’%\ Rama Judicial
\:/ Republica de Colombia
Circuito Judicial de Santa Marta

Juzgado Cuarto Civil del Circuito
Distrito Judicial de Santa Marta

Santa Marta, veintiocho (28) de marzo de dos mil veintitrés (2023)

TRASLADO

1.- CLASE DE PROCESO: EJECUTIVO
2.- DEMANDANTE: CAMPO GRANDE S.AS. Y

MULTIDESARROLLO URBANOS S.A.S
3.-DEMANDADO: PROMOTORA TAMACA S.A.S. EN LIQUIDACION
RADICACION: 2017- 00455- 00

Por el término de diez (10) dias del avaluo aportado por la parte demandante, por
conducto de su apoderado judicial, el dia 6 de febrero de 2023, de conformidad con
el articulo 444 del C.G.P.

KELLY MAESTRE FERNANDEZ
Secretaria



Memorial avaluo

andres leguizamo melo <andreslegis10@yahoo.es>
Lun 6/02/2023 11:02 AM
Para: Juzgado 04 Civil Circuito - Magdalena - Santa Marta

<j04ccsmta@cendoj.ramajudicial.gov.co>;ricardodci@yahoo.com <ricardodci@yahoo.com>;Jairo Donado
<jadoba@gmail.com>
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mailto:%3Bricardodci@yahoo.com
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mailto:jadoba@gmail.com

SENOR:
JUEZ 4 CIVIL DEL CIRCUITO DE SANTA MARTAE.S.D.

REF: PROCESO EJECUTIVO No. 47001315300420170045500 de
CAMPOGRANDE S.A.S. Y OTRO V/S PROMOTORA TAMACA SAS

ASUNTO: ALLEGO PERITAJE AVALUO INMUEBLE OBJETOMEDIDA
CAUTELAR

Dando cumplimiento al Auto que ordena allegar avaluo del inmueble mediante perito
por medio del presente escrito y con mi acostumbrado respeto allego el
correspondiente peritaje elaborado por el profesional RICARDO ALBERTO VIVAS
GUERRERO Arquitecto y perito debidamente inscrito lonja y experiencia probada.

Lo anterior para los efectos legales.Atentamente;
ANDRES LEGUISAMO MELO

C.C.11.316.735 de Gdot T.P.161.961 del
C.S.J.



Disefio - Construccion - Obras Civiles
Consultoria - Interventoria - Proyectos

Ricardo Alberto
Vivas Guerrero

NIT: 12556670 - 5 Arquitecto A\tfalugs: Urt?ano - Rural - Especiales
Maguinaria Equipos. RAA Aval.12556670

Avalio No. 0018/2.023

AVALUO COMERCIAL

PREDIO URBANO DE USO RESICENCIAL
LOTE DE TERRENO SECTOR SANTA CRUZ DE CURINCA MAMATOCO LOTE Nro. 4 B

MUNICIPIO SANTA MARTA D.T.C.H. DEPARTAMENTO DEL MAGDALENA

Solicitado:
CAMPO GRANDE S.A.S NIT. 9003747702

Santa Marta, enero 30 de 2023

Santa Marta: Calle 39 No 165 — 115 Teléfono: 095-4363717. Celular: 3116502078 - 3242085044E-
Mail: ricardodci@yahoo.com - ricardovivasavaluos@gmail.com
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Santa Marta D.T.C.H., 30 de enero de 2023

Sefores
CAMPO GRANDE S.A.S NIT. 9003747702
Santa Marta - Magdalena

Apreciados Sefiores:

Atendiendo su amable solicitud, adjunto a la presente les estamos enviando el informe de
Valuacién correspondiente al Valor comercial del bien inmueble ubicado LOTE DE TERRENO
SECTOR SANTA CRUZ DE CURINCA MAMATOCO LOTE Nro. 4B. Ciudad de Santa Marta,
departamento del Magdalena.

El Valor de Mercado ha sido elaborado con fundamento en las Normas Internacionales de
Valuacion (1VS), bajo el principio de Mayor y Mejor Uso del predio, con la mas estricta
independencia, objetividad e imparcialidad, y libre de intereses personales.

Atentamente,

# -

ARQ. RICARDO ALBERTO VIVAS GUERRERO
RAA AVAL. 12556670. R.N.A. No. 1938 — FEDELONJAS
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1 INFORMACION BASICA

1.1. TIPO DE INMUEBLE
Predio Urbano de Uso Comercial

1.2. NOMENCLATURA OFICIAL
Segun lo descrito en Certificado de libertad y tradicion.
LOTE DE TERRENO SECTOR SANTA CRUZ DE CURINCA MAMATOCO LOTE Nro. 4B

11°12'35.6"N 74°10'51.6"W

11209886, 74.180986

@  ©l45A#27-150, Santa Marta, Magdalena
1+ BRS94XU2 Santa Marta, Magdalena

Q,  Agegarunlugar

B, Agrega tuempresa

D Agregar un etiqueta

1.2.1 PAIS
Colombia

1.2.2 DEPARTAMENTO
Magdalena

1.2.3 MUNICIPIO
Santa Marta D.T.C.H.

1.2 FECHA DE ELABORACION

Fecha de Informe :enero 30 de 2023
Fecha de Inspeccion :enero 26 de 2023

Santa Marta: Calle 39 No 165 — 115 Teléfono: 095-4363717. Celular: 3116502078 - 3242085044
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Disefio - Construccion - Obras

Civiles
Ricar@ _ﬂmefto Consultoria - Interventoria -
. Proyectos
Vivas Guerrero
NIT: 12556670 - 5 Arquitecto Avallios: Urbano - Rural - Especiales
RAA. 12556670. RNA 1938
Visita Técnica :enero 26 de 2023

1.3 SOLICITANTE
CAMPO GRANDE S.A.S NIT. 9003747702

1.4 TIPO DE AVALUO
Comercial urbano.

1.5 OBIJETO DE LA VALUACION

El objeto del presente avalio es determinar el valor comercial del inmueble descrito, el cual se basa
inicialmente en el método de investigacidon y comparacién de mercado. Este responde a un mercado
abierto y competitivo limitado a la demanda de inmuebles comparables existentes en el sector.

El valor sefialado en este informe, es el expresado en dinero, que corresponde al valor comercial de
los inmuebles avaluados, entendiéndose por éste el que un comprador estaria dispuesto a pagar de
contado y un vendedor a recibir por cada una de las propiedades, como justo y equitativo, de
acuerdo a la localizacién, caracteristicas especificas, dotaciones y servicios y destino, actuando
ambas partes libres de toda necesidad, presién o urgencia.

Para la realizaciéon de este estudio se han tenido muy en cuenta aquellos aspectos a que nuestra
consideracion son relevantes para la fijacion del valor comercial del inmueble; como aspectos de
tipo econdmico, juridico, de normatividad urbana vy fisico que nos permiten fijar parametros de
comparacion con inmuebles similares del mercado inmobiliario.

Método Estatico Residual o de Potencial de Desarrollo —Proyecto Residencial

Técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el terreno,
a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construccion, acorde con la
reglamentacidn urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en
el terreno objeto de avaluo”.

Reposicién:

Se hizo el ejercicio sobre el costo de reposicion de un inmueble de similares caracteristicas y se
obtuvo el valor neto de reposicion, aplicando depreciacién de acuerdo con la edad estimada de la
construcciéon y su estado de conservacion (Tabla de Fitto y Corvini).

1.6 PREMISAS DEL AVALUO
1.7 Con base en el encargo valuatorio del solicitante, el presente avallo se refiere a la valuacion
del inmueble Lote de terreno SECTOR SANTA CRUZ DE CURINCA MAMATOCO LOTE
Santa Marta: Calle 39 No 165 — 115 Teléfono: 095-4363717. Celular: 3116502078 - 3242085044
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N°4B. Con base en el encargo valuatorio, adoptamos las siguientes definiciones a emplear
con base en las normas:

En cuanto al local por tratarse de un inmueble en el que se desarrolla una actividad comercial
especificamente, el presente avallo no entra a estudiar las licencias o permisos que se requieran
para el funcionamiento del negocio que actualmente esta establecido en dicho inmueble.

En la presente valoracidon estan contemplados las especificaciones, dotaciones inherentes al lote.

Tomamos como fuente de informacion juridica, técnica de los inmuebles, localizacién del predio, y
las contenidas en los documentos suministrados por el solicitante y la observada durante la
inspeccidn a éstos. En cuanto a las dreas a valuar, solo liquidard las dreas que se describe los
documentos suministrados por el solicitante, teniendo en cuenta el no estar sometido a régimen de
P.H.

Este avallo se adelantara sin ninguna restriccién ni condiciones y aplicable solo desde la fecha de la
inspeccidn de los inmuebles.

1.8 REFERENCIA NORMATIVA
Respecto a las metodologias valuatorias, se tendrdn en cuenta las normas internacionales I1VS
respecto a los tres enfoques reconocidos por éstas.

Adicionalmente el presente avallo se desarrolla ademds con base en la aplicacidn de las normas
técnicas sectoriales publicadas por el Registro Nacional de Valuadores de Fedelonjas, e igualmente
en su aplicacidn; la Resolucidon Reglamentaria No. 620 del 23 de septiembre de 2.008, expedido por
el Instituto Geografico Agustin Codazzi. Y Decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el
Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo Econémico.

Con base en el encargo valuatorio, adoptamos las siguientes definiciones a emplear con base en las
normas:

1.9 DEFINICION DE VALOR*

Se refiere al precio que con mayor probabilidad realizaran transacciones los compradores vy
vendedores. No es un hecho sino una estimacion y refleja la opinidon del mercado sobre los
beneficios que obtendra quien posea un bien.

1,2,3,4 Conceptos y principios generales de valuacion Guia GTS G02 . RNA de Fedelonjas

Santa Marta: Calle 39 No 165 — 115 Teléfono: 095-4363717. Celular: 3116502078 - 3242085044
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1.10 DEFINICION DE VALOR DE MERCADO *?

El valor de mercado se define como la cuantia estimada por la que un bien podria intercambiarse
en la fecha de valuacidn, entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a
vender, en una transaccién libre tras la comercializacion adecuada, en la que las partes hayan
actuado con la informacion suficiente de manera prudente y sin coaccidn.

1.11 DEFINICION DE PRECIO 3

Es la cuantia que se solicita, ofrece o paga por un bien o servicio. Es un hecho histérico. Debido a las
capacidades financieras, a las motivaciones o intereses especiales de un determinado comprador o
vendedor, el precio que se paga por un bien puede o no tener relacion con el valor que otros asignen
a los bienes. Sin embargo, el precio generalmente es un indicador de un valor relativo, que el
vendedor y comprador concretos le asignan a los bienes o servicios bajo determinadas
circunstancias.

1.12 DEFINICION DE COSTO *

Costo es el precio pagado por los bienes y servicios o la cantidad exigida para crear o producir el
bien o servicio. Una vez elaborado el bien o servicio, el costo se convierte en un hecho histérico. El
precio pagado por un bien se convierte en el costo para el comprador.

1.13 DESTINACION DEL AVALUO
Comercial urbano.

1.14 TIPO DE INMUEBLE
Lote de terreno junto con la construccion levantada sobre la propiedad

1.15 DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

. Copiasimple del certificado de tradicién y libertad de la matricula inmobiliaria N° 080-123440
(Cerrado) del 1 de febrero de 2023, Oficina de Instrumentos Publicos de Santa Marta.

) Copia Escritura Publica N° 393 del 13 de febrero de 2015, Notaria tercera de Santa Marta.

. Concepto de normas urbanas, otorgada por la secretaria de planeacidon municipal de Santa
Marta de Santa Marta, de fecha 22 de diciembre de 2023

. Certificacion Curaduria Urbana # 1 de fecha 21 de julio de 2022.
Resolucién 063 de 12 de febrero de 2015 licencia Nro. 021 para division de un predio urbano

1.16 RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR
Nota 1: Ricardo Alberto Vivas Guerrero, no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que

Santa Marta: Calle 39 No 165 — 115 Teléfono: 095-4363717. Celular: 3116502078 - 3242085044
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afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma.

Nota 2: Ricardo Alberto Vivas Guerrero, no revelara informacién sobre la valuacién a nadie distinto
de la persona natural o juridica que solicito el encargo valuatorio y solo lo hard con autorizacion
escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad competente.

Nota 3: El presente Informe de Avallo se refiere Unicamente a la propiedad descrita y plenamente
identificada en este informe y solo es valido en su impresiéon original, sin tachones ni
enmendaduras, firmado por él.

Nota 4: El presente Informe de Avalto fue solicitado y elaboré con fines Judiciales como dictamen
pericial.

1.17 PROPIETARIOS
(Con base en los documentos suministrados. Tomado del certificado de tradicion de fecha 8 de
noviembre de 2022)

PROPIETARIOS IDENTIFICACION PORCENTAIE

NIT. 9000732661
PROMOTORA TAMACA S.AS. 100%

1.18 IDENTIFICACION INMOBILIARIA

MATRICULA CODIGO

DESCRIPCION
INMOBILIARIA CATASTRAL (CHIP)

LOTE DE TERRENO SECTOR DE
SANTA CRUZ DE CURINCA 080-123439
"MAMATOCO" LOTE N° 4B

FUENTE: Copia simple del certificado de libertad y tradicién de fecha 1 de febrero de
2023.

1.19 INFORMACION CATASTRAL

Santa Marta: Calle 39 No 165 — 115 Teléfono: 095-4363717. Celular: 3116502078 - 3242085044
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11°12'35.6"N 74°10'51.6"W

11.209886,-74.180986

@ Cl 45 A # 27-150, Santa Marta, Magdalena
6R59+XJ2 Santa Marta, Magdalena

Q.  Agregar unlugar

%, Agregatuempresa

[©  Agregar una etiqueta

Fotos

1.20 AREAS
LOTE

AREA LOTE EN M? FUENTE

2.666.32 Certificado de tradicion Nro. 080-123439

FUENTE: Documentos suministrados.

CONSTRUCCION

AREA CONSTRUCCION EN M? FUENTE

No Aplica

Los datos de caracter juridico suministrados en este informe, no constituyen en
ningln momento un estudio juridico de los titulos.

Santa Marta: Calle 39 No 165 — 115 Teléfono: 095-4363717. Celular: 3116502078 - 3242085044
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2,666.90 | Meton cudidos

1.21 DESTINACION ACTUAL DEL INMUEBLE
Actualmente el lote de terreno.

1.22 UBICACION Y ACCESOS

El inmueble en estudio presenta localizacién esquinera, con frente calle 45 A y la carrera 27
SECTOR DE SANTA CRUZ DE CURINCA "MAMATOCOQ" LOTE N° 4B. Localizacién satelital.
Coordenadas: 11°12'35. 6" N 74°10°51.6” W.

El sector de localizacién se caracteriza por desarrollar una actividad residencial en una zona de
Consolidacion donde se observa densidad medias y baja en viviendas unifamiliares y multifamiliares
, con presencia de locales comerciales en general casas de dos pisos unifamiliares y edificios
multifamiliares de 8 pisos.

1.23 OBSERVACIONES
Los datos de caracter juridico suministrados en este informe, no constituyen en ningiin momento
un estudio juridico de los titulos.
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El drea de terreno para el presente informa se toma los documentos suministrados y verificados en
el sitio.

2 CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR

Las excelentes especificaciones urbanisticas de las vias arterias que dan acceso al sector y al
inmueble, sus vias pavimentadas, constituyen ejes viales de gran importancia en la ciudad.

El 6ptimo estado de conservacidn, en términos generales de la infraestructura urbanistica del sector
de localizacion.

El bajo trafico vehicular, de las mencionadas vias, asi como su relativo bajo grado de congestion y
facilidad de parqueos.

Al frente del predio del predio se observan edificios multifamiliares y conjuntos residenciales
abiertos y cerrados

Las normales especificaciones arquitectdnicas y constructivas de las edificaciones, que tipifican el
sector homogéneo de localizacién.

La buena imagen con que cuenta el predio dentro del sector de localizacidn, con su posicidn
esquinera al frente de importantes vias de la ciudad.

2.2  DELIMITACION DEL SECTOR - LINDEROS

Descripcion: cabida y linderos lote N° 4¢ con area de 2.666,32 mts2 cuyos linderos y demas
especificaciones obran en escritura 393, 2015/02/13, notaria tercera santa marta. articulo 8
paragrafo 1°. de la ley 1579 de 2012// norte: 81.14 ml con altos de santa cruz; sur: 81.14
con predio de campo grande ltda., via vehicular en medio; este: 18.37 con urbanizacion
terranova y 14.13 metros con lote 4d; oeste: 32.50 ml con lote 4b

2.3 BARRIOS CIRCUNDANTES
POR EL NORTE: Alto de Santa Cruz

PORELSUR: Viaalterna al puerto
POR EL ORIENTE: Conjunto residencial Andalucia, abierto y cerrado, urbanizacion las Casas.

POR EL OCCIDENTE: Santa cruz de Curinca
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2.4 ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA

El inmueble objeto de avaluo se ubica en una manzana a la cual se le asigno el estrato (3). Se aclara
que el estrato aplica exclusivamente si el inmueble es de uso residencial, de acuerdo con lo
establecido en la Ley 142 de 1994.

2.5 SERVICIOS E INFRAESTRUCTURA
Esta zona de la ciudad y el barrio, disponen de todas las redes los servicios publicos; acueducto,
alcantarillado, energia eléctrica, gas, recoleccion de basuras, alumbrado publico y teléfonos.

El sector fisicamente cuenta con vias internas que permiten continuidad o conectividad con la malla
vial arterial principal de la ciudad.

2.6 TRANSPORTE PUBLICO
Inmediato y cercano donde circula gran cantidad de rutas de transporte publico y que conecta
directamente con diferente barrio y la zona céntrica de la ciudad.

2.7 ACTIVIDAD EDIFICADORA

En el sector inmediato de localizacidn y los sectores aledafios, en los Gltimos afios se han construido
un gran numeros de viviendas unifamiliares (Casas de Dos Pisos) y edificio multifamiliares, ( de Ocho
pisos). Locales comerciales aislados.

3 DESCRIPCION DEL INMUEBLE
Se trata de un lote de terreno con posicién esquinera con frente la calle 45 y la carrera 27.

Demarcado como Lote 4B. El inmueble no presenta construcciones estd en una zona urbanistica de
Consolidacién con densidad baja y media, que permite construcciones de dos pisos, hasta 8. El
predio en estudio la densidad es bajas y permite casas de dos (2) pisos, segin norma urbanistica
vigente.

El lote con forma semejante a un rectangulo con area de lote 2.666.32 m2.

3.2 CARACTERISTICAS GENERALES DEL TERRENO

Las caracteristicas fisicas del lote de terreno plano con respecto a la via, disposicion esquinera, forma
geomeétrica rectangular, frentes sobre dos vias publicas.

El presente avalto no tiene en cuenta para la determinacion del valor aspectos de orden juridico de
ninguna indole.
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En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencia de contratos de arrendamiento
o de otro género, asumimos que el titular del derecho de propiedad tiene el uso y goce de todas las
facultades que se derivan de éste.

3.3 CABIDA SUPERFICIARIA

AREA DE
DESCRIPCION 5
TERRENO EN M
Segun documentos suministrados 2.666,32

FUENTE: Documentos suministrados, certificado de tradicion.

3.4 UBICACION DENTRO DE LA MANZANA
Lote con disposicidn esquinera sobre todo el costado Sur de la ciudad.

PLANO DE LOCALIZACION DENTRO DE LA MANZANA

J SR : 30592
_  Fig2UsodelSuelo UF 12
FUENTE: Plano FU-12Tratamientos Urbanos.

3.5 LINDEROS
Informacién suministrada descrita en los documentos suministrados (Escritura). Matricula
Inmobiliaria 080-138852

Lote N° 4B con area de 2.666,32 mts2 cuyos linderos y demas especificaciones obran en escritura
393, 2015/02/13, notaria Tercera Santa Marta. articulo 8 paragrafo 1°. de la ley 1579 de 2012//
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NORTE: 81.14 ml con Multidesarrollos Urbanos SAS; SUR: 81.14 con predio de Campo Grande Ltda.,
via vehicular en medio; ESTE: 32.50 con Lote 4C; OESTE: 32.50 ml con Lote 4A

3.6 FRENTES SOBRE ViAS PUBLICAS
El lote tiene frente sobre dos vias publicas, por su posicidn esquinero.

REGLAMENTACION DE LA ZONA

La reglamentacion Urbana esta determinada por el Estatuto de Normas Urbana Arquitectdnica del
Municipio de Santa Marta D.T.C.H.

Acuerdo 011 del 16 de octubre 2020 por el cual se revisa, modifica y expide el Plan De Ordenamiento
Territorial POT 500 afios del Distrito Turistico Cultural Histérico de Santa Marta 2020-2032
Sistema de mezclas uso del suelo: Sistema de equipamientos.

Bahia de
SantaMarta

aya Los
Cocos

........
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Avallos: Urbano - Rural - Especiales
RAA. 12556670. RNA 1938

Tratamiento urbanistico Consolidacion Densidad Baja
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3.7 COMENTARIOS GENERALES
La norma del predio Consolidacion densidad baja se permites edificaciones de 2 Pisos.
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Método Estatico Residual o de Potencial de Desarrollo —Proyecto Residencial

Técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el terreno,a
partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construccién, acorde con la
reglamentacién urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el
terreno objeto de avalio”. Donde la construccidn no se valora por ser es absorbidas en valor
obtenido en la metodologia.

En la Ley 388 de 1997 y en los decretos 564 del 2.006 y 1469 del 30 de Abril de 2.010, se fijan las
pautas y se establecen las sanciones para las construcciones que se adelanten sin licencia o que
incumplan con la misma. En este caso, el inmueble bajo la norma vigente no excede los indices de
ocupacion y construccion permitidos.

El drea que se avalua corresponde a la susceptible de legalizar bajos las nuevas normas de
edificabilidad vigentes.

CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

3.8 AREA CONSTRUIDA
No aplica

3.9 TIPO DE EDIFICACION
No Aplica.

3.10 SERVICIOS PUBLICOS DEL INMUEBLE
El Sector con los servicios publicos de acueducto, alcantarillado, aseo, gas, energia eléctrica,
telefonia e internet.

3.11 EDAD DE LA EDIFICACION
No Aplica

3.12 ESTADO DE CONSERVACION
No Aplica

3.13 CATEGORIA DE LOS ACABADOS
No Aplica

3.14 ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS.
No Aplica
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3.15 DESCRIPCION DE LOS ACABADOS
No Aplica

3.16 EQUIPAMENTO ESPECIAL

= No presenta

4 ASPECTO ECONOMICO

4.2 ACTIVIDAD ECONOMICA
Sector de la ciudad caracterizado por el uso mixto: donde se observan Viviendas unifamiliares,
multifamiliares, conjuntos residenciales, almacenes de cadena, locales comerciales en general,
estaciones de servicio, entre otros.

4.3 MERCADO EN EL SECTOR

OFERTA: Alto para inmuebles de uso residencial, por su sobre uno
de los ejes de gran importancia en el distrito de Santa
Marta. vias principales.

DEMANDA: Tanto la oferta como la demanda se consideran altas
debido a su localizacion a dos importantes vias, y el

desarrollo urbanistico de la zona

VALORIZACION: Positivo dado a la excelente ubicacion en un sector de un
gran desarrollo residencial en la ciudad

5 COMPENDIO CONSIDERACIONES DETERMINANTES

Se extractan en este capitulo las caracteristicas mas relevantes del predio expuestas en los capitulos
anteriores, las cuales se han tenido en cuenta particularmente para la determinacién del justiprecio
comercial materia del presente informe.

Para la realizacién de este estudio se han tenido muy en cuenta aquellos aspectos que a nuestra
consideracion son relevantes para la fijacion del valor comercial del inmueble; como aspectos de
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tipo econdmico, juridico, de normatividad urbana y fisico que nos permiten fijar parametros de
comparacion con inmuebles similares del mercado inmobiliario.

Por las caracteristicas de mayor y mejor uso del predio, por norma urbanistica permite edificaciones
de dos pisos

Método Estatico Residual o de Potencial de Desarrollo —Proyecto Residencial

SOBRE EL VALOR

. El valor comercial asignado al lote de terreno, tiene que ver directamente con el area
determinada en los documentos suministrados por el interesado.

. El presente avallo no tiene en cuenta para la determinacidn del valor aspectos de orden
juridico ni el uso especifico que se desarrolla dentro del inmueble.

. En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencia de contratos de
arrendamiento o de otro género, asumimos que el titular del derecho de propiedad tiene el
uso y goce de todas las facultades que se derivan de éste.

. El corresponder a un inmueble disefiado especificamente para el uso residencial;
construcciéon que cuenta con algunas especificaciones especiales en lo que se refiere a
instalaciones

. Por las caracteristicas de mayor y mejor uso del predio, por norma urbanistica cumple con las
especificaciones para construccion de viviendas con altura de dos (2) pisos lo mismo areas
y medidas de frente, por tal motivo la metodologia recomendd para la valorizacidon del
presente avallo y ajustado a la normatividad:

Método Estatico Residual o de Potencial de Desarrollo —Proyecto Residencial

6 METODOLOGIA DEL AVALUO
Respecto a las metodologias valuatorias, se tendran en cuenta las normas internacionales IVS

respecto a los tres enfoques reconocidos por éstas. Adicionalmente el presente avallo se desarrolla
ademas con base en la aplicacion de las normas técnicas sectoriales publicadas por el Registro
Nacional de Valuadores de Fedelonjas, e igualmente en su aplicacion; la Resolucion Reglamentaria
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No. 620 del 23 de septiembre de 2.008, expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi. Y
Decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y
Ministerio de Desarrollo Econdmico.

Para efectos del presente avallo y luego de analizar y depurar cada una de las ofertas que se
tuvieron en cuenta para determinar el valor razonable del bien inmueble el nivel de jerarquia del
valor razonable se ajusta, dado a que las ofertas tomadas en cuenta poseen caracteristicas similares,
y fueron observados exteriormente.

Para la estimacidn del valor del inmueble, en primera instancia se utilizé El enfoque de comparacion
gue proporciona una indicacién de valor comparando el inmueble con otros similares o idénticos. Y
para su aplicacion se utiliz6 Método de Comparacion mediante factores de homogenizacidn, a partir
del estudio de ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables a los objeto
de avallo. Para determinar el valor del metro cuadrado de apartamentos con caracteristicas
parecidas proyectada al inmueble en estudio

Método de Comparacion o de Mercado. Método que busca establecer el valor comercial del bien
(concretamente del componente Terreno), a partir del estudio de oferta o transacciones recientes,
de bienes semejantes y comparables al objeto de Avallo. Propiamente se tuvieron en cuenta oferta
de predios ubicados en el mismo sector y en sectores comparables. Se realiz6 comparacién teniendo
en cuenta elementos como: el area de lotes, distancia a ejes viales, ubicaciéon especifica,
caracteristica de los mismos, forma, disposicion, topografia, normatividad, potencialidad de usos y
alturas, entre otros.

Para la determinacién del valor se han tomado como referencia ofertas de inmuebles
(Apartamentos) de alguna manera comparables en el mismo sector de localizacidn, sobre vias
principales, y sobre las vias aledafias al interior del sector, estos inmuebles presentan
especificaciones similares al proyecto residencial proyectado.

Método Estatico Residual o de Potencial de Desarrollo —Proyecto Residencial

“Técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el terreno,
a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construccion, acorde con la
reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el
terreno objeto de avalio”.

Para determinar el valor del suelo segln su potencial de desarrollo como esta en el acuerdo 021 del

5 de junio del 2016 debemos aplicar el Método Residual sugerido en la resolucion IGAC 620 de 2008
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y en las normas nacionales e internacionales para valoracién de predios brutos que obtienen norma
nueva. Este método exige determinar el valor de ventas de las unidades resultantes y calcular los
costos directos e indirectos quedando un margen para la utilidad y las ventas. Esta técnica se

denomina Residual Estatico por tratamiento deductivo.

La Resolucion 620 del 2008 dice en su Art, 4 lo siguiente:

Articulo 40. Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor comercial del bien,
normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de
construccion, acorde con la reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el mercado

del bien final vendible, en el terreno objeto de avallo.

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas proyectadas,
los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es indispensable que ademas de
la factibilidad técnica y juridica se evalué la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real

posibilidad de vender lo proyectado.

Paragrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso, segun
el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos serd el que resulte de
destinarlo, dentro de las posibilidades legales vy fisicas, al econédmicamente mdas rentable, o si es
susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias, serd el que resulte de
construirlo, dentro de las posibilidades legales vy fisicas, con la combinacién de intensidades que

permita obtener la mayor rentabilidad, segln las condiciones de mercado.

Para el presente informe se trabajara con el mayor y mejor uso del predio, seglin normas urbanistica

del Predio.

Valores de construccion de casas de dos pisos, en estrato tres (3). Tomado de mercado en la zona
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Oferta 1.
https://casas.mitula.com.co/adform/0000007390015655034001010?page=2&pos=1&t_sec=190&t_or=2&t_pv
id=46b28f8a-a236-4eff-9712-60025fdba63d&req_sgmt=REVTS1RPUDtTRU87QURfUEFHRTs=

VENTA DE CASA DOS NIVELES EN LA URBANIZACION LOS NOGALES 2 Contacto: 3162778168

Santa Marta, Magdalena 3 dormitorios 3 bafios 120 m? Tipo de vivienda: Casa Estrato: 3 Tipo de
operacion: Compra Area total: 120 m? Hace 2 dias, 5 horas - Publicado por Grupo horizonte -Maye
Restrepo $ 270.000.000 Descripcion Casa en la urbanizacién los Nogales 2 Sector Curinca Primer Nivel
: Terraza enrejada Parqueadero Sala de Star Sala Comedor Cocina Bafio : 1 Patio / zona de labores
Segundo Nivel : Habitaciones : 3 ( todas con closet la principal con bafio ) Bafos : 2 Estudio Terraza /
Balcon Area de lote : 72.20

Oferta 2.
https://www.goplaceit.com/co/inmueble/venta/apartamento/9733739-en-venta

o

=

< 'A- -' -

VENTA DE CASA DOS NIVELES EN LA URBANIZACION LOS NOGALES 2 Contacto: 3162778168 Santa Marta,
Magdalena 3 dormitorios 3 bafios 120 m? Tipo de vivienda: Casa Estrato: 3 Tipo de operacién: Compra Area total:
120 m? Hace 2 dias, 5 horas - Publicado por Grupo horizonte -Maye Restrepo $ 270.000.000 Descripcién Casa en
la urbanizacién los Nogales 2 Sector Curinca Primer Nivel : Terraza enrejada Parqueadero Sala de Star Sala
Comedor Cocina Bafio : 1 Patio / zona de labores Segundo Nivel : Habitaciones : 3 ( todas con closet la principal
con bafio ) Bafios : 2 Estudio Terraza / Balcén Area de lote : 72.20
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Oferta 3.
LUZ MARINA 3245968585 Constructora

n e e
=
II ‘!

CEDRY ALBERTO CALDERON TORRES (Compro) URBANIZACION SAN ANTONIO LOTE 7 CASA 7 ETAPA 1A
MEDIANERA Lote de Terreno 80.88 mts $ 830,000 Area construida 100.59 $ 1,750,000 Total: $ 243.162.900.
LUZ MARINA

Oferta 4.
LUZ MARINA 3245968585 Constructora

i
h

) TE1

Lote de Terreno 80.88 mts $ 850,000 Area construida 100.59 $ 1,791,900 Total: $ 248.995.221 MARIA
ANGELICA 3168676894 Constructora

Oferta 5.
Compro Tatiana Fernandez Villegas

Valor $260.000.000,00 Area construida 94.37, area terreno 88.32 m2 3 habitaciones tres bafios,
parqueo 2 carros Sala comedor cocina, labores patio. Ubicada en la Calle 45 A # 29C — 45 casa 19 Villas
de Andalucia. Santa Marta
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Homogenizacién de ofertas, para determinar el valor vendible del metro cuadrado.

PARA INMUEBLES NO RPH

La muestra nos dio inferior (+7,5%), es una muestra fiable que la obtenida originalmente,
tomando de la media aritmética de las ofertas. Se estima como valor por metro cuadrado
de ventas $2.500.000,00 redondeando su valor

Santa Marta: Calle 39 No 165 — 115 Teléfono: 095-4363717. Celular: 3116502078 - 3242085044

27

E-Mail: ricardodci@yahoo.com - ricardovivasavaluos@gmail.com

Fac
No. Direccién Fuente Observaciones Caracteristicas Valor Pedido Area Const .Fac” Fac Area |Negociacio Valor Final Vr M2
Ubicacién G
https://casas.mitula.com.co/adfo
o rm/00000073900156550340010102
Urbanizacién Los Nogales page=28&pos=1&t sec=190&t or=2| Viviendas en en 3 alcoas 3
1 &t pvid-46b28/82-2236-4efF8712 - > $270.000.000 104,00 1,00 1,00 097 261.900.000,00 |  $2518.269
Santa Marta = sector de dos pisos bafios
60025fdba63d&req sgmt=REVTS1
RPUDtTRU87QURfUEFHRTs=
. .z - A it. i oy
Urbanizacién Los Nogales ~ [Rtsi//www.goplaceitcom/co/in| \4iendas en en 3 alcoas 3
2 mueble/venta/apartamento/9733 ) bt $270.000.000 104,00 1,00 1,00 097 261.900.000,00 | $2518.269
Santa Marta 739-en-venta sector de dos pisos afios
Urbanizacidn San Antonio LUZ MARINA 3245968585 Viviendas en en 3 alcoas 3
3 e ) 0 $243.162.900 100,59 1,00 1,00 097 235.868.013,00 |  $2344.846
Santa Marta Constructora sector de dos pisos bafios
Urbanizacién San Antonio LUZ MARINA 3245968585 Viviendas en en 3 alcoas 3
4 T ) > $248.995.221 100,59 1,00 1,00 0,97 241525.364,37 | $2401.087
Santa Marta Constructora sector de dos pisos bafios
Urbanizacion Villas de Viviend
. c Tatiana Fernand iviendas en en
5 |Andalucia. Santa Marta Opro S&ena emances ) 3alcoas 3 $260.000.000 9437 1,00 1,00 097 252.200000,00 | $2672.459
- Villegas sector de dos pisos bafios
Magdalena
Media $2.490.986
Desviacion $126.353
Lim Superior $2.617.339
Lim Inferior $2.364.633
Coef. Correlac 5,07%
Media $ 2.490.986
Desviacion $ 126.353
Lim Superior $2.617.339
Lim Inferior $2.364.633
Coef. Correlac 507%
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e  Conclusion estudio de mercado

1. A partir de los datos obtenidos se puede evidenciar la influencia que ejerce la normatividad
urbanistica en el valor del suelo observado.

2. Para la estimacidn del valor del componente construccidn se utilizé El enfoque de costo que
proporciona una indicacién de valor utilizando el principio econdmico segun el cual un comprador
no pagara por un activo, mas que el costo de obtener otro activo de igual utilidad, ya sea por compra
o por construccion (definicion de las normas de valuacién internacional IVS).
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Método Estatico Residual o de Potencial de Desarrollo —Proyecto

Residencial

Mapa sin titulo

VIVIENDAS
2 PISOS

GEETRE e an,

gt

-
e

Construccion de 26 viviendas de dos pisos

POTENCIAL DE DESARROLLO VIVIENDA
AREA BRUTA 2.666,32
AFECTACION 0,00
AREA NETA URBANIZABLE 1.999,74
AREA UTIL 1.999,74
AREA DESARROLLO VIVIENDA 2.453,62
INDICE DE OCUPACION 0,75
AREA DE OCUPACION 1.999,74
ALTURA PROPUESTA 2,00
AREA TOTAL CONSTRUIDA 2.453,62
CIRCULACIONES INTERIOR 0 % 0,00
AREA TOTAL VENDIBLE VIVIENDA 2.453,62
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ESTRUCTURA DE COSTOS

AREA TERRENO A DESARROLLAR

AREA TOTAL CONSTRUIDA (2 PISOS)
AREA CONSTRUIDA VIVIENDA (2 PISOS)
AREA CONSTRUIDA PARQUEADEROS

AREA VENDIBLE VIVIENDA
AREA VENDIBLE PARQUEADEROS
AREA TOTAL VENDIBLE

ANALISIS DE COSTOS

VENTAS

VALOR VENTA CADA M? VENDIBLE VIVIENDA
VALOR GARAJE POR M2

TOTAL VENTAS (VIVIENDA + GARAJES)
TOTAL VENTAS

COSTOS

DIRECTOS

VALOR METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION VIVIENDA
SUBTOTAL COSTOS DIRECTOS VIVIENDA

SUBTOTAL COSTOS DIRECTOS PARQUEADERO

TOTAL COSTOS DIRECTOS

INDIRECTOS
GENERALES
LICENCIA
SEGUROS
IMPUESTOS
HONORARIOS
GERENCIA DE OBRA
DISENO

DISENO ESTRUCTURAS

DISENO HIDROSANITARIO

DISENO ELECTRICO
COSTOS VENTAS, COMISIONES, PUBLICIDAD
NOTARIALES

FINANCIEROS

TOTAL INDIRECTOS

TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION

UTILIDAD Y LOTE

UTILIDAD
LOTE
VALOR METRO CUADRADO

Valor adoptado $732.000.00 para el componente terreno

0,40% C.D
0,15% C.D
0,10% C.D

3,00% C.D
0,15% C.D
0,25% C.D
0,15% C.D
0,15% C.D
4,00% VTAS
2,00% VTAS

5,00% VTAS

20,04% C.D.

2.666,32
2.453,62
2.453,62

2.453,62
690,00
2.453,62

$2.500.000

$0
$6.134.050.000
$6.134.050.000

$1.500.000
$3.680.430.000
$621.000.000
$4.301.430.000

$17.205.720
$6.452.145
$4.301.430

$129.042.900
$6.452.145
$10.753.575
$6.452.145
$6.452.145
$245.362.000
$122.681.000

$306.702.500
$861.857.705

$5.163.287.705

-$970.762.295

$981.448.000
$1.952.210.295
$732.174
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7 VALOR COMERCIAL

Habiendo analizado la informacién obtenida del inmueble, de los documentos suministrados, del
sector y del interesado; y teniendo en cuenta ademas las anteriores consideraciones especiales, se
estima su valor comercial, como ya se ha discriminado por los métodos utilizados: Método Estatico

Residual o de Potencial de Desarrollo —Proyecto Residencial

Consideramos que, este es el valor mas probable que un comprador pagara en operaciones de
contado, en las condiciones actuales de mercado del sector para este tipo de predio y sin ninguna
limitacion a la propiedad o a la transferencia de la misma.
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AVALUO COMERCIAL

LOTE DE TERRENO SECTOR SANTA CRUZ DE CURINCA MAMATOCO LOTE Nro. 4B.
MUNICIPIO SANTA MARTA D.T.C.H. DEPARTAMENTO DEL MAGDALENA

AREA VALOR VALOR PARCIAL

DESCRIPCION M2 UNITARIO $
'AREA DE TERRENO 2.666,32 $732.000,00 $1.951.746.240,00]
TOTAL AVALUO COMERCIAL $1.951.746.240,00]

SON: MIL NOVECIENTOS CINCUENTA Y UN MILLONES SETECIENTOS CUARENTA'Y SEIS MIL
DOSCIENTOS CUARENTA PESOS MONEDA CORRIENTE. ($1.951.746.240,00)

Nota 1: El area de terreno se tomd las contenidas en documentos suministrados.

Nota 2: Para la determinacién del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo
establecido en el Decreto N° 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la Presidencia de
la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucidon
Reglamentaria N° 620 del 23 de septiembre de 2008, expedido por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi, se utilizé el Método. De acuerdo con las leyes Colombianas.

Nota 3: Se prohibe la publicacion de parte o la totalidad del presente informe de valuacién,
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacién, ni detalles del trabajo, sin
consentimiento escrito de la Lonja de Propiedad Raiz de Bogotd, o del solicitante del
estudio.

Atentamente,

ARQ. RICARDO A. VIVAS GUERRERO.
Visita Técnica - Valuador
R.N.A 1938 (Fedelonjas)

Santa Marta, enero 30 de 2023.
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REGISTRO FOTOGRAFICO
ViA DE ACCESO VIA DE ACCESO

ENTORNO

ENTORNO
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ANEXO CARTOGRAFIA
MAPA GENERAL DE LOCALIZACION

= rzeEsNT0nsEW QX

1 Hoteles () Actividades P B ®
e e )

11"12'35.6"N 74°10'51.6"W

11.209886, 74180986

© 1454427150, Santa Mara, Mogelens
65942 Santa Marta Magdalena

©,  Agregar unlugar

D Agreger una etiqueta

Fuente: google.es/maps

MAPA GENERAL DE LOCALIZACION - CARTOGRAFIA

a1y

Fuente: google.es/maps
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| Escribe una descripcion para tu mapa

Avallos: Urbano - Rural - Especiales
RAA. 12556670. RNA 1938

111236 50" N 741061 65" W

Elemento 1
Elemento 2
Elemento 3
Elemento 4
FITCO Sarta Cruz

(7 Medida del poligono

Parqueadero Paso Nivel

Google
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RAA AVAL12556670.

RAA

Reghstro Aberto de Avohsodores

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

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

El sefor{a) RICARDO ALBERTO VIVAS GUERRERQ, identificado{a) con la Cédula de ciudadania No. 12556670, se

encuentra inscrito{a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 04 de Mayo de 2018 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-12556670.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefor(a) RICARDO ALBERTO VIVAS GUERRERO se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

« Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o

parciaimente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoldgica principal, otes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcin Regmen

Fecha de actualizacion Regmen
04 Mayo 2018 Régi

gi de T 03 Nov 2021

-

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

» Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultives, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan

parcial adoplado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacion
sitluados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripeién Regmen

Fecha de actuafizacion Regmen
04 Mayo 2018

gimen de Transi 03 Nov 2021 I" A

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion

Alcance

* Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecolégica

principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y
dafios ambientales.

Fecha de inscripeion Regimen
22 Nov 2021 Régimen Académico

Pagina 1 de 5
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RAA ¢/

Faghilre Ao da Avobeodotes

Categoria 4 Obras de Infragstructura
Alcance

# Estrucluras  especiales para  proceso,  poantes, lneles, acueduclos v conducciones, presas
aeropuertos, muelles y demas construcciones civiles de inlraestructura similar.

Fecha de inscripcion

Regimen
22 Nov 2021

Régimen Académico

Calegoria 5 Edilicaciones de Conservacidn Arquealbgica y Monurmentas Histbricas

Alcance

* Edilicaciones da conservacidn arquilectdnica y monumentos histdricos.

Facha de inseipeion

Ragiman
22 Now 2021

Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

= Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance da obras. Incluye lodos los
inmuables que no 58 clasiliguen dentro de los numearales anleriores.

Facha de inserips on

Regimen
04 Mayo 2018

Facha de actualizacion
Régimen de Transician

Regimen
03 Nowv 2021

Regimen Académica

Categoria 7 Maguinaria Fija, Equipos y Maguinaria Mdwil

Alcance

= Equipos aléclricos y mecanicos de uso en la industria, moloras, subastaciones da planta, lableros eléctricos,
equipos de ganerackdn, subestaciones de ransmisidn y distribucidn, equipos e infragsiructura de transmisidn
y distribucidn, maquinaria de construceidn, movirmienio da tiarra, y maquinaria para produceidn y proceso.
Equipos de compulo: Microcomputadores, impresoras, monitores, modams y olros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periléricos ecpeciales y obros equipos accesorios de eslos. Equipos de
telalonia, electromedicing y radiocomunicacion.  Transparta Automolor: vehiculos de transporta lamastre

como autormdvilas, camparos, camiones, buses, traclores,camiones y remolques, motocicletas, molaciclos,
matotriciclos, cualrimolos, biciclelas y similaras.

Facha de inscripsion Fi

Egimen
22 New 2021

Facha de acluslizacion
Régimen de Transicion

Regimen
223 Nowv 30X

RAegimen Aeadimita
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RAA

Regiitro Abwerio de Avohsodores

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales

Alcance

* Naves, aeronaves, Irenes, locomoloras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en a clase anterior.

Fecha de inscripcion
22 Nov 2021 Régimen Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares
Alcance

* Arte, joyas, orlebreria, artesanias, muebles con valor histdrico, cullural, arqueoldgico, palenteoldgico y
similares.

Fecha de inscripcion
22 Nov 2021 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales

Alcance

* Semovientes, animales y mueblas no clasificados en otra especialidad.

Fecha de inscripeion
22 Nov 2021 Régimen Académico

Categoria 11 Activoes Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

* Revalorizacién de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto lerminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripeion
22 Nov 2021 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles

Alcance

» Marcas, palentes. secrelos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.
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Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

= Dafio emergente, lucro cesante, dafo moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calculos compensalorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anleriores.
Fecha de inscripeion Regimen
22 Nov 2021 Régimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones da calidad de personas (Norma 1SO 17024) y experiencia:

» Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.IN.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cadigo URB-0037, vigente desde el 01 de Agosto de 2016 hasta el 31 de Julio de 2022, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

« Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.NA, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Codigo RUR-0029, vigente desde el 01 de Agosto de 2016 hasta el 31 de Julio de 2022, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refieja en el anterior cuadro.

«» Certificacion expadida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Espaciales con
el Cédigo ESP-0114, vigente desde el 17 de Febrero de 2018 hasta el 28 de Febrero de 2022, inscrito en el
Aegistro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refieja en el anterior cuadro.

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

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: SANTA MARTA, MAGDALENA

Direccién: CALLE 39 # 65 -115 VILLATOLEDO
Telélono: 3116502078

Correo Electronico: ricardovivasavaluos@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Téenico Laboral Por Competencia en Auxiliar de Avaltos, Perito de Propiedad Raiz, Plantas, Equipos y Sistemas
Catastrales - Instituto Politécnico Internacional
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RAA

Begistro Abierto de Avaluodores

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefior(a) RICARDO ALBERTO VIVAS GUERRERO, identificado{(a) con la Cédula de ciudadania No.
12556670.

El(la) sefior(a) RICARDO ALBERTO VIVAS GUERRERO se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente codigo de QR, y puade
escaneario con un dispositivo mdvil u otro dispositivo lector con acceso a internat, descargando previamente una
aplicacién de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacion también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA htip:/www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacidn aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

b5070aas

El presente certificado se expide en la Repablica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Enero del 2023 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

v

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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REFERENCIA: CUMPLIMIENTO REQUISITOS ARTICULO 226 DEL C.G.P.
Declaro bajo gravedad de juramento que:

RICARDO ALBERTO VIVAS GUERRERO, mayor de edad, identificado con la cédula de ciudadania ndmero
12.556.670 expedida en ciudad de Santa Marta, identificado con el registro abierto avaluadores AVAL
12556670.expedida por el ANA, a fin de cumplir con lo dispuesto en el articulo 226 del Cédigo General del
Proceso, me permito realizar las siguientes manifestaciones, las cuales hacen parte integral del expertico técnico
presentado:

1. El avalio comercial fue elaborado con el suscrito, identificado como quedo anotado en el encabezado
del presente documento. No participo persona diferente.

2. Para efecto de notificaciones y localizacién me permito aportar los siguientes datos:
Direccién: CL 39 # 65 — 115 Conjunto Residencial Villa Toledo Mz F Casa 4 Santa Marta
Departamento: Magdalena
NUmero de teléfono: 035-4363717
Celular: 3116502078
Correo electronico: ricardodci@yahoo.com — ricardovivasavaluos@gmail.com

3. Me permito manifestar que mi profesion es Arquitecto — Avaluador: de bienes Urbanos, Rurales,
Especiales. En constancia de lo anotado me permito adjuntar fotocopia de los siguientes documentos:
Tarjeta profesional, RAA, diploma, Especializaciones, Seminarios, Cursos, Talleres

4. Me permito manifestar las publicaciones relacionadas con la materia de peritaje que he realizado en
los Ultimos diez (10) afios son:

PUBLICACION TEMA

Ninguno

5. Me permito manifestar que he participado en la elaboracion de dictamen periciales que han sido
presentados dentro de los siguientes procesos:

JUZGADO O DESPACHO RADICACION DEL PARTES TEMA
JUDICIAL PROCESO
JUZGADO PRIMERO | RAD. # 0.2015- | PROCESO Valoracion Inmueble y
CIVIL DEL CIRCUITO | 00344-00 JUNIO | ORDINARIO Q?L?;?nsofea"zadase”
DE SANTA MARTA | 2017 SEGUIDO POR
NEIL EDUARDO
BUSTAMANTE
SANCHEZ
CONTRA RITA
CECILIA
FERNANDEZ
IBANEZ
JUZGADO PRIMERO | RAD. 2011-00088- | EXPROPIACION | VALORACION DEL
CIVIL DEL 00 SEGUIDO POR EL | INMUEBLE  DANO
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CIRCUITO. SANTA DEPARTAMENTO | EMERGENTE
MARTA D.T.C.H. DEL MAGDALENA | FUCRO CESATE
MAGDALENA, CONTRA
SEPTIEMBRE DE CARMEN  JULIA
2016 ALBARRACIN Y
JUAN DE DIOS
CARO
CASTIBLANCO ,
JUZGADO RAD.2018 -0036-00 373 CEP DE COLI | VALORACION
SEGUNDO 016 ISA VS | SERVIDUMBRES
PROMISCUODEL ALBERTO
CIRCUITO DE CARBONEL
SABANALARGA, RODRIGUEZ Y
AUDIENCIA DE QUE OTROS,
TRATA EL 373 CEP OCTUBRE 23 DE
DE COLI 016 ISA VS 2018
ALBERTO
CARBONEL
RODRIGUEZ Y
OTROS, OCTUBRE
23 DE 2018
JUZGADO | CIVIL | PROCESO # 2018- | PROCESO VALORACIOON
DEL CIRCUITO | 0089. 14 DE | RECURSO DE | INMUEBLE URBANO
ORAL DE | MARZO 2019 REPOSICION
BARRANQUILLA,
AUDIENCIA SALA # | PROCESO  No. | PROCESO VALORACIOON
32 EDIFICIO | 2017-625 RECURSO DE | INMUEBLE URBANO
HERNADO REPOSICION.
MORALES.
BOGOTA, PROCESO
RECURSO DE
REPOSICION. 14 DE
ABRIL 20109.
PROCESO No. 2017-
625 JUZGADO 7
CIVIL DEL
CIRCUITO. BOGOTA

6. Que he sido designado en los siguientes procesos:
7.

JUZGADO O DESPACHO RADICACION DEL PARTES TEMA
JUDICIAL PROCESO
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JUZGADO PRIMERO | RAD. # 0.2015- | PROCESO Valoracion Inmueble y
CIVIL DEL CIRCUITO | 00344-00 JUNIO | ORDINARIO mejoras realizadas en
DE SANTA MARTA | 2017 SEGUIDO  POR | & Mmismo
NEIL EDUARDO
BUSTAMANTE
SANCHEZ
CONTRA  RITA
CECILIA
FERNANDEZ
IBANEZ
JUZGADO PRIMERO | RAD. 2011-00088- | EXPROPIACION | VALORACION DEL
CIVIL DEL 00 SEGUIDO POR EL 'ENAZ"EURE(EEETE DANO
CIRCUITO. SANTA DEPARTAMENTO | |JCRO CESATE
MARTA D.T.C.H. DEL MAGDALENA
MAGDALENA, CONTRA
SEPTIEMBRE DE CARMEN  JULIA
2016 ALBARRACIN Y
JUAN DE DIOS
CARO
CASTIBLANCO
JUZGADO RAD.2018 -0036-00 373 CEP DE COL| | VALORACION
SEGUNDO 016 ISA VS | SERVIDUMBRES
PROMISCUODEL ALBERTO ELECTRICAS
CIRCUITO DE CARBONEL
SABANALARGA, RODRIGUEZ Y
AUDIENCIA DE QUE OTROS,
TRATA EL 373 CEP OCTUBRE 23 DE
DE COLI 016 ISA VS 2018
ALBERTO
CARBONEL
RODRIGUEZ Y
OTROS, OCTUBRE
23 DE 2018
JUZGADO | CIVIL | PROCESO # 2018- | PROCESO VALORACION
DEL CIRCUITO | 0089. 14 DE | RECURSO DE | INMUEBLE URBANO
ORAL DE | MARZO 2019 REPOSICION
BARRANQUILLA,
AUDIENCIA SALA # | PROCESO  No. | PROCESO VALORACION
32 EDIFICIO | 2017-625 RECURSO DE | INMUEBLE URBANO
HERNADO REPOSICION.
MORALES.
BOGOTA, PROCESO
RECURSO DE

REPOSICION. 14 DE

ABRIL 2019.
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PROCESO No. 2017-
625 JUZGADO 7

CIVIL DEL

CIRCUITO. BOGOTA

AUDIENCIA PROCESO RAD. | SUSTENTSACION | VALORACION
JUZGADO 14 CIVIL | No. 2016-00214 | DICTAMEN g\'E'\ﬁ;\J/IEgbhEAgggAL
DEL CIRCUITO DE | Diciembre 2022 PERICIAL ELECTRICA

BARRANQUILLA DE
FECHA 01 DE
DICIEMBRE 2022
RAD. No. 2016-00214

8. En cuanto a las causales del articulo 50 del Cadigo General del Proceso, me permito manifestar:

1. A quienes por sentencia ejecutoriada hayan sido condenados por la comisién de delitos contra la
administracion de justicia o la Administracién Publica o sancionados por la Sala Jurisdiccional

Disciplinaria del Consejo Superior de la Judicatura o sus Seccionales. SI NO X

2. A quienes se les haya suspendido o cancelado la matricula o licencia. Sl NO X
3. A quienes hayan entrado a ejercer un cargo oficial. SI NO X

4. A quienes hayan fallecido o se incapaciten fisica o0 mentalmente. Si NO X

5. A quienes se ausenten definitivamente del respectivo distrito judicial. Sl NO X
6. A las personas juridicas que se disuelvan. SI NO X

7. A quienes como secuestres, liquidadores o administradores de bienes, no hayan rendido
oportunamente cuenta de su gestion, o depositado los dineros habidos a 6rdenes del despacho judicial,
o cubierto el saldo a su cargo, o reintegrado los bienes que se le confiaron, o los hayan utilizado en
provecho propio o de terceros, o se les halle responsables de administracion negligente. Sl

NO X

8. A quienes no hayan realizado a cabalidad la actividad encomendada o no hayan cumplido con el
encargo en el término otorgado. S| NO X

9. A quienes sin causa justificada rehusaren la aceptacion del cargo o no asistieren a la diligencia para
la que fueron designados. Sl NO X

10. A quienes hayan convenido, solicitado o recibido indebidamente retribucién de alguna de las partes.
SI_NO X
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11. A los secuestres cuya garantia de cumplimiento hubiere vencido y no la hubieren renovado
oportunamente. Sl NO X

9. Me permito manifestar que para realizar este avalio he utilizado el método de Método de mercado y
método de reposicién que corresponde al utilizado en otros avallos realizados que versan sobre la
misma materia.

10. Me permito manifestar que el método empleado para realizar el avallo es el que comUnmente se usa
para realizar la valoracion del predio, de acuerdo con el objetivo del expertico, esto es, fijar su valor
comercial.

11. Me permito relacionar y adjuntar los documentos tenidos en cuenta para realizar el avalto
presentado: Certificado de tradicion, escritura pablica, normatividad

PARA CONFIRMAR EL CONTENIDO DEL PRESENTE DOCUMENTO ANEXO CERTIFICADO DEL RAA Y
DIPLOMAS

Manifiesto, que todo lo declarado anteriormente es verdadero y para tal efecto firmo, este documento.
Atentamente,

Ricardo Alberto Vivas Guerrero
Arquitecto. C.C. No 12.556670 de Santa Marta
RAA AVAL-12.556670 expedida por ANA - RNA 1938 FEDELONJAS

Tel: (5) 4350097 Cel. 3116502078 -3015010725
WhatsApp: (57) 3116502078
E-mail: ricardovivasavaluos@gmail.com

E-mail: ricardodci@yahoo.com

Santa Marta - Magdalena
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- CONSEJO PROFESIONAL

A

NACIONAL DE ARQUITECTURA-
Y SUS PROFESIONES AUXILIARES

¥ Arquitecto
RICARDO ALBERTOG VIVAS GUERREQO
C.C. 12.556.670 de Santa Marta
Universidad Auténoma del Caribe

Matricula Profesional Fecha de Expedicion
G3700-30087 ; : 17{1 1/1988
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Certifican que:

RICARDO VIVAS GUERRERO

Participé en el Encuentro Nacional de Avallos,
realizado el 25 de abril de 2014 en la ciudad de Medellin
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FEDELONJAS

Avanzando en o

Jertpmand

FEDERACION COLOMBIANA DE LONJAS DE PROPIEDAD RAIZ

#A reDELONIAS
.

CERTIFICA QUE

RICARDO ALBERTO VIVAS GUERRERO

PARTICIPO DEL 32 CONGRESO NACIONAL FEDELONJAS

"AVANZANDO EN LA PROFESIONALIZACION DEL SECTOR INMOBILIARIO
QUE SE REALIZO LOS DIAS 15 ¥ 16 DE SEPTIEMBRE EN LA CIUDAD DE SANTA MARTA.

W sCloc g
MARIA CLARA LUQUE
PSS iz

fncuentioflyaliios :.

Certifica que:

RICARDO ALBERTO VIVAS GUERRERO

Participd en el Encuentro Nacional de Avaltios,
realizado el 12 de mayo de 2017 en la ciudad de Medellin.

A)
#\ FeDELONJAS LalLonja
- [65] &

ey y A s )
IQaanda DAY ’
. )
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INCAR

CERTIFICA QUE:

RICARDO VIVAS GUERRERO

Parficipd en &l
CURSO DE AVALUOS ESPECIALES.

Intensicad Horaria 12 HORAS

Cartogena de Indias, Primero de J
o

- AR IR B

-

AR

CERTIFICA QUE
RICARDO ALBERTO VIVAS GUERRERO

asisitio al

NACIONAL

Bogotd, Julio 13 y 14 de 2017
~

7>
Arg,-ﬂa%ﬁ -/Romero Frieri

Presifefité Nacional SCA
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B S

NIT. 290104 406-8

CORPORACION LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE BARRANQUILLA
CERTIFICA QUE:

RICARDO VIVAS GUERRERO

Cursd y aprobd el
TALLER APLICADO E INTERACTIVO AVALUOS BAJO NIIF

Intensidad: 12 Horas

~ > 3 " ”f' ! o4 "7;4 "I",,“" g
\?_ [0 vuatpd A Tiriee B &»(7‘) (LU, L,
LYN MARTINEZ SRUGES MM GM.CAZAR CHRESTIAM VEGA
Deectors Epcutm F oo

Barrunqui 11 ¥ 12 de Agnsto de 2017

CERTIFICADO

DE ASISTENCIA

EL R.N.A. CERTIFICA QUE EL SENOR:

\d A

RICARDO ALBERTO VIVAS GUERRERO

Se Inscribio y participo en el curso - taller de Servidumbres lucion 7092 realizado por el
Registro Nacional de /Iualuadms RNA. Los dias 23 - 24 - 25 - 26 de noviembre de 2022
do con una idad de 72 horas en total.
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4 Avaluadores
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Santa Marta: Calle 39 No 165 — 115 Teléfono: 095-4363717. Celular: 3116502078 - 3242085044
E-Mail: ricardodci@yahoo.com - ricardovivasavaluos@gmail.com
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