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-CAR;;.OS JOSE DANGOND FERNANDEZ DE CASTRO
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Referencia: Availo técnico Lote # 2 AGUA COCA ubicado en la zona Sur de

Ciéndga, Magdalena

Estimlados sefores;

Por medio de la presente estamos enviando AVALUO TECNICO, bajo estandares
de V.

| OR RAZONABLE.
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AVALUO TECNICO

BAJO ESTANDARES DE VALOR RAZONABLE CON ENFOQUE DEL METODO
DE MERCADO Y RESIDUAL SEGUN MARGEN CONSTRUCTOR.

FTNVTE 4 A AMPIIA SAACA
LW 1T &4 MOUM woum

UBICADO EN LA ZONA SUR
CIENAGA, MAGDALENA

PROPIETARIO:

CARLOS JOSE DANGOND FERNANDEZ DE CASTRO

Santa Marta, Abril 28 de 2021
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JUEZ 1° CIVIL. DEL CIRCUITO DE CIENAGA

Despacho

REF.: PROCESO ESPECIAL DE EXPROPIACION, de una franja de terreno de
DDCE MiL. OCHOCIENTOS TREINTA Y OCHO COMA VEINTICINCO METROS
CUADRADOS (12.838,25 M2), que hace parte de un predio de mayor extension
denommado “LOTE SECTOR SUR CIENAGA” ubicado en municipio de Ciénaga

dc_apartamento del Magdalena, identificado con la Matricula Inmobiliaria No. 222-
42899 de la Oficina de Registro de Instrumentos Pablicos de Ciénega- Magdalena

DDANTE: INSTITUTO NACIONAL DE VIAS —INVIAS-
DDADO: CARLOS JOSE DANGOND FDEZ DE CASTRO
RAD.: 47189315300120210002400

Q_SVALDO MAURICIO HENRIQUEZ LINERO, mayor de edad, con domicilio y
rgsidencia en la ciudad de Santa Marta, abogado en ejercicio, identificado con Ia
G C. N° 12.537.649 de Santa Marta, y T.P. N° 25.895 del C.S.J obrando en nombre
yl representacion de CARLOS JOSE DANGOND FERNANDEZ DE CASTRO,
conforme consta en el poder que adjunto a este proceso; con el debido respeto
acudo a usted para, adjuntar en fisico y debidamente suscrito por su autor,
SAMUEL LINERO DIAZ GRANADOS, como miembro de la Lonja de Propiedad
Raiz de Santa marta y el Magdalena el AVALUO del predio objeto de este litigio,

Todo ello con el propésito en sobre abundar en prueba, ya que el referido avaldo
fqe presentado al contestar la demanda de manera virtual debidamente suscrito por
su autor y avalado por la Lonja de Propiedad Raiz de Santa Marta y el Magdalena.

También aobran en el proceso de manera virtual y fisica la totalidad de los soportes

e fueron exigidos en sus proveidos por Su Senona

Sefiora Juez, Atentalmeqte,

MAURICIO HENRIQUEZ LINERO
C.C. N° 12.537.649 de Shnta Marta
T.P. N° 25.895 del C.S.J/ )

Centrodo Soiucicnes !
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VALOR DEL INMUEBLE - SEGUN ENFOQUE D

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ
Santa Marta y Magdatena

RESULTADO DEL AVALUO
LOTE # 2 AGUA COCA
UBICADO EN LA ZONA SUR
CIENAGA

DEPARTAMENTO DE MAGDALENA.

J EL METODO DE MERCADQ Y
RESIDUAL SEGUN MARGEN CONSTRUCTOR

) DESCRIPCION AREA -m? VALOR /$m? VALOR TOTAL ($)
ZONA QCUPADA VIA 12.838,25 22.046,90 283.043.614
46.801,76 1.271.217.705

LOTE REMANENTE ZONA NORTE 27.161,75

1.554.261.319

VALOR TOTAL INMUEBLE

SON: MIL QUINIENTOS CINCUENTA Y CUATRO MILLONES DOSCIENTOS
SESENTA Y UN MIL TRESCIENTOS DIECINUEVE PESOS M.L.

A CONSTRUCCION SEGUN ENFOQUE DEL

1.1 VALOR APLICABLE AL SUELO Y L $
METODO DE MERCADO Y RESIDUAL SEGUN MARGEN CONSTRUCTOR
DESCRIPCION DE LOS COMPONENTES DEL BIEN AVALUADO:
f DESCRIPCION VALOR ($)
Yalor aplicable a la tierra 1.554.261.319
Walor aplicable a la construccion 0
VALOR TOTAL INMUEBLE 1.554.261,319
EL VAl OR RAZONABIE nara sste inmushle es el chtenido SEGUN ENFOOQUE DEL
METODO DE MERCADO Y RESIDUAL SEGUN MARGEN CONSTRUCTOR, dado
gue esjel valor que un comprador estaria dispuesto a pagar en condiciones normales.
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"I Avaluadores.

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ' !

Sarita Marta y Magdalena.

GENERALES: |
SOLICITANTE:
El presente estudio fue solicitado por eliSr Carlos José Dangond Fernindez

Castro. : |

DOCUMENTO DE IDENTIFICACION:
C.C. 84.454,460 |

OBJETO DE LA VALUACION i

Esta valuacion tiene por objeto determinar el valor RAZONABLE del inmueble
con fines comerciales. !

DESTINATARIO DE LA VALUACION '
Sr. Carlos José Dangond Fernandez Qe Castro.

RESPONSABILIDAD DEL A-VALUADGR

El avaluador no sera responsable por aspecto de naturaleza lega! que afecten al
bien o a la propiedad avaluada o al titulo fegal de la misma. Se asume q

ue la
escritura es legal y confiable, por endel no se da ninguna opinién acerca de ia
misma.

| .
La propiedad es avaluada sobre |la base de estar poseida por un propietario

respoiisabie. i

El avaluador no entregarg informacién $obre esta valoracion a nadie distinto de
la persona que solicité el encargo de valuacién y solo lo hara con autorizacion
escrita de esta, salvo en los casos en que el informe sea solicitado por una

autoridad competente. : ‘

- FECHA DE VISITA |

El inmueble materia de este avallo fue§visitado el dia Abril 16 de 2021, por el

perito Samuel Linero D., debidamente inscrito en el Registro Nacional de

FECHA DEL INFORME |
Este informe se realiza con fecha Abril 28| de 2021
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2.2
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LONJA DE PROPIEDAD RAIZ

Santa Marta y Magdalena.

TIPO DE VALOR

El avalio se refiere al valor razonable concepto clave de medicién bajo IFRS, el
cual esta presente en todos los estandares de normatividad emitida por 1ASB, y
citado recurrentemente en USGAAP; pilar fundamental en el entendimiento
de medicion de las normas internacionales.

Se entiende por Valor Razonable: “El precio que podria ser recibido al vender un
activo o pagado para transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre
participantes del mercado a una fecha de medicion determinada {es decir, un
precio de salida). Fuente: IN8-NIIF 13.

‘Ordenada se refiere a una transaccion que supone una exposicion al mercado-

+ Ar Ao~

1 rindn  amtarine A la fmamhe e ~ry unnta lac
Vo lvd Wil W Ikd 1CiD

para un ponoas antericr a la fecha de medicién para
actividades de comercializacion que son usuales y habituales para las
transacciones que involucran estos activos o pasivos; no es una transaccién

forzada.

Esta transaccion ordenada se complementa con las normas internacionales de
avaltio, (IVSC) el cual lo define de la siguiente manera: “la cuantia estimada por
la que un bien podria intercambiarse en la fecha de valuacién, entre un comprador
dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccién libre
tras una comercializacién adecuada, en la que las partes hayan actuado con la
informacion suficiente, de manera prudente y sin coaccion”.

DERECHOS DE PROPIEDAD
Se refiere este estudio a la apreciacion de la totalidad de los derechos de
propiedad sobre el inmueble, es decir, su titularidad, tenencia y goce del bien.

IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FiSICAS
PAIS -
Coilombia |

DEPARTAMENTO
Magdalena

MUNICIPIO
Ciénaga

"\ | LONJA DE PROPIEDAD RAIZ ? -
A&' Sarta Marta y Mapdalena ‘ M
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SECTOR \ |
Zona Sur Ciénaga, sobre variante.

26 % NFORMACION DEL SECTOR - .'
2.6.1LOCALIZACION -

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ
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2.6.23SERVICIOS PUBLICOS EN EL SECTOR "

El sector tiene disponible los servicios publicos de agua y alcantarillado, gas,
energia y acueducto, al costado Norte de la variante, en el costado Sur no
existe redes de servicios publicos. :

2.6.3.JUSOS PREDOMINANTES EN EL SECTOR.
Vivienda de estrato 1y 2, institucional, sede de la Policia nacional, estadio de
Futbol.

2.6 4INORMA
Zona de expansién urbana del municipio de Cienaga
2.6.5ViAS DE ACCESO DEL SECTOR

Al inmueble se accede desde la carrera 13 via que conduce al corregimiento d e
Sevillano. !

f
ELEMENTOS DE LAS ViAS
LY s

8 arnracn navimantardae
Nl N Pu' LR R A=Y B Kerb @ [l

ESTﬁgno DE CONSERVACION
Las vias principales se encuentran en buen estado.

2.6.6.]| AMOBLAMIENTO URBANO .

Ei secior 0 dispone de aimueblamieiiio urbano, consisteiit
' | senalizacion vial, aceras para peatones.
!

ESTRATO SOCIOECONOMICO
Eif sector esta catalogado como estrato 1.

2.6.7

2.6.8.LEGALIDAD DE LA URBANIZACION
Algunas de las urbanizaciones en donde se ubica el predio en estudio, se encuentra
debidamente legalizada por parte de la oficina de planeacion municipal, otras

chedecen a procesos de ocupacién irregular.

2.6.9. ETOPOGRAFFA DEL SECTOR | -
- |E! sector presenta una topografia plana.

2.6.10! SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO .
El sector no cuenta con servicio de transporte publico convencional, en Ciénaga
funcionan los bicitaxis y el mototaxismo. |

| | LONJA DE PROPIEDAD RAIZ ! -NA‘

1 Sarita Martay Magdatena_-
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A

TIPOJDE TRANSPORTE:
El sector dispone de servicios de mototaxis y bicitaxis.

g
2.6.11. EDIFICACIONES IMPORTANTES DEL SECTOR
: . En su entorno inmediato se encuentran el estadio de futbol y ia sede la Policia.

u
i

t

27. ;.INFORMAC.':‘EON DEL BIEN INMUEBLE
2.7.1TIPO DE BIEN INMUEBLE

Lrﬁte
2.7.2USO ACTUAL

Lote

2.7.3. UBICACION
Medianero

~ //\\{{LONIA DE PROPIEDAD RAZ o =INA!
. AA? .ﬁaﬁta MariayMla_ﬁdé'!ena ' : i ‘
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Lmb;Ros GENERALES DEL TERRENO

Ver =Esc. N® 1479 Junio 23 del 2016 de Ia Notaria 22 de Santa Marta

TOPQGRAFIA : | |
El pljc-"dio se ubica en un terrenc cuya topografia es plana

|
FORMA |
_Elinmueble posee forma regular. |

CERlﬁ‘AMIENTOS
No prasenta cerramientos perimetrales.

SUPERFICIE

Las ‘areas de las construcciones fueron torrﬂadas de informacién facilitada por el
ceﬂiﬂ%ﬁado de tradicion y libertad, se da como correctos estos datos y no se asume

ningiina responsabilidad en casa de presentarse} incansistencias que pudieran conducir a
errores en el calculo de los valores promedios y totales del inmueble.

AREA LOTE: 40.000,00 M2

2.7.5 ESPECIFICACIONES' DE'CONSTRUCCION

L

- jNo existen construcciones en el predio.

3. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FISICAS J
3.1 MATRICULA INMOBILIARIA: |
222 - 42899 - ‘

3.2 ESCRITURAS DE PROPIEDAD: |

Ver Esc. N° 1479 Junio 23 def 2016 de la Notaria 2® de Santa Marta
33 GEDULA CATASTRAL |

| -&Hﬂsgoms 000000 197 0002 000000000
34 CHIP B | |
T . .

No aplica. ' ‘

_ _ i

35 I'.EICENCIA DE CONSTRUCCION B
No aplica. ;

3.6 REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL (R.P.H)
No aplica. | _

\LONA OE PROPIEDAD Al
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'LONJA DE PROPIEDAD RAIZ
Santa Marta y Magdalena.

COEFICIENTES DE COPROPIEDAD:
No aplica.

ALCANCE DEL TRABAJO: |
=l trabajo se limita a identificar el valor razonable

HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS: -

El predio objeto del avalio se encuentra atravesado en su lindero norte
por la variante Ciénaga Barranquilla, en el presente estudio se estudiara

las implicaciones de el paso de la via para lo cual se define tres (3)
zonas resultantes de esta afectacion.

Zona Norte: resultante del paso de.la via.
Zona de via : ocupacién de via
iZona Sur: Lote Remanente

A

B g e il i it ©

PROBLEMAS DE ESTABILIDAD DE SUELOS

Saivo las que sean perceptibles y de publico conocimiento, en el avaltio presente
no se tiene en cuenta las caracteristicas geologicas ni la capacidad de soporte o
resistencia del terreno avaluado, por cuanto para la certeza de tales analisis se
requiere la aplicacion de técnicas especiales no realizadas por nosotros.

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ. j » \
Santa Marta y Mapdaleng - [ ]
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5.3

54

5.5
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. HIPOTESIS ESPECIALES

'LONJA DE PROPIEDAD RAIZ

Santa Marta y Magdalena.

Se deja constancia que no se conocié estudio acerca de la calidad de los suelos
del inmueble objeto del presente aval(o.

IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD

Se entiende por impacto ambiental el efecto que produce una accién sobre los
distintos aspectos del medio ambiente ya sea positiva o negativa; para el presente
avalio no existe ninguna de ellos que afecten negativamente e inmueble
analizado.

SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTAC]ONES VIALES:

En el predio se encontré el paso de la variante de Ciénaga, que afecta al
lote en 12.828,35 M2.

SEGURIDAD

La zona en donde se ubica el inmueble en estudio no presenta problemas de
Seguridad.

"{PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS

No se conocieron.

£l predio objeto del estudio presenta las siguientes situaciones:

Se encuentra atravesado porla variante Ciénaga _ Barranquillera.

¢ Ensuiindero Norie presenia una resuitanie dei ioie, que se encuenira con
una ocupacion irregular.

» ElLote remanente se encuentra en la parte Sur de la variante Ciénaga /
Barranquilia.

Teniendo en cuenta lo anterior y después de no encontrar muestras de
mercado representativas en el sector, se plantea utilizar los siguientes métodos
Ppara llegar al valor razonable:

-|METODO RESIDUAL SEGUN MARGEN CONSTRUCTOR

uApIicado sobre los sectores 1y 2 (ver grafico) . donde se encontraron
}eranizaciones (VIP) vivienda de interés prioritario, cuyo valor maximo son 70
SMMLV, lo cual permite llegar al valor del lote promedio en las condiciones
actuales del predio en estudio previo al paso dela via. El resultado de este
Imétodo sera aplicado a el area ocupada por la via. Este resultado se aplicara

o - . . .
a las dreas ocupadas por la via, previo a la construccién de la misma

A\l | LONJA DE PROPIEDAD RAIZ | =
/&A l Sarits Marta y Mapdalens %M
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LONJA DE PROPIEDAD RAIZ
Santa Marta y Magdalena

METODO DE MERCADO CON HOMOGENIZACION DE LAS MUESTRAS

Se plantea utilizar un estudio de mercado realizado por la LONJA DE
PROPIEDAD RAIZ DE SANTA MARTA Y EL MAGDALENA enla via Cienaga
Bamranquilla, desde la salida de Cienaga hasta el Peaje de Tasajera,
homogenizando con un formato de calificacién donde se califican todas las
variables que nos permitan llegar al valor razonable del lote remanente.Este
resultado se aplicara al iote remanente y al lote resultante en el sector
Norte.

METODOLOGIA INFORMACION Y DATOS
7 METODOLCGIA
El avalio se realizara bajo condiciones de VALOR RAZONABLE: “E| precio que
podria ser recibido al vender un activo o pagado para transferir un pasivo en una
transaccién ordenada entre participantes del mercado a una fecha de medicién
determinada (es decir, un precio de salida).
/ S LONJA DE PROPIEDAD RA{Z - \
s 53012 Marta y Mardatang
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7.2 {hUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA

! fara efectos del presente avalio se han tomado condiciones actuales de mercado,
ajo oferta y demanda El_valor razonable de una inversién inmobiliaria reflejard las

%CONDICIONES DE MERCADO en la fecha del balance y _es especifico para una
fecha dada.

7.3 | MEMORIAS DE CALCULOS:
METODO DE MERCADO CON HOMOGENIZACION DE LAS MUESTRAS

L T m—

PEAJE TASAJERA - .
SECTOR PARQUE , -

EL CARMEN

ﬂ'\_ -
'U\\_\ as - -

— "-I-'Il—l---—-- -
1§ a"Eﬁ‘é:Ré'S'a,r.:o g:%ﬁm_é-m%

ZONA DE ESTUDIO
tsla Del Rosarnio

© 2013 Goose
“age € 2C18 DiguaiGiote

METODOLOGIA UTILIZADA

Para;lg elaboracion del estudio de mercado en la via que conduce Ciénaga — Barranquilla,
en el‘ tramo que comprende desde el sector parque el Carmen (la virgencita) hasta el
Pedje de Tasajera. Se considerd  esiimar ei vaior comercial dei meiro cuadrado en ej
secto'_ri utilizando método establecido por la Resolucién N° 620 de fecha 23 de septiembre
de 2q08. expedida por el IGAC:

Articulo 1°.- Método de comparacién o de mercado. Es la técnica valuatoria_que
buscal establecer_el valor comercial del bien, a_partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objefo de avalio.
en coricordancia con el Decreto 1420 de 1998,

;
i R
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Art:culo 9°. Consulta a Expertos Avaluadores o Encuestas. Cuando para la realizacién
del avaluo se acuda a encuestas, es necesario tener en cuenta que estas son un apoyo al

proce.so valuatorio, pero no son en si los determinantes del avalio. En este sentido, es
gegeggng que of naritn hava realizado previamenta la visita al terrenn para cgggge_r ja

conoc:e tanto los as, ectos negativos como positivos. Si existen hm:fantes leqales se deb

tener'en cuenfa en la estimacién del valor.

El Qe' fo Avaluador tiene con toda claridad sobre la normatividad del inmueble.
La en.uesta Se realiza con referencia a las unidades de drea que usualmente se ulilizan

enla zona (hectarea y/o metro cuadrado).
La en"uesta se realiza para unidades de 4rea, vy se verifica que al hacer la liquidacion del

total del drea de avaluo la persona encuestada encuentre razonable ef valor hallado.
INVESTIGACION ECONOMICA

INVESTIGACION DIRECTA: De acuerdo con articulo 9 de la Resolucion N° 620 de 2008
del IGAC, con las ofertas encontradas da una Iuz sobre el valor, sin embargo se realizo la
investigacion directa (encuestas con agricultores, moradores y comercializadores del

secior)).

INVESTIGACION INDIRECTA: Para |3 determinacion del valor de! terreno se encontraron

siete (7) ofertas en el sector y las cuales se relacionan:

Oferta N° 1. Venta de Lote y construccién, ubicada a orilla de la Troncal del Caribe
meaarmar lesmyriarsds AaamdiAda PlAmeama Dovroey e il Im Ammadrirmniim Amme mssran An
e 95!1 IL\.{UIGI LY LV ] RIT LW W] UIGIIGUG uallanquma, 1A WAIDL WAl WAL TGO U
ladrillos y bloques de cemento, cubierta de zinc, pisos de cemento pulido, toda la
construccion en mal estado. Area del lote 106. Metros cuadrados.

Ofertas N° 2: Venta de Lote y construccién, ubicada a orilla de la Troncal del

Coriho marnan dararnhn cantidn (‘lanana Dﬂn‘onnlull-z la nr\nciﬂuﬁr\unn NN mMorne
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de blogues de cemento, cubierta de asbesto de cemento, pisos de cemento pulido
{ puertas y rejas metalicas, toda la construccién en aceptable estado. Area de
construccién 96 metros cuadrados, Area de! lote 210. Metros cuadrados.

Ofarta N° 2: VVenta de | ots v conetry mmﬁn uhicada 2 orilla de la Troncal del Cariba
margen izquierdo sentido C;enaga Barranqu:lla la construccién con muros de
ladrillos pafietados y pintados, cubierta de asbesto cemento, pisos de cemento
pulido, puertas y ventanas en madera, toda la construccion regular estado. Area de
construccién 60 metros cuadrados, Area del lote 150 Metros cuadrados.
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LONJA DE PROPIEDAD RAIZ

Santa Marta y Magdalena

A

Oferta N° 4: Venta de Lote de terreno, ubicada a orilla de Ila Troncal del Caribe
margen izquierdo sentido Ciénaga - Barranquilla, Area dei lote 5000 Metros
cuyadrados A

Oferta N° 5. Venta de Lote y construccion, ubicada a orilla de la Troncal del Caribe
margen izquierdo sentido Ciénaga - Barranquilla, la construccién con muros de
1 ladrillos paiietados y pintados, cubierta de asbesto cemento, pisos de cemento
.| pulido, puertas en madera, con nomenclatura calle 12 o troncal de caribe No. 8 —
40 en Pueblo Viein Area de construccion 45 metros cuadrados, Area del inte 600
Metros cuadrados

Oferta N° 6. Venta de Lote y construccion, ubicada a orilla de Ia Troncal det Caribe
margen derecho sentido Ciénaga - Barranquilla, la construccion con muros de
bloques de cemento, cubierta de asbesto cemento, pisos de cemento pulido,
puertas en madera, con nomenclatura carrera 7 No. 6 - 56 en la Isla del Rosario.
Area de construccion 70 metros cuadrados, Area del lote 210 Metros cuadrados

Oferta N° 7. Venta de Lote y construccion, ubicada a orilla de la Troncal del Caribe
margen izquierdo sentido Ciénaga - Barranquilla, la construccion con muros de
bloques de cemento, sin cubierta y sin piso, todo en mal estado. Area de
construccion 30 metros cuadrados, Area del iote 875 Metros cuadrados.

Oferta N° 8. Venta de Lote y construccién, ubicada en Tasajera a orilla de Ia
Troncat del Caribe margen derecho sentido Ciénaga - Barranquilta, la construccién
con muros de bloque de cemento pafetados y pintados, cubierta de zinc, pisos de
cemento pulido, puertas en madera, Area de construccién 48 mefros cuadrados,
Area del lote 75 Metros cuadrados
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LONJA DE PROPIEDAD RAIZ

Santa Marta y Magdalena

MEMORIAS DE MERCADO - CORREDOR CIEMAGA - TASAIERA

VALORES ADOPTADOS: Partiendo del valor promedio de las ofertas
$113.400.00, se homogeniza de acuerdo a las caracteristicas particulares que
posee| el sector, con el fin de conseguir el valor mas probable del metro cuadrado

del terfreno.

A

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ
Santa Martay Mapdalena

Valores Obtenidos
NamiG
Ubicacién | Contacto | Mis2 Vrim2 Base paralos calcudos estadisticos
dol predio ‘
! Entye Cienaga -
M- Oferty PughioVido % | 12000000 £E000 4155000000
Entre Cienaga - |,
N2 Varta. el Vi Tab 301-426065] 210 |§ 114,000,00 600,00 MO0
EntreCienaga- |  Tel:312.
M- Olortz PeboViep | 777315 1w |3 118,000,00 460000 21.160000,00
410573
Entre Clenaga -
M- Oferty- Pt Vil oomeszersf | 5000 | s 108.00000 540000 21600000,
£
» e Tel 302 . . o . .
\M&wﬁ Tasagrd 2065054 i2 L 107.000,00 £.406,00 40,560,000,00
suma £67.000,00 su.mmm[
Media Arimetica 143.400,00
? 424000000 1908
4
\/ N1 ) s
485356
Coeicenie devriacon A= [ am JMearss
13400
Lirite Superior 11&253,E|
Limite Inferior 108.546,14

Pocmer-
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LONJA DE PROPIEDAD RAIZ

Santa Marta y Magdalena

; HOMOGENIZACION

; _ VALOR/M2

' VARIABLES DESCRIPCION FACTOR VALOR M2 ACTUAL

113.400,00 !

Topografia € drea del sector su topografia es 1,0 113.400,00 113.400,00
completamente plana.
Seg(in Corpamag; estd considerado coma

Uso Normativo suelo de proteccidn. Articulo 409 del POT - 0,15 17.010,00 $6.350,60
Cienaga.

Clase de Suelo Inundable - Cota relativamente baja 0,17 16.386,30 80.003,70

VALOR RAZONABLE DE M2 DE TERRENO ESTIMADO PARA EL PREDIO 80.003,70

El resultado de esta muestra de mercado, ser4 el valor base del formato de

calificacion que a continuacién detallo:

VALCR RAZONABLE M2 DE TERRENQ EN ZONA ESTUDIADA: $ 80.003.00

LERE) i

Ecta rociltandn ae temadn ~ama nroerin haea na
L Ly 1 N ll ot LR RNV L) ot ot PI N e FH
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prediGI)s de la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTA MARTA Y EL

MAGDALENA.
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A LONJA DE PROPIEDAD RAIZ
Santa Marta y Magdalena
FORMATO DE CALIFICACION DE PREDIOS
ffi {LON)A DE PROPIHDAD RAIZ
e LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTA MARTA Y DEL MAGDALENA
PREDIO 1 VARIANTE CIENAGA. SELTOR ESTADIO TIPG OE WMUEBLE, Lo
DIRECCION AESCBARICIAL
PROPIETARIO CAREOS INSF NANGOND FFRNANNFZ NE CASTRO ARSCISAFINA
A} GARACTER [TERRENO] B) REGLAMENTACION €) 0. URBANISMO
TOPOGRAFIA 19% 5% USO (PO SERV, PRI i 5%
FORMA 10% % VIAS o 16%
SERV. SEC X% [1:]
oA rom 8 o ¢ T e
]
A} CARACTERISTICAS DEL SUELO
Plang <100 100% 1 )
Plano cotes bajas (Rellang) N- 4o |
TOPOGRATIA Lovemente inclinado < 5% 1% 100,0% 15,00%
Inctinado 450 0% —_
oy Inchrad (Escampons) > 10% ] |
1 |
FORMA GEOMETRICA Regptar 100%
fireguler —ox | | 100.0% 10,00% )
B) REGLAMENTACION umam]mca
|ala Edibeios ak. 100%
ViendaDensidad  |Meda  [E Fojos 0%
Baia Ut Vivienda %
V0 DELSUELO (POT} Expansion Urbara Comercio y Vivienda S 00 1250 =
comorio dersiag |2 Dorso 100% J ;
Baja Disporso 0% —
) OBRAS DE UREANSHO
Energia B R M 0% |
[REDES PRIMARIAS c:.zawcné Mf:;,m 3 . " prma
m‘w:é sm"; C:WEAEG:N?;ES M i B R M W 1% 50,0% 5,00%
MNSTRO ! Gos 8 8 M EN '
Telefano 8 R M I
] 100%) SO%! 0%
Conaretn B R M Gmt
Astaltada B R M| osgx
Destaparta ) R M 10%
mlmsmemasagmr T A " " Fr 20% 0,04 16,00% o
[Potorad 8 R M 20%
JAndones B R M 1%
i 200 sow{ 1o f
Energia B R M 2% [
htveduco B R M a0%
REDES SECUNDARIAS (NSTALADAS EN  [Atcantarillado B R M 15%
Ei FREDIO} Pora Septica B R M % g o o.00%
Gas B R M 15%
Talafonn A R M %
Wk om W
1 TOTAL T 100%
p, PREAOBASE | [$ 800000 | ['s 45.80%,78
/\ ' | LONJA DE PROPIEDAD RAIZ — \|
Santa Martay Magdatena a
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Santa Marta y Magdalena

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ

RESULTADO FINAL PARA LOTE REMANENTE $ 46.801,76 / M2

METOHDO RESIDUAL SEGUN MARGEN CONSTRUCTOR
Para este mélodo se plantea una urbanizacién de VIP, vivienda de interés prlorutano

—~— n--.-
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regula”do por el gobierno para este tipe de viviendas es 70 smmlv. Se consideraron
cesiones de vias, parques, etc. De un 48 % del 4rea total.

PARAMETROS DE CONSTRUCCION
AREAYDEL LOTE 40000
AREA] DE CONSTRUCCION 48
TIPO IDE CONSTRUCCION VIP
AREA! DE LOTE 90
AREA[DE CESION 48%
AREAINETA URBANIZABLE 20800
# DELOTES 231
# DE VIVIENDAD VIP 231
i

VALOR VENTA $ 1.324.933,75
SALARIO MINIMO $ 908.526,00
VIVIENDA VIP EN SMMLV 70

METODO RESIDUAL
COSTD DIRECTO $ 728.713,56
FACTOR MULTIPLICADOR 1,60
COSTO TOTAL $ 1.165.941,70
AREA CONSTRUIDA 11093,33
COSTD DEL PROYECTO $  12.934.179.92533
% AREA VENDIBLE 100%
AREA? UTIL VENDIBLE M2 11.093,33
VALOR M2/ VENTA $ 1.324.933.75
VALOR TOTAL VENTAS |§ 14.697.931.733,33_
IMARGEN OPERACIONAL | $  1.763.751.808,00 12,00%
UTILIDAD ESPERADA 6,00% | $ 881.875.904,00
VALOR ESPERADO DEL LOTE 6,00%| $ 881.875.904,00
[AREAIDEL LOTE $ _40.000,00
VALOR M2 DELOTE $ 22.046,90 |
FACTOR ALFA 6,00%

LONIA DE PROPIEDAD RAIZ

Santa Martay Magdalena
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LONJA DE PROPIEDAD RA{Z
Santa Marta y Magdalena

74 FOMPORTAMlENTO OFERTAY DEMANDA:

Oferta normal, demanda baja.

7.5

utbol y fa sede de la Policia..

7.6 CONCEPTO DE LA GARANTIA:

PERSPECTIVAS DE VALORIZACION:
Malorizacién normal, inmueble ubicado en zona de expansién cerca al estadio de

Se considera que el inmueble puede servir de respaldo favorable en una operacion
mmoblllana comercial o crediticia, basado en los lineamientos y analisis previamente

descritos.

8  VALUACION:

Resultado final del avalio Abril 28 de 2021

8.1 |VALOR DEL INMUEBLE - BAJO ENFOQUE DEL METODO DE REPOSICION

1Y MERCADO
DESCRIPCION AREA -m? VALOR /$m? VALOR TOTAL {$}
ZONA OCUPADA VIA 12.838,25 22.046,90 283.043.614
LOTE REMANENTE Z0NA NORTE 27.161,75 46.801,76 1.271.217.705
I
VALOR TOTAL INMUEBLE 1.584.261.319

I
I
f

SON: MIL QUINIENTOS CINCUENTA Y CUATRO MILLONES DOSCIENTOS
SESENTA Y UN MIL TRESCIENTOS DIECINUEVE PESOS M.L.

8.2 VALOR APLICABLE AL SUELO Y LA CONSTRUCCION SEGUN ENFOQUE DEL
METODO DE REPOSICION Y MERCADO:

DESCRIPCION DE LOS COMPONENTES DEL BIEN AVALUADO:

! DESCRIPCION VALOR ($)
.|Valor aplicable a ia tierra 1.554.261.319
Valor aplicable a la construccion 0
VALOR TOTAL INMUEBLE 1.5664.261,319

LONJA DE PROPIEDAD RAIZ

Santa Marray Magdalena
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LONJA DE PROPIEDAD RA[Z

A
Santa Marta y Magdalena

9.f CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME:

Se hprohibe la publicacién de parte o la totalidad del informe de valuacién, cualquier

reférencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones profesionales del
valliador sin el consentimiento escrito del mismo.

10. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO
Los hechos presentados en el informe son correctos hasta donde el valuador alcanzo
ajconocer y soportar.
Los anadlisis v resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis vy
condiciones restrictivas que se describen en el informe.
EJ valuador no tiene interés en el bien objeto de estudio
L2 valuacion se llevé a cabo conforme a un c6digo de conducta.
Eé valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de los bienes que se
estan valorando.
El valuador realizé una visita al hien.

11. CERTIFICACION PROFESIONAL
El presente estudio estuvo a cargo de Samuel Linero Diaz Granados miembro activo
del Registro Nacional de Avaluadores RNA.

12. INDEPENDENCIA
El valuador manifiesta que no tiene ningun t|po de relacién directa o indirecta con e
sohcutante o propietario del bien objeto de valoracién y que pudiera dar lugar a un
conflicto de intereses.

- - vy o H

llli resullados oblenidos e esle esiudio son confidenciaies ¥ SGI0
con la tonzacuﬁn escrita del solicitante o ante requerimientos le
aclara(:lon adicional estaré dispuesto a suministrarla.

L7]

seid IPUUIIbduUb
gales Cualquier

13. ANEXOS
Lopla Registro Nacional de Avaiuadores

SAMUEL LAN ERO DIAZ GRANADOS. ’ \ PEDRO IREZ LOZANO

Arcuitecto A luador ‘ Director Ejecutivo
RAA 12553413
RNA 1598

B
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REGISTRO FOTOGRAFICO

VISTA DE LA VIA AL ORIENTE, A LA DERECHA LOTE REMANENTE
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/ﬁg LONJA DE PROPIEDAD RAIZ
Santa Marta y Magdalena

VISTA DEL LOTE REMANENTE DESDE LA VIA

A
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VISTA DEL LOTE REMANENTE

LONJA DE PROPIEDAD RAI2 M
Santa Marta y Magdalena
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LOTE REMANENTE
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LONJA DE PROPIEDAD RAIZ

Santa Marta y Magdalena

- VISTA DE ZONA NORTE DEL LOTE CON OCUPACION IRREGULAR

AAE LONJA DE PROPIEDAD RA(Z

Santa Mana y Magdalena
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 DIRECCION OFICINA: - ' \
‘cé‘LLE 23 No. 4-27 " EDIFICIO "CENTRO EJECUTIVO" OFICINA 703 704
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1

1.} INFORMACION GENERAL ‘

8

NOMBRE: ’ : |
SA%UEL UNERO DIAZ GRANADOS

ID“ENTIFICACION. : ‘
C.C. 12.553.413 de Santa Marta :

u{t;An DE NACIMIENTO: i
‘Marta S

FECHA DE NACIMIENTO:
Seohemhre 26 de 1961

N%CIONALIDAD - |
Caﬁombrano '

FONOS4210019 - . ‘

UNIVERSIDAD JAVERIANA
B@GOTA 1983

ARQUITECI’ 0. Matr. Prof. 25700-12863 de Cundinamarca

UI;:IIVERSIDAD DELNORTE -~ |

SANTA MARTA, 2003

EQPECI;&L;ST AEN GERENCIA EMPRESAS COMERCI?LES

POSTGRADOS

ASOCIACIONES A LAS QUE PERTENECE: ‘

Lmnade?mptedadRa:z de Santa Marta y del Magdatena '

Miembro Junta Directiva |
2&02' alafecha . '

Lon]a de Propiedad Raiz de Santa Malta y del Magdalena
Presidente Junta Directiva _
2008- a la fecha ‘

Mi EMBRO REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES R.N.A.

Reglstro N° 1598 ‘
2002 - a la fecha ’ |

HOJA DE VIDA







MII-MBRO REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES R.A.A.
Aval 12.553.413
2018 - a 1a fecha

II)EXPERIENCIA GENERAL

‘Ggrente - Scdio

LINERO DIAZ GRANADOS ARQUITECTOS ASOCIADOS LTDA.
1992 A la fecha

LINERO DIAZ GRANADOS ARQUITECTOS ASOCIADOS LTDA. es una firma con diecinueve (19) afios
de existencia, conformada por tres socios cuya profesién es ia arquitectura, con el fin de desarrollar
actividades de consultoria, asesoria y construcdion en general,

PGRTAFOLIO DE SERVICIOS

La| firma ofrece los siguientes servidos:

Elaboracion de  estudios de prefactibilidad, factibilidad, diseio integral de planos
(arqustectomcos, estructurales, instalaciones electncas, hidrdulicas y sanitarias), presupuestos
Y teﬂmnos de referencia para hcztac:ones.

Dlseno, construccién y ventas en generai.

Asesorias en general dentro deiramo de la construccion.

Administracion y venta de inmuebles. ‘

Avallios |

Servicios generales de construccion: obras civiles, hidraulicas, sanitarias, eléctricas.

PO DE SOCIEDAD ‘

T
U
|

NERQ DIAZ GRANADOS ARQUITECTOS ASOCIAD:OS S.AS.

OBJETO SOCIAL BELA FIRMA

La prestacién de los servicios profesionales y Ia e]ecuaon de cbras de arquutectura e ingenieria
€n todas sus ramas.

La planeaddn y el desarrolle de planes urbamstacos para vivienda, comercro, industrias, ofidng, y
teda dase de servicios complementarios.

La prestacidn de servidos de consultoria, estudios y proyectos de desarrollo econdmico, social,
pianeanueiﬁourbamyfacubmdad téonica y economica de proyectos.

L.a participacion en licitaciones puablicas o pnvadas para la prestacion de todos los servicios
contenidos en este objeto sodat.




oyl




IIT. EXPERIENCIA PROFESIONAL PARTICULAR

PERITO AVALUADOR, BANCO COLPATRIA
SANTA MARTA
- 1990 - 2009

PERITO AVALUADOR, COLMENA
SANTA MARTA
1997- 2009,

PERIT O AVALUADOR, DAVIVIENDA
SANTA MARTA
1998 - a la fecha

PERITO AVALUADOR, COOMEVA
SANTA MARTA
2002 - 2008

PERITO AVALUADOR, BANCO CAJA SOCIAL
SANTA MARTA
2002 ~ 2009

PE!ITO AVALUADOR, BANCOLOMBIA
SANTA MARTA
2005 - 2011

PERITO AVALUADOR, SERFINANSA
SANTA MARTA
2015 - 2020 '

PERITO CONSTRUCTOR, ITAU CORPBANCA COLOMBIA S.A.
SANT A MARTA

2015 - 2018

'PERlT O CONSTRUCTOR, FONDO NACIONAL DEL AHORRO
SANTA MARTA

2{%&9 afa fecha

IN. CLIENTES CORPORATIVOS: ‘

SOCIEDAD PORTUARIA DE SANTA MARTA
CI. BANASAN S.AS. ;

GOLEGIO LA PRESENTACION |

OFERADORA DE CARBON DE SANTA MARTA "CARBOSAN"
AGROINVERSIONES BANANERAS DEL CARIBE

CORPORACION EDUCATIVA DE SANTA MARTA *COLEGIO BILINGUE”
PARK HOTEL

COMUNIDAD HERMANAS DE LA PRESENTACION

!
|
t

-






lC[:OMUNIDAD HERMANAS DE LA CARIDAD DOMINICAS DE LA PRESENTACION
(EOLEGIO ATENEO MODERNO LTDA
%ONDOM!NIO CABO TORTUGA
PL‘ONDORO SAS

Flg\RRAN VISION GROUP
C;‘ONDOMINIO TWO THOWERS
PIBOMOTORA JIMENEZ
MULTIDESARROLLOS URBANOS SAS
GRADESA S.A.

BENAVIDES COTES E HDOS S.A,

AMUEL LINERO DIAZ GRANADOS

Santa Marta, Octubre de 2021




e -l

Y B AN
4
QLI LN
T T
S AR |
* A, £ n?
ot W MERTE
’




