000 000 fu.anta Sales mobilioria.

e LAy Frhe ASLAET heE

Calcula de la Tasa de Capitalizacion en el Secior:

. Ve o et T o et
tocales lerpiso | Area Aiz?:i e Rental ValorVenta | Tasa{i) TEA
Anual | }

1 iocal 56,00 $25.491.547  S380.000.000 6,708%

2 local 148,00 $26.399.991  $400.000.000 6,600%

3 Local 71,00 $25.199.096 $230.000.000 10,957%

4 local 47,00 520.399.998 $124.000.000 16,452%
[Prumedio de la Tasa de interes {i) I 10,179%

De acuerdo con resuliado de la investigacion de mercado de Locales Comerciales
en el sector, el valor del m2 de arrendamiento actual pava el inmueble avaliado es
de $ 12.688,08/ w’ y la Tasa Efectiva Anual de Capitalizacion TEA calculada es de
10,179%.

Méiodo de Capitalizacion y Renta:

AVALUO DE OFICINA COMERCIAL N°3E EDIFICIO CINE CENTRO POR EL METODO DE RENTA

Area de fos Locales _ 47,88
Valor de la Renta por m2 512.688
Valor Benta Mensug! Local ¢ s07.501
Tasa efecttiva TEA 10,178%
Tasa efecttiva TEM $0,0081108 TEM={I+i)41/12-1
Tasa Efectiva Mensual 50,0081108
A RA 8 607501  dividido $0,0081108 : $  74.900.536
Valor de Ia Oficina 3E: 574.900.536 51.564.338 porm2
Oficina N° 3E (m2) 47,88 £ 74,900.538

Oficings Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 - 300 837 3304
Corieo: EFFIG HEFOCTHVAr PO SR ail.com
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REGISTROS FOTOGRAFICOS

Vista del Salén de fa Oficina 3 E

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 300 837 3304
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Ofra vista de la fachada del Edificio

wis Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Barvanguilla Cel: 313 745 7620 — 300 837 3304
Correo: emviguerocanavario@gniail
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16. CONSIDERACIONES

En la elaboracion del presente informe hemos tenido en cuenta las siguientes
rnnsideraciones

1.

&

No asumimos responsabilidad por las descripciones que se encuentren
consignadas en la escritura, asi como tampoco por las consideraciones de tipo
legal que de elias se deriven.

Aceptamos que ei tiiuio de propiedad, consignado en fa escritura v en la matricula
inniobinaria es coirecto, lambién toda informacién contenida en 103 docuimentos
suministrados por el interesado, por fo tanto, no responde por la precision de fos
mismaos, ni por errores de lipo legal contenidos en ella.

Presumimos gue no existen factores exégenos que afecten el bien en su subsuelo
0 en fas esfructuras alii erigidas. Mo asumimos responsabifidad alguna por

cuaiquier condicion que no esté a nuesiro aicance eefermmar U observar.

No nos hacemos responsables por cualquier diferencia que en el proceso del
avaluo encontremos entre las dimensiones efectivas y las consignadas en fas
escrituras.

Hacermos constar que hemos visitado personaimenie el bien objefo dei presenie
avalio.

Este informe fue realizado el dia 22 de abril de 2021, y estd sujeto a fas condiciones
actuales del pais y de la localidad, en sus aspectos socioeconémicos, juridicos,

urhanisticos ¥ del mercado, cualouier cambio o modificacion en dicha

A E e et ey raar G RIS el F L LA Wi

aesiructuracion alterara ia exactitud de dicho avaiuo.

El estudio efectuado conduce a un valor objetivo del inmueble. En el valor de
negociacion pueden intervenir varios factores subjetivos o circunstanciales
imposibles de prever tales como habilidad de los negociadores, urgencia
econdémica dei vendedor, infereses y pagos paciados 0 demasiado inferés def
comprador.

Se prohibe fa publicacion parcial o total del informe de valuacién, cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacién, al nombre y afiliaciones
profesionales del valuador sin el consentimiento escrito del mismo.

Las descripciones de hecho presentadas en el informe son correctas hasta donde
el valuador alcanza a conocer.

Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y

condiciones restrictivas que se describen en ef informe.

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apio 01 Barranguilla Cel: 315 743 7620 — 300 837 3304
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10. La opinion del valuador es independiente y corresponde a su real conviccion y
no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio.

P R N . Ly ) Py
I UGCTIUGHT

Sy
3,

o b i o
OGS fiCHGrarios G

rl-

12. La valuacion se llevl a cabo conforme al c6digo de conducta del valuador (NTS
S 04). un codigo de ética y normas de conducta del valuador.

13. £l valuador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion.

14. Ll valuador es idineo y tiche experiencia en el meicado local y en la tipologia de
bienes que se estan valorando.

15. Elvaluador no se ha recibido asistencia profesional en la preparacion del informe.

17. REGISTRC DE ACREDITACICN PUBLICA O PRIVADA DEL VALUADCR.

Enrigue Roca Navarro, Ingeniero Civil con Matricufa Profesional N° 2520200030 del
CND, Valuador Profesional, con Registro Abierto de Avaluadores R.AA. Aval
12536074 Vigente hasta mayo 05 de 2021, con Renovacién Mensual, Miembro de
las Lonjas de Propiedad Raiz de Barranquilla v de Santa Marta

18. DECLARAPI@N DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA
VALUACION (CARACTER DE INDEPENDENCIA)

E/ Perito valuador no tiene relacién directa o indirecta con el solicitante ni con los
propietarios def inmueble,

Este informe de valuacién es confidencial para las partes para el propésito
especifico del encargo. No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros ni se
acepta responsabifidad por la mala ufifizacion de este.

19. DECLARACION DE DESIGNACION DEL PERITO VALUADOR

El valuador ha sido designado como perito, en diferente proceso ante ios juzgados,
entre otros, Juzgado 13 Civil de Circuito de Oralidad de Medellin el 14 de diciembre
de 2018, proceso verbal imposicion de servidumbre legal demandante
interconexion Eléctrica ISA, demandado Francisco Sanchez, radicado 05001 31 03
073 2018 00436 00. No he sido asignado en procesos anieriores v no esfoy incurso
en el Articulo 50 de CGP, fey 1564 de 2012

El método y las investigaciones realizadas para la realizacién de presente informe,
no son diferentes respecto de aquellos que utilizamaos en el ejercicio regular de
nuestro oficio como valuador de inmuebles.

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Barrcorguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
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Para la elaboracién del dictamen valuatorio del inmueble, fue suministrado el
Certificado de Tradicion N° 040-116482 de fecha 20-04-2021, se realizaron
investigaciones en el Plan de Ordenamiento Territorial de Barranquilla, acuerdo
0212 de 2012, al Plan de Ordenamiento Zonal del Centro Metropolitano, Decreto

0093 de 2015, Resolucion N° 620 de sept. 23 de 2008 del Instituto Geografico
Agustin Codazzi,

Mi experiencia en avalios supera los 32 afios de labores continuas, donde he
prestado 1ifs servicics como avaluador de bienes muebles, inmuebles, urbanocs y
rurales, especiales, servidumbres, maquinarias fifas y moviles, equipos, avalios
especiales y valoracion econdmica de empresas y plantas industriales a diferentes
instituciones financieras y gubemamentales tales como, Lonja de Propiedad Raiz
de Barranquifla y Santa Marta, Davivienda, Bbva, Conavi, Central de Inversiones
S.A. Bancos de Bogota. Popular, Santander, Promigas, Geseica, Transejca, Gases
detl Caribe, Aseccoiba, bajo normas Nif, Vopax, Telva S.A, Ciyogas S.A., Dow
Quimica, Clinicas del Prado, Atenas, Cehoca, Zona Franca de Barranquilla, Terquin
S.A., Planta de Biocombustibles BioSC. S.A., Servidumbres para Gasoductos para
Promigas S.AE.P.S., Gases del Caribe S.AE.S.P., Servidumbres para el

Acueducto Costero. Servidumbres Eléctricas para ISA y Electricaribe entre ofras.

Oficinas Carvera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
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Rarln @ ArTiseasTe

Cerporacidén Autorregulader Nacional de Avaluadores - ANA
NiT: S00796614.2

Entidad Reconocida de Autcrragulaciin medianie 12 Rosalucion 20210 de 2618 de ia Superintendencia de
industiia y Comercio

E? senoria) ENRIOUE RAFAEL ROCA NAVARRAD. idenificadoia) con la Cédula de cludadonia Moo 12538074, 5o
anfadntya mscnisda) on ol Rogistro Ableds do Avaluadoras, detde ef 04 de Mayo do 2058 ¥ so te ha asignags ¢l
rslneeg S avalisadar AVAL-12936074,

Al momenie de oxpodicidn de esle cortificado ef rogistro del sonora) EMRIQUE RAFAEL ROCA NAYARRO 2o
CACHONITE ACHVO Y S0 ENCRENTA INSenta on fas Siguienlns CAINGIIas ¥ altances:

Categoria 1 lunuabies Uibanas

Alcance Fecha Raglmen
» Casns, apatameniog, odificios, N3G, KOCais ChMostinins. Wrrenos y 04 Mayo 2618 Régimendo
bodegas situados om0 parciaimonde en ércas wbanas, inlos no Trarsicidn

clasifcadns en B osiruchra oooddgica principal, lotes on sush de
gxpansida con plan parcial adogtado,

Caegaria 2 Inmuobins Rwrales

Alocance Fecha Hegimen
* Touenss rrsios COt O Si CONSTLSCIGOS, Como viviendas, odifici 04 blayo 2018 Régimende
extabing, Gaiponas, Caras, sixamas de dego, drenain. vias. adeduacian Transiciin
do suslos. pOToes. culives, plantaciones. R1es en suslo do cxpansién sin
2an paEcial adopdads, 008 pAa f ApEVEShAESTI0 BOINRICUTIG ¥
demas  infasstuciua  de espiidacidn  siluadon  wialmesie en
2reas rurales,

Cawpona 6 Inmusbies Especiales

Alcance Fecha Rzgiman
« Wnchoye conlos oomorsizies, hotcles, colzglos, hospiaies, obnicas y 04 Mayo 2018 Régimonde
eyance de olwas. Incluye togos los inmusbles que no so clasifiouen Transisibn

Coniid 4o oS narnerales aniericies.

Caegovia 7 Maguinaaa Fra, Bquines y Magquinasa Mol

Alcance Focha Fegimen
+ Equipos oidciicos v mocénicos €@ uso en o industria, molores, 04 Mayo 2018 Régimen de
subestaciones de plania, abloros ¢ECticos, oquipds de generacidn, Transicidn

suberiacienas de ansmisidn y distribucidn, oquipos ¢ infraesirucsia do
vansmision v disribuciin, magquinana co conalrueccidn, movirdonts o
Lera, ¥y maguinaris para produccidn ¥y oprocese. Eguipes de

Pagina 1 de 3
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L¥

computor Mirooompisadenns, Inessras. momnes, midlems v otros
SOLESCHES 4O GRS SquDos, fedos, Main ames, ;;@:;Wicas GEDRCIAS
¥ oFos ogupss acceswios  de  esles. Bowpos  do
widonia, deciromedicing v radiscornEnacion.  Transporie Automolon
vahicules do lassporie lercste como  auliandWilos.  camporos,
CaMCTies, busas, AL 0S.CAHONDS y remolgues,
erotpcicioias, molociclos, moliriilos, cuskimotos, hicelenas vy
ShnRaTes,

Adiciongimenie, ha inscsito las sigulerios cerglicaciones do caioad de personas (Momma 150 17824) y axperioncia;

= Corsficacidn expedida por Pegiatro MNacional de Avaluaderes RMA, on la catogora Inmuchiss Urbanos
vigenta hasta of 31 do Ootubra de 2019, insein en o Fegisiro Abiario de Avaluadores. on fa fecha que &0
refic]s an of anterior cuadro,

+ Costilicatitn erpodida por Rogistro Naciona! de Avaluadorss RNLA, on fa categoria Inmushies Rerales
vigeaie hesia of 31 do Cotubre do 2019, Instrito on of Ragisto Aieno de Avaluadiores, en la focha que se
refieia en of antosior cusdio.

= Ceruficacion oxpedida por Rogisro Macional de Avaluadires RINA, en la categoria Maguinasia Fila, Equipos
y Maguinzaa Kdvil vigenta hasia o 31 de Ooiubve de 2019, inscrito en ol Begiskio Abierio de Avaluadongs. en
la fecha que so reficia on ol amerior cuadio.

« Cortlivacin expodiia por Bogisio Macional do Avaluadorss RANLA, on 12 categoria Inmuchiss Bspeciales
viganie hasta ef 30 do Abdl do 2021, inscein en of Registo Aldono do Avalradores, enla facha quo 5o eiieja
en ol aniwrior cuadro,

NOTA; LAFECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADDS, ES INDEPENGIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCHIPCION EN BL RAA

Régimean do Transaion A 6% pardgrafa (1 de i Loy 1673 do 8013
Los datos do contacto def Avaluadnr son:

Ciudad: BARRANQUILLA, ATLANTICD

Direcciin: CALLE 93 N*© 72.137 CASA 104 VILLA CAROLI
Teldlona: 315 745 7820

Correo Blocdnion: ennquerocanavanu@gmall com

Gue revisados les archives de antecedentes del Tribunal Disciplinazio de la ERA Corporacin

Autorregulsdor Naclonal de Avaluadores « ANA; no apareco sancién disciplinaria alguna contra eliis)

sefioria) ENRIDUE RAFAE! ROCA NAVARRD, idantificadoda) con la Cédula de ciudadania Mo, 12538074,

EKia) seforfa) ENRIGUE RAFAEL ROCA NAVARRO se encuontra al dia con o} page sus derechos de

registro, asi como con la cusla de aulomegulatién con Comoratidn Autorregulador Neclonal de
Pigna 2 da 3

= @ﬂ {iembro Lonja Pm u:i Razb, de Baria:zg‘w![a féugz 05 RNA yRAA
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eqraten ADErD do AvshunoTret

Avaluzdorss - ANA,

Con ol Gn do quo o Geetinatard pucda varikoar osta cordfoads se lo asignd e sigulente codigo de QR. y puads
escaneado con un dispasitive mdull 1 oF D GispSive locior TON ACCESG A Intiynet, descamendo previamente uha
aplicacidn de digitalizasién do codino OR quo son gratstas, La verfieasisn lambidn pusGy eleciuanse ingrasando el
P girestamenio o0 Ia pigina de RAA hipUsewwras.crg.oo, Cuslnuer inconsisientia cnire 1a informacidn aca
contorita ¥ 13 guo mponte la vorilicaciin can of codigo dobe sor inmedistamenie repddlada a Corpodacidn
Auigeroguiador Nacional de Avaluadonss - ANAL

PN DE YALIDACION

bi82dads

Ei prosonto Conifionds so oxpide on fa Repdilica do Colnmbla de conformidad oo 12 inlymacidn que reposa on ¢l
Fagistio Abierio de Avsluadores RAAL 3 los cinco 35) dias del mes do Abrd dal 2024 y fiene vigencia de 30 dias
caordanio. contados a partir de a fecha de expediciing
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Seajsrario

Cerfifica que

ENRIQUE RAFAEL ROCA NAVARRO
OO I23R6074
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Paso o Paso
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La validez de este documento podrd verificarse en la pégina www.srrhotondapago.gov.coicanificadol

OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BARRANQUILLA
CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA

Certificado generado con el Pin No: 210420989542056695 Nro Matricuia: 040-116482
Pagina 1 TURNQ: 2021-80446

Impreso el 20 de Abril de 2021 a las 04:37:17 PM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: 040 - BARRANQUILLA DEPTO: ATLANTICO MUNICIPIO: BARRANQUILLA VEREDA: BARRANQUILLA
FECHA APERTURA: 13-10-1982 RADICACION: 82-016213 CON; HOJAS DE CERTIFICADO DE: 05-10-1982
COBIGQ CATASTRAL: 080010102000000960902900600029C0D CATASTRAL ANT: 08001010200860029802
NUPRE:

ESTADO DEL FoLIO: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

OFICINA 3E.- SITUADAENEL TERCER PISO'DEL EDIFICIO C!NE'CENTRO TIENE UN AREA DE 47.88 M2, CONSTA DE-SALONY UN BA\Q. TIENE LAS
SIGUIENTES MEDIDAS
SUR, 6.30 METROS Y,
OESTE, 7.60 METROS
LINDA CON LA CUB

AREA Y COEFICIENT
AREA - HECTAREA,
AREA PRIVADA - MET
COEFICIENTE ;%

COMPLEMENTACION‘ :
COMPLEMENTAGION BE. LATRADIC!ON DEL INMUEBLE CON MATRICULAN. 040-0116488.. 1S5A:-M. - SAIEH & CIA LTDA., ADQUIRICLOS INMUEBLES
POR COMPRA'A JESUS ENRIQUE CORREA RAMIREZ, SEGUN-ESCRITURAN, 265 DE 17°'DE FEBRERQ-DE 1978, DELANOTARIA 4 DE
BARRANQUILLA, REGISTRADA-EL 2 DE-MARZO.DE 1978, BAJO. LOS FOLIOS'DE.LAMATRICULA N. 040-0045213 Y 040-0045214..... JESUS ENRIQUE
CORREA RAMIREZ, ADQUIRIO-ASE PARTE DE LOS INMUEBLES POR COMPRA A EDUARDO NOLASCO JMENEZ ZULETA, SEGUN ESCRITURAN.
2448 DE 3 DE NOVIEMBREDE 1977, DE LA-NOTARIA 5. DE BARRANQUILLA, REGISTRADA EL, 28:DE NOVIEMBRE DE 1977, BAJQ-LOS-FOLIOS DE LA
MATRICULA N. 04C-0045213 Y 040-0045214... Y PARTE POR.COMPRA A LAZARC BRAUN, JUNTO CON EDUARDO:NOLASCO JIMENEZ ZULETA,
SEGUN ESCRITURAN. 225 DE 17 DE'FEBRERO BE 1877, DELANOTARIA 3 DEBARRANQUILLA, REGISTRADA EL 23 DE MARZO.DE 1877, BAJO LOS
FOLIOS DE LA MATRICULA N. 040-0048213'Y 040-0045214... LAZAROBRAUN-ADQUIRIO:-POR COMPRA A.ANA MARIA COVARD DE'BANCELIN, Y LUIS
BANCELIN, SEGUN ESCRITURA N. 1183 DE 12 DE MAYO DE 1844, DE LA NOTARIA 3 DE BARRANQUILEA, REGISTRADA EL 13 DE MAYQ DE 1944, EN
EL LIBRC 1 TOMO 4 iMPAR FOLIO 163 N. 1120.- ENTRE LINEAS ADGQUIRIC, Si VALE.-

DIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: URBANO
1) CARRERA 41 Y 43 CALLE 38 Y 39 EDIFICIO GINE CENTRO OFICINA 3E

DETERMINACION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONOMICA:

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s) SIGUIENTE(s) (En caso de integracién y otros)
040 - 116468

ANOTACION: Nro 001 Fecha: 04-10-1962 Radicacion:

Boc: ESCRITURA 2280 del 22-08-1982 NOTARIA 1 de BARRANQUILLA VALOR ACTO: 50
ESPECIFICACION: : 360 REGLAMENTO DE COPROPIEDAD

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO (X-Titular de derecho real de dominio,l-Titular de dominio incompleto)
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SSA SAIEH & CIALTDA
Nit. 890100891-4

Certifica que el inmueble ubicado en la Calle 39 # 41 — 28 Oficina 3E y 3F
Edificio Cinecentro, devengan una renta mensual por canones de Arrendamiento

por valor de $1.086.100.00 {Un milldn achenta v seis mil cien s ML)

Este Ceriificado se expide a solicitud de la parie inieresada a los veintidos (22)
dias del mes de abril de 2021.

Cordiaimente,

iK M B B

(ool fon

et A A e B ¥ i i,

GEREATE
CANDELARIA CASTRZ MCRA

GERENTE

45 Calie 70 Mo.57-25  PBX: 3533427 - 3533266 315722 7537
; issasaieh.com 8% info®@issasaiehinmobiiiaria.com é:liz Bgrfang;;_ﬂﬂa Colombia
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DICTAMEN PERICIAL
DE LA OFICINA COMERCIAL N°3F

LOCALIZADA EN
CALLE 39 # 41 - 23 PISO 3
BARRIO CENTRO

BARRANQUILLA, ABRIL 22 DE 2021

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
Correo: enriguerocanavarro@gmail.com
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DICTAMEN PERICIAL

SOLICITANTE : ISSA M. SAIEH & CiA LTDA
NIT: 890.100.891-4

CIUDAD : BARRANQUILLA
DIRECCION . CALLE 39 # 41-28 3er piso
TIPO DE INMUEBLE : OFICINA COMERCIAL
FECHA : 22 DE ABRIL DE 2021

Oficinas Carvera 72 N° 90-48 Apto 01 Barvanguilla Cel: 315 745 7620 — 304 837 3304
& Correo: enrigrerocanavarro@gmail. com
w w i) fiembro Lonja Propiedad Raiz, de Barranguilla Regisiros RN.A y RAA =
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PROPQOSITO DEL DICTAMEN.

Fl Prop6sifo del Dictamen Pericial, es estimar ef valor comercial, que, en férminos de

P o e o

dinero, fa Oficina Comercial 3F ei estudio, aicanzaila en &l mercado abieiio para su vaiila
en el estado que se encuenira;, permitiendo encontrar en un tiempo razonable, un
comprador, con conocimientos de todos sus usos, destinaciones y capacidades para los
cuales son susceptibles de ser usados.

MARCO NORMATIVO:

Los avaluos comerciales en Colombia se rigen con las siguientes Normas legales:
LEY 388 DE 1997

Ley Marco en la cual se modifica la Ley 9% de 1989, v la Ley 3% de 1997 y se dictan otras
disposiciones.

DECRETO REGLAMENTARIO N° 1420 DE 1998:

Por ef cual se reglamentan parcialmente el articulo 37 de la Ley 8 de 1989, el articulo 27
del Decreto-ley 2150 de 1995, los articufos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de
la Ley 388 de 1997 y, ef articulo 11 def Decreto-Ley 151 de 1998, que hacen referencia
al fema de avaliios.

RESOLUCION NUMERQ 620 DE 2008 DEL IGAC:

Por la cual se establecen los procedimientos para los avalios ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1987

LEY DEL AVALUADOR NUMERO 1673 DE 18 JULIO DE 2013 Y SU DECRETO
REGLAMENTARIO 556 DE 2014.

NORMAS TECNICAS SECTORIALES

NTS 03, NTS 04 YNTS 101

Oficings Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguifla Cel: 315745 7620 — 300 837 3304
a8 Correo: enriguerocanavarroiGgmail.com :
w o1 shfiesnhro Lonja Propiedad Raiz, de Barrangeilla Registros RN A yRAA B
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Avaluador Profesional

MP.25202—00030 - RNA. 1533 - RAA. Aval 12536074

1. INFORMACION GENERAL

1.7

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6
1.7

1.8

1.9

DiRECCiON

TIPO DE INMUEBLE

EDIFICIO

CIUDAD

DEPARTAMENTO

PROPIETARIOS
FECHA DE INSPECCION

ENCARGO VALUATORIO

DESTINATARIO DE LA :

VALUACION

1.10 DESTINO (USQO)

[t onl L NV el B 7 T [

.16 CLASE (NUEVG G USADQ)

Calie 39 # 4i- 25 Oficina 3F.
Oficina comercial

Edificio Cine Centro
Barranquilla

Atlantico

{ssa M. Saieh y CIA Lida
27 de abril de 2021
Realizar un dictamen pericial para determinar el

valor comercial a fecha de abril def 2021, def
inmueble ubicado en la calle 39 # 41-28 Cficina

3F con ef proposito de aportarlo en un proceso

Judicial

ISSA SAIEH & CIA. Nif: 890.100.891-4

Se encuentra utilizada como vivienda.

Oficizcas Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Barremguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
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2. ESPECIFICACIONES DEL SECTOR

2.1

2.2

2.4

2.5

26

2.7

&
e w a) fiembio Lonja Propiedad Raiz, de Barranquilla Registros RN.A. y RAA

SERVICIOS PUBLICOS DEL SECTOR: Acueducta, Alcantarillado, energia
eléctrica, teléfono, gas natural, aseo y transporte publico.

SERVICIOS PUBLICOS DEL PREDIO: Acueducto, Alcantarillado, energia
eféctrica, gas natural, aseo y transporte ptblico.

URBANISMO. £f secior dispone de Vias en concrelo con Sus DOrdiios y andéi ern
concreto y alumbrado en posteria de concreto.

USO PREDOMINANTE EN LA ZONA: El uso predominante en la zona es el Uso
Comercial.

ESTRATO EN EL SECTOR: De acuerdo con fa clasificacion vigente en la ciudad
de Barranquilla, la zona esta clasificada como estrato dos. Informacion tomada del
plano U-18 del POT del Distrito de Barranquilla.

DENSIDAD POBLACION DEL SECTOR: La densidad poblacional det sector es
media.

VIAS DE ACCESQ Y ESTADO: Las vias de acceso al predio son la Calle 39 y las
Carreras 41 y 43, las cuales estan construidas en concreto rigido y se encuentran
en buen estado de conservacion y mantenimiento.
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2.8 URBANISMO:
Calles: Las calles son vehiculares, estan pavimentadas y en buen estado.
Andenes- Plantilla concreto.
Alumbrado: Posteria en concreto y luminarias halogenas.
Zonas verdes: Escasas.
Bordilios: Los bordillos son de concreto y estan en buen estado.
Dotacionales: El sector cuenta con equipamiento comunal completo.

2.9 TRANSPORTE PUBLICQ: Suficiente y con bastante regularidad. Por la carrera 43
y fa calle 40 circulan distintas rutas de transporte urbano que recorren ef drea
metropolitana de la ciudad

2.10 TIPO DE CONSTRUCCION: Edificaciones comerciaies de 1, 2 y 3 pisos, Locales

Comerciales.

211 EDIFICACIONES IMPORTANTES: Edificio Telecom, Centro Civico, Edificio Banco
Popular, Iglesia San José entre ofros.

3. INFORMACION DEL TERRENO

3.1 IDENTIFICACION: El predic en estudio se identifica con los nimeros 41-28 de la Calle
39, oficina 3F de la nomenclatura del Distrito de Barrangquilla.

3.2 LOCALIZACION GEOESTACIONARIA

o
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3.3 AFECTACIONES Y SERVIDUMBRE: No son observables y no tiene registro en el folio
de matricufa.

34 UBICACION: Fipredio se localiza en un Iote medianero sobre la Cafle 39 entre las calles
41y la Calle 43, Edificio Cine Centro, en el Distrito de Barranquilla.

3.5 TOPOGRAFIA: El lofe donde se ubica el edificio tiene topografia ligeramente plana.

3.6 MEDIDAS Y LINDERQOS DE LA OFICINA COMERCIAL 3F.

Area Privada de la Oficina: 37,72 M2

Norte: 4.60 Mts. Linda con Ia oficina 3E.

Sur: 4.60 Mts. Linda con el area comun del piso.
Este: 8.10 Mts. Linda con vacio hacia el Local 18
Oeste: 8.10 Mts. Linda con el drea comiin del piso.

e L ds

Nadir: Linda con la cubierta del local 2D.
Cenit: Linda con la cubjerta del edificio.

3.7 FCORMA GEOMETRICA: El lote objeto del presente estudio cuenta con foiimia geoméiiica
regufar.

3.8 LEGALIDAD: Ef predio se ajusta a los requisitos legales urbanisticos.

4. NORMA URBANA DE L A ZONA:

4.1 USOS DEL SUELO: USOS DEL SUELO. Segun el FPlan de Ordenamiento
Territorial- Barranquilla 2012 - 2032 — aprobado el 28 de Febrero de 2014 - Alcaldia
de Barranquilla.

Pieza Urbana (Plano U19). Centro Metropolitano.

Localidad (Plano U17). Patrimonial.

Tratamiento Urbanistico (Plano U13): Conservacion.

Area de Actividad (Plano U14): Comercial

Poligono Normativo (Plano 15} C - CH

Edificabilidad vy densidad urbanistica (Plano U16): Reactivacion. Altura
maxima por drea de terreno (5 pisos).

NOTA: El predio se ajusta a las disposiciones contempladas en el Plan de
Crdenamiento Zonal del sector Ceniro Metropolitano, DECRETO No. 0093 DE
2015.
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Uso del Suelo — Poligonos Normativos U -15

POLIGONOS NORMATIVOS
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Edificabilidad - Densidades Urbanisticas

EDIFICABILIDAD - DENSIDADES URBANISTICAS
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Ei cuadro de edificabifidad aplicable en ef ambito delimitado de la Centralidad
Histdrica CH corresponde acorde y lo establecido en la Resolucién 746 del 2005
del Ministerio de Cultura que crea el Plan Especial de Manejo y Proteccion (PEMF)
del Centro Histérico de Barranquilla.
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Localizacion

5. CONSTRUCCION:
51 CLASE DE CONSTRUCCION: Oficina comercial Tradicional

52 APECTO TECNICO: Estructura con columnas, vigas y losa de entrepisc en
concreto, se encuentra unido fisicamente con la oficina 3F.

53 ESTADQO DE CONSERVACION: Regufar.

5.4 AREA CONSTRUIDA: 37,72 M-

5.5 EDAD DE LA CONSTRUCCION: 39 afios

5.6 DISTRIBUCION ESPACIAL: Ei inmueble cuenta con. Un Salbn y un bafio.

5.7 ACABADOS GENERALES:

Altura o 2,50 mefros
Nuamero de Fisos o Un (1) piso.
Estructura . Estructura de concreto, porticos
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Cubierta . Losa de concreto

Acabado pisos . Baldosas de ceramica.

Ciglo rase . Losa lisa estucada.

Muros : Block de cemento o ladrilfos.

Acabados muros . Parietfe y pintura.

Puertas . Puerta de aluminio y vidrio liso, madera en ef
ba#io.

Ventanas En perfilerfa de aluminio y vidrio liso.

Baiio . Enchape ceramico y mobiliarioc comercial.

Sistemas especiales : La oficina no cuenta con sistemas especiales.

Factores depreciantes . Laedady su estado de conservacion.

5. DATOS JURIDICOS:

Especificaciones . Regfamento copropiedad.

No. Escritura ;2280

Fecha de Escritura : 22/09/1982

Notaria : 1°de Barranquilla

Matricula Inmobifiaria : N°040-116483

Referencia Catastral : 08001-01-02-0096-0030-902

Documentos observados . Certificado de tradicién y liberfad., impreso el
20-04-2021

6. COMPORTAMIENTO DE i A OFERTA Y LA DEMANDA: La investigacién econdémica

comparables que concurren en el mercado con suficientes ofertas y poca negociacion
demandada en estos cuatro dlfimos meses segun fa informacién obtenida de las mas
importantes inmobiliarias de fa ciudad.
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7. COMERCIALIZACION DEL INMUEBLE (Posibilidades y tiempo estimado):
Teniendo en cuenta la situacién actual de confinamiento que vive el pals, producto de
fa epidemia COVID-19, el mercado inmobiliario, por averiguaciones realizadas en las
principales inmobiliarias de la ciudad, al igual con fa Lonja de Propiedad Raiz de
Barranquilfa, el mercado inmobiliario se ha afectado notablemente y por lo tanto se
preveé incertidumbre en la comercializacion.

8. VALORIZACION DEL INMUEBLE: Por jo descrito en el punto anterior, los inmuebles
también se veran afectados en su vaiorizacion, mieniras pasa esia situacion. For
tratarse de condiciones de incertidumbre y cambios en las dinamicas del mercado, la
presente valuacion no tendra perspectivas de valoracion debido a que esta situacion
depende que las condiciones fisicas, juridicas y economicas del bien se mantengan y
actualmente la probabilidad de cambio de algunas de las varfables anteriormente
descrifas en ef mercade es bastante alta.

9. TIEMPO DE DESOCUFPACION DEL INMUEBLE: Se encuentra ocupado cmo
vivienda.

10. ANEXOS: Documenios aportados Certificado de Tradicion.

11. SUSTENTACION: Se tuvieron en cuenta 10§ siguientes aspectos:

» BASES DE VALOR: El avaltio se refiere a la determinacién del valor de mercado,
definido en las Normas Internacionales de Valuacién 2017. 30.1 El valor de
mercado es la cuantia estimada por la que un activo o un pasivo deberfa
intercambiarse en la fecha de valuacion enfre un comprador dispuesto a comprar
y un vendedor dispuesto a vender, en uha [Fansaccion libre, [fas uha
comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento,
de manera prudente y sin coaccion.”

s METODOS APLICADQOS: Técnica de Capitalizacion y Renfa.
o DIVISA EMPLEADA: Pesos Colfombianos (COP).

o VALUADOR: Enrigue Roca Navarro: Ingeniero Civil, Registro Abierto de
Avaluadores RAA AVAL-12536074, Registro Nacional de Avaluadores RNA,
acreditado por ONAC 1533, Lonja de Propiedad Raiz de Barranquilla.
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L2

LIMITACIONES Y RESTRICCIONES: El presente Informe de Avaltio se refiere
tnicamente a fa propiedad descrita y plenamente identificada en este informe y
solo es valido en su impresion original, sin tachones ni enmendaduras, firmado por

1

el valuador.

Ef presente Informe de Avalto fue solficitado con fines judiciales, por lo que se
considera un dictamen pericial.

La utilizacion de este Informe de Avalio esta limitada al uso y destinacion
especifica para la cual fue solicitado.

El alcance del presente Informe de Avaltio esté limitado por ias condiciones del
contrato pactado para su realizacion y esta expresamente definido en su contenido
ue manera clara en ios flems correspondientes.

RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR: El valuador no seré responsables por
aspectos de naturaleza legal que afeclen al bien o a la propiedad avaluada ¢ al
titulo legal de la misma.

El valuador asume que Iz documentacion recibida es legitima v que Jos dafos en
ella consignados son ciertos.

El valuador no eniregarén informacion sobre esta valuacion a nadie distinto de la
persona que fo solicitd y solo lo harén con autorizacitn escrita de estfa, salvo en
los casos en que la informacion sea solicitada por una autoridad competente.

VIGENCIA DEL AVALUOQ: De acuerdo con ef numeral 7 del articulo 2 del Decreto
422 de marzo 08 de 2.000 y con el articulo 19 del Decreto 1420 del 24 de Junio
de 1.998, expedidos por el Ministerio de Desarroflo Econémico, ef presente avaltio
tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de expedicién de este informe,
siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor,
se conserven.
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12. VALOR RAZONABLE DE MERCADOQ:

Descripcion Area Privada Valor del m2 Valor Toral
(m2)

Oficing N° 3F 37,72 $1.564.339 $ 59.006.855

Valor Comercial del Local 3F: $59.006.855

Son; Cincuenta y Nueve Millones Seis Mil Ochocientos Cincuenta y
Cinco Pesos M.L. Colombiana.

Cordialmente,

ING. ENRIQUE ROCA NAVARRO
VALUADOR PROFESIONAL

RN.A 1533

R.A.A.-AVAL 12536074

Urbano, Rural, Especiales,
Maquinarias y Equipo Fijos y Moviles
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13. DESARROLLAR L OS CALCULOS PARA LA DEFINICION DEL VALOR FINAL DEL
AVALUO:

TECNICA O METODO DE CAPITALIZACION Y RENTA

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de fas
rentas o ingresos que se puedan oblener del mismao bien, o inmuebles semejantes y
comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, tfrayendo a valor presente
fa suma de los probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien
objeto de avalto, con una tasa de capitalizacion o inferés.

La Renta actual de fa Oficina Comercial 3F es de § 478.594,53 mensuales, para un valor
aei M2 de reitia ae § 72.688.08.

Datos de Muestras de Mercado de Locales Similares en Renta y Venta en el Sector,

Se realizé una investigacion en el sector, encontrande datos de locales que
siiniltdieamente se encuenian en venia y arriendo localizados muiy cercanos al sitio

donde se ubica el local en estudio:

https: /fwww.metrocuadrado. com/inmueble/venta-local-comercial-barranquilla-
centro/9851-12871
Valor: § 380.000.000, Arriendo: $ 2.124.293, Area del Local: 56,00 M2

https://www. metrocuadrado.com/inmueble/venta-local-comercial-barranquilla-

rosario/9851-12240
Valor: § 400.000.000. Arriendo: § 2.200.000. Area del Local: 148,00 M2

https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venia-local-comercial-barrarquilla-

abajo/9851-4506
Valor: § 230.000.000, Arriendo: § 2.100.600, Area Local: 71,00 M2

Se vende y arrienda Local Comercial en el primer piso carrera 40 N° 38-20 con drea
de 47,00 m2, se arrienda a $1.700.000 mensuales o sea a $ 36.170/ m2 y se vende a
8 124.000.000, fuente Sales Inmobiliaria
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Se vende y arvienda Local Comercial en el segundo piso calle 39 N° 43-115 con drea
de 44,16 m2, se arrienda a $500.000 mensuales o sea a § 11.322,46/ m2 y se vende
a $ 85.000.000, fuente Sales Inmobiliaria.

Calcula de la Tasa de Capitalizacion en el Sector:

{ocales ler piso | Area Xi{f; de  Renta Valor Venta Tasa {i) TEA
1 Local 56,00 $25.491.547  $380.000.000 6,708%
2 lLocal 148,00 $26.398.991  $400.000.000 6,600%
3 Local 71,00 $25,199.996  $230.000.000 10,957%
4 tocal 47,00 $20.,399.928  $124.000.000 16,452%
|Promedio delaTasa de interes (i} | 10,179%

De acuerdo con resultado de la investigacion de mercado de Locales Comerciales
en el sector, el valor def m? de ovrendamiento actual para el inmueble avaluado es
de § 12.688,08/ m® y la Tasa Efectiva Anual de Capitalizacién TEA calculada es de
10,179%.

Método de Capitalizacion y Renta:

AVALUQO DF LOCAL COMERCIAL N°3F EDIFICIO CINE CENTRO POR EL METODO DE RENTA

Area de los Locales _ 37,72
Valor de lo Renta por m2 _ 512.688
Valor Renta Mensuef Loco! £ 478591
Tasa efecttiva TEA 10,179%
Tasa efecttiva TEM $0.0081108 TEM= (1 +ijr1/12-1
Tasa Efectiva Mensual S 0,0081108
A: RA S 478591  dividido $0,0081108 : S 58.006.855
Valor de fa Oficina 3F: 559.006.855 $1.564.339 porm2
Oficina N° 3F (m2) 37,72 $ 59.006.855
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14. REGISTROS FOTOGRAFICOS

-

Vista de! Salén de la Oficina 3 F
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Ofra vista de fa fachada del Edificio
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15. CONSIDERACIONES

En la elaboracién del presente informe hemos ftenido en cuenta las siguientes
consideraciones

1.

No asumimos responsabilidad por las descripciones que se encueniren
consignadas en la escritura, asi como tampoco por las consideraciones de tipo
legal que de ellas se deriven.

Acepfamos que el titulo de propiedad, consignado en la escritura v en la matricula
Hinokiiaia s coirecto; tambien oda informacion contenida en los documentos
suministrados por ef interesado, por lo tanto, no responde por la precisién de jos
mismos, ni por errores de tipo fegal contenidos en elfa.

Presumimos que no existen factores exdégenos que afecten el bien en su subsuelo
0 en las estructuras alif erigidas. No asumimos responsabilidad alguna por

cualquier condicion que no esté a nuestro aicance determinar u observar.

No nos hacemos responsables por cualquier diferencia que en ef proceso del
avalto encontremos entre las dimensiones efectivas y las consignadas en las
escrifuras.

Hacemos constar que hemos visftado personalmente el bien objefo dei presente
avaltio.

Este informe fue realizado el dfa 22 de abril de 2021, y esté sujeto a las condiciones
actuales del pals y de la localidad, en sus aspectos socioeconémicos, juridicos,

trhanictirne v ral marradn cualnuior  ramhbin o mpdificacian i Airchn
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esiructuracion aiterara ja exactifud de dicho avalo.

El estudio efectuado conduce a un valor objetivo del inmueble. En el valor de
negociacion pueden intervenir varios facfores subjetivos o circunstanciales
imposibles de prever tales como habilidad de fos negociadores, urgencia
econdmica del vendedor, infereses y pagos pactados o demasiado inferés del
comprador.

Se prohibe la publicacién parcial o total del informe de valuacién, cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones
profesionales del valuador sin el consentimientc escrifo del mismo.

Las descripciones de hecho presentadas en el informe son correctas hasta donde
ef valuador alcanza a conocer.

Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y

condiciones restrictivas que se describen en el informe.
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10. La opinion del valuador es independiente y corresponde a su real conviccion y

g
i1,

no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio.

o b aramiae A - o A ol mom et el fm e
O3 r1Oioranos G {110 GePENGENn Ge aspecics e int L

r“-

12. La valuacion se llevé a cabo conforme al ¢6digo de conducta del valuador (NTS

S 04). un codigo de élica y normas de conducia del valuador.

13. Ef valuador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion.

~_1

74, i valuaaor 63 idonec y tiene experiencia en el mercado local y en ia lipoicgia de

bienes que se estan valorando.

15. El valuador no se ha recibido asistencia profesional en la preparacion del informe.

Enrique Roca Navarro, ingeniero Civil con Matricula Profesional N° 2520200030 dej
CND, Valuador Profesional, con Registro Ablerfo de Avaluadores R.AA. Aval
12536074 Vigente hasta mayo 05 de 2021, con Renovacion Mensual, Miembro de
ias Lonjas de Propiedad Raiz de Rarranquilla v de Santa Marta

DECLARACION DE NO_ VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA
VALUACION (CARACTER DE INDEPENDENCIA)

E! Perito vafuador no tiene refacion directa o indirecta con el solicitante ni con los
propietarios del inmueble.

Este informe de valuacion es confidencial para las partes para el proposito
especifico del encargo. No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros ni se
acepta responsabilidad por la mala utilizacién de este.

DECLARACION DE DESIGNACION DEL PERITO VALUADOR

El valuador ha sido designado como perito, en diferente proceso ante fos juzgados,
entre ofros, Juzgado 13 Civil de Circuito de Oralidad de Medellin ef 14 de diciembre
de 2018 proceso verbal imposicion de servidumbre legal demandante
interconexion Electrica ISA, demandado Francisco Sdnchez, radicade 05001 31 03
013 2078 G0436 (0. No he sido asignado en procesos anteriores y no esioy incurso
en el Articulo 50 de CGP, ley 1564 de 2012.

Ef método y las investigaciones realizadas para la realizacion de presente informe,
no son diferentes respecto de aquellos que utilizamos en el ejercicio regular de
nuastro oficio como valuador de inmusbles.

Oficinas Carrera 72 N°© 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 313 745 7620 — 300 837 3304
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NG. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRC
Avaluador Profesional
MP. 25202—09030 - RNA. 1533 - RAA Aval 12536074

Para la elaboracion del dictamen valuatorio del inmueble, fue suministrado ef
Certificado de Tradicién N° 040-116483 de fecha 20-04-2021, se realizaron
investigaciones en el Plan de Ordenamiento Territorial de Barranquilla, acuerdo
0212 de 2012, al Plan de Ordenamiento Zonal del Centro Metropolitano, Decreto
0093 de 2015, Resolucion N° 620 de sept. 23 de 2008 del Institutc Geografico
Agustin Codazzi.

Mi experiencia en avaltios supera los 32 afios de fabores continuas, donde he
prestadc imis servicics como avaluador de bienes muebles, inmuebles, urbanos y
rurales, especiales, servidumbres, maquinarias fijas y moviles, equipos, avalios
especiales y valoracion econdmica de empresas y plantas industriales a diferentes
instifuciones financieras y gubernamentales tales como, Lonja de Propiedad Raiz
de Barranquifla y Sanfa Marta, Davivienda, Bbva, Conavi, Centraf de Inversiones
S A Bancos de Boaota’ Pooular Sanfander F’romiaas, Geselca, Transelca, Gases
Qu:mfca Clmrcas dei Prado, Atenas Cehoca, Zona Franca de Barranquilla, Terquin
S.A., Planta de Biocombustibles BioSC. S.A., Servidumbres para Gasoductos para
Promigas S.A.EP.S., (Gases del Caribe S.AE.S.P., Servidumbres para el
Acueducto Costero. Servidumbres Eléctricas para ISA y Electricaribe enfre otras.

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Baricrquilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
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ING. CIVIL ENRIQUFE ROCA NAVARRO
Avaluador Profesional
MP. 25202--00030 - RNA. 1333 -~ RAA Aval 12536074

Sopily de broiumdorer

Begars

Corporacion Autarregulador Nacional do Avaluzdores - ANA
MIT: GOO7asbi4.2

Entidad Reconockda do Autorraguiacion mediante la Resolucltn 20830 da 2016 de ia Superintendencia de
industria y Comerclo

El seforia) ENFI{OUE RAFAEL ROCA NAVARRQO, identficads(a) Lon la Godul do ciudadania No, 12538074, so
enciEmia inseritnda) on of Segisla Ablrlo do Avalusiores, desds of 04 de Mayo do 2618 y o io ha asignado ¢!
nomers g avaluador AVAL-1 2838074,

A momento de axpodictdn do osto cortificads of rogistro oot sonora) ENRIQUE RAFAEL ROCA KAVARRO s
encuanird ACHTO ¥ 50 N0Eka INSCAE0 eN 1AS SQUEnies CAtgarias y ainarces:

Catggoria 1 Inmoebles Uibanos

Alcance Fecha Raglman
« Cacas. apartamentos, odificiag, ofcinas, Io0aes comorcidies. irenos v 04 Mayo 2018 Régimen de
bodogas situados Iotal o parcaiments en &foas whanas, Kgs no Tranzicion

ciasficagns en I oslruttvn oooddoica principal. lotes en susio de
opEnsiin con plan parcial adopiado.

Calegoria 2 Wwvaselies Rurales

Aloznce Fecha Regimen
» Torenos ruralos O0N O SN CONBYLCCIONDS, oD viviendas, edificies, 04 Mayo 2018  Régimende
eslatdos. galpanes, Cereas, sisomas do riego, dronaje, vias, adecuadisn Transicidn
G0 suckos. POISs. cultves. plamacionos, 100s on sulio de expansin sin
plan parcial adopladd, RIS paa o AVoChansiantl agIoROCLaN0 ¥
domas  inlracstuctura  de  explomacidn  siluados  wasimenie on
B35 FUraies.
Camagoria § Inmuaiios Especiales
Alcance Focha Raghnan
» Inchyye Cenios comarcides, hotoles, colegios, haspilales, chnicas y 04 Mayo 2018 Régimen de
avanto do obras. Incluye tcdos fos inmuebles guo no se clasiliquen Tranaiion
QoNire de I0s rumerates aniwicsies.
sategoda 7 Maguinana Fia, Equinos v Magquinadia Mdwil
Alcance Fecha Hegimen
« Equipoz eidoiions vy mecdnioos de uso en la industia. mowwss, 04 Mayo 26168 Régimende
subestationgs de planta, tablerss eléciicos, equipns de goneracion, Tranzicion

subesiariones do vansmision y distribucidn, equipos o inlissdirectar do
franamision v diskribucién, maguinaria de conslracoion, movimisnio de
terra, y maguingtia para produccidn v procoso. Egquipos do

Pigna 1 de 3
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ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRO
Avaluador Profesicial
MP. 2520200030 - RN.A. 1333~ RAA. Aval 12536074

Segoctra Rosgro g Avphasdarer

computs: Microcompuiaderss, imgresoras, moniions, mddems v oiras
2ECEE0N0S GF G505 eqQuUIDaS. (oS, Main rames. poaldrings aspeciales
Yy OWos Spipns  accesotos  de esios. Eouipos de
weielonia, dochomedicma y ragioComunicatiin.  Transporic AuTomosan:
veicdos de ansporie  lorostie colio  aulomaviles, Campiros,

CATONGS, buses. raciooes. caniones y romgues,
MOLSiIGIag,  MOGicins,  MRICONS,  cusirinnains, bitiielas v

sirnilares.,

Adivinnatmonte, ha insciio las Siguienios cortficaciones de calidad do possonas (Nomma 180 17624) ¥ expariangiar

« Corificacidn expedida por Begistro Macional de Avalusdores RNLAL en fa catonorda inmoetdes Urbanos
vigenin hasis o 31 de Ockebra de 2019, inscrito on of Pagisro Ablerio de Avaluadores. en fa focha que so
refigja en ¢ ameripr cuadra,

v Coificaciin cxpocita por RBogisito MNackhnal do Aviuadteos RNA, en fa categoria Inmuehies Rurales
viponie hasia e 3t do Octubre de 2018, inscrito en o Rogisiro Aty de Avahiadores, en ia fecha quo o

(3

refiz]a en ¢ antavior cuaded.

« Corificacitn expodida por Rogis o Nacional de Avaluadores BINA, en ia categonia Manuinasa Filg, Egquings
¥ Maguinzda Mdnil vigenis hasia ol 31 de Octulxe de 2019, inseriio on of Regisiro Abiorio do Avaluadoes, en
la focha que se rafeja on of anterior cuadrg.

« Corilipacido cxpedda por Begistrn Macional de Avakuadores RNLA, en 13 cateconda Inmuelios Gepsciales
vigonis hasta of 36 de Abvil de 2021 inscilo on o Regisiro Abionio de Avalnadiores, on fa fecha qua se wlisja
an ¢f aniaricr cuatko.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCH DE LOS DOCUMENTOS ACA RELAGIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Régiyn do Transicidn Ar 6% pardgrain (1) de la Loy 1673 de 2613
Los dates de comtacto del Avaluador son:

Cindad: BARBANOUIELA, ATLANTICD

Disoocidn: CALLE 93 N° 72.137 CASA 104 VILLA CARQLI
Teldtona: 315745 7820

Corion Elecirdnico, endquerctanavansigrmail com

Que revisades los archives de antecedsnies del Tribunal Discipfinario de la ERA Corporacién

Auvtorreguizder Nacianal de Avaluadores - ANA; no aparece sancidn disciplinaria alguna contra elflas)

sefisr{a) ENRIQUE RAFAEL ROCA NAVARRO, idenitificadsia) con la Cadulz da cludadania Mo, 12538574,

El{la) sefor{a) ENRIQUE RAFAEL ROCA NAVARRO se encuentra al dia con el page sus derechos de

regisivo, asi como con fa Guotas de autpreguiacion con Comperacien Autorssguiador Naelonal de
Pigna 2 de 3
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ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRG
Avaluador Profesional
MP. 25202006030 - RNA 1333 - RAA Aval 12536074

Avalupdozes - ANA

Con el fin do que ef destinatwio pueda vierificar este cificado se io asignd of siguleme codigo do O, v puads
estancarty con un dispasiiva mdell U oo dispositive lecior con acoeso a internet, destargando previarmanie una
apheacién de digitalizacidn de cidige OR que son gratultas. La verfficacion tambidn puods efediuasse ingresando of
PiN dircciaments oa la pdging de RAA hiipiwewerraacrg.co. Cusloulor incongistencia entre Ia informacién aca
contenida y da que reporie la verificadién con el codino debe sor inmedipiaments repovlada a Corporadiée
Autorreguiador Nacional de Avaluadores - ANAL

PIN DE VALIDACION

bE8I0adE

El presente comtiicadd Se expide en la Rapotdica de Colombia de confornidad con [a informacién oe 1eposa on el
Registio Abledo de Avaluadores RAA., a los tinco (05) dias del mes de Abril del 2021 v tieno vigensia de 30 dias
calandario, contados a party do la fecha de cxpadiciln.

Firma:

Alaxarxira Suarar
Represeniania Lagal

Pagina 3 de 3
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MATRICULA PROFESIONAL
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ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRC
Avaluador Profesional
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ADORES R. N. A, 1533 AVALUOS ESPECIALE

L Y

REGISTRO NACIONAL DE AVALUA

PR L

REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES RLM.A.
CERTIFICA QUE:

ENRIQUE RAFAEL ROCA NAVARIC
CC 12536074

RLM.4, 2833

sz sido contificada vy o5 Conforme respecto 4 105 requisins de compelenca basiios
e lg norma v en ef esguema de cerliieaiitn:

wowet | onsen | escsena

T U, 230107002 VRS 2 Desarotar tas ' '

ilaes prelininarsr  pavs whexidnl

mun e Hpe de hien v o encargn!

{ vakaptario, H za;sc;as esqueTE e cerofragon da

k pResends. Categony o espaTaicad ©

THG 200392003 VRS 2 Aplicar! Lavalios de inmiebies sipecainn

Imewddologits  vsheatoras m
+ bevuebies espetizies de wuasly canl
fs«wmi yigaleitnvgentes, 0 1

st cenificadién :»sié sufeta a que el avalsador marzeﬂag;a 5 C{)ﬁ"%ﬁ'ﬁf‘é me*?‘v““é

o VIS reCuntos .esmmﬂgaﬁm en |3 norma o compeionia ¥ en & euguems fe
cedificacion, 10 Cual serd verificado por & RINA

| mettded Brpecizies !

s 2
LUIS ALBERTD mnsa ﬁi}ﬁfﬁﬁ
DIRECTOR EIECUTIVO

HEGISTRO HACTONAL DE AVALUADORES H.M.A.
Facha de eprobecida: G17047 2017
Forka o6 veswimdenke: 30/047 2033

LRI
e g L R e

Loty WF R
oot §

Fggmat W

mﬂ_m
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NG. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRC
Avaluador Profesionsl
MP. 2520200030 - RNA 1333 -RAA Aval 12536074

ionda ~ 020-21

LA CORPORACION LONIA DE PROPIEDAD RAILZ
DE BARRANQUILLA.

CERTIFICA:

ue o] Sefier ENRIQUE ROCA NAVARRQ, identificado con cédula de cludadania No. 12.536.074 de
Serta Marts, estd afliado 2 esta Covporacidn en calided de Avaluador con RLAA No, AVAL-12536074, en
ias especiaidades de wbant, rural, espaoiles, maminaria ¥ SO0,

Ha ejerddo fas funciones de coordinador v Avaluador en moyedos, en donde la Corporacksn Lonia de
Propiedad Balz de Baranauills actin como conlratists para la elaboraddn de sveitos Corporatives:

+  Ruga del Sof Ik Swalldos para a adguisicdn de predios, construcdoneas v reajoras pare of provedo
de la via altema 2 puerto de Santz Marta, sector Quebrada ded Doctor Mamnatinon, desde e afic
2808 hacta 2.418, ~ Predios wrbands v rurakes.

= Autopstes del Sol S.A: Avalios comerciales de predios requeriios para la actividad de gestidn
wredial para el provedo de concesidn wial Ruts Caribe, 20 105 trames Baranguilla — Malambo,
Sabanegrande, Santd Tomas, Palmar de Varsla, Sabenagrande, Galapa, Baranmuilla, desde o
ahe 2009, — Sredins Urbanss, Rurales v Especizies

«  Dubar SAL Awellos de predics v mEioras en Sferentes provedios de utifidad pablice en
proceso de adquisicidn predial en el Distiio de Barrenguiils, desde & afo 2.011. - Pradics
Urbancs v Especiales.

+ Concesidn Costern Canlagena Barranquile SAS: Avelios de predios pars & proyeco vial
Caragens Barranguitia. 2,015 ~ 2.016. — Predios Urbanos v Rursles,

+  Transmetrs SAS: Provecto Par Vial Carrera 50. 2,015 - 2.016. Cdiculss de Dafio emergente y
haro cesanie,

»  Transmebro SAS: Avalios e Maguinaria v Fquipo — 012,
Ha egeeitads ahaios valaionos de inmuebles ssnecinlan:
- Estaciin de Gascdng Mobil para Coopetran: Avaio del conirsto con Autoristas el Sot S.A
- Lodeygilo Hermanas Dominicas de 1a Presentacidn,
- Corporacidn Universiteria de iz Costa CUC
HAealios pare wnposicdn de Serddumbre eiddrica para [sa Intercolombia y Eledidcasbe S.A., Avalios de
servidurnive oe gasoducto para Promiges SA.
Ha regtizado sustentaciones de avalos ante instancias judicsies

Se expide la prasente certifcacidn a solicinud del interesado, 2 ios Vewds (207 dins det mes de Absd! de
2021,

Az&nm%en’e

; s

f; {'tqfum ‘7{{,‘(}!&

Kaima Puche Carraseal
Directora Fjecustive.

Oficinas Carvera 72 N° 90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 3135 745 7620 — 300 837 3304
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ING. CIVIL ENRIQUE ROCA NAVARRO
Avaiuador Profesional
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CORPORACION LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE RARRANOUILLA
CERTIFICA QUE-

NRIQUE ROCA NAVARRO

Cuarso ¥ Mprebs Bl
CURSQ INTENSIVO EN TECNICAS DE VALORACION
MULTICRITERIO

feieneided: 32 Heras

AL S ARIE LHEA
C

AR D
CORPORACION LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE BARRANQUILLA
CERTIFICA QUE:

Enrique Roca Navarro
Curst y Aprobd el Curso

ACTUALIZACION EN METODO DE CAPITALIZACION
DE RENTAS O INGRESOS

Tntensidad: 12 hores

ALEFANDER
Confeorngiii

Oficinas Carrera 72 N°90-48 Apto 01 Barranguilla Cel: 315 745 7620 — 300 837 3304
Correo: enriguerocanavarroipgmail. com
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Avaluador Profesional
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Certifica que

ENRIGQUE RAFAEL ROCA NAVARRO
00 J2a30074

spsialics af esvsd des

TALLEE: A Vf‘h{. E"{}S INTANGIBLES ESPECIALES
(SERVIDUMBRES, DANG FMEBGENTE ¥ LUCRO CESANTE).
Paso a Paso

i’n‘rg,,m A, Fermandes {rimez )
# Acsdiémien AVALUOS a2p Urwanize

Oficinas Carrera 72 N° 90-48 Apto 01 Bar‘fc-?'-ﬂzzfia Cel: 315745 7620 - 300 837 3304
b, Correa: w??aqi LEFGCONI GG Ei.};f??fﬁl’ Ci
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La vaildez de esle dasumanto pedrd v
0S PUBLICOS DE BARRANQUILLA

o il wramenss  OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENT
SM 2L CERTIFICADO DE TRADICION

MATRICULA INMOBILIARIA

Certificado generado con el Pin No: 210420460142056694 Nro Matricula: 040-116483

Pagina 1 TURNO: 2021-80448
Impreso el 20 de Abril de 2021 a las 04:37:19 PM

»ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene vatidez sin Ia firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: 040 - BARRANQUILLA DEPTO: ATLANTICO MUNICIPIO: BARRANQUILLA VEREDA: BARRANQUILLA
FECHA APERTURA: 13-10-1882 RADICACION: 82-016213 CON: HOJAS DE CERTIFICADO DE: 05-10-1982
CODIGO CATASTRAL: 0800101 02000000960502800006030C0O0 CATASTRAL ANT: 08001010200960030502

NUPRE:
esTADO DEL Fouio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA ¥ LINDEROS
OFICINA 3F. SITUADAEN'EL TERGER PISO DEL EDIFICIO CINE CENTRO TIENE UN AREA DE 37.72 2. CONSTA DE UNSALON Y UN'BA\O, TIENE

LAS SIGUIENTES MEDIDAS Y LINDEROS: NORTE 05 Y LINDA CON LA OFICINA 3E. SUR, 4.80 METROSY LINDA CON-AREA COMUN DEL

PISO. ESTE, 8.20 ME. DA GONV g % %@%ﬁ‘@%’g%@y REA BOMON dE1s0. NADIR, LINDA

CON LA GUBIERTA
AREA Y COEFICIENTE - j _ e .
AREA - HECTAREASEME cENiEmOS: L EIngl o™

AREA PRIVADA - M ;« i
nublicg

COEFICIENTE : %

COMPLEMENTACION: e e

COMPLEMENTAGION DE LA TRADICION DEL INVUEBLE CON-MATRICULA N. 040-0716468. ISSA M. SAIEH & CIA LTDA., ADQUIRIOLOS INMUEBLES
POR COMPRA A JESUS ENRIQUE CORREA RAMIREZ, SEGUN ESCRITURAN. 265 DE 17 DEFEBRERO DE 1978, DE LA NOTARIA 4.DE
BARRANQUILLA, REGISTRADA EL 2 DE MARZO DE 1978, BAJO LOS FOLIOS DE LA MATRICULAN. 040-0045243°Y D40-0045214..., JESUS ENRIQUE
CORREA RAMIREZ, ADQUIRIO-ASE PARTE DE LOS INMUEBLES POR COMPRA A EDUARDO NOLASCO.JIMENEZ ZHLETA, SEGUNESCRITURA N,
2448 DE 3 DE NOVIEMBRE DE 1977, DE LA NOTARIA 5 DE BARRANQUILLA, REGISTRADA EL 28 DE NOVIEMBRE DE 1977, BAJO LOS FOLIOS DE LA
MATRICULA N, 040:0045213 Y 040-0045214... Y PARTE POR COMPRA ALAZARO BRAUN, JUNTO CON EDUARDGO NOLASCO-JMENEZ ZULETA,
SEGUN ESCRITURA N, 228:DE 17 DE FEBRERO DE 1977, DE LA NOTARIA-3 DE BARRANQUIELA, REGISTRADA EL 23 DE MARZO DE 1977, BAJO LOS
FOLIOS DE LA MATRICULA N, 040-0045213 Y 040-0045214... LAZARO BRAUN ADQUIRIO POR COMPRAA ANA MARIA COVARD.DE BANCELIN, Y LUIS
BANCELIN, SEGUN-ESCRITURA N. 1183-DE 12 DE MAYO DE 1944, DELA NOTARIA 3 DE BARRANQUILLA, REGISTRADA EL 13 DEMAYO DE 1844, EN
EL LIBRO 4 TOMO 4 IMPAR FOLIO 163 N. 1120.- ENTRE LINEAS ADQUIRIO, SI VALE.-

RIRECCION DEL INMUEBLE
Tipo Predio: URBANO
1) CARRERA 41 Y 43 CALLE 38Y 38 EDIFICIO CINE CENTRO OFICINA 3F

DETERMINAGION DEL INMUEBLE:
DESTINACION ECONCMICA:

MATRICULA ABIERTA CON BASE EN LA(s] SIGUIENTE(s) {En caso de integracion y otros}
040 - 116468

ANOTACION: Nto 001 Fecha; 04-10-1282 Radicacion:

Doc: ESCRITURA 2280 daf 22-08-1982 NOTARIA 1 de BARRANQUILLA VALOR ACTO: $0
ESPEGIFICACION: : 360 REGLAMENTO BE COPROPIEDAD

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN EL ACTO {X-Titular de derscho real de deminio,l-Titular de dominio incompleto)

DE: ISSA M. SAHIEH ¥ CIA LTDA X







ISSA SATEH

TN M oo

ISSASAIEH & CIALTDA

Nit. 880100881-4
Certifica que el inmueble ubicado en ta Calle 39 # 41 — 28 Oficina 3E y 3F
Edificio Cinecentro, devengan una renta mensual por canones de Arrendamiento

por valor de $1.086.100.00 (Un milldn ochenta y seis mil cien pesos M/L)

Este Certificado se expide a soiicitud de ia parte interesada a ios veintidds (22}
dias del mes de abril de 2021.

Cordialments,

& QLA LTRA
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GERENTE :
CANDELARIA CASTRO MORA
GERENTE
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