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LA GERENTE DEL SISTEMA ESTRATEGICO DE TRANSPORTE PUBLICO DE
SANTA MARTA-SETP SANTA MARTA S.A.S-,

En ejercicio de las atribuciones constitucionales y legales, en especial las previstas en
el articulo 58 de la Constitucion Politica de Colombia, el capitulo VIl de la Ley 388 de
1997, y el Decreto Nacional 2729 del 2012, y

CONSIDERANDO:

Que el articulo 58 de la Constitucion Nacional prescribe: “Se garantizan la propiedad
privada y los demas derechos adquiridos con arreglo a las leyes civiles, los cuales no
pueden ser desconocidos ni vulnerados por leyes posteriores. Cuando de la aplicacién
de una ley expedida por motivos de utilidad publica o interés social, resultare en
conflicto los derechos de los particulares con la necesidad por ella reconocida, el
interés privado deberé ceder al interés publico o social (...). Por motivos de utilidad

\ publica o interés social definidos por el legislador, podra haber expropiacién mediante
sentencia judicial e indemnizacién previa. Este se fijard consultando los intereses de
la comunidad y del afectado. En los casos que determine el legislador, dicha
expropiacion podra adelantarse por via administrativa (...)";

Que el articulo 10 de la Ley 9° de 1989, modificado por el articulo 58 de la ley 388 de
1997 declaré de Utilidad Publica o interés social la adquisicion de inmuebles para
destinarlos, entre otros fines, a la ejecucion de Programas y Proyectos de
Infraestructura vial y de Sistemas de Transporte Masivo;

Que el paragrafo 1° del articulo 61 de la Ley 388 de 1997, establece: “Al valor
comercial al que se refiere el presente articulo, se le debe descontar el monto
correspondiente a la plusvalia o mayor valor generado por el anuncio del proyecto u
obra que constituye el motivo de utilidad publica, para la adquisicién, salvo que el
propietario hubiere pagado la participacién en plusvalia o la contribucién de
valorizacion, segun sea del caso”;

Que el anterior paragrafo fue reglamentado por el Decreto 2729 de 2012, que
establece la obligacién de realizar el anuncio de los proyectos, programas u obras de
utilidad publica o interés general, mediante acto administrativo de caracter general;
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Que el Congreso de la Republica de Colombia, profirié la Ley 1682 del 2013 “Por Ia
cual se adoptan medidas y disposiciones para los proyectos de infraestructura de
transporte y se conceden facultades extraordinarias”, en cuyo contenido se aval6 el
procedimiento de gestion y adquisicién predial contemplado en la Ley 388 de 1997;

Que en virtud del documento CONPES No. 3548 de 2008, el Honorable Concejo de
Santa Marta, mediante Acuerdo No. 001 del 2009 le concedié facultades al Alcalde
Distrital para crear una empresa industrial y comercial del orden distrital, con
autonomia administrativa, financiera, de gestiéon y personeria juridica, con el fin de
implementar el Sistema Estratégico de Transporte Publico SETP para la ciudad de
Santa Marta;

Que segun documento privado de constitucion de fecha 28 de enero de 2010 inscrito
en el registro mercantil el 25 de febrero de 2.010 bajo el nimero 25641 del libro IX,
con fundamento en el Decreto 470 de fecha 10 de noviembre de 2.009, se constituyo
la sociedad comercial SISTEMA ESTRATEGICO DE TRANSPORTE PUBLICO DE
SANTA MARTA S.A.S -SETP SANTA MARTA S.AS., empresa dotada de
personeria juridica, autonomia administrativa, financiera, presupuestal y patrimonio
independiente, cuyo objeto social es planear, ejecutar, poner en marcha y desarrollar
el Sistema Estratégico de Transporte Publico de pasajeros para el Distrito Turistico,
Cultural e Histérico de Santa Marta, de acuerdo con los términos que establezca la
Ley y el Reglamento;

Que mediante el Decreto 3422 del 9 de septiembre de 2009 el Gobierno Nacional
reglamento los Sistemas Estratégico de Transporte Publicos (SETP) de conformidad
con la Ley 1151 de 2007;

Que las obras que integran la construccién del SETP de Santa Marta, prioritarias para
el desarrollo vial, econémico urbanistico de la ciudad, hacen parte de un proyecto de
infraestructura de transporte y se encuentran contempladas en el Plan de Desarrollo
Distrital adoptado mediante Acuerdo Distrital N° 008 del 15 de agosto de 2012 “POR
MEDIO DEL CUAL SE ADOPTA EL PLAN DE DESARROLLO ECONOMICO, SOCIAL
Y DE OBRAS PUBLICAS 2012-2015: EQUIDAD PARA TODOS, PRIMERO LOS
NINOS Y LAS NINAS’, Programa 4.4.1:

Calle 14 N° 3*- 28 CENTRO HISTORICO

Vel.(5) 43177 77

E-mail: info@setpsantamarta.gov.co
Santa Marta D.T.C.H - Colombia

|

22

EQUIDA




274

sm ResoLucionno. 00 00 8 9 —_/

Sisteas fstratdy Pl - EQUIDAD
istena Estratdgico o8 Transports Pablic ALCALDIA DE SANTA MaRTA | PARA TODOS
Santa Marta ( 3 0 D I C 20 ) Distrito Turistico, Cultural e Mistorico | pimero fos nias v ias nras

“Por medio de la cual se anuncia el proyecto Sistema Estratégico de Transporte Publico de
Santa Marta —-SETP SANTA MARTA- para los tramos correspondientes a la Avenida del
Ferrocarril (entre Sociedad Portuaria y calle 22), carrera quinta (entre la calle 22 y la Av.
\ ferrocarril), calle 22 (entre la Avenida del Ferrocarril y la carrera 1°), Av. del Rio (terminacién
de la avenida sobre la carrera quinta), Puente de la carrera 4ta, Puente de la carrera 5ta,
Puente de la carrera 19 y calle 30 (carrera 4 a carrera 8)”

|

Pagina 3 de 8

Que el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), adoptado a través del Acuerdo
Distrital N° 005 de 2000 contempla en su articulo 888 como instrumento de gestion
territorial la declaratoria de utilidad publica o interés social, consistente en definir
legalmente como utilidad colectiva o social inmuebles urbanos y suburbanos;

Que para adelantar el proceso de adquisicion de los predios comprendidos en el area
del proyecto SETP SANTA MARTA, el paragrafo 1° del articulo 61 de la ley 388 de
1997 y el articulo 3° del Decreto Nacional 2729 de 2012, disponen la obligacién de
realizar los respectivos avaltios de referencia con el fin de conocer el valor del suelo
antes del anuncio del proyecto; '

\ Que los Avallios de Referencia han sido realizados por la LONJA DE PROPIEDAD
RAIZ DE SANTA MARTA Y DEL MAGDALENA, conforme a lo ordenado en el Decreto
2729 de 2012 y la resolucion 620 de 2008, expedida por el IGAC, los cuales forman
parte del presente acto administrativo;

Que dentro de las obras a ejecutar por el SETP SANTA MARTA estan las que se
adelantaran en la Avenida del Ferrocarril (entre Sociedad Portuaria y calle 22), carrera
quinta (entre la calle 22 y la Av. ferrocarril), calle 22 (entre la Avenida del Ferrocarril y
la carrera 1°), Av. del Rio (terminacidn de la avenida sobre la carrera quinta), Puente
de la carrera 4ta, Puente de la carrera 5ta, Puente de la carrera 19 y calle 30 (carrera
4 a carrera 8), de la ciudad Santa Marta;

Que en desarrollo de las facultades que le fueron encomendadas al Sistema
Estratégico de Transporte Publico -SETP Santa Marta S.A.S.-, se debe proceder a
efectuar el anuncio del Proyecto en los términos contemplados en el Decreto 2729 del

v/ 2012;

Que en mérito de lo expuesto,
RESUELVE:

ARTICULO 1°: ANUNCIO DEL PROYECTO. El Sistema Estratégico de Transporte
Publico de Santa Marta -SETP Santa Marta S.A.S.-, anuncia la puesta en marcha del
proyecto de utilidad publica e interés general denominado Sistema Estratégico de
Transporte Publico de Santa Marta en los sectores Avenida del Ferrocarril (entre
Sociedad Portuaria y calle 22), carrera quinta (entre la calle 22 y la Av. ferrocarril),
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calle22 (entre la Avenida del Ferrocarril y la carrera 1°), Av. del Rio (terminacion de la

\ avenida sobre la carrera quinta), Puente de la carrera 4ta, Puente de la carrera Sta,
Puente de la carrera 19 y calle 30 (carrera 4 a carrera 8) de la ciudad Santa Marta,
cumpliendo lo establecido en el paragrafo 1 del articulo 61 de la Ley 388 de 1997 y el
Decreto 2729 de 2012.

ARTICULO 2°: DESCRIPCION DEL PROYECTO. E proyecto Sistema Estratégico de
Transporte Publico de Santa Marta ~SETP SANTA MARTA- se constituye en una

U iniciativa del gobierno nacional declarada de importancia estratégica mediante
Documento CONPES 3548 del 2008, contemplado dentro de los Planes Nacionales
de Desarrollo 2006-2010 y 2011-2014. Se conforma por tres (3) conjuntos de acciones
para mejorar el transporte de la ciudad', dos (2) de los cuales —para los fines del
presente acto- se detallan a continuacion:

A. Operacional

Desde el punto de vista operacional se establece un reordenamiento de la
\ totalidad de las rutas, proponiendo niveles jerarquicos acordes con los niveles
de demanda servidos. El Sistema Estratégico de Transporte Publico (SETP)
del Distrito Turistico Cultural e Histérico de Santa Marta fue disefiado bajo
principios de eficiencia y sostenibilidad, de modo que el servicio al usuario
mejore como consecuencia de una moderna y optima estructura empresarial
de los operadores, una eficaz regulacién del servicio y una mayor capacidad
institucional del Distrito. La adquisicién, operacion, mantenimiento y dotacion
de equipos se realizaran a través del sector privado, mientras que el sector
publico realizara la inversién en infraestructura y tendra a su cargo la
v/ planificacién, regulacion y control del sistema.

Se ha jerarquizado el sistema de acuerdo con su funcionalidad. Los

componentes del sistema para atender los distintos niveles de demanda son:

N\ (i) 4 rutas estratégicas que operaran por los ejes principales de la ciudad sobre
N‘;‘ carriles prioritarios con buses de mediana capacidad; (i) 13 rutas de precarga

\
' Tomado del Documento CONPES 3548 del 24 de noviembre del 2008 “SISTEMA
ESTRATEGICO DE TRANSPORTE PUBLICO DE PASAJEROS PARA EL DISTRITO TURISTICO
CULTURAL E HISTORICO DE SANTA MARTA”
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vinculadas a las terminales de integracion localizadas en los extremos de los
corredores estratégicos; y (iii) 9 rutas auxiliares (interbarrios) que serviran la
demanda no atendida por la rutas estratégicas y de precarga dentro del area
de influencia del SETP. De este modo se atendera la totalidad de los viajes de
transporte publico de la ciudad con una distribucion porcentual como se
muestra en el Cuadro 1. ‘

\ Corredores Demanda viajes pagos %
Estratégicos 82.330 : 54%
Auxiliares 45.838 30%
Precarga 24.666 16%

Al centro de la ciudad sélo entran las rutas estratégicas; las auxiliares transitan
entre barrios y las de precarga en periferia. Los puntos de conexion y
transferencia se encuentran localizados en Mamatoco, Rodadero y La Lucha; y
una terminal de integracién en el Polvorin.

En cuanto a la flota, se emplearan tres tipologias de vehiculos: Setenta y seis
(76) buses con capacidad de ochenta (80) pasajeros, setenta y seis (76)
busetas con capacidad para cuarenta (40) pasajeros y para las rutas auxiliares
aproximadamente cuarenta y un (41) microbuses para corredores precarga.

+ Para el recaudo se requiere de la instalacion de validadores en todos los

\ buses, en las zonas prepago, en las terminales y en puntos externos de

recarga. Todos los dispositivos del sistema de recaudo y de control de flota

estaran interconectados al centro de control de operaciones y de
semaforizacién de la ciudad.

La programacion y la planeacién de servicios estara en cabeza de la unidad de
Transito y Transporte de la Alcaldia o en la instancia que el gobierno distrital
designe, ajustandose siempre a las principales caracteristicas operativas,
presentadas en el disefio conceptual o aquellas que resulten del analisis
juicioso posterior a la puesta en marcha de la operacién. Para ello, podra
contar con el concurso del ente gestor de control de flota y los equipos que
dicho ente disponga para ello.
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B. Infraestructura.

La infraestructura requerida para desarrollar el sistema es la siguiente: (i) 4
corredores estratégicos con 28,8 Kilémetros de longitud en pavimento de alta
resistencia; de los cuales solo se intervendran 20,6 Kilometros en su totalidad
(el proyecto no contempla la intervencion de los 8,2 Kildmetros de la Troncal
del Caribe); 57,9 kildmetros de via con preferencia para el bus donde
transitaran las 9 rutas auxiliares, de los cuales se intervendran 10 Kilometros: y
60 Kilometros de vias donde transitaran las 13 rutas de precarga, de los cuales
se intervendran sélo 30 Kilometros. Todos estos corredores estaran dotados
de 26 estaciones prepago, 42 paraderos cubiertos con bahia, 112 paraderos
+ cubiertos, y 380 paraderos demarcados y con sefial, todos ellos construidos
sobre el andén derecho; (ii) tres (3) terminales de transferencia y un (1)
terminal de integracién, en los cuales el distrito propendera por el desarrollo de
un proyecto inmobiliario con el sector privado; (ii) andenes entre 2,8 y 3,0
metros de ancho a lo largo de los corredores, segun la seccién y 3 puentes
peatonales que garantizaran el acceso peatonal al sistema; (iv) sefalizacion
horizontal y vertical; (v) patios y talleres, el parqueo y mantenimiento de los

equipos, inversiones que estaran a cargo del sector privado.

El valor total del presupuesto del proyecto se ha establecido con base en los

siguientes criterios:

* Aunque el sistema cubrira el 100 % de los viajes del sistema, el
proyecto que se describe en este documento y que sera cofinanciado
por la Nacion comprende las obras minimas que garantizan su
- funcionamiento. La malla vial que no esta incluida en el proyecto es

N responsabilidad del Distrito.

* La priorizacién de los recursos enunciados en el Documento CONPES
3548 de 2008, corresponde esencialmente a aquellos corredores que
tienen la mayor carga, cerca de 6.000 pasajeros diarios, y por lo tanto
son aquellos a los cuales debe asignarse su presupuesto con mayor

prelacion.

Calle 14 N° 3- 28 CENTRO HISTORICO
Tel.(5) 4317777

E-mail: info@setpsantamarta.gov.co
Santa Marta D.T.C.H - Colombia

EQUIDAD
PARA TODOS




\ SETP rResoLucionno. 000089

1
, | " EQUIDAD
Sistema Estrtégico 4o Iraasporte Piblics 3 T T NT ALcALDIA DE SANTA Marta | PARA TODOS
Santa Marts ( RIS RVIFALEN P

) Distrito Turistivo, Cuttural ¢ Histance |

“Por medio de la cual se anuncia el proyecto Sistema Estratégico de Transporte Publico de
Santa Marta —~SETP SANTA MARTA- para los tramos correspondientes a la Avenida del
Ferrocarril (entre Sociedad Portuaria y calle 22), carrera quinta (entre la calle 22 y la Av.

ferrocarril), calle 22 (entre la Avenida del Ferrocarril y la carrera 1 °), Av. del Rio (terminacion
de la avenida sobre la carrera quinta), Puente de la carrera 4ta, Puente de la carrera 5ta,
Puente de la carrera 19 y calle 30 (carrera 4 a carrera 8)”

Pagina 7 de 8

* En la intervencion de las rutas estratégicas se ha supuesto la
intervenciéon de la via en la calzada total. No se han supuesto
N intervenciones sobre la Troncal del Caribe (8.2 Km.), aunque hace parte
\ de las rutas estratégicas y en ella se colocaran paraderos.

e Corredor exclusivo en la carrera 52.

e En ese mismo orden de ideas se han priorizado las intervenciones, en
\J los corredores auxiliares y los corredores de precarga en los barrios de
estratos mas bajos y de mayor densidad de poblacion.

El resultado de aplicar dichos criterios resulta en un grupo de
intervenciones como se muestra a continuacion:

Descripcion Fisica de las intervenciones del SETP del Distrito
Turistico Cultural e Histérico de Santa Marta

Componente Unidad Intervencién
A Vias Estratégicas Km. 20,6
\ Vias Auxiliares Km. 10
Vias Precarga ~ Km. 30
Terminales de Transferencia Un 3
Terminal de integracion Un 1
Paraderos prepago Un 26
Paraderos Cubiertos _ Un 112
\J/ Paraderos Cubiertos con Bahia Un 42
Paraderos Demarcados Un 380
Puentes peatonales Un 3
Vias Peatonales Km. 0,7

ARTICULO 3°: DELIMITACION PRELIMINAR DEL AREA DEL PROYECTO. El area
de intervencion se delimita en el plano de levantamiento topografico con coordenadas
geo referenciadas elaborado por el SETP Santa Marta S.A.S., anexo 1 que hace parte
de la presente Resolucion.

g Ay

\
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ARTICULO 4°: AVALUOS DE REFERENCIA. De conformidad con el paragrafo 1° del
articulo 61 de la ley 388 de 1997 y el articulo 3° del Decreto 2729 de 2012, se
realizaron los avallos de Referencia, destinados a conocer el valor del suelo con
anterioridad al anuncio del proyecto, anexo 2 que hace parte de la presente
resolucion.

ARTICULO 5°: PUBLICIDAD. Publiquese el presente acto, con el fin de que Ia
ciudadania tenga acceso a la informacion sobre la descripcion del proyecto
anunciado, su delimitacién preliminar y los avaluos de referencia de los predios.
ARTICULO 6°: RECURSOS. Contra el presente acto no procede recurso alguno,
conforme lo dispone el paragrafo 3 del articulo 3 del Decreto Nacional 2729 de 2012.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE

Dado en Santa Marta D.T.C.H.alos 3 0DIC 2013

' | %ﬁy\ Lu?
VIRNA LIZI JOHNSON SALCEDO

A Gerente

Proyecté: Cindy Pérez, asesora juridica area reasentamientoC‘ l Q&
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Avaltos Masivos
LOMNI 2 DE PROPIFDAD RALZ DE SANTA MARTA Doble Calzada Caile 30
7 DEL MAGDALENA | SeetorNo U
Carrera 5 - Calle 30
Santa Marta D 1O HL

S ————

LMET 6L BOBISRE-0 T

AVALUOS MASIVOS
DOBLE CALZADA CALLE 30

LA LUCHA (TRONCAL DEL CARIBE)
CARRERA 4 (AVENIDA HERNANDEZ PARDO)

SECTOR 3 — “INT ERSECCION CARRERA 5 - CALLE 30”
Barrio Manzanares

4

Distrito Turistico, Cultural e Histérico de Santa Marta.

SOLICITANTE:
SISTEMA ESTRATEGICO DE TRANSPORTE PUBLICO

“SETP”

Santa Marta, Diciembre 03 de 2.013
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Avaltios Masivos

LONT 2 DE PREOPIEDAD RALZ DE SANTA MARTA Doble Calzada Calie 30
v DEL MAGDALENA dector Ko, 03

Carrera 5 Calle 30
Santa Marta DT .CH

AVALUO
SOLICITANTE : TRANSPORTE URBANO SAMARIO
DIRECCION - Interseccion Calle 30 y Carrera 5 (Manzanares)
BARRIO OFICIAL : MANZANARES
COMUNA : Uno (1) MARIA EUGENIA - EL PANDO
CIUDAD : Santa Marta D.T.C.H.
DEPARTAMENTO : Magdalena.
FECHA : Diciembre 03 de 2.013
AVALUADOR : Lonja de Propiedad Raiz de Santa Marta y del
 Magdalena '

1. INFORMACION BASICA

1.1. TIPO DE INMUEBLE: Se trata de unos lotes de terreno y las edificaciones en
ellos localizadas afectados por la construccion de la doble calzada de la Calle 30
entre la Troncal del Caribe (Barrio La Lucha) y la Avenida Hernandez Pardo
(Carrera 4), que para los efectos del presente estudio, denominaremos “TRAMO
TRES (3)". :

1.2. TIPO DE ESTUDIO: Avalios comerciales Corporativos especiales, cuyo
objeto es determinar el valor de las propiedades afectadas por la construccion de
este sector aledafio y complementario de la Doble Calzada de la Calle 30, que en
documento separado se identifican y describen.

1.3. DESTINACION ECONOMICA: En General, los predios en este sector son de
tipo residencial, unifamiliar, con algunas muestras de comercio, Instituciones y
bodegas talleres. _

El uso especifico de cada caso, se describe en la ficha predial correspondiente.
1.4. DIRECCION: Calle 30, Cra 5 (Interseccion, Barrio Manzanares.

1.5. COMUNA: Comuna Uno (1) Maria Eugenia — El Pando.

1.6. LOCALIDAD: Barrio Manzanares, Interseccion de la carrera 5 y la Calle 30,
Comuna 1- Zona Geoeconomica N 33.

Comercial. plano, con servicios publicos completos y vias pavimentadas.

1.7. MUNICIPIO: Santa Marta, Distrito Turistico Historico y Cultural.
1.8. DEPARTAMENTO: Magdalena.

1.9. DOCUMENTOS QUE FUNDAMENTAN EL AVALUO:
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LONT A DE PR

#

CMLT 89000 8278 L s

Avalios Masivos
STEDAD RAIZ DE SANTA MARTA Doble (f.'u?z.ud‘a(‘allc 30
/ DEL MAGDALENA Seetor No. U5

. Carrera 5 — Calle 30
Santa Marta D.T.CH

|
!
i
!
|

A). Para los avallos sectoriales

Zonificacion Geoecondmica de la Ciudad.
Informacion Catastral obtenida en IGAC.

Planos y documentacion fotografica de la zona.
Plan de Ordenamiento territorial de la Ciudad.

B). Para los avaltios puntuales individualizados.
Ficha predial incluida el area afectada del terreno y de la edificacion.
Inventaric mejoras locativas y agricolas

Titulacion y matricula del predio, registro Catastral.
Estado actual del inmueble (Tenencia)

Facilidad de acceso al inmueble.

1.10. AVALUADOR: ‘
Lonja de Propiedad Raiz de Santa Marta y el Magdalena
(Avaluo Corporativo)

2. TITULACION.
Individualizada y documentada en la Ficha Predial Respectiva.

CARACTERISTICAS GEN'ERAL'ES DEL SECTOR TRES (3).

llustracion 1. Delimitacion del sector
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Avaltds Masivos [
LORNT A DB BROPIEDAD RALIZ DE SAMNTA MARTA Doble Calzada Calic 30|

¥ DEL MAGDALENA  SectorNo. 03
Carrera 5 - Calle 30
Santa Marta D, 1.CH

WET. A DB 8270

2.1. DELIMITACION DEL SECTOR

Norte . - Rio Manzanares, Puente de la Carrera 5
Sur : Parque Barrioc Manzanares
Este - Barrio Manzanares — Carrera 6

. Qeste : Barrio Manzanares Carrera 4 .

2.2. URBANIZACION O SECTORES VECINOS:
Teneria. El Prado, Manzanares, San Pablo, Batallon Corcova.

2.3. ACTIVIDADES PREDOMINANTES

Antes residencial de estratos. medios, actualmente comercio ligero, Tiendas.
estacion de servicio y Combustibles, talleres de ventaneria 'y carpinteria etc. -

Se trata de un barrio antiguo reformado de desarrollo coyuntural, sin orden ni
planificacion. :

El sitio constituye el acceso mas importante de la Ciudad de Santa Marta.

2.4. TIPOS DE EDIFICACIONES -

La zona presenta dos tipos de edificaciones, de vivienda y de comercio.

Las edificaciones. destinadas a vivienda son antiguas, algunas reformadas y al
comercio. dedicadas a comercio’ liviano, a bodegaje, a pequefnas industrias' de
elementos metalicos y muebleria y a estacion de Combustibles. :

2.5. PRINCIPALES ViAS DE ACCESO DEL SECTOR.
La Calle 30, La Carrera 4y la Carrera 5, pavimentadas, en buen estado.

2.6. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS.

El sector dispone de una completa infraestructura de servicios publicos.
Energia, Buen estado y funcionando

Acueducto, Buen estado y funcionando

Alcantarillado, Buen estado y funcionando

Gas Natural, Buen estado y funcionando.

Teléfono, Buen estado y funcionando

Alumbrado publico. Deficiente

Aseo Publico, Normal y funcionando

El servicio de transporte publico es pésimo como en toda la Ciudad
El transporte publico individual es aceptable.

2.7. ESTRATO SOCIO ECONOMICO. N :
El Distrito y las empresas de servicios publicos estratifican la zona como
Comercial y el vecindario estrato “tres” (3)

2.8. ACTIVIDAD EDIFICADORA
No hay actividad edificadora en el sector

OO PALAR OO0 B Wi ¢
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HIT. $19.000. 527.0

2.9. VALORIZACION

Estancada, mas bien se hota una desvalorizacién de los predios, sin embargo, la
expectativa existente sobre la ampliacion y construccidon de la Calle 30.
acompanada de un saneamiento ambiental a convertiria la valorizacion en normal
y positiva.

3. REGLAMENTACION URBANISTICA
2.2.3 Area Residencial AR-2A: Define procesos histéricos de desarrollo urbano bajo
patrones de. trazado con caracteristicas particulares de vialidad, tipologia predial y

arquitectdnica, _como los barrios de Pescadito y Manzanares y areas afines. -Su-

tratamiento _basico se orienta _hacia la consolidacion. Se deben establecer indices de
construccion mayores hacia las vias principales y en general a toda el area por existir uria
buena estructura vial. -

o

.

Normas Arquitectonicas
Area minima predio: 120 m2 - Frente minimo: 8. 00 Mts - Altura méaxima de la vivienda. 2
pisos y_3 pisos sobre los corredores zonales - Indice de Ocupacion. 0,7 - Antejardin: No
es obligante en sectores de paramento consolidado, cuando este no exista, permitienclo
la_terraza cubierta como _espaciatidad adecuada para la_relacion interior- exterior. En
desarrollos urbanisticos, dentro del &rea, se pueden aplicar acordes a las vias existentes.
- Indice de Construccion: 1,50 - 2,1 - Retiro de fondo 1er. Piso . Minimo 4 Mts - Retiro de
fondo 2do. Piso: 4. 00 - Adosamiento. Permitido lateralmente - Patio mininio. 9,0 m2 -
Densidad. 55 Viv.

Normativa urbanistica para desagrollos residenciales

Los nuevos desarrollos residenciales vinculados, a estas areas deberan articularse a la
estructura vial y espacial a los existentes, manteniendo en lo posible las areas de cesion
establecidas. : Lt ,
Parqueaderos de vehiculos para viviendas: 1 por cada 3 Viv. - Parqueaderos para
visitantes: 1 por cada 6 Viv. - Densidad méxima: 55 Viv/ha - AREA DE CESION: 40 %

VIAS VEHICULARES: Vias internas. Calzada 6,0 mtrs, andenes de 1,50 y antejardines
de 3.00 y 5 mtrs, acorde a vias existentes - Vias peatonales intemas: 8.00 mtrs (z. Verde
central de 2.5 Mts, dos andenes peatonales de 1,25 y areas de retiro de 1,5 a cada lado)

USOS DEL SUELO: -

Especifico. Residencial - Complementanos: comercio C1-CB - Comercio C1-CMM Sobres
corredores locales, Servicios personales generales. - Restringidos. C2-CASD, C2-CC,
Billares sobre corredores locales. 1 por manzana. - Comercio C2 vy Talleres sobre
corredor paralelo a la via Alterna - Prohibidos: Industriales livianos y pesados, Comercio
de exposicion y comercio tipo 3.

4. CARACTERISTICAS DE LOS INMUEBLES.

CUADRO DE AREAS: Individualizado en Ja ficha predial

- Avaltios Masivos i
LONI A DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTA MARTA Dob'e Calzada Calle 30 g
VY DEL MAGDALENA (‘:u:t:: \2»!: - !

. Sarta Mm'rla il ‘\I RE



LORT A DE PROPTEDAD RAIZ DE SANTA MARTA Doble ¢
VOMEL MAGDALERA '

MIT (B2 000 5270

LOCALIZACION: individualizada en a ficha predial

LINDEROS: Individualizados en la ficha predial +
Fuente: La documentacion suministrada. y el sitio

+

41. CARALTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION Y DEPENDENCIAS

Exceptuando la Estacion de servicio. que_se acomoda a la tecnoloqna actual de
ese tipo de servicio, Lo demas se desarrolla en forma desordenada.

Arquitectonicamente, el aspecto es heterogéneo; Seguramente habra en el sitio un
cambio en el uso del suelo.

El contenido interior de espacios vitales de cada uno de los ‘predios avaluados, se
encuentra descrito y relacionado én la ﬂcha Predial. oo

De-igual manera, la descripcion de la estructura de soporte, los materiales de
construccion y de acabado y sus especifi cacnones se encuentran debidamente
relacionados en la ficha predial. -

4.2. EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION

-

Exceptuando la Estacion de Servicio, los inmuebles del sector son antiguos de .

edad indeterminada .
43 SERVICIOS PUBLICOS: El sector tiene los servicios publicos instalados y
funcionando, se analizara en cada caso si las conexiones estan debidamente
instaladas (Acueducto, Alcantarillado, Energia Eléctrica, Gas Natural, Teléefono,
Recoleccion de basuras y alumbrado publico).

'

-

5 METODOLOGIA: TERRENO -

Para la determinacion del valor comerciat del terreno en los inmuebles objeto de:
presente estudio (8), la metodologia apropiala y que aplicaremos, es l'a de
Mercado comparativo, complementada con un analisis de Renta, por tratarse de
un sector de tendencia comercial, en busca de la cifra que sera muestra general
de un lote en optimas conducsonm réespecto a las caracteristicas actuales del
tramo :

Al resultado del analisis anterior, le aplicamos la tabla de calificacion sectorial y
obtendremes de manera porcentual el Avallo del predio afectado.

Secton
Carrera §
\dmx\’{\r xsﬂl b
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LOMNITA DE PROPTEDAD RAIZ DE SANTA MARTA

Y DEL MAGDALENA

Avaliios Masivos

Doble Calrad
Sevtor No. 03

Carrera,$ - Calle 30

TUARYT BLY 08 SRTL0 1

Método comparativo 6 de Mercado.

Santa Marta D 1 .OH

Voot Ty
Ld b 415}1. AR

i

|

En el presente informe se realizé un estudio de mercado para la zona de los
inmuebles objeto del avaluo, complementado con un estudio de la renta actual de

los predios.

Estudio realizado en el sector, en el rrfes de Febrero de 2012 y se analizaron
cuatro (4) muestras u operaciones comparables para el Lote.

+*

Predio Direccion Renta/Mes Area | Vr/ Comercial | Vrfterreno

‘ M2 0,01 015

CasaTienda C.30N24A-249 " | § 1.500.000,00 | 115,00{ S 1.304.347,83 | 195.652,17
Ferrevidrios C.30N2Esgq.N-E |S  400.000,00| 30,00/ & 1.333.33333| 200.000,00
Salon de Billares |[C.30N%Esq.N-E | $  700.000,00 | 50,00[ $ 1.400.000,00 | 210.000,00
Estanco Licoreria |C.30N2Esq.N-E | S 500.000,00 | 38,00 S 1.315.789,47 | 197.368,42
' Promedio 200.755,15|

Analizada la muestra obtenidé, vemos que, el promedio aritmetico es
$200.755.15/M2, lo que nos permite adoptar el valor de $ 200.000.00 por Metro
cuadrado como valor probable para el sector antes de la Calificacion.

&

pre

Después de .un afo estos’ valores perdieron vigencia y se hace necesario su
actualizacion para los nuevos avaluos, tomamos los avaluos realizados por la
Lonja de Propiedad Raiz de Santa Marta, para Rutas del Sol Il S.A. en el sector la
lucha y parte de la calle 30, para los afios 2012 y 2013, (ver cuadro adjunto)..

En el afio 2012 el valor base del metro cuadrado fue de $200.000.00, realizando el
cuadro comparativo entre los afios 2012 y 2013, se obtuvo un incremento del
28.30%, arrojando un valor para la nueva base de $256.600.00 para calificar con
los predios en estudio.




0¢ 371vO V1 A (VHONT v1) vavZ1vD 371900 HOL103S ]
€102 A ZL0Z SONV VIMIVITIGOWNI! YSV.L V1 30 OLNIIAVLIYOdNOD

%0E'82 Ola3NO0Yd
%02'96€ VIHOLVIANS
%€ 00€'€2S vt 00E 8¥¢ 65 00021965 000°628 v¥ arv0-111-20 uoduly zadoT BIBjO| ¥l
%EE 0LS'60L°EZ 015795566 00009806 000°/¥8'VL azvo-1i-20a zeyoueg opeudbl| ¢l
%ZE 851 610G 8G1°L0L2C9 000061 €S 000¢80°LY Qgeo-11-od Zayeq| sOU EPABWISO )
%2E ove0eL'LL OvE 065 962 000°000°092 000098 22 aLe0 - 111- 04| sokoH ap opieqi] Appaid|  LL
%8¢ 094L°TLL'B) 094 vv9'/8 00000228 000°2Z.7'89 aozo-11-0a © Zeulpue| euyssor| 0l
%6¢C 0L0°LLLLL 0L0'%60°2S 000621 LY 000°'€8€ 0¥ L. -GE ON |z elale) eban euew m.
%0€ 00v'926'6 00v PLO'EY 000'%28'8€ 000'880°€€ l8-GE ON glzemiedl - ZaWoo eully| 8
%8¢ 009°L2G°}L 009'/69°ZS 000°006°0S 000°0LL \¥ €G- 0¥ ON LT edled| ZaueW eulined| /£
., o\o.mm 00062z 1 000°6Z1 98 000 006 %5 000 0086 v¥ 6G - O ON LZBI8IUYD ClaWioy UCIapiED 380r| 9
%9 0Zy LOS 9L 02V 896’6/ &Qomw €L 000 L9V €9 37 IvON 12 esiiED 05iSED) BLOH ZIpNipen
%92 ozeeeL’ . -| 0ZE VOGS ¥E 0009l € 000°2ZeY 42 [0 ViZONVIY 8D opsuid BLEN| ¥
%SZ 000'626'SC 000'G29'6CL 000'110°9Z4 000002 €01 ZS - 90€ ON g8z 9lleD ZIuQ josieNf €
%0¢ 000°00%'2¢ 000°00% ¥E€L 000°'000°0¢1 000°000CLL L1 68z - 3Lz BJRLED uoged opiedid| 7
%0€ 000°29L°¢l 00045965 000 ¥29vS 000°068'S¥ L€ - OLZON O 2lleD ZIUQO [OSHE L
% ojuswiaidu] | g0z |lenue €102 10[eA Z10Z 1ojep uoio2aiig uotaduosag waj|
: uQIoRLIBA :
sepeapuopay SeylD




LONI A DE PROPIEDAD RAIZ DE S5ANTA MARTA
Y DEL MAGDALENA

T L e .

LY ¢

Doble Calzada Calle 30 ;
Sector No. 03 !
Carrera 5 - Calle 30 |
Santa Marta D.1.C 0L i

6 CONSTRUCCION :

Para la construccion utilizaremos i método de reposicion, considerando como
base de analisis los valores sugeridos por la publicacion especializada
“Construdata” N° 161 correspondiente a Diciembre de 2.011, Enero y Febrero de
2.012 '

Para el incremento en el afio 2013, se utilizé la Revista Especializada Construdata
No.168 de fecha Septiembre a Noviembre de 2013.

En el predio avaluado, Una vez analizada y valorada la construccion, utilizandoe la
tabla de valores para construccion, se procede a la calificacion de la edificacion,
obteniendo asi, el valor unitario-probable de la construccion afectada.

Para el tramo dos utilizaremos indistintamente los siguientes tipos de vivienda de -

acuerdo con la Revista especializada CONSTRUDATA:

1) VIVIENDA UNIFAMILIAR MEDIO BAJO

e 2 Pisos, 76 mts2. Muros de Carga, Cubierta en asbesto cemento, Tres (3)
alcobas, 1.5 Bafios, Acabados Econdmicos.
Costo Directo $ 989.719.00 - Costo Total $1.112.490.00

e Parael afno 2013 Costo Directo $1.041.119.00-CostoTotal $1.171.003.00
(Revista Construdata No.168 de Septiembre a Noviembre de 2013)

7 AVALUO - (Individualizado en documento separado).
8 OTRAS CONSIDERACIONES.

El avaltio practicado por “LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTA MARTA
Y DEL MAGDALENA”, corresponide al “WVALOR COMERCIAL" del respectivo
inmueble, expresado en dinero; entendiéndose por valor comercial aquel que un
comprador y un vendedor estarian dispuestos a pagar y recibir de contado
respectivamente por una propiedad en un mercado en condiciones normales;
entendiéndose por condiciones normales, el hecho de que un inmueble se venda
sin presiones de la oferta ni de la demanda, con tiempo suficiente, con tasas de
interés razonable y con disponibilidad de crédito razonable; es decir, en una
economia que tenga un flujo razonable de efectivo.

El “PRECIO DE LIQUIDEZ” de un inmuéble es el dinero liquido que se obtendria
por. dicho bien en un momento en que las condiciones del mercado no son
normales. La iliquidez en el mercado monetario, las altas tasas de interés, la falta
de financiacién para el sector inmobiliario y la’ crisis del sector financiero; estos
factores hacen que el precio de liquidez de un bien se deprima y que su pago sea
de estricto contado.

Actualmente se manejan para precios de liquidez parametros que oscilan entre
0.8 y 0.9 respecto al valor comercia! del inmueble.
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CBANTA AARTA

. Avahios Masivos
LOMNI A DE PROPIEDAD RALIZ DE SANTA MART A D()hlg Calzada Calle 30
Y DEL MAGDALENA Seetor No. 0

Carrera 3 Calle 30
Santa Marta D.1.COL

En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencia de contratos
de arrendamiento o de otro género, “LA LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE
SANTA MARTA Y DEL MAGDALENA”, desecha evaluar tales criterios en el
analisis, asumiendo que el titular del derecho de propiedad tiene el uso y goce de
todas las facultades que se derivan de éste.

La inspeccion se realizod con caracter de observacion valuatoria, esto significa que
no es del objeto del avaluo: mediciones, acotaciones, descripcion detallada de
espacios, acabados, sistemas constructivos, analisis de fatiga de materiales, ni
vicios ocultos de caracter fisico y/o técnico existentes al momento de la
inspeccion. :

NOTA 1: De acuerdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 y 422/2000,
expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de
Desarrollo Econémico, el presente avalio comercial tiene una vigencia de un (1)
ano, contado desde la fecha de su expedicion. Siempre y cuando las condiciones
fisicas del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, asi como tampoco
se presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado
inmobiliario comparable.

Nota: Areas contenidas en la documentaciéon suministrada por el cliente.

A - ; L . /M‘}'
LONJA DE PRO,ISIEDAD RAIZ DE SANTA MARTA Y DEL MAGDALENA
Arg. Pedro Ramirez Lozano — Presidente Comité Avaluador

REGISTRO FOTOGRAFICO

Calle 19 No 2A-43 OF 208 fono 4210645 Santa Marta
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Avaliios Masivos

LONI A DE PROPIFD AD RAIZ DE SANTA MARTA Doble Calzada Calle 50
VY DEL MAGDALENA Sector No. 01

o Carrera 4 — Calle 30

Santa Marta D.T.C.H.

Sanva marnta IR ; A LN 849 000 SRT-0

AVALUOS MASIVOS

DOBLE CALZADA CALLE 30

LA LUCHA (TRONCAL DEL CARIBE)
CARRERA 4 (AVENIDA HERNANDEZ PARDO)

SECTOR 1 - “INTERSECCION CARRERA 4 - CALLE 30”
Desde Carrera 4% a la Carrera 4
Barrio Manzanares

Distrito Turistico, Cultural e Histdérico de Santa Marta.

SOLICITANTE:

SISTEMA ESTRATEGICO DE TRANSPORTE PUBLICO

“SETP”

Santa Marta, Diciembre 3 de 2.013

Calle 19 No. 2A-43 Of 208 £d Mirador del Parque Teléfono 4210648 Santa Marta

narta@hotmail.com




LONIA DE PROPIEDAD RAIZ DE SANTA MARTA
Y DEL MAGDALENA

Avallios Masivos
Doble Calzada Calle 30
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AVALUO
SOLICITANTE : TRANSPORTE URBANO SAMARIO
DIRECCION : Calle 30 entre Carrera 4° y 4 (Manzanares)
BARRIO OFICIAL : MANZANARES
COMUNA : Uno (1) MARIA EUGENIA - EL PANDO
CIUDAD : Santa Marta D.T.C.H.
DEPARTAMENTO : Magdalena.
FECHA : Diciembre 3 de 2013.
AVALUADOR : Lonja de Propiedad Raiz de Santa Marta y del
- Magdalena

1. INFORMACION BASICA

1.1. TIPO DE INMUEBLE: Se trata de unos lotes de terreno y las edificaciones en
ellos localizadas afectado por la construccién de la doble calzada de la Calle 30
entre la Troncal del Caribe (Barrio La Lucha) y la Avenida Hernandez Pardo
(Carrera 4), que para los efectos del presente estudio, denominaremos “TRAMO
UNO (1)".

1.2. TIPO DE ESTUDIO: Avaluos comermales Corporattvos especiales, cuyo
objeto es determinar el valor de las propiedades afectadas por la construccién de
este sector aledafio y complementario de la ‘Doble Calzada de la Calle 30, que en
documento separado se identifican y describen.

1.3. DESTINACION ECONOMICA: En General, los predios en este sector son de
tipo residencial, unifamiliar, con algunas muestras de comercio, Instituciones y
bodegas talleres.

El uso especifico de cada caso, se describe en la ficha predial correspondiente.
1.4. DIRECCION: Carrera 30 entre Carreras 4 y 42, Barrio Manzanares.

1.5. COMUNA: Comuna Uno (1) Maria Eugenia — El Pando.

1.6. LOCALIDAD: Barrio Manzanares, Interseccion de la carrera 4 (Salida al
Rodadero) y la Calle 30, Comuna 1- Zona Geoeconomica N° 33.

Comercial, plano, con servicios publicos completos y vias pavimentadas.

1.7. MUNICIPIO: Santa Marta, Distrito Turistico Histérico y Cultural.
1.8. DEPARTAMENTO: Magdalena.

1.9. DOCUMENTOS QUE FUNDAMENTAN EL AVALUO:
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A). Para los avaluos sectoriales

Zonificacion Geoecondmica de la Ciudad.
Informacion Catastral obtenida en IGAC.
Planos y documentacion fotografica de la zona.
Plan de Ordenamiento territorial de la Ciudad.

B). Para los avaldos puntuales individualizados.

Ficha predial incluida el area afectada del terreno y de la edificacion.
Inventario mejoras locativas y agricolas

Titulacién y matricula del predio, registro Catastral.

Estado actual del inmueble (Tenencia)

Facilidad de acceso al inmueble.

1.10.AVALUADOR:

Lonja de Propiedad Raiz de Santa Marta y el Magdalena
(Avaluo Corporativo)

2.  TITULACION.
Individualizada y documentada en la Ftcha Predial Respectiva.

CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR UNO (1).

Lustracién 1. Delimitacion del: sector :

Fuente Google Earth
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2.1. DELIMITACION DEL SECTOR

Norte - Rio Manzanares en medio, Barrio el Prado.
_Sur - Barrio San Pablo y Batallon Cérdova.
Este - Barrio Manzanares en la Carrera 5.

Oeste : Batallon Cordova y playa de Santa Marta

2.2. URBANIZACION O SECTORES VECINOS:
Teneria, El Prado, Manzanares, San Pablo.

2.3. ACTIVIDADES PREDOMINANTES

Antes residencial de estratos medios, actualmente comercio ligero y bodega.

Se trata de un barrio antiguo reformado de desarrollo coyuntural, sin orden ni
planificacion.

El sitio constituye el acceso mas importante de la Ciudad de Santa Marta.

2.4. TIPOS DE EDIFICACIONES

La zona presenta dos tipos de edificaciones, de vivienda y de comercio.

Las edificaciones destinadas a vivienda son antiguas, algunas reformadas y al
comercio, dedicadas a comercio liviano y .a bodegaje asi com a pequefas
industrias de elementos metahcos y muebleria.’

2.5. PRINCIPALES VIAS DE ACCESO DEL SECTOR
La Calle 30, La Carrera4 y la. Carrera 5, pav;mentadas en buen estado.

2.6. INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS.

El sector dispone de una completa infraestructura de servicios publicos.
Energia, Buen estado y funcionando

Acueducto, Buen estado y funcionando

Alcantarillado, Buen estado y funcionando

Gas Natural, Buen estado y funcionando.

Teléfono, Buen estado y funcionando

Alumbrado publico. Deficiente

Aseo Publico, Normal y funcionando

El servicio de transporte publico es pésimo como en toda la Ciudad
El transporte plblico individual es aceptable.

2.7. ESTRATO SOCIO ECONOMICO.
El Distrito y las empresas de servicios publicos estratifican la zona como
Comercial y el vecindario estrato “tres” (3)

2.8. ACTIVIDAD EDIFICADORA
No hay actividad edificadora en el sector
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2.9. VALORIZACION

Estancada, mas bien se nota una desvalorizacion de los predios, sin embargo, la
expectativa existente sobre la ampliacién y construccion de la Calle 30,
acompafada de un saneamiento ambiental a convertiria la valorizacion en normal
y positiva.

3. REGLAMENTACION URBANISTICA

2.2.3 Area Residencial AR-2A: Define procesos_historicos de desarrollo urbano bajo
patrones de trazado con caracteristicas particulares de vialidad, tipologia predial y
arquitectonica, _como los barrios _de Pescadito y Manzanares y &areas afines. Su
tratamiento basico se orienta hacia la consolidacion. Se deben establecer indices de
construccion mayores hacia las vias principales y en general a toda el &rea por existir una
buena estructura vial.

Normas Arquitectonicas

Area minima predio: 120 m2 - Frente minimo. 8. 00 Mts - Altura maxima de la vivienda: 2
pisos y 3 pisos sobre los comedores zonales - Indice de Ocupacion: 0,7 - Antejardin: No
es obligante en sectores de paramento consolidado, cuando este no exista, permitiendo
la_terraza _cubierta_como_espacialidad adecuada para la relacion _interior-_exterior. En
desarrollos urbanisticos, dentro del area, se pueden aplicar acordes a las vias existentes.
- Indice de Construccion: 1,50 - 2,1 - Retiro de fondo 1er. Piso : Minimo 4 Mts - Retiro de
fondo 2do. Piso: 4. 00 - Adosamiento. Permitido lateralmente - Patio minimo: 9.0 m2 -
Densidad: 55 Viv.

Normativa urbanistica para desarrollos residenciales

Los nuevos desarrollos residenciales vinculados, a estas dreas deberédn articularse a la
estructura vial y espacial a los existentes, manteniendo en lo posible las dreas de cesion
establecidas.

Parqueaderos de vehiculos para viviendas: 1 por cada 3 Viv. - Parqueaderos para
visitantes: 1 por cada 6 Viv. - Densidad maxima: 55 Viv/ha - AREA DE CESION: 40 %

VIAS VEHICULARES: Vias internas: Calzada 6,0 mtrs, andenes de 1,50 y antejardines
de 3,00 v 5 mirs, acorde a vias existentes - Vias peatonales internas: 8.00 mirs (z. Verde
central de 2.5 mtrs, dos andenes peatonales de 1,25 y dreas de retiro de 1,5 a cada lado)

USOS DEL SUELO:

Especifico: Residencial - Complementarios: comercio C1-CB - Comercio C1-CMM Sobres
corredores locales, Servicios personales generales. - Restringidos: C2-CASD, C2-CC,
Billares sobre corredores locales: 1 por manzana. - Comercio C2 y Talleres sobre
corredor paralelo a la via Alterna - Prohibidos: Industriales livianos y pesados, Comercio
de exposicién y comercio tipo 3.

4. CARACTERISTICAS DE LOS INMUEBLES.

CUADRO DE AREAS: Individualizado en la ficha predial
Fuente: Areas extraidas de la documentacion suministrada.
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LOCALIZACION: Individualizada en la ficha predial

LINDEROS: Individualizados en la ficha predial
Fuente: La documentaciéon suministrada. y el sitio

4.1. CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION Y DEPENDENCIAS

Desordenada arquitectonicamente, hay mezcla de usos heterogéneos.
Seguramente habra en el sitio un cambio en el uso del suelo.

El contenido interior de espacios vitales de cada uno de los ‘predios avaluados, se
encuentra descrito y relacionado en la ficha Predial.

De igual manera, la descripcion de la estructura de soporte, los materiales de
construccion y de acabado y sus especificaciones se encuentran debidamente
relacionados en la ficha predial.

4.2. EDADY ESTADO DE CONSERVACION

Los inmuebles del sector son antiguos de edad indeterminada

4.3  SERVICIOS PUBLICOS:

El sector tiene los servicios publicos instalados y funcionando, se analizara en
cada caso si las conexiones estan debidamente instaladas (Acueducto,
Alcantarillado, Energia Eléctrica, Gas Natural, Teléfono, Recoleccion de basuras y
alumbrado publico).

5. METODOLOGIA: TERRENO

Para la determinacion del valor comercial del terreno en los inmuebles objeto del
presente estudio (1), la metodologia apropiada y que aplicaremos, es la de
Mercado comparativo, complementada con un andlisis de Renta, por tratarse de
un sector de tendencia comercial, en busca de la cifra que sera muestra general
de un lote en éptimas condiciones respecto a las caracteristicas actuales del
tramo.

Al resultado del analisis anterior, le aplicamos la tabla de calificacion sectorial y
obtendremos de manera porcentual el Avaluo del predio afectado.
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Método comparativo 6 de Mercado.

En el presente informe se realizd un estudio de mercado para la zona de los
inmuebles objeto del avaltio, complementado con un estudio de la renta actual de
los predios. .

Estudio realizado en el sector, en el mes de Febrero de 2012 y se anahzaron
cuatro (4) muestras u operacxones comparables para el Lote.

Predio Direccion Renta/Mes Area | Vr/Comercial | Vr/terreno

- M2 0,01 0,15
Tiendade Barrio  |{C. 30N24A-83 S 800.000,00| 6500/ S 1.230.769,23 | 184.615,38
Alm. Muebles ~ |C.30N24-08 $ 1.200.000,00 | 100,00 S 1.200.000,00 | 180.000,00
Manuel Zawady |C.30-K4EsqS.E. | | 900.000,00 70,00 § 128571429 | 192.857,14
Tiendade Barrio |C.30-K4EsqS.W. | $  2.000.000,00 | 175,00{ S 1.142.857,14 | 171.42857
' - Promedio 182.225,27

Analizada la muestra obtenida, vemos que eI promedio aritmético es
$182.225.27/M2, lo que nos permite adoptar el valor de $ 180.000.00 por Metro
cuadrado como valor probable para el sector antes de la Calificacion.

Después de un afo estos valores perdieron vigencia y se hace necesario su
actualizacion para los nuevos avallios, tomamos los avaluos realizados por la -
Lonja de Propiedad Raiz de Santa Marta, para Rutas del Sol || S.A., en el sector la
lucha y parte de la calle 30, para los afios 2012 y 2013, (ver cuadro adjunto).

En el aio 2012 el valor base del metro cuadrado fue de $180.000.00, realizando el
cuadro comparativo entre los afos 2012 y 2013, se obtuvo un incremento del
28.30%, arrojando un valor para !a nueva base de $230.940.00 para calificar con
los predios en estudio.
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