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INFORME DE VALUACION
AVALUO CORPORATIVO

1. OBJETO VALUATORIO

Determinar el valor comercial de las afectaciones correspondientes del predio localizado
en la Cra 46 No. 1-2640 Polvorin Lote 1 del municipio de Puerto Colombia (Atléntico),
como también el dafio emergente y lucro cesante a que haya lugar, del proyecto
denominado “Mejoramiento del Corredor Vial que va Entre la Circunvalar yMunicipio de
Puerto Colombia en el Departamento Del Atlantico”, Tramo 1: Corredor Universitario -
Unidad Funcional 1 y adquisicién Predial de todo el Tramo 1.

2. DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE LA VALUACION

El alcance del trabajo de la valuacion esta determinado por el objeto y uso de este, el
cual es determinar el valor comercial de las afectaciones del predio, con el dafio
emergente y lucro cesante a que haya lugar, entendiéndose por valor comercial el precio
mas probable por el cual este se transaria en un mercado en donde el comprador y el
vendedor actuarian libremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas
que afectan el bien. (Art. 2°, D 1420/1998).

3. INFORMACION GENERAL

3.1 DIRECCION: Carrera 46 No. 1-2640 Polvorin Lote 1

3.2 PROPIETARIO/POSEEDOR Inversiones Bluman Levy S.AS. (Antes
Inversiones Bluman Levy & Cia. S. En C.
Comandita Simple) Y Otros.

3.3 TIPO DE INMUEBLE: Urbano

3.4 USO ACTUAL: Comercial

3.5 BARRIO: Sabanilla Montecarmelo.

3.6 CIUDAD: Puerto Colombia.

3.7 DEPARTAMENTO: Atlantico.

3.8 PAIS: Colombia.

3.9 SOLICITANTE: Consorcio Vial Barranquilla - NIT. 201.615.442-0
3.10 DESTINATARIO: Departamento Del Atlantico NIT. 890.102.006-1
3.11 FECHA DE INSPECCION: 12 de juiio de 2023

3.12 FECHA DE INFORME: 23 de agosto de 2023

3.13 FECHA DE MODIFICACION: 24 de septiembre de 2024 (Modificacion solicitada

por el contratante con base en nueva ficha predial recibida.

Carrera 59 No. 64-239  Teléfonos: 368 1492 - 368 1493 Pégina 4
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4. ESPECIFICACIONES DEL SECTOR
4.1 INFORMACION GENERAL DEL SECTOR

El sector donde se localiza el proyecto, corresponde a una zona de uso mixto al occidente
del municipio, afectando predios a ambos lados de la carrera 30, entre la via “Avenida
Circunvalar’ y la via “Circunvalar de la Prosperidad”, conformado por edificaciones de
diferentes usos (Residencial, institucional y comercial), con toda la disponibilidad de
servicios publicos basicos mas complementarios y transporte publico, este Gltimo se
encuentra mermado debido a las intervenciones que actualmente se estin realizando.

4.2 SERVICIOS PUBLICOS DEL SECTOR Y DEL INMUEBLE

SERVICIOS PUBLICOS DEL SECTOR DEL INMUEBLE
Agua Si Si
Alcantarillado Si Si
Energia Eléctrica Si Si
Teléfono si Si
Gas Domiciliario Si Si
Recoleccion de Basuras Si Si
Transporte Publico Si Si
4.3 ACTIVIDAD EDIFICADORA DEL SECTOR
Moderada.

4.4 USO PREDOMINANTE EN LA ZONA
Mixto (Residencial, institucional y comercial).
4.5 ViA DE ACCESO Y ESTADO:

e $ . S T
ERR

Via de acceso al sector (Carrera 30)

La principal via de acceso al predio es la carrera 30, pavimentada en concreto, bordillos
y andenes, en actual intervencion.
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4.6 URBANISMO

El sector dispone de calles principales y secundarias pavimentadas, andenes y bordillos
en actual intervencidon. También cuenta con sefializacién vertical y horizontal.

4.7 TRANSPORTE PUBLICO:

El sector tiene suficientes rutas de buses y servicio de taxis, los cuales se encuentran
mermados debido a las actuales intervenciones.

4.8 TOPOGRAFIA
En el sector predomina la topografia plana.
4.9 LEGALIDAD
Se trata de un sector donde predomina la legalidad de sus predios.
4.10 TIPO DE CONSTRUCCION
Comercial.
4.11 EDIFICACIONES IMPORTANTES:

En el sector existen edificaciones de uso comercial e institucional como Clinica Porto
Azul, Barranquilla Marriot Hotel, Colegio del Sagrado Corazén, Jardines del Recuerdo,
EDS Terpel, corredor universitario, Colegio Alemén Barranquilla, Centro Comercial Plaza
Campestre, Centro Comercial Le Champ, Dollar City Villa Campestre, Olimpica Villa
Campestre, entre otros.

412 SEGURIDAD
No se evidenciaron problemas de inseguridad, se observé normalidad.
4.13 PROBLEMATICA SOCIOECONOMICA

No presenta.

5. NORMA URBANA DE LA ZONA

Norma contemplada en el acuerdo 013 de 2017, Plan Basico de Ordenamiento Territorial
de Puerto Colombia.
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POLIGONOS NORMATIVOS
[ +20PIS0S et [TT] HKASTAG PISOS YALTILLO

23 Secor Nt | Tratwmaste
Raromatin Uiiana S 5215

INVERSIONES / /

= HASTA B PICOS
T HasTasPISOS
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]

CUR-11 Pol:’gonosl normativos: Sector 2-II, sector 2-lil y sector 2-1V.

5.1 NORMATIVA DEL PREDIO.

Clase de suelo Urbano, Tratamiento de Consolidacién, area de actividad Mdltiple,
Poligono Normativo 2 II, Edificabilidad Hasta 20 pisos, Densidad media.

Sector normativo 2-II.
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USOS PRINCIPALES

Clasificacion / Parqueaderos
CLASE DEUSO Grupo LOCALIZACION CONDICIONES Y /O Privados | Visitantes
RESTRICCIONES
INSTITUCICNAL
g Educatives Grupos 2,3y4 |Unicamente en los|(3)(4) i % il s
X
T § subsectores I, VyV m2 de aea| 200m2 Gr.2
% £ [Culturales Grupos 2,3y 4 @)@ fonstuida ggg e g‘;g‘
28 [Salud Grupos 2,3y4 (3) &) ce srea
=
Lﬁ'o Bienestar Social | Grupes 2,3y 4 (3)(4) s
Culto Grupos 2.3y 4 (3)(4)
Equipamientos Dep. Grupos 2,3y4 |En tode el sector| En edificaciones disefiadas para lz .
recreativos y Pargues normativo respectiva actividad No se exigen
2 Seguridad Grupos 2,3y4 |Unicamente en los|(3)(4) T [—
S [Def yJusticia | Grupos 2.3y4 | subsectores L, VyV (33 w2 ge drea| 200m2 Gr2
g Abastecimiento | Grupos 2.3y 4 (3%4) constmuda | 260m2 Or.3
o Servicios Fun. Grupos 2,3y4 (3) (&) ST knd
£ g Serv. Plblicos Grupos 2,3y 4 3y (@) construida
Z'E (1)
@ o Transporte Grupos 2,3y4 (3) (4)
Del grupo 2 Unicamente en los (3} (4) i
COMERGIAL Subgrupo 2A | subsectores II, Il IV y V T
Del grupo 2 Unicamente en los constnuiga | consiruida
Subgrupo 28 subsectores i, IV yV (3) (4)
Unifamiliar y En todg el sector
RESIDENCIAL Cenjuntos normativo ixcada | 1xcaas
unidad de unidades de
Bifamiliar y Unicamente en los vivienda vivienda
Trifamiliar subsectores I, Ill, IV y
V
USOS COMPLEMENTARIOS
RESIDENCIAL Muitifamiliar Unicamente en los 1 xm Gﬂgﬂ un :mgdﬂa3
unic; e i e
subsectores L. Il IV y V i | iviends
En todo el sector a 1 X cada 50 1 X cada 100
COMERCIAL Del grupo 1 normativo (7) (2%3) m2 de Areal m2 de Area
construida CONSTUica
INSTITUCIONAL
2 Educativos (3)(4) i x cata 100 "
= xcada 1 x cada 15
9:3 w [Cuturaies Del grupo 1 En todq el sector BIa) M2 dedrea | M2 dearea
==} normative constiica construda
§'§ Bienestar Sccial (2){3) (%)
ui':g Cuito (3){4)
Equipamientos Dep. Del grupo 1 : .
Recreativos y Parques No se exigen
INDUSTRIAL Del grupo 1 En todo el sector| Industria artesanal, compatible con la| Minimo 1
nermativo vivienda que no requiera la instalacion | estacionamiento
de equipos especiales.
{(2)(3){4)
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USOS RESTRINGIDOS

Clasificacion / Parqueaderos

CLASE DEUSO Grupo LOCALIZACION | CONDICIONES Y/O Privados | Visitantes
RESTRICCIONES

COMERCIAL Del grupo 3 Unicamente en los| (3), (4), (5) ,L; cﬁ?aﬁi nlxzx c;:a asg

subsectores |l IV| En lotes a partir de 2000 M2 como|consruca | constuda

yVv minimo.

INDUSTRIAL Grupos 2, 3,4 y 5. | Unicamente en los| (3}, (4)(5) (6) | xey
Subsectores I, IV construida | Gr.3 ’
yV 200 M2 Gr 4
250M26r 5
de 2rea const

En todos los casos. los usos no contemplados y los expresamente exceptuados se consideran prohibidos.
En el subsector | para la expedicién de licencias se deben cumplir las disposiciones del Reglamento de
Urbanizacién y Construccion de la Asociacién de Copropietarios de la Urbanizacion Lomas de Caujaral, el
cual se anexa y hace parte de la presente ficha.

CONDICIONES Y/ O RESTRICCIONES PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LOS USOS

48]

Exceptuande el MANEJO INTEGRAL DE RESIDUOS SOLIDOS

(2)

No se permite en edificaciones con uso residencial unifamiliar yio bifamiliar,

| 3

Cemo uso dnico en edificaciones disefiadas o adecuaciones para la respectiva actividad.

4

Unicamente en predios con frente sobre via vehicular.

(5)

Para su localizacidn requieren concepto favorable de la Secretaria de Desarrollo Territorial,

{®)

Requieren concepto del Ministerio del Medio ambiente o de Ta autoridad ambiental correspondiente

(7)

En el subsector |. Comercio Unicamente en el lote 14 del Blogue 1. Servicios Hoteleros, Unicamente en les globos 10y 11 y Club
social dnicamente en el Globo 11.

Se desarrollarén con las mismas normas urbanisticas de los subsectores |1, IV y V.

Enel Suelo de Expansion 2. el urbanizador podré wtilizar hasta el 25% del Area Neta Urbanizable para actividades Comerciales y
de Servicios y Dotacionales, en manzanas especializadas.

En los Suelos de Expansion 8 y 10, el ubanizador podré utilizar hasta el 25% del Area Neta Urbanizable para actividades
Comerciales y de Servicios, en manzanas especializadas.

En el Suelo de Expansion 11, el urbanizador podra wiilizar hasta el 25% del Area Neta Urbanzable para actividades
residenciales. unifamiliar, bifamiliar, trifamifiar. conjunto residencial y multfamiliares tipo 1.2.3.4 y5 en manzanas especializadas.

En el suelo de expansion 7 industrial no se permite la vivienda,

El desarrollo de los suelos ds Expansion 10, correspondientes a los predios 000200000041000, 000200000461000.
(00200000817000 y 000200000328000. estén sujstos a la terminacion de la consultoria del plan vial del corredor universitario,
que actuaimente adelante el Departamento del Atléntico, mediante contrato 0108°2017°000026 v se adjudiquen los contratos de
gjecucion respectivos.

CORPORATIVO
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EDIFICABILIDAD

TRATAMIENTOS
COMPONENTES Consolidacion Consolidacion Consolidacion
Subsector 1i1) Subsector Il (1} Subsectores IV y V(11 {12}
/v, unifamiliar 1200 m2 (10) | Yiv. unifamikiar y Viv. unifamiliar y bifamiliar 350 m2
AREA MINIMA DE LOTE Multifamifiar o Conjuntos Bifamifiar 350 m2 Viv. trfamiliar ! conjunto 700 m2
5000 m2 (11} | Trifamiliar 700 m2 Multifamiliar Tipo 1 700 m2
Cenjunte 700 m2 Multifamiliar Tipo 2 900 m2
VS, 120 m2 Multfamiliar Tipo 2 1000 m2
Multfamiliar Tipo 4 1200 m2
Multifamiliar Tipo & 1500 m2
VS 120m2
Otros usos: Eguivalente al tipo de
multifamiliar
Yfiv. unifamiliar 20.00 metros | ¥iv. unifamiliar y Viv. unfamiliar y bifamiliar  12.00 metros
FRENTE MINIMO Multifamiiiar o Cenjuntos Bifamiliar 12.00 metros| Viv. ifamiliar o conjunte  24.00 metros
254 i Muitifamiliar Tipo 1 25.00 metros
Multifamiliar Tipo 2 20.00 metros
Multfanuliar Tipo 3 35.00 metres
Multifamiliar Tipo £ 20.00 metres
Muitifamiliar Tipo 5 45.00 metros
V.S, 8.00 metros
Gtros uscs: Eguivalente al tipo de
multifamiliar
Vv, Unifamiiar y Conjuntos Viv. unfamiliar, bifamiliar,
ALTURA MAXIMA 2 pisos y attille Trifamiliar y conjunte 2 pisos y attilic
Multifamiiiar £ pisos y akilio 3 pisos y akilio Multfamiliar Tipo 1 5 pisos
Muitifamiliar Tipo 2 & pisos
Multifamiliar Tipo 2 11 pisos
Multifamiliar Tipo £ 15 pisos
Multifamiliar Tipo S 20 pisos
Qtos uses: Eguivalente al tipo de
multifamifiar (9}
/iv. Unifamiiar 3.50 metros 1.00 metro Viv. unfamiliar, bfamiiar,
AISLAMIENTC |Sin Conjuntos 3.50 metros {31 (2) Trifamiliar y conjunto  1.00 metro ¢ 1/6 de
LATERAL servidumbre | Multifamiliar  5.00 metros fa aftura propuesta sin contar el akillo. (3) (4}
MINIMO (2 Mult Too 1 3.00 metros
Mult. Tpo 2 203 metros
Mult. Tipo 3 5.00 metros
Mult. Tpo 4 €.00 metros
Mult. Tpo 5 7.00 metros
Con “iv. Unrfamuliar 3.50 metres 3.00 metros Viv. unifamiliar, bifamiliar,
servidumbre Conjuntos 3.50 Metros Trifamifiar y conjunto  3.00 metros
Mukifamiiar  5.00 metres Mult. Too 1 3.00 metres
Mult Tipo 2 4.00 metres
Mult. Tioo 3 5.00 metros
Mult Too 4 6.00 metros
Mult Tipo 5 7.00 metros
AISLAMIENTO POSTERIOR Yiv. Unifamiliar €.00 metros 3.00 metros Viv. undamitiar, bifamiliar,
MINIMO (5) Conjuntos 5.00 Metros Trifamiliary conjunto  3.00 metros
Muitifamiliar  5.00 metros Mult Tpo 1 3.00 metros
Mult Tpo 2 4.00 metres
Mult. Tioo 3 5.00 metros
Mult. Too 4 6.00 metros
Mult Tipo 5 7.00 metres
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ELEMENTOS RELACIONADOS CON EL ESPACIO PUBLICO

ANTEJARDIN MINIMO | 6.00 Unifamiliar y Conjuntos 3.00 | 6.00 Unifamiliar, Bifamiliar, Trifamiliar “
8.00 Multifamiliar SXT) | Conjuntos y Multifamiliares (7) !
~ VOLADIZO. DIMENSION | 1/3delantejardin | 1/3delantejardin (8) | 13 delantgjardin |
MAXIMA | |
Se permite Se permite Se permite
SOTANO |
Se permite Se permite | Se permite
SEMI SOTANO |

|
- En el subsector | para la expedicion de licencias se deben cumplir las disposiciones del Reglamento de
Urbanizacién y Construccién de la Asociacién de Copropietarios de la Urbanizacién Lomas de Caujaral, que

se anexa y hace parte de la presente ficha.

OBSERVACIONES Y / O CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
(1) | Los predios a partir de 20.000 m2 de area neta Wrbanizable se regirén por las normas del tratamianto de Desarrolio. sin embargo
de acuerdo a lo establecido en el Articule 2.2.2.1.4.1.2 del Decreto 1077 de 2015, se excluiran de las actuaciones de urbanizacion
las zonas clasificadas como suelo de proteccion segin lo previsto en el articulo 35 de la Ley 388 de 1897; los predios gue se
hayan desarollade por procesos de urbanizacion o construccidn con fundamento en actos administrativos expedidos por las
autoridades competentes; las zonas o barrios consolidados con edificaciones, y los asentamientos de hecho que daban ser objete
de procesos de legalizacion y regularizacion urbanistica previstos en la ley.

(2) | A partir del nivel del terreno.

(3) | Sclo se exige si ¢l vecino lo previd. con la dimensién minima establecida v en ampate estricto con las edficacionss vecinas.
(4) | En vivienda de interés social, en lotes con drea y frente minimo el aislamiento lateral es opcional

(5) | A partir del nivel del terreno y en todo el plano de la fachada posterior.
(6) |La exigencia y dimension se establecera por costado de manzana segin el desarcllo del sector de acuerdo con las siguientes
consideraciones: - Se exigiré el antsjardin si el predio colinda por ambos costados con edificaciones que lo presenten o cuando
mas del 30 % de los predios del costado de manzana previeron el antejardin. Cuando se presenten dimensiones diferentes se
solucionara adecuadamente el empate con los predios vecinas de acuerde con las condiciones particulares del predio.

(7} | No se permite el cerramiento del antejardin cuando se desarrollen usos comerciales.
{8) | No se permite el voladizo cuando no haya antejardin.

9) | Para ios usos industriales permitidos la altura serd la necesaria para su funcionamiento.

(10) | Se acepta una tolerancia de minimo 2/3 para lotes constituides antes de Ia revision del PBOT.
(11) | Sclamente en los globos 2A. 13B, 13H, 131, 13K, 13LL1, 13112, 13LL3, 13KL y 13M. Cumgliends las normas minimas.
(12) | Indice ce construccion 12 y el indice de ocupacidn sera la resultente de aplicar Ics retiros especificados (sin superar 0.70)
(13) | Se desarrollarén con las mismas normas urbanisticas de los subsectores II, IV y V.
(14) | En &l Suelo de Expansidn 2. el urbanizader pedra uillizar hasia el 25% Gel Area Neta Urbanizable para actividadss Comerciales Y
ce Servicios y Dotacionales. en manzanas especializadas.
(15) | En los Suelos de Expansion 8 y 10, el urbanizador podra utiizar hasta e 25% del Area Neta Urbanizable para actividades
Comerciales vy de Servicios, en manzanas especializadas.
(16) | En el Suelo de Expansidn 11. el urbanizador podra utilizar hasta el 25% del Area Neta Urbanizable para actividades residenciales,
unifamiliar, bifamiliar. trifamiliar. conjunto residencial y multifamiliares tipo 1.2.34 v 5 en manzanas especializadas.
(17)| B! desamalle de los suelos de Expansion 10. comespondientes a los predios 0C0200000041000. 000200000451000,
0062000006 1700C y 000200000329000. estén sujetos a la terminacién de la consultoria del plan vial del corredor universitario,
que actualmente adelanta el Departamentc del Atlantico, mediante contrato 0108°2017-000025 v se adjudiguen los contratos de
sjecucion resgectivos.

6. INFORMACION DEL TERRENO
6.1 DISPOSICION
Medianero.

6.2 TOPOGRAFIA
Plana.
6.3 FORMA

Poligono irregular (rectangular).
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6.4 AREA DE LOTE
Descripcion Fuente Area (m?)
] Area total FP 0561-UF2-T1-MCVLGV 107.723,80
Area para compra FP 0561-UF2-T1-MCVLGV 886,10

6.5 ABCISADO Y PLANO DE LOCALIZACION
Abscisa Inicial: K3+218.72 Y K0+564.28. Abscisa Final: K3+176.20 Y K0+420.83.

Plano de Localizacion

6.6 ALINDERAMIENTO

Area total 1

Carrera 59 No. 64-239 - Teléfonos: 368 1492 - 368 1493
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LINDERO | LONGITUD COLINDANTES
42 53 LINDA CON VIA PUBLICA PROYECTADA CRA 51-B
Norte ! (M1-M3)
124 LINDA CON PROPIEDAD ORGANIZACION TERPEL S.A.
Oriente ’ (M3-M4)
Sur 42,50 LINDA CON AREA REMANENTE INVERSIONES
BLUMAN LEVY S.A.S. (ANTES INVERSIONES
BLUMAN LEVY & CIA S. EN C. COMANDITA
SIMPLE) ¥ OTROS (M4-Ms5)
Occidente 1,39 LINDA CON PROPIEDAD UNIVERSIDAD ANTONIO
NARINO “UAN” (M5-M1)
Area total 2
LINDERO | LONGITUD COLINDANTES
513 LINDA CON PROPIEDAD AZLOY S AS. (M6-M7)
Norte ’
143 80 LINDA CON VIA PUBLICA LE CHAMP (M7-M21)
Oriente 7
Sur 48,91 LINDA CON VIA PUBICA CRA 46 (M21 - M23)
Occidente 188,26 LINDA CON AREA REMANENTE INVERSIONES
BLUMAN LEVY S.A.S. (ANTES INVERSIONES
BLUMAN LEVY & CIA S. EN C. COMANDITA
SIMPLE) Y OTROS (M23-M86)

7. CONSTRUCCIONES, MEJORAS Y VEGETACION AFECTADA
CONSTRUCCIONES:

Descripcion Cantidad | Unidad
Portdn de hojas metdlicas de acero galvanizado con
estructura de madera (2.00 de alto x 6.50 ancho) 1 UND
Cerca de 5 hilos de alambre de plas con soportes | 23339 M
laterales de madera divido en dos secciones asi:
tramo 1 (36.02 m con 1.00 m de alto) y tramo 2 (197.37
m con 1.00 m de alto).
VEGETACION:
Especie Cantidad | Densidad | Unidad
Trupillo 1 39.78 UND
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Roble 1 21.20 UND
Acacia 3 67.52 UND
Igua 4 84.80 UND

8. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS

8.1 MATRICULA INMOBILIARIA

040-276030
8.2 CEDULA Y AREA CATASTRAL

Cedula Catastral 085730103000000300086000000000

Area Catastral: 107.723,80
8.3 ESCRITURA DE PROPIEDAD:

Escritura 1020 del 28 de julio de 2020 de la notaria 12 de Cali Valle del Cauca.
8.4 DOCUMENTOS OBSERVADOS

FP 0561-UF2-T1-MCVLGV, CERTIFICADO DE TRADICION.

Nota: Este informe no constituye un estudio juridico de los titulos.

9. DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES
RESTRICTIVAS

9.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS
No se observo.

9.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD
No se observé.

10. MARCO LEGAL DEL TRABAJO DE VALUACION

o DECRETO 1420 DE 1998, Por el cual se reglamentan parcialmente el articulo 37
de la Ley 9% de 1989, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 58,
61,862, 67, 75,76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997 vy, el articulo 11 del
Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de avaltos.

e LEY 1742 DE 2014, Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para los
proyectos de infraestructura de transporte, agua potable y saneamiento basico, y
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los demas sectores que requieran expropiacién en proyectos de inversion que
adelante el Estado y se dictan otras disposiciones.

LEY 1682 DE 2013, Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para Ios
proyectos de infraestructura de transporte y se conceden facultades
extraordinarias.

RESOLUCION 898 DE 2014, Por medio de la cual se fijan normas, métodos,
parametros, criterios y procedimientos para la elaboracion de avaltios comerciales
requeridos en los proyectos de infraestructura de transporte a que se refiere la
Ley 1682 de 2013.

RESOLUCION 1044 DE 2014, Por medio de la cual se modifica parcialmente y se
adiciona la Resolucién 898 de 2014 que fija normas, métodos, pardmetros,
criterios, y procedimientos para la elaboracién de avaltios comerciales requeridos
en los provectos de infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de
2013.

DECRETO 422 DE 2000, Por el cual se reglamenta parcialmente el articulo 50 de
la Ley 546 de 1999 y los articulos 60, 61 y 62 de la Ley 550 de 19989.
RESOLUCION 620 DE 2008, Por la cual se establecen los procedimientos para
los avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

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

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

11. METODOLOGIA DE VALUACION, DESARROLLO Y
CONSIDERACIONES

111

METODOLOGIA DE VALUACION

Método de comparacién o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer
el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes,
de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalto.

Método de costo de reposicion: Es el que busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de hoy, un
bien semejante al del objeto de avallo, y restarle la depreciacién acumulada. Al valor asi
obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno.

11.2 DESARROLLO DE LA METODOLOGIA

11.2.1 CALCULO DEL VALOR DE LAS AREAS.

Se encontraron datos de inmuebles en venta, correspondientes a lotes con Ia
misma normativa:

Datos de Mercado de Lotes de terrenos en el Corredor Universitario y Villa
Campestre

Carrera 59 No. 64-239 = Teléfonos: 368 1492 - 368 1493 Pégina 16
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No. DIRECCION/ LOCALIZACION VALOROFERTA ARER :Emuo COORDENADAS
"1 Villa Campestre _ $8787.000.000  4.880,0 11°01'10.2"N 74°52'08.0"W
| 2 Cormedor Uriversitario | $70.500.000.000  47.000,0 11°01'04.0"N 74°61'31.0"W
3 Comedor Universitario | § 45.140.000.000 244000 11°01'08.8"N 74°51'46.3"W
| 4 Villa Campestre $39.185.000.000 223920 11°0113.3"N74°5132.4"W
|5 Cormedor Universitario ' $27.770.000.000  17266,0 11°0106.0°N 74°5123 8"W
| 6 Comedor Universitario | $7.500.000.000 30000 11°01'052"N 74°51'36.2"W
7 Comedor Uriversitario  $10.000.000.000. 50000 11°0104.3"N 74°51'44.0"W
8 Portal de Genovés $35.000.000.000 100000/ 11°01055°N 74°50'18.1"W
9 Villa Campestre $11.260.800.000 62560/ 11°0126.6"N 74°51406"W_
10 Coredor Universitario | $22.023.300.000 169410 11°00532"N 74°51'52.9"W
11 Sobre via al mar |$17.122.485.000 412500 11°00%56.0°N 74°51°04.7"W
|12 Villa Campestre . $8820.000.000 58800 11°0109.1"N 74°51'40 1"W
13 | Vila Campestre | $5.500.000.000 49010 11°0117.3"N74°51'32.0"W
|14 Sobre via al mar | $10.985.000.000 10.985.0, 11°00'53 6"N 74°54'08.1"W
15 Villa Campestre _$65600.000.000 33000 11°0132.5"N74°51'58.7"W
16 Sobre wa al mar $ 3.800.000. 000! 99000 11°00'436"N ?4°53'50 o"w
|17 Sobre via al mar 1 $19.750.000.000  50.000,0 11°00'54.2"N 74°51'48.2"W
18 Corredor Universitario  $52.680.000.000 263400 11°0108.5"N 74°5118.5"W
19 Villa Campestre $6.241.795.000 45584 11°0125.1"N74°5126.5"W
|20 VilaCampeste | $16.600.000.000 83000 11°0130.8'N74°157 2'W
|21 Rosales Vila Campestre | $12.096.050.000  4.838,0 11°0133.0°N 74°5121 2"W A_
|22 Rosales Vila Campestre | $ 10533500000 42130 11°0128.6"N 745127 4"W
|23 Portal de Genovés $8.300.000.000 28450 11°0106.2"N 74°50'20.3"W
|24 Portal de Genovés $7.100.000.000 27080 11°0101.1"°N74°50'22.5"W
|25 Portalde Genovés  §42099.840.000 14.03328 11°0101.8"N 74°50%31.4"W
| 26 'Sobre via almar | $27.505.600.000 1375280 11°0055.4"N 74°51'44 6"W
| 27 |Sobre viaal mar _ |$34.500.000.000 11500,0 11°0048.6"N 74°50'35.3"W
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No. FUENTES

1 ihttps://viviendo.la/inmueble/862377/13/viviendo/?utm source=casas.mitula.com.co&utm mediums=referral
2 https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/lote-en-venta/villa-campestre/barranguilia/3920829

3 htips://www.clasf.co/se-vende-lote-24400-mt2-sobre-comedor-universitario-51b-en-barranquilla-5506958/

4 https://www. metrocuadrado.com/inmueble/venta-lote-o-casalote-barranquilla-conjunto-residencialvilia-campestre/ 149744

M4163706

https:/www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-lote-c-casalote-barranquilia-villa-campestre/ 14874-M4 1830

Roberfo Manzur 310 617 8024

tps:/fwww.zllanuncios.com.coventa-terrenos/barranguillafse~vende-lote miZ2-sobre-comedor-
un uvarsuﬂrzolz@; 118920

https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-lote-o-casalote-barranquilla-pastoral-social/671-M3758045

0P N ([

§ |https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/lote-en-venta/villa-campestre/baranquilla/7354351

10 |htips://www.bienesonline.cof/ficha-lote~venta-puerto-colombia-atiantico LOV4321.php

11 iVendo apariamento con vista a la marina en Cartagena | Vivesco

12 |https.//www.bienesonline.colfotosext-doVIVV5413-nicio-0.pho

13 |https://www fincaraiz.com.co/inmuebie/lote-en-ventaiilla-campestre/barranauilla/7937041
https://ficha.domus. la/Y WdlbnRIP Tk 1 MiMmaW5tdWVibGUSMTk 2NDIXNS ZvZXImaWwoMCZz aW 5
Zi2%9Um1samFHRWASRzIOZFhNP Q==

15 |https://www.metrocuadrade. com/inmueble/venta-lote-o-casalote-bamranquilla-villa-campestre/2959-2600
https:/fficha.domus.la/YWdlbnRIP Tk 1 MjMmaW5tdWVibGUSMTQ3MzewOS ZwZ¥maWwiMCZz aW5Y 28ud GFidGEoM
CZr28Um1samFHRWASRzI0ZFhNPQ==

17 {Vendo apartamento con vista a la maring en Cariagena | Vivesco

18 |https:/fwww.ciencuadras.com/inmusble/iote-en-venta-en-pradomar-puertocolombia-1464264

]
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16

19 |https:/ivww. bienesonline.co/fotosext-doVALDD4224-inicic-0.php

20 {VENDQC LOTE EXCLUSIVO UBICACION ESTRATEGICA VILLA CAMPESTRE DE AREA 8.300 MT/2 (mitula.com.co)

21 ihttps:/fwww.bienesonline.col/fotosext-doVIVV5814-inicio-0.php

22 ihttps://vaww.bienesonline. co/fotosext-doVIVV5813-inicio-0.ohp

https://ficha.domus.la/Y WdIbnRIP Tk 1MjMmaW5tdWVibGUIM Tg5OTAONCZWZXmaWweMCZz 2W5FY 2SudGFid GRS
CZZ%9Um 1samFHRWAS RzI0ZFhNPQ==

23

https://www.metrocuadrado. com/inmueble/venta-lote-o-casalote-puerto-colombia-conjunto-residencial-vlla-
campestre/13156-M3361623
25 Intips://vww.bienesonline coffotosext-doVJWQE121512378-inicic-0.php

24

26 ihttps://arenasinmobiliaria.co/detalle-inmueble/?cod=73736

27 |htips://arenasinmobiliaria. co/detalle-inmueble/?cod=79858
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UBICACION DE LAS OFERTAS DE LOTES EN VENTA

DESARROLLO METODOLOGICO HOMOGENIZACION

La muestra de datos de lotes en oferta sobre el corredor universitario con areas
mayores a 20000 M2 |a conforman solo 4 datos y su analisis estadistico nos arroja
un coeficiente de variaciéon de 11,8%, muy superior al 7,5% requerido por la
Resolucion 620 del IGAC.
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Estudio de mercado
Lotes con areas mayores a 20000 M2 en venta

No. | DIRECCION/LOCALIZACION VALOR OFERTA . AREA - VALORDEPURADO | VALORM2 TERRENO
2 [Corredor Universitario | $70.500.000.000; 47.000,0! $ 63.450.000.000 $ 1.350.000
3_|Corredor Universitario | $45.140.000.000; 24.400,0| $40.626.000.000 $ 1.665.000
4 Villa Campestre $39.185.000.000; 22.392,0| $ 35.266.500.000 $1.574.960
18 [Corredor Universitario ;| $ 52.680.000.000 26.340.0| $47.412.000.000 $ 1.800.000

Media aritmética (X Promedio)

$ 1.597.489,95

Mediana

$ 1.619.979,90

Desviacién estéandar (S) $ 189.144 .40
Coeficiente de variacién (V) 11,8%
Coeficiente de asimetria (A) -0,6461

Limite Superior

$ 1.786.634,35

Limite Inferior

$ 1.408.345,55

Factor de Comercializacién

-10,0%

Analizados los datos de la muestra es evidente la incidencia del area como
inductor de valor al ser el dato de mayor area el de menor valor unitario y los
datos de menor area los de mayor valor unitario, por lo que se hace necesaria la
homogeneizacion de los datos aplicando este criterio.

Homogeneizacién por area

“Hay una elasticidad-precio de acuerdo con el tamafio. Los inmuebles grandes
tienen un precio unitario inferior a los inmuebles de menor tamafio. Existen tablas
y regresiones lineales que lo permiten calcular”.

Fuente: Capitulo 2. Factores y métodos para el avalué comercial. En Avallios de
inmuebles y garantias. Bhandar Editores, por Oscar Borrero Ochoa (2000).
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DETERMINACION DEL FACTOR POR AREA

Ecuaciéon No. 1
Ecuacién logaritmica de Regresién (Base):

¥=09917-0,3134*Ln(X)

Ecuacién No. 2
Ecuacién aplicada al ejercicio Valuatorio:

IPU= 09917 -0,3134*Ln(iAP)

Descripcién de las Variables:
IPU: indice de Precio Unitario
IAP: indice de Area Privada (ver nota)

Férmula para hallar el indice de Area:

Area Privada

Indice de _ _de cada Muestra
Area Privada  Area del Inmueble
a Avaluar

NOTA. Para desarrollar el ejercicio toman como ejemplo un inmueble sometido
a propiedad horizontal, pero igual aplica para lotes.

Aplicando la formula anterior obtenemos:
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AREA Area Indice de Area
No. | DIRECCION/LOCALIZACION TERRENO M2 Promedio Terreno.(iAT)!Area
Muestra Promedio Muestra
2 |Corredor Universitario | 47.000,0 1,5649045227
3 [Corredor Universitario | 24.400.0 30.033 0,81243965
4 |Villa Campestre 2239201 0,745579862
18 | Corredor Universitario | 26.340,0 0,877035261

Con la ayuda de la Ecuacién No. 2 o de Dispersion presentada se obtiene el
indice de Precio Unitario para cada uno de los datos de la muestra que se
emplearan en el avallo y se calcula el inverso del indice de precio unitario
(INDICE INVERSO) para cada uno de los datos de la muestra. Es de anotar que
se calcula el inverso de este indice pues el precio por metro cuadrado disminuye
a medida que el drea del inmueble aumenta. Es decir, existe una relacion inversa:

i Area Indice de Area Indice de Indice
No. | DIRECCION/LOCALIZACION TERRENO M2 | Fromedio | Terreno (1AT)/Area |Precio Unitaric | Inverso
Muestra Promedio Muestra (IPU) (111PU)
2 [Corredor Universitario | 47.000,0 1,564945227 0,8513 1,1746
3 |Corredor Universitario | 24.400,0 30033 0,81243965 1,0568 0,8483
4 Villa Campestre | 22.392,0! : 0,745579862 1,0837 0,8228
18 |Corredor Universitario : 26.340, ol i 0,877035261 1,0328 0,9682

Se multiplica el indice inverso por cada uno de los valores unitarios de cada dato
y se obtiene el valor unitario homogeneizado:

) ) A Area Indice de Area Indice de Indice VALOR N TEREG
No. | DIRECCION/LQCALIZACION Promedio | Terreno (IAT)/Area |Precio Unitario | Inverso
TEHEMS Muestra Promedio Muestra {IPU) {1nePyy HOMOOENEEALG
2 |Corredor Universitario | 47.000.0 1,564045227 08513 | 11746 | §$1.585.729
3 [Corredor Universitario | 24.400,0 30.033 0,81243965 1,0568 0,9463 $1.575.515
4 |Villa Campestre 22.392,0 ’ 0,745579862 1,0837 0,8228 $1.453.301
18 |Corredor Universitario | 26.340,0 0,877035261 1,0328 0,9682 $1.742.800

Analisis Estadistico
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Estadistica Descriptiva Muestra

Media aritmética (X Promedio) $ 1.589.336,20
Mediana $ 1.580.621,79
Desviacion estandar (S) $118.688,43
Coeficiente de variacion (V) 7,5%
Coeficiente de asimetria (A) 0,4363
Limite Superior $1.708.024,63
Limite Inferior $1.470.647,77
Numero de Datos 4
Menor Valor $1.453.301,00
Mayor Valor $1.742.800,23
Factor de Comercializacion -10,0%

VALOR ADOPTADO $ 1.589.336

Fuente: METODO COMPARATIVO O DE MERCADO, ESTADISTICA APLICADA
A AVALUOS INMOBILIARIOS: 5 Formas diferentes de Aplicar el Método de
Mercado para obtener Avalios mas Confiables. Por el Ing. Jairo Mora Martinez y
Arg. Rosa Gémez Mendoza. Abril 03 de 2018.

Valor Homogeneizado del Lote de Terreno para Areas Mayores a 20.000 m2:
$1.589.336

11.2.2 CALCULO DE DANO EMERGENTE Y/O LUCRO CESANTE
CALCULO DE VALOR DE CONSTRUCCIONES Y MEJORAS

Para la valoracion deconstrucciones, mejoras y traslado, se toman los valores de cada
item de construccion a partir de las fuentes “Catalogo de Presupuestos Para Tipologias
Constructivas” expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), la revista
“SISPAC 190-2 mayo - Junio 20237 y gl portal web
http://www.colombia.generadordeprecios.info/. Posteriormente se asignan los costos
indirectos sobre estos items (13,63%) y finalmente el AlU (Administracién imprevistos y
utilidades) en las proporciones 10%, 5% y 15% respectivamente. En el caso de las
“Utilidades” se considera el “impuesto al valor agregado, IVA” del 19% arrojando un total
del 32,85%, el cual se redondea a un total del 33%.

En la valoracién de construcciones y/o mejoras que requieren reemplazo o
reconstruccion, no se considera la depreciacion de las mismas, mientras que las que no
lo requieran, se deprecian de acuerdo con el inciso 9 del articulo 37 de la Resolucién 620
de 2008.

Carrera 59 No. 64-239 « Teléfonos: 368 1492 - 368 1493 Pagina 23



CORPORACION LONJA

.. - DEPROPIEDAD RAIZ DE

BARRANQUILLA

Terreno Afectado: 886.10 M2

Construcciones, Mejoras y Vegetacion Afectadas:

AVALUO
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Porton de hojas metalicas de acero galvanizado con estructura de madera (2.00 de

alto x 6.50 ancho)

LGAO10 Ud Puerta abatible para garaje, de acero galvanizado.

Puerta abatible de una hoja para garaje, formada por |dmina plegada de acero galvanizado de textura acanalada, 300x250 cm, con
bastidor de perfiles de acero laminado en frio, soldados entre siy garras para recibido a obra, con apertura manual.

Valor Valer
Cadigo Unidad Descripcion Cantidad unitario parcial
1 Materiales
mt26pgaliai Ud  Puerta abatible de una hoja para garaje, formada por lamina plegada de acero 1,000 2856820,00 2856820,00
galvanizado de textura acanalada, 300x250 cm, con bastidor de perfiles de acero
laminado en frio, soldados entre siy garras para recibido a obra, poste de acero
cincado para agarre o fijacién a obra, juego de herrajes de colgar con conectores de
fijacién superior e inferior para la hoja, cerradura y tiradera a dos caras.
Subtotal materiales: 2856820,00
2 Mano de obra
mo020 h Cficial 1° obra blanca. 0,457 23384,60 10686,76
mo113 h Peén de obra blanca. 0,457 16838,50 7695,19
moC18 h Cficial 1° cerrajero. 1,067 23620,40 2527766
mo058 h Ayudante cerrgjero. 1.067 17518,30 18692,03
Subtotal manc de obra: 62351,64
3 Herramienta menor
% Herramienta menor 2,000 291917164 5838343
[c::ste de mantenimiento decenal: $ 595.511,49 en los primeros 10 anos. I Costos directos (1+2+3): 2977555,07

T http://www.colombia.generadordeprecios.info/obra nueva/L Carpinteria closets

cerrgjeria__v/Puertas

de garaje/De acero/LGAO10 Puerta abatible para garaje de ace.html
Fecha de consulta 1/06/2023

PORTON METALICO 13,00 m
item Cantidad Unidad Unitario Parcial
Total componentes 13,00 Unidad $76.181,87 $990.364,27
Subtotal costo items componentes $990.264,27
Costo indirecto en obra 13,63% $ 134.986,65
Subtotal directo de obra g $1.125.350,92
Costo indirecto sobre costo directo 33,00% $371.365,80
Costo total de obra (Reposicién a nuevo) $ 1.496.716,72
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Cerca de 5 hilos de alambre de ptias con soportes laterales de madera divido en
dos secciones asi: tramo 1 (36.02 m con 1.00 m de alto) y tramo 2 (197.37 m con
1.00 m de alto).

CERCA MADERA Y ALAMBRE ene-18 dic-21 dic-21 abr-23
ICCV/ICOCED 1 235,91 274,69 100 118,29
VALOR IGAC 3.1.1 $17.031,00 $19.83064 $19.83064 $23.457,66

3.1.1  CERCA MADERA + ALAMBRE PUAS 4 HILOS mi $17.452 $18358 $17.031
12. RESULTADO FINAL.
Descripcién | Area | Und | V.Unitario| Valor Total
Lote de Terreno | 886,10 | M2 [$1.589.336,00] $ 1.408.310.629,60

Construcciones y Mejoras

Portén de hojas metdlicas de acero

galvanizado con estructura de madera 1 UND |$ 1.496.716,72 $ 1.496.7186,72
(2.00 de alto x 6.50 ancho)

Cerca de 5 hilos de alambre de pias con
soportes laterales de madera divido en
dos secciones asi: tramo 1 (36.02 m con| 233,39 M $ 23.457,66 $5.474.783,27
1.00 m de alto) y tramo 2 (197.37 m con
1.00 m de alto).

Subtotal Construcciones y Mejoras $ 6.971.499,89
Cultivos y Especies Vegetales Cant Dens. | V. Unitario Valor Total

Trupilio 1,00 39,78 $ 182.928 $ 182.929,00
Roble 1,00 21,20 $ 352.059 $ 352.059,00
Acacia 3,00 67,52 $ 195.589 $ 586.767,00
lgua 4,00 84,80 $ 417.256 $ 1.669.024,00
Subtotal Cultivos y Especies Vegetales $ 2.790.779,00
VALOR TOTAL DEL DANO EMERGENTE | $1.418.072.908,59
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RESUMEN AVALUO DE AFECTACION DE DERECHOS SOBRE INMUEBLE REQUERIDO -
CALCULO DEL DANO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE SEGUN LO ESTABLECIDO EN LA
RESOLUCION 898 DE 19/08/2014 DEL IGAC Y LARESOLUCION 1044 DE 29/09/2014 DEL
IGAC

“MEJORAMIENTO DEL CORREDOR VIAL QUE VA ENTRE LA CIRCUNVALAR
Y EL MUNICIPIO DE PUERTO COLOMBIA EN EL DEPARTAMENTO DEL
PROYECTO ATLANTICO, TRAMO 1: CORREDOOR UNIVERSITARIO - UNIDAD FUNCIONAL
1Y ADQUISICION PREDIAL DE TODO EL TRAMO 1”.
PREDIO FP 056-UF2-T1-MCVLGV
PROPIETARIO INVERSIONES BLUMAN LEVY S.A.S NIT. 811.008.033-1 Y OTROS
DIRECCION K 46 1 2640 POLVORIN Lt 1
MUNICIPIO PUERTO COLOMBIA (ATLANTICO)
BENEFICIARIO INVERSIONES BLUMAN LEVY S.A.S NIT. 811.008.033-1 Y OTROS
AVALUO INDEMNIZATORIO BIEN INMUEBLE REQUERIDO
AVALUO COMERCIAL, BIEN INMUEBLE REQUERIDO
(TERRENO+CONSTRUCCION+ANEXOS) $1.418.072 90858
AVALUO DANO EMERGENTE
1. GASTOS DE NOTARIADO, REGISTRO E IMPUESTOS
Derechos Notariales 0,30% $2.127.109,36
40 Copia papel seguridad $4.600 $ 92.000,00
Biometria $ 16.500 $ 16.500,00
Fima Digital $ 8.800 $ 8.600,00
SUBTOTAL $2.244 209,36
LV.A: 19% $426.399,78
Retefuente 1,00% $0,00
Derecho de Registro $7.827.762,46
Impuesto de Registro 1,00% $7.090.364,54
Certificados de Tradicién $ 19.200,00
Recaudo (sobre UVT - Rs. 387/2023) $ 35.000,00
Estampilla Pro Desarrollo 1,5% $ 15.953.320,22
Estampilla Pro Hospital 1,50% $21.271.093,63
Timbre ($42.412 - UVT 2023) $4.273.746,81
TOTAL GASTOS DE NOTARIADO, REGISTRO E IMPUESTOS $ 59.141.096,80
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2. TRASLADO Y MONTAJE BIENES MUEBLES, MAQ. Y $0.00
EQUIPOS ;
3. DESCONEXION, TRASLADOS ACOMETIDAS Y $0.00
CONTADORES SSPPDD ’
4. GASTOS DE PUBLICIDAD NO APLICA - Derogado por la Resolucién 1044 de 2014
5. ARRENDAMIENTO Y/O ALMACENAMIENTO PROVISIONAL $0,00
6. IMPUESTO PREDIAL PROPORCIONAL $0,00
7. INMUEBLE DE REEMPLAZO NO APLICA - Derogado por la Resolucion 1044 de 2014
8. ADECUACION DE AREAS REMANENTES $0,00
9. PERJUICIOS POR TERMINACION DE CONTRATOS $0,00
TOTAL AVALUO DANO EMERGENTE $1.477.214.005,39
AVALUO LUCRO CESANTE
1. PERDIDA DE UTILIDAD POR CONTRATOS QUE $0,00
2. PERDIDA DE UTILIDAD POR OTRAS ACTVIDADES $0,00
TOTAL AVALUO LUCRO CESANTE $ 0,00
TOTAL VALOR INDEMNIZACION $1.477.214.005,39
Mil Cuatrocientos Setenta y Siete Millones Doscientos Catorce Mil Cinco Pesos con
Treinta y Nueve Centavos

Vigencia: Conforme a la Ley 1682/13, articulo 24, paragrafo 2°. (Modificado por el art. 9. Ley 1882 de
2018) El avallio comercial tendra una vigencia de un (1) afio, contado desde la fecha de su comunicacién
o desde aquella en que fue decidida y notificada la revisién y/o impugnacién

/@JAQ ,/lxc/‘:‘?/

KELINA PUCHE CARRASCAL
Valuador R.A.A. AVAL-8707701 Representante Legal
Directora Ejecutiva

-~

: / ij-
ENRIQUE ROCA NAVARRO VIER MAZZIRI PIZARRO

Valuador Comision Revisora Valuador Comisién Revisora
Valuador R.A.A. AVAL-12536074 R.AA. AVAL-7570903
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13. DECLARACIONES
13.1 CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME

Se prohibe la publicacién parcial o total del informe de valuacion, cualguier referencia al
mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones profesionales del (los)
valuador(es) sin el consentimiento escrito de la Lonja.

13.2 DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

Las descripciones de hecho presentadas en el informe son correctas hasta donde el (los)
valuador(es) alcanza(n) a conocer.

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

El (Los) valuador(es) no tiene(n) intereses (y de haberlos, estaran especificados) en el
bien objeto de estudio.

Los honorarios del (los) valuador(es) no dependen de aspectos del informe.

La valuacién se llevo a cabo conforme al cédigo de conducta del valuador (NTS S 04),
el codigo de ética y normas de conducta del valuador.

El (Los) valuador(es) ha(n) cumplido los requisitos de formacién de su profesion.

El (Los) valuador(es) tiene(n) experiencia en el mercado local y en la fipologia de bienes
gue se estan valorando.

El (Los) valuador(es) ha(n) realizado una visita de verificacién personal al bien inmueble
objeto de valoracion.

Con excepcién de las personas especificadas en el informe, no se ha proporcionado
asistencia profesional en la preparacién del informe.

13.3 REGISTRO DE ACREDITACION PUBLICA O PRIVADA DEL (LOS)
VALUADOR(ES)

SERGIO DELGADO PACHON — Valuador — RAA: AVAL-8707701

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

La Lonja de Propiedad Raiz de Barranquilla y los peritos valuadores no tienen relacién
directa o indirecta con el solicitante ni con el propietario del inmueble. Este informe de
valuacion es confidencial para las partes para el propésito especifico del encargo. No se
acepta ninguna responsabilidad ante terceros ni se acepta responsabilidad por la mala
utilizacién de este informe.
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14. REGISTRO FOTOGRAFICO.

“VEGETACION A
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15. ANEXOS

Observaciones Finales
Certificado de Uso de Suelo
Ficha Predial

Plano Predial

Av. 056-| — Inversiones Bluman Levy S.A.S

OBSERVACIONES FINALES

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

De acuerdo al articulo No. 3 de la Ley 1673 de Julio 19 de 2.013, el avallo corporativo
es aquel dictamen realizado por un gremio o Lonja de Propiedad Raiz con la participacién
colegiada de sus agremiados.

Valuacion: Es la actividad, por medio de la cual se determina el valor de un bien, de
conformidad con los métodos, técnicas, actuaciones, criterios y herramientas que se
consideren necesarios y pertinentes para el dictamen. El dictamen de la valuacién se
denomina avallo.

1. No asumimos responsabilidad por las descripciones que se encuentren
consignadas en los documentos suministrados, asi como tampoco por las
consideraciones de tipo legal que de ellas se deriven.

2. Presumimos de buena fe que son validos los titulos de propiedad consignado en
el folio de matricula inmobiliaria, sin perjuicio del estudio de titulos efectuado y de
responsabilidad directa del cliente, al igual que toda informacion contenida en los
documentos suministrados por el interesado, por lo tanto no respondemos por la
imprecision de los mismos, ni por errores de tipo legal o técnico contenidos en ella, tales
como diferencias entre las dimensiones efectivas y las consignadas en los documentos.

3. Damos por aceptado como correspondientes a la realidad todos los planos, tanto
arquitectonicos, como estructurales y demas material ilustrativo que nos ha sido
suministrado. No nos hacemos responsables por los errores contenidos en ellos, como
tampoco respondemos por su imprecision.

4. Presumimos que no existen factores exégenos que afecten el bien en su subsuelo
o en las estructuras alli erigidas. No asumimos responsabilidad alguna por cualquier
condicion que no esté a nuestro alcance cientifico o técnico determinar u observar. Todo
esto, atendiendo la finalidad del dictamen de la valuacion.
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Av. 056-1 — Inversiones Bluman Levy S.A.S

5. Este avallo estd sujeto a las condiciones actuales del pais y de la localidad, en
sus aspectos socioeconémicos, juridicos, urbanisticos y del mercado, cualgquier Cambio
o modificacién en dicha estructuracion alterara la exactitud de dicho avalto.

8. El estudio efectuado conduce a un valor objetivo del inmueble. En el valor de
negociacion pueden intervenir varios factores subjetivos o circunstanciales imposibles de
prever tales como habilidad de los negociadores, urgencia econémica del vendedor,
intereses y pagos pactados o demasiado interés del comprador.

1. La Lonja de Propiedad Raiz Barranquilla y los peritos valuadores no se hacen
responsables por los vicios ocultos y redhibitorios que tenga el bien inmueble avaluado.
Dado que estos no abarcan este dictamen de la valuacién.

8. Los datos de las dreas afectadas parcial o totalmente para el proyecto, fueron
suministrados por CONSORCIO VIAL BARRANQUILLA.

9. Las consideraciones anteriores, conjuntamente con las consultas realizadas de
inmuebles similares, bases de datos de Lonja, convenio Lonja — Sispac, informacién a
través de inmobiliarias afiliadas, nos permitieron concluir el valor final de la propiedad.

10. De acuerdo con el numeral 7 del articulo 2 del Decreto 422 de marzo08 de2.000
y con el articulo 19 del Decreto 1420 del 24 de junio de 1.998, expedidos por el Ministerio
de Desarrollo Econémico, el presente avallio tiene una vigencia de un (1) afio a partir de
la fecha de expedicion de este informe, siempre que las condiciones exirinsecas e
intrinsecas que puedan afectar el valor se conserven.

11. El presente avallo Corporativo, ha sido elaborado bajo la coordinacién de Ia
Corporacién Lonja de Propiedad Raiz de Barranquilla, cumpliendo el tramite institucional
por los Estatutos, el Reglamento de Ordenamiento Interno y el Reglamento Interno de
Avaluos Corporativos, se declara incorporado a los archivos de la Institucidn autorizando
su entrega al destinatario. Barranquilla, septiembre 27 de 2.024.
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* LINDERO NORTE |

|AREA |[PUNTO |[NORTE |ESTE LONGITUD

AREA PUNTO [NORTE ESTE

N aug
-- BARRANQUILLA
NIT.890.104.408-8
! LINDERO ORIENTE
|

M1 [1710543.69 91335938 |

LONGITUD

M3 1710534.44513440.88

Mz |1710532.08/913420.77 21.88 Towa 171053323 81342058 124
e 11710534.44|913440.88] 2055} LONGITUD TOTAL 1.2 |
LONGITUD TOTAL I . [
— - LINDERC OCCIDENTE ] [
. LINDERO SUR o /AREA (PUNTO NORTE _ ESTE LONGITUD {
|AREA|PUNTO INORTE __ [ESTE _ [LONGITUD [ [M5 _ 1710542.33/913399.08 |

{ma  11710533.231913440.39 1 M1 1710543.59)913399.38 139 }

1 M3 1710542.33 913359.08 42.50 LONGITUDTOTAL | 1.33]
LONGITUD TOTAL 22.50 .
3 __  LINDEROORIENTE !
\ LINDERO NORTE AREA PUNTQ NORTE ESTE ILONGITUD |
. {AREA[PUNTO NORTE _ ESTE [LONGITUD | M7 |1710212.24 913814.32] |
. ' ME  1710214.12 513809.55 ! M8  |1710204.01 £13909.34 562 :
i i [ 2 [M7__ 1710212.2¢ 913914.32 5.13) M3 171019582 91350352 10.03|
| | { LONGITUD TOTAL 5.13} M1 ‘7177_@19043 913899.65! 6.65
—iomsecaes =
|AREA PUNTO NORTE  [ESTE |LONGITUD i TR ‘—-m-— — [ ]
| 1 M22__ 1710087.92  913784.45 [ R e ] !
1 IM24  1710090.42 513796.52 12.32 2 “’E :;c:{s.sn‘sfszas_f? !
| [mM25  171009171913807.18]  10.40 A -:3=.cc:5‘3aso..,3] [
| , = IM16  |1710126.95) 913855.38]

36 LML Sfblace L 'M17_|1710121.58]913851.68] ‘
| , (M27 171011147 913839.06 3328 s {75001 18| e ;
; [M2s  [1710147.13/913861.45 4211 S T e !
| M28  11710163.78 913875.47 27.10| M;-:J ';?10130:15 ;;3838'52'

. M30_ 1710208.15/913305.81 4831 = = -
| Ms__ 1710214.12[913908.55]  7.04| Lt ;:;2009‘;?1 9;3332'99‘ 828,
~lONGTUDTOTAL 15325 LONGITUD TOTAL 143.80 |
a UNDERC SUR |
AREA PUNTO NORTE __ ESTE LONGITUD [
M2l 171009401 813832.85 |
| | . |M22_1710088.12 S13 i [
| | Im23  1710087.92 813
: | LONGITUD TOTAL |
, CUADRO DE AREAS T
i AREA TOTAL PREDIO (V%] 107723.80
AREAREQUERIDA 1 [m) [ 59.41
. AREA REQUEAIDAZ () i 826.69
AREA REQUERIDA TOTAL (m?) 886.10 ‘
i | AREA REMANENTE (m?) 10683770 B |
{AREA REMANENTE NO CESARRGLLABLE (mY) 0.00 ‘
| AREACONSTRUIDA [m) 0.00 i
SIVIAS __covestiowes | 1
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CGC-1011-1770-24
Barranquilla, 23 de septiembre de 2024

Seriores,

CONSORCIQ VIAL BARRANQUILLA
Atn. Ing. Rafzel Fernande Baguero Mecina
Representante Legal

NIT N.°901.615.442-0

La Ciudad

Ref.: Contrato No. 1071 de 2022 INTERVENTORIA PARA LA ATENCION DE VIAS REGIONALES
EN EL DEPARTAMENTO DE ATLANTICO CON OBRAS DE MEJORAMIENTO EN EL MARCO DEL
PROGRAMA DE OBRA PUBLICA "VIAS PARA LA CONEXION DE TERRITORIOS. EL
CRECIMIENTO SOSTENIBLE Y LA REACTIVACION 2.0

Asunto: Alcance a la comunicacion CGC-1011-1745-24 Respuesta comunicado CVB2024-0811
Entrega modificacion ficha predial 6561,

Respetado Ingeriero

En atencidn a ls comunicacion del asunto mediante la cual of Contratista de cbra hace entrega de la
ficha predial mencionada en el asunts del proyecto MEJORAMIENTC DEL CORREDOR VIAL QUE VA
ENTRE LA CIRCUNVALAR Y EL MUNICIPIQ DE PUERTQ COLOMBIA EN EL DEPARTAMENTQ DEL
ATLANTICO, TRAMO 1: CORREDOR UNIVERSITARIO - UNIDAD FUNCIONAL 1 PREDIAL GE TODO
EL TRAMQ 17, cordialmente ncs permitimos informar que una vez fue revisada la ficha prediai 0586I-
UF2-T1-MCVLGVY. En el informe de modificacion de area. manifiestan: fa variacién dei area de
afectacion del predic 0561-UF2-T1-MCVLGV obedece al cambio del diseno geométrico C'el trazado vial
dispuesto por e Departamentc del Atldantico (Gobernacion) mediante correo electronice del 21 de
agosto del 2024, en el cual se informa:

“Mediante la presente nos permitimos informar, que después de un recormdo realizado la semena
anterior en el sector antes mencionado. luego de haber realizadas las labores de descapote y replanteo.
debido a las condiciones enconiradas en ef sitto, se hace necesario ajustar el frazado en planta y perfil.
de Ia conectante entre la 518 y fa via al mar. que pasa por detras del centro comercial Le Champs
(sectar placa huelia’).

Teniendo en cuenta diche modificacion de area, se considera APRCBALDA la ficha predial de! predic
0561-UF2-TT-MCVLGV.

Eil predio 056 I-UF2-T1-MCVLGV contaba con ficha precial aprobads en primers instancia mediante
comunicacion CGC 1017-0690 del 21 de junio de 2023

En este sentido se soiicita a! contratista remitir ios insumos prediales firmados por el Profesional Predial
Encargado. Ademas de la documentacién anexa a la ficha predial como uso de suele y registro 7 y 2.
para Gue esta informacion sea anexada & la carpeta del predio y continuar con el proceso de firma de
fa ficha predial.

Se adjunta a este oficio i ficha predial y plano predial aprobado 056 I-UF2-T1-MCVLGV.

Eiabare: GOV
Revise' JCOC
Aprobd: JCQC
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Estaremos atentos a la remision del documento en los términos Solicitados.

Cordiaimente,

_}_-;,.., ,A‘( gfia’aw/

JUAN CARLOS QUICENO CORTEZ
Director de Interventoria
CONSORCIO GiS CARIBE

Anexo: Lo enunciado.

ANA MARIAVANDGAS JARAMILLO Supennsan o

Elabors. GDV
Rewso: JCQC
Aprobd: JCOC
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ANEXO - PRECIO DE ADQUISICION FINAL

RESUMEN AVALUO DE AFECTACION DE DERECHOS SOBRE INMUEBLE
REQUERIDO - CALCULO DEL DANO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE SEGUN LO
ESTABLECIDO EN LA RESOLUCION 898 DE 19/08/2014 DEL IGAC, LA RESOLUCION
1044 DE 29/09/2014 DEL IGAC Y DECRETO 1077 DE 2015 DEL MINVIVIENDA.

‘MEJORAMIENTO DEL CORREDOR VIAL QUE VA ENTRE LA
CIRCUNVALAR Y EL MUNICIPIO DE PUERTO COLOMBIA EN EL

PROYECTO DEPARTAMENTO DEL ATLANTICO, TRAMO 1: CORREDOOR
UNIVERSITARIO - UNIDAD FUNCIONAL 1 PREDIAL DE TODO EL
TRAMO 1"

PREDIO FICHA PREDIAL 0561-UF2 T1-MCVLGV

PROPIETARIO INVERSIONES BLUMAN LEVY SAS NIT 811,008,033-1

DIRECCION K 46 1 2640 Polvorin Lt 1

MUNICIPIO Puerto Colombia

BENEFICIARIO INVERSIONES BLUMAN LEVY SAS NIT 811,008,033-1

1. Obtencién del valor

Conforme a la Ley 388 de 1997, articulo 61, paragrafo 1, el informe debe contener el valor de adquisicién, el cual
consiste en descontar del valor comercial del terreno, el monto correspondiente a la plusvalia o mayor valor
generado por el anuncio del proyecto.

En linea con lo anterior se sigue el procedimiento descrito en el Decreto 1077 de 2015, en su articulo 22545,
aplicable al valor comercial de terreno incluido en el capitulo 12 del Informe Avaluatorio.

2. Valor comercial del terreno

El valor comercial del terreno se definié en el numeral 11.2.1 CALCULO DEL VALOR DE LAS AREAS, informacion
que se detalla & continuacion:

No. De Ficha Predial 056I-UF2 T1-MCVLGV
Matricula inmobiliaria 040-276030

Solicitante CONSORCIO VIAL BARRANQUILLA
Descripcion Cantidad Unidad Valor Unitario ~  Valor total

Terreno $ 1.589.336,00 1.408.310.629,60
3. Procedimiento de descuento por Anuncio de Proyecto

El anuncio del Proyecto denominado MEJORAMIENTO DEL CORREDOR VIAL QUE VA ENTRE LA
CIRCUNVALAR Y EL MUNICIPIO DE PUERTO COLOMBIA EN EL DEPARTAMENTO DEL ATLANTICO, TRAMO
>ORREDOR UNIVERSITARIO - UNIDAD FUNCIONAL 1Y ADQUISICION PREDIAL DE TODO EL TRAMO 1 se
realizé mediante el Decreto 301 del 23 de mayo del 2022, segin informacién suministrada por el Consorcio Vial
Barranquilla. con NIT. 901.615.442-0 en correo con fecha 07/07/2023 con radicado CVB2023-0987, que vincula el
radicado 20231000008211 de la Gobernacién del Atléntico.

a. Valor de referencia actualizado

Segun el numeral 2 del articulo 2.2.5.4.5 del Decreto 1077 de 2015 el procedimiento para el célculo del mayor valor
generado por el anuncio del proyecto, exige que se deben actualizar los valores de referencia. Para determinar el
valor de referencia se hace necesario tomar el valor de la zona homogénea geoecondmica e indexarlo por el
indicador construido siguiendo la metodologia sugerida en el articulo citado.
Valor ZHG (Mayo 2021) $ 820.000,00

IVP Baq

(DANE) Indice Agrupado* Valor Indexado
Var. Anual

IPC Bag (DANE)
Var. Anual a Mayo

9.7426% 4.8713% 3 859.944,79
2022 10.8% 11.93% 11.38% $ 857.782,52
2023 12.6% 6,32% 3 1.018.314,37




El valor por metro cuadrado indexado para esta ZHG es de $ 1.018.314,37
*Se actualiza a partir de la fecha de adopcién de los valores de referencia

* El indice agrupado pondera en partes iguales la variacién anual del IPC de Barranguilla a Mayo para los afios
2022 y 2023 y la variacion anual del Indice de Valoracion Predial de Barranquilla para los afios 2021 y 2022. Ambos
indicadores son publicados por el DANE. Se toma a Barranguilla como el lugar de referencia méas cercano a la
ubicacién de la obra de utilidad publica.

b. Céicuio del mayor valor

Una vez calculado el valor de referencia y el valor comercial del terreno , se procede a determinar la diferencia entre
el valor de referencia indexado y el valor comercial:

Valor de referencia indexado $ 1.018.314,37
Valor comercial estimado $ 1.589.336,00
Mayor valor por anuncio del proyecto 3 571.021,63

c. Valor de adquisicién del terreno

De acuerdo a lo definido en el articulo 2.2.5.4.5 del Decreto 1077 de 2015, el valor comercial estimado por la Lonja,
se incluye en el capitulo 12 del Informe Avaluatorio, se procede a descontar el mayor valor generado por el anuncio
del proyecto, identificado en el literal anterior, lo cual da como resultado el valor de adquisicion del terreno:

Valor comercial estimado 1.589.336,00

Mayor valor por anuncio del proyecto 571.021,63
Valor de adquisicion del terreno 1.018.314,37
Descripcion Cantidad Unidad Valor Unitario Valor total

Terreno $1.018.314,37 902.328.363,81
4. Valor comercial de la construccién

El valor de las construcciones es el estimado en el capitulo 12 del avallic y se relaciona a continuacion:
Valor comercial de la construccion $ 6.971.499,99
5. Valor comercial de las especies y cultivos

——~

alor de las especies y cultivos es es el estimado en el capitulo 12 del avallio v se relaciona a continuacion:

Valor comercial de las especies y cultivos $ 2.790.772,00

6. Valor del dafio emergente y lucro cesante

AVALUO INDEMNIZATORIO BIEN INMUEBLE REQUERIDO AJUSTADO POR EFECTO DE ANUNCIO DE
PROYECTO SEGUN DECRETO 1077 DE 2015

AVALUO COMERCIAL, BIEN INMUEBLE REQUERIDO $912.090.642,80
AVALUO DANO EMERGENTE
1. GASTOS DE NOTARIADO, REGISTRO E IMPUESTOS
Derechos Notariales 0,30% $ 1.368.135,96
40 Copia papel seguridad $4.600 $ 92.000,00
Biometria $ 16.500 $ 16.500,00
Fima Digital $ 8.600 $ 8.600,00
SUBTOTAL ' $ 1.485.235,96
LV.A: 19% $282.194,83
Retefuente 1% $ 0,00
Derecho de Registro $5.034.740,35
Impuesto de Registro 1% $ 4.560.453,21
Certificados de Tradicion $ 19.200,00
Recaudo (sobre UVT - Rs. 387/2023) $29.,700,00
Estampilla Pro Desarrollo 1,5% $10.261.018,73
ampilla Pro Hospital 1,5% $ 13.681.359,64
‘Llimbre ($42.412 - UVT 2023) $ 478.879,82

TOTAL GASTOS DE NOTARIADO, REGISTRO E IMPUESTOS : $35.832.783,54
2. TRASLADO Y MONTAJE BIENES MUEBLES, MAQ. Y $0.00
EQUIPOS !

3. DESCONEXION, TRASLADOS ACOMETIDAS Y

CONTADORES SSPPDD $0,00

4. GASTOS DE PUBLICIDAD N/A - Derogado por Res. 1044/14
5. ARRENDAMIENTO Y/O ALMACENAMIENTO PROVISIONAL $0,00

6. IMPUESTO PREDIAL PROPORCIONAL $0,00

7. INMUEBLE DE REEMPLAZO N/A - Derogado por Res. 1044/14
8. ADECUACION DE AREAS REMANENTES $0,00

9. PERJUICIOS POR TERMINACION DE CONTRATOS $0,00
TOTAL AVALUO DANO EMERGENTE $947.923.426,34
AVALUQ LUCRO CESANTE




1. PERDIDA DE UTILIDAD POR CONTRATOS QUE DEPENDEN $0.00

DEL INMUEBLE (ARRIENDOS) '

2. PERDIDA DE UTILIDAD POR OTRAS ACTIVIDADES $0.00
ECONOMICAS ’

TOTAL AVALUO LUCRO CESANTE $0,00
TOTAL VALOR INDEMNIZACION $ 947.923.426,34

Novecientos Cuarenta y Siete Millones Novecientos Veintitrés Mil Cuatrocientos Veintiséis Pesos con
Treinta y Cuatro Centavos

7. Observacién especial: El alcance a este anexo técnico especial al avallio corporativo entregado, para todos los
efectos legales se realiza por solicitud especifica del Consorcio Vial Barranquilla (NIT. 901.815.442-0) a la
Corporacion Lonja de Propiedad Raiz de Barranquilla con fecha del 03 de Agosto de 2023, segln radicado
CVB2023-1158 Alcance Encargo Valuaterio, quien ha manifestado expresamente las razones correspondientes
en la solicitud indicada, que se entiende incorporadas y anexadas a este dictamen valuatorio, Yy que por
consiguiente exoneran legal y conifractualmente, en su totalidad, por parte del Consorcio a la Corporacién y al
avaluador que lo rindié, Unicamente en lo que corresponde al valor sin el descuento aplicado, de cualquier multa o
traslados de sanciones a favor del Consorcio, reclamaciones, responsabilidad o reconocimiento en el pago de
perjuicios derivados de las acciones de terceros, que surjan en virtud de dicho aumento y su aplicacién. Es degir,
esta excneracion se entiende y extiende, a las acciones de cualquier naturaleza o sentido, que puedan surgir de la
aplicacion del Decreto 2729 de 2012, Decreto 1077 de 2015 y demas normas concordantes y aplicables, o del
riesgo social y responsabilidades que pueda generarse de la Ley 1673 de 2013. La anterior declaracién, se hace en
el entendido que esta Corporacion asume como veraces los avallios de referencia compartidos cobijados por lo
dispuesto en el articulo 14 del Decreto 1420 de 1998 en cuanto a gue "las lonjas y los avaluadores no serén
responsables de la veracidad de la informacién urbanistica que afecte o haya afectado el inmueble objeto del predio
en el momento de la realizacién del avallo". La presente Observacion especial se hace con ocasién a gue en el
Apéndice de Avallos el cual hace parte integral del Contrato de Prestacién de Servicios no se hace relacién a lo
dispuesto en el Decreto 1077 de 2015 por cual en cumplimiento de tales disposiciones se construye el presente

X0 que incorpora el valor final de adquisicién resultante de fa aplicacidn del ARTICULO 2.2.5.4.5 del citado
Decreto.

Barranquilla, Septiembre 24 de 2,024
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