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Objeto del avalio 0o of valor comercial

Inmueble que se valua | ote de Terreno
) Ubicacion Lote de terreno ubicado en el Barrio el Carmen en la
Calle14 carretera que de Fonseca conduce al caserio
T~ los altos entre Carrera 1y 4 en el Municipio de
FONSECA- La Guajira.
No cuenta catastral
No. de Matricufa Inmb. 214-26440 Tomada de ta escritura # 676
de fecha 29 de Sept. De 2011
Régimen de propiedad  Publica
Estratificacién 1
Documentos  cenificado de Tradicien No ~ 214-26440 de

suministrados  escritura # 676 de fecha 29 de Sept. de 2011

Propietario  Municipio de FONSECA - La Cuajira
Nit. 825.000.442-5
Informe y visita técnica  Arq. Ricardo Alberto Vivas Guerrero. R.N.A 1938
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El objeto del presente avallo es
encuentra, al cual se ha llegado mediante el método tradicional de investigacion y comparacién de mercado;

ademas, de la observacion y el analisis de sus caracteristicas particulares, asi como el analisis del sector que

ejerce influencia. .
E| valor sefialado en este informe, es el expresado en dinero, que corresponde al valor comercial del inmueble

avaluado, entendiéndose por este el que un comprador estaria dispuesto a pagar dé contado y un verdedora
recibir por la propiedad, como justo y equitativo, de acuerdo a su localizacién y caracteristicas generales y
particulares actuando ambas partes libres de toda necesidad, presion o urgencia.

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

. inmobiliario.
, ‘ -

Urbana , uso del sueio desarrollo residencial, recreativo,
comercio, institucional maltiple, agroindustrial y industrial.

Clasificacion de la zona

indice de saturacion en la zona [ 20% | Pobiacién | Normal
Tipo de’

Construccion

%ir:ilgil;asles Cuenta con servicio de, energia, alcantarillado y acueducto.

Contaminacion ambiental [ Media por trafico vehicular

Uso de suelo permitido [ AR 1 | Densidad | Baja

Vias principales de acceso |

Tendencia de piusvalia en la zona | Media a corto plazo

BT sy

Topografia ﬁ Plano
Configuracion Regular Ubicacion Barrio el Carmen, Calle 14 y Carretera que de Fonseca conduce
al caserio los altos entre carreras 4 Este

Caracteristicas Panoramicas Ninguna

Colindancias del Lote de Terreno, segtin escritura piiblica 676 de fecha 29/09 de 2011, Notaria Unica del circulo

de FONSE
Al | Norte NORTE: Calle 14 en medio, predios de la Urbanizacion EI Carmen y propiedad de
‘ Jose Jairo Garcia Brito. '
Al SUR: Carretera que de Fonseca conduce al caserio de los Altos en Medio, predios de
la Urbanizacién Doce de Octubre '
Al 5 . ESTE: Carrera 4 Este en Medio, predios de José Jairo Garcia Brito
Al Qest‘;e'_;; En OESTE: Carrera 1 en medio, predios de la Urbanizacidn EI Carmen

Area tota! segin E! mismo documento Lote (10. Has+7.370 M2)
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El Inmueble en estudio esta ubicado en elia zona urbana del municipio de FONSECA, enel
El Barrio el Carmen, Caile 14 y Carretera que de Fonseca conduce a| caserfo los altos entre carreras 4 Este
¥ 1 en el Municipio de FONSECA ~ La Guajira.

NG. Dé pisos | Vida Util Remanente |
Calidad de No presenta Calidad del Estado de
construccion proyecto conservacion
Unidades rentables | Edad aproximada l [ Aspecto estructural
Peligro sobre la estabilidad | Ninguno | Perspectivas de demanda l Media

SERVICIOS CON QUE CUENTA EL INMUEBLE EN ESTUDIO

. . . Gas Vias
Acueducto | Sj f Alcantarillado Si domiciliaric |- NO pavimentadas | No | Aseo No
] . Por el predio |
Teléfono Acometidas o Alumbrado : -
privado eléctricas - pasan redes publico No Contadores ~ No

NO | Escaleras]| No

Citéfono

eléctricas
Administracion

Otros servicios
Observaciones

wiAE R : SRR ) ‘*‘A?'?*.é"‘ % s ST
TIPOS APRECIADOS (INDICAR DISTRIBUCIO Y CALIDAD DE CADA
TIPO) IPO{ Lote de terreno, no Presenta ningiin tipo de edificacion

mueble,

ANALISIS DE LA ECONOMIA URBANA

"FONSECA marco desde temprano su importancia agricola y ganadera, que sus habitantes han sabido conservar
con la aplicacion de sus esfuerzos en las faenas del campo. El Municipio de Fonseca se encuentra en la parte sur
de la Guajira sobre (g carretera que une a Valledupar con Uribia, Riohacha ¥ Maicao.El rio Rancheria en su corrido
hacia el Mar Caribe atraviesa la poblacién de Fonseca, encontrdndose en sus orillas diversos balnearios y
hermosos paisajes para el deleite de sus visitantes. La temperatura promedio de Fonseca es de 28°C. Las
principales actividades economicas de Fonseca son la agricultura y la ganaderfa.
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DIAGNQOSTICO

DEL BARRIO La zona donde se ubica el inmueble en estudio tiene un buen potencial de desarrolio a
mediano plazo donde se conjugan un uso del suelo residencial institucional, Los esquemas de desarroflo
inmiscuidos en los giros descritos polarizan la economia dandole viabilidad a diferentes proyectos.

REGLAMENTACION URBANA EN EL SECTOR

NORMATIVA ARQUITECTONICA. Plan de Ordenamiento territorial POT 206020069

Uso del suelo:

Principal: Residencial — Recreativo
Complementario: Comercial - institucional —

multiple Restringido: Agroindustrial - Industrial
Prohibido: Equipamiento que genera gran impacto. (Matadero, laguna de oxidacion, Relleno sanitario)

LOCALIZACION DEL LOTE
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INVESTIGACION DE MERCADO EN EL SECTOR

El presente trabajo de avalud se realiza teniendo en cuenta los elementos, nrocedimientos y determinaciones
indicadas en la ley 160 de 1994, sus decretos reglamentarios, los acuerdos pertinentes y en especial, la

resolucion 2965 del 12 de Septiembre de 1995, emanada de INCORA.

En la metodologia empleada, se combind el método de comparacion con ef de costos de reposicion.

Para determinar el valor del terreno, se realizé una exhaustiva investigacion de mercado y un analisis secundario
de informacion documental. Para la adopcién del precio del terreno  de cada unidad agrologica detectada se
tomd varios datos de valores aproximados del terreno en la region, y baséandose en parametros estadisticos

como la media aritmética, indice de desviacion estandar y coeficiente de variacion se obtuvo.
: Investigacion Indirecta

Para determinar las mejoras y sus valores se realizd un inventario pormenorizado y cuantificado de las

existentes en el predio.
Investigacion Directa

En cuanto a la investigacién econémica para adoptar el precio por hectarea en la zona se encontro a
personas conocedoras del mercado de Bienes y Raices; algunos por ser propietarios en el sector,
otros por conocimiento de causa, soportando estos valores en entidades bancarias y personales.
técnicos en avallos del IGAC, entidades estas que mantienen estricta relacion con-la materia en

estudio.

Dicha encuesta se dirigid detallando variables como ubicacion, distancia del casco urbano, calidad de
los suelos y posibilidades de mecanizacion, vias de acceso, estado actual dei predio, etc.

Para determinar los valores unitarics intrinsecos de los terrenos se empleo el método comparativo,
conjuntamente con las mejoras introducidas en ellos, luego se dedujeron estas, considerando las

areas afectadas y las ventajas comparativas

NOTA: En el andlisis de mercado encontramos que el sector en estudio a presentado una notoria
mejoria lo que a provocado un interés de los propietarios de las fincas y parcelas, para invertir en ellas
y volverlas productivas como en afios anteriores, lo cual trae beneficios directos tanto para los
propietarios como para los trabajadores def campo, siendo ellos los directos beneficiados con la
reactivacion del sector agropecuario al cual la Presidencia de la Nacién le ha colocado su mayor
interés. El costo del terreno por hectarea oscila entre los $45.000.000.00 hasta $50.000.000.00

dependiendo de las caracteristicas, topografia de la tierra
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El presente avallo se realiza de conformidad con ios criterios y metodologias generalimente aceptados para el
tipo de inmueble en estudio y su espacio de negociacién se establece a partir de la investigacion de mercado en’
la regidn, con sus antecedentes, condiciones actuales y perspectivas fisicas, politicas, sociales y juridicas de la

propredas

Aspectos positivos de la propiedad:

v Buena localizacion en la zona y en la ciudad. Facil acceso al sitio.
v Aceptable, conformacion de la los terrencs para la construccidn de vivienda de interés social.

Aspectos negatives de la propiedad:
# Ninguno, dentro de la vocacion de desarroilo de vivienda de interés social que tiene e! Sit/0.

@ Ellote presenta riesgo de ser invadido
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Cuando el mercado es sano, y las condiciones de oferta y demanda estan en equilibrio, la labor del avaluador es
menos- complicada. La labor se complica en situaciones de crisis generalizada de una sociedad, como el que
vive Colombia desde finales de los noventa y en general en toda América Latina, en tanto se requiere de una
informacién de coyuntura econdmica mas cportuna y mas agil.

El trabajo de nosotros realizamos se ha dinamizado con el usc del grafico de Prognosis inmobiliaria. En dicho
graficc hemos marcado con un punto azul, el sitio de la curva, en el cual creemos que se encuentra el predio en
estudio, en el tiempo que estamos haciendo el avaluo, io cual significa que es posible que en el corto plazo se
presenten aun disminuciones en el valor de la propiedad. Con este dato, una entidad financiera podra evaluar el

riesgo y establecer con que porcentaje castiga el valor del bien.

GURVA DE PROGNOSIS INMOBILIARIA

Situacion dei inmueble

Grado de comercializacion ,

Se consideran tres (3) grados de comercializacion de los que se le determinara uno (1) al inmueble en estudio. El
grado que se asigne sera la calificacion para el mismo dentro de la zona (barrio o sector) y la ciudad. Esta
calificacion se hara teniéndose en cuenta los distintos aspactos posibles {(econémicos, de localizacion, de uso,
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De localizacion, de construccion, etc,), gue ayuden o determinen algun tipo de negociacion
para el inmueble. A Continuacion sefialamos’los grados:

TIPO A: Facil De cern (0} a seis {6) meses
Comercializacion TIPO; B Regular Comercializacion . De seis (6) a un Aho (1)
TIPO C: Dificii Comercializacion de un afie (1) en adelante

La estruciura del mercago en la zona es g)iﬁcil (TIPO C) por la recesion que se vive en fa zona
y el fipo de uso de la edificacion en estudio

Conclusiones:

£l valor comercial del inmueble, Localizado en el Barrio el Carmen, Calle 14 y Carretera que
de Fonseca conduce al caseric los aftos entre carreras 4 Este y 1 en el Municipio de

FONSECA - La Guaijira, es el siguiente:

VALCOR LOTES:

PARCIAL ~ - importe 17" L
LOTES $813.357.00 $506.000.000,00
Total - $506.000.000
PRORRATEQO: = s
252 $913.357.00 $ 230.166.065,00
LOTES
Total
VALOR TOTAL TERRENO:
Q. - ~AREA ¢/ = - lmporte’ v T
Terreno 107,370 m2 $4.712 $506.000.000

Total $506.000.000

SE DETERMINA COMO VAL OR DE MERCADC LA GANTIDAD DE: $506.000.000.00

SON: (QUINIENTOS SEIS MILLONES DE PESOS ML}

VIGENCIA DEL AVALUO: De acuerdo con ef numeral 7 del artfculo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de
2000 y con el articulo 19 del Decreto 1420 de junio 24 de 1998, expedidos /oor el Ministerio de Desarrolio
Econémico, el presente avaliio tiene una vigencia de un (1) afio a partir de /a fecha de expedicion de esfe
informe, siempre que la candiciones extfrinsecas e infrinsecas que puedan afectare! valor se conserven

_Atentamente,

-
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ARQ. RICARDO ALBERTO VIVAS GUERRERO
MAT. R.N.A. 1938
MIEMBRO LONJA DE PROPIEDAD RAIZ.




