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AVALUO DE INMUEBLES Y GARANTIAS - OSCAR BORRERO OCHOA

Al propietario no le interesa como el inquilino administra su negocio sino que el
capital-inmueble le rinde lo que espera.

El inmueble debe tener un arriendo que tenga relacion con su valor y no con el
negocio que alli se monte. Cuando esta decision se da es porque el inmueble
es muy dificil de arrendar dado su tamano o ubicacion o porque el propietario
cree en el negocio del inquilino y esta resuelto a arriesgar una participacion
que podria llegar a superar sus expectativas anuales.

Los grandes locales o almacenes ancla de los centros comerciales han sido
arrendados en Colombia a cadenas de almacenes o supermercados. Un alto
porcentaje de los locales de Cafam y Ley son arrendados por el método de
participacion. Otras cadenas como Colsubsidio, Exito, Carulla y la 14 los
prefieren en propiedad.

Determinar un porcentaje de ventas es dificil Se conoce que oscila ente el 2 y
8% mensual de las ventas. Pero el 2% en un gran almacén con ventas de
articulos costosos en una zonas con poder adquisitivo podria ser mas rentable
que el 8% de un almaceén o restaurante popular.

La referencia siempre sera dada por los métodos comparativo y de renta,
tratando de acercarse al 12% anual del valor del inmueble.

De hecho en los grandes “mall” o centros comerciales norteamericanos el
arriendo es un porcentaje de ventas con un canon minimo. Los almacenes de
cadena pagan entre el 2 y 3% de las ventas. Los locales de comida rapida
pagan el 8% y en algunos casos el 10%. Los almacenes de ropa, zapatos, y
otros usos pagan entre el 4 y 6%.

PRIMAS EN LOCALES COMERCIALES :

Se denomina “prima” el valor que se cobra al inicio del arrendamiento por una
sola vez para ceder o tomar un local en arriendo. Generalmente se aplica
entre inquilinos. Los propietarios o constructores que arrienden no suelen
hacerlo por los problemas legales y costo de “primas” a que se verian
sometidos a la devolucién del inmueble.

La “prima” comercial no es otro que el disfraz de un arriendo colocado en un
instalamento inicial. Una cosa es la “prima” que se cobra por el negocio
establecido del inquilino en cuyo caso es mejor denominarlo “good-will” y otra
es la “prima” por haber acreditado un local para la venta de determinado
articulo.

Por eso el cédigo de Comercio Colombiano ampara al comerciante para que
permanezca en un local después de los 3 anos ya que no permite desalojar el
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