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Barranquilla, julio 25 de 2022

Sefores
BANCOLOMBIA
Ciudad.

Estimados sefores.

Atendiendo su solicitud, con la presente tenemos el gusto de presentarles nuestro
concepto sobre el valor comercial del inmueble localizado en la Calle 76C # 16B-61
(Lote 36 Manzana N), de la Urbanizacién Altos de los Robles, del municipio de
Soledad-Atlantico.

Cualquier informacion adicional estaremos gustosos de suministrarselas, en nuestro
Departamento de Avallos e Ingenieria.

Sin otro particular, nos suscribimos.

Atentamente,

LUIS R. HOYOS GARCIA
Gerente General
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1. DESCRIPCION GENERAL

El inmueble materia de este avallo, lo constituye una construccion residencial
unifamiliar de dos pisos, localizada en la Acera Occidental de la Calle 76C entre
las Carreras 16B y 17D, de la urbanizacién Altos de los Robles, en el municipio
de Soledad-Atlantico.

La urbanizacion Altos de los Robles es una urbanizacién netamente residencial
de reciente construccion, la cual se conforma de construcciones residenciales
unifamiliares de 2 pisos (pareadas). La urbanizacion cuenta con vias de acceso,
parques y construcciones comerciales de escala local.

El predio en donde se ubica el inmueble en estudio es un predio medianero, de
topografia sensiblemente plana y forma rectangular. El predio se ubica en la Zona
Residencial R3 segun el POT del municipio de Soledad-Atlantico.

Es importante tener en cuenta que no fue posible el acceso al inmueble. Por
autorizacion del banco, se hace la valoracibn con base en visita exterior y
documentacion suministrada. Informaciéon como distribucién espacial, acabados
internos, estado de conservacion y disponibilidad de servicios publicos, se toma
de visita exterior, Diligencia de Secuestro del 11/02/2022, certificado de tradicion
M.l. 041-148369 de 04/02/2020 y E.P. 1113 del 15/06/2012 Notaria Primera
Barranquilla.

El inmueble en estudio consta de: Terraza (garaje), sala, comedor, cocina, 4
alcobas, bafo y patio. Segun Diligencia de Secuestro del 11/02/2022.

El inmueble en estudio se encuentra ocupado y en regular estado. Segun
Diligencia de Secuestro del 11/02/2022. El inmueble cuenta con servicios
publicos basicos (Se supone).

Las coordenadas de localizacién del predio son Latitud 10.915484. Longitud -
74.810341.
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2. INFORMACION BASICA

2.1. Localizacion y direccion del inmueble: Urbanizacion Altos de los Robles,
Calle 76C # 16B-61 (Lote 36 Manzana N), municipio de Soledad-Atlantico.

Propietario: Karime Isabel Costa Romero, Jenny Isabel Romero Lara y

2.2.
Alberto Enrique Costa Vasquez.

2.3. Tipo de inmueble: Construccién Residencial Unifamiliar.

3. CARACTERISTICAS DEL SECTOR

3.1. Localizacion y Delimitacion: La urbanizacion Altos de Los Robles limita al
Norte con la urbanizacion Los Robles, al Sur con la urbanizacion Ciudad
del Parque, al Este con la urbanizacion Los Cedros y al Oeste con la

urbanizacién Los Almendros.
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3.2. Recursos: Este sector cuenta con el equipamiento comunal, la
infraestructura vial y los servicios publicos basicos.

3.3. Valorizacion: Esta urbanizacion cuenta con una perspectiva de
valorizacion estable y moderada.

3.4. Uso Predominante: Residencial.
3.5. Estrato: 3.

3.6. Vecinos Importantes: Olimpica Los Robles, Iglesia San Pancracio, Portal
Transmetro Soledad, C.C. Nuestro Atlantico, entre otros.

3.7. Actividad Constructora: En sectores vecinos las actividades constructivas
son dinamicas.

3.8.  Seguridad y orden publico: La zona donde se ubica el inmueble en estudio
se ha caracterizado por tener un buen comportamiento en el orden publico,
por lo cual su seguridad se puede considerar buena.

3.9. Gestion de Riesgos de Desastres (Naturales): En la zona no se observa ni
es de conocimiento que existan riesgos de desastres naturales.

3.10. Transporte: Se da transporte mediante transmetro, taxis, buses y busetas.

3.11. Vias de acceso: Sus principales vias de acceso son la Circunvalar y las
Calles 63 (Murillo) y la 77. Estas se hallan pavimentadas en buen estado.

3.12. Servicios publicos:

DESCRIPCION | SECTOR | INMUEBLE OBSERVACIONES
Acueducto X X Se supone

Energia eléctrica X X Se supone

Red Telefénica X X Se supone
Alcantarillado X X Se supone

Gas natural X X Se supone

Calles Todas estan pavimentadas en concreto rigido.
Andenes Andenes en concreto.
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4. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

El municipio de Soledad se halla ubicado en la Zona Norte del Departamento del
Atlantico (10°55" Latitud Norte — 74° 46" Longitud Oeste). Este posee un area
geogréfica de 61 KM2. Este limita al Norte con el municipio de Barranquilla, al
Sur con el municipio de Malambo, al Oeste con el municipio de Galapa y al Este
con el Rio Magdalena y el departamento del Magdalena.

Las actividades socioecondmicas mas importantes en el municipio son la
industria y el comercio. En menor escala se da la actividad agropecuaria y
ganadera.

El municipio de Soledad en conjunto con los municipios de Galapa, Malambo y
Puerto Colombia hace parte del area Metropolitana de la Ciudad de Barranquilla.
Este hecho ha traido consigo innumerables ventajas para dichos municipios,
tales como la mejor prestacion de servicios, la adecuacion y mejora de la
infraestructura vial, el auge comercial e industrial y la demanda a nivel de
inmuebles residenciales.

5. ASPECTO JURIDICO

5.1. Titulos Observados:

Escritura publica No. : 1113 del 15/06/2012 Notaria Primera
Barranquilla.
Folio de matricula No. : 041-148369 de 04/02/2020
Referencia catastral No. : {010514100013000
Avallo Catastral Vigente: |$27.994.000

Licencia de Construccion: | CUS0189/210 de 31/03/2010 Curaduria
Urbana Primera de Soledad

Nota: La informacion declarada en este informe, corresponde a un resumen de
aspectos juridicos del inmueble que consideramos relevante para el analisis; en
ningln momento se constituye como un estudio juridico de los titulos, el cual
sugerimos adelantar en el evento de cualquier tipo de negociacion.

5.2. Afectaciones: Ninguna en particular.
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6. LINDEROS Y MEDIDAS

Terreno
Lote 60,18 M?

Construccion
Inmueble 55,54 M?

El area de terreno y construccién se toman de E.P. 1113 del 15/06/2012 Notaria
Primera Barranquilla.

Los linderos y medidas del inmueble en estudio, se encuentran consignados en
E.P. 1113 del 15/06/2012 Notaria Primera Barranquilla., y son los siguientes: Por
el Frente (Este) mide 5,10 metros y linda con Calle 76C; por la Derecha
entrando (Norte) mide 11,80 metros y linda con Predio Vecino; por la Izquierda
entrando (Sur) linda con Predio Vecino y mide 11,80 metros; por el Fondo
(Oeste) mide 5,10 metros y linda con Predio Vecino.

Informacién Basica
Referencia Catastral: 01-05-00-00-14710-0013-0-00-00-0000 Referencia Anterior: 01-05-00-00-1410-0013-0-00-00-0000
Propietario: ALBERTO ENRIQUE COSTA VASQUEZ . Direccién: C7616B 61 MZ N LO 36
Avaluo: $27.994.000 Direccién Netificacién: C 76 16B 61 MZ N LO 36
Area Terreno: 60 Area Construida: 56
Clase: URBANO Destino: HABITACIONAL
Estrato: NO DEFINIDO Uso Suelo: USO DE SUELO NO DEFINIDO
Estado: Activo

7. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA EDIFICACION

Nuamero de Niveles: 2
Numero de Unidades: 1
Altura Libre 2.40 (Se supone)
Edad Aproximada: 10 afos
Vida Util: 80 afios
Vida Remanente: 70 afnos
Estado de Conservacion: Regular (Segun diligencia de secuestro)
Cimentacion: Estructura de concreto
Estructura General: Estructura de concreto
Numero de Parqueaderos 1
Acabados de la Fachada: Ladrillo a la vista / Pafiete y pintura
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8. DETALLES DEL INMUEBLE

8.1. Materiales de construccion.

ITEM DESCRIPCION o O
B R M

CUBIERTA Fibrocemento X

CIELOS RASOS | No suministrado

PAREDES Blogue cemento / Ladrillo / Pafiete y pintura X

PISOS Baldosa cerdmica / Porcelanato X

PUERTAS Madera / Metalicas X

VENTANALES | Aluminio y vidrio X

COCINA Mesén con enchape cerdmico X

BANOS Mobiliario comercial y enchape cerdmico X

FACHADA Pafiete y pintura / Ladrillo a la vista «

NOTA. El estado interno del inmueble es regular segun Diligencia de
Secuestro del 11/02/2022.

9. ASPECTO ECONOMICO

9.1. Utilizaciébn econdmica actual: La destinacién es vivienda

9.2. Perspectivas de valorizacion: Media

9.3. Tipo de Vivienda VIS

9.4. Grado de Comercializacion: TIPO B (Negociaciones a mediano

plazo, con ayuda de una entidad
bancaria), que se refiere a
negociaciones en periodos de 6 a 12

meses
9.5. Calidad de la Construccion Buena
9.6. Demanda de este tipo de Buena
inmuebles
9.7. Proyeccion del Valor Comercial Moderada.
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10. NORMATIVA DEL SECTOR

ZONA RESIDENCIAL R3
POT SOLEDAD-ATLANTICO

SECCION 3. ZONA RESIDENCIAL R3. (Ver Plano N° E.U.4 Zona Residencial
R3)

Articulo 175. USOS. Los usos del suelo permitidos en la zona R3, seran los
siguientes:

Usos Principales:

Vivienda unifamiliar

Vivienda bifamiliar pareada
Vivienda bifamiliar no pareada
Conjunto residencial

Usos compatibles:

Comercio grupo 1: en un &rea no superior a 30 metros cuadrados en el primer
piso y como complementario del uso residencial.

Institucional grupo 1

Recreativo grupo 1

Uso restringido:
Recreativo grupo 2

Articulo 176. FRENTES MINIMOS DE LOS LOTES. A partir de la expedicion del
presente Estatuto, las edificaciones que se realicen en la zona R3 deberan
cumplir con las siguientes especificaciones minimas para los frentes de lotes
segun la modalidad de vivienda:

Vivienda Unifamiliar .7 metros de frente.
Vivienda bifamiliar y trifamiliar no pareada . 8 metros de frente
Vivienda multifamiliar y conjuntos residenciales  : 12 metros de frente.

Articulo 177. ALTURAS MAXIMAS PERMITIDAS. Las alturas maximas
permitidas para los proyectos que se realicen en la zona R3 de acuerdo a la
modalidad de vivienda seran los siguientes:

Para vivienda unifamiliar, bifamiliar pareada, bifamiliar no pareada y trifamiliar:
tres (3) pisos
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Para vivienda multifamiliar y conjuntos residenciales. Cinco (5) pisos, mas
semisotano.

Articulo 178. AISLAMIENTOS MINIMOS. A partir de la expedicion de este
Estatuto, los proyectos que se realicen en la zona R3 deberan cumplir con los
siguientes aislamientos y/o retiros.

Lateral:

Vivienda unifamiliar, bifamiliar pareada, bifamiliar no pareada, trifamiliar: un (1)
metro de retiro lateral

Vivienda multifamiliar: tres (3) metros y/o adosamiento a un lateral, sin aberturas
sobre el lado que se adose.

De fondo:
En todos los tipos de vivienda tres (3) metros de aislamiento de fondo.

Articulo 179. SECCIONES DE VIAS. En la zona R3 deberan respetarse las
secciones de vias existentes. Las zonas verdes municipales o jardines deberan
mantener las especificaciones de uso y dimensiones actuales, no permitiéndose
su ocupacion para usos diferentes al de zona verde de control ambiental.

Articulo 180. ANTEJARDINES. Las areas verdes resultantes de los retiros entre
linea de propiedad y parametro o linea de construccion deberan mantenerse bajo
las condiciones de zona verde por lo cual deberan conservarse en lo posible la
arborizacion existente, no se permitira ningun tipo de cubierta sobre las areas de
antejardines, diferentes a los voladizos autorizados para la respectiva.

Articulo 181. El indice de habitabilidad minimo en viviendas que se desarrollen
en la zona R3 sera el siguiente:

Vivienda de 1 alcoba. 20 metros cuadrados.
Vivienda de 2 alcobas: 40 metros cuadrados
Vivienda de 3 alcobas: 55 metros cuadrados

Articulo 182. CUOTAS MINIMAS PARA ESTACIONAMIENTOS. En la zona R3
se requeriran un estacionamiento (cubierto o no) por cada tres (3) unidades de
vivienda para residentes y un estacionamiento por cada seis (6) unidades de
vivienda para visitante
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11. METODOS VALUATORIOS

Para determinar el valor comercial del inmueble 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 la Resolucion N° 620 del 23 de
septiembre de 2008, expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, se
utilizaron los siguientes métodos valuatorios.

11.1. Método de Reposicion:

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

e Se oferta en venta lote en la urbanizacion Antonio Galan (Sector Residencial),
distrito de Barranquilla-Atlantico. El lote tiene un area de 600 M2. Se oferta a
razon de $600.000 x M2. Fuente.
https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/lote-en-venta/antonio-
galan/barranquilla/6727238

$ 360.000.000

e Se oferta en venta lote en la urbanizacion La Candelaria (Sector Residencial),
municipio de Soledad-Atlantico. El lote tiene un area de 132 M2. Se oferta a
razén de $645.000 x M2. Fuente.
http://www.doomos.com.co/de/7093735 casa-en-venta-en-el-barrio-la-
candelaria--lote--soledad-atlantico.html?utm_source=Lifull-
connect&utm_medium=referrer

i

e Se oferta en venta lote en la urbanizacion Los Olivos (Sector Residencial),
distrito de Barranquilla-Atlantico. El lote tiene un area de 418 M2. Se oferta a
razon de $600.000 x M2. Fuente.
https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/lote-en-venta/los-
olivos/barranquilla/4225215
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Lote en venta

s

Descripién general

$ 250.000.000

£Te ioteress este mmucble?

Para llevar a cabo una homogenizaciéon de este estudio de mercado, se tendran
en cuenta factores como:

e Localizacion. Se tiene en cuenta el sector en donde se ubica el predio y el
desarrollo de su entorno inmediato.

¢ Uso x Norma. Se tiene en cuenta los usos de suelo permitido por norma.

e Area de lote. Se tiene en cuenta el area como factor determinante del nivel de
comercializacion.

e Existencia de construcciones sobre el predio. Se tiene en cuenta que sobre el
predio en estudio existe una construccién a la cual se le dara valor por

separado.
| HOMOGENIZACION DE MUESTRAS |
| VARIABLE | RANGO | M1 | M2 | M3 |
Superior 0,95 0,95
Ubicacion Igual 1,00
Inferior
Poligono Residencial 1,00 1,00 1,00
Uso x Norma
Poligono Multiple
Area 0 a 500 M2 0,90 0,90 0,90
Mas de 500 M2
Existencia Construccion 0,90 0,90 0,90
FACTOR COMERCIALIZACION 0,93 0,93 0,93
FACTOR HOMOGENIZACION 0,716 0,753 0,716
VALOR M2 SIN HOMOGENIZAR $ 600.000 $ 645.000 $ 600.000
VALOR M2 HOMOGENIZADO $ 429.381 $ 485.879 $ 429.381
MEDIA ARITMETICA $ 448.214
DESVIACION ESTANDAR $ 32.619
COEFICIENTE CORRELACION 7,3%

Se adopta un valor de $450.000 x M2.
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VALOR CONSTRUCCION COMERCIAL

e Vida Util Construccion 80 Afios
e Edad Construccion 10 Afos
e Edad Construccién en % 12,50 %
e Estado Construccion (Clase) 3,0
e 9% Depreciacion 23,61 %
e Costo Total Reposicién $ 1.809.736 x M2
e Ajustes x Caracteristicas 0.9
e Valor Ajustado $1.682.762 x M2
EDAD: [ 10 ESTADO: | Regular
VIDA UTIL: | 80 CALIFICACION: 3,00
DEPRECIACION: | 23,61%
Segun Fitto y Corvini
DE LA CONSTRUCCION
AREA VR UNITAR. DEPREC. VR UNITAR. VALOR
oAkl a2 M2 REPOS NUEVO % NETO REPOS PARCIAL
Inmueble 5554]  $1.628.762,40]  23,61%| $1.244.211,60 $69.103.512,12
VALOR DE REPOSICION $69.103.512,12
DEL TERRENO
AREA (M2) INDIVISO AREA (M2) VALOR VALOR
TIPO TOTAL % PROPORC. |  UNITARIO PARCIAL
Total 60,18 100,000% 60,18]  $450.000,00 $27.081.000,00
VALOR DE TERRENO $27.081.000,00
VALOR DE REPOSICION NUEVO $117.542.463,70
VALOR NETO DE REPOSICION $96.184.512,12

11.2. Método de Mercado:

Se hizo el calculo de su posible valor de venta, teniendo en consideraciéon la
actual demanda de este tipo de inmuebles en el mercado inmobiliario local.

Se llevo a cabo un estudio de mercado de inmuebles con caracteristicas similares
ubicados en el sector. Se tuvieron en cuenta factores como:
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e Ubicacion y entorno.

e Acabados y estado de mantenimiento.
e Edad de construccion.

e Area de construccion.

Este estudio de mercado se fundamenté en la siguiente informacion:

1. Se oferta en venta construccién residencial unifamiliar de dos pisos en la
urbanizacién Reserva de los Almendros. El inmueble tiene un area de lote de
52M2 y un area de construccion de 92M2. El inmueble se oferta por un valor
de $180.000.000 ($1.960.000 x M2). Fuente.
https://fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/reserva-de-los-
almendros/soledad/7351248

$ 180.000.000

iTe teress este inmucble?

2. Se oferta en venta construccion residencial unifamiliar de dos pisos en la
urbanizacion Altos de los Robles. El inmueble tiene un area de lote de 73M2 y
un area de construccion de 92M2. El inmueble se oferta por un valor de
$180.000.000 ($1.960.000 x M2). Fuente.
https://www.goplaceit.com/co/inmueble/venta/casa/8885043-vendo-casa-en-
alto-de-los-robles?utm_source=Lifull-connect&utm medium=referrer

$180.000.000 =

cop ~ s it

| 2p | (82
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3. Se oferta en venta construccion residencial unifamiliar de dos pisos en la
urbanizacién Los Robles. El inmueble tiene un &rea de lote de 72M2 y un area
de construccion de 74M2. El inmueble se oferta por un valor de $190.000.000
($2.570.000 x M2). Fuente.
https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-casa-soledad-los-robles-3-
habitaciones-1-banos-1-garajes/14253-M3563825

Casaen Venta, LOS ROBLES

Soledad Area T4 $190.000.000

4. Se oferta en venta construccion residencial unifamiliar de dos pisos en la
urbanizacion Altos de los Robles. El inmueble tiene un area de lote de 70M2 y
un area de construccion de 80M2. El inmueble se oferta por un valor de
$180.000.000 ($2.250.000 x M2). Fuente.
https://casas.trovit.com.col/listing/casa-esquina-en-venta-altos-de-los-robles-
soledad.f5b274dd-0250-3eb0-9a30-798918f52eb6

Casa Esquina en Venta Altos de los
Robles Soledad
Los Roles EtspaV Bamancut, Aot

$180.000.000
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HOMOGENIZACION DE MUESTRAS

| VARIABLE | RANGO | M1 | M2 | M3 M4
Superior
Ubicacion Igual 1,00 1,00 1,00 1,00
Inferior
Acabados y :el:;r:;r 0,90 0,90 0,85 0,90
Estado
Malo
0 a 100 M2 1,10 1,10 1,03 1,05
Area 100 a 150 M2
Mas de 150 M2
Edad de Menos de {0 A
Construccion 10 a 20 Afos 1,00 1,00 1,00 1,00
Mas de 20 Afos
FACTOR COMERCIALIZACION 0,95 0,95 0,95 0,95
FACTOR HOMOGENIZACION 0,9405 0,9405 0,8317 0,8978
VALOR M2 SIN HOMOGENIZAR | $ 1.960.000 | $1.960.000 | $2.570.000 | $ 2.250.000
VALOR M2 HOMOGENIZADO $ 1.843.380 $ 1.843.380 $ 2.137.533 $ 2.019.938
MEDIA ARITMETICA $ 1.961.058
DESVIACION ESTANDAR $144.114
COEFICIENTE CORRELACION 7,35%
VALOR MINIMO $ 1.816.944
VALOR MAXIMO $2.105.172

El resultado del estudio de mercado homogeneizado cumple dispuesto en la
resolucién 620 de 2.008 del IGAC en la cual establece que el coeficiente de
variacion debe ser menos del 7,5%; para nuestro caso el coeficiente de
variacion dio 7.35%, siendo una muestra confiable; a criterio del valuador se
adopta como valor de mercado por metro cuadrado del valor obtenido en el
limite inferior de la muestra: $1°816.944, teniendo en cuenta que no fue posible
el ingreso al inmueble.

Hecha la correlacion de estos métodos, nos permitimos concluir que el valor
comercial del inmueble en estudio es el siguiente:
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12. AVALUO COMERCIAL

El avallo comercial del inmueble ubicado en el URBANIZACION ALTOS DE
LOS ROBLES, CALLE 76C # 16B-61, EN EL MUNICIPIO DE SOLEDAD-
ATLANTICO, es el siguiente:

AREA VALOR VALOR PARCIAL
TIPO M2 UNITARIO $
TERRENO 60,18 $450.000,00 $27.081.000,00
CONSTRUCCION 55,54 $1.330.000,00 $73.868.200,00
TOTAL AVALUO COMERCIAL | $100.949.200,00

SON: $1007949.200 — CIEN MILLONES NOVECIENTOS CUARENTA Y NUEVE
MIL DOSCIENTOS PESOS M/C.

VIGENCIA DEL AVALUO:

De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000
y con el articulo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos por el
Ministerio de Desarrollo Econémico, el presente avallo tiene una vigencia de un
(1) aflo a partir de la fecha de expedicién de este informe, siempre que la
condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se conserven.

LUIS R. HOYOS GARCIA
RAA AVAL-890157
Registro No.019 R.N.A

Barranquilla, julio 25 de 2022
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13. VALOR RECONSTRUCCION

El costo de la reposicion o reconstruccion de la edificacion, teniendo en cuenta
los costos directos e indirectos de obra, seria de

AREA VALOR VALOR PARCIAL
TIPO M2 UNITARIO $
Construccion 55,54 1.682.762 $93.460.601
TOTAL VALOR DESTRUCTIBLE $93.460.601

14. PARTICIPACION DEL TERRENO Y LA CONSTRUCCION

Teniendo en cuenta el area de terreno y el valor total del inmueble, procedemos
a calcular que participacion porcentual tiene el terreno en el valor total del
inmueble, y que porcentaje tiene la construccion.

AREA VALOR VALOR PARCIAL %
TIPO M2 UNITARIO $ Participacion
Terreno 60,18 $450.000,00 $27.081.000,00 26,83%
Construccion 55,54 $1.330.000,00 $73.868.200,00 73,17%
TOTAL AVALUO COMERCIAL $100.949.200,00 100,00%

15. POLITICAS DEL AVALUO

|
N

El avallo practicado corresponde al valor comercial expresado en dinero,
entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor
estaran dispuestos a pagar y recibir por una propiedad de acuerdo con su
localizacion, area y sus caracteristicas generales y actuando ambas partes libres
de toda necesidad y urgencia.

El avallo, no tiene en cuenta los aspectos de orden juridico, tales como titulos,
servidumbres ocultas activas o pasivas y en general asuntos de caracter legal a
excepcion de cuando el solicitante informe de tal situacion para ser tenida en
cuenta.
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Salvo las que sean perceptibles o de publico conocimiento, en el avallo presente
no se tienen en cuenta las caracteristicas geoldgicas 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, fuera del alcance del presente
estudio.

Certificamos que no tenemos intereses comerciales o de otra indole en el
inmueble analizado, salvo las inherentes a la ejecucion del presente estudio.

Se consultaron estadisticas propias, operaciones y avaliuos efectuados
recientemente en el sector. Estas consideraciones ademas de lo anteriormente
expuesto, han servido de base para determinar el valor comercial del inmueble.

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

Es importante ademas hacer énfasis en la diferencia que puede existir entre las
cifras del avalto efectuado y el valor de una eventual negociacion, porque a pesar
de que el estudio conduce al valor objetivo del inmueble, en el valor de
negociacion interfieren multiples factores subjetivos y circunstancias imposibles
de prever, tales como la habilidad de los negociadores, los plazos concedidos
para el pago, la tasa de interés, la urgencia econémica del vendedor, el deseo o
antojo del comprador, la destinacién o uso que éste le vaya a dar, entre otros,
todos los cuales sumados distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor
de los inmuebles.

16. NOTAS DEL AVALUADOR

16.1. Clausula de Publicacion del Informe:

Se prohibe la publicacion de parte o totalidad de este informe o cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacion, y al nombre y afiliacion del
avaluador sin su consentimiento por escrito.

16.2. Responsabilidad del Valuador:

El avaluador no revelard informacion sobre la valuacion a nadie distinto del

solicitante y solo lo hara con autorizacion escrita, salvo que el informe sea
solicitado por una autoridad competente.
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16.3. Declaracién de Cumplimiento:

- Este informe se elabor6 de acuerdo a lo dispuesto en la Norma NTS | 01:
“Contenido de informes de valuacion de bienes inmuebles urbanos”.

- Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta
donde el avaluador alcanza a conocer.

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

- La valuacion se llevo a cabo conforme al codigo de ética y normas de conducta.

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

- El avaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de valoracion.

- En la elaboracion del presente informe de avalio ha participado Luis Rafael
Hoyos Garcia, profesional Perito Avaluador, afiliado a la Lonja de Propiedad Raiz
de Cartagena y Bolivar, con Matricula No. 019 del Registro Nacional de
Avaluadores —R.N.A. y R.A.A Aval-890.157, Visita técnica: Arquitecto Carlos
Castro con RAA Aval-72.228.745. Tel. 3057341473.

16.4. Declaracion de No Vinculacion:

- Declaramos no tener relaciéon directa o indirecta con el solicitante ni con el
propietario del bien inmueble objeto de valuacién.

- Este informe de valuacién es confidencial para las partes, para el propésito
especifico del encargo.

- No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros.

- No se acepta ninguna responsabilidad por utilizacién inadecuada del informe.

- La valuacion se llevé a cabo conforme al codigo de ética y normas de conducta.
- El Avaluador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion.

- El Avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que
se estan valorando.
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17. ANEXO Il: RESUMEN PARAMETROS COMERCIALES

O Local RPH O Oficina Aislada
Tipo de inmueble O Local Aislado Apartamento/Casa
O Gran Superficie O Bodega
O Oficina RPH O Terreno
Clasificacion (rural/urbano) O Rural Urbano
Condicién O Nuevo Usado
O Plazoleta
O Corredor
Local RPH
O Sétano
O Otra

Local Aislado N/A

0 En centro comercial

0 Fuera centro comercial
0 Parque industrial

Gran Superficie

Ubicacion O Zona franca
Bodega . ,
O Zona industrial
O Otra
O Centro comercial
Oficina RPH O Edificio especializado Oficinas
O Otra
Oficina Aislada | N/A
Casa /Apto O RPH
No RPH
Ciudad Soledad
Direccion inmueble Calle 76C # 16B-61
Terreno: $450.000
*
Valor M2 Construccion: $1°330.000
Afio de construccion 2012
Concreto reforzado O Madera
Tipo de estructura 0 Mamposteria O Bah_areque
0 Acero [0 Tapia pisada
O Adobe O Mixtas
Numero de pisos (discriminando los 5
sétanos)
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Altura libre 2.40 Mts (Se supone)
Altura puerta de acceso (bodegas) No Aplica

Numero de muelles (bodegas) No aplica
Parqueaderos (pueden ser de la .

copropiedad) Si 0 No
indice de parqueaderos? 55,54

Tipo de red contra incendios RCI No presenta

Area construida vendible (bodegas y 55.54 M2

gran superficie)

Area por encima de lo licenciado o
permitido por norma (indicar valor y | No suministrado

porcentaje)?
% Vacancia (copropiedad) No aplica
O Via principal
Vias de acceso Via secundaria buenas condiciones
O Via secundaria malas condiciones
Longitud fachada o frente (locales) No aplica
Patio Maniobras o zona de descargue .
(bodega y gran superficie) L Si No
Uso permitido por norma Residencial
Cuenta con subestacion eléctrica: O Si No
Valor de la subestacion eléctrica: No presenta
Coordenadas (en grados decimales, | Latitud 10.915484.
DD) 3 Longitud -74.810341.
Porcentajes de terreno y construccion | Terreno: 26.83%. Construccion: 73.17%
Valor asegurable $93°460.601
Notas:
* Se obtiene al dividir el valor total comercial del inmueble sobre el area rentable cubierta
construida.

** Se obtiene al dividir el area rentable cubierta construida sobre el nUmero de celdas de
parqueo asignadas al inmueble. (Estas pueden ser de la copropiedad o del inmueble)

*** Detallar informacion relevante (alertas) para Leasing Bancolombia sobre el inmueble a
financiar. Ej. Hipotecas, area no legalizada, no cuenta con RPH, tendra una afectacion vial,
entre otros.
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18. ANEXO FOTOGRAFICO

Via de Acceso— Calle 76C
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Nomenclatura
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19. ANEXO PLANIMETRICO

UBICACION DEL PREDIO EN LA CIUDAD
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UBICACION DEL PREDIO EN LA ZONA
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RAA

Fgins Alnacts £ Ssoliaaosey

r3a.org.co

Corporacidn Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: S007968614-2

Entidad Reconocida de Autormregulacidén mediante la Resolucién 20810 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El safiar{a) LUIS RAFAEL HOYOS GARCIA, idantificado(a) con la Cédula da ciudadania No. B01 57, se encuantra

inscrito{a) en el Registro Abierto de Avaluadoras, desde el 29 de Nwiemh’adazﬂ1?yaehhaasig1;|dndnmnm
da avaluador AVAL-BS0157.

Al momento de expedicion de este cerificado al registro del sefor(a) LUIS RAFAEL HOYOS GARCIA sa encuentra
Activeo y se encuentra inscrita an las siguientas categorias y alcances:

Gategoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

a Casas, apartamanios, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos vy bodegas situados total o
parcialments en Areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suslo de
axpansian con plan parcial adoptado.

Facha de irscripcidn

Regimen
20 Now 2017 Régimen de Transicion

Categoria 2 Inmueblas Rurales

Alcance

= Terrenos rurales con o sin construccioneas, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas da
riego, drenaje, vias, adecuacion de suslos, pozos, cultivos, plantacionas, loles en sualo de expansion sin plan

parcial adoplado, lotes para el aprowechamiento agropecuario y damés infrasstructura de explotacidn
situados totalments an dreas rurales.

Facha de irscripcidn

20 How 2017 Régiman de Transicion

Categoria B Inmueblas Especiales
Alcance

= Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospilales, dlinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuables que no sa clasifiquen dantro de los numearales anterioras.

Facha de irscripcion
20 How 2017

Régiman de Transicion
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RAA

Hegitrs Abiertc de Avcloacciel

s W raa. orgLco

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma IS0 17024) y experiencia;

& Carfificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores ALN_A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cadigo URB-0B96, viganie desde al 01 de Abril de 2017 hasta el 31 de Marzo da 2025, inscrilo an al Registro
Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadra.

& Cartificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores FLNLA, en la categoria Inmueblas Rurales con el
GCadigo RUR-0513, vigenta desde el 01 de Agosto de 2017 hasta el 31 de Julio de 2025, inscrito an al
Ragistro Abierto de Avaluadores, an la fecha que se reflaja en el anterior cuadro.

a Cartificacion axpedida por Registro Macional da Avaluadoras AN A, en la categoria Inmueablas Especiales con
al Codigo ESP-0053, vigente desde el 01 de Octubre de 2017 hasta el 30 de Septiembre de 2025, inscrito en
&l Ragistro Abierto de Avaluadores, an la fecha que se refleja en al anterior cuadra.

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

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: CARTAGENA, BOLIVAR

Direccidn: CENTRO LA MATUNA EDIFICIO CONCASA PISO 2
Taléfono: 3157337270

Correo Blectronico: GERENTE@ ARAUJOYSEGOVIACOM

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancidn disciplinaria alguna contra el{la)
saefion(a) LUIS RAFAEL HOYOS GARCIA, identificado{a) con la Cédula de ciudadania No. B90157.

Ella) sefior(a) LUIS RAFAEL HOYOS GARCIA se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacién Autorregulador Macional de Avaluadores -
ANA.

Con el fin da que el dastinatario puada verificar este certificado se le asignd el siguiante codigo de OR, y puade
escanaario con un dispositiva miwil u otro dispositive lector con acceso a internat, descargando previameants una
aplicacion da digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La werificacion también pueds efectuarss ingresanda al
PIM directameanta en la pagina de RAA hitp'www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacitn acd
contanida y la gue reporte la wverificacion con el codigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA_
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El prasanta cartificado se expida en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa an al
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mas de Julio dal 2022 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir da la fecha de expedician.

N4

Alaxandra Suarez
Rapresentants Legal
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Corporacidn Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: S00796614-2

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

El sefor{a) CARLOS ALBERTO CASTRO INSIGNARES, identificadola) con la Gédula de ciudadania No. 72228745,
sa ancwenira inscrito{a) en el Registro Abierta da Avaluadores, desde el 06 de Julio de 2017 y se le ha asignada el
nimero de avaluador AVAL-T2228745,

Al momento de expedicitn de este cartificado el registro dal sefor(a) CARLOS ALBERTO CASTRO INSIGMARES sa
encuantra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

GCategoria 1 Inmueblas Urbanos
Alcance

= Casas, apartamanios, edificios, oficinas, locales comerciales, terremos y bodegas situados total o
parcialments en Areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suslo de
axpansidn con plan parcial adoptado.

Feschi de irscripeitn Regimen
06 Jul 2017 Régimen de Transleitn

Adicionalmente, ha inscrito las siguiantes certificaciones de calidad de personas (Morma IS0 17024) y axperiencia;
» Cartificacion expadida por Registro Nacional de Avaluadoras ALN_A, an la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cadigo URB-0181, vigente desde el 01 de Agosto de 2015 hasta el 30 de Junio de 2017, inscrito en al
Ragistro Abierto de Avaluadores, an la fecha que se refleja en el anterior cuadro.
» Cartificacion expedida por Registro Macional de Avaluadores ALN_A, an la categoria Inmuebles Urbanos con al

Cadigo URB-1263, viganta desde al 01 de Enero de 2022 hasta al 31 de Diciembre da 2024, inscrito en al
Ragistro Abierto de Avaluadores, an la fecha que se reflaja en al anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPEMDIENTE DE LA
VIGEMNCIA DE ESTE CERTIFICADO ¥ DIFERENTE DE LA VIGEMCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: PUERTO COLOMBIA, ATLANTICO

Direcoitn: GALLE 3 # 518-137 GASA B1
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Tealélono: 3015779203
Correo Electronico: Caci1920@gmail.com

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinaric de la ERA Corporacin
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra al{la)
seftor(a) CARLOS ALBERTO CASTRO INSIGMARES, identificadof{a) con la Cédula de ciudadania Mo.
T2228T45.

El{la) sefior{a) CARLOS ALBERTO CASTRO INSIGNARES se encuentra al dia con &l pago sus derechos
de registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacidn Autormegulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinataro pweda verificar este cerificado se le asignd el siguiente codigo de QR, y puade
escanaario con un dispositiva miwil u otro dispositive lector con acceso a intarnat, descargando previamants una
aplicacidn de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La werificacion también pueds efectuarse ingresanda el
PIN directamenta an la pagina de RAA hitpwww.raa.ong.co. Cualquier inconsistencia entre la informacidn aca
contanida y la gue reporte ka wverificacion con el codigo debe sar inmadiataments reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA_

PIN DE VALIDACION

bO7TE0adT

El presanta certificado se expida en la Republica de Colombia de conformidad con la informacion que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mas de Julio dal 2022 y tiena vigencia de 30 dias
calandario, contados a partir da la fecha de expedicin.

Firma:

Alaxandra Suarez
Rapresantants Lagal
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