Bogotd, Septiembre 24 de 2020.

Senores:

Universidad de los Llanos

Atn. Sr. Cristian Andrés Lara Zapata
Tel. (8) 6616800

Email: clara@unillanos.edu.co
Bogotd D.C.

Estimado Senor:

De acuerdo con su atenta solicitud, tenemos el gusto de adjuntar a la presente,
nuestro concepto sobre el valor comercial del inmueble “Manacacias” ubicado en
la Vereda Manacacias, del municipio de Puerto Gaitdn, departamento del Meta.

Con lo anterior dejamos cumplida su solicitud y quedamos a su disposicion para
suministrar cualquier informacién adicional sobre el particular.

Atentamente

RUBEN DARIO DIEZ MARTINEZ
Consultorinmobiliario
Contador PUblico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889
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INFORME DE AVALUO COMERCIAL

PREDIO TERRENO Y CONSTRUCCION
Predio Manacacias

Vereda Manacacias
Municipio de Puerto Gaitan
Departamento del Meta

Bogotd, Septiembre 24 de 2.020
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I. Informacidén Basica

1.1 Tipo de Inmueble
Se trata de un lote de terreno rural con la edificacion alli construida en el
Municipio de Puerto Gaitdn - Meta.

1.2. Tipo de Avallo
AvalUo comercial en el marco de la resolucion 620 de 2008 del IGAC, vy las
Normas Internacionales de Valuacion. IVS 101, 102 y 103.

1.3. Localizacion
El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en la zona
sur del casco Urbano del municipio de Puerto Gaitdn en el departamento
del Meta.

1.4. Direccion /Localizacion
Predio Manacacias — Puerto Gaitdn
Kildbmetro 14 Via Rubiales — Alto Manacacias

1.5. Vereda
Manacacias

1.6. Ciudad /Departamento
Puerto Gaitdn - Meta

1.7. Destinacion actual Destinaciéon actual
La sede tiene un uso educativo — docencia e investigacion.

1.8. Documentos solicitados

o Escritura pUblica

. Impuesto Predial ano 2020
1.9. Solicitante

Universidad de los Llanos

1.10. Fecha de inspeccioén.
Agosto 30 de 2020

1.11. Fecha del informe
Septiembre 24 de 2020.
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Il. Aspecto Juridico

2.1.

22.

23.

24,

25,

Propietario

Segun Copia simple formulario de pago de impuestos el titular de los
derechos de dominio completo es de:

Universidad de los Llanos NIT. 892.000.757-3

Matricula inmobiliaria y cédigo Chip

MATRICULA
PREDIO INMOBILIARIA CODIGO CATASTRAL
Predio Manacacias 234-0063307 | 50 568-00-01-0001-0276-000

Titulos de propiedad
Escritura puUblica No. 3540 de fecha 03 de agosto de 1990, expedida por la
notaria primera del circuito de Villavicencio.

Tipo de dominio
Derechos de dominio real 100%

Anotaciones
Al parecer el predio no observa algun tipo de afectacion juridica tales como
hipotecas, servidumbres, anficresis, contratos, etfc.

Nota: La presente informacién no constituye un Estudio Juridico de los Titulos.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la
informacion y los documentos que sirvieron de base para nuestro andilisis, por
lo tanto, no nos responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser
verificadas por nuestra firma en su debido momento.

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co



raf

lll. Caracteristicas Generales del sector de Localizacion

3.1.

3.2.

Plano de Localizacién General- Fuente Google maps

El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en la
vereda Manacacias del Municipio de Puerto Gaitdn, en el departamento
del Meta.

Municipio de Puerto Gaitdn

Es un municipio colombiano del departamento Meta ubicado en laregién
del rio Manacacias y es uno de los municipios con mayor drea del
departamento con 17.499 km?2.

Estd a 189 kilbmetros al oriente de Villavicencio y es una de las regiones
petroleras por excelencia. Fundado el 11 de febrero de 1932. Existe una
carretera desde la capital departamental y un aeropuerto municipal.
Cuarto municipio con extensién territorial en Colombia y primero en el
departamento del Meta

Las actividades econdmicas del municipio se suscriben bdsicamente a la
ganaderia, en mediana escala la agricultura el comercio y la pesca es
incipiente y artesanal igualmente la industria. puede consultar mds en
documentos del municipio

Delimitacién del sector:
El Municipio de Puerto Gaitdn, homogéneo delimitado a grandes rasgos
por:

Norte: Departamento del Casanare).

Occidente: Municipios de Puerto Lopez y San Martin.
Oriente: Departamento del Vichada

Sur: Municipios de Mapiripan y San Martin
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3.3.

3.3

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

Actividad Predominante:
Se frata de un sector de rural, de uso agricola y ganadero, con vivienda
unifamiliares.

Vias de acceso e influencia del Sector:

Acceso via nacional. El estado de las vias de una regidn, reflejan en
primera instancia sus posibilidades de conectividad y su competitividad
en la regiéon y frente a las otras regiones. El desarrollo de Puerto Gaitdn se
estd construyendo y su crecimiento se dard en la medida que se arreglen,
mejoren y adecuen sus vias, desde las vias nacionales, la que comunica
al municipio con el pais, y las secundarias y terciarias, que permiten
conectar los productores con los mercados; ademds, en nuestro
municipio, las necesidades de mejorar vias también se da por las
exploraciones petroleras que aumentan cada dia y los desarrollos
turisticos que se prevén. Puerto Gaitdn estd 100% pavimentado en las
mejores condiciones arquitectonicas.

Servicios Publicos e Infraestructura Urbana:

v"Infraestructura vial del municipio cuenta con buenas condiciones
técnicas y buen flujo vehicular.

v' Cuenta con cobertura de los servicios publicos bdsicos energia
eléctrica, acueducto veredal.

v El sistema de transporte interurbano proporciona un fécil
desplazamiento a los municipios cercanos.

Actividad Edificadora:

La dindmica edificadora del sector es media toda vez que se trata de una
zona suburbana se observa la explotacion agricola y ganadera y a
mediano plazo un creciente potencial de desarrollo.

Transporte PUblico
El servicio de transporte puUblico se realiza sobre via principal que conecta
los municipios cercanos.

Actividades Predominantes

Sector es principalmente residencial en viviendas unifamiliares. Presenta
algunas dreas comerciales de cobertura local representada  por
diferentes superficies desarrolladas sobre ejes principales.
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IV. Reglamentacién Urbanistica

A confinuacién, se expondrdn los elementos mds relevantes de la
reglamentacion y usos del suelo que caracteriza el sector de localizacién y
por ende la propiedad en estudio.

Este sector se encuentra reglamentado mediante la ley 388 de 1997, el
acuerdo No. 017 de 2009 “por medio del cual se redliza la revisién y ajuste
el esquema de ordenamiento territorial del municipio de Puerto Gaitdn.”

CAPITULO I
DE LA CLASIFICACION DEL SUELO DEL TERRITORIO MUNICIPAL

ARTICULO 16. SUELO RURAL.

De conformidad con la Ley de Desarrollo Territorial, el ARTICULO 33 establece que al
suelo rural lo constituyen los terrenos no aptos para el uso urbano, por razones de
oportunidad, o por su destinacion a usos agricolas, ganaderos, forestales, de explotacion
de recursos naturales y actividades analogas. Constituyen esta categoria los terrenos no
aptos para el uso urbano, por razones de oportunidad, o por su destinacion a usos
agricolas, ganaderos, forestales, de expiotacion de recursos naturales y actividades
analogas. El cual tiene una superficie igual a2 1.675.076.62 ha.

Los Planos No.3 y No. 4 identifican el suelo rural para el Municipio de Puerto Gaitan.

El area total del suelo rural es de 16.711.729.524.44 m2, equivalente a 1.671.172.95
Ha., discriminados de la siguiente manera:

RURAL NO SUB URBANO: 16.302.033.846.28 m2, que equivalen a 1.630.203.38 Ha.
RURAL SUB URBANO: 409.695.678.16 m2, que equivalen a 40.969.57 Ha.
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SECCION 27: USOS DEL SUELO RURALES
ARTICULO 63. DE LOS USOS RURALES INTRINSECOS.

En el suelo rural se establece el siguiente plan de usos intrinseco; su nombre se debe a
que son propios de la tipologia y vocacion del suelo rural.

1. USO FORESTAL PROTECTOR: Es aque! uso destinado a la conservacion de
bosques naturales o implantados, en forma constante, que a su vez sirven para
proteger otros tipos de recursos renovables, y no hay posibilidad de explotacion y
extraccion maderera.

2. USO FORESTAL PROTECTOR-PRODUCTOR: Es aquel uso destinado a la
conservacion de bosques naturales o implantados, con explotacion de recursos
naturales renovables pero con pleno dominioc del efecto protector.

3. USO FORESTAL PRODUCTOR: Es aquel uso destinado a la conservacion de
bosgues naturales o implantados y sobre los cuales puede haber explotacion y
extraccion de productos maderables y no maderables.

4. USO AGRICOLA: Son los suelos destinados a los cuitivos permanentes o
transitorios, no maderables, destinados a la comercializacion o autoconsumo y
clasificado segun las categorias establecidas en el Documento Técnico de
Soporte.

5. USO PECUARIO: Son los suelos destinados a la cria y/o comercializacion de
especies animales de orden domesticas.

6. USO AGROFORESTAL: Son aquellos suelos donde convergen los usos
forestales, agricolas y pecuarios.

7. USO MINERO: Son los suelos destinados a la explotacion de recursos mineros
con la posibilidad de: Aprovechamiento inmediato, o transformacion en otros
productos.

USOS DEL SUELO
Los usos permitidos para el predio objeto de estudio, revisado el acuerdo

municipal y la cartografia de soporte (Plano de Usos) corresponden:

uso DESCRIPCION

CATEGORIA DE USO Agropecuario y uso forestal protector
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V. Caracteristicas Generales del Terreno.

5.1.

5.2

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

Identificacion

El lote de terreno sobre el cual se levanta el predio denominado
“"Manacacias”, se ubica en la vereda Manacacias, del municipio de Puerto
Gaitdn, del departamento del Meta.

B =
=
-‘AB . 0 o
Plano de localizacién especifica Geoportal IGAC

Cabida Superficiaria

PREDIO SRES E:AER"URA AREA IGAC M2
Predio “Manacacias” 5.964.500 M2 5.964.499m?2

Fuente: el drea de la escritura es muy similar a la del IGAC Instituto geogrdfico
Agustin Codazzi por lo que tomamos el drea de la escritura para el avalvo.

Linderos
Los linderos y demds especificaciones de los lotes de terreno se encuentran

contenidos en el respectivo titulo de propiedad.

Fuente
Documentos suministrados

Configuracién

Geometria: El lote de terreno observa una forma irregular.

Relieve: El predio observa una topografia plana con leves
ondulaciones.

Cerramiento

El lote de terreno cuenta con el cerramiento de cerchas con postes de

madera y alambre.
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5.7. Observaciones
El inmueble cuenta con un recurso hidrico permanente, correspondiente a
los rios y canos Monserrate, Cacuare vy El Refugio se localiza sobre el predio.
VI. Caracteristicas Generales de la Construccion.
6.1. Generalidades
Se frata de un
predio
conformado
por
construcciones
de uso
educativo y
vivienda
Fachada general del inmueble
6.2. Areas Construidas
DESCRIPCION AREA
CONSTRUCCION No. 1 184.00 M2
CONSTRUCCION No. 2 160,00 M?
CONTRUCCION No. 3 72,00 M?
CONTRUCCION No. 4 40,00 M?
AREA TOTAL CONSTRUIDA 456.00 M2
AREA CATASTRAL 313, 00 M2
6.3. Dependencias
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6.4.

6.5.

Graf

Construccion No. 1

Se trata de una edificacion de un piso,
construida por el sistema de muros portantes en
ladrillo, pisos en cerdmica, muros en panete,
estuco y pintura, cubierta en teja fibrocemento,
sobre cerchas metdlica.

Distribucion: drea libre utilizada como
alojamiento.

Construccion No. 2:

Se trata de una edificacion de un piso,
construida por el sistema de muros portantes en
ladrillo, pisos en cerdmica, muros en panete,
estuco y pinfura, cubierta en teja de zinc, sobre
cerchas metdlica.

Distribucion: drea de vivienda.

Construccion No. 3

Se trata de una edificacion tipo hangar de un
piso, con zona dura y cubierta en teja de
fiorocemento sobre cercha metdlica.
Distribucion: drea de hangar.

Construccion No. 4:

Se trata de una edificacién de un piso,
construida por el sistema de muros portantes en
ladrillo, pisos y muros en cerdmica, cubierta en
teja fibrocemento, sobre cerchas metdlica.
Distribucion: drea de banos.

Especificaciones Constructivas y Acabados

Estructura Muro Portante y ferro concreto.

Mamposteria Ladrillo y blogue de arcilla

Cubierta Placa y Fibrocemento

Fachada Pintura sobre panete

Carpinteria Ventanas, marcos y puertas en aluminio.

Metdlica Ventanas, y puertas en [dmina de hierro

Pisos Pisos en baldosa.

Muros Panete, estuco y pintura.

Cielo raso Cercha metdlica y teja fibrocemento

Banos Enchapes en muros y pisos en baldosa cerdmica.

Edad Las construcciones observan 50 anos de antigiedad
aproximada.

Estado

La construccién principal se encuentra en buen estado de conservacion,

acorde a su uso.
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VII. Certificacion del consultor

7.1.

7.2

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

CODIGRAF., sus directivos y afiliados no tienen intereses financieros ni de ofra
indole en los bienes avaluados, ni vinculos de naturaleza alguna con sus
propietarios, mds alléd de los derivados de la contrataciéon de nuestros servicios
profesionales

Codigraf, y el profesional valuador que participa en el presente estudio, cumple
con lo establecido en la Ley 1673 de 2013 y el Decreto 556 de 2014, los cuales
tienen como objeto regular y establecer las responsabilidades y competencias
de los avaluadores en Colombia, propendiendo por la transparencia y la
equidad entre las personas en el desarrollo de la actividad valuatoria; senalando
de forma tal que no se encuentra incurso para participar en el desarrollo del
presente estudio de valuacién.

La presente valuacidon se realizd siguiendo las disposiciones en cuanto a
metodologia establecidas en los avallos se observardn las normas técnicas
especificas adecuadas al objeto de cada avallo, se consideraron los enfoques
valuatorios contenidos en la Normas Internacionales de Informacidon Financiera
NIIF 13 o IFRS y la metodologia establecida en la resolucion 620 del IGAC, Ley 105
de 1.994, ley 388 de 1.977, Decreto reglamentario 1420 de 1.998, Estdndares
Internacionales de Valuacion del 2011, sus siglas en inglés IVS, (International
Valuation Standar Council), en especial la NIC 16 “Propiedad Planta y Equipo”.

El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacién de otros bienes
tangibles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las
instalaciones fisicas de los inmuebles, como por ejemplo “Good Will", primas, la
valuacion de la empresa en marcha o la rentabilidad de la participacion tenida
sobre la operacién del negocio.

Bajo la gravedad del juramento, el profesional valuador participante en el
presente estudio de avalio manifiesta que las declaraciones contenidas en el
presente documento de avalio y sobre las cuales se basaron los andlisis y
conclusiones, son correctas y verdaderas; asi como el procedimiento
metodoldgico es el apropiado para este tipo de estudios.

El contenido del presente informe de avalio ha tenido en cuenta pardmetros
establecidos en las NTS S 03 “Contenido de Informes de Valuacion” y la NTS | 01
“Contenido de Informes de Valuacion de Bienes Inmuebles Urbanos”.

El presente informe ha sido elaborado de conformidad con la normativa legall
vigente en materia valuatoria y las normas del “Cédigo Colombiano de Etica del
Avaluador”, la NTS S 04 "Cdédigo de conducta del valuador”.
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7.7. El presente informe se basa en la buena fe del solicitante en suministrar la
informacién y documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis, los cuales
fueron verificados sin enconfrar inconsistencias que implicaran diferencias de
importancia en el resultado final.

VIll. Método del Avalvo

Para determinar el valor comercial del inmueble se tuvo en cuenta la metodologia
establecida por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi, mediante la resolucidn 620 de
septiembre 23 de 2008. El método aplicado fue el siguiente:

Articulo 1°.- Método de comparaciéon o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
fransacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalvo.
Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

La depuracion de ofertas de inmuebles de similares especificaciones, localizadas en la
misma zona, permite establecer el rango de valores posibles para el drea privada,
teniendo en cuenta factores asociados al drea, el fipo y la ubicacién. En esta
investigacion se analizaron ofertas en edificaciones cercanas.

Articulo 3°.- 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 construccidon 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.

IX. Consideraciones Generales

Adicionalmente a las caracteristicas mds relevantes de la propiedad expuestas en los
capitulos anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacién del avallo comercial
para efectos contables, las siguientes consideraciones generales:

La localizacion general del inmueble en el Municipio de Puerto Gaitan, concretamente
en la vereda Manacacias, en el departamento del Meta.

Las condiciones normativas propias del bien objeto de avallo, regido por la ley 388 de
1997 v el acuerdo No. 017 de 2009 “por medio del cual se realiza la revisidén y ajuste el
esquema de ordenamiento territorial del municipio de Puerto Gaitdn™
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El desarrollo que observa el sector rural con las limitaciones establecidas por el Esquema
de Ordenamiento Territorial.

El inmueble cuenta con un recurso hidrico permanente, correspondiente a los rios y
canos Monserrate, Cacuare y El Refugio se localiza sobre el predio

Las especificaciones técnicas y arquitectdnicas de las construcciones, estado de
conservacion, materiales y acabados utilizados en él, que para el caso corresponden a
una de buenas condiciones.

Las condiciones de acceso al sector de localizaciéon, consideradas altamente favorables
debido ya que dispone de importantes vias que forman parte del sistema vial y de
fransporte del Municipio. El inmueble tiene frete sobre la via a Caney alto, via de
conexién con municipios vecinos.

Las especificaciones técnicas y arquitectdonicas de las construcciones, estado de
conservaciéon, materiales y acabados.

El andlisis para el valor de reposicion se ha realizado sobre los costos actuales de una
construccién similar sin considerar su actual ubicacion.

La investigacién de mercado en el vecindario inmediato para inmuebles con
especificaciones de alguna manera comparables al avaluado, asi como el
conocimiento de avaltos efectuados por firmas colegas, y de transacciones
comerciales efectuadas recientemente

El valor comercial asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como
se encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccién. El avallo efectuado a
continuacion se realiza con base en las dreas existentes en la documentacion
suministrada.

El presente avalto tiene vigencia de un (1) afno a partir de la fecha de expedicién de
este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar
el valor se conserven.

El avaluador no tiene ningun interés financiero, presente ni cercano ni de otra indole en
la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés personal o sesgo alguno en
relacion con personas que puedan estar interesadas en esta propiedad en la fecha. El
avaluador certifica en el presente informe sdélo sus andlisis profesionales.

Es importante ademds hacer énfasis con la diferencia que podria existir entre las cifras
del avalto efectuado y el valor de una eventual negociaciéon, porque a pesar de que
este estudio concede al valor objetivo del inmueble, en el valor de negociaciéon
interfieren multiples factores subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como
habilidad de los negociadores, plazos concedidos para el pago, tasa de interés, la
urgencia econdmica del vendedor, la necesidad, el deseo o antojo del comprador, la
destinacidén o uso que se le vaya a dar al inmueble, factores estos que sumados
distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor de los inmuebles.

En ningun caso el avaluador, puede garantizar que el avalio cumpla con las
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expectativas, propdsitos u objetivos del solicitante o del propietario del inmueble,
especialmente frente a la negociabilidad del mismo, aprobacién o concesidn de
créditos o recepcion del mismo como garantia.

X. Metodologia Valuatoria

10.1 INVESTIGACION INDIRECTA

Se reunid, clasificd y analizd un conjunto de datos de inmuebles comparables expuestos
en el mercado abierto, aplicando los correspondientes ajustes de acuerdo con las
caracteristicas especificas de cada uno, con el fin de homogenizar la oferta
encontrada, volviéndoles comparables con los inmuebles objeto del presente estudio, y
que dan una tendencia de valor en la zona en este tipo de edificaciones, permitiendo
asi promediar y fijar pardmetros comparativos para determinar el valor del inmueble
objeto del estudio, teniendo en cuenta que se trata de valores susceptibles de
negociacion.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA.

Conforme lo requiere la aplicacién de este método valuatorio, los datos que conforman
la muestra del estudio de mercado, fueron previamente analizados, clasificados e
interpretados. Dentro del andlisis de cada inmueble que conforma el estudio de
mercado, se tuvieron en cuenta las siguientes variables.

. Condiciones del mercado en cuanto a oferta y demanda.

. Desarrollo del entorno.

. Localizaciéon especifica del inmueble.

. Area y forma geométrica.

. Construcciones y estado de conservacion (para los bienes en oferta)
. Equipamiento y mobiliario de la edificacion.

COMPARABLES (INPUTS)

Dentro de la investigacion de mercado realizada de predios localizadas en el mismo
sector, se encontraron inmuebles para este andlisis; los enconfraremos en las siguientes
pdginas. Todas las ventas han sido recopiladas a través de diferentes fuentes,
inspeccionadas y verificadas.

MERCADO DE LOTES -FINCAS

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co




raf

AREA
PE  VALORTOTAL CONSTRU  VALORM2 VALOR TOTAL AREADETERRENO  VALOR M2
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DESCRIPCION IMAGEN CONTACTO FUENTE

Fina Puerto Gaitan
|Ato Manacacias

4,800.000.000 5%|$ 4560000000 320 500.000 160000000 | $ 4.400.000.000 10000000 | $ Tel. 3212404863

$ 3.500000.000 2%($  3.430.000.000 $ 3.430.000.000 8070.000 [ $ - Tel 3023457651 |
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Hacienda 990
he mas

Ritosi/www pun

Espacios
Inmobiliaria - |/inmueble/ 153218

N et $ 4455000000 s 4276800000 450) 500000 225000000 | § 4051.800.000 9500000 | §
3112621994

https:/finmuebles.
L GLORIA LATORRE

T
~
OSORIO M
Tel. 3203316543
. |san-

Finca Puerto Gaitan
4 $ 2450000000 2%|$  2.401.000000 40 500.000 200,000,000 | $ 2.201.000.000 5100000 | $

hitps://www.pun
Grupo
Inmobilario
Danka - 2adid=13443268
573134108506 | aggregator=mitul
asutm_content=

Fina Puerto Gaitan
H $ 4200000000 1%[$ 4158000000 BE 4.158.000.000 10050000 | $

PROMEDIO s 427
[DESVIACION s 10
[COEFICEENTE DE VARIACION 2,25%|

[LMITE SUPERIOR 5 437]

|LmmE WFERIOR sa1g|

Conclusion de Enfoque Comparativo de Ventas

Dentro del andlisis de las ofertas de Lotes en el sector se establecid un rango para el valor
por metro cuadrado que oscila entre los $437 y $418 M2; con un valor promedio de $427
M2. Un porcentaje para la desviacién estdndar de 2,25% el cual se mantiene dentro de
los parédmetros de la norma que exige que sea inferior al 7,5%

VALOR ADOPTADO:

$427 Las ofertas encontradas cuentan con condiciones muy similares en
cuanto dreaq, ubicacidn en comparacidén con nuestro predio de estudio
por lo tanto adoptamos el valor promedio.

10.2 INVESTIGACION DIRECTA

De conformidad con el articulo 9 de la Resolucidén N° 620 de 2008 del IGAC, como se
encontraron ofertas comparables y de estas se pueden adoptar valores, no es necesario
realizar la investigaciéon directa.

10.3 AVALUO CONSTRUCCIONES

El principal método empleado para la realizacion de avallo técnico de las
construcciones es el método de costo reposicidon depreciado, el cual establece con
precios de hoy el valor de la construccién, este valor posteriormente es afectado por
factores de demérito o mérito, segun las condiciones de estado y comercializacién. El
método de costo de reposicion depreciado busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avallo técnico a partir de estimar el costo total para construir a precios de
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hoy, un bien semejante al del objeto de avallo técnico, y restarle la depreciacion
acumulada.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA

Conforme lo requiere la aplicacidén de este método, se establecieron las principales
caracteristicas de las construcciones objeto de avallo, las cuales fueron inspeccionadas
durante la visita de campo.

El valor de Reposicidon de tomo de la revista Construdata la cual redliza presupuestos
completos para diferentes tipos de construcciones; Los valores se aproximaron al nUmero
de mil mds cercano.

Para la aplicacion de la depreciacion se utilizé la tabla de Fitto y Corvini, como lo senala
la norma, se establecié para el estado de conservacién del inmueble la calificacion de
1.5 teniendo en cuenta que 1 es un inmueble en perfectas condiciones y 5 es un
inmueble para demolicién.

DATOS DE ENTRADA

La siguiente tabla muestra la aplicacién de la férmula de Fitto y Corvini.
Area

Fac. valor VIr Razonable ~ VIr comercial Valor Total
Deprec. deprecido S/m2 Adoptado ($/m?) Construcion

VIr Repos
($/m?)

Descripcion privada
Const. M2

Vida Util
remanente

1 [Construccién No. 1 Alojamiento 184,0 1.080.000 | 3,5 |52 | 100 | 52 48 59,50 642.550 437.450 437.000 80.408.000
2 |Construccién No.2 Vivienda 160,0 940.000 | 40 |52 | 70 [ 74 18 82,88 779.093 160.907 161.000 25.760.000
3 |Construccion No.3 Hangar 72,0 650.000 | 40 (20 | 70 | 29 50 61,42 399.241 250.759 251.000 18.072.000
4 |Construccién No.3 Bafios 40,0 700.000 | 40 (18 | 70 | 26 52 60,32 422.255 277.745 278.000 11.120.000

XI. Avalio Comercial

PREDIO “Manacacias”
Vereda Manacacias

Municipio de Puerto Gaitan
Departamento Meta
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DESCRIPCION AREA UNID U\'ilf_\l_;c;?o VALOR TOTAL
TERRENO 5.964.500,00 M2 $ 427 |1 $ 2.546.841.500
CONSTRUCCION No.1 184,00 M2 $ 437.000 | $ 80.408.000
CONSTRUCCION No. 2 160,00 M2 $ 160.000 | $ 25.600.000
CONSTRUCCION No. 3 72,00 M2 $ 250.000 | $ 18.000.000
CONSTRUCCION No. 4 40,00 M2 $ 277.000 | $ 11.080.000

TOTAL AVALUO COMERCIAL $ 2.670.849.500

El valor del avalUo comercial del inmueble de la referencia a la fecha, asciende
a la cifra de $2.670.849.500 (Dos mil seiscientos setenta millones ochocientos
cuarenta y nueve mil quinientos pesos M/cte).

Valuador:

Rubén Dario Diez Martinez
Contador Publico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889

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 Econdmico, el presente avallo
comercial tiene una vigencia de un aifo contado a partir de 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 2: El valuador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien
inmueble, a la propiedad avaluada o el fitulo legal de la misma. (NTS1). El valuador no revelard
informacion sobre la valuacién a nadie distinto al solicitante del avallo, salvo en el caso en que
seda solicitado por una autoridad competente.
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REGISTRO FOTOGRAFICO

INGRESO PREDIO FACHADA CONSTRUCCIONES

FACHAS CONSTRUCCION No. 1 ASPECTO GENERAL

ASPECTO GENERAL ALOJAMIENTOS
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VIA DE ACCESO

VIA DE ACCESO
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Bogotd, Octubre 6 de 2020.

Senores:

Universidad de los Llanos

Atn. Sr. Cristian Andrés Lara Zapata
Tel. (8) 6616800

Email: clara@unillanos.edu.co
Bogotd D.C.

Estimado Senor:

De acuerdo con su atenta solicitud, tenemos el gusto de adjuntar a la presente,
nuestro concepto sobre el valor comercial del inmueble “La Banqueta "y “El Tahur™
ubicado enla Vereda Santa Helena y Buenos Aires bajo, del municipio de Villanueva,
departamento del Casanare.

Con lo anterior dejamos cumplida su solicitud y quedamos a su disposicidon para
suministrar cualquier informacién adicional sobre el particular.

Atentamente

RUBEN DARIO DIEZ MARTINEZ
Consultorinmobiliario
Contador PUblico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889
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INFORME DE AVALUO COMERCIAL

PREDIO TERRENO Y CONSTRUCCION
Predios “La Banqueta "y “El Tahur”

Vereda Santa Helena y Buenos Aires bajo
Municipio de Villanueva
Casanare.

Bogotd, Octubre 6 de 2.020
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I. Informacidén Basica

1.1

1.2

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

Tipo de Inmueble
Se trata de un lote de terreno rural con la edificacion alli construida en el
Municipio de Villanueva — Casanare.

Tipo de Avaluo
AvalUo comercial en el marco de la resolucion 620 de 2008 del IGAC, vy las
Normas Internacionales de Valuacion. IVS 101, 102 y 103.

Localizacion
El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en la zona

sur oriental del casco Urbano del municipio de Puerto Villanueva en el
departamento del Casanare

Direccion /Localizacion

Predios "La banqueta” y “El tahur”- vereda Santa Helena, y buenos
aires bajo respectivamente en el municipio de Villanueva.

Vereda
Santa Helena y Buenos Aires bajo

Ciudad /Departamento
Villanueva - Casanare

Destinacidon actual Destinacion actual
La sede tiene un uso educativo.

Documentos solicitados

. Escritura pUblica
o Impuesto Predial ano 2020
Solicitante

Universidad de los Llanos

Fecha de inspecciodn.
Septiembre 1 de 2020

Fecha del informe
Octubre 6 de 2020.
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Il. Aspecto Juridico

2.1.

22.

23.

24,

2.5,

Propietario

Segun Copia simple formulario de pago de impuestos el titular de los
derechos de dominio completo es de:

Universidad de los Llanos NIT. 892.000.757-3

Matricula inmobiliaria y cédigo Chip

MATRICULA
PREDIO INMOBILIARIA CODIGO CATASTRAL
Predio “La Banqueta” 470-30035 8544-00-00-0020-0074-000
Predio “El Tahur” 470-20225 8544-00-00-0020-0075-000

Titulos de propiedad
Escritura publica No. 3845 de fecha 31 de diciembre de 1998, expedida por
la notaria primera del circuito de Villavicencio.

Tipo de dominio
Derechos de dominio real 100%

Anotaciones
Al parecer el predio no observa algun tipo de afectacion juridica tales como
hipotecas, servidumbres, anficresis, contratos, etc.

Nota: La presente informacién no constituye un Estudio Juridico de los Titulos.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la
informacién y los documentos que sirvieron de base para nuestro andilisis, por
lo tanto, no nos responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser
verificadas por nuestra firma en su debido momento.
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lll. Caracteristicas Generales del sector de Localizacion

3.1.

Plano de Localizacién General- Fuente Google maps

El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en las
veredas San Pedro y Santa Helena, del Municipio de Villanueva, en el
departamento del Casanare.

Municipio de Villanueva

Es un municipio colombiano en el departamento de Casanare. Pese a ser
el municipio mds joven de ese departamento (fue erigido como tal en
1982), Villanueva se ha convertido en polo de desarrollo del sur de
Casanare, gracias a sus esfuerzos en la construccion de una
infraestructura agroindustrial, comercial y turistica.

ubicado al sur del departamento de Casanare, sobre la parte baja del
piedemonte, a orillas de los canos Aguaclara y Perales o Arietes, a 4° 57"
de latitud Norte y 73° 94" de longitud Oeste del meridiano de Greenwich.
El casco urbano del municipio se encuentra localizado sobre los 300
metros sobre el nivel del mar y presenta una temperatura promedio de
25.7 °C, siendo los meses de enero a marzo los mds calurosos.

La economia de Villanueva se fundamenta en el sector primario basado
en el sector extractivo o sector primario (Agricultura y Ganaderia), un
sector de transformacion o sector secundario y un sector comercial, de
servicios y banca como sector terciario. Vilanueva ha basado su
desarrollo en la agricultura, pero especialmente en los cullivos
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3.2.

3.3.

3.3

3.4.

3.5.

Liraf

comerciales de palma africana, arroz, sorgo y algoddn. La ganaderia
bovina de cria, levante y ceba ocupa un segundo lugar dentro de las
actividades del sector agropecuario ocupando un buen porcentaje de
las dreas de explotacién del municipio.

Delimitacién del sector:
El Municipio de Villanueva, homogéneo delimitado a grandes rasgos por:

Norte: Municipio de Sabanalarga.

Occidente: Departfamento del Meta

Oriente: Municipio de monterrey y Tauramena
Sur: Departamento del Meta

Actividad Predominante:
Se trata de un sector de rural, de uso agricola y ganadero, con vivienda
unifamiliares.

Vias de acceso e influencia del Sector:

Terrestres: Para llegar a Villanueva, Casanare, La Puerta de Oro de
Casanare, los viagjeros que inicien el recorrido desde Bogotd pueden
tomar dos rutas: La primera es Bogotd-Villavicencio -Villanueva, que
puede tomar alrededor de 4h 30 minutos; 225 kilbmetros de bellos paisajes
que llevan a recorrer el piedemonte llanero; una carretera con
infraestructura admirable, nos conduce a Villavicencio, capital del Meta,
desde dlli, fomamos la Ruta Salinera, que nos llevara a recorrer |los
municipios de Restrepo, Cumaral, Paratebueno y Barranca de Upia; El
puente sobre el Rio Upia, es el indicador de que hemos llegado a
Villanueva.

La segunda ruta es la Via alterna al Llano, toma alrededor de 7h 30
minutos, parte desde Bogotd cruzando los municipios de Chocontd,
Guateque, Garagoa, San Luis de Gaceno y la Represa de Chivor, el
Secreto y Aguaclara, donde se conecta con la Troncal Del Llano la cual
nos conduce a Villanueva.

Servicios Publicos e Infraestructura Urbana:

v"Infraestructura vial del municipio cuenta con buenas condiciones
técnicas y buen flujo vehicular.

v Cuenta con cobertura de los servicios puUblicos bdsicos energia
eléctrica, acueducto veredal.

v El sistema de transporte interurbano proporciona un  facil
desplazamiento a los municipios cercanos.

Actividad Edificadora:
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3.6.

3.7.

La dindmica edificadora del sector es media toda vez que se trata de una
zona rural se observa la explotacion agricola y ganadera y a mediano
plazo un creciente potencial de desarrollo.

Transporte PUblico
El servicio de tfransporte puUblico se realiza sobre via principal que conecta
los municipios cercanos.

Actividades Predominantes

Sector es principalmente residencial en viviendas unifamiliares. Presenta
algunas dreas comerciales de cobertura local representada por
diferentes superficies desarrolladas sobre ejes principales.
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IV. Reglamentacién Urbanistica

A confinuacién, se expondrdn los elementos mds relevantes de la
reglamentaciéon y usos del suelo que caracteriza el sector de localizacién y
por ende la propiedad en estudio.

Este sector se encuentra reglamentado mediante la ley 388 de 1997, el
acuerdo No. 010 de 2010 “por medio del cual se adopta la revisibn general
y ajustes del esquema de ordenamiento territorial del municipio de
Villanueva”

Articulo 12. Suelo rural. Esté constituido por los terrenos no aptos para el uso urbano, por razones de
oportunidad, o por su destinacion a usos agricolas, ganaderos, forestales, de explotacion de recursos
naturales y actividades analogas. Los limites del suelo rural se ajustan a los limites municipales excluyendo las
4reas determinadas como suelo urbano. Ver Mapa FG- Clasificacion general del territorio

Paragrafo 1. Limites. Los limites del municipio de Villanueva estén filados en el Decreto 2287 de 2 de agosto
de 1982, cuando fue creado como territorio segregado del municipio de Sabanalarga e integrado, ademas, por
las inspecciones municipales de policia de San Agustin, Santa Helena de Upia y Caribayona.

El articulo 2 del decreto en mencién fija los limites del Municipio de Villanueva asi:

NORTE: Limita con el corregimiento de Aguaclara, partiendo de la desembocadura del cafio Muerto en la
quebrada Nuya (coordenada planas X 1013.660, Y 1135080), se continia por dicha quebrada el Muerto
aguas arriba desde su nacimiento en la cresta de la Mesa de San Pedro, por dicha cresta en direccion general
Noroeste (NW) hasta encontrar el nacimiento de la quebrada Coporo frente al nacimiento del cafio Giichiral
(Coordenada plana X 1012540; Y 1231480), punto que debe amojonarse. De este punto en linea recta
direccion general Suroeste (SW) hasta el mojon que marca el Kilometro 176 de la Carretera Aguaclara
Villanueva, cerca al puente sobre la quebrada Calderona en inmediaciones de los predios de Migue! Sénchez
y José Pulido. Se sigue en direccion Suroeste (SW) linea recta a enconlrar el nacimiento del Cafio Seco en
el sitio Mataredonda (Coordenada plana X 1007380, Y 1120.930); de este punto en linea recta a encontrar la
desembocadura de la quebrada San Pedro o Cafio Grande, en el brazuelo del Rio Upia que forma la Isla
Horquetdn; de este punto en una perpendicular a las aguas mayores del Rio Upia en el punto de coordenada
plana X 1006720, Y 1115.390.

ORIENTE: Limita con los Municipios de Monterrey y Tauramena, que corresponde al mismo limite entre
Sabanalarga con Monterrey y Tauramena aprobados por el Decreto Nacional 870 de 1.974.

SUR. Limita Con el departamento del Meta.
OCCIDENTE: Limita con el Departamento del Meta. Siendo los rios Upia y Meta sus limites naturales.

Paragrafo 2. La division politico-administrativa del Municipio de Villanueva en el area rural esté conformada
por 20 veredas (ver Mapa DR2- Division politico administrativa rural), las cuales se describen a continuacion:
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NO. VEREDAS AREAS (HAS)
1 BANQUETAS 6.642.5
2 LAS MERCEDES 28728
3 AEROPUERTO - LA BASTILLA 17475
4 LA COLMENA 2401
5 LA COMARCA 4454
6 EL ENCANTO 1.448,7
7 EL HORQUETON 1.1938
8 PUERTO ROSALES 3.196,1
9 EL TRIUNFO 6946
10 | CAMARGA - LECHE MIEL 94279
i CARACOLI 1.478,5
12 | CAIMANALTO 4.2591
13 | FLOR AMARILLO 23774
14 | CAIMAN BAJO 4.290.5
15 | BUENOS AIRES ALTO 11.1854
16 | BUENOS AIRES BAJO 1.965,9
17 | ELFICAL 2.043,6
18 | PUERTO MIRIAM 12.468.9
19 | LALIBERTAD 7.700,7
20 | VEGAS DEL UPIA 21893

USOS DEL SUELO
Los usos permitidos para el predio objeto de estudio, revisado el acuerdo

municipal y la cartografia de soporte (Plano de Usos) corresponden:

uso DESCRIPCION

CATEGORIA DE USO Agropecuario
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V. Caracteristicas Generales del Terreno.

5.1. Identificacion

El lote de terreno sobre el cual se levanta el predio denominado” La
Bangueta”, se ubica en lavereda Santa Helena, del municipio de Villanueva,

del departamento del Casanare.

a
7}
" /
\ {
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A
oy =3
= =
ugm pveshs G (1] o
Plano de locdlizaciéon especifica Geoportal IGAC

El lote de terreno sobre el cual se levanta el predio denominado™ El Tahur”, se

ubica en la Buenos aires bagjo, del municipio de Villanueva, del
departamento del Casanare.
! 7’
f N
. =
r;(a 0 &
Plano de localizacién especifica Geoportal IGAC
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5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

raf

Cabida Superficiaria

PREDIO AREA ESCRITURA AREA IGAC M2

Predio “La Banqueta” 109 Ha 7250 M2 102 Ha 1300 M2
Fuente: El drea de la escritura difiere de la del IGAC Instituto geogrdfico
Agustin Codazzi para nuestro ejercicio valuatorio tomaremos la de la
escritura; sin embargo, se sugiere hacer una claridad en superficie y linderos.

PREDIO AREA ESCRITURA AREA IGAC M2

Predio “El Tahur” 48 Ha 5450 M2 48 Ha 5500 M2

Fuente: El drea de la escritura es muy similar de la del IGAC Instituto
geogrdfico Agustin Codazzi para nuestro ejercicio valuatoio tomaremos la
de la escritura.

Linderos
Los linderos y demds especificaciones de los lotes de terreno se encuentran
contenidos en el respectivo titulo de propiedad.

Fuente
Documentos suministrados

Configuracién

Geometria: El lote de terreno observa una forma irregular.

Relieve: El predio observa una topografia plana con leves
ondulaciones.

Cerramiento

Los lotes de terreno cuentan con el cerramiento de cerchas con postes de

madera y alambre.

Observaciones
El inmueble cuenta con un recurso hidrico permanente, correspondiente al
rio Barrigdbn que se localiza en costado oriental de los predios.
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VI. Caracteristicas Generales de la Construccion.
6.1. Generalidades
Se trata de un predio
conformado por
consfrucciones de uso
educativo y vivienda
Fachada general del inmueble
6.2. Areas Construidas
DESCRIPCION AREA
CONSTRUCCION ALOJAMIENTO ESTUDIANTES 197,19 M2
CONSTRUCCION CASA ADMINISTRADOR 45,82 M?
CONSTRUCCION COCINA 28,56 M2
CONTRUCCION COMEDOR 103,77 M2
CONSTRUCCION ESTRUCTURA METALICA 149,76 M?
CONSTRUCCION CASA PREFABRICADA 78,80 M2
CONSTRUCCION BANOS 79,28 M2
CONSTRUCCION TANQUE 17,85 M2
AREA TOTAL CONSTRUIDA 701.03 M2
AREA CATASTRAL 276, 00 M2
6.3. Dependencias

Alojamiento de estudiantes: Se trata
de una edificacién de un piso,
construida por el sistema de muros
portantes en ladrillo, pisos en
cerdmica, muros en panete, estuco y
pintura, cubierta en teja
fiorocemento, sobre cerchas de
guadua.
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Distribucion: drea libre utilizada
como alojamiento.

Casa Administrador: Se trata de una
edificacién de un piso, construida
por el sistema de muros portantes en
ladrillo, pisos en concreto, muros en
panete, estuco y pintura, cubierta en
teja de zinc, sobre cerchas metdlica.
Distribucion: drea de vivienda.

Construccién Cocina: Se trata de
una edificacién de un piso,
construida por el sistema de muros
portantes en ladrillo, pisos en
concreto, muros en panete, estuco y
pinfura, cubierta en teja de zinc,
sobre cerchas metdlica.

Distribucion: drea de cocina.

Construccién Comedor: Se frata de
una edificacién tipo hangar de un
piso, con zona dura y cubierta en
teja de zinc sobre cercha metdlica.
Distribucion: drea de hangar.

Construccidén estructura metdlica: Se
trata de una edificacidén de un piso,
construida en ladrillo, pisos y muros
en concreto, cubierta en teja de
zinc, sobre cerchas metdlica.
Distribucion: drea libre y deposito.

Construccién casa prefabricada: Se
trata de una edificacion
prefabricada de un piso, pisos en
concreto, cubierta en teja de
fibrocemento, sobre cerchas
metdlica.

Distribucion: drea libre y deposito.
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Construccién Banos: Se trata de una
edificacién de un piso, construida
por el sistema de muros portantes en
ladrillo, pisos en concreto, muros en
panete, estuco y pintura, cubierta en
teja de zinc, sobre cerchas metdlica.
Distribucion: drea de vivienda.

Se trata de una construccion en
ladrillo de dos niveles para tanques
de agua.

6.4. Especificaciones Constructivas y Acabados
Estructura . |Muro Portante y ferro concreto.
Mamposteria : | Ladrillo y bloque de arcilla
Cubierta . |Placay Fibrocemento
Fachada . | Pintura sobre panete
Carpinteria : | Ventanas, marcos y puertas en aluminio.
Metdlica Ventanas, y puertas en Idmina de hierro y madera
Pisos . | Pisos en baldosa y concreto
Muros . | Panete, estuco y pintura.
Cielo raso . | Cercha metdlica y teja fiborocemento
Banos . |Enchapes en muros y pisos en baldosa cerdmica.
Edad - |Las construcciones observan 20 anos de antigedad
aproximada.
6.5. Estado

Las construcciones en general se encuentran en un regular estado de
conservacion, acorde A su Uso.
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VII. Certificacion del consultor

7.1.

7.2

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

CODIGRAF., sus directivos y dfiliados no fienen intereses financieros ni de otra
indole en los bienes avaluados, ni vinculos de naturaleza alguna con sus
propietarios, mds alléd de los derivados de la contrataciéon de nuestros servicios
profesionales

Codigraf, y el profesional valuador que participa en el presente estudio, cumple
con lo establecido en la Ley 1673 de 2013 y el Decreto 556 de 2014, los cuales
tienen como objeto regular y establecer las responsabilidades y competencias
de los avaluadores en Colombia, propendiendo por la transparencia y la
equidad entre las personas en el desarrollo de la actividad valuatoria; senalando
de forma tal que no se encuentra incurso para participar en el desarrollo del
presente estudio de valuacién.

La presente valuacion se realizd siguiendo las disposiciones en cuanto a
metodologia establecidas en los avallos se observardn las normas técnicas
especificas adecuadas al objeto de cada avallo, se consideraron los enfoques
valuatorios contenidos en la Normas Internacionales de Informacién Financiera
NIIF 13 o IFRS y la metodologia establecida en la resolucion 620 del IGAC, Ley 105
de 1.994, ley 388 de 1.977, Decreto reglamentario 1420 de 1.998, EstGndares
Internacionales de Valuacion del 2011, sus siglas en inglés IVS, (International
Valuation Standar Council), en especial la NIC 16 “Propiedad Planta y Equipo”.

El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacion de otros bienes
tangibles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las
instalaciones fisicas de los inmuebles, como por ejemplo “Good Will", primas, la
valuacion de la empresa en marcha o la rentabilidad de la participacién tenida
sobre la operacién del negocio.

Bajo la gravedad del juramento, el profesional valuador participante en el
presente estudio de avalio manifiesta que las declaraciones contenidas en el
presente documento de avalio y sobre las cuales se basaron los andlisis y
conclusiones, son correctas y verdaderas; asi como el procedimiento
metodoldgico es el apropiado para este tipo de estudios.

El contenido del presente informe de avalio ha tenido en cuenta pardmetros
establecidos en las NTS S 03 “Contenido de Informes de Valuacién” y la NTS | 01
“Contenido de Informes de Valuacion de Bienes Inmuebles Urbanos”.

El presente informe ha sido elaborado de conformidad con la normativa legall
vigente en materia valuatoria y las normas del “Cédigo Colombiano de Etica del
Avaluador”, la NTS S 04 "Cdédigo de conducta del valuador”.
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7.7. El presente informe se basa en la buena fe del solicitante en suministrar la
informacién y documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis, los cuales
fueron verificados sin encontrar inconsistencias que implicaran diferencias de
importancia en el resultado final.

VIll. Método del Avaluo

Para determinar el valor comercial del inmueble se tuvo en cuenta la metodologia
establecida por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi, mediante la resolucién 620 de
septiembre 23 de 2008. El método aplicado fue el siguiente:

Articulo 1°.- Método de comparaciéon o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
fransacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalvo.
Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

La depuracion de ofertas de inmuebles de similares especificaciones, localizadas en la
misma zona, permite establecer el rango de valores posibles para el drea privada,
teniendo en cuenta factores asociados al drea, el fipo y la ubicacién. En esta
investigacion se analizaron ofertas en edificaciones cercanas.

Articulo 3°.- 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 construcciéon a precios
de hoy, un bien semejante al del objeto de avalto, y restarle la depreciacion
acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al
terreno.

IX. Consideraciones Generales

Adicionalmente a las caracteristicas mds relevantes de la propiedad expuestas en los
capitulos anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacién del avallo comerciall
para efectos contables, las siguientes consideraciones generales:

La localizacién general del inmueble en el Municipio de Villanueva, concretamente en
las veredas Santa helena y Buenos Aires Bajo, en el departamento de Casanare.

Las condiciones normativas propias del bien objeto de avallo, regido por la ley 388 de
1997 v el acuerdo No. 010 de 2010 “por medio del cual se adopta la revisibn general y
ajustes del esquema de ordenamiento territorial del municipio de Villanueva™
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El desarrollo que observa el sector rural con las limitaciones establecidas por el Esquema
de Ordenamiento Territorial.

El inmueble cuenta con un recurso hidrico permanente, correspondiente al rio Barrigén
que se localiza en costado oriental de los predios.

Las especificaciones técnicas y arquitectdnicas de las construcciones, estado de
conservacion, materiales y acabados utilizados en él, que para el caso corresponden a
una de regulares condiciones.

Las condiciones de acceso al sector de localizacion, consideradas poco favorables
debido ya que no estd cerca del sistema vial y de transporte del Municipio.

Las especificaciones técnicas y arquitectdnicas de las construcciones, estado de
conservaciéon, materiales y acabados.

El andlisis para el valor de reposicion se ha realizado sobre los costos actuales de una
construccioén similar sin considerar su actual ubicacién.

La investigacién de mercado en el vecindario inmediato para inmuebles con
especificaciones de alguna manera comparables al avaluado, asi como el
conocimiento de avaltos efectuados por firmas colegas, y de transacciones
comerciales efectuadas recientemente

El valor comercial asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como
se encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccidén. El avallo efectuado a
continuacion se realiza con base en las dreas existentes en la documentacion
suministrada.

El presente avalto tiene vigencia de un (1) afo a partir de la fecha de expedicidn de
este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar
el valor se conserven.

El avaluador no tiene ningun interés financiero, presente ni cercano ni de otra indole en
la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés personal o sesgo alguno en
relacion con personas que puedan estar interesadas en esta propiedad en la fecha. El
avaluador certifica en el presente informe sélo sus andlisis profesionales.

Es importante ademds hacer énfasis con la diferencia que podria existir entre las cifras
del avalto efectuado y el valor de una eventual negociaciéon, porque a pesar de que
este estudio concede al valor objetivo del inmueble, en el valor de negociacién
interfieren multiples factores subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como
habilidad de los negociadores, plazos concedidos para el pago, tasa de interés, la
urgencia econdmica del vendedor, la necesidad, el deseo o antojo del comprador, la
destinacidén o uso que se le vaya a dar al inmueble, factores estos que sumados
distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor de los inmuebles.

En ningun caso el avaluador, puede garantizar que el avalio cumpla con las
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expectativas, propdsitos u objetivos del solicitante o del propietario del inmueble,
especialmente frente a la negociabilidad del mismo, aprobacidén o concesidn de
créditos o recepcion del mismo como garantia.

X. Metodologia Valuatoria

10.1 INVESTIGACION INDIRECTA

Se reunid, clasificd y analizé un conjunto de datos de inmuebles comparables expuestos
en el mercado abierto, aplicando los correspondientes ajustes de acuerdo con las
caracteristicas especificas de cada uno, con el fin de homogenizar la oferta
encontrada, volviéndoles comparables con los inmuebles objeto del presente estudio, y
que dan una tendencia de valor en la zona en este fipo de edificaciones, permitiendo
asi promediar y fijar pardmetros comparativos para determinar el valor del inmueble
objeto del estudio, teniendo en cuenta que se trata de valores suscepftibles de
negociacion.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA.

Conforme lo requiere la aplicacién de este método valuatorio, los datos que conforman
la muestra del estudio de mercado, fueron previamente analizados, clasificados e
interpretados. Dentro del andlisis de cada inmueble que conforma el estudio de
mercado, se tuvieron en cuenta las siguientes variables.

. Condiciones del mercado en cuanto a oferta y demanda.

. Desarrollo del entorno.

. Localizaciéon especifica del inmueble.

. Area y forma geométrica.

. Construcciones y estado de conservacion (para los bienes en ofertal)
. Equipamiento y mobiliario de la edificacion.

COMPARABLES (INPUTS)

Dentro de la investigacion de mercado realizada de predios localizadas en el mismo
sector, se encontraron inmuebles para este andlisis; los encontraremos en las siguientes
pdginas. Todas las ventas han sido recopiladas a través de diferentes fuentes,
inspeccionadas y verificadas.

MERCADO DE LOTES -FINCAS
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% DE
DIRECCION VALOR VENTA NEGOCI \LISLACULT VALOR TOTAL TERRENO SRESDETERRENG) RALOR M2 DESCRIPCION IMAGEN CONTACTO FUENTE
ACION NEGOCIADO M2 TERRENO

FINCA CASANARE, hitps://www.finc
319 Hectareas, araiz.com.co/finc
VENTA Magniico a-en-venta/ofros-
predio ubicado
cerca al
Municipio de San
FINCA 100

Nuestra Casa

Fina San luis de Paleque | $ 4.000.000.000 2% $ 3.920.000.000 | $ 3.920.000.000 3.190.000 | $ 1.229 Inmobiliaria

[
Tel. 3133854791 | MUTICiPIOS/san_lui

s_palenque-det-
2052947.aspx

https://www finc
HECTAREAS
TAURAMENA
(CASANARE
VEREDAEL GUIRA
'CONTRUCCIONES

araiz.com.co/finc
a-en-venta/otros-

Techo Bienes

N

Fina en Tauramena $ 1.300.000.000 4%| $ 1.248.000.000 | $ 1.248.000.000 1.000.000 | $ 1.248 Raices

municipios/taura
Tel. 3203711240

mena-det-
5275041.aspx

Se venden de 45
hitpsi//www.pun

e
Poatiiagi
o 90
§ hectéreas ubicad Anco inmobiliaria |topropiedad.com
Finca en Hato Corozal | $ 990,000,000 $ 990000000 | $ 990,000,000 900,000 | § 1100 |gs 6 10 minutos o a0t | e aresn
o inmueble

w

del casco urbano 5

de hato corozal -

Area 263 hitps://www.finc
Hectdreas, araiz.com.co/finc
4 |Feoen Vionveva- $ 4.000.000.000 14%|$  3.440.000.000 | $ 3.440,000.000 2.630.000 | $ 1.308 ':porv"dm g UtbedelEie  |o-en-yenta/ofros-
casanare ectdreas de Tel. 314 7075621 | municipios/vila_n
bosque nativo, 85 veva-det-
hectdreas de 5056158.aspx
PROMEDIO s 1.221
DESVIACION S 88
COEFICIENTE DE VARIACION 7.17%
LIMITE SUPERIOR $1.309
LIMITE INFERIOR $1.134

Conclusién de Enfoque Comparativo de Ventas

Dentro del andlisis de las ofertas de Lotes en el sector se establecidé un rango para el valor
por metro cuadrado que oscila entre los $1.309 y $1.134 M2; con un valor promedio de
$1.221 M2. Un porcentaje para la desviacion estdndar de 7,17% el cual se mantiene
dentro de los pardmetros de la norma que exige que sea inferior al 7,5%

VALOR ADOPTADO:

$1.221m2 - $12.210.000 Ha. Las ofertas encontradas cuentan con condiciones muy
similares en cuanto drea, ubicacidén en comparaciéon con
nuestro predio de estudio por lo tanto adoptamos el valor
promedio.

10.2 INVESTIGACION DIRECTA

De conformidad con el arficulo 9 de la Resolucion N° 620 de 2008 del IGAC, como se
enconfraron ofertas comparables y de estas se pueden adoptar valores, no es necesario
realizar la investigaciéon directa.

10.3 AVALUO CONSTRUCCIONES

El principal método empleado para la readlizacion de avallo técnico de las
construcciones es el método de costo reposicidén depreciado, el cual establece con
precios de hoy el valor de la construccién, este valor posteriormente es afectado por
factores de demérito o mérito, segun las condiciones de estado y comercializacién. El
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método de costo de reposicion depreciado busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avallo técnico a partir de estimar el costo total para construir a precios de
hoy, un bien semejante al del objeto de avalio técnico, y restarle la depreciacién
acumulada.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA

Conforme lo requiere la aplicacion de este método, se establecieron las principales
caracteristicas de las construcciones objeto de avalUo, las cuales fueron inspeccionadas
durante la visita de campo.

El valor de Reposicion de tomo de la revista Construdata la cual realiza presupuestos
completos para diferentes tipos de construcciones; Los valores se aproximaron al nUmero
de mil mds cercano.

Para la aplicacién de la depreciacion se utilizd la tabla de Fitto y Corvini, como lo seiala
la norma, se establecié para el estado de conservacidon del inmueble la calificacidon de
1.5 teniendo en cuenta que 1 es un inmueble en perfectas condiciones y 5 es un
inmueble para demolicion.

DATOS DE ENTRADA
La siguiente tabla muestra la aplicacién de la férmula de Fitto y Corvini.
Area

Item Descripcion privada
Const. M2

Fac. valor VIr Razonable ~ VIr comercial Valor Total
Deprec. deprecido $/m2 Adoptado ($/m?) Construcién

VIr Repos

Vida Util

($/m?)

% de (V. Util)
remanente

Construccion Alojamineto

1 ! 107,19 1100000 | 35 |20 | 70| 29 | 50| 4566 S502.295 597.705 508.000|  117.919.620
Estudiantes

o |Construccion Casa 45,82 1.100.000 | 35 |40 | 70| 57 30| 6296| 692608 407.392 407.000 18.648.740
Administrador

3 |construccion Cocina 28,56 1100000 | 35 |20 | 70| 29 | 50| 4566| 502295 597.705 598.000 17.078.880

4 |construccion Comedor 103,77 950000 | 35 |20 | 70| 20 | s0| 4s66| 433.800 516.200 516.000 53.545.320

— -
g | Construccion Estructurametdlica) -\ 7 1100000 | 35 |20 | 70| 29 | 50| 4566 502295 597.705 598.000 89.556.480
y Almacenaje

6  |Construccion Casa prefabricada | 78,80 850.000 [ 35|20 70 [ 29 50 45,66 388.137 461.863 462.000 36.405.600
7  |Construccion Bafios 79,28 1.100.000 | 35 |20 | 70 | 29 50 45,66 502.295 597.705 598.000 47.409.440
8  |Construccién Tanque 17,85 650.000 | 35 (20| 70 | 29 50 45,66 296.811 353.189 353.000 6.301.050
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XI. Avalio Comercial

PREDIOS “LA BANQUETA"” Y “EL TAHUR"

Vereda Santa Helena y Buenos Aires Bajo

Municipio de Villanueva
Departamento Casanare

DESCRIPCION AREA UNID U\I<I¢I'LAORTO VALOR TOTAL
TERRENO 158,2700 Ha $ 12.210.000 | $ 1.932.476.700
Construccion Alojamiento 197,19 M2 598.000( $ 117.919.620
Construccion Casa Admon 45,82 M2 407.000( $ 18.648.740
Construccion Cocina 28,56 M2 598.000( $ 17.078.880
Construccion Comedor 103,77 M2 516.000| $ 53.545.320
Construccion Estruc. metalica 149,76 M2 598.000( $ 89.556.480
Construccién casa prefabricadal 78,80 M2 462.000( $ 36.405.600
Construccion Bafios 79,28 M2 598.000( $ 47.409.440
Construcciéon Tanque 17,85 M2 353.000( $ 6.301.050

TOTAL AVALUO COMERCIAL $ 2.319.341.830

El valor del avalio comercial del inmueble de la referencia a la fecha, asciende
a la cifra de $2.319.341.830 (Dos mil trescientos diecinueve millones trescientos
cuarenta y un mil ochocientos treinta pesos M/cte).

Valuador:

Rubén Dario Diez Martinez
Contador Publico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co




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 afo contado a partir de 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 2: El valuador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien
inmueble, a la propiedad avaluada o el titulo legal de la misma. (NTS1). El valuador no revelard
informacién sobre la valuacién a nadie distinto al solicitante del avallo, salvo en el caso en que
seda solicitado por una autoridad competente.
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Bogotd, Septiembre 24 de 2020.

Senores:

Universidad de los Llanos

Atn. Sr. Cristian Andrés Lara Zapata
Tel. (8) 6616800

Email: clara@unillanos.edu.co
Bogotd D.C.

Estimado Senor:

De acuerdo con su atenta solicitud, tenemos el gusto de adjuntar a la presente,
nuestro concepto sobre el valor comercial del inmueble "“El Tesoro” ubicado en la
Vereda Guayabal, del Municipio de San Juan de Arama, departamento del Meta.

Con lo anterior dejamos cumplida su solicitud y quedamos a su disposicion para
suministrar cualquier informacién adicional sobre el particular.

Atentamente

RUBEN DARIO DIEZ MARTINEZ
Consultorinmobiliario
Contador PUblico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889
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INFORME DE AVALUO COMERCIAL

PREDIO TERRENO Y CONSTRUCCION
Predio El Tesoro

Vereda Guayabal
Municipio de San Juan de Arama
Departamento del Meta

Bogotd, Septiembre 24 de 2.020
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I. Informacidén Basica

1.1 Tipo de Inmueble
Se trata de un lote de terreno Rural con la edificacion alli construida en el
Municipio de San Juan de Arama - Meta.

1.2. Tipo de Avallo
AvalUo comercial en el marco de la resolucion 620 de 2008 del IGAC, vy las
Normas Internacionales de Valuacion. IVS 101, 102 y 103.

1.3. Localizacion
El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en la zona

sur oriental del casco Urbano del municipio de San juan de Arama en el
departamento del Meta.

1.4. Direccion /Localizacion
Predio El tesoro vereda Guayabal - trocha 4 Via lejanias Km. 25
Urichare

1.5. Vereda
Guayabal

1.6. Ciudad /Departamento

San Juan de Arama - Meta

1.7. Destinacion actual Destinacién actual
Dentro del sector se observa el uso netamente agricola y ganadero se
encuentran a cargo del CENAR Cenfro de Acuicultura del Ariari.

1.8. Documentos solicitados

. Escritura pUblica

. Impuesto Predial ano 2020
1.9. Solicitante

Universidad de los Llanos

1.10. Fecha de inspeccion.
Agosto 29 de 2020

1.11. Fecha del informe
Septiembre 24 de 2020.

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co



Il. Aspecto Juridico

2.1.

22.

23.

24,

25,

Propietario

Segun Copia simple formulario de pago de impuestos el titular de los
derechos de dominio completo es de:

Universidad de los Llanos NIT. 892.000.757-3

Matricula inmobiliaria y cédigo Chip

MATRICULA
PREDIO INMOBILIARIA CODIGO CATASTRAL
Predio El Tesoro 236-41922 50 3683-00-01-0012-0019-000

Titulos de propiedad
Escritura publica No. 1586 de fecha 25 de Marzo de 2004, expedida por la
notaria primera del circuito de Villavicencio.

Tipo de dominio
Derechos de dominio real 100%

Anotaciones
Al parecer el predio no observa algun tipo de afectacion juridica tales como
hipotecas, servidumbres, anficresis, contratos, etfc.

Nota: La presente informacién no constituye un Estudio Juridico de los Titulos.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la
informacion y los documentos que sirvieron de base para nuestro andilisis, por
lo tanto, no nos responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser
verificadas por nuestra firma en su debido momento.
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3.1.

El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en la
vereda Guayabal del Municipio de San Juan de Arama, en el
departamento del Meta.

Municipio San Juan de Arama

Es un municipio colombiano situado en el departamento del Meta
también conocido como "Puerta de entrada a la Sierra de la Macarena'".
Se encuentra a 119 km de la capital Villavicencio.

Posicién astrondmica de 31 grados 21’ 25’ Latitud Norte y 73 grados 53’
40" latitud Oeste, se encuentra a una altura de 510 metros sobre el nivel
del mar y ubicado en la parte occidental del Departamento del Meta, su
cercania con la sierra de la macarena, la hermosura de sus grandes
sabanas de la regién del Ariari y la fertilidad de sus vegas contribuyen a
un desarrollo considerable.

Con una temperatura media de 29°, el municipio de san juan de Arama
cuenta con excelentes terrenos para la prdctica de agricultura vy
ganaderia.

El municipio presenta las divisiones administrativas fradicionales propias
realizadas en el drea rural y drea urbana las cuales se desarrollan en sus
47 veredas y dos dreas de reserva.
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3.2,

3.3.

3.3

3.4.

3.5.

3.6.

Delimitacion del sector:
El Municipio de San Juan de Arama, homogéneo delimitado a grandes

rasgos por:

Norte: Municipio de Granada y Lejanias.
Occidente: Municipio de Mesetas.

Oriente: Municipio de Fuente de oro y Puerto Lleras
Sur: Municipio de Vistahermosa

Actividad Predominante:

Se trata de un sector de uso eminentemente rural, de uso agricola y
ganadero, con edificaciones tipo campesinas.

El comercio se observa sobre la carretera principal representado
principalmente por contar con edificaciones destinadas a restaurantes
fiendas y estaciones de servicio.

Vias de acceso e influencia del Sector:
Se puede tener acceso por la via granada - San Juan de Arama a 45

minufos en vehiculo. (241Km en ruta/17.33Kkm en linea recta),
conectdndose por medio de esta con Villavicencio, Bogotd.

Al occidente se tiene acceso al municipio de puerto lleras con la via que
comunica a granada, y al sur con vista hermosa con una distancia
aproximada de 32.50 Km en vehiculo.

El inmueble se encuentra a 25 minutos caminando de la via principal por
camino veredal.

Servicios PUblicos e Infraestructura Urbana:

v'Infraestructura vial del municipio cuenta con buenas condiciones
técnicas y buen flujo vehicular.

v" Cuenta con cobertura de los servicios puUblicos bdsicos energia
eléctrica, acueducto veredal.

v El sistema de ftransporte interurbano proporciona un facil
desplazamiento a los municipios cercanos.

Actividad Edificadora:
La dindmica edificadora del sector es nula toda vez que se trata de una
zona rural y solo se observa la explotacion agricola y ganadera.

Transporte PUblico
El servicio de transporte puUblico se realiza sobre via principal que conecta
los municipios cercanos.
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3.7. Actividades Predominantes
Sector es principalmente residencial en viviendas unifamiliares. Presenta
algunas dreas comerciales de cobertura local representada por
diferentes superficies desarrolladas sobre ejes principales.

IV. Reglamentacién Urbanistica

A continuacion, se expondrdn los elementos mds relevantes de la
reglamentacién y usos del suelo que caracteriza el sector de localizacion y
por ende la propiedad en estudio.

Este sector se encuentra reglamentado mediante la ley 388 de 1997, el
acuerdo No. 019 de 2001 “por medio del cual se aprueba y adopta el
esquema de ordenamiento territorial del municipio de San juan de Arama se
definen los usos de suelo para las diferentes zonas de usos rural y urbano™

ARTICULO 23: Suelo Rural: Se establece como suelo rural los terrenos no aptos
para el uso urbano por razones de oportunidad o por su destinacidén a usos
agricolas, ganaderos, forestales, y de explotaciéon de recursos naturales. En
el municipio de San Juan de Arama el suelo rural lo constituye los suelos que
no estdn destinados a drea urbana y suburbana que tienen una densidad
poblacional minima, los predios varion de tamano de menos de una
hectdrea hasta mds de dos mil, de acuerdo con la zona del municipio donde
se uUbican. Estdn dedicados a actividades agricolas y ganaderas
principalmente y algunos lugares son aptos para proyectos de desarrollo
turistico. Ver Mapa No. 4

USOS DEL SUELO
Los usos permitidos para el predio objeto de estudio, revisado el acuerdo

municipal y la cartografia de soporte (Plano de Usos) corresponden:

uso DESCRIPCION

CATEGORIA DE USO Agropecuario
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V. Caracteristicas Generales del Terreno.

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

Identificacion

El lote de terreno sobre el cual se levanta la bodega, se ubica en la vereda
Guayabal, del municipio de San Juan de Arama, del departamento del Meta.

;ars . O (1] ®

Plano de localizacién especifica Geoportal IGAC

Cabida Superficiaria

PREDIO e E:A(;R"URA AREA IGAC M2
Predio El tesoro 97.500M2 109.375m?2

La escritura un drea de 97.500 m2 (9 Ha 7500m2) y en el IGAC Instituto
Geogrdfico Agustin Codazzi menciona un drea de 109.375 m2 (10 Ha
9375m2), segun planos suministrados por la universidad el drea es de (10 HA
8000m2) para nuestro ejercicio valuatorio tomaremos el drea del IGAC.

Sin embargo, se sugiere hacer una aclaracién en cavidad y linderos para
actualizar la escritura.

Linderos
Los linderos y demds especificaciones de los lotes de terreno se encuentran
contenidos en el respectivo titulo de propiedad.

Fuente
Documentos suministrados

Configuracion
Geometria: El lote de terreno observa una forma irregular.
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Relieve: El predio observa una topografia plana con leves
ondulaciones.

5.6. Cerramiento
El lote de terreno cuenta con el cerramiento de cerchas con postes de

madera y alambre.

5.7. Observaciones.
El inmueble cuenta con un recurso hidrico permanente, correspondiente all
rio Urichare, el cual se localiza sobre el lindero occidental del predio.

Fin de pdgina ....
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VL. Caracteristicas Generales de la Construccion.

6.1. Generalidades

Se frata de una finca de
conformada por una
casa principal, fanques
de acuicultura.

Fachada general del inmueble

6.2. Areas Construidas
DESCRIPCION AREA
CONSTRUCCION PRINCIPAL 308.00 M?2
CONSTRUCCION TANQUES 256,00 M2
AREA TOTAL CONSTRUIDA 564.00 M2
AREA CATASTRAL 499, 00 M2

6.3. Dependencias

Construccién Principal: Se
frata de una edificacion de
un piso, construida por el
sistema de muros portantes
en ladrillo, pisos en concreto,
muros en panete, estuco y
pintura, cubierta en teja
fibrocemento, sobre cerchas
metdlica.

En el primer piso se drea libre
ufilizada como aula de
clases, cuarto de
almacenamiento y bano.
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6.4.

6.5.
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Construccién Tanques:
Tanques en concreto con

una cubierta

cerchas de madera y metal.

pldstica sobre

Especificaciones Constructivas y Acabados

Estructura Muro Portante y ferro concreto.
Mamposteria Ladrillo y blogue de arcilla
Cubierta Fibrocemento y pldstico
Fachada Pintura sobre panete - Ladrillo a la vista
Carpinteria Ventanas, marcos y puertas en aluminio.
Metdlica Ventanas, y puertas en Idmina de hierro
Pisos Pisos en concreto.
Muros Pintura sobre panete en la construccion principal.
Cielo raso Cercha metdlica y teja fiborocemento
Banos Enchapes en muros y pisos en baldosa cerdmica.
Edad La construccién principal observa 19 aios de
antigledad aproximada.
Los tanques de 19 anos de antigledad.
Estado

La construcci

én principal se encuentra en buen estado de conservacion.

Los tanques se encuentran en regular estado de conservacion.

Calle 25

F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co




raf

VII. Certificacion del consultor

7.1.

7.2,

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

CODIGRAF., sus directivos y dfiliados no fienen intereses financieros ni de otra
indole en los bienes avaluados, ni vinculos de naturaleza alguna con sus
propietarios, mds alléd de los derivados de la contrataciéon de nuestros servicios
profesionales

Codigraf, y el profesional valuador que participa en el presente estudio, cumple
con lo establecido en la Ley 1673 de 2013 y el Decreto 556 de 2014, los cuales
tienen como objeto regular y establecer las responsabilidades y competencias
de los avaluadores en Colombia, propendiendo por la transparencia y la
equidad entre las personas en el desarrollo de la actividad valuatoria; senalando
de forma tal que no se encuentra incurso para participar en el desarrollo del
presente estudio de valuacién.

La presente valuacion se realizd siguiendo las disposiciones en cuanto a
metodologia establecidas en los avallos se observardn las normas técnicas
especificas adecuadas al objeto de cada avallo, se consideraron los enfoques
valuatorios contenidos en la Normas Internacionales de Informacién Financiera
NIIF 13 o IFRS y la metodologia establecida en la resoluciéon 620 del IGAC, Ley 105
de 1.994, ley 388 de 1.977, Decreto reglamentario 1420 de 1.998, Estdndares
Internacionales de Valuacion del 2011, sus siglas en inglés IVS, (International
Valuation Standar Council), en especial la NIC 16 “Propiedad Planta y Equipo”.

El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacién de otfros bienes
tangibles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las
instalaciones fisicas de los inmuebles, como por ejemplo “Good Will", primas, la
valuacion de la empresa en marcha o la rentabilidad de la participacién tenida
sobre la operacién del negocio.

Bajo la gravedad del juramento, el profesional valuador participante en el
presente estudio de avalio manifiesta que las declaraciones contenidas en el
presente documento de avallo y sobre las cuales se basaron los andlisis y
conclusiones, son correctas y verdaderas; asi como el procedimiento
metodoldgico es el apropiado para este tipo de estudios.

El contenido del presente informe de avalio ha tenido en cuenta pardmetros
establecidos en las NTS S 03 “Contenido de Informes de Valuacion” y la NTS | 01
“Contenido de Informes de Valuacion de Bienes Inmuebles Urbanos”.

El presente informe ha sido elaborado de conformidad con la normativa legal
vigente en materia valuatoria y las normas del “Cédigo Colombiano de Etica del
Avaluador”, la NTS S 04 "Cdbdigo de conducta del valuador”.

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co




araf

=

7.7. El presente informe se basa en la buena fe del solicitante en suministrar la
informacion y documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis, los cuales
fueron verificados sin enconfrar inconsistencias que implicaran diferencias de
importancia en el resultado final.

VIll. Método del Avaluo

Para determinar el valor comercial del inmueble se tuvo en cuenta la metodologia
establecida por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi, mediante la resolucion 620 de
septiembre 23 de 2008. El método aplicado fue el siguiente:

Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
fransacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalvo.
Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

La depuracion de ofertas de inmuebles de similares especificaciones, localizadas en la
misma zona, permite establecer el rango de valores posibles para el drea privada,
teniendo en cuenta factores asociados al drea, el tipo y la ubicacién. En esta
investigacion se analizaron ofertas en edificaciones cercanas.

Articulo 3°.- 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 construccidon 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.

IX. Consideraciones Generales

Adicionalmente a las caracteristicas mds relevantes de la propiedad expuestas en los
capitulos anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacion del avalio comercial
para efectos contables, las siguientes consideraciones generales:

La localizacién general del inmueble en el Municipio de San Juan de Arama,
concretamente en la vereda Guayabal, en el departamento del Meta.

Las condiciones normativas propias del bien objeto de avallo, regido por la ley 388 de
1997 y el acuerdo No. No. 019 de 2001 “por medio del cual se aprueba y adopta el
esquema de ordenamiento territorial del municipio de San juan de Arama se definen los
usos de suelo para las diferentes zonas de usos rural y urbano™”.

El inmueble cuenta con un recurso hidrico permanente, correspondiente al rio Urichare,
el cual se localiza sobre el lindero occidental del predio.
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El desarrollo que observa el sector en fincas con las limitaciones establecidas por el
Esquema de Ordenamiento Territorial.

Las especificaciones técnicas y arquitectdnicas de las construcciones, estado de
conservacion, materiales y acabados utilizados en él, que para el caso corresponden a
una de buenas condiciones.

Las condiciones de acceso al sector de localizacién, consideradas poco favorables
debido ya que la via principal se encuentra a veinte minutos caminando.

Las especificaciones técnicas y arquitectdonicas de las construcciones, estado de
conservaciéon, materiales y acabados.

El andlisis para el valor de reposicidn se ha realizado sobre los costos actuales de una
construccioén similar sin considerar su actual ubicacién.

La investigacion de mercado en el vecindario inmediato para inmuebles con
especificaciones de alguna manera comparables al avaluado, asi como el
conocimiento de avaltos efectuados por firmas colegas, y de transacciones
comerciales efectuadas recientemente

El valor comercial asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como
se encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccién. El avallo efectuado a
continuacién se realiza con base en las dreas existentes en la documentacién
suministrada.

El presente avalto tiene vigencia de un (1) afo a partir de la fecha de expedicién de
este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar
el valor se conserven.

El avaluador no tiene ningun interés financiero, presente ni cercano ni de ofra indole en
la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés personal o sesgo alguno en
relacion con personas que puedan estar interesadas en esta propiedad en la fecha. El
avaluador certifica en el presente informe sélo sus andlisis profesionales.

Es importante ademds hacer énfasis con la diferencia que podria existir entre las cifras
del avalvo efectuado y el valor de una eventual negociacién, porque a pesar de que
este estudio concede al valor objetivo del inmueble, en el valor de negociacién
interfieren multiples factores subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como
habilidad de los negociadores, plazos concedidos para el pago, tasa de interés, la
urgencia econdmica del vendedor, la necesidad, el deseo o antojo del comprador, la
destinacidén o uso que se le vaya a dar al inmueble, factores estos que sumados
distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor de los inmuebles.

En ningun caso el avaluador, puede garantizar que el avalio cumpla con las
expectativas, propdsitos u objetivos del solicitante o del propietario del inmueble,
especialmente frente a la negociabilidad del mismo, aprobacidén o concesidn de
créditos o recepcion del mismo como garantia.
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X. Metodologia Valuatoria

1.1 INVESTIGACION INDIRECTA

Se reunid, clasificd y analizé un conjunto de datos de inmuebles comparables expuestos
en el mercado abierto, aplicando los correspondientes ajustes de acuerdo con las
caracteristicas especificas de cada uno, con el fin de homogenizar la oferta
encontrada, volviéndoles comparables con los inmuebles objeto del presente estudio, y
gue dan una tendencia de valor en la zona en este tipo de edificaciones, permitiendo
asi promediar y fijar pardmetros comparativos para determinar el valor del inmueble
objeto del estudio, teniendo en cuenta que se trata de valores susceptibles de
negociacién.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA.

Conforme lo requiere la aplicacion de este método valuatorio, los datos que conforman
la muestra del estudio de mercado, fueron previamente analizados, clasificados e
interpretados. Dentro del andlisis de cada inmueble que conforma el estudio de
mercado, se tuvieron en cuenta las siguientes variables.

. Condiciones del mercado en cuanto a oferta y demanda.

. Desarrollo del entorno.

. Localizacion especifica del inmueble.

. Area y forma geométrica.

. Construcciones y estado de conservacion (para los bienes en oferta)
. Equipamiento y mobiliario de la edificacién.

COMPARABLES (INPUTS)

Dentro de la investigacién de mercado realizada de predios localizadas en el mismo
sector, se encontraron inmuebles para este andlisis; los encontraremos en las siguientes
pdginas. Todas las ventas han sido recopiladas a través de diferentes fuentes,
inspeccionadas y verificadas.
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MERCADO DE FINCAS

% DE
No DIRECCION VALORVENTA  NeGocl  VARORTOTAL )\ orrotaLterreno  AREA DETERRENO VALOR M2 DESCRIPCION IMAGEN CONTACTO FUENTE
, NEGOCIADO M2 TERRENO
ACION
Finca de 18 ha https://www.finc
totalmente plana araiz.com.co/finc
Finca en San Juan de la caretera lega a-en-venta/ofros-
1 $ 450,000,000 5%| $ 429.750.000 | $ 429.750.000 180.000 [ $ 2388 Tel. 3134617987 e
Arama -Campoalegre hasta la casa - municipios/san_ju
entra automovil, an_arama_camp
con casa en oalegre-det-
Finca de 20 hitps://www.finc
hectareas cafoy araiz.com.co/finc
2 finca en San Marfin $ 450.000.000 $ 450.000.000 | $ 450.000.000 200.000 | $ 2.250 | POZOs veraneros m Tel. 3204313029 |9-en-venta/san-
vereda la pascualera Adicionalmente martin/vereda_p
limita on el io ascualera-det-
Sheoder Ritps e ohC
hectarias con | [N om.cofitem/finca-
3 |Finca en San Martin $ 150.000.000 $ 150.000.000 | $ 150.000.000 70000 | $ 2143 | Postopara - Jeison Cardenas [Con-pasto-para-
ganado, area de ganado-y-
6 mfs construida cultiv os-iid-
Finca de 15 hitps://www.finc
hectareas, con araiz.com.co/finc
4 |Finca en Lejanias $ 300.000.000 $ 300.000.000 | $ 300.000.000 150,000 | $ 2000 | Produccion de Tel. 3103019087 ~[a-en-venta/ofros-
Maracuyé, Café, municipios/lejania
y Estanco para s-det-
PROMEDIO $ 2195
DESVIACION B 184
COEFICIENTE DE VARIACION 7.48%
LIMITE SUPERIOR $2359
LIMITE INFERIOR 52031

Conclusion de Enfoque Comparativo de Ventas

Dentro del andlisis de las ofertas de Lotes en el sector se establecid un rango para el valor
por metro cuadrado que oscila entre los $2.359 y $2.031 M2; con un valor promedio de
$2.195 M2. Un porcentaje para la desviacion estandar de 7,48% el cual se mantiene
dentro de los pardmetros de la norma que exige que sea inferior al 7,5%

VALOR ADOPTADO:

$2.195 m2 - $21.950.000 Ha. Las ofertas enconfradas cuentan con condiciones muy
similares en cuanto dreaq, ubicacidén en comparacién con nuestro predio
de estudio por lo fanto adoptamos el valor promedio.

10.2 INVESTIGACION DIRECTA

De conformidad con el articulo 9 de la Resolucidon N° 620 de 2008 del IGAC, como se
enconfraron ofertas comparables y de estas se pueden adoptar valores, no es necesario
realizar la investigaciéon directa.

10.3 AVALUO CONSTRUCCIONES

El principal método empleado para la readlizaciédn de avalio técnico de las
construcciones es el método de costo reposicidon depreciado, el cual establece con
precios de hoy el valor de la construccién, este valor posteriormente es afectado por
factores de demérito o mérito, segun las condiciones de estado y comercializacion. El
método de costo de reposicion depreciado busca establecer el valor comercial del bien
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objeto de avallo técnico a partir de estimar el costo total para construir a precios de
hoy, un bien semejante al del objeto de avalio técnico, y restarle la depreciacion
acumulada.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA

Conforme lo requiere la aplicaciéon de este método, se establecieron las principales
caracteristicas de las construcciones objeto de avallo, las cuales fueron inspeccionadas
durante la visita de campo.

El valor de Reposicion de tomo de la revista Construdata la cual realiza presupuestos
completos para diferentes tipos de construcciones; los valores en este informe se
tomaron de su edicidon No. 190 con fecha de marzo a mayo de 2019, indices de costos
para Bogotd y cercanias en sus pdginas 66 y 67. Los valores se aproximaron al nUmero
de mil mds cercano.

Para la aplicacién de la depreciacion se utilizd la tabla de Fitto y Corvini, como lo seiala
la norma, se establecid para el estado de conservacion del inmueble la calificacidon de
1.5 teniendo en cuenta que 1 es un inmueble en perfectas condiciones y 5 es un
inmueble para demolicion.

DATOS DE ENTRADA

La siguiente tabla muestra la aplicacién de la férmula de Fitto y Corvini.

Area

§ 9]
s =] =
L, . VIr Repos = : 2 Fac. valor VIr Razonable VIr comercial Valor Total
Descripcion privada 5 © = © . 5 oA
($/m?) el o £ Deprec. deprecido $/m2 Adoptado ($/m?) Construcién
Const. M2 > ° o
1 [Construccién Principal 308,0 1.570.000 | 3,0 19 | 100 | 19 81 27,36 429.536 1.140.464 1.140.000 351.120.000
2 |Construccion Tanques 256,0 600.000 | 40 [19 | 30| 63 11 76,78 460.657 139.343 140.000 35.840.000
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XI. Avalio Comercial

PREDIO EL TESORO
Vereda Guayabal

Municipio de San Juan de Arama
Departamento Meta

VALOR

DESCRIPCION AREA UNID UNITARIO VALOR TOTAL
TERRENO 10,9375 Ha $ 21.950.000 | $ 240.078.125
CONSTRUCCION PRINCIPAL 308,00 M2 $ 1.140.000 | $ 351.120.000
CONSTRUCCION TANQUES 256,00 M2 $ 140.000 | $ 35.840.000

TOTAL AVALUO COMERCIAL $ 627.038.125

El valor del avalio comercial del inmueble de la referencia a la fecha, asciende
a la cifra de $627.038.125 (Seiscientos veintisiete millones treinta y ocho mil
ciento veinticinco pesos M/cte).

Valuador:

Rubén Dario Diez Martinez
Contador Publico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889

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 avallo
comercial tiene una vigencia de un ano contado a partir de la fecha de su expedicion; siempre y
cuando las condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, asi como
tfampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario
comparable.

NOTA 2: El valuador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien
inmueble, a la propiedad avaluada o el titulo legal de la misma. (NTS1). El valuador no revelard
informacidn sobre la valuacién a nadie distinto al solicitante del avallo, salvo en el caso en que
sea solicitado por una autoridad competente.
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Bogotd, Septiembre 25 de 2020.

Senores:

Universidad de los Llanos

Atn. Sr. Cristian Andrés Lara Zapata
Tel. (8) 6616800

Email: clara@unillanos.edu.co
Bogotd D.C.

Estimado Senor:

De acuerdo con su atenta solicitud, tenemos el gusto de adjuntar a la presente,
nuestro concepto sobre el valor comercial del inmueble Campus Restrepo “La
Granja” ubicado enla Vereda Caney Alto, del municipio de Restrepo, deparfamento
del Meta.

Con lo anterior dejamos cumplida su solicitud y quedamos a su disposicién para
suministrar cualquier informacién adicional sobre el particular.

Atentamente

RUBEN DARIO DIEZ MARTINEZ
Consultorinmobiliario
Contador PUblico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889
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INFORME DE AVALUO COMERCIAL

PREDIO TERRENO Y CONSTRUCCION
Predio La Granja

Vereda Caney Alto
Municipio de Restrepo
Departamento del Meta

Bogotd, Septiembre 25 de 2.020
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I. Informacidén Basica

1.1

1.2

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

Tipo de Inmueble
Se trata de un lote de terreno Suburbano con la edificacion alli construida
en el Municipio de Restrepo - Meta.

Tipo de Avaluo
AvalUo comercial en el marco de la resolucion 620 de 2008 del IGAC, vy las
Normas Internacionales de Valuacion. IVS 101, 102y 103.

Localizacion

El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en la zona
noroccidental del casco Urbano del municipio de Restrepo en el
departamento del Meta.

Direccion /Localizacion
Predio La Granja vereda Caney Alto — Restrepo

Vereda
Caney Alto

Ciudad /Departamento
Restrepo - Meta

Destinacion actual Destinacién actual
La sede tiene un uso educativo - docencia, investigacién y proyecciéon
social.

Documentos solicitados

o Escritura pUblica
. Impuesto Predial ano 2020
Solicitante

Universidad de los Llanos

Fecha de inspeccioén.
Agosto 29 de 2020

Fecha del informe
Septiembre 25 de 2020.

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co




Il. Aspecto Juridico

2.1.

22.

23.

24,

25,

Propietario

Segun Copia simple formulario de pago de impuestos el titular de los
derechos de dominio completo es de:

Universidad de los Llanos NIT. 892.000.757-3

Matricula inmobiliaria y cédigo Chip

MATRICULA
PREDIO INMOBILIARIA CODIGO CATASTRAL
Predio La Granja 230-70556 50 606-00-02-0003-0356-000

Titulos de propiedad
Escritura publica No. 1903 de fecha 22 de septiembre de 1975, expedida por
la notaria primera del circuito de Villavicencio.

Tipo de dominio
Derechos de dominio real 100%

Anotaciones
Al parecer el predio no observa algun tipo de afectacion juridica tales como
hipotecas, servidumbres, anficresis, contratos, etfc.

Nota: La presente informacién no constituye un Estudio Juridico de los Titulos.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la
informacion y los documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis, por
lo tanto, no nos responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser
verificadas por nuestra firma en su debido momento.
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lll. Caracteristicas Generales del sector de Localizacion

3.1.

O

L

<

v

Plano de Localizacion General- Fuente Google maps

El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en la
vereda Caney Alto del Municipio de Restrepo, en el departamento del
Meta.

Municipio de Restrepo

Es uno de los 29 municipios del departamento del Meta, en la regién de
la Orinoquia de Colombia. Se encuentra a 14 km de la ciudad de
Villavicencio, capital del mismo departamento y a aproximadamente 133
km de Bogotd, la capital del pais. El municipio de Restrepo se alza a 570
msnm y estd ubicado en el Piedemonte Llanero del departamento del
Meta. Es ademds la capital salinera del departamento del meta

Su importancia le han llevado a que sea reconocido como “Capital
Salinera” por la explotacién artesanal de sal; luego con la categoria de
“Municipio Verde” por su riqueza natural y paisqjistica. Actualmente vy
desde hace unos anos se reconoce como “Capital Mundial del Pan de
Arroz” a causa de la creciente demanda de este producto. Restrepo es
considerada como una de las poblaciones mds pintorescas del Meta vy los
Llanos Orientales.
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3.2,

3.3.

3.3

3.4.

3.5.

Liraf

Delimitacién del sector:
El Municipio de Restrepo, homogéneo delimitado a grandes rasgos por:

Norte: Municipio de Medina (Cundinamarca) y Cumaral (Meta).
Occidente: Municipios de San Juanito, El Calvario y Villavicencio.
Oriente: Puerto Lépez y Cumaral.

Sur: Villavicencio y Puerto Lopez

Actividad Predominante:

Se trata de un sector de uso suburbano, de uso agricola y ganadero, con
vivienda unifamiliares.

El uso comercial es constituido principalmente por comercio de cobertura
local, localizados sobre los ejes viales, principalmente sobre la Carrera 15
y la Calle 9, desarrolldndose locales comerciales de diferentes tipologias,
siendo predominantes los restaurantes, tiendas de ropa, supermercados,
almacenes de venta de accesorios.

Vias de acceso e influencia del Sector:

El municipio se encuentra a 133 kildmetros de la capital de Colombia
Bogotd D.C., por la autopista al llano y con una distancia de tiempo de
una hora y cuarenta y cinco minutos, pasando por Chipaque, Caqueza,
Puente Quetame y Guayabetal en Cundinamarca, llegando a la ciudad
de Villavicencio y tfomando la carretera Troncal del Liano y a solo diez
minutos de la capital metense se encuentra Restrepo.

La carretera 1C conecta al sur con Villavicencio y al norte con el
Municipio de Cumaral.

La carrera 5 via arterial, es una via importante por cuanto atraviesa la
pieza fundamental del municipio.

El inmueble tiene frente sobre la via a Caney alto, via de tercer orden de
una calzada con doble carril y regular estado de conservacion.

Servicios Publicos e Infraestructura Urbana:

v'Infraestructura vial del municipio cuenta con buenas condiciones
técnicas y buen flujo vehicular.

v' Cuenta con cobertura de los servicios publicos bdsicos energia
eléctrica, acueducto y alcantarillado.

v El sistema de transporte interurbano proporciona un fécil
desplazamiento a los municipios cercanos.

Actividad Edificadora:
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La dindmica edificadora del sector es media toda vez que se trata de una
zona suburbana se observa la explotacidén agricola y ganadera y a
mediano plazo un creciente potencial de desarrollo.

3.6. Transporte PUblico
El servicio de tfransporte puUblico se realiza sobre via principal que conecta
los municipios cercanos.

3.7. Actividades Predominantes
Sector es principalmente residencial en viviendas unifamiliares. Presenta
algunas dreas comerciales de cobertura local representada por
diferentes superficies desarrolladas sobre ejes principales.

IV. Reglamentacién Urbanistica

A confinuacién, se expondrdn los elementos mds relevantes de la
reglamentacién y usos del suelo que caracteriza el sector de localizacion y
por ende la propiedad en estudio.

Este sector se encuentra reglamentado mediante la ley 388 de 1997, el
acuerdo No. 027 de 2018 “por medio del cual se aprueba y adopta el
esquema de ordenamiento territorial del municipio de Restrepo.”

MUNICIPIO DE RESTREPO

DEPARTAMENTO DEL META,

ROy Lo

Uso de suelo Municipio Restrepo

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co



CAPITULO I
DE LA CLASIFICACION DEL SUELO DEL TERRITORIO MUNICIPAL

DEL SUELO SUBURBANO

Articulo 151. Caracterizacion de las Areas del Suelo Suburbano. Son areas que conforman parte del suelo
rural, delimitadas en el Plano de Usos del Suelo Rural, que corresponde a la categoria 5° y se caracterizan
de acuerdo con su actividad asi: vivienda campestre, servicios turisticos y de recreacion y actividad
agropecuaria en menor escala y confrolada.

Paragrafo 1°. Intensidad Maxima de Ocupacion. Para las parcelaciones de areas suburbanas en el Municipio,
se determina una intensidad maxima de ocupacion del 30% del area del proyecto, el 70% restante se
destinara a la conservacion de la vegetacion nafiva existente, conforme a lo dispuesto por el numeral 31 del
articulo 31 de la Ley 99/93, porcentajes que deberan ser certificados previamente por la Autoridad Ambiental -
CAR. La determinacion de las especies de vegetacion nativa a establecer, conservar y/o recuperar sera a
cargo de quien lidera el desarrollo, previa aprobacion de la Autoridad Ambiental - CAR y de |a secretaria de
Medio Ambiente Municipal, dentro del proceso de concertacion en lo atinente a lo ambiental del respectivo
proyecto.

Actuacion en Suelo Suburbano

Articulo 152. Requerimientos para el Suelo Suburbano. Las areas suburbanas se consideran operaciones
urbanas especiales y deberan cumplir al menos con los siguientes requisitos:

1. Que garanticen condiciones adecuadas en cuanto a higiene, salubridad, firmeza, estabilidad del terreno y
defensa frente a amenazas naturales y a elementos contaminantes.

2. Que su desarrollo pueda llevarse a cabo preservando los recursos naturales existentes en el sitio.

Que cumpla con los demas requisitos exigidos como la concertacion con la autoridad ambiental - CAR.

4. Que cada parcela o conjunto tenga acceso directo a una o mas vias vehiculares de uso o propiedad
publica.

5. Que cumpla con todos los requisitos que sobre servicios de energia, sistemas de tratamiento de aguas,
salubridad, sistema de distribucion de aguas, captacion y concesion de aguas, proteccion de los recursos
naturales, construccion de vias, control de transito (sefializacion y demarcacion) y adecuacion de zonas
verdes, que fijen las entidades competentes.

6. Que cumplan con las cesiones de areas para zonas verdes, equipamientos colectivos y vias, segin lo
establezca el Esquema de Ordenamiento. Los proyectos de parcelacion en suelo suburbano deberan
cumplir al menos con los anteriores requisitos.

7. Eléarea minima de extension por predio o permiso de venta dentro del suelo suburbano es de 2.200 mt2.

w

USOS DEL SUELO
Los usos permitidos para el predio objeto de estudio, revisado el acuerdo

municipal y la cartografia de soporte (Plano de Usos) corresponden:

uso DESCRIPCION

CATEGORIA DE USO Suburbano
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V. Caracteristicas Generales del Terreno.

5.1.

5.2.

5.3.

54.

5.5.

Identificacion

El lote de terreno sobre el cual se levanta “La Granja”, se ubica en la vereda
Caney Alto, del municipio de Restrepo, del departamento del Meta.

@ '(E R A 1] ®

Plano de locdlizaciéon especifica Geoportal IGAC

Cabida Superficiaria

PREDIO Ll E:AER"URA AREA IGAC M2
Predio “La Granja” 40.625M2 43.897m?2

En el IGAC Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi menciona un drea de 43.897
m2 y la escritura un drea de 40.625 m2, para nuestro ejercicio valuatorio
tomaremos ésta, sin embargo, se sugiere hacer una aclaracién en cavidad
y linderos.

Linderos
Los linderos y demds especificaciones de los lotes de terreno se encuentran
contenidos en el respectivo titulo de propiedad.

Fuente
Documentos suministrados

Configuracién

Geometria: El lote de terreno observa una forma irregular.

Relieve: El predio observa una topografia plana con leves
ondulaciones.
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5.6. Cerramiento
El lote de terreno cuenta con el cerramiento de cerchas con postes de
madera y alambre.
VI. Caracteristicas Generales de la Construccion.
6.1, Generdlidades
Se trata de una predio
conformado por
construcciones de uso
educativo.
Fachada general del inmueble
6.2. Areas Construidas
DESCRIPCION AREA
CONSTRUCCION No. 1 498.00 M2
CONSTRUCCION No. 2 282,00 M2
CONTRUCCION No. 3 9,00 M2
AREA TOTAL CONSTRUIDA 789.00 M2
AREA CATASTRAL 800, 00 M2
6.3. Dependencias
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Construccion No.1: Se trata
de una edificacion de un
piso, construida por el
sistema de muros portantes
en ladrillo, pisos en cerdmica,
muros en panete, estuco y
pinfura, cubierta en teja
fiborocemento, sobre cerchas
metdlica.

Distribucion: salones de
clase, oficinas, saldn de
informdtica, laboratorio y
auditorio y banos.

Construccién No. 2: Se trata
de una edificacién de un
piso, construida por el
sistema de muros portantes
en ladrillo, pisos en cerdmica,
muros en panete, estuco y
pintura, cubierta en teja
fiborocemento, sobre cerchas
metdlica.

Distribucion: salones - aulas
de clases, cuarto de
almacenaje y drea de
vivienda (sala comedor,
cocina dos habitaciones y
bano).

Construccién No. 3: Caseta
Vigilancia, se frata de una
edificacién de un piso,
construida por el sistema de
muros portantes en ladrillo,
pisos en cerdmica, muros en
panete, estuco y pinturg,
cubierta en teja
fibrocemento, sobre cerchas

metdlica.
6.4. Especificaciones Constructivas y Acabados
Estructura . |Muro Portante y ferro concreto.
Mamposteria . | Ladrillo y bloque de arcilla
Cubierta : | Placa y Fibrocemento
Fachada : | Pintura sobre panete - Ladrillo a la vista
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6.5.

Liraf

Carpinteria : | Ventanas, marcos y puertas en aluminio.
Metdlica Ventanas, y puertas en Idmina de hierro
Pisos . | Pisos en baldosa.
Muros . | Panete, estuco y pintura.
Cielo raso . | Cercha metdlicay teja filorocemento
Banos . |Enchapes en muros y pisos en baldosa cerdmica.
Edad - |Las construcciones observan 38 anos de antfigledad
aproximada.
Estado

La construccidn principal se encuentra en buen estado de conservacion, se
evidencia algunos problemas de humedad en techos.

VII. Certificacion del consultor

7.1.

7.2,

7.3.

CODIGRAF., sus directivos y dfiliados no fienen intereses financieros ni de otra
indole en los bienes avaluados, ni vinculos de naturaleza alguna con sus
propietarios, mds alld de los derivados de la contratacidon de nuestros servicios
profesionales

Codigraf, y el profesional valuador que participa en el presente estudio, cumple
con lo establecido en la Ley 1673 de 2013 y el Decreto 556 de 2014, los cuales
fienen como objeto regular y establecer las responsabilidades y competencias
de los avaluadores en Colombia, propendiendo por la fransparencia y la
equidad entre las personas en el desarrollo de la actividad valuatoria; senalando
de forma tal que no se encuentra incurso para participar en el desarrollo del
presente estudio de valuacion.

La presente valuacion se realizd siguiendo las disposiciones en cuanto a
metodologia establecidas en los avalios se observardn las normas técnicas
especificas adecuadas al objeto de cada avallo, se consideraron los enfoques
valuatorios contenidos en la Normas Internacionales de Informacién Financiera
NIIF 13 o IFRS y la metodologia establecida en la resolucion 620 del IGAC, Ley 105
de 1.994, ley 388 de 1.977, Decreto reglamentario 1420 de 1.998, Estdndares
Internacionales de Valuacién del 2011, sus siglas en inglés VS, (International
Valuation Standar Council), en especial la NIC 16 “Propiedad Planta y Equipo”.

El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacién de otros bienes
tangibles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las
instalaciones fisicas de los inmuebles, como por ejemplo “Good Will", primas, la
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valuacion de la empresa en marcha o la rentabilidad de la participacion tenida
sobre la operacion del negocio.

7.4. Bajo la gravedad del juramento, el profesional valuador participante en el
presente estudio de avalio manifiesta que las declaraciones contenidas en el
presente documento de avallo y sobre las cuales se basaron los andlisis y
conclusiones, son correctas y verdaderas; asi como el procedimiento
metodoldgico es el apropiado para este tipo de estudios.

7.5. El contenido del presente informe de avalio ha tenido en cuenta pardmetros
establecidos en las NTS S 03 “Contenido de Informes de Valuacion” y la NTS | 01
“Contenido de Informes de Valuacién de Bienes Inmuebles Urbanos”.

7.6. El presente informe ha sido elaborado de conformidad con la normativa legal
vigente en materia valuatoria y las normas del “Cédigo Colombiano de Etica del
Avaluador”, la NTS S 04 “"Cddigo de conducta del valuador”.

7.7. El presente informe se basa en la buena fe del solicitante en suministrar la
informacion y documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis, los cuales
fueron verificados sin enconfrar inconsistencias que implicaran diferencias de
importancia en el resultado final.

VIll. Método del Avalvuo

Para determinar el valor comercial del inmueble se tuvo en cuenta la metodologia
establecida por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi, mediante la resolucidon 620 de
septiembre 23 de 2008. El método aplicado fue el siguiente:

Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
fransacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalvo.
Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

La depuracién de ofertas de inmuebles de similares especificaciones, localizadas en la
misma zona, permite establecer el rango de valores posibles para el drea privada,
teniendo en cuenta factores asociados al drea, el fipo y la ubicacion. En esta
investigacion se analizaron ofertas en edificaciones cercanas.

Articulo 3°.- Método de costo de reposicidn. Es el que busca establecer el valor comercial
del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la construccidn 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.
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IX. Consideraciones Generales

Adicionalmente a las caracteristicas mds relevantes de la propiedad expuestas en los
capitulos anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacion del avalio comercial
para efectos contables, las siguientes consideraciones generales:

La localizacion general del inmueble en el Municipio de Restrepo, concretamente en la
vereda Caney Alto, en el departamento del Meta.

Las condiciones normativas propias del bien objeto de avallo, regido por la ley 388 de
1997 y el acuerdo No. 027 de 2018 "por medio del cual se aprueba y adopta el esquema
de ordenamiento territorial del municipio de Restrepo™.

El desarrollo que observa el sector suburbano con las limitaciones establecidas por el
Esquema de Ordenamiento Territorial.

Las especificaciones técnicas y arquitectdnicas de las construcciones, estado de
conservacion, materiales y acabados utilizados en él, que para el caso corresponden a
una de buenas condiciones.

Las condiciones de acceso al sector de localizacién, consideradas altamente favorables
debido ya que dispone de importantes vias que forman parte del sistema vial y de
fransporte del Municipio. El inmueble tiene frete sobre la via a Caney alto, via de
conexidn con municipios vecinos.

Las especificaciones técnicas y arquitectdnicas de las construcciones, estado de
conservaciéon, materiales y acabados.

El andlisis para el valor de reposicion se ha realizado sobre los costos actuales de una
construccién similar sin considerar su actual ubicacién.

La investigacién de mercado en el vecindario inmediato para inmuebles con
especificaciones de alguna manera comparables al avaluado, asi como el
conocimiento de avallos efectuados por firmas colegas, y de fransacciones
comerciales efectuadas recientemente

El valor comercial asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como
se encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccidon. El avalto efectuado a
contfinuacién se realiza con base en las dreas existentes en la documentacion
suministrada.

El presente avalUo tiene vigencia de un (1) ano a partir de la fecha de expedicién de
este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar
el valor se conserven.

El avaluador no tiene ningun interés financiero, presente ni cercano ni de ofra indole en
la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés personal o sesgo alguno en
relacidén con personas que puedan estar interesadas en esta propiedad en la fecha. El
avaluador certifica en el presente informe sélo sus andlisis profesionales.
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Es importante ademds hacer énfasis con la diferencia que podria existir entre las cifras
del avalto efectuado y el valor de una eventual negociaciéon, porque a pesar de que
este estudio concede al valor objetivo del inmueble, en el valor de negociacion
interfieren multiples factores subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como
habilidad de los negociadores, plazos concedidos para el pago, tasa de interés, la
urgencia econdmica del vendedor, la necesidad, el deseo o antojo del comprador, la
destinacidén o uso que se le vaya a dar al inmueble, factores estos que sumados
distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor de los inmuebles.

En ningin caso el avaluador, puede garantizar que el avalio cumpla con las
expectativas, propdsitos u objetivos del solicitante o del propietario del inmueble,
especialmente frente a la negociabilidad del mismo, aprobacién o concesidn de
créditos o recepcion del mismo como garantia.

X. Metodologia Valuatoria

10.1 INVESTIGACION INDIRECTA

Se reunid, clasificd y analizé un conjunto de datos de inmuebles comparables expuestos
en el mercado abierto, aplicando los correspondientes ajustes de acuerdo con las
caracteristicas especificas de cada uno, con el fin de homogenizar la oferta
encontrada, volviéndoles comparables con los inmuebles objeto del presente estudio, y
que dan una tendencia de valor en la zona en este tipo de edificaciones, permitiendo
asi promediar vy fijar pardmetros comparativos para determinar el valor del inmueble
objeto del estudio, teniendo en cuenta que se trata de valores susceptibles de
negociacion.

JERARQUIA DE VALOR RAZONABLE

En la aplicacion de este método se utilizaron datos de Nivel 2, teniendo en cuenta que,
aungue existe un mercado comparable abierto de inmuebles en el sector de influencia
y en sectores homogéneos o comparables, éstos no corresponden a inmuebles de las
mismas caracteristicas ni especificaciones.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA.

Conforme lo requiere la aplicacion de este método valuatorio, los datos que conforman
la muestra del estudio de mercado, fueron previamente analizados, clasificados e
interpretados. Dentro del andlisis de cada inmueble que conforma el estudio de
mercado, se tuvieron en cuenta las siguientes variables.

. Condiciones del mercado en cuanto a oferta y demanda.

. Desarrollo del entorno.

. Localizacion especifica del inmueble.

. Area y forma geométrica.

. Construcciones y estado de conservacion (para los bienes en oferta)
. Equipamiento y mobiliario de la edificacion.
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COMPARABLES (INPUTS)

Dentro de la investigacion de mercado realizada de predios localizadas en el mismo
sector, se encontraron inmuebles para este andlisis; los enconfraremos en las siguientes
pdginas. Todas las ventas han sido recopiladas a través de diferentes fuentes,
inspeccionadas y verificadas.

MERCADO DE LOTES - FINCAS

% DE
VALOR TOTAL AREA DETERRENO ~ VALOR M2
No DIRECCION VALORVENTA  NEGOCI VALOR TOTAL TERRENO DESCRIPCION IMAGEN CONTACTO FUENTE
A NEGOCIADO M2 TERRENO
ACION
finca de 3
hectarias, sector
suburbano.
1 |Finca en Restrepo $ 1.100.000.000 5%|$ 1045000000 | $ 1.045.000.000 30,000 | $ 34833 Tel. 318384538
Codigo 12901053
excelente tereno Inmobiiaria Casa | TPS//www-pun
topropiedad.com
2 |Finca en Restrepo $  1.500.000.000 2%[$  1.470.000.000 | § 1.470.000.000 50000 | $ 29.400 [se puede vender 360 prop
oor 5 heclareas Tol. 3054175592 |/MUSIe/135775
con gran !
Lote (sin hitps://www.melr
vivienda) de 1,37 ocuadrado.comyi
Lofe en Resfrepo - v ereda 5
3 o 500.000.000 5% $ 475.000.000 | $ 475.000.000 13750 | $ 34,545 |hectareas Tel. 3114509712 [nmueble/venta-
los medios ubicado en la lofe-o-casalote-
Vereda Los restrepo-v ereda-
Se vende lofe de hitps://www.finc
17,880 M2 o B araiz.com.co/lofe-
4 |Lote en Restrepo - Estero | § 625.800.000 4% $ 600.768.000 | $ 600.768.000 17.880 | $ 33,400 |ubicadoa7km Tel. 3232933203 |°N-
del municipio de v enta/restrepo/es
Restrepo Meta tero-det-
Espectacular hitps://www.inc
tereno de 3 = araiz.com.co/lote|
Lofe en Resfrepo - v ereda hectareas en-
5 $ 1.200.000.000 7%|$ 1116000000 | $ 1.116.000.000 31.400 [ $ 35.541 Tel. 3165467717
caney medio ubicadoa 5 venta/restrepo/c
minutos del aney_medio-det-
municipio de 5445686.05p%
PROMEDIO S 33.584
DESVIACION s 2.440
|COEFICIENTE DE VARIACION 7.27%)|
LIMITE SUPERIOR $ 36.024)
LIMITE INFERIOR $31.144

Conclusion de Enfoque Comparativo de Ventas

Dentro del andlisis de las ofertas de Lotes en el sector se establecid un rango para el valor
por metro cuadrado que oscila entre los $36.024 y $31.144 M2; con un valor promedio de
$ 33.584M2. Un porcentaje para la desviaciéon estdndar de 7.27% el cual se mantiene
dentro de los pardmetros de la norma que exige que sea inferior al 7,5%

VALOR ADOPTADO:

$33.500 Las ofertas enconfradas cuentan con condiciones muy similares en
cuanto dreaq, ubicacidn en comparacidén con nuestro predio de estudio
por lo tanto adoptamos el valor promedio.

10.2 INVESTIGACION DIRECTA
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De conformidad con el articulo 9 de la Resolucion N° 620 de 2008 del IGAC, como se
encontraron ofertas comparables y de estas se pueden adoptar valores, no es necesario
realizar la investigacion directa.

10.3 AVALUO CONSTRUCCIONES

El principal método empleado para la readlizacidon de avalio técnico de las
construcciones es el método de costo reposicidon depreciado, el cual establece con
precios de hoy el valor de la construccidn, este valor posteriormente es afectado por
factores de demérito o mérito, segun las condiciones de estado y comercializacion. El
método de costo de reposicion depreciado busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avallo técnico a partir de estimar el costo total para construir a precios de
hoy, un bien semejante al del objeto de avalio técnico, y restarle la depreciaciéon
acumulada.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA

Conforme lo requiere la aplicacidén de este método, se establecieron las principales
caracteristicas de las construcciones objeto de avalUo, las cuales fueron inspeccionadas
durante la visita de campo.

El valor de Reposicidon de tomo de la revista Construdata la cual realiza presupuestos
completos para diferentes tipos de construcciones; los valores en este informe se
tomaron de su edicidén No. 190 con fecha de marzo a mayo de 2019, indices de costos
para Bogotd y cercanias en sus pdginas 66 y 67. Los valores se aproximaron al nUmero
de mil mds cercano.

Para la aplicacién de la depreciacion se utilizd la tabla de Fitto y Corvini, como lo seiala
la norma, se establecié para el estado de conservacién del inmueble la calificacion de
1.5 teniendo en cuenta que 1 es un inmueble en perfectas condiciones y 5 es un
inmueble para demolicion.

DATOS DE ENTRADA

La siguiente tabla muestra la aplicacién de la férmula de Fitto y Corvini.
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) _ @
Area = > c X
Besae - VIr Repos =) = 2  Fac valor VIr Razonable  VIr comercial Valor Total
s a © = 5 ) o
($/m?) el o £ Deprec. deprecido $/m2 Adoptado ($/m?) Construcion
Const. M2 > © @
1 Construccién No. 1 Salones 498,0 1.100.000 | 3,5 | 38 | 100 38 62 50,66 557.260 542.740 540.000 268.920.000
Construccion No.2 Salones
2 Viviendl:\ ! Y 282,0 950.000 | 3,5 |38 | 100 38 62 50,66| 481.270 468.730 470.000 132.540.000
Construccién No.3 Caseta
3 9,0 800.000 | 35|52 | 70 74 18 75,99 607.946 192.054 190.000 1.710.000

vigilancia
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XI. Avalio Comercial

PREDIO “LA GRANJA”
Vereda Caney Alto

Municipio de Restrepo
Departamento Meta

VALOR

DESCRIPCION AREA UNID UNITARIO VALOR TOTAL
TERRENO 40,625 Ha $ 33.500.000 | $ 1.360.937.500
CONSTRUCCION No.1 498,00 M2 $ 540.000 | $ 268.920.000
CONSTRUCCION No. 2 282,00 M2 $ 470.000 | $ 132.540.000
CONSTRUCCION No. 3 9,00 M2 $ 190.000 | $ 1.710.000

TOTAL AVALUO COMERCIAL $ 1.764.107.500

El valor del avaluo comercial del inmueble de la referencia a la fecha, asciende
ala cifra de $1.764.107.500 (Mil setecientos sesenta y cuatro millones ciento siete
mil quinientos pesos M/cte).

Valuador:

Rubén Dario Diez Martinez
Contador Publico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889

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 Econdmico, el presente avallo
comercial tiene una vigencia de un afo contado a partir de 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 2: El valuador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien
inmueble, a la propiedad avaluada o el titulo legal de la misma. (NTS1). El valuador no revelard
informacidn sobre la valuacion a nadie distinto al solicitante del avallo, salvo en el caso en que
sea solicifado por una autoridad competente.
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Bogotd, Octubre 28 de 2020.

Senores:

Universidad de los Llanos

Afn. Sr. Cristian Andrés Lara Zapata
Tel. (8) 6616800

Email: clara@unillanos.edu.co
Bogotd D.C.

Estimado Senor:

De acuerdo con su atenta solicitud, tenemos el gusto de adjuntar a la presente,
nuestro concepto sobre el valor comercial del inmueble “Campus Barcelona”, en la
vereda Barcelona, en el municipio de Villavicencio, departamento del Meta.

Con lo anterior dejamos cumplida su solicitud y quedamos a su disposicidon para
suministrar cualquier informacién adicional sobre el particular.

Atentamente

RUBEN DARIO DIEZ MARTINEZ
Consultorinmobiliario
Contador PUblico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889
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INFORME DE AVALUO COMERCIAL

PREDIO TERRENO Y CONSTRUCCION
CAMPUS BARCELONA
Vereda Barcelona

Villavicencio
Meta

Bogotd, Octubre 28 de 2.020
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I. Informacidén Basica

1.1

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

Tipo de Inmueble
Se frata de dos lotes de terreno Suburbano con las edificaciones alli
construida en Villavicencio Departamento del Meta.

Tipo de Avallo
Avalto comercial en el marco de la resolucién 620 de 2008 del IGAC, vy las
Normas Internacionales de Valuacion. IVS 101, 102 y 103.

Localizacién
El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en la zona

sur occidental de Villavicencio en el km 12 via Apiay, en el departamento
del Meta.

Direccion
MATRICULA INMOBILIARIA DIRECCION
230-153291 Carrera 2 No. 3-388 lote A
230-153292 Carrera 2 No. 8-388 Lote B
Vereda
Barcelona

Ciudad /Departamento
Villavicencio - Meta

Destinacion actual Destinacién actual
El predio es un campus universitario con uso educativo.

Documentos solicitados

o Impuesto Predial ano 2020
. Escritura PUblica
Solicitante

Universidad de los Llanos

Fecha de inspeccion.
Agosto 30 de 2020

Fecha del informe
Octubre 28 de 2020.
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Il. Aspecto Juridico

2.1.

2.2.

23.

2.4.

2.5,

Propietario

Segun Copia simple formulario de pago de impuestos el titular de los
derechos de dominio completo es de:

Universidad de los Lianos NIT. 892.000.757-3

Matricula inmobiliaria y cédigo Chip

MATRICULA
PREDIO INMOBILIARIA CODIGO CATASTRAL

Carrera 2 No. 3-888 lote A 230-153291 50 001-05-00-0020-0001-000

Carrera 2 No. 8-388 Lote B 230-153292 50 001-05-00-0020-0002-000

Titulos de propiedad
Escritura PUblica No. 1938 con fecha 24 de Abril de 2008, expedida en la
notaria primera de la circulo de Notariado de la ciudad de Villavicencio.

Tipo de dominio
Derechos de dominio real 100%

Anotaciones
Al parecer el predio no observa algun tipo de afectacion juridica tales como
hipotecas, servidumbres, anficresis, contratos, etc.

Nota: La presente informacién no constituye un Estudio Juridico de los Titulos.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la
informacién y los documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis, por
lo tanto, no nos responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser
verificadas por nuestra firma en su debido momento.
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lll. Caracteristicas Generales del sector de Localizacion

Plano de Localizacién General- Fuente Google maps

El inmueble objeto del presente estudio se encuenfra ubicado en el
departamento del Meta en Villavicencio en la vereda Barcelona.

3.1. Municipio de Villavicencio

Es un municipio colombiano, capital del departamento del Meta y el centro
comercial mds importante de los Llanos Orientales. Estd ubicada en el
piedemonte de la Cordillera Oriental, al noroccidente del departamento del
Meta, en la margen derecha del rio Guatiquia.

Fundada el 6 de abril de 1840, cuenta con una poblacién urbana
aproximada de 551.212 habitantes en 2020.5 Presenta un clima cdlido y muy
humedo, con temperaturas medias de 28° C y 30°C.

Villavicencio se ubica en el piedemonte de la Cordillera Oriental, al
noroccidente del departamento del Meta, en la margen derecha del rio
Guatiguia.
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3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

La ciudad se ubica dentro del departamento del Meta, departamento que,
junto al Vichada, Arauca, Casanare, Guainia y el Guaviare conforman los
Llanos Orientales. El municipio se encuentra dividido, 446 barrios 8 comunas
y 7 corregimientos.

Delimitacion del sector

El Municipio de Villavicencio, homogéneo delimitado a grandes rasgos por:
¢ Norte: Restrepo vy El Calvario.

* Occidente: con Acacias y el Departamento de Cundinamarca

e Oriente: con Puerto Lopez.

e Sur: con Acacias y San Carlos de Guaroa.

Actividades Predominantes

El sector se caracteriza por observar actividades multiples, entre ellas, usos
residenciales, comerciales e institucionales. El uso residencial estd
conformado principalmente por viviendas unifamiliares.

El uso comercial es constituido principalmente por comercio de cobertura
local, localizados sobre los ejes viales, principalmente sobre la via Apiay,
desarrolidndose locales comerciales de diferentes fipologias, siendo los
predominantes los restaurantes, hoteles, estaciones de servicio, tiendas de
ropa, supermercados, y de venta de accesorios, entre otros.

El uso institucional conformado principalmente por edificaciones
Institucionales de cobertura Zonal y metropolitana, donde se desarrollan,
centros médicos, edificaciones para la prestacion de los servicios de
educacién y entretenimiento.

Tipos de edificacion

En el sector las construcciones mds cercanas corresponden a edificaciones
del tipo residencial y comercial con alturas variables entre una y tres plantas,
estructuras comerciales hasta de 3 plantas.

Estratificacion Socioecondémica

Conforme a las disposiciones contenidas en la Ley 142 del 11 de julio de 1994
Régimen de servicios publicos domiciliarios Capitulo IV y Estratificacion
Socioecondmica - (Articulos 101 a 104) y demds reglamentaciones de la
Secretaria Distrital de Planeacién, el sector de localizacion se encuentra
clasificado en estrato (2), correspondiente al nivel socioecondmico medio
de la poblacion.

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co



3.6.

3.7.

3.8.

NOTA: la estratificacién aplica Unicamente para predios con uso residencial,
aquellos con usos diferentes a vivienda presentan estratificacion comercial
e industrial segun actividad predominante.

Accesibilidad

La localizacion del sector cuenta con importantes vias de la malla vial de la
ciudad, le brinda excelentes condiciones de accesibilidad y dotacion de
transporte publico.

Vias de acceso

Los principales corredores viales que la capital del Meta dispone son:
Avenida del Llano (Calle 31); Avenida Circunvalar (Calle 15 y Carrera 19);
Avenida Los fundadores (mds conocida como via Puerto Lopez) (Carrera 33
y Carrera 22); Avenida Los Maracos (Calle 15y Carrera 18); Avenida Alfonso
Lopez (Carrera 29); Avenida Cuarenta (Carrera 40 y Carrera 48); Anillo Vial
(Calle y Carrera 1); Avenida Catama (Calle 35) es la mds extensa de la
ciudad.

Son cuatro los corredores urbanos mds importantes en relacion con su
funcién, a saber:

¢ Anillo Vial Central: Distribuidor de transporte urbano

e Avenida del Llano: Fluye todo el sistema de trdnsito regional

e Avenida Circunvalar: Fluye el tréfico vehicular de cobertura urbana

e Anillo Perimetral o Vial: Da salida parcial a todo el tréfico regional,
rodea el perimetro urbano.

El sector en general presenta un buen sistema vial, debido a que dispone de
principales vias, cuya funcion es atraer el flujo vehicular de larga distancia,
uniendo el sistema de barrios con zonas de uso residencial y comercial,
atendiendo grandes volumenes de trdnsito en distancias relativamente
grandes. De un lado se encuentra la Carrera 44, la carrera 42, Calle 35y 37
de buenas especificaciones técnicas, con dos calzadas de doble, con
buena iluminaciéon y senalizacion.

Infraestructura Urbanistica

El sector por su condicion de suelo urbano consolidado, cuenta con la
infraestructura urbanistica y de servicios, necesaria para la destinacion
econdmica que en la actualidad desarrolla.

Vias Las vias adyacentes al inmueble en estudio
observan acabados en pavimento, en
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3.9.

3.10.

3.11.

general se encuentran en buen estado y
presentan amoblamiento urbano.

Alumbrado publico Las vias que rodean el inmueble cuentan
con iluminacién de sodio sobre postes de
cemento.

Servicios pUblicos El sector cuenta con los servicios de
acueducto, energia eléctrica, red

telefénica, gas natural y alumbrado publico.

Transporte PUblico

El servicio de transporte publico para el sector es oportuno y permanente, ya
que, sobre las diferentes vias de acceso, transitan diferentes rutas
tradicionales de buses, busetas, colectivos, proporcionando un fdcil
desplazamiento a los diversos puntos del Municipio.

Actividades Predominantes
Sector es residencial en viviendas unifamiliares. Presenta algunas dreas
comerciales de cobertura local y zonal.

Perspectivas de valorizacion
La valorizacidn de este sector se considera moderada y en términos de
mediano plazo.

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co



IV. Reglamentacién Urbanistica

De conformidad con el Acuerdo 353 de 2000, por medio del cual se
reglamentd el Plan de Ordenamiento Territorial para la ciudad de
Villavicencio y el acuerdo 287 de 2015 por medio del cual se dicta el nuevo
plan de ordenamiento territorial del municipio de Villavicencio.

Capitulo XI “De la clasificacion del suelo”.

Articulo 76. El suelo urbano estd constituido por las dreas destinadas a usos
urbanos que dispongan de infraestructura vial y redes primarias de energia,
acueducto y alcantarillado en el cual se permita llevar a cabo actuaciones
urbanisticas de urbanizacion y construccidon, se encuentra delimitado en el
Plano No. 10A “Clasificacién del Suelo Urbano™.

4.1. CLASIFICACION DEL PREDIO Y DEFINICIONES
La norma vigente contenida en los Acuerdos antes mencionados y revisada
la cartografia de soporte del mismo (Planos de Estructura, Usos, Edificabilidad
y Conservacion) clasifica el predio objeto de estudio dentro de la zona asi:

SECTOR NORMATIVO: 1
SUBSECTOR DE USOS: I

CLASIFICACION Rural Suburbano
AREAS DE TRATAMIENTO: Dotacional — Equipamento
Estructurante
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CURADURIAURBANA
BEGUNDA
CU2-CUS-0100-20
Villavicencio, 02 de Julio de 2020

CONCEPTO DE USO DEL SUELO

Radicado: 50001-2-20-0269 del 30 de julio de 2020
Solicitante: UNIVERSIDAD DE LOS LLANOS
Identificacion: Nit 892000757

Direccién: jegarcia@unillanos.edu.co

Cel: 6616800

Ref.: Solicitud Concepto de Uso del Suelo

Teniendo en cuenta el asunto de la referencia y de conformidad con el Plan de Ordenamiento
Territorial aprobado mediante Acuerdo 287 del 29 de diciembre de 2015, me permito informarle que
respecto al predio identificado con Cédula Catastral No.50001-05-01-0020-0001-000, ubicado en Km
12 via Puerto Lopez, Jurisdiccion del Municipio de Villavicencio, lo siguiente:

DESCRIPCION CONFORME CARTOGRAFIA APROBADA

»  De acuerdo con el Plano No. 10, Clasificacion del Suelo Rural, ¢l predio objeto de solicitud se
encuentra en SUELO SUBURBANO.

» Segln el Plano No. 11.de Areas de Actividad Suelo Rural, el predio se encuentra ubicado dentro
de las dreas de AREA DE ACTIVIDAD EQUIPAMIENTOS ESTRUCTURANTES-
UNIVERSIDAD DE LOS LLANOS

CONCEPTO CONFORME ACUERDO 287 DEL 2015

Que el articulo 225 del Plan de Ordenamicnto Territorial el Acuerdo 287 del 29 de diciembre de 2015
define los Equipamientos Estructurantes Urbanos como; aguellos equipamientos de naturaleza
puiblica, privada o mixta que son esenciales para el soporte de las actividades propias de la ciudad y que
brindan los servicios necesarios para la satisfaccién de necesidades de los habitantes y el desarrollo
armonico de la colectividad

Para consolidar los actuales equipamientos que respondan a las exigencias sociales, fincionales y
ambientales del Municipio, y con ¢l fin de brindar éptimos niveles de servicio y mejorar las condiciones
de desempeiio del entorno, los equipamientos deberdn mantener, adecuar, complementar su
infraesiructura fisica.

£l predio objeto de la consulta de conformidad con los sefialado en el citado articulo y en el plano 11

del Acuerdo 287 del 2015, se encuentra dentro del drea de equipamiento estructurante Universidad

de los Lanos- y del cual conforme a la tabla 19 de Equipamientos Estructurantes Urbanos este esta

para un proceso de adecuacion fisica. Los cuales “deberdn seguir los Ii ientos y requerimientos
urbanisticos establecidos en los sistemas de espacio publico, movilidad, sistema ambiental y las
normas que lo desarvollen o complementen, para lo cual deberan realizar las acciones en los tiempos, W
condiciones y las caracteristicas que defina la Secretaria de Planeacion Municipal o quien haga sus

veces, a través del Plan Maestro de Equipamientos el cual tendrd que realizarse en el segundo afio

de vigencia del presente Plan Pardgrafo I articulo 225 POT)

Pégina 1 de 2
Calle 41 A No. 28-20 ~Burro la Grama Tel. 6814972-3232921350
wwi, curaduriasegundavillavicencio com
Villavicencio-Meta

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co



curaduria
urbana
primera
VILLAVICENCIO

Villavicencio, 31 de Diciembre de 2018 CP - CUS-0890-18

Sefores: UNIVERSIDAD DE LOS LLANOS

Documento: NIT. 892.000.757-3

Corespondencia: KM 12 Via a Puerio Lopez

Email: infraestructura@unillanos.edu.co

Teléfono: 321 489 7656 - 661 6800

Villavicencio

Expediente 50001-1-18-1694- Radicado el 26 de Diciembre de 2018

Ubicacién: KM 12 Via a Puerto Lopez-Vereda Barcelona

Cadigo catastral: 50001-05-01-0020-0001-000
CONCEPTO DE USO DE SUELO

1. Clase de suelo: RURAL-SUBURBANO

2. Area de Actividad: DOTACIONAL - EQUIPAMIENTO ESTRUCTURANTE

Segln el articulo 225 de! Acuerdo 287 de 2015, Equipamientos Estructurantes Urbanos:
Entiéndanse como aquellos equipamientos de naturaleza publica, privada o mixta que son
esenciales para el soporte de las actividades propias de la ciudad y que brindan los servicios
necesarios para la satisfaccion de necesidades de los habitantes y el desarrollo arménico de la
colectividad. El predio objeto de esta consulta se’ encuentra dentro del area del equipamiento
estructurante Universidad de los Llanos, el cual debera intervenirse para adecuarse y lograr la
mitigacién de sus impactos y en el Pardgrafo 1. Establece que todos los equipamientos aqui
relacionados en la columna de adecuacién fisica, deberan seguir los lineamientos y
requerimientos urbanisticos establecidos en los sistemas de espacio piblico, movilidad, sistema
ambiental y las normas que lo desarrollen o complementen, para lo cual deberan realizar las
acciones en los tiempos, condiciones y las caracleristicas que defina la Secretaria de Planeacion
Municipal o quien haga sus veces, a fravés del Plan Maestro de Equipamientos el cual tendrd

que realizarse en el sequndo afio de vigencia del presente Plan,
Dentro de este predio es permitida la actividad para Educacion Superior — Universidad,

Cualquier inquietud adicional con gusto le aclararemos.

Nota: Con base en lo anterior, debe quedar claro que los CONCEPTO DE USO DEL SUELO expediﬁoa
curadores urbanos: 1) Unicamente sefialan las “Normas referentes al uso del suelo® establecidas en el Pl :
Ordenamiento Temitorial, Acuerdo 287 de 2015, y no constituyen diligencia de verificacion de los demés reg

feléfono: 672 9364 - 315 360 6320 / E-mail: curaduriaivillavicencio@gmail.com

Carrera 31 Nro. 41 - 55 Barrio Centro, Villavicencio - Meta
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Continuacion CP-CUS-0850-18

establecidos en la Ley 232 de 1885, tales como: “intensidad audifiva, horario, ubicacion y destinacion *, venficacion que
es competencia de obras sutoridades municipales. 2) NO CONCEDEN PERMISO PARA EL FUNCIONAMIENTO,
ADECUACION O CONSTRUCCION DE NINGUN ESTABLECIMIENTO; por lo tanto, en caso que la edificacion no
cuente con fa licancia de construccion para desarrollar la actvidad econdmica indicada en su solicitud, se debera tramtar
la respectiva licencia de construccion en ta modafidad que comesponda segun las definiciones contenidas en el articulo
2.26.1.1.7, Decreto 1077 de 2015: Licencia de construccion y sus modalidades.

La consutta anfenor, se entiende en los precisos terminos ded articulo 28 del Codigo Procedimiento Administrativo, en
virtud de fa cual fas respuestas dadas no comprometeran la responsabilidad de las entidades que lo erniten, ni seran de
obiigatorio cumplimiento o sfecucion, constifuyéndose simplemente un critenio onentador.

Cordialmente,
VAR VLW, 0T AN
q. GLORIA INES PARRADO RUIZ
Curadora Urbana Primera de Villavicencio
Elabort: Arq. Gloria P

=is

Pk

207

‘eléfono: 672 9364 - 315 360 6320 / E-mail: curaduriaivillavicencio@gmail.com

Carrera 31 Nro. 41 - 55 Barrio Centro, Villavicencio - Meta
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4.2 USOS DEL SUELO

Los usos permitidos para el predio objeto de estudio, revisado el acuerdo
municipal y la cartografia de soporte (Plano de Usos) corresponden:

CATEGORIA DEUSO Equipamento Estructural urbano

cate

Plano uso del suelo — Zona Rural Villavicencio
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V. Caracteristicas generales del Terreno

5.1. Identificacion

Los lotes de terreno sobre el cual se levanta el predio, se ubican en posicidon
esquinera con frente sobre la Carrera 2 con Calle 8.

Plano de localizacion especifica Google Maps

5.2 Cabida Superficiaria
MATRICULA AREA ESCRITURAS M2
230-153291 374.313
230-153292 47.863
TOTAL 422176

Fuente: Escritura PUblica

5.3. Linderos
Los linderos y demds especificaciones de los lotes de terreno se encuentran
contenidos en el respectivo titulo de propiedad.

54. Fuente
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5.5.

5.6.

5.7.

Documentos suministrados

Configuracién
El lote de terreno observa una forma geométrica

Geometria:

iregular.
Relieve: El predio observa una topografia plana.
Adecuaciones

Ninguna en especial

Consideraciones
El predio presenta una afectaciéon vial, establecido por el municipio de

planeacién conformidad con los planos temdaticos No. 13 Plano plan vial.
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i . Secretaria de Plancacion

VILLAYICENCIO Direccion de Ordenamiento Termitorial
UNIDOS PODEMOS

1352 - 12.02 - 1387- 2018

BN
CONCEPTO DE DEMARCACION VIAL
FECHA: 06-08-2018 N025 %2 o8 -ANT P
SOLICITANTE: UNIVERSIDAD DE LOS LLANOS
SOLICITUD: 36945 M 1
CEDULA CATASTRAL 000400050098000 1515

Una vez revisada la Ley 1228 de 2008 y ! Plan de Ordenamiento Territoral, Acuerdo 287 del 2015, junto con
sus documentes complementarios y de conformidad con los plancs tematicos N° 13 PLANG PLAN VIAL, N°13A
PLANO RED DE BICICLETAS, se determina la siguiente demarcacion vial:

AFECTACION VIAL
CORREDOR ZURIA ~ V1 - 97.00 MTS
La franza de reserva vial se define, tomando como referencia 8je de |a via existente, a partir de este alineamiento

5@ raza una paralela a una distancia de cuarenta y seis punto cincuenta (46 50) ML. hacia el costado del predio,
discriminados de Ia siguiente manera:

e _ —
‘ CARACTERISTICA | LATERALES
‘ IAnch. ° ?i Doos
| TP RET T
Ancén | BT ZAEIZ2EIRF|SE| 22
Pl | mipo | "N 2 é., on | £ ‘.Eggé‘;gg E| 3§
x S '§IL R &N § &8
el | L 35 S el
RE T = — WinFo |
3P = - o
| Zuria | (N 1y | 9700 | 25580 Sendero Turtton Perimesra | .00 | 300 | 14.00 | M

CORREDOR V6 - 19.00 MTS

La frana de reserva vial se define, tomandc como referencia el eje de |a via existente, a partir de este alineamiento
s€ traza una paralela a una distancia de nueve punto cincuenta (9.50) ML hacia el costado del pradio,
discriminados de |z siguiente manera:

Calle 40 No. 33-54 Centro edificio Alcaldia* Pio 5 + NIT. 892 039 3241 + Telefono: 6715823
Caodigo Postal: 800001 « www uilavicancio gov.co » Twittar: @vilavoalcaity
Vikavicencio, Meta
Pagira 1 de 2
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Secretaria de Planeacion
VILLAVICENCIO Diteccion de Ordenamiento Territarial
UNIDOS PODEMOS

V-19
Y \:;.
Idll: 4 \ :.’
o g ~ v Wi
=] [y =) 3
‘l' o | et | (i =71 ScS B
—— CALZADA Tomal e
- 300 = 10.00 300 -
E: Z 150 1 s
CONTINUIDAD VIAL

Tenlendo en cuenta la localizacion del predio, no es necesario dar continuidad vial.

Observaciones:

* Se debe respetar el suelo que se constituye de proteccitn por efecto da renda hidrica o cuerpos de agua
conforme a ko establecido en el Acuarde 287/15 al Igual que fas servidumbres por infraesiructura de servicios
publicos existentes en el predio,

* La expedicion de este concepto no otorga derechos ni obligaciones a su peticionario.

* lLapropuesta urbanistica que se apruebe se dede integrar con el entomo circundante en los términos referidos
en el Acuerdo 287715, las continukiades viales seran cargaes locales de obligatorio cumplimiento por parte del
urbanizador en el tramite de Licencia Urbanistica.

* Hace pare Integral del presante concepto el plano del levantamiento. topografico del predio, el cual se
encuentra ssllado y firmado por fa Direccion de Ordenamiento Territorial

Atentamente,

ING. MANUEL EDUARDO HERRERA PABON

NOMBRES Y AFELLIDOS CARGOD ) | | FIRMA_
Reviso: Abg. Monica Lisana Aveilaneda Barrsto | Directora de Ordenamvento Terforial | (= 1
Elabord. Ing Ricardo A_Rueds Flbrez Arofesional Universario || S v

T o

Calle 40 No. 33-04 Centro edificio Alcaldla: P § + NIT. 852 099324 « Telefono: 6715823
Codigo Postal: 500007 « waaw.vilavicencio, gov co » Twitter: @vilavoalcaldia
Viavicencio, Meta
Pagina 2 de 2

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co



VL. Caracteristicas Generales de la Construccion.

6.1. Generalidades

Fachada Inmueble

Se tfrata de una serie de construcciones *Camypus Universitario” ubicada en la

vereda Barcelona del municipio de Villavicencio en el departamento del
Meta

6.2. Destinacion
La edificacion es destinada uso Educativo.

6.3. Areas de la Construccién
PREDIO AREA IGAC M2
Construcciones 33.727.,81
Obras civiles y Ornato 104.811,24

Fuente: Planos suministrados por la Universidad

6.4, NUmero de pisos
El inmueble estd conformado por varias construcciones entre uno y cuatro
PIsos.

6.5. Distribucion
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AREA CONST.

ITEM DESCRIPCION ESPECIFICACIONES M2
Edificio de cuatro pisos, tesoreria, oficinas juridicas, oficinas de
1 Edificio Administrativo Principal sistemas, vicerectoria de Recursos, Rectoria vicerectoria académica, 1382,5
secretaria general
o o s o e e |
3 E-4 Edificio Alberth Eintein Edificio de tres niveles de dulas de clase 1720,82
4 E-5 Edificio Leonardo Da Vinci Edificio de dos niveles, salas de sistemas, aulas de clase 1130
5 E-3 Edificio Faculatad de Ciencias basicas e Ingenieria Edificio de cuatro niveles oficinas 759,72
6 E- 6 Edificio Bienestar Universitario Bloque de dos niveles, sala de profesores y oficinas 235,04
7 E-1 Bibioteca Jorge Boshell Manrique vestibulo sala de prestamo, libreria 556,12
8 sala de lectura Biblioteca hall area de servicio, bateria de bafios 269,56
9 Auditorio Eduardo Carranza Escenario auditorio oficina vestibulo 416
10 £-7 Almacen Bloque de (?os niveles, servicios generales licenciatura de produccién 557
agropecuaria
11 Coliseo polideportivo cancha multiproposito, gimnasio salas graderias con cubierta liviana 3931,49
12 Bloque admon - zona biblioteca control disciplinario, control interno 105,8
13 Bloque admn. IDEAD; DSA;FCHE Educ. a distancia, psicopedagogia 360
14 Bloque Facultad ciencias agropecuarias -B20 Facultad ciencias agropecuarias, medicina vety zootecnia 461
15 Bloque administrativo MVZ Investigacion MVZ docentes aula 02 211,9
16 Bloque convenios Ondas Ecopetrol ICAOC 120
17 Counillanos B-11 coop. unillanos, punto IPA servicios 188,71
18 Bloque ayudas audiovisuales B-13 sala audiovisuales 1y 2 283,29
19 CIER Oriente Laboratorio audivisuales 360
20 Sala Gustavo Pardo Auditorio, deposito, graderias 137,2
21 Anfiteatro Antifeatro, Necropcias Torreon 568
22 Lab. De microbiologia vegetal, fitopatologia y fisiologia B-7 |Fitopatologia, microbiologia fisiologia 437,09
23 Bloque Herbario - B-8 Herbario, dulas 27,29y 31 392,56
24 Bloque Toxicologia B- 25 Biotoxylaboratoriode Toxicologia 72,09
25 Lab. Fisiologia veterinaria y parasitologia B- 24 Laboratorio de Fiologia veterianaria y parasitologia 145
26 Bloque lab. M.V.Z b-15 Lab. Histologia, lab. Bromatologia 546,31
27 Laboratorio de Biologia Botanica, zoologia, investigacion reactivos 596
28 Clinica Veterinario - B-22 Clinica veterianria, lab. Clinico, consultorios 817
29 Hospitalizacién caninos B-23 Hospitalizacidn caninos y felinos, consultorios 220
30 Microbiologia entomologia B-16 Microb. Animal, entomologia, docentes. 350,89
31 Bloque Aulas B2-1yB2-2, B-2 Aulas B2-1yB2-2 lab. Control biologico, herbario 422,54
32 Bloque aulas B3-1B3-2,B3-3 B-3 Aulas 1,2y 3, bafios 262,16
33 Bloque licenciatura matematicas yaulas B-17 salones B17-1,B17-2, B17-3, Licenciatura matematicas sala de profesores 284,48
24 ’:;"as B18-1,818-2, B18-3 Especializacion de accion motriz By, |\ b1 1 5185 B18-3 Especializacion de accion motriz 454,6
35 Laboratorio de quimica B-1 Basica , organica, reactivos 484,23
36 Lab. Biotecnologia vegetal B-31 cultivo de tejidos, aulas, oficinas 153
37 Topografia e informatica Sala de informatica deposito 72
38 Laboratorio de suelos B-5 Lab. Suelos area micobio.Lab. Fisica suelos 725,18
39 Lab. Taller de optica B-26 oficinas servicios, equipos 112
40 Lab. de Biologia B-14 Lab. A,ByCBiologia depdsito 524,58
41 Laboratorio de Fisica B-4 Lab. Fisica, esc. ingenieria ing. Ambiental 424,69
42 Aulas B12-1/2/3 sintrades y sintrunical B-12 Aulas B12-1, B12-2 B12-3, sintrades y sintrunical 529,76
43 Planta de lacteos Pasteurizadora, oficina promocién 214,2
44 lab. entomopatdgenos drea deposito yespacio multiuso 96
45 Bloque aulas 3Pisos 111A al 115A, 211 A al 215B 311A al 315A 1818
46 Deposito residuos solidos Depdsitos organicos yreciclaje 58,4
a7 Dispensario médico B-21 Centro de salud, enfermeria 203,98
48 Direccion IALL, lab ictiopatologia, auditorio IALL B-34 Cubiculos oficinas auditorio ictiopatologia 318
49 Grupo Gritox B-41 lab. Alimento vivo ecotoxicologia g. Gritox 268
50 Cobertizo maquinaria agricola B-46 dulas de practica 276
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51 Oficina de Servicios generales B-27 oficinas herramientas, taller 64
52 Taller Aula mecanica agricola 64,94
53 Deposito granja Bodega agroinsumos 58
54 Vivero Cuarto frio, deposito y bafio 281,5
55 Invernadero Planta libre en mallado 130
56 Direccion granja secretarfa, direccion depdsito 49
57 Aula IPA Planta libre, mesén. 170
58 IALL Area Logistica Lab. Biologia de peces GE Sanidad 239,2
59 Sala de profesores IALL Cubiculos bafios, cocina sala reuniones 124
60 Pasantes Alojamientos, area social yservicios 104
61 Lab. Produccién alimento Oficina , laboratorio, reactivos insumos 63
62 Bienestar drea cultural drea danzas sericios musica 232
63 Cafeteria central comedor depdsito, servicios 380
64 Piscina drea de espejo ycdrcamo 1122
65 Piscina cuarto de mdquinas, palco 158
66 Sala multifuerza area abierta, cerramiento muros 180
67 Vestieres yduchas zona eduf vestieres drea de lockers 78
68 vestieres piscina duchas y vestieres 35
69 Kiosko INAT area libre 52
70 Prestamo implementos deportivos Puntos de atencién depdsito 64
71 Cafeteria MVZ cafeteria servicios sala 120
72 Herbario Horno secado 62
73 Fisiologa de esfuerzo Fisiologia el esfuerzo salas 190
74 Danzas, artes escenicas Gimnasia aerobicos area cubierta 114
75 Aula UELPA dula depésito 48
76 Subestacion eléctrica subestacion, reservorios combustible, computo 84
7 Bafios INAT cuarto de aseo bafios depdsito 72
78 Garitas 1,2y 3 estaciones con bafio 45
79 Maloka cancha de futbol Antepecho bajo cubierta termoacustica 180
80 Maloka piscina Espacio abierto 140
81 Maloka Pequefia Antepechos bajos pileta 30
82 Cobertizos Indv. Estudio Piscina 48
83 Unidades de Produccién porcina Parideras jaulas 284
84 Galpon avicola ponedoras Oficina admon, depdsito 72
85 Galpon avicola sala de engorde Sala de engorde depésito 360
86 Cuyera administracion almacen 60
87 conejos -lombricultura depositos oficina salas individuales 200
88 Lapas drea de insumos , depdsito 54
89 Codornices Planta libre 63
90 Aprisco Depésito salas individuales 72
91 Peces ornamentales Galpdn abovedado, acuarios 35
92 pileta peces ornamentales pocetas rectangulares a nivel piso 268
93 Estacidn Piscicola (reproduccion) drea piletas (zona de reproduccién) 481,92
94 Lab. Nutricion peces Boveda Traslucida, estructura metalica 224
95 Tanque elevado antiguo Reservorio vestieres 125
96 Paso elevado ILL placa ybaranda, estribos 30
97 soporte tanques reservorios plataforma de concreto 6
98 Corral Corrales, Embarcadero, Brete y calcetas 314,24
99 Corrales Clinica Corrales, establo, desembarcadero 84
100 Zoocria area libre, enmallado de contorno bajo 4800
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101 Estanques drea espejo agua 13000
102 Area de servicios IALL Pozo profundo y planta electrica 110
103 Cancha Futbol Principal Cancha porticos, mallas 20800
104 Pista Atletica Demarcacion, bordillo pavimento flexible 4240
105 Cancha futbol - INAT Cancha aerea INAT 16800
106 Cancha tennis Pavimento rigido enmallado bajo 364
107 Cancha multiple INAT Pavimento rigido, graderias muro tennis 364
108 Parqueadero polideportivo Concreto texturizado demarcado 1100
109 Pergolas Estructura metalica cubierta de canaleta 345
110 Graderias Fundidas in situ cubieta policarbonato 148
111 Cancha multiuso cancha, graderia 364
112 Senderos peatonales concreto estampado liso texturizado 1876
113 Pozo profundo Perforacién aprox 106 ml. Bomba tipo 180
114 Cerramiento (Tubo, muro y malla) Enmallado contono 830
115 Malla vial y parqueadero afirmado material de rio 16892
116 cercas yalambrado poste prefabricado e hilos de alambre 8900
117 dreas verdes yornato Mobiliario urbano, jardines y senderos 12920
118 Cubierta tipo alero edificio adm estructura en tubo ycanaleta liviana 380
6.6. Edad de la Construccion
Se trata de unas edificaciones de edad entre 1 y 38 anos de antigledad
aproximadamente.
6.7. Categoria de los acabados
Se consideran buenos, acordes con su destinacion.
6.8. Estado de conservacion
En general el inmueble observa un buen estado de conservacion.
6.9. Especificaciones Constructivas

CIMENTACION:
ESTRUCTURA:

CUBIERTA:

ACABADO DE FACHADA:

MAMPOSTERIA:

VENTANERIOR:

PUERTAS EXTERIORES:

Zapatas aisladas y viga de amarre.
Vigas y columnas en concreto reforzado.

Placa de concreto, teja de zinc sobre
cerchas metdlicas

Panete y pintura.

Blogue vy ladrillo de arcilla.

Ldmina de hierro, Aluminio anodizado, con
vidrio cristal incoloro.

En Idmina de hierro y Aluminio anodizado.
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ZONAS EXTERIORES: Concreto.
6.10. Descripcion de acabados por dependencias
Pisos: Pisos en concreto
Muros: Acabados en panete, estuco y pintura.
Cielorasos: Acabados en panete, estuco y pinfura.

6.11. Condiciones naturales de iluminacion y ventilacion

Todas las dreas presentan apropiadas condiciones de ventilacion
iluminacién natural.
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VII. Certificacion del consultor

7.1

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

CODIGRAF., sus directivos y dfiliados no fienen intereses financieros ni de ofra
indole en los bienes avaluados, ni vinculos de naturaleza alguna con sus
propietarios, mds alléd de los derivados de la contrataciéon de nuestros servicios
profesionales

Codigraf, y el profesional valuador que participa en el presente estudio, cumple
con lo establecido en la Ley 1673 de 2013 y el Decreto 556 de 2014, los cuales
tienen como objeto regular y establecer las responsabilidades y competencias
de los avaluadores en Colombia, propendiendo por la transparencia y la
equidad entre las personas en el desarrollo de la actividad valuatoria; senalando
de forma tal que no se encuentra incurso para participar en el desarrollo del
presente estudio de valuacién.

La presente valuacion se redlizd siguiendo las disposiciones en cuanto a
metodologia establecidas en los avalios se observardn las normas técnicas
especificas adecuadas al objeto de cada avallo, se consideraron los enfoques
valuatorios contenidos en la Normas Internacionales de Informacién Financiera
NIIF 13 o IFRS y la metodologia establecida en la resolucion 620 del IGAC, Ley 105
de 1.994, ley 388 de 1.977, Decreto reglamentario 1420 de 1.998, EstGndares
Internacionales de Valuacion del 2011, sus siglas en inglés VS, (International
Valuation Standar Council), en especial la NIC 16 “Propiedad Planta y Equipo”.

El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacion de otfros bienes
tangibles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las
instalaciones fisicas de los inmuebles, como por ejemplo “Good Will", primas, la
valuacion de la empresa en marcha o la rentabilidad de la participacién tenida
sobre la operacién del negocio.

Bajo la gravedad del juramento, el profesional valuador participante en el
presente estudio de avalio manifiesta que las declaraciones contenidas en el
presente documento de avalio y sobre las cuales se basaron los andlisis y
conclusiones, son correctas y verdaderas; asi como el procedimiento
metodoldgico es el apropiado para este tipo de estudios.

El contenido del presente informe de avallo ha tenido en cuenta pardmetros
establecidos en las NTS S 03 “Contenido de Informes de Valuacién” y la NTS | 01
"Contenido de Informes de Valuacién de Bienes Inmuebles Urbanos™.

El presente informe ha sido elaborado de conformidad con la normativa legal
vigente en materia valuatoria y las normas del “Cédigo Colombiano de Etica del
Avaluador”, la NTS S 04 “Cddigo de conducta del valuador”.
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7.7. El presente informe se basa en la buena fe del solicitante en suministrar la
informacion y documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis, los cuales
fueron verificados sin encontrar inconsistencias que implicaran diferencias de
importancia en el resultado final.

VIll. Método del Avalvuo

Para determinar el valor comercial del inmueble se tuvo en cuenta la metodologia
establecida por el Instituto Geogrdafico Agustin Codazzi, mediante la resolucion 620 de
septiembre 23 de 2008. El método aplicado fue el siguiente:

Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
fransacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalvo.
Tales ofertas o fransacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

La depuracién de ofertas de inmuebles de similares especificaciones, localizadas en la
misma zona, permite establecer el rango de valores posibles para el drea privada,
teniendo en cuenta factores asociados al drea, el tipo y la ubicacién. En esta
investigacion se analizaron ofertas en edificaciones cercanas.

Articulo 3°.- 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.

IX. Consideraciones Generales

Adicionalmente a las caracteristicas mds relevantes de la propiedad expuestas en los
capitulos anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacién del avalio comercial
para efectos contables, las siguientes consideraciones generales:

La localizacion general del inmueble en el municipio de Villavicencio, concretamente
en la vereda Barcelona, en el km. 12 via Apiay.

El apropiado manejo del espacio publico y la completa infraestructura urbana y de
servicios publicos con que cuenta el sector de localizacion.

Las condiciones de acceso al sector de localizaciéon, consideradas altamente favorables

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co




araf

=

debido ya que dispone de importantes vias que forman parte del sistema vial y de
fransporte del Municipio.

Las condiciones normativas propias del bien objeto de avallo, regido por la ley 388 de
1997 y el acuerdo No. 287 de 2015 por medio del cual se dicta el nuevo plan de
ordenamiento territorial del municipio de Villavicencio.

El desarrollo que observa el sector suburbano con las limitaciones establecidas por el
Esquema de Ordenamiento Territorial.

Las especificaciones técnicas y arquitectdnicas de las construcciones, estado de
conservacion, materiales y acabados.

El andlisis para el valor de reposicidn se ha realizado sobre los costos actuales de una
construccion similar sin considerar su actual ubicacion.

La investigacion de mercado en el vecindario inmediato para inmuebles con
especificaciones de alguna manera comparables al avaluado, asi como el
conocimiento de avallos efectuados por firmas colegas, y de fransacciones
comerciales efectuadas recientemente

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

El presente avallo comercial no constituye un estudio juridico sobre la tradicion del
inmueble.

El presente avalUo tiene vigencia de un (1) ano a partir de la fecha de expedicién de
este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar
el valor se conserven.

El avaluador no tiene ningun interés financiero, presente ni cercano ni de otra indole en
la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés personal o sesgo alguno en
relacion con personas que puedan estar interesadas en esta propiedad en la fecha. El
avaluador certifica en el presente informe sdélo sus andlisis profesionales.

Es importante ademds hacer énfasis con la diferencia que podria existir entre las cifras
del avalto efectuado y el valor de una eventual negociaciéon, porque a pesar de que
este estudio concede al valor objetivo del inmueble, en el valor de negociacion
interfieren multiples factores subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como
habilidad de los negociadores, plazos concedidos para el pago, tasa de interés, la
urgencia econdémica del vendedor, la necesidad, el deseo o antojo del comprador, la
destinacidn o uso que se le vaya a dar al inmueble, factores estos que sumados
distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor de los inmuebles.

En ningUn caso el avaluador, puede garantizar que el avallio cumpla con las
expectativas, propdsitos u objetivos del solicitante o del propietario del inmueble,
especialmente frente a la negociabilidad del mismo, aprobacién o concesion de
créditos o recepcion del mismo como garantia.
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X. Metodologia Valuatoria

10.1 INVESTIGACION INDIRECTA

Se reunid, clasificé y analizé un conjunto de datos de inmuebles comparables expuestos
en el mercado abierto, aplicando los correspondientes ajustes de acuerdo con las
caracteristicas especificas de cada uno, con el fin de homogenizar la oferta
encontrada, volviéndoles comparables con los inmuebles objeto del presente estudio, y
que dan una tendencia de valor en la zona en este tipo de edificaciones, permitiendo
asi promediar y fijar pardmetros comparativos para determinar el valor del inmueble
objeto del estudio, teniendo en cuenta que se trata de valores susceptibles de
negociacion.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA.

Conforme lo requiere la aplicacién de este método valuatorio, los datos que conforman
la muestra del estudio de mercado, fueron previamente analizados, clasificados e
interpretados. Dentro del andlisis de cada inmueble que conforma el estudio de
mercado, se tuvieron en cuenta las siguientes variables.

. Condiciones del mercado en cuanto a oferta y demanda.

. Desarrollo del entorno.

. Localizacion especifica del inmueble.

. Area y forma geométrica.

. Construcciones y estado de conservacion (para los bienes en ofertal)
. Equipamiento y mobiliario de la edificacion.

COMPARABLES (INPUTS)

Dentro de la investigacidon de mercado realizada de predios localizadas en el mismo
sector, se encontraron inmuebles para este andlisis; los encontraremos en las siguientes
pdginas. Todas las ventas han sido recopiladas a través de diferentes fuentes,
inspeccionadas y verificadas.
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MERCADO DE LOTES

AREA VALOR

% DE
VALOR TOTAL (. VALORTOTAL AREADETERRENO  VALOR M2
N DIRECCION VALORVENTA  NEGOCI CONSTRUCCION ~ CONSTRUCCION VALOR TOTAL TERRENO DESCRIPCION  IMAGEN CONTACTO FUENTE
° NEGOCIADO CONSTRUCCION M TERRENO
ACION M: 2
Venfa de fnca hifpsi/fwww.inc
80,70 Apox araizcom.coffine
S Inmobiiaria
inca en vilavicencio hecidreas de a-en-
1 . 3 18500000000 10%|$ 16650000000 $ 16.650.000.000 807000 | $ 2063 . Remax Aiance
Vereda caros negros extension, Vereda venfa/vilavicen
. Tel. 3153172157
Cafios negros a 6 ciofvereda_cano
km de Cotama s negros-det-
Finca de 17 Ha RS/ Twww inc
excelente . aroiz.com.coffine
finca en vilavicencio oicacion S| R inmobilario cen.
2 3 3400000000 $ 3400000000 | § w0 s 00000 (3 160000000 |5 3240000000 170000 |3 19089 | ubleac
Vereda San Nicolas ™| eLa203657651 | eniopiiovicen
cio/v eredo san
Finca ubicada @ s fwww inc
5 minutos del i araizcom.coffine
i 0 i
jooenviaveend® |s asmo00000 4| 4320000000 | § 80 s 50000 (3 400000000 [ 3920000000 200000 | $ 19.600 |cascoubano, en Tel. 3134207932 cen-
reserva foresfol ciofvereda_mese
Teneno de 40 has Pifps: /nmusbe.
defereno apfo mercadobre.co
Lote en Vilavicencio nmobilar
3 $ 8000000000 8%[s 7360000000 $ $ 7.360.000.000 400000 | § 18.400 | Poro ganaderia M nmobilaria | m.comcO-
v cotama Tel. 3105660934 | 448780625-40-
hectoreas-en
PROMEDIO s 19.423
DESVIACON s 799
[COEFICENTE DE VARIACION 4%
LMTE SUPERIOR 520222
LMTE NFERIOR 518423

Conclusién de Enfoque Comparativo de Ventas

Dentro del andlisis de las ofertas de Lotes en el sector se establecidé un rango para el valor
por metro cuadrado que oscila entre los $20.222 y $18.623 M2; con un valor promedio de
$19.423 M2. Un porcentaje para la desviacion estdndar de 4.11% el cual se mantiene
dentro de los pardmetros de la norma que exige que sea inferior al 7,5%

VALOR ADOPTADO:

$13.590 Las ofertas enconfradas cuentan con condiciones muy similares en
cuanto a drea y ubicacién en comparacién con nuestro predio de
estudio, Se adopta un 70 % del valor promedio del mercado; se descuenta
un 30% el cual es el porcentaje que se reconoce comUnmente como Ia
afectacion dada al uso institucional, esta condicion hace que el valor
comercial sea menor al de mercado

10.2 INVESTIGACION DIRECTA

De conformidad con el articulo 9 de la Resolucién N° 620 de 2008 del IGAC, como se
enconfraron ofertas comparables y de estas se pueden adoptar valores, no es necesario
realizar la investigaciéon directa.

10.3. AVALUO CONSTRUCCIONES

El principal método empleado para la readlizacidon de avalio técnico de las
construcciones es el método de costo reposicidon depreciado, el cual establece con
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precios de hoy el valor de la construccidn, este valor posteriormente es afectado por
factores de demérito o mérito, segun las condiciones de estado y comercializacién. El
método de costo de reposicidon depreciado busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avallo técnico a partir de estimar el costo total para construir a precios de
hoy, un bien semejante al del objeto de avallo técnico, y restarle la depreciacion
acumulada.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA

Conforme lo requiere la aplicacién de este método, se establecieron las principales
caracteristicas de las construcciones objeto de avallo, las cuales fueron inspeccionadas
durante la visita de campo.

El valor de Reposicion de tomo de la revista Construdata la cual redliza presupuestos
completos para diferentes tipos de construcciones; Los valores se aproximaron al nimero
de mil mds cercano.

Para la aplicacion de la depreciacion se utilizd la tabla de Fitto y Corvini, como lo senala
la norma, se establecid para el estado de conservacion del inmueble la calificaciéon de
1.5 teniendo en cuenta que 1 es un inmueble en perfectas condiciones y 5 es un
inmueble para demolicion.

DATOS DE ENTRADA

La siguiente tabla muestra la aplicacién de la férmula de Fitto y Corvini.
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Edificio de cuatro pisos, tesoreria, oficinas
1 |edificio Administrativo Principal J;:i's;D;;'i(';;d;:f:;':::a‘"::j::‘“c;'a de 13825 1400000 | 3,0 |36 [100 | 36 | 64| 3815 534085 865.915 866.000 1.197.245.000

secretaria general

Direccion de investigaciones, ofici corpoorinquia,
2 |posgrados acreditacion, blblioteca postgrados, of. Posgrados, | 1578,36 1250000 | 35 33 |00 | 33 | 67| 4782| 597725 652275 652.000 1.029.000.720)

facultad de ciencias humanas
3 [e-4Edificio Alberth Eintein Edificio de tres niveles de dulas de clase 172082 1250000 | 30 |32 {100 | 32 | e8| asa0| 42461 807.539 808.000 1.390.422.560)
4 |es Edificio Leonardo Da Vinci si'z'lz':ede dos niveles, salas de sistemas, aulas 1130 1.900.000 | 30 |19 |100 | 19 | 81| 2736 s519.821 1.380.179 1.380.000 1550.400.000)
5 ‘En::‘e o Facultad de Ciencias bisicas e Edificio de cuatro niveles oficinas 759,72 1400000 | 30 [24 |00 | 24 | 76| 3029 424011 975.989 976.000 741.486.720)
6 |E- 6 Edificio Bienestar Universitario ’E'ﬁ”:::sde dos niveles, sala de profesores y 235,00 1400000 | 35 19 [100 | 19 | 81| 4074| 570335 829665/ 830.000 105.083.200
7 E-1Bibioteca Jorge Boshell Manrique vestibulo sala de prestamo, libreria 556,12 1.400.000 | 3,0 | 30 | 100 30 70 34,07| 476.981 923.019 923.000 513.298.760
8 |sala de lectura Biblioteca hall drea de senvicio, bateria de bafios 269,56 1250000 | 30 [19 |00 | 19 | 81| 27.36| 341988 908.013 908.000 244.760.480)
9 |Auditorio Eduardo Carranza Escenario auditorio oficina vestibulo 416 2950000 | 30 [25 |00 | 25 | 75| 3090| e114s0|  2.088550 2.039.000 848.224.000)
10 |e-7 AImacen ﬁ';i‘i‘e::r: ‘;Se ";::;i;f:nw;:r‘:pii::;a; e 557 1400000 | 30 |14 [100 | 14 | 86| 2464| 344011 1.055.089 1.055.000 587.635.000)
11 |coliseo polideportivo Z:‘:b;z‘:“:m:::m' gimnasio salas graderias | 5o, 4o 1900000 | 25 | 6100 | & 94| 1102| 209399 1.690.601 1.691.000 6.648.149.590)
12 [Blogue admon - zona biblioteca control disciplinario, control interno 1058 1400000 | 30 |28 [100 | 28 | 72| 3278| aseses 941135 941.000 99.557.800)
13  [Bloque admn. IDEAD; DSA;FCHE Educ. a distancia, psicopedagogia 360 750.000 | 45 |41 70 59 29 86,85 651.395 98.605| 99.000 35.640.000
14 [Bloque Facultad ciencias agropecuarias -820 ::‘(‘e":n'::““s agropecuarias, medicina vety 261 750000 | 45 |40 | 70 | 57 30| 8632 647.305 102,605 103.000 47.483.000|
15 [Bloque administrativo MVZ Investigacion MVZ docentes aula 02 219 750000 | 45 |42 | 60| 70 | 18| 8006 674685 75315 75.000 15.892.500
16 |Blogue convenios Ondas Ecopetrol ICAOC 120 1250000 | 25 |25 70 70 45 62,71 783.923 466.078 466.000 55.920.000
17 |counillanos B-11 coop. unillanos, punto IPA servicios 188,71 750.000 | 45 |42 | 60| 70 | 18| 8906 674685 75315 75.000 14.153.250
18 [Bloque ayudas audiovisuales B-13 sala audiovisuales 1y2 283,20 750000 | 45 |38 | 70| 54 | 32| ess4| ea1520 108.471 108.000 30.595.320)
19 |CIER Oriente Laboratorio audivisuales 360 1.900.000 | 3,0 6 | 100 6 94 20,71 393.431 1.506.569 1.507.000 542.520.000]
20 [sala Gustavo Pardo Auditorio, deposito, graderias 137,2 1900000 | 35 20 | 70| 20 | 50| 4566\ 867601 | 1032399 1.032.000 141500.400
21 [Anfiteatro Antifeatro, Necropcias Torreon 568 1.900.000 | 35 |40 70 57 30 62,96 1.196.324 703.676 704.000 399.872.000]
2 ;if;ﬁ;g‘:r?bmmg"a vegetal, fitopatologia y Fitopatologia, microbiologfa fisiologia 437,09 1900000 | 35|39 | 70| 56 | 31| 62.26|1.182801 717.109 717.000 313.393.530)
23 [Blogue Herbario - B-8 Herbario, dulas 27, 29y 31 392,56 750.000 | 40 |35 | 60 | s8 | 25| 7418 ss6.385 193616 104,000, 76.156.640
24 [Bloque Toxicologia B-25 Biotox y laboratoriode Toxicologia 72,09 1.250.000 | 3,0 |19 | 100 19 81 27,36 341.988 908.013 908.000 65.457.720
25 |Lab. Fisiologia veterinaria y parasitologia B- 24 Laboratorio de Fiologla veterianaria y s 1250000 | 30 [19 |100 | 19 | 81| 27.36| 341.988 908.013 908.000 131.660.000
26 [Blogue lab. M.V.Z b-15 Lab. Histologia, lab. Bromatologia 546,31 950.000 | 45 |30 [ 70| s6 | 31| 8606 817.534 132.466 132.000 72.112.020
27 |Laboratorio de Biologia Botanica, zoologia, investigacion reactivos 596 950.000 | 4,0 | 34 70 49 36 69,81 663.192 286.808 287.000 171.052.000
28 [Clinica Veterinario - B-22 Clinica veterianria, lab. Clinico, consultorios 817 1400000 | 30 |30 | 70 | s6 | 31| sags| 754277 645.723 646,000 527.782.000)
29 [Hospitalizacion caninos B-23 caninos y felinos, consultorios 220 1900000 | 20 | 1[100| 1 | 99| 303| s7602| 1842398 1.842.000 405.240.000)
30 [Microbiologia entomologia B-16 Microb. Animal, entomologia, docentes 350,89 1250000 | 40 |38 | 70| 54 | 32| 7219| s02428 347573 348.000 122.109.720
31 [Blogue Aulas B2-1yB2:2, B-2 Aulas B2-1y B2-2 1ab. Control biologico, herbario 422,50 750.000 | 45 |41 | 60 | 68 | 19| 8937 670280 79711 80.000 33.603.200)
32 [Blogue aulas B3-1B3-2,83-3 B-3 Aulas 1,23, bafios 262,16 750,000 | 45 |41 | 60 | 68 | 19| 8937 670280 79711 80.000 20.972.800)
33 [Bloque licenciatura matematicas yaulas B-17 :z'fe“::::;15'2‘JZ';;B:;ZSE::S“'“”“ 284,48 750000 | 45 [41 | 60 | 68 19| 8937 670.289 79.711] 80000/ 22.758.400|
34 ﬂu|a?813'1,81372,513'3 Especializacién de accion Aulas B18-1,B18-2, B18-3 Especializacién de accion 4506 750.000 | 45 | 41 60 68 19 89,37| 670289 79.711] 80.000! 36.368.000)

motriz B-18 motriz

35 [Laboratorio de quimica B-1 Bésica , organica, reactivos 48423 1250000 | 40 |35 | 70 | s0 | 35| 7028 s78.468 371533 372.000 180133560
36 [Lab. Biotecnologia vegetal B-31 cultivo de tejidos, aulas, oficinas 153 1.900.000 | 35 |20 70 29 50 45,66| 867.601 1.032.399 1.032.000 157.896.000
37 [Topografia e informatica Sala de informatica deposito 7 1900000 | 30| 5| 70| 7 | 65| 2117| 402219 | 1497781 1.498.000 107.856.000
38 [Laboratorio de suelos B-5 Lab. Suelos drea micobio.Lab. Fisica suelos 72518 1900.000 | 40 |30 [ 70 [ s6 | 31| 73.18] 1300424 509576 510.000 360.841.800)
39 [Lab.Taller de optica B-26 oficinas servicios, equipos 112 1.900.000 | 40 |32 70 46 38 68,43| 1.300.250 599.750 600.000 67.200.000
40 Lab. de Biologia B-14 Lab. A8 y CBiologia deposito 524,58 1900.000 | 40 |30 | 70 | s6 | 31| 73.18| 1300424 509576 510.000 267.535.800)
41 [Laboratorio de Fisica B-4 Lab. Fisica, esc. ingenieria ing. Ambiental 428,69 950.000 | 45 |30 | 60 | 65 | 21| sss1 sa0850 109.150 109.000 46.201.210)
42 [Aulas B12-1/2/3 sintrades y sintrunical B-12 Aulas B12-1, B12-2 B12-3, sintrades y sintrunical 529,76 750000 | 45 |41 | 60 | 68 | 19| 8937 670280 79711 80.000 42.380.800
43 [Planta de lacteos Pasteurizadora, oficina promocion 2142 1900.000 | 40 |33 | 70 | 47 | 37| es80| 1308874 501126 591.000 126.592.200
44 [lab. entomopatsgenos area deposito y espacio multiuso 9% 1900000 [ 35| 7|00 | 7 | o3| ass70| 678289 | 1220711 1.222.000 117.312.000
45 [Blogue aulas 3pisos 111Aal 1154, 211 Aal 2158 311A al 315A 1818 1.900.000 | 30 |16 [ 100 | 16 2570 488317 | 111683 1412.000 25567.016.000
46 [Deposito residuos solidos Depsitos organicos y reciclaje s 530000 [ 30| 6| 70| o 22,12 117.231 412.760 413.000 24.110.200)
47 [Dispensario médico B-21 Centro de salud, enfermeria 203,98 1.250.000 | 35 |23 70 33 47 47,82| 597.725 652.275 652.000 132.994.960
48 [Direccién IALL lab ictiopatologia, auditorio IALL B-34 Cubiculos oficinas auditorio ictiopatologia 318 1400000 [ 35 20 | 70| 20 | 50| a4s66| 630285 760715 761.000 241.998.000)
49 [Grupo Gritox B-41 lab. Alimento vivo ecotoxicologia g. Gritox 268 1250000 | 35 13 | 70 | 10 | 57| 4074 s00.228 740773 741.000 108.588.000
50 [Cobertizo maquinaria agricola B-46 4ulas de practica 276 530.000 | 40 |19 70 27 51 60,68 321.626 208.374 208.000 57.408.000
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51 |Oficina de Servicios generales B-27 oficinas herramientas, taller 64 1250000 | 30 |12 [ 70 17 58 26,25| 328.068 921.933| 922.000 59.008.000
52 |Taller Aula mecanica agricola 64,94 530000 [ 35|23 | 70| 33 | 47| 4782 253435 276 565, 277000, 17.988.380
53 [Deposito granja Bodega agroinsumos 58 530000 | 35 31| 70| 44 | 39| sa29| 287727 242273 242,000 14.036.000
54 |Vivero Cuarto frio, deposito y bafio 281,5 530.000 | 35|21 | 70 30 49 46,19| 244.818 285.182 285.000 80.227.500
55 |invernadero Planta libre en mallado 130 530000 [ 40 |19 | 50| 38 | 31| 6497| 344334 185,666, 186.000 24.180.000)
56 |Direccién granja secretaria, direccién depésito a9 1900000 | 40 [19 | 70| 27 | 51| 6068[1152998 747.002] 747.000] 36.603.000)
57 |Aula IPA Planta libre, meson. 170 1250000 | 35 |21 70 30 49 46,19| 577.400 672.600 673.000 114.410.000
58 [IALL Area Logistica Lab. Biologia de peces GE Sanidad 239,2 1250000 | 30 (18| 70| 26 | 52| 3151 393936 856.064, 856.000) 204.755.200)
59 [sala de profesores IALL Cubiculos bafios, cocina sala reuniones 124 1.900.000 | 3,0 2 70 3 68 19,37| 368.003 1.531.997 1.532.000 189.968.000
60 |Pasantes Alojamientos, drea social yservicios 104 1900000 | 30| 2| 70| 3 68| 1937| 368.003 1531.997 1,532,000 150.328.000
61 |Lab. Produccién alimento Oficina , laboratorio, reactivos insumos 63 1250000 | 35 (11| 70 16 | 59| 39,30 492368 757,633 758,000 47.754.000)
62 [Bienestararea cultural 4rea danzas sericios misica 232 1.250.000 | 4,0 |33 | 70 a7 37 68,89 861.101 388.899 389.000 90.248.000
63 |cafeteria central comedor depsito, senicios 380 1250000 | 40 |40 | 70 | 57 | 30| 7368| 921001 328.999) 329,000, 125.020.000
64 |piscina srea de espejo y circamo 1122 1.000.000 | 40 36 | 70| 51 70,75| 707.497 292503 293.000] 328.746.000|
65  |Piscina cuarto de maquinas, palco 158 1.000.000 | 40 |36 [ 70 51 70,75| 707.497 292.503| 293.000 46.294.000
66 sala multifuerza irea abierta, cerramiento muros 180 1900000 | 40 (33| 70 [ 47 | 37| 68,89(1308.874 591.126] 591000, 106.380.000
67 |Vestieres yduchas zona eduf Vestieres area de lockers 78 1250000 (30| 3| 70| 4 67| 1981 247581 1.002.419 1.002.000 78.156.000)
68 |vestieres piscina duchas yvestieres 35 1.250.000 | 3,0 9| 70 13 61 24,12| 301.458 948.543| 949.000| 33.215.000
69 |Kiosko INAT area libre 52 450000 | 45|36 | 50| 72 | 14| 90s5| 407.492 42.508 43.000 2.236.000|
70 [Prestamo implementos deportivos Puntos de atencién depdsito 64 1.250.000 | 35 |33 70 a7 37 56,19 702.393 547.608| 548.000| 35.072.000
71 |Cafeteria MVZ cafeteria servicios sala 120 550.000 | 35 |13 | 40 33 27 47,82 262,999 287.001 287.000 34.440.000
72 |Herbario Homo secado 62 1.400.000 | 35|20 | 70| 29 | 50| 4566| 639.285 760.715] 761000, 47.182.000)
73 [Fisiologa de esfuerzo Fisiologia el esfuerzo salas 190 950.000 | 40 |31 | 70 a4 39 67,54| 641.632 308.368| 308.000 58.520.000
74 |panzas, artes escenicas Gimnasia aerobicos area cubierta 114 350000 [ 35 25| 70| 36 | 45| 4950| 173262 176.738] 177.000] 20.178.000|
75 |Aula UELPA sula depésito a8 700000 [ 30 |12 | 70| 17 | s8| 2625 183718 516.262] 516.000] 24.768.000)
76 |Subestacion eléctrica subestacion, reservorios combustible, computo 84 700.000 | 35 |13 | 70 19 57 40,74| 285.167 414.833| 415.000| 34.860.000
77 |Bafios INAT cuarto de aseo baiios depdsito 72 1400000 | 30 [ 6| 70| 9 64| 2212| 309666 1.090.334 1,090.000 78.480.000)
78 |Garitas 1,2y3 estaciones con baio a5 1200000 [ 35 [22 | 70| 31 | 48| 4673 s60.720 639.271] 639.000] 28.755.000)
79 |Maloka cancha de futbol Antepecho bajo cubierta termoacustica 180 340000 45 31| 40| 78 9| o240 314156 25.844 26.000 4.680.000|
80 |Maloka piscina Espacio abierto 140 340.000 | 45|32 | 40 | 80 8| 9303 316312 23,688 24.000 3.360.000|
81 |Maloka Pequefia Antepechos bajos pileta 30 340.000 | 45|32 | 40 | 80 8| 9303 316312 23,688 24,000 720,000
82 |Cobertizos Indv. Estudio Piscina 48 530.000 | 40 |19 | 40 48 21 69,35 367.537 162.463| 162.000 7.776.000
83 |Unidades de Produccion porcina Parideras jaulas 284 530000 | 40 |21 | 40| 53 | 19| 71,71| 380083 149.947] 150.000 42.600.000)
84 |Galpon avicola ponedoras Oficina admon, depésito 72 530.000 | 40 |19 50 38 31 64,97| 344.334 185.666 186.000 13.392.000
85 [Galpon avicola sala de engorde sala de engorde depésito 360 530000 | 45 |19 | 40| 48 | 21| 8404| 445400 84.600 85.000 30.600.000)
8 |cuyera administracién almacen 60 530000 [ 30| 3| 50| 6 ar| 2071| 109.747 420253 420,000 25.200.000)
87 [conejos -lombricultura depositos oficina salas individuales 200 530.000 | 3,0 3 50 6 a7 20,71| 109.747 420.253| 420.000 84.000.000
88 |lapas area de insumos , depGsito 54 530000 [ 30| 3| 50| 6 47| 2071| 109.747 420253 420,000 22.680.000)
89 |codomices Planta libre 63 530000 [ 30| 3| 50| 6 41| 2071| 109.747 420253 420,000 26.460.000)
90 |Aprisco Deposito salas individuales 72 170.000 | 35 |12 | 40 28 46,19 78526 91.474 91.000 6.552.000]
91 |peces omamentales Galpon abovedado, acuarios 35 450000 | 35 |16 | 40 24| s184| 233204 216.707] 217,000, 7.595.000
92 |pileta peces omamentales pocetas rectangulares a nivel piso 268 33000 [ 40|21 | 40| 53 | 19| 7171 23664 9.336 9.000 2.412.000|
93 |Estacién Piscicola (reproduccion) area piletas (zona de reproduccién) 481,92 445000 | 45 |29 | 50 21| 8658| 385.302 50,698 60.000 28.915.200)
94 |Lab. Nutricién peces Boveda Traslucida, estructura metalica 224 270000 [ 40 |25 | 50 [ 50 | 25| 70.28| 189749 80.251 80.000 17.920.000
95 |Tanque elevado antiguo Reservorio vestieres 125 990.000 | 4,0 | 35 70 35 70,28| 695.746 294.254) 294.000 36.750.000
96 |Paso elevado ILL placa ybaranda, estribos 30 4.600.000 | 3,0 |10 [ 100 10 920 22,61/ 1.039.881 3.560.119 3.560.000 106.800.000
97 |soporte tanques reservorios de concreto B 4900000 [ 35 25 | 70 | 36 | 45| 4950| 2425667 2.474.333 2.474.000 14.844.000
98 [Corral Corrales, Embarcadero, Brete y calcetas 314,24 350.000 | 45 |26 | 40 65 14 88,51 309.787 40.213 40.000 12.569.600
99 |corrales Clinica Corrales, establo, desembarcadero 84 350000 | 40 |21 | 40| 53 | 19| 71,71| 250978 99.022 99.000 8.316.000|
100 |zoocria srea libre, enmallado de contorno bajo 4800 9800 | 20| 2| 50| 4 48| 456 447 9.353 9,000 43.200.000)
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101 [Estanques drea espejo agua 13000 34.000 | 45 (32| 40 80 8 93,03 31631 2.369| 2.000| 26.000.000
102 [Area de servicios IALL Pozo profundo y planta electrica 110 330000 [ 40|30 | 50 [ 60 | 20| 7521| 248184 81816 82.000 9.020.000|
103 [cancha Futbol Principal Cancha porticos, mallas 20800 39.000 [ 35|25 | 60| 42 | 35| 5305 20690 18310 18.000 374.400.000|
104 [Pista Atletica Demarcacion, bordillo pavimento flexible 4240 150000 (30| 4| 20| 20 | 16| 2793 41802 108.108 108.000] 457.920.000|
105 [cancha futbol - INAT Cancha aerea INAT 16800 39000 [ 30|25 | 60| 42 | 35| 4252 16584 22416 22,000 369.600.000|
106 [cancha tennis Pavimento rigido enmallado bajo 364 100000 | 40 |21 | 40| 53 | 19| 7171| 71708 28292 28,000 10.192.000
107 |cancha multiple INAT Pavimento rigido, graderias muro tennis 364 110000 | 40 |19 | 40| 48 | 21| 6935| 76281 33719 34000 12.376.000
108 |Parqueadero polideportivo Concreto texturizado demarcado 1100 185000 | 30| 5| 70| 7 65| 2117| 39163 145.837 146.000 160.600.000
109 [Pergolas Estructura metalica cubierta de canaleta 345 240000 [ 30| 6| 40| 15 | 34| 2516 60395 179.605 180.000] 62.100.000)
110 |Graderias Fundidas in situ cubieta policarbonato 148 456000 [ 25| 6| 50| 12 | 44| 1427| 65085 390.945] 391,000, 57.868.000)
111 |cancha multiuso cancha, graderia 364 110000 | 40 |22 | 40 | 55 | 18| 7268| 79.953 30.047 30,000 10.920.000
112 |Senderos peatonales concreto estampado liso texturizado 1876 80000 (35| 9| 70| 13 | 61| 3810 30480 49520 50.000 93.800.000)
113 [Pozo profundo Perforacion aprox 106 ml. Bomba tipo 180 30 (11| 50| 22 [ 39| 29,09 - - - 38,000,000
114 |cerramiento (Tubo, muro y malla) Enmallado contono 830 190000 | 35 |18 | 50 | 36 | 32| 4950| 94.056 95.944 96.000 79.680.000
115 |Malla vial y parqueadero afirmado material de rio 16892 31000 [ 45|30 | 40| 75 | 10| o147 28354 2646 3.000 50.676.000)
116 |cercas yalambrado poste prefabricado e hilos de alambre 8900 25500 [ 40|30 [ 50| 60 | 20| 7521 19178 6322 6.000 53.400.000)
117 [éreas verdes yomato Mobiliario urbano, jardines y senderos 12920 13500 | 35| 6| 20| 30 [ 14| a619) 6.236 7.264 7.000 90.440.000)
118 |Cubierta tipo alero edificio adm estructura en tubo y canaleta liviana 380 280.000 | 35 3 10 30 7 46,19| 129.338 150.662 151.000 57.380.000

CONSTRUCCIONES, OBRAS CIVILES Y ORNATO | 27.724.572.640

VALOR TERRENO TOTAL| 5.737.371.840

VALOR TOTAL SEDE SAN ANTONIO| 33,461,944,480
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XI. Avalio Comercial

CAMPUS BARCELONA
Carrera 2 No. 3-388 Lote A

Carrera 2 No. 3-388 Lote B
Vereda Barcelona
Villavicencio - Meta

DESCRIPCION UNIDAD VALOR M2 VALO TOTAL

TERRENO 422.176,00 M2 13.590 5.737.371.840
CONSTRUCCIONES, OBRAS CIVILES Y ORNATO

Edificio Administrativo Principal 1382,5 M2 866.000 1.197.245.000
Posgrados 1578,36 M2 652.000 1.029.090.720
E-4 Edificio Alberth Eintein 1720,82 M2 808.000 1.390.422.560
E-5 Edificio Leonardo Da Vinci 1130 M2 1.380.000 1.559.400.000
Ea’aslis(c:jalzlzcl)n'?ec:iljrtizd e Gendas 759,72 M2 976.000 741.486.720
E- 6 Edificio Bienestar Universitario 235,04 M2 830.000 195.083.200
,E/Ii :rli?:)zeca Jorge Boshell 556,12 - 923.000 13298 760
sala de lectura Biblioteca 269,56 M2 908.000 244.760.480
Auditorio Eduardo Carranza 416 M2 2.039.000 848.224.000
E-7 Almacen 557 M2 1.055.000 587.635.000
Coliseo polideportivo 3931,49 M2 1.691.000 6.648.149.590
Bloque admon - zona biblioteca 105,8 M2 941.000 99.557.800
Bloque admn. IDEAD; DSA;FCHE 360 M2 99.000 35.640.000

lo i i

opecoatios B30 61 v 108000 47 483000
Bloque administrativo MVZ 211,9 M2 75.000 15.892.500
Bloque convenios 120 M2 466.000 55.920.000
Counillanos B-11 188,71 M2 75.000 14.153.250
Bloque ayudas audiovisuales B-13 283,29 M2 108.000 30.595.320
CIER Oriente 360 M2 1.507.000 542.520.000
Sala Gustavo Pardo 137,2 M2 1.032.000 141.590.400
Anfiteatro 568 M2 704.000 399.872.000
fL.izp::oTygc.r: 3If?l?§||2gvfzg§-t; ) 437,09 M2 74700 313.393.530
Bloque Herbario - B-8 392,56 M2 194.000 76.156.640
Bloque Toxicologia B- 25 72,09 M2 908.000 65.457.720
amsitologa B 24 145 v 08000 131 660,000
Bloque lab. M.V.Z b-15 546,31 M2 132.000 72.112.920

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co



Laboratorio de Biologia 596 M2 287.000 171.052.000

Clinica Veterinario - B-22 817 M2 646.000 527.782.000
Hospitalizacién caninos B-23 220 M2 1.842.000 405.240.000
Microbiologia entomologia B-16 350,89 M2 348.000 122.109.720
Bloque Aulas B2-1yB2-2, B -2 422,54 M2 80.000 33.803.200
Bloque aulas B3-1B3-2,B3-3 B -3 262,16 M2 80.000 20.972.800
aBIu(:g;JeB_Illt;enuatura matematicas y 284,48 - 80.000 12758400
Aulas B18-1,B18-2, B18-3

Especializacion de accion motriz B- 454,6 80.000

18 M2 36.368.000
Laboratorio de quimica B-1 484,23 M2 372.000 180.133.560
Lab. Biotecnologia vegetal B-31 153 M2 1.032.000 157.896.000
Topografia e informatica 72 M2 1.498.000 107.856.000
Laboratorio de suelos B-5 725,18 M2 510.000 369.841.800
Lab. Taller de optica B-26 112 M2 600.000 67.200.000
Lab. de Biologia B-14 524,58 M2 510.000 267.535.800
Laboratorio de Fisica B-4 424,69 M2 109.000 46.291.210
?iur:frz r\BIJ;:z |1é?i§ Fintradesy 529,76 M2 80.000 42.380.800
Planta de lacteos 214,2 M2 591.000 126.592.200
lab. entomopatégenos 96 M2 1.222.000 117.312.000
Bloque aulas 3Pisos 1818 M2 1.412.000 2.567.016.000
Deposito residuos solidos 58,4 M2 413.000 24.119.200
Dispensario médico B-21 203,98 M2 652.000 132.994.960

i i6 lab ictiopatologi

aD:,Irciel(':E(;I:?) :2::::1334 ’ - 318 M2 761.000 241.998.000
Grupo Gritox B-41 268 M2 741.000 198.588.000
Cobertizo maquinaria agricola B-46 276 M2 208.000 57.408.000
Oficina de Servicios generales B-27 64 M2 922.000 59.008.000
Taller 64,94 M2 277.000 17.988.380
Deposito granja 58 M2 242.000 14.036.000
Vivero 281,5 M2 285.000 80.227.500
Invernadero 130 M2 186.000 24.180.000
Direccién granja 49 M2 747.000 36.603.000
Aula IPA 170 M2 673.000 114.410.000
IALL Area Logistica 239,2 M2 856.000 204.755.200
Sala de profesores IALL 124 M2 1.532.000 189.968.000
Pasantes 104 M2 1.532.000 159.328.000
Lab. Produccién alimento 63 M2 758.000 47.754.000
Bienestar drea cultural 232 M2 389.000 90.248.000
Cafeteria central 380 M2 329.000 125.020.000
Piscina 1122 M2 293.000 328.746.000
Piscina 158 M2 293.000 46.294.000
Sala multifuerza 180 M2 591.000 106.380.000
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Vestieres yduchas zona eduf 78 M2 1.002.000 78.156.000
vestieres piscina 35 M2 949.000 33.215.000
Kiosko INAT 52 M2 43.000 2.236.000
Prestamo implementos deportivos 64 M2 548.000 35.072.000
Cafeteria MVZ 120 M2 287.000 34.440.000
Herbario 62 M2 761.000 47.182.000
Fisiologa de esfuerzo 190 M2 308.000 58.520.000
Danzas, artes escenicas 114 M2 177.000 20.178.000
Aula UELPA 48 M2 516.000 24.768.000
Subestacion eléctrica 84 M2 415.000 34.860.000
Bafios INAT 72 M2 1.090.000 78.480.000
Garitas 1,2y 3 45 M2 639.000 28.755.000
Maloka cancha de futbol 180 M2 26.000 4.680.000
Maloka piscina 140 M2 24.000 3.360.000
Maloka Pequefia 30 M2 24.000 720.000
Cobertizos Indv. Estudio 48 M2 162.000 7.776.000
Unidades de Produccién porcina 284 M2 150.000 42.600.000
Galpon avicola ponedoras 72 M2 186.000 13.392.000
Galpon avicola sala de engorde 360 M2 85.000 30.600.000
Cuyera 60 M2 420.000 25.200.000
conejos -lombricultura 200 M2 420.000 84.000.000
Lapas 54 M2 420.000 22.680.000
Codornices 63 M2 420.000 26.460.000
Aprisco 72 M2 91.000 6.552.000
Peces ornamentales 35 M2 217.000 7.595.000
pileta peces ornamentales 268 M2 9.000 2.412.000
Estacién Piscicola (reproduccién) 481,92 M2 60.000 28.915.200
Lab. Nutricién peces 224 M2 80.000 17.920.000
Tanque elevado antiguo 125 M2 294.000 36.750.000
Paso elevado ILL 30 M2 3.560.000 106.800.000
soporte tanques reservorios 6 M2 2.474.000 14.844.000
Corral 314,24 M2 40.000 12.569.600
Corrales Clinica 84 M2 99.000 8.316.000
Zoocria 4800 M2 9.000 43.200.000
Estanques 13000 M2 2.000 26.000.000
Area de servicios IALL 110 M2 82.000 9.020.000
Cancha Futbol Principal 20800 M2 18.000 374.400.000
Pista Atletica 4240 M2 108.000 457.920.000
Cancha futbol - INAT 16800 M2 22.000 369.600.000
Cancha tennis 364 M2 28.000 10.192.000
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Cancha multiple INAT 364 M2 34.000 12.376.000
Parqueadero polideportivo 1100 M2 146.000 160.600.000
Pergolas 345 M2 180.000 62.100.000
Graderias 148 M2 391.000 57.868.000
Cancha multiuso 364 M2 30.000 10.920.000
Senderos peatonales 1876 M2 50.000 93.800.000
Pozo profundo 180 M2 211.111 38.000.000
Cerramiento (Tubo, muro y malla) 830 M 96.000 79.680.000
Malla vial y parqueadero 16892 M2 3.000 50.676.000
cercas yalambrado 8900 M 6.000 53.400.000
areas verdes y ornato 12920 M2 7.000 90.440.000
Cubierta tipo alero edificio adm 380 M2 151.000 57.380.000
TOTAL CONSTRUCIONES, OBRAS CIVILES Y ORNATO 27.724.572.640

TOTAL AVALUO| 33.461.944.480

El valor del avalio comercial del inmueble de la referencia a la fecha, asciende a
la cifra de $33.461.944.480 (Treinta y tres mil cuatrocientos sesenta y un millones
novecientos cuarenta y cuatro mil cuatrocientos ochenta pesos M/cte).

Valuador:

Rubén Dario Diez Martinez
Contador PUblico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889

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 Econdmico, el presente avallo
comercial tiene una vigencia de un ano contado a partir de 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 2: El valuador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien
inmueble, a la propiedad avaluada o el fitulo legal de la misma. (NTS1). El valuador no revelard
informacidn sobre la valuacién a nadie distinto al solicitante del avallo, salvo en el caso en que

sea solicitado por una autoridad competente.
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FACHADA BIBLIOTECA ASPECTO INTERNO BIBLIOTECA
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Bogotd, Octubre 20 de 2020.

Senores:

Universidad de los Llanos

Afn. Sr. Cristian Andrés Lara Zapata
Tel. (8) 6616800

Email: clara@unillanos.edu.co
Bogotd D.C.

Estimado Senor:

De acuerdo con su atenta solicitud, tenemos el gusto de adjuntar a la presente,
nuestro concepto sobre el valor comercial del inmueble “Sede Granada -
Boguemonte”, en la vereda los Andes, del Municipio de Granada, departamento del
Meta.

Con lo anterior dejamos cumplida su solicitud y quedamos a su disposicién para
suministrar cualquier informacién adicional sobre el particular.

Atentamente

RUBEN DARIO DIEZ MARTINEZ
Consultorinmobiliario
Contador PUblico

RNA 4085 Fedelonjas
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RAA Aval 79716889

INFORME DE AVALUO COMERCIAL

PREDIO TERRENO Y CONSTRUCCION
Sede Granada - Boquemonte

Vereda los Andes
Municipio de Granada
Departamento del Meta.

Bogotd, Octubre 20 de 2.020
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I. Informacidén Basica

1.1

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

Tipo de Inmueble
Se frata de tres lotes de terreno Suburbano con las edificaciones alli
construida en el Municipio de Granada, Departamento del Meta.

Tipo de Avallo
Avalto comercial en el marco de la resolucién 620 de 2008 del IGAC, vy las
Normas Internacionales de Valuacion. IVS 101, 102y 103.

Localizacién
El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en la zona

nor occidental de Granada en el departamento del Meta.

Direccion
Lote vereda los Andes, Granada Meta

Vereda
Los Andes

Ciudad /Departamento
Granada - Meta

Destinacion actual Destinacién actual
El predio es un edificio con uso educativo.

Documentos solicitados
o Impuesto Predial ano 2020

Solicitante
Universidad de los Llanos

Fecha de inspeccion.
Agosto 30 de 2020

Fecha del informe
Octubre 19 de 2020.
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Il. Aspecto Juridico

2.1.

2.2.

23.

24.

2.5,

Propietario

Segun Copia simple formulario de pago de impuestos el titular de los
derechos de dominio completo es de:

Universidad de los Lianos NIT. 892.000.757-3

Matricula inmobiliaria y cédigo Chip

MATRICULA

PREDIO RO CODIGO CATASTRAL
sede  Granada -1 554 065507 | 50 313-00-01-0002-0178-000
Boguemonte

Titulos de propiedad
Escritura PUblica No. 2355 de fecha 17 de septiembre de 20013

Tipo de dominio
Derechos de dominio real 100%

Anotaciones
Al parecer el predio no observa algun tipo de afectacién juridica tales como
hipotecas, servidumbres, anticresis, contratos, etc.

Nota: La presente informacién no constituye un Estudio Juridico de los Titulos.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la
informacién y los documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis, por
lo tanto, no nos responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser
verificadas por nuestra firma en su debido momento.
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Plano de Localizacion General- Fuente Google maps

3.1.

El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en el
departamento del Meta en el noroccidente del casco urbano Municipio
de Granada, en la vereda Los Andes.

Municipio de Granada

Es un municipio ubicado en el Meta, Colombia. El drea municipal es de
350 km 2y el nUmero de habitantes de 98.500. El municipio se encuentra
enfre los 3 © 26 "de latfitud norte y 73 © 43" de longitud oeste, y desde 372 a
410 metros sobre el nivel del mar. La temperatura diaria promedio del aire
varia entre 25° C y 30 ° C. La precipitacién anual es de entre 2 400 y 2 800
mm.

El municipio estd conectado a la capital del pais, Santa Fe de Bogotd a
lo largo de una carretera de 180 km y 80 km de la capital regional
Villavicencio. Es el segundo municipio mds turistico del departamento del
Meta después de Villavicencio y la segunda que mds recibe poblaciéon
desplazada.
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3.2,

3.3.

3.3

3.4.

3.5.

Liraf

Delimitacién del sector:
El Municipio de Granada, homogéneo delimitado a grandes rasgos por:

Norte: con el municipio de San Martin.
Occidente: Lejanias y el Castillo.

Oriente: con San Martin y Fuente de Oro.

Sur: con Fuente de Oro y San Juan de Arama

Actividad Predominante:

El sector se caracteriza por observar actividades multiples, entre ellas, usos
residenciales y comerciales. El uso residencial estd conformado
principalmente por viviendas unifamiliares.

El uso comercial es constituido principalmente por comercio de cobertura
local y zonal, localizados sobre los ejes viales, principalmente sobre la via
granada - San Juan de Arama y la carrera 10 desarrolldndose locales
comerciales de diferentes tipologias, siendo predominantes los
restaurantes, estaciones de servicio, hoteles, venta de accesorios y
locales, entre ofros.

Vias de acceso e influencia del Sector:

Para llegar al municipio de Granada desde la capital, se cuenta con una
carretera principal en muy buenas condiciones que pasa pPor Municipios
circunvecinos como Acacias, Guamal y San Martin de los Llanos. Desde
regiones mds internas del departamento del meta, también hay
carreteras como las que comunican Granada con los municipios de
Fuente de Oro, San Juan de Arama, El Castillo, entre ofros sectores
importantes para la economia de la regidn del Ariari.

Servicios Publicos e Infraestructura Urbana:

v Infraestructura vial de buenas condiciones técnicas y buen flujo
vehicular.

v Cuenta con cobertura de los servicios publicos bdsicos energia
eléctrica, gas natural acueducto y alcantarillado.

v" Dentro de la cobertura urbana el fransporte publico para el sector
es oportuno y permanente ya que, sobre las diferentes vias de
acceso, transitan diferentes rutas fradicionales de colectivos y
busetas.

v El sistema de transporte interurbano proporciona un fécil
desplazamiento a los municipios cercanos.

Servicios Comunales:
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3.6.

3.7.

El sector por su condicidn de suelo urbano consolidado, cuenta con la
infraestructura urbanistica y de servicios, necesaria para la destinacion
econdmica que en la actualidad desarrolla.

Vias Las vias adyacentes al inmueble en estudio observan
acabados en pavimento, en general se encuenfran en
buen estado y presentan amoblamiento urbano.

Alumbrado pUblico Las vias que rodean el inmueble cuentan con
iluminacioén de sodio sobre postes de cemento.

Servicios pUblicos El sector cuenta con los servicios de acueducto,
energia, red telefénica y alumbrado publico.

Transporte PUblico

El servicio de transporte pUblico para el sector es oportuno y permanente,
ya que, sobre las diferentes vias de acceso, transitan diferentes rutas
fradicionales de buses, colectivos y taxis, proporcionando un fdacil
desplazamiento a los diversos puntos de la ciudad.

Actividades Predominantes

Sector es principalmente residencial en viviendas unifamiliares. Presenta
algunas dreas comerciales de cobertura local y zonal representada por
diferentes superficies desarrolladas sobre ejes principales.
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IV. Reglamentacién Urbanistica

A confinuacién, se expondrdn los elementos mds relevantes de la
reglamentacién y usos del suelo que caracteriza el sector de localizacion y
por ende la propiedad en estudio.

Este sector se encuentra reglamentado mediante la ley 388 de 1997, el
acuerdo No. 014 de 2011 "por medio del cual se adopta el esquema de
ordenamiento territorial del municipio de Granada” y el acuerdo 020 del 30
Julio 2015 "Por medio del cual se adoptan modificaciones excepcionales all
Plan Bdsico de Ordenamiento Territorial del municipio de Granada contenido
en el acuerdo 014 de 2011 y se dictan otras disposiciones”.

ACUERDO No. 014
(Del 10 De Junio De 2011)

5. Suelo suburbano. Comresponde a las dreas ubicadas dentro del suelo rural, en
las que se mezclan los usos del suelo y las formas de vida del campo y la
cludad, dferentes a las clasificadas como dreas de expansion wbana, que
pueden ser objelo de desamolio con resticciones de uso, de intensidad y de

garantizando el autoabastecimiento en servicios pablicos
domicilianios, de conformidad con lo establecido en la Ley 99 de 1883 y en la
Ley 142 de 1084
cG

Corredor vial suburbano Zona Norte, ubicada al Norte de la zona urbana de
Granada sobre la via que conduce al Municipio de San Martin, desde la *Y" donde
se encuentran la via proveniente de San Juan de Arama y [a saiida de la Zona
Urbana de Granada hasta donde la via a San Martin cruza el cafo Irique,

T (1040651 380458) O |10 TS0| B87401| 17 | 1040102 MSS02' 25 | 10401801 88762
2 (1040898 SS03GT| 10 |1040054] 800950 18 [ 1040042 B8A200| 25 | 1040261 a8 107
3 |1047003| 889260 11 | 10MOGSY BSA4AT2| 10  1000907| S88%47| 27 1040MT| AS8.5G2
4 11060847 B88002| 12 100558 S80.076 20 | 1000070 688088 28 | 1040406 ssA0M
S [ 1040700| SS804| 13 [TOM0A3] B S18| 21 | 1000820, SSA204! 29 | 1040748 -‘ﬂ’#
6 [1040756| 888574) 14 1040314 | 000552| 22 | 1009084| B885T2| 30 |1 040758 MER.417)
T |104M0952] 880407 15 | 1040260, 800540 | 23 | 1040004 | BSOS TES| 31 | 1040887 B20AT7
8 (1040851 SA700S| 48 |T040220] BMASO2| 24 | 1040004 BATON | 32 | 1040551 | B80.450

4.1. USOS DEL SUELO
Los usos permitidos para el predio objeto de estudio, revisado el acuerdo

municipal y la cartografia de soporte (Plano de Usos) corresponden:

uso DESCRIPCION

CATEGORIA DE USO Suburbano

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co



V. Caracteristicas generales del Terreno
5.1. Identificacién
El lote de terreno sobre el cual se levanta el predio, se ubica la vereda los
Andes del Municipio de Granada, en el departamento del Meta.
o]
¢ [y— |
) =
r/sa 0 )
Plano de localizacién especifica Geoportal -IGAC
5.2. Cabida Superficiaria
PREDIO AREA ESCRITURAS
Sede Granada -Boguemonte 4Ha - 40.000 M2

Fuente: Escritura PUblica
5.3. Linderos

Los linderos y demds especificaciones de los lotes de terreno se encuentran

contenidos en el respectivo titulo de propiedad.
54. Fuente

Documentos suministrados
5.5. Configuracién

Geometria: El lote de terreno observa una forma geométrica

iregular.

Relieve: El predio observa una topografia plana.

5.6. Adecuaciones

Ninguna

en
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VI.

Caracteristicas Generales de la Construccion.

6.1.

6.2,

6.3.

6.4.

6.5.

Generalidades

Fachada Inmueble

Se trata de una construccidon ubicada en la vereda los Andes, en el municipio
de Granada - Meta

Destinacién
La edificacion es destinada uso Educativo.

Areas de la Construccién

DETALLE AREA PLANOS M2

Construcciones Edificios 4.633,95

Obras civiles

3.554,00

Fuente: Planos suministrados por la universidad.
NUmero de pisos

El inmueble estd conformado por dos construcciones tipo edificios
entre dos y cuatro pisos.

Distribucion
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ITEM |CONSTRUCCION DESCRIPCION DEPENDENCIAS AREA M2

Primer Piso: Salas de docentes, bafios,
aulas de clase, laboratorios, hall de
acceso.
Piso2: Aulas de clase, hall de accesoy
Bloque Aulas de . o
1 Clase Bloque de 4 pisos bafios. ) 3665,56
Piso 3: Aulas de clase, hall de acceso.
Piso 4: Aulas de clase, hall de accesoy
dulas de Sistemas.

Primer Piso: Sala de Profesores, sala de
espera, secretaria, investigaciony
proteccién social, archivo, Oficina director

sede, secretaria, bafios ytienda

Bloque Oficinas fanti
2 qu ' Bloque de dos pisos estudiantil. 968,39

Administrativas Piso 2:Sala de espera, oficina secretaria,
bafios, zona de trabajo, sala de juntas,
caontabilidad yregistro archivo ybodega
cafetin, oficnina Director sede.

3 Zona parqueaderos
parqueadero Zona dura en concreto 2850
4 |Zona en Adoquin [Area con adoquin paso peatonal 704
6.6. Edad de la Construccién
Se trata de unas edificaciones de edad entre 1 ano de antigiedad
aproximadamente.
6.7. Categoria de los acabados
Se consideran buenos, acordes con su destinacion.
6.8. Estado de conservacion
En general el inmueble observa un buen estado de conservacion.
6.9. Especificaciones Constructivas

CIMENTACION: Zapatas aisladas y viga de amarre.
ESTRUCTURA: Vigas y columnas en concreto reforzado.
CUBIERTA: Placa de concreto, teja de zinc sobre

cerchas metdlicas

ACABADO DE FACHADA: Panete y pintura.
MAMPOSTERIA: Blogue vy ladrillo de arcilla.
VENTANERIOR: Ldmina de hierro, Aluminio anodizado, con

vidrio cristal incoloro.

PUERTAS EXTERIORES: En I&dmina de hierro y Aluminio anodizado.
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6.10.

6.11.

Liraf

ZONAS EXTERIORES: Concreto.
Descripcion de acabados por dependencias

Pisos: Pisos en concreto y baldosa cerdmica
Muros: Acabados en panete, estuco y pintura.
Cielorasos: Acabados en panete, estuco y pinfura.

Condiciones naturales de iluminacion y ventilacién

Todas las dreas presentan apropiadas condiciones de ventilacidn e
iluminacion natural.

VII. Certificacion del consultor

7.1.

7.2,

7.3.

CODIGRAF., sus directivos y dfiliados no fienen intereses financieros ni de ofra
indole en los bienes avaluados, ni vinculos de naturaleza alguna con sus
propietarios, mds alld de los derivados de la contratacidon de nuestros servicios
profesionales

Codigraf, y el profesional valuador que participa en el presente estudio, cumple
con lo establecido en la Ley 1673 de 2013 y el Decreto 556 de 2014, los cuales
fienen como objeto regular y establecer las responsabilidades y competencias
de los avaluadores en Colombia, propendiendo por la transparencia y la
equidad entre las personas en el desarrollo de la actividad valuatoria; senalando
de forma tal que no se encuentra incurso para participar en el desarrollo del
presente estudio de valuacion.

La presente valuacion se realizd siguiendo las disposiciones en cuanto a
metodologia establecidas en los avalios se observardn las normas técnicas
especificas adecuadas al objeto de cada avalto, se consideraron los enfoques
valuatorios contenidos en la Normas Internacionales de Informacidén Financiera
NIIF 13 o IFRS y la metodologia establecida en la resolucion 620 del IGAC, Ley 105
de 1.994, ley 388 de 1.977, Decreto reglamentario 1420 de 1.998, Est&ndares
Internacionales de Valuacion del 2011, sus siglas en inglés IVS, (International
Valuation Standar Council), en especial la NIC 16 *Propiedad Planta y Equipo™.

El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacién de otfros bienes
tangibles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las
instalaciones fisicas de los inmuebles, como por ejemplo “Good Will", primas, la
valuaciéon de la empresa en marcha o la rentabilidad de la participacion tenida
sobre la operacién del negocio.
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7.4. Bajo la gravedad del juramento, el profesional valuador participante en el
presente estudio de avalio manifiesta que las declaraciones contenidas en el
presente documento de avalio y sobre las cuales se basaron los andlisis y
conclusiones, son correctas y verdaderas; asi como el procedimiento
metodoldgico es el apropiado para este tipo de estudios.

7.5. El contenido del presente informe de avalio ha tenido en cuenta pardmetros
establecidos en las NTS S 03 “Contenido de Informes de Valuacion” y la NTS | 01
“Contenido de Informes de Valuacion de Bienes Inmuebles Urbanos”.

7.6. El presente informe ha sido elaborado de conformidad con la normativa legal
vigente en materia valuatoria y las normas del “Cédigo Colombiano de Etica del
Avaluador”, la NTS S 04 “Cédigo de conducta del valuador”.

7.7. El presente informe se basa en la buena fe del solicitante en suministrar la
informacion y documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis, los cuales
fueron verificados sin encontrar inconsistencias que implicaran diferencias de
importancia en el resultado final.

VIll. Método del Avalvo

Para determinar el valor comercial del inmueble se tuvo en cuenta la metodologia
establecida por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi, mediante la resolucién 620 de
septiembre 23 de 2008. El método aplicado fue el siguiente:

Articulo 1°.- Método de comparaciéon o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
fransacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalvo.
Tales ofertas o fransacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

La depuracion de ofertas de inmuebles de similares especificaciones, localizadas en la
misma zona, permite establecer el rango de valores posibles para el drea privada,
teniendo en cuenta factores asociados al drea, el tipo y la ubicacion. En esta
investigacién se analizaron ofertas en edificaciones cercanas.

Articulo 3°.- 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 construccion 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.
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IX. Consideraciones Generales

Adicionalmente a las caracteristicas mds relevantes de la propiedad expuestas en los
capitulos anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacién del avalio comercial
para efectos contables, las siguientes consideraciones generales:

La localizacién general del inmueble en el Municipio del Meta, concretamente en la
vereda Los Andes, al noroccidente del casco urbano del Municipio de Granada.

El apropiado manejo del espacio publico y la completa infraestructura urbana y de
servicios publicos con que cuenta el sector de localizacién.

Las condiciones normativas propias del bien objeto de avallo, regido por la ley 388 de
1997 vy el acuerdo No. 014 de 2011 "por medio del cual se adopta el esquema de
ordenamiento territorial del municipio de Granada” y el acuerdo 020 del 30 Julio 2015
“Por medio del cual se adoptan modificaciones excepcionales al Plan Bdsico de
Ordenamiento Territorial del municipio de Granada contenido en el acuerdo 014 de 2011
y se dictan otras disposiciones’.

El desarrollo que observa el sector suburbano con las limitaciones establecidas por el
Esguema de Ordenamiento Territorial.

Las condiciones de acceso al sector de localizaciéon, consideradas altamente favorables
debido ya que dispone de importantes vias que forman parte del sistema vial y de
fransporte del Municipio.

Las especificaciones técnicas y arquitectdnicas de las construcciones, estado de
conservacion, materiales y acabados.

El andlisis para el valor de reposicion se ha realizado sobre los costos actuales de una
construccioén similar sin considerar su actual ubicacion.

La investigacion de mercado en el vecindario inmediato para inmuebles con
especificaciones de alguna manera comparables al avaluado, asi como el
conocimiento de avaltos efectuados por firmas colegas, y de transacciones
comerciales efectuadas recientemente

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

El presente avallo comercial no constituye un estudio juridico sobre la fradicion del
inmueble.

El presente avalUo tiene vigencia de un (1) afo a partir de la fecha de expedicién de
este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e infrinsecas que puedan afectar
el valor se conserven.

El avaluador no tiene ningun interés financiero, presente ni cercano ni de otra indole en
la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés personal o sesgo alguno en
relacion con personas que puedan estar interesadas en esta propiedad en la fecha. El
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avaluador certifica en el presente informe sélo sus andlisis profesionales.

Es importante ademds hacer énfasis con la diferencia que podria existir entre las cifras
del avalto efectuado y el valor de una eventual negociaciéon, porque a pesar de que
este estudio concede al valor objetivo del inmueble, en el valor de negociacion
interfieren multiples factores subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como
habilidad de los negociadores, plazos concedidos para el pago, tasa de interés, la
urgencia econdmica del vendedor, la necesidad, el deseo o antojo del comprador, la
destinacién o uso que se le vaya a dar al inmueble, factores estos que sumados
distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor de los inmuebles.

En ningln caso el avaluador, puede garantizar que el avalio cumpla con las
expectativas, propdsitos u objetivos del solicitante o del propietario del inmueble,
especialmente frente a la negociabilidad del mismo, aprobacién o concesidon de
créditos o recepcion del mismo como garantia.
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X. Metodologia Valuatoria

10.1 INVESTIGACION INDIRECTA

Se reunid, clasificé y analizé un conjunto de datos de inmuebles comparables expuestos
en el mercado abierto, aplicando los correspondientes ajustes de acuerdo con las
caracteristicas especificas de cada uno, con el fin de homogenizar la oferta
encontrada, volviéndoles comparables con los inmuebles objeto del presente estudio, y
que dan una tendencia de valor en la zona en este tipo de edificaciones, permitiendo
asi promediar vy fijar pardmetros comparativos para determinar el valor del inmueble
objeto del estudio, teniendo en cuenta que se trata de valores susceptibles de
negociacion.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA.

Conforme lo requiere la aplicacién de este método valuatorio, los datos que conforman
la muestra del estudio de mercado, fueron previamente analizados, clasificados e
interpretados. Dentro del andlisis de cada inmueble que conforma el estudio de
mercado, se tuvieron en cuenta las siguientes variables.

. Condiciones del mercado en cuanto a oferta y demanda.

. Desarrollo del entorno.

. Localizacion especifica del inmueble.

. Area y forma geométrica.

. Construcciones y estado de conservacion (para los bienes en ofertal)
. Equipamiento y mobiliario de la edificacion.

COMPARABLES (INPUTS)

Dentro de la investigacion de mercado realizada de predios localizadas en el mismo
sector, se encontraron inmuebles para este andlisis; los encontraremos en las siguientes
pdginas. Todas las ventas han sido recopiladas a través de diferentes fuentes,
inspeccionadas y verificadas.
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MERCADO DE LOTES Y FINCAS

AREA

%DE
VALORTOTAL  CONSTRU  VALORM2 VALORTOTAL AREADETERRENO  VALOR M2
N DIRECCION VALORVENTA  NEGOCI VALOR TOTAL TERRENO DESCRIPCION IMAGEN CONTACTO FUENTE
° o NEGOCIADO  CCIGN CONSTRUCCIGN  CONSTRUCCION M2 TERRENO
M2
Vendo Finca de | hitps//co.fixuz.co
hecirea a3 miinmuebles/ven
inca en Granada
1 $ 1120000000 $ 1.120000.000 80| 150,000 12.000.000 1.108.000.000 10,000 | $ 110800 | minutos de Tel. 3213716669 | ta/otro-tipoffinca-
Granada, cuenta i pequetcsbia-
con casa salén ganadaf28met
Venia o Permuta iips://nmueble
nco entre Restiepo de Hermosa Inmobiiaria Finca | mercadolibre.co
E peY 2.300.000.000 $ 2300000000 2300000000 20000 | § 15000 | Finca.entre - RazTuhogar |  m.co/MCO-
Restrepoy Tel. 3023185796 |516139286-venta-
FINCA A ¥7/Tusd com
i index phper
5 [fincosobrelavie S 1200000000 3 1200000000 1.200.000.000 10941 |5 109679 [Houten oo ot Tel. 3057375474 C.O/—dedpwp .
Vilavicencio - Cumaral . Hectarea y 941.51 iy ute=produc/pro
M2, ViA ductproduct_id
s avcen 575070980t
finca de 4 R
Lote vilavicencio el Cairo hectéreas 2 oraiz.com.coflote
o $ 4000000000 $ 4000000000 4000.000.000 w0000 |3 100000 | gfibes para Tel. 3103089300
parcelar o comin venta/vilavicen
<io/caro alto-det,
Tote] Pifos T inc
5 [Lotevilovicenciovereaa Iy 0000000 $ 1200000000 1200000000 10000 | $ 120000 | s e Brokerin House | 1271
o Poyata Una Hectérea. Tel. 3202465799 e
ubicadoena ventafvilavicen
e poun <iov ereda pove
ESPECTUCULAR p—— hnm//www;nc
] FINCAA IS MIN 5 *® | oraiz.com.cofin
Finca Vilavicencio v inmobiiaria b
6 [Fnea Viavicenciovia g5 400,000,000 %3 2376000000 610) 200000 122,000,000 2.254.000.000 18.600 | 121183 oe mobiliaria Diasy aen
Restrepo qutienez
VILLAICENCIO ey | ventarviavicen
opiaw iofrestrepodet
PROMEDIG 5 Tz777
DESVIACION s 7004
(COEFICENTE DE VARIACION o927
LMTE SUPERIOR Si0881
LMITE INFERIOR 5104973

Conclusién de Enfoque Comparativo de Ventas

Dentro del andlisis de las ofertas de Lotes en el sector se establecidé un rango para el valor
por metro cuadrado que oscila entre los $104.973 y $120.581M2; con un valor promedio
de $112.777 M2. Un porcentaje para la desviacion estdndar de 6.92% el cual se mantiene
dentro de los pardmetros de la norma que exige que sea inferior al 7,5%

VALOR ADOPTADO:

$67.670

Las ofertas enconfradas cuentan con condiciones muy similares en

cuanto a drea y ubicacién en comparacién con nuestro predio de
estudio, Se adopta un 60 % del valor promedio del mercado; se descuenta
un 40% el cual es el porcentaje que se reconoce comunmente como Ia
afectacion dada al uso institucional, esta condicion hace que el valor

comercial sea menor al de mercado.

10.2 INVESTIGACION DIRECTA

De conformidad con el articulo 9 de la Resolucidén N° 620 de 2008 del IGAC, como se
enconfraron ofertas comparables y de estas se pueden adoptar valores, no es necesario

realizar la investigacion directa.

10.3. AVALUO CONSTRUCCIONES

El principal método empleado para la readlizacién de avalio técnico de las
construcciones es el método de costo reposicidon depreciado, el cual establece con
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precios de hoy el valor de la construccidn, este valor posteriormente es afectado por
factores de demérito o mérito, segun las condiciones de estado y comercializacién. El
método de costo de reposicidon depreciado busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avallo técnico a partir de estimar el costo total para construir a precios de
hoy, un bien semejante al del objeto de avallo técnico, y restarle la depreciacion
acumulada.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA

Conforme lo requiere la aplicacién de este método, se establecieron las principales
caracteristicas de las construcciones objeto de avallo, las cuales fueron inspeccionadas
durante la visita de campo.

El valor de Reposicion de tomo de la revista Construdata la cual redliza presupuestos
completos para diferentes tipos de construcciones; Los valores se aproximaron al nimero
de mil mds cercano.

Para la aplicacion de la depreciacion se utilizd la tabla de Fitto y Corvini, como lo senala
la norma, se establecid para el estado de conservacion del inmueble la calificaciéon de
1.5 teniendo en cuenta que 1 es un inmueble en perfectas condiciones y 5 es un
inmueble para demolicion.

DATOS DE ENTRADA

La siguiente tabla muestra la aplicacién de la férmula de Fitto y Corvini.

Fac. valor ViIr Razonable  VIr comercial Valor Total
Deprec. deprecido $/m2 Adoptado ($/m?) Construcién

Area privada VIr Repos

Descripci6 5
escripeion Const. M2 ($/m?)

Vida Util

% de (V. Util)

1 |Bloque dulas de clase 3665,56 2.600.000 1 1 12.948 2.587.052 2.587.000 9.482.803.720
2 |Bloque oficinas administrativas 968,39 2.600.000 | 1,0 [ 1 [ 100 1 99 0,50 12.948 2.587.052 2.587.000 2.505.224.930
3 zona parquedero- zona dura 2850 150.000 | 10| 1| 70 1 69 0,50 747 149.253 149.000 424.650.000
4 |zona en adoquin 704 35.000 ) 10] 1| 70 1 69 0,50 174 34.826 35.000 24.640.000

CONSTRUCCIONES Y OBRAS CIVILES | 12.437.318.650
VALOR TERRENO TOTAL 2.706.800.000
VALOR TOTAL SEDE SAN ANTONIO| 15.144.118.650
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XI. Avalio Comercial

SEDE GRANADA - BOQUEMONTE
Vereda Los Andes

Municipio de Granada
Departamento Meta

DESCRIPCION AREA UNID U\lil'la'\I'LA?{TO VALOR TOTAL
TERRENO 40.000,00 | M2 67.670 2.706.800.000
CONSTRUCCIONES Y OBRAS CIVILES
Bloque aulas de clase 3.665,56 M2 2.587.000 9.482.803.720
Bloque oficinas administrativas 968,39 M2 2.587.000 2.505.224.930
Zona parquedero- zona dura 2.850,00 | M2 149.000 424.650.000
Zona en Adoquin 704,00 | M2 35.000 24.640.000

TOTAL CONSTRUCIONES Y OBRAS CIVILES

TOTAL AVALUO COMERCIAL

$

12.437.318.650
15.144.118.650

El valor del avalio comercial del inmueble de la referencia a la fecha, asciende a
la cifra de $15.144.118.650 (Quince mil ciento cuarenta y cuatro millones ciento
dieciocho mil seiscientos cincuenta pesos M/cte).

Valuador:

Rubén Dario Diez Martinez
Contador PUblico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889

NOTA 1: De acuerdo a lo establecido por los decretos 1420/1998 y 422/2000 expedidos por el Ministerio de
Hacienda y Crédito Pdblico y Ministerio de Desarrollo Econémico, el presente avalio comercial tiene una
vigencia de un afo contado a partir de 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 2: El valuador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la
propiedad avaluada o el titulo legal de la misma. (NTS1). El valuador no revelard informacién sobre la valuacion
a nadie distinto al solicitante del avallo, salvo en el caso en que sea solicitado por una autoridad competente.
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Bogotd, Octubre 15 de 2020.

Senores:

Universidad de los Llanos

Afn. Sr. Cristian Andrés Lara Zapata
Tel. (8) 6616800

Email: clara@unillanos.edu.co
Bogotd D.C.

Estimado Senor:

De acuerdo con su atenta solicitud, tenemos el gusto de adjuntar a la presente,
nuestro concepto sobre el valor comercial del inmueble ubicado en la Calle 40 A
No. 28-32, en el barrio El Emporio, de Villavicencio, departamento del Meta.

Con lo anterior dejamos cumplida su solicitud y quedamos a su disposicidon para
suministrar cualquier informacién adicional sobre el particular.

Atentamente

RUBEN DARIO DIEZ MARTINEZ
Consultorinmobiliario
Contador PUblico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889
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INFORME DE AVALUO COMERCIAL

PREDIO TERRENO
EDIFICIO
Calle 40 A No. 28-32

barrio El Emporio
Villavicencio
Meta

Bogotd, Octubre 15 de 2.020
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I. Informacidén Basica

1.1 Tipo de Inmueble
Se trata de un lote de terreno Urbano con la edificacion alli construida en
Villavicencio Departamento del Meta.

1.2. Tipo de Avallo
Avalto comercial en el marco de la resolucién 620 de 2008 del IGAC, vy las
Normas Internacionales de Valuacion. IVS 101, 102 y 103.

1.3. Localizacién
El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en la zona

nor occidental de Villavicencio en el departamento del Meta.

1.4. Direccion
Calle 40A No. 28-32

1.5. Barrio
El Emporio
1.6. Ciudad /Departamento

Villavicencio - Meta

1.7. Destinacion actual Destinacién actual
El predio es un edificio con uso educativo.

1.8. Documentos solicitados
o Impuesto Predial ano 2020
1.9. Solicitante

Universidad de los Llanos

1.10. Fecha de inspeccion.
Agosto 28 de 2020

1.11. Fecha del informe
Octubre 15 de 2020.
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Il. Aspecto Juridico

2.1. Propietario

Segun Copia simple formulario de pago de impuestos el titular de los
derechos de dominio completo es de:

Universidad de los Lianos NIT. 892.000.757-3

2.2 Matricula inmobiliaria y cédigo Chip

MATRICULA
PREDIO INMOBILIARIA CODIGO CATASTRAL
Calle 40A No. 28-32 230-04215 50 001-01-01-0127-0006-000

2.3. Titulos de propiedad
No se suministrd Escritura PUblica

24, Tipo de dominio
Derechos de dominio real 100%

2.5, Anotaciones
Al parecer el predio no observa algun tipo de afectacion juridica tales como
hipotecas, servidumbres, anficresis, contratos, etfc.

Nota: La presente informacién no constituye un Estudio Juridico de los Titulos.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la
informacién y los documentos que sirvieron de base para nuestro andilisis, por
lo tanto, no nos responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser
verificadas por nuestra firma en su debido momento.
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lll. Caracteristicas Generales del sector de Localizacion
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3.1.

El inmueble objeto del presente estudio se encuenfra ubicado en el
departamento del Meta en Villavicencio en el barrio El Emporio.

Municipio de Villavicencio

Es un municipio colombiano, capital del departamento del Meta y el centro
comercial mds importante de los Llanos Orientales. Estd ubicada en el
piedemonte de la Cordillera Oriental, al noroccidente del departamento del
Meta, en la margen derecha del rio Guatiquia.

Fundada el 6 de dabril de 1840, cuenta con una poblacién urbana
aproximada de 551.212 habitantes en 2020.5 Presenta un clima cdlido y muy
humedo, con temperaturas medias de 28° C y 30°C.
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3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

Liraf

Villavicencio se ubica en el piedemonte de la Cordillera Oriental, al
noroccidente del departamento del Meta, en la margen derecha del rio
Guatiguia.

La ciudad se ubica dentro del departamento del Meta, departamento que,
junto al Vichada, Arauca, Casanare, Guainia y el Guaviare conforman los
Lianos Orientales. El municipio se encuentra dividido, 446 barrios 8 comunas
y 7 corregimientos.

Delimitacién del sector

El Municipio de Villavicencio, homogéneo delimitado a grandes rasgos por:
¢ Norte: Restrepo y El Calvario.

¢ Occidente: con Acacias y el Departamento de Cundinamarca

» Qriente: con Puerto Lépez.

e Sur: con Acacias y San Carlos de Guaroa.

Actividades Predominantes

El sector se caracteriza por observar actividades multiples, entre ellas, usos
residenciales, comerciales e institucionales. El uso residencial estd
conformado principalmente por viviendas unifamiliares y torres de vivienda
multifamiliar en desarrollos del fipo confinua y agrupado.

El uso comercial es constituido principalmente por comercio de cobertura
localy zonal, localizados sobre los ejes viales, principalmente sobre la Carrera
30, carrera 33, la calle 38 y la avenida Catama, desarrolldndose locales
comerciales de diferentes tipologias, siendo los predominantes los
restaurantes, hoteles, fiendas de ropa, supermercados, almacenes de
cadena y de venta de accesorios, entre otros.

El uso institucional conformado principalmente por edificaciones
Institucionales de cobertura Zonal y metropolitana, donde se desarrollan,
centros médicos, edificaciones para la prestacion de los servicios de
educacion y entretenimiento.

Tipos de edificacion

En el sector las construcciones mds cercanas corresponden a edificaciones
del tipo residencial y comercial con alturas variables entre una y tres plantas,
estructuras comerciales hasta de 3 plantas.

Estratificacion Socioeconémica

Conforme a las disposiciones contenidas en la Ley 142 del 11 de julio de 1994
Régimen de servicios publicos domiciliarios Capitulo IV y Estratificacién
Socioecondmica - (Articulos 101 a 104) y demds reglamentaciones de la
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3.6.

3.7.

3.8.

Secretaria Distrital de Planeacién, el sector de localizacién se encuentra
clasificado en estrato (3), correspondiente al nivel socioecondmico medio
de la poblacion.

NOTA: la estratificacién aplica Unicamente para predios con uso residencial,
aquellos con usos diferentes a vivienda presentan estratificacion comercial
e industrial segun actividad predominante.

Accesibilidad

La localizacion del sector cuenta con importantes vias de la malla vial de la
ciudad, le brinda excelentes condiciones de accesibilidad y dotacion de
fransporte publico.

Vias de acceso

Los principales corredores viales que la capital del Meta dispone son:
Avenida del Llano (Calle 31); Avenida Circunvalar (Calle 15 y Carrera 19);
Avenida Los fundadores (mds conocida como via Puerto Lopez) (Carrera 33
y Carrera 22); Avenida Los Maracos (Calle 15y Carrera 18); Avenida Alfonso
Lopez (Carrera 29); Avenida Cuarenta (Carrera 40 y Carrera 48); Anillo Vial
(Calle y Carrera 1); Avenida Catama (Calle 35) es la mds extensa de Ia
ciudad.

Son cuatro los corredores urbanos mds importantes en relacién con su
funcién, a saber:

e Anillo Vial Central: Distribuidor de fransporte urbano

e Avenida del Llano: Fluye todo el sistema de trdnsito regionall

e Avenida Circunvalar: Fluye el tréfico vehicular de cobertura urbana

e Anillo Perimetral o Vial: Da salida parcial a todo el trdfico regional,
rodea el perimetro urbano.

El sector en general presenta un buen sistema vial, debido a que dispone de
principales vias, cuya funcion es atraer el flujo vehicular de larga distancia,
uniendo el sistema de barrios con zonas de uso residencial y comercial,
atendiendo grandes volumenes de trdnsito en distancias relativamente
grandes. De un lado se encuentra la Carrera 44, la carrera 42, Calle 35y 37
de buenas especificaciones técnicas, con dos calzadas de doble, con
buena iluminacién y senalizacion.

Infraestructura Urbanistica

El sector por su condicién de suelo urbano consolidado, cuenta con la
infraestructura urbanistica y de servicios, necesaria para la destinacion
econdmica que en la actualidad desarrolla.

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co



3.9.

3.10.

3.11.

Vias Las vias adyacentes al inmueble en estudio
observan acabados en pavimento, en
general se encuentran en buen estado vy
presentan amoblamiento urbano.

Alumbrado publico Las vias que rodean el inmueble cuentan
con iluminacién de sodio sobre postes de
cemento.

Servicios pUblicos El sector cuenta con los servicios de

acueducto, energia eléctrica, red
telefénica, gas natural y alumbrado publico.

Transporte PUblico

El servicio de transporte pUblico para el sector es oportuno y permanente, ya
que, sobre las diferentes vias de acceso, transitan diferentes rutas
fradicionales de buses, busetas, colectivos, taxis, proporcionando un fécil
desplazamiento a los diversos puntos de la ciudad.

Actividades Predominantes
Sector es residencial en viviendas unifamiliares. Presenta algunas dreas
comerciales de cobertura local y zonal.

Perspectivas de valorizacion

La valorizacion de este sector de actividad multiple con usos  de comercio
sobre vias principales, se debe considerar moderada y en términos de
mediano plazo.
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IV. Reglamentacién Urbanistica

De conformidad con el Acuerdo 353 de 2000, por medio del cual se
reglamenté el Plan de Ordenamiento Territorial para la ciudad de
Villavicencio y el acuerdo 287 de 2015 por medio del cual se dicta el nuevo
plan de ordenamiento territorial del municipio de Villavicencio.

Capitulo XI “De la clasificacion del suelo”.

Articulo 76. El suelo urbano estd constituido por las dreas destinadas a usos
urbanos que dispongan de infraestructura vial y redes primarias de energia,
acueducto y alcantarillado en el cual se permita llevar a cabo actuaciones
urbanisticas de urbanizacion y construccidon, se encuentra delimitado en el
Plano No. 10A “Clasificacion del Suelo Urbano™.

Articulo 284°. - Uso Vivienda.

Es el destinado para el albergue de forma permanente al individuo y la
familia a garantizando de manera digna la satisfaccién de sus necesidades
bdsicas. El uso de vivienda se permite en cualquier Area de Actividad Urbana
siempre y cuando se garanticen las condiciones adecuadas de
habitabilidad y los derechos de los moradores.

Pardgrafo 1. Los proyectos de vivienda podrdn desarrollarse por medio de
construcciones individuales o unifamiliares, en edificaciones en altura o
multifamiliares, y en agrupaciones de vivienda de acuerdo con las
densidades determinadas en el capitulo Il de Cargas y Beneficios del
presente Plan.

El predio objeto de estudio se encuentra uso comercial vivienda, con uso de
equipamiento categoria 1 de bajo impacto, Unidades de salud.

4.1. CLASIFICACION DEL PREDIO Y DEFINICIONES
La norma vigente contenida en los Acuerdos antes mencionados y revisada
la cartografia de soporte del mismo (Planos de Estructura, Usos, Edificabilidad
y Conservacion) clasifica el predio objeto de estudio dentro de la zona asi:

SECTOR NORMATIVO: 1
SUBSECTOR DE USOS: |

CLASIFICACION: Residencial
AREAS Y TRATAMIENTOS URBANOS Desarrollo urbano
CATEGORIA DE USO: Residencial
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uso

DESCRIPCION

USOS PRINCIPALES Residencial

USOS

COMPLEMENTARIOS

Comercio grupo |, Equipamiento categoria 1

USOS CONDICIONADOS  Comercial grupo Il y lll, industrial grupo I, 2 y 3,
O RESTRINGIDOS Actividades especiales categoria 2 y 3.

4.2 USOS DEL SUELO

Los usos permitidos para el predio objeto de estudio, revisado el acuerdo
municipal y la cartografia de soporte (Plano de Usos) corresponden:

uso

DESCRIPCION

CATEGORIA DE USO

Area de actividad Residencial predominante
(AARP)

& LA A A L

Predio de Estudio

A A
v Monu Al

Plano uso del suelo - Villavicencio
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V. Caracteristicas generales del Terreno

5.1. Identificacion

El lote de terreno sobre el cual se levanta el predio, se ubica en posicidn
medianera con frente sobre la Calle 40 A. Estd identificado con la
nomenclatura Urbana Calle 40A No. 28-32.

Plano de locdalizacién especifica Google Maps

5.2. Cabida Superficiaria
PREDIO AREA ATZANOS AREA IGAC M2
Calle 40° No. 28-32 366 337

El drea de los planos difiere de la registrada en el IGAC- Instituto Geogrdfico
Agustin Codazzi, para nuestro ejercicio valuatorio se tomard la de los planos.
Se sugiere hacer una aclaracién en cavidad vy linderos.

5.3. Linderos
Los linderos y demds especificaciones de los lotes de terreno se encuentran
contenidos en el respectivo titulo de propiedad.

5.4. Fuente
Documentos suministrados
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5.5. Configuracién

Geometria: El lote de terreno observa una forma geométrica
iregular.
Relieve: El predio observa una topografia plana.
Frente: 10 meftros sobre la calle40A.
Fondo promedio: 36,6 metros de fondo aproximadamente
5.6. Adecuaciones
Ninguna en
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VI.

Caracteristicas Generales de la Construccion.

6.1. Generalidades

Fachada Inmueble

Se trata de una construccidn ubicada en la Calle 40A No. 28-32, barrio El
Emporio, Villavicencio - Meta

6.2. Destinacién
La edificacion es destinada uso Educativo.

6.3. Areas de la Construccién
PREDIO AREA IGAC M2 AREA PLANOS M2
Calle 40A No. 28-32 1291 1425

De acuerdo con la medicion realizada por el avaluador el dia de la

inspeccion, es muy similar con el drea de los planos, razén por la cual se
adopta ésta para la liguidacién del valor final.

6.4. NUmero de pisos

El inmueble estd conformado por una construccion de cinco pisos.

6.5. Distribucién
DESCRIPCION CANTIDAD
Primer Piso

Oficinas, banos, sala de conferencias y patio.
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Segundo piso Salones y oficinas

Tercer piso Salones y oficinas

Cuarto Piso Desocupado por problemas de estructura

Quinto Piso Desocupado por problemas de estructura
6.6. Edad de la Construccién

Se trata de una edificacion de 41 anos de antigledad aproximadamente.

6.7. Categoria de los acabados

Se consideran buenos en los tres primeros pisos, acordes con su destinacién,
en los pisos cuarto y quinto presentan problemas en la estructura.

6.8. Estado de conservacion
En general el inmueble observa un regular estado de conservacion.

6.9. Especificaciones Constructivas
CIMENTACION: Zapatas aisladas y viga de amairre.
ESTRUCTURA: Vigas y columnas en concreto reforzado.
CUBIERTA: Placa de concreto, teja de zinc sobre
cerchas metdlicas
ACABADO DE FACHADA: Panete y pintura.
MAMPOSTERIA: Blogue vy ladrillo de arcilla.
VENTANERIOR: L&dmina de hierro, Aluminio anodizado, con
vidrio cristal incoloro.
PUERTAS EXTERIORES: En Idmina de hierro y Aluminio anodizado.
ZONAS EXTERIORES: Concreto.
6.10. Descripcion de acabados por dependencias

Pisos: Pisos en concreto
Muros: Acabados en panete, estuco y pintura.
Cielorasos: Acabados en panete, estuco y pintura.

6.11. Condiciones naturales de iluminacion y ventilacion

Todas las dreas presentan apropiadas condiciones de ventilacién e
iluminacion natural.
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VII. Certificacion del consultor

7.1

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

CODIGRAF., sus directivos y afiliados no tienen intereses financieros ni de ofra
indole en los bienes avaluados, ni vinculos de naturaleza alguna con sus
propietarios, mds alléd de los derivados de la contrataciéon de nuestros servicios
profesionales

Codigraf, y el profesional valuador que participa en el presente estudio, cumple
con lo establecido en la Ley 1673 de 2013 y el Decreto 556 de 2014, los cuales
tienen como objeto regular y establecer las responsabilidades y competencias
de los avaluadores en Colombia, propendiendo por la transparencia y la
equidad entre las personas en el desarrollo de la actividad valuatoria; senalando
de forma tal que no se encuentra incurso para participar en el desarrollo del
presente estudio de valuacién.

La presente valuacion se realizd siguiendo las disposiciones en cuanto a
metodologia establecidas en los avalios se observardn las normas técnicas
especificas adecuadas al objeto de cada avallo, se consideraron los enfoques
valuatorios contenidos en la Normas Internacionales de Informacién Financiera
NIIF 13 o IFRS y la metodologia establecida en la resolucion 620 del IGAC, Ley 105
de 1.994, ley 388 de 1.977, Decreto reglamentario 1420 de 1.998, Estdndares
Internacionales de Valuacion del 2011, sus siglas en inglés VS, (International
Valuation Standar Council), en especial la NIC 16 “Propiedad Planta y Equipo”.

El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacién de otros bienes
tangibles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las
instalaciones fisicas de los inmuebles, como por ejemplo “Good Will", primas, la
valuacion de la empresa en marcha o la rentabilidad de la participacion tenida
sobre la operacién del negocio.

Bajo la gravedad del juramento, el profesional valuador participante en el
presente estudio de avalio manifiesta que las declaraciones contenidas en el
presente documento de avallo y sobre las cuales se basaron los andlisis y
conclusiones, son correctas y verdaderas; asi como el procedimiento
metodoldgico es el apropiado para este tipo de estudios.

El contenido del presente informe de avallo ha tenido en cuenta pardmetros
establecidos en las NTS S 03 “Contenido de Informes de Valuacion” y la NTS | 01
"Contenido de Informes de Valuacién de Bienes Inmuebles Urbanos™.

El presente informe ha sido elaborado de conformidad con la normativa legal
vigente en materia valuatoria y las normas del “Cédigo Colombiano de Etica del
Avaluador”, la NTS S 04 “Cddigo de conducta del valuador”.
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7.7. El presente informe se basa en la buena fe del solicitante en suministrar la
informacion y documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis, los cuales
fueron verificados sin enconfrar inconsistencias que implicaran diferencias de
importancia en el resultado final.

VIll. Método del Avalvuo

Para determinar el valor comercial del inmueble se tuvo en cuenta la metodologia
establecida por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi, mediante la resolucion 620 de
septiembre 23 de 2008. El método aplicado fue el siguiente:

Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
fransacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalvo.
Tales ofertas o fransacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

La depuracién de ofertas de inmuebles de similares especificaciones, localizadas en la
misma zona, permite establecer el rango de valores posibles para el drea privada,
teniendo en cuenta factores asociados al drea, el tipo y la ubicacién. En esta
investigacion se analizaron ofertas en edificaciones cercanas.

Articulo 3°.- 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 construcciéon 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.

IX. Consideraciones Generales

Adicionalmente a las caracteristicas mds relevantes de la propiedad expuestas en los
capitulos anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacién del avalio comercial
para efectos contables, las siguientes consideraciones generales:

La localizacién general del inmueble en Villavicencio, concretamente en el barrio El
Emporio, cuyo frente se encuentra sobre la Calle 40A.

El apropiado manejo del espacio publico y la completa infraestructura urbana y de
servicios pUblicos con que cuenta el sector de localizacién.

Las condiciones de acceso al sector de localizaciéon, consideradas altamente favorables
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debido ya que dispone de importantes vias que forman parte del sistema vial y de
fransporte del Municipio.

Las especificaciones técnicas y arquitectdnicas de las construcciones, estado de
conservacion, materiales y acabados.

El andlisis para el valor de reposicion se ha realizado sobre los costos actuales de una
construccién similar sin considerar su actual ubicacion.

La investigacion de mercado en el vecindario inmediato para inmuebles con
especificaciones de alguna manera comparables al avaluado, asi como el
conocimiento de avallos efectuados por firmas colegas, y de transacciones
comerciales efectuadas recientemente

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

El presente avallo comercial no constituye un estudio juridico sobre la tradicién del
inmueble.

El presente avalUo tiene vigencia de un (1) afo a partir de la fecha de expedicién de
este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e infrinsecas que puedan afectar
el valor se conserven.

El avaluador no tiene ningun interés financiero, presente ni cercano ni de otra indole en
la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés personal o sesgo alguno en
relacidon con personas que puedan estar interesadas en esta propiedad en la fecha. El
avaluador certifica en el presente informe sdlo sus andlisis profesionales.

Es importante ademds hacer énfasis con la diferencia que podria existir entre las cifras
del avalto efectuado y el valor de una eventual negociaciéon, porque a pesar de que
este estudio concede al valor objetivo del inmueble, en el valor de negociacion
interfieren multiples factores subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como
habilidad de los negociadores, plazos concedidos para el pago, tasa de interés, la
urgencia econémica del vendedor, la necesidad, el deseo o antojo del comprador, la
destinacidn o uso que se le vaya a dar al inmueble, factores estos que sumados
distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor de los inmuebles.

En ningln caso el avaluador, puede garantizar que el avalio cumpla con las
expectativas, propdsitos u objetivos del solicitante o del propietario del inmueble,
especialmente frente a la negociabilidad del mismo, aprobacién o concesion de
créditos o recepcion del mismo como garantia.
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X. Metodologia Valuatoria

10.1 INVESTIGACION INDIRECTA

Se reunid, clasificé y analizé un conjunto de datos de inmuebles comparables expuestos
en el mercado abierto, aplicando los correspondientes ajustes de acuerdo con las
caracteristicas especificas de cada uno, con el fin de homogenizar la oferta
encontrada, volviéndoles comparables con los inmuebles objeto del presente estudio, y
que dan una tendencia de valor en la zona en este tipo de edificaciones, permitiendo
asi promediar vy fijar pardmetros comparativos para determinar el valor del inmueble
objeto del estudio, teniendo en cuenta que se trata de valores susceptibles de
negociacion.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA.

Conforme lo requiere la aplicacién de este método valuatorio, los datos que conforman
la muestra del estudio de mercado, fueron previamente analizados, clasificados e
interpretados. Dentro del andlisis de cada inmueble que conforma el estudio de
mercado, se tuvieron en cuenta las siguientes variables.

. Condiciones del mercado en cuanto a oferta y demanda.

. Desarrollo del entorno.

. Localizacion especifica del inmueble.

. Area y forma geométrica.

. Construcciones y estado de conservacion (para los bienes en ofertal)
. Equipamiento y mobiliario de la edificacion.

COMPARABLES (INPUTS)

Dentro de la investigacidon de mercado realizada de predios localizadas en el mismo
sector, se encontraron inmuebles para este andlisis; los encontraremos en las siguientes
pdginas. Todas las ventas han sido recopiladas a través de diferentes fuentes,
inspeccionadas y verificadas.
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MERCADO DE CASAS

AREA

% DE
No DIRECCION VALORVENTA  NEGOCI \::;:;00" ({I(IDAOL ccochsév;u & o::'f‘fchg a c;:lls?:\rcoé:n VALORTOTALTERREND  “REA D;';RRENO V"::(::NN: DESCRIPCION IMAGEN CONTACTO FUENTE
ACION o
BARRIO hi1ps:/ fwww oix.c
EMPORIO, ENLA om.cofitem/vent

ELPRIMER NIVEL negocioble-dos
o

centro dela

[Casa en el Emporio 3 450,000,000 5%($ 427.500.000 350| 400000 140.000.000 | $ 287.500.000 350($ 821,429 |cludad Tel. 3209063956 sfcasas-

venta/venta-de-

Casa de dos piso.
en el primer con

CIUDAD DE LA B | Jonathan Tores | a-de-casa-en-et

|Cosa en el Empario 3 380.000.000 %% 372.400.000 350| 650,000 227.500.000 144900000 175]'3 828,000
|CASACONSTADE Ciuentes bario-emporio-
DOS NIVELES. vilavicencio-

Jorge laza
3 [Casa en el Emporio $ 500.000.000 %% 490.000.000 300| 1100000 330.000.000 | $ 160,000,000 182 $ 879,121 |dos locales, bao Ramitez
Y cuarto de Tel. 3158332268

servici, enel

Grupo
Casa en el Empor
950 €n el Emporo 180.000.000 7%[$ 167400000 108 700,000 75.600000 | § 91800000 1083 850000 |HERMOSA DE o Inmobiliaria G oren
c1. 0 Transv. 25

[VENDO CASAEN ftpsi/fwww finc.
VILLAVICENCIO araiz.com.co/cas
4 $
UNAPLANTA Tel, 3108618984 | venia/vilavicen
TOTALMENTE ciofemporio-det.
Venta GANGA hitps:/ fwww finc
Casa Bario araiz.com.co/cas
o) Aca Inmobilario
|Casa en el Empario Emporio zona a-en-
$ 119.000.000 $ 119.000.000 70| 600.000 42.000.000 | $ 77.000.000 90| $ 855.556 | del Liano Tel.
1. 398 Transv. 26 céntiica Casa de venta/vilavicen
3138902652
un nivel con ciofemporio-det-
sotano: Primer 5117020.050%
PROMEDIO S 846.821
[DESVIACION B 23.069
[COEFICIENTE DE VARIACION 2.72%)
[LMITE SUPERIOR 5869.890]
[LMITE INFERIOR 5 823.752]

Conclusion de Enfoque Comparativo de Ventas

Dentro del andlisis de las ofertas de Lotes en el sector se establecié un rango para el valor
por metro cuadrado que oscila entre los $869.890 y $823.752 M2; con un valor promedio
de $846.821 M2. Un porcentaje para la desviacion estdndar de 2.72% el cual se mantiene
dentro de los pardmetros de la norma que exige que sea inferior al 7,5%

VALOR ADOPTADO:

$846.800 Las ofertas enconfradas cuentan con condiciones muy similares en
cuanto drea, ubicacién en comparacién con nuestro predio de estudio
por lo tanto adoptamos el valor promedio.

10.2 INVESTIGACION DIRECTA

De conformidad con el articulo 9 de la Resolucidon N° 620 de 2008 del IGAC, como se
encontraron ofertas comparables y de estas se pueden adoptar valores, no es necesario
realizar la investigacion directa.

10.3. AVALUO CONSTRUCCIONES

El principal método empleado para la readlizacidn de avalio técnico de las
construcciones es el método de costo reposicidon depreciado, el cual establece con
precios de hoy el valor de la construccidn, este valor posteriormente es afectado por
factores de demérito o mérito, segun las condiciones de estado y comercializacion. El
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método de costo de reposicion depreciado busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avallo técnico a partir de estimar el costo total para construir a precios de
hoy, un bien semejante al del objeto de avalio técnico, y restarle la depreciacién
acumulada.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA

Conforme lo requiere la aplicacién de este método, se establecieron las principales
caracteristicas de las construcciones objeto de avallo, las cuales fueron inspeccionadas
durante la visita de campo.

El valor de Reposicidon de tomo de la revista Construdata la cual realiza presupuestos
completos para diferentes tipos de construcciones; Los valores se aproximaron al nimero
de mil mds cercano.

Para la aplicacién de la depreciacion se utilizd la tabla de Fitto y Corvini, como lo seiala
la norma, se establecié para el estado de conservacién del inmueble la calificacion de
1.5 teniendo en cuenta que 1 es un inmueble en perfectas condiciones y 5 es un
inmueble para demolicion.

DATOS DE ENTRADA

La siguiente tabla muestra la aplicacién de la formula de Fitto y Corvini.

Area
Fac. valor VIr Razonable  VIr comercial Valor Total

Deprec. deprecido S/m2 Adoptado ($/m?) Construcion

VIr Repos

($/m?)

Descripcion privada
Const. M2

)
=
9]
c
©
=
2

Vida Util

1 |Psol2y3 849 1.260.000 | 4,0 (41 | 100 | 41 59 66,23| 834.545 425.455 425.000 360.825.000
2 |Pso4y 5to 576 1.260.000 | 45 41 | 100 | 41 59 82,40| 1.038.211 221.789 222.000 127.872.000
TOTAL 1.425 488.697.000
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XI. Avalio Comercial

EDIFICIO
Calle 40 A No. 28-32

Barrio El Emporio
Villavicencio - Meta

DESCRIPCION VALOR VALOR TOTAL
UNITARIO

TERRENO 366,00 309.928.800
CONTRUCCION 1.425,00 488.697.000

TOTAL AVALUO COMERCIAL 798.625.800

El valor del avalio comercial del inmueble de la referencia a la fecha, asciende a
la cifra de $798.625.800 (Setecientos noventa y ocho millones seiscientos veinticinco
mil ochocientos pesos M/cte).

Valuador:

Rubén Dario Diez Martinez
Contador PUblico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889

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 Econdmico, el presente avallo
comercial tiene una vigencia de un ano contado a partir de la fecha de su expedicion; siempre y
cuando las condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, asi como
tfampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario
comparable.

NOTA 2: El valuador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien
inmueble, a la propiedad avaluada o el fitulo legal de la misma. (NTS1). El valuador no revelard
informacidn sobre la valuacién a nadie distinto al solicitante del avaldo, salvo en el caso en que
sea solicitado por una autoridad competente.
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Bogotd, Octubre 19 de 2020.

Senores:

Universidad de los Llanos

Afn. Sr. Cristian Andrés Lara Zapata
Tel. (8) 6616800

Email: clara@unillanos.edu.co
Bogotd D.C.

Estimado Senor:

De acuerdo con su atenta solicitud, tenemos el gusto de adjuntar a la presente,
nuestro concepto sobre el valor comercial del inmueble “Campus San Antonio”, en
el barrio Barzal, de Villavicencio, departamento del Meta.

Con lo anterior dejamos cumplida su solicitud y quedamos a su disposicidon para
suministrar cualquier informacién adicional sobre el particular.

Atentamente

RUBEN DARIO DIEZ MARTINEZ
Consultorinmobiliario
Contador PUblico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889
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INFORME DE AVALUO COMERCIAL

PREDIO TERRENO Y CONSTRUCCION
CAMPUS SAN ANTONIO
barrio El Barzal

Villavicencio
Meta

Bogotd, Octubre 19 de 2.020
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I. Informacidén Basica

1.1

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

Tipo de Inmueble
Se trata de ftres lotes de ferreno Urbano con las edificaciones alli
construida en Villavicencio Departamento del Meta.

Tipo de Avallo
Avalto comercial en el marco de la resolucién 620 de 2008 del IGAC, vy las
Normas Internacionales de Valuacion. IVS 101, 102 y 103.

Localizacién
El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en la zona

nor occidental de Villavicencio en el departamento del Meta.

Direccion
MATRICULA INMOBILIARIA DIRECCION
230-151345 Calle 37 B No. 40-103
230-151347 Carrera 42 No. 37-66 CS.3
230-151346 Calle 37 No. 40-104 CS. 2
Barrio
Barzal

Ciudad /Departamento
Villavicencio - Meta

Destinacion actual Destinacién actual
El predio es un edificio con uso educativo.

Documentos solicitados
o Impuesto Predial ano 2020

Solicitante
Universidad de los Lianos

Fecha de inspeccion.
Agosto 30 de 2020

Fecha del informe
Octubre 19 de 2020.
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Il. Aspecto Juridico

2.1.

2.2.

23.

24.

2.5,

Propietario

Segun Copia simple formulario de pago de impuestos el titular de los
derechos de dominio completo es de:

Universidad de los Lianos NIT. 892.000.757-3

Matricula inmobiliaria y cédigo Chip

MATRICULA
PREDIO INMOBILIARIA CODIGO CATASTRAL
Calle 37 B No. 40-103 230-151345 50 001-01-03-0013-0037-000

Carrera 42 No. 37-66 CS.3 230-151347 50 001-01-03-0013-0038-000

Calle 37 No. 40-104 CS. 2 230-151346 50 001-01-03-0013-0039-000

Titulos de propiedad
Escritura PUblica No. 37 con fecha 9 de Enero de 2008, expedida en la notaria
primera de la circulo de Notariado de la ciudad de Villavicencio.

Tipo de dominio
Derechos de dominio real 100%

Anotaciones
Al parecer el predio no observa algun tipo de afectacién juridica tales como
hipotecas, servidumbres, anticresis, contfratos, etc.

Nota: La presente informacién no constituye un Estudio Juridico de los Titulos.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la
informacién y los documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis, por
lo tanto, no nos responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser
verificadas por nuestra firma en su debido momento.
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lll. Caracteristicas Generales del sector de Localizacion

3.1.

Corporacion Uneversitaria
Minuto de Dios

Corpurs ..un‘...u-.....o
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Plano de Localizacion General- Fuente Google maps

El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en el
departamento del Meta en Villavicencio en el barrio El Barzal.

Municipio de Villavicencio

Es un municipio colombiano, capital del departamento del Meta y el centro
comercial mds importante de los Llanos Orientales. Estd ubicada en el
piedemonte de la Cordillera Oriental, al noroccidente del departamento del
Meta, en la margen derecha del rio Guatiquia.

Fundada el 6 de abril de 1840, cuenta con una poblacién urbana
aproximada de 551.212 habitantes en 2020.5 Presenta un clima cdlido y muy
hUumedo, con temperaturas medias de 28° C y 30°C.

Villavicencio se ubica en el piedemonte de la Cordillera Oriental, al
noroccidente del departamento del Meta, en la margen derecha del rio
Guatiguia.

La ciudad se ubica dentro del departamento del Meta, departamento que,
junto al Vichada, Arauca, Casanare, Guainia y el Guaviare conforman los
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3.2,

3.3.

3.4.

3.5.

Llanos Orientales. El municipio se encuentra dividido, 446 barrios 8 comunas
y 7 corregimientos.

Delimitacién del sector

El Municipio de Villavicencio, homogéneo delimitado a grandes rasgos por:
* Norte: Restrepo y El Calvario.

¢ Occidente: con Acacias y el Departamento de Cundinamarca

e QOriente: con Puerto Lopez.

e Sur: con Acacias y San Carlos de Guaroa.

Actividades Predominantes

El sector se caracteriza por observar actividades multiples, entre ellas, usos
residenciales, comerciales e institucionales. El uso residencial estd
conformado principalmente por viviendas unifamiliares y torres de vivienda
multifamiliar en desarrollos del tipo continua y agrupado.

El uso comercial es constituido principalmente por comercio de cobertura
local y zonal, localizados sobre los ejes viales, principalmente sobre la Calle
31, carrera 33 y avenida 40, desarrolldndose locales comerciales de
diferentes tipologias, siendo los predominantes los restaurantes, hoteles,
fiendas de ropaq, supermercados, almacenes de cadena y de venta de
accesorios, entre otros.

El uso institucional conformado principalmente por edificaciones
Institucionales de cobertura Zonal y metropolitana, donde se desarrollan,
centros médicos, edificaciones para la prestacion de los servicios de
educacién y entretenimiento.

Tipos de edificacion

En el sector las construcciones mds cercanas corresponden a edificaciones
del tipo residencial y comercial con alturas variables entre una y tres plantas,
estructuras comerciales hasta de 3 plantas.

Estratificacion Socioecondémica

Conforme a las disposiciones contenidas en la Ley 142 del 11 de julio de 1994
Régimen de servicios publicos domiciliarios Capitulo IV y Estratificacion
Socioecondmica - (Articulos 101 a 104) y demds reglamentaciones de la
Secretaria Distrital de Planeacién, el sector de localizacién se encuentra
clasificado en estrato (3), correspondiente al nivel socioecondémico medio
de la poblacion.
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3.6.

3.7.

3.8.

NOTA: la estratificacién aplica Unicamente para predios con uso residencial,
aquellos con usos diferentes a vivienda presentan estratificacién comercial
e industrial segun actividad predominante.

Accesibilidad

La localizacion del sector cuenta con importantes vias de la malla vial de la
ciudad, le brinda excelentes condiciones de accesibilidad y dotacion de
transporte publico.

Vias de acceso

Los principales corredores viales que la capital del Meta dispone son:
Avenida del Llano (Calle 31); Avenida Circunvalar (Calle 15 y Carrera 19);
Avenida Los fundadores (mds conocida como via Puerto Lopez) (Carrera 33
y Carrera 22); Avenida Los Maracos (Calle 15y Carrera 18); Avenida Alfonso
Lopez (Carrera 29); Avenida Cuarenta (Carrera 40 y Carrera 48); Anillo Vial
(Calle y Carrera 1); Avenida Catama (Calle 35) es la mds extensa de la
ciudad.

Son cuatro los corredores urbanos mds importantes en relacién con su
funcién, a saber:

¢ Anillo Vial Central: Distribuidor de transporte urbano

e Avenida del Llano: Fluye todo el sistema de trdnsito regional

e Avenida Circunvalar: Fluye el tréfico vehicular de cobertura urbana

e Anillo Perimetral o Vial: Da salida parcial a todo el trdfico regional,
rodea el perimetro urbano.

El sector en general presenta un buen sistema vial, debido a que dispone de
principales vias, cuya funcion es atraer el flujo vehicular de larga distancia,
uniendo el sistema de barrios con zonas de uso residencial y comercial,
atendiendo grandes volumenes de trdnsito en distancias relativamente
grandes. De un lado se encuentra la Carrera 44, la carrera 42, Calle 35y 37
de buenas especificaciones técnicas, con dos calzadas de doble, con
buena iluminacién y senalizacion.

Infraestructura Urbanistica

El sector por su condicion de suelo urbano consolidado, cuenta con la
infraestructura urbanistica y de servicios, necesaria para la destinacion
econdmica que en la actualidad desarrolla.

Vias Las vias adyacentes al inmueble en estudio
observan acabados en pavimento, en
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3.9.

3.10.

3.11.

general se encuentran en buen estado y
presentan amoblamiento urbano.

Alumbrado publico Las vias que rodean el inmueble cuentan
con iluminacién de sodio sobre postes de
cemento.

Servicios pUblicos El sector cuenta con los servicios de
acueducto, energia eléctrica, red

telefénica, gas natural y alumbrado publico.

Transporte PUblico

El servicio de transporte publico para el sector es oportuno y permanente, ya
que, sobre las diferentes vias de acceso, transitan diferentes rutas
tradicionales de buses, busetas, colectivos, taxis, proporcionando un facil
desplazamiento a los diversos puntos de la ciudad.

Actividades Predominantes
Sector es residencial en viviendas unifamiliares. Presenta algunas dreas
comerciales de cobertura local y zonal.

Perspectivas de valorizacion

La valorizacion de este sector de actividad mdltiple con usos  de comercio
sobre vias principales, se debe considerar moderada y en términos de
mediano plazo.
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IV. Reglamentacién Urbanistica

De conformidad con el Acuerdo 353 de 2000, por medio del cual se
reglamenté el Plan de Ordenamiento Territorial para la ciudad de
Villavicencio y el acuerdo 287 de 2015 por medio del cual se dicta el nuevo
plan de ordenamiento territorial del municipio de Villavicencio.

Capitulo XI “De la clasificacion del suelo”.

Articulo 76. El suelo urbano estd constituido por las dreas destinadas a usos
urbanos que dispongan de infraestructura vial y redes primarias de energia,
acueducto y alcantarillado en el cual se permita llevar a cabo actuaciones
urbanisticas de urbanizacion y construccidon, se encuentra delimitado en el
Plano No. 10A “Clasificacién del Suelo Urbano™.

Articulo 284°. - Uso Vivienda.

Es el destinado para el albergue de forma permanente al individuo y la
familia a garantizando de manera digna la satisfaccién de sus necesidades
bdsicas. El uso de vivienda se permite en cualquier Area de Actividad Urbana
siempre y cuando se garanticen las condiciones adecuadas de
habitabilidad y los derechos de los moradores.

Pardgrafo 1. Los proyectos de vivienda podrdn desarrollarse por medio de
construcciones individuales o unifamiliares, en edificaciones en altura o
multifamiliares, y en agrupaciones de vivienda de acuerdo con las
densidades determinadas en el capitulo II de Cargas y Beneficios del
presente Plan.

El predio objeto de estudio se encuentra uso comercial vivienda, con uso de
equipamiento categoria 1 de bajo impacto, Unidades de salud.

4.1. CLASIFICACION DEL PREDIO Y DEFINICIONES
La norma vigente contenida en los Acuerdos antes mencionados y revisada
la cartografia de soporte del mismo (Planos de Estructura, Usos, Edificabilidad
y Conservacion) clasifica el predio objeto de estudio dentro de la zona asi:

SECTOR NORMATIVO: 1
SUBSECTOR DE USOS: |

CLASIFICACION: Residencial
AREAS Y TRATAMIENTOS URBANOS Desarrollo urbano
CATEGORIA DE USO: Residencial
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USOS PRINCIPALES Residencial

USOS Comercio grupo |, Equipamiento categoria 2
COMPLEMENTARIOS

USOS CONDICIONADOS  Comercial grupo Il y I, industrial grupo I, 2 y 3,
O RESTRINGIDOS Actividades especiales categoria 2 y 3.

4.2 USOS DEL SUELO
Los usos permitidos para el predio objeto de estudio, revisado el acuerdo
municipal y la cartografia de soporte (Plano de Usos) corresponden:

CATEGORIA DE USO ,:Xic;:)le actividad Residencial predominante

} “ \_/\ “.!' -
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Plano uso del suelo - Villavicencio
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V. Caracteristicas generales del Terreno

5.1. Identificacion

El lote de terreno sobre el cual se levanta el predio, se ubica en posicidn
esquinera con frente sobre la Calle 37 y la carrera 42.

Matricula 50001-01-03-0013-0037-000

n g |
a= T, iare
£ \ ==
{ vl .
| 7 5 o
u‘n - (1] ®
Plano de localizacion especifica Geoportal -IGAC

Matricula 50001-01-03-0013-0038-000

'“,'G oo 0 -

Plano de localizacién especifica Geoportal -IGAC
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5.2

53.

5.4.

5.5.

Matricula 50001-01-03-0013-0039-000

) [ ]
’ \:., —orumun
=
T
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.AG ok Come [1] o
Plano de localizaciéon especifica Geoportal -IGAC

Cabida Superficiaria

AREA

MATRICULA ESCRITURAS M2 | AREA IGAC M2
230-151345 14.935,6 15878
230-151347 5919 6338
230-151346 5.970 6224
TOTAL 26.824,6 28.440

El drea de las escrituras difiere de la registrada en el IGAC- Instituto
Geogrdfico Agustin Codazzi, para nuestro ejercicio valuatorio se tomard la
de las escrituras.

Se sugiere hacer una aclaracién en cavidad y linderos.

Linderos
Los linderos y demds especificaciones de los lotes de terreno se encuentran
contenidos en el respectivo titulo de propiedad.

Fuente
Documentos suministrados

Configuracién
Geometria: El lote de terreno observa una forma geométrica
iregular.
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5.6.

Relieve: El predio observa una topografia plana.
Frente: 181 metros sobre la calle 37B.
Fondo promedio: 161 metros de fondo aproximadamente

Adecuaciones
Ninguna en
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VL. Caracteristicas Generales de la Construccion.

6.1. Generalidades

Fachada Inmueble

Se frata de una construccidon ubicada en el barrio El Barzal, Villavicencio -
Meta

6.2. Destinacion
La edificacion es destinada uso Educativo.

6.3. Areas de la Construccién
AREA
PREDIO CONSTRUCCIONES M2
Construcciones 13.316,31
Obras civiles y Ornato 8.082,00
Fuente: Las mediciones se tomaron de planos suministrados por la Universidad
de planos
6.4, NUmero de pisos
El inmueble estd conformado por varias construcciones entre uno y cinco
PIsOs.
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6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

Srof

o 1o e
Distribucion
ITEM |CONSTRUCCION DESCRIPCION DEPENDENCIAS AREA M2
Primer Piso: Area de oficinas, Zona de pago, banco, area de
bafios, Hall de aceso yRamplas de acceso
Piso 2:: Area de oficinas, Salon de Baile 1y 2, area de bafios,
Hall de aceso yRamplas de acceso.
Piso 3: Area de oficinas de sistemas, area de bafios, Aulas,
1 Bloque Nuevo Blogue de 5 pisos ysotano |hall de acesoyRamplas de acceso. 4104
Piso 4: Sala de video Conferencia, Aulas, area de bafios, Hall de
aceso yRamplas de acceso.
Piso 5: Aulas, area de bafios, Hall de aceso yRamplas de
acceso.
Sotano: Area de parqueaderos.
Primer Piso: Aulas 11,12,13,14, y 15, 4rea de bafios
2 Bloque Azul Blogue de tres pisos Piso 2: Aula e informatica, aulas 6,7,8,9, y 10, area de bafios 2556
Piso 3: drea de estudio, dulas 1,2,3,4,y5, dreas de bafios.
Piso 1:dula multiple 1y 2
3 Bloque Azul - E2 Bloque de dos pisos . ) P v 424
Piso 2:dulas de clase
Piso 1: dula multimedios 1y2
4 Bloque Azul - Salén Multimedios |Bloque de dos pisos ) . L ¥ 296
Piso 2:salén multiple
X Facultad de Ciencias Ecindmicas, Decanatura F.C.E y secretaria
5 Bloque 1 Boque de dos niveles L.
Académica 509
Administracion campus san Antonio, Laboratorio de simulacién
. ydesarrollo de habiliades Farmacéuticas, Escuela de
6 Bloque 2 Bloque de un nivel L . . . R, n
Administracion y negocios, centro de investigaciones, Bienestar
universitario 495,8
7 Bloque 3 Bloque de un nivel Laboratorio de Entomologia medica y Laboratorio de Idiomas 425,39
8 Bloque 4 Bloque de un nivel Programa de economia y oficina de postgrado 84,31
9 Bloque 5 Bloque de un nivel Laboratorio ysimulacién y desarrollo de habiliades Clinicas 378
Aulas B6-1/2/3/4, Oficina de postgrados y oficina de postgrados
10 Bloque 6y 7 Bloque de un nivel convenio
Aulas B7-1/2, Sala de profesres y archivo centro de idiomas 810
. Programa de Resencia de farmacia, laboratorio de analisis de
11 Bloque 8 Bloque de un nivel ) L,
informacion, sala de profesores 220
12 Bloque 9 Bloque de un nivel Aulas B9-1yB9-2 259,8
13 |Bloque 10 Blogue de un nivel Salon 17y16 118,5
14 Bloque 11 Bloque de un nivel Salon15y14 120
15 Auditorio Bloque de un nivel Auditorio 414,07
16 |Cafeteria Bloque de un nivel Area de senvicio de cafeteria 228
17 Biblioteca area de coleccidn, area de servicio 1018,3
18 Polideportivo Cancha multiuso, cubierta y graderias 763,14
19 Pergolas Pergolas con columnas en ytecho en concreto 92
20 |senderos Peatonales Senderos de crculacion abierta 350
21 Plazoleta de acceso zonas duras yescaleras Escaleras yloza 380
22 Patio central Jardineras y calzadas de piedra 1510
23 Parqueaderos descubiertos zona de parqueadero vehicular 680
24 |vias vehiculares pavimentadas Tramo acceso hasta la rotonda 576
25  |vias vehiculares sin pavimento Bahia costado norte auditorio 540
26 |Zonas verdes jardineras, mobiliarios 4050

Edad de la Construccion

Se trata de unas edificaciones de edad entre 1 y 66 anos de antigiedad
aproximadamente.

Categoria de los acabados
Se consideran buenos, acordes con su destinacion.

Estado de conservacion
En general el inmueble observa un buen estado de conservacién.
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6.9. Especificaciones Constructivas

CIMENTACION: Zapatas aisladas y viga de amarre.
ESTRUCTURA: Vigas y columnas en concreto reforzado.
CUBIERTA: Placa de concreto, teja de zinc sobre

cerchas metdlicas

ACABADO DE FACHADA: Panete y pintura.
MAMPOSTERIA: Blogue y ladrillo de arcilla.
VENTANERIOR: Ladmina de hierro, Aluminio anodizado, con

vidrio cristal incoloro.

PUERTAS EXTERIORES: En Idmina de hierro y Aluminio anodizado.
ZONAS EXTERIORES: Concreto.
6.10. Descripcion de acabados por dependencias

Pisos: Pisos en concreto
Muros: Acabados en panete, estuco y pintura.
Cielorasos: Acabados en panete, estuco y pintura.

6.11. Condiciones naturales de iluminacion y ventilacion

Todas las dreas presentan apropiadas condiciones de ventilacion e
iluminacién natural.
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VII. Certificacion del consultor

7.1

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

CODIGRAF., sus directivos y dfiliados no fienen intereses financieros ni de ofra
indole en los bienes avaluados, ni vinculos de naturaleza alguna con sus
propietarios, mds alld de los derivados de la contratacidon de nuestros servicios
profesionales

Codigraf, y el profesional valuador que participa en el presente estudio, cumple
con lo establecido en la Ley 1673 de 2013 y el Decreto 556 de 2014, los cuales
tienen como objeto regular y establecer las responsabilidades y competencias
de los avaluadores en Colombia, propendiendo por la transparencia y la
equidad entre las personas en el desarrollo de la actividad valuatoria; senalando
de forma tal que no se encuentra incurso para participar en el desarrollo del
presente estudio de valuacion.

La presente valuacion se redlizd siguiendo las disposiciones en cuanto a
metodologia establecidas en los avalios se observardn las normas técnicas
especificas adecuadas al objeto de cada avallo, se consideraron los enfoques
valuatorios contenidos en la Normas Internacionales de Informacién Financiera
NIIF 13 o IFRS y la metodologia establecida en la resolucion 620 del IGAC, Ley 105
de 1.994, ley 388 de 1.977, Decreto reglamentario 1420 de 1.998, Estdndares
Internacionales de Valuacion del 2011, sus siglas en inglés IVS, (International
Valuation Standar Council), en especial la NIC 16 “Propiedad Planta y Equipo”.

El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacién de otros bienes
tangibles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las
instalaciones fisicas de los inmuebles, como por ejemplo “Good Will", primas, la
valuacion de la empresa en marcha o la rentabilidad de la participacion tenida
sobre la operacién del negocio.

Bajo la gravedad del juramento, el profesional valuador participante en el
presente estudio de avalio manifiesta que las declaraciones contenidas en el
presente documento de avallo y sobre las cuales se basaron los andlisis y
conclusiones, son correctas y verdaderas; asi como el procedimiento
metodoldgico es el apropiado para este tipo de estudios.

El contenido del presente informe de avallo ha tenido en cuenta pardmetros
establecidos en las NTS S 03 “Contenido de Informes de Valuacion” y la NTS | 01
"Contenido de Informes de Valuacién de Bienes Inmuebles Urbanos™.

El presente informe ha sido elaborado de conformidad con la normativa legal
vigente en materia valuatoria y las normas del “Cédigo Colombiano de Etica del
Avaluador”, la NTS S 04 “Cddigo de conducta del valuador™.

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co




araf

=

7.7. El presente informe se basa en la buena fe del solicitante en suministrar la
informacion y documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis, los cuales
fueron verificados sin enconfrar inconsistencias que implicaran diferencias de
importancia en el resultado final.

VIll. Método del Avalvuo

Para determinar el valor comercial del inmueble se tuvo en cuenta la metodologia
establecida por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi, mediante la resolucion 620 de
septiembre 23 de 2008. El método aplicado fue el siguiente:

Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
fransacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avallo.
Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

La depuracién de ofertas de inmuebles de similares especificaciones, localizadas en la
misma zona, permite establecer el rango de valores posibles para el drea privada,
teniendo en cuenta factores asociados al drea, el tipo y la ubicacién. En esta
investigacion se analizaron ofertas en edificaciones cercanas.

Articulo 3°.- Método de costo de reposicidn. Es el que busca establecer el valor comercial
del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la construcciéon 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.

IX. Consideraciones Generales

Adicionalmente a las caracteristicas mds relevantes de la propiedad expuestas en los
capitulos anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacidon del avalio comercial
para efectos contables, las siguientes consideraciones generales:

La localizacién general del inmueble en Villavicencio, concretamente en el barrio El
Barzal, cuyo frente se encuentra sobre la Calle 37.

El apropiado manejo del espacio publico y la completa infraestructura urbana y de
servicios pUblicos con que cuenta el sector de localizacién.

Las condiciones de acceso al sector de localizaciéon, consideradas altamente favorables
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debido ya que dispone de importantes vias que forman parte del sistema vial y de
fransporte del Municipio.

Las especificaciones técnicas y arquitectdnicas de las construcciones, estado de
conservacion, materiales y acabados.

El andlisis para el valor de reposicidon se ha realizado sobre los costos actuales de una
construccién similar sin considerar su actual ubicacion.

La investigacion de mercado en el vecindario inmediato para inmuebles con
especificaciones de alguna manera comparables al avaluado, asi como el
conocimiento de avaltos efectuados por firmas colegas, y de transacciones
comerciales efectuadas recientemente

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

El presente avallo comercial no constituye un estudio juridico sobre la tradicion del
inmueble.

El presente avalUo tiene vigencia de un (1) afo a partir de la fecha de expedicién de
este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e infrinsecas que puedan afectar
el valor se conserven.

El avaluador no tiene ningun interés financiero, presente ni cercano ni de ofra indole en
la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés personal o sesgo alguno en
relacidon con personas que puedan estar interesadas en esta propiedad en la fecha. El
avaluador certifica en el presente informe sélo sus andlisis profesionales.

Es importante ademds hacer énfasis con la diferencia que podria existir entre las cifras
del avalto efectuado y el valor de una eventual negociacion, porque a pesar de que
este estudio concede al valor objetivo del inmueble, en el valor de negociacion
interfieren multiples factores subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como
habilidad de los negociadores, plazos concedidos para el pago, tasa de interés, la
urgencia econémica del vendedor, la necesidad, el deseo o antojo del comprador, la
destinacidn o uso que se le vaya a dar al inmueble, factores estos que sumados
distorsionan a veces hacia arriba o hacia abagjo el valor de los inmuebles.

En ningun caso el avaluador, puede garantizar que el avalio cumpla con las
expectativas, propdsitos u objetivos del solicitante o del propietario del inmueble,
especialmente frente a la negociabilidad del mismo, aprobacién o concesion de
créditos o recepcion del mismo como garantia.
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X. Metodologia Valuatoria

10.1 INVESTIGACION INDIRECTA

Se reunid, clasificé y analizé un conjunto de datos de inmuebles comparables expuestos
en el mercado abierto, aplicando los correspondientes ajustes de acuerdo con las
caracteristicas especificas de cada uno, con el fin de homogenizar la oferta
encontrada, volviéndoles comparables con los inmuebles objeto del presente estudio, y
que dan una tendencia de valor en la zona en este tipo de edificaciones, permitiendo
asi promediar y fijar pardmetros comparativos para determinar el valor del inmueble
objeto del estudio, teniendo en cuenta que se trata de valores susceptibles de
negociacion.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA.

Conforme lo requiere la aplicacién de este método valuatorio, los datos que conforman
la muestra del estudio de mercado, fueron previamente analizados, clasificados e
interpretados. Dentro del andlisis de cada inmueble que conforma el estudio de
mercado, se tuvieron en cuenta las siguientes variables.

. Condiciones del mercado en cuanto a oferta y demanda.

. Desarrollo del entorno.

. Localizacion especifica del inmueble.

. Area y forma geométrica.

. Construcciones y estado de conservaciéon (para los bienes en oferta)
. Equipamiento y mobiliario de la edificacion.

COMPARABLES (INPUTS)

Dentro de la investigacidon de mercado realizada de predios localizadas en el mismo
sector, se encontraron inmuebles para este andlisis; los encontraremos en las siguientes
pdginas. Todas las ventas han sido recopiladas a través de diferentes fuentes,
inspeccionadas y verificadas.
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MERCADO DE LOTES

% DE
No DIRECCION VALORVENTA  NEGOCI  VALORTOTAL y )\ optoraLterreno AREA PETERRENO VALOR M2 DESCRIPCION IMAGEN CONTACTO FUENTE
7 NEGOCIADO M2 TERRENO
ACION
2 Lofes sobre hitps://www finc
avenida, porla araiz.com.co/lote-
Lote en vilavicencio canetera del en-
1 $  2.000.000.000 5%|$  1.900.000000 | $ 1.900.000.000 5600( $ 339.286 ’ Tel. 3208017929 I
Cl.38 K.33 amorfrente a la venta/vilavicen
granja escolar cio/vilavicencio-
justo enla det-
Vendemos fereno hitps://lote-
URBANO en zona casalote.mercad
o |eteen vilovicencio $ 8.816.500.000 8%($ 8111180000 [ $ 8.111.180.000 25190| $ 322,000 | de expansion de ﬁ Faci inmobiaria | ojire, com,.comc
K. 23 AV. Catama Vilavivencio 161. 3113096721 |5_520198458-lote-
Meta, en la salida tereno-en-la-
Toie on suelo https://www finc
; urbano, con - ) araiz.com.co/lote-
3 [tote en vilavicencio $  11.350.000.000 8%[s  10.442000000 | $ 10.442.000.000 35500 294141 |infraestructura de _ Tel. 3153184974 [EN-
Cl. 19 k.36 servicios venta/vilavicen
perimetral, en cio/san_jorge-det-
PROMEDIO $ 318476
DESVIACION S 22.778
COEFICIENTE DE VARIACION 7,15%)
LIMITE SUPERIOR $341.253
LIMITE INFERIOR $295.698

Conclusién de Enfoque Comparativo de Ventas

Dentro del andlisis de las ofertas de Lotes en el sector se establecidé un rango para el valor
por metro cuadrado que oscila entre los $341.253 y $295.698 M2; con un valor promedio
de $318.476 M2. Un porcentaje para la desviacion estdndar de 7.15% el cual se mantiene
dentro de los pardmetros de la norma que exige que sea inferior al 7,5%

VALOR ADOPTADO:

$191.085

Las ofertas enconfradas cuentan con condiciones muy similares en
cuanto a drea y ubicacién en comparacién con nuestro predio de
estudio, Se adopta un 60 % del valor promedio del mercado; se descuenta
un 40% el cual es el porcentaje que se reconoce comunmente como la
afectacion dada al uso institucional, esta condicion hace que el valor
comercial sea menor al de mercado.

10.2 INVESTIGACION DIRECTA

De conformidad con el articulo 9 de la Resolucidén N° 620 de 2008 del IGAC, como se
enconfraron ofertas comparables y de estas se pueden adoptar valores, no es necesario
realizar la investigaciéon directa.

10.3. AVALUO CONSTRUCCIONES

El principal método empleado para la readlizacién de avalio técnico de las
construcciones es el método de costo reposicidon depreciado, el cual establece con
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precios de hoy el valor de la construccidn, este valor posteriormente es afectado por
factores de demérito o mérito, segun las condiciones de estado y comercializacién. El
método de costo de reposicidon depreciado busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avallo técnico a partir de estimar el costo total para construir a precios de
hoy, un bien semejante al del objeto de avallo técnico, y restarle la depreciacion
acumulada.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA

Conforme lo requiere la aplicacién de este método, se establecieron las principales
caracteristicas de las construcciones objeto de avallo, las cuales fueron inspeccionadas
durante la visita de campo.

El valor de Reposicion de tomo de la revista Construdata la cual realiza presupuestos
completos para diferentes tipos de construcciones; Los valores se aproximaron al nimero
de mil mds cercano.

Para la aplicacion de la depreciacion se utilizd la tabla de Fitto y Corvini, como lo senala
la norma, se establecid para el estado de conservacion del inmueble la calificacidon de
1.5 teniendo en cuenta que 1 es un inmueble en perfectas condiciones y 5 es un
inmueble para demolicion.

DATOS DE ENTRADA

La siguiente tabla muestra la aplicaciéon de la férmula de Fitto y Corvini.
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o . Area privada VIr Repos Fac. valor VIr Razonable ~ VIr comercial Valor Total
escripcion
cripd Const. M2 ($/m?) Deprec. deprecido $/m2 Adoptado ($/m?) Construcion

remanente

1 Bloque Nuevo - 5 Pisos 4104 2.600.000 | 1,0 0,50 12.948 2.587.052 2.587.000 10.617.048.000
2 Bloque Azul 2556 1.900.000 | 1,5 | 12 | 100 12 88 6,74 128.132 1.771.868 1.772.000 4.529.232.000
3 Bloque Azul - E2 424 1.900.000 | 3,0 | 12 | 100 12 88 23,60| 448.493 1.451.507 1.452.000 615.648.000
4 |Blogue Azul - Salén Multimedios 296 1.900.000 | 3,0 | 12 | 100 12 88 23,60| 448.493 1.451.507 1.452.000 429.792.000
5 Bloque 1 509 1.170.000 | 3,0 | 67 | 100 67 33 63,93| 747.927 422.073 422.000 214.798.000
6 Bloque 2 495,8 1.170.000 | 3,0 |67 [ 70 [ 96 3 95,17| 1.113.523 56.477 56.000 27.764.800
7 Bloque 3 425,39 1.340.000 | 3,0 [ 15 [ 70 21 55 28,51| 381.972 958.028 958.000 407.523.620
8 Bloque 4 84,31 1.340.000 | 3,0 |15 | 70 21 55 28,51| 381.972 958.028 958.000 80.768.980
9 Bloque 5 378 1.340.000 | 3,5 |15 | 70 21 55 41,67| 558.383 781.617 782.000 295.596.000
10 |Bloque 6y7 810 1.340.000 | 35 |15 | 70 21 55 41,67 558.383 781.617 782.000 633.420.000
11 |Bloque 8 220 1.340.000 | 3,0 [ 15 [ 70 21 55 28,51| 381.972 958.028 958.000 210.760.000
12 |Bloque 9 259,8 1.340.000 | 3,0 |15 | 70 21 55 28,51| 381.972 958.028 958.000 248.888.400
13 |Blogue 10 118,5 1.340.000 | 3,0 |10 | 70 14 60 24,64| 330.129 1.009.871 1.010.000 119.685.000
14 |Bloque 11 120 1.340.000 | 3,0 |10 | 70 14 60 24,64| 330.129 1.009.871 1.010.000 121.200.000
15 |Auditorio 414,07 1.340.000 | 3,0 | 15 [ 70 21 55 28,51| 381.972 958.028 958.000 396.679.060
16 |cafeteria 228 350.000 | 35|23 | 40 58 17 63,68| 222.873 127.127 127.000 28.956.000
17 |Biblioteca 1018,3 1.900.000 [ 2,5 | 9 | 100 9 91 12,60| 239.444 1.660.556 1.661.000 1.691.396.300
18 |Polideportivo 763,14 600.000 | 3,0 8| 70 11 62 23,10| 138.608 461.392 461.000 351.807.540
19 |Pergolas 92 700.000 | 3,5 |50 | 70 71 20 73,56| 514.888 185.112 185.000 17.020.000
20 |Senderos Peatonales 350 80.000 | 30| 8| 70 11 62 23,10 18.481 61.519 62.000 21.700.000
21 |Plazoleta de acceso 380 290.000 [ 2,0 |11 | 70 16 59 11,57 33.561 256.439 256.000 97.280.000
22 |Patio central 1506 35.000 | 30| 5| 20 25 15 30,90 10.814 24.186 24.000 36.144.000
23 |Parqueaderos descubiertos 680 150.000 | 40 |46 | 70 66 24 78,39| 117.579 32.421 32.000 21.760.000
24 |vias vehiculares pavimentadas 576 150.000 | 3,5 |39 | 70 56 31 62,26 93.386 56.614 57.000 32.832.000
25 |Vias vehiculares sin pavimento 540 80.000 | 35|39 | 70| 56 31 62,26 49.806 30.194 30.000 16.200.000
26 |Zonas verdes 4050 35.000 | 30| 5| 20 25 15 30,90 10.814 24.186 24.000 97.200.000

CONSTRUCCIONES, OBRAS CIVILES Y ORNATO| 21.361.099.700

VALOR TERRENO TOTAL| 7.950.811.440

VALOR TOTAL SEDE SAN ANTONIO| 29.311.911.140
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XI. Avalio Comercial

CAMPUS SAN ANTONIO
Calle 37 B No. 40-103

Barrio El Barzal
Villavicencio - Meta

DESCRIPCION

VALOR

UNITARIO

VALOR TOTAL

TERRENO 26.824,60 | M2 191.085 5.125.778.691
CONSTRUCCIONES, OBRAS CIVILES Y ORNATO
Blogque Nuevo -5 Pisos 4.104,00 M2 2.587.000 10.617.048.000
Bloque Azul 2.556,00 M2 1.772.000 4.529.232.000
Bloque Azul - E2 424,00 M2 1.452.000 615.648.000
Bloque Azul -Salén Multimediog 296,00 M2 1.452.000 429.792.000
Blogue 1 509,00 | M2 422.000 214.798.000
Bloque 2 495,80 M2 56.000 27.764.800
Bloque 3 425,39 M2 958.000 407.523.620
Bloque 4 84,31 | M2 958.000 80.768.980
Bloque 5 378,00 [ m2 782.000 295.596.000
Bloque 6y7 810,00 [ M2 782.000 633.420.000
Bloque 8 220,00 M2 958.000 210.760.000
Bloque 9 259,80 M2 958.000 248.888.400
Bloque 10 118,50 M2 1.010.000 119.685.000
Bloque 11 120,00 M2 1.010.000 121.200.000
Auditorio 414,07 | M2 958.000 396.679.060
Cafeteria 228,00 M2 127.000 28.956.000
Biblioteca 1.018,30 | M2 1.661.000 1.691.396.300
Polideportivo 763,14 M2 461.000 351.807.540
Pergolas 92,00 [ M2 185.000 17.020.000
Senderos Peatonales 350,00 | M2 62.000 21.700.000
Plazoleta de acceso 380,00 M2 256.000 97.280.000
Patio central 1.506,00 | M2 24.000 36.144.000
Parqueaderos descubiertos 680,00 M2 32.000 21.760.000
Vias vehiculares pavimentadas| 576,00 M2 57.000 32.832.000
Vias vehiculares sin pavimento 540,00 M2 30.000 16.200.000
Zonas verdes 4.050,00 | M2 24.000 97.200.000
TOTAL CONSTRUCIONES, OBRAS CIVILES Y ORNATO 21.361.099.700
TOTAL AVALUO COMERCIAL $  26.486.878.391
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El valor del avalio comercial del inmueble de la referencia a la fecha, asciende a
la cifra de $26.486.878.391 (Veintiséis mil cuatrocientos ochenta y seis millones
ochocientos setenta y ocho mil frescientos noventa y un pesos M/cte).

Valuador:

Rubén Dario Diez Martinez
Contador Publico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889

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 Econdmico, el presente avallo
comercial tiene una vigencia de un ano contado a partir de la fecha de su expedicion; siempre y
cuando las condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, asi como
tfampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario
comparable.

NOTA 2: El valuador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien
inmueble, a la propiedad avaluada o el titulo legal de la misma. (NTS1). El valuador no revelard
informacién sobre la valuacién a nadie distinto al solicitante del avallo, salvo en el caso en que
sea solicifado por una autoridad competente.

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co



-
{ |

e 0

INGRESO CAMPUS SAN ANTONIO

A e -

FACHADA EDIFICIO NUEVO

ASPECTO GENERAL

ASPECTO GENERAL

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co




of

REGISTRO FOTOGRAFICO

ASPECTO GENERAL ASPECTO AULAS DE CLASE

ASPECTO GENERAL ASPECTO BANOS

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co




of

REGISTRO FOTOGRAFICO

ASPECTO BLOQUE TRES ASPECTO BLOQUE TRES

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co




rof

REGISTRO FOTOGRAFICO

ASPECTO BLOQUE 5

ASPECTO GENERAL

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co




rof

REGISTRO FOTOGRAFICO

=

ASPECTO GENERAL

ASPECTO GENERAL

ASPECTO BLOQUE 5

ASPECTO GENERAL

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co




_"‘:;7&:;_“\ - o

——

ASPECTO GENERAL

FACHADA BIBLIOTECA

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co




of

REGISTRO FOTOGRAFICO

ASPECTO BIBLIOTECA

5

S e e

ASPECTO GENERAL

ASPECTO BLOQUE 10

ASPECTO GENERAL

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co




of

REGISTRO FOTOGRAFICO

ASPECTO GENERAL

ASPECTO BLOQUE 6

ASPECTO GENERAL

ASPECTO BLOQUE 1

ASPECTO OFICINAS

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co




of

REGISTRO FOTOGRAFICO

ANENNNENERRRNN aE
i
1] -‘ i

ASPECTO OFICINAS

ASPECTO GENERAL

e

—

ASPECTO GENERAL

ASPECTO GENERAL

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co



ASPECTO AUDITORIO

ASPECTO AUDITORIO

ASPECTO GENERAL

VIAS DE ACCESO

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co




Bogotd, Septiembre 24 de 2020.

Senores:

Universidad de los Llanos

Atn. Sr. Cristian Andrés Lara Zapata
Tel. (8) 6616800

Email: clara@unillanos.edu.co
Bogotd D.C.

Estimado Senor:

De acuerdo con su atenta solicitud, tenemos el gusto de adjuntar a la presente,
nuestro concepto sobre el valor comercial del inmueble ubicado enla Calle 9 No.
15-71/73/79 Carrera 16 No. 8-90, en el barrio Belén, del Municipio de Granada,
departamento del Meta.

Con lo anterior dejamos cumplida su solicitud y quedamos a su disposicidon para
suministrar cualquier informacién adicional sobre el particular.

Atentamente

RUBEN DARIO DIEZ MARTINEZ
Consultorinmobiliario
Contador PUblico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889
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INFORME DE AVALUO COMERCIAL

PREDIO TERRENO Y CONSTRUCCION
BODEGA
Calle 9 No. 15-71/73/79 Carrera 16 No. 8-90

Barrio Belén
Municipio de Granada
Meta.

Bogotd, Septiembre 24 de 2.020
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I. Informacidén Basica

1.1 Tipo de Inmueble
Se frata de un lote de terreno Urbano con la edificacion alli construida-
Casa Bodega en Granada-Meta.

1.2. Tipo de Avallo
AvalUo comercial en el marco de la resolucion 620 de 2008 del IGAC, vy las
Normas Internacionales de Valuacion. IVS 101, 102y 103.

1.3. Localizacion
El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en la zona
sur occidental del municipio de Granada en el departamento del Meta.

1.4. Direccion
Calle 9 No. 15-71/73/79 Carrera 16 No. 8-90, en el barrio Belén

1.5. Barrio
Belén
1.6. Civudad /Departamento

Granada - Meta

1.7. Destinacion actual Destinaciéon actual
El predio se encuentra desocupado vy su destinaciéon es comercial.

1.8. Documentos solicitados

o Escritura pUblica

. Impuesto Predial ano 2020
1.9. Solicitante

Universidad de los Llanos

1.10. Fecha de inspeccion.
Agosto 28 de 2020

1.11. Fecha del informe
Septiembre 24 de 2020.
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Il. Aspecto Juridico

2.1.

22.

23.

24.

2.5,

Propietario

Segun Copia simple formulario de pago de impuestos el titular de los
derechos de dominio completo es de:

Universidad de los Llanos NIT. 892.000.757-3

Matricula inmobiliaria y cédigo Chip

PREDIO MATRICULA CODIGO CATASTRAL

INMOBILIARIA
Calle 9 No. 15-71/73/79
Carrera 16 No. 8-90 236-0026540 | 50 313-01-00-0005-0001-000

Titulos de propiedad
Escritura pUblica No. 4295 de fecha 9 de Octubre de 1995, expedida por la
notaria Tercera del circuito de Villavicencio.

Tipo de dominio
Derechos de dominio real 100%

Anotaciones
Al parecer el predio no observa algun tipo de afectacion juridica tales como
hipotecas, servidumbres, anficresis, contratos, etfc.

Nota: La presente informacién no constituye un Estudio Juridico de los Titulos.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la
informacién y los documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis, por
lo tanto, no nos responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser
verificadas por nuestra firma en su debido momento.

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co



of

lll. Caracteristicas Generales del sector de Localizacion

Plano de Localizacién General- Fuente mapa Satelital

El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en el
departamento del Meta en el en el casco urbano Municipio de Granada,
sobre la carrera 16 y Calle 9.

3.1. Municipio de Granada
Es un municipio ubicado en el Meta, Colombia. El drea municipal es de
350 km 2y el nUmero de habitantes de 98.500. El municipio se encuentra
enfre los 3 © 26 "de latitud norte y 73 © 43" de longitud oeste, y desde 372 a
410 metros sobre el nivel del mar. La temperatura diaria promedio del aire
varia entre 25° C y 30 ° C. La precipitacién anual es de entre 2 400 y 2 800
mm.

El municipio estd conectado a la capital del pais, Santa Fe de Bogotd a
lo largo de una carretera de 180 km y 80 km de la capital regional
Villavicencio. Es el segundo municipio mds turistico del departamento del
Meta después de Villavicencio y la segunda que mds recibe poblaciéon
desplazada.

3.2. Delimitacidon del sector:
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3.3.

3.3

3.4.

3.5.

Liraf

El Municipio de Granada, homogéneo delimitado a grandes rasgos por:

Norte: con el municipio de San Martin.
Occidente: Lejaniasy el Castillo.

Oriente: con San Martin y Fuente de Oro.

Sur: con Fuente de Oro y San Juan de Arama

Actividad Predominante:

El sector se caracteriza por observar actividades multiples, entre ellas, usos
residenciales, comerciales e institucionales. El uso residencial estd
conformado principalmente por viviendas unifamiliares.

El uso comercial es constituido principalmente por comercio de cobertura
local y zonal, localizados sobre los ejes viales, principalmente sobre la
Carrera 13y la Calle 15, desarrolldndose locales comerciales de diferentes
tipologias, siendo predominantes los restaurantes, tiendas de ropa,
supermercados, almacenes de cadena, almacenes de venta de
accesorios y locales para Entidades Bancarias, parqueaderos entre otros.

El uso institucional estd conformado principalmente por edificaciones
Institucionales de cobertura zonal, donde se desarrollan centros médicos
y edificaciones para la prestacién de los servicios de educacién y
bienestar social.

Vias de acceso e influencia del Sector:

Para llegar al municipio de Granada desde la capital, se cuenta con una
carretera principal en muy buenas condiciones que pasa por municipios
circunvecinos como Acacias, Guamal y San Martin de los Lianos. Desde
regiones mdas internas del departamento del meta, también hay
carreteras como las que comunican Granada con los municipios de
Fuente de Oro, San Juan de Arama, El Castillo, entre otros sectores
importantes para la economia de la regidn del Ariari.

Servicios Publicos e Infraestructura Urbana:

v Infraestructura vial de buenas condiciones técnicas y buen flujo
vehicular.

v' Cuenta con cobertura de los servicios publicos bdsicos energia
eléctrica, gas natural acueducto y alcantarillado.

v" Dentro de la cobertura urbana el transporte publico para el sector
es oportuno y permanente ya que, sobre las diferentes vias de
acceso, transitan diferentes rutas fradicionales de colectivos y
busetas.

v El sistema de transporte interurbano proporciona un fécil
desplazamiento alos municipios cercanos.

Servicios Comunales:
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3.6.

3.7.

El sector por su condicidon de suelo urbano consolidado, cuenta con la
infraestructura urbanistica y de servicios, necesaria para la destinacion
econdmica que en la actualidad desarrolla.

Vias Las vias adyacentes al inmueble en estudio observan
acabados en pavimento, en general se encuentran en
buen estado y presentan amoblamiento urbano.

Alumbrado pUblico Las vias que rodean el inmueble cuentan con
iluminacion de sodio sobre postes de cemento.

Servicios publicos El sector cuenta con los servicios de acueducto,
energia, red telefénica y alumbrado publico.

Transporte PUblico

El servicio de transporte pUblico para el sector es oportuno y permanente,
ya que, sobre las diferentes vias de acceso, transitan diferentes rutas
tradicionales de buses, colectivos y taxis, proporcionando un facil
desplazamiento a los diversos puntos de la ciudad.

Actividades Predominantes

Sector es principalmente residencial en viviendas unifamiliares. Presenta
algunas dreas comerciales de cobertura local y zonal representada por
diferentes superficies desarrolladas sobre ejes principales.
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IV. Reglamentacién Urbanistica

A continuacion, se expondrdn los elementos mds relevantes de la
reglamentacién y usos del suelo que caracteriza el sector de localizacion y
por ende la propiedad en estudio.

Este sector se encuentra reglamentado mediante la ley 388 de 1997, el
acuerdo No. 014 de 2011 “por medio del cual se adopta el esquema de
ordenamiento territorial del municipio de Granada” y el acuerdo 020 del 30
Julio 2015 "Por medio del cual se adoptan modificaciones excepcionales al
Plan Bd&sico de Ordenamiento Territorial del municipio de Granada contenido
en el acuerdo 014 de 2011 y se dictan ofras disposiciones”.

4.1. CLASIFICACION DEL PREDIO Y DEFINICIONES
La norma vigente contenida en los Acuerdos antes mencionados y revisada
la cartografia de soporte del mismo (Planos de Estructura, Usos, Edificabilidad
y Conservacion) clasifica el predio objeto de estudio dentro de la zona asi:

SECTOR NORMATIVO:
SUBSECTOR DE USOS:

1
I

CLASIFICACION: Residencial
AREAS Y TRATAMIENTOS URBANOS Desarrollo urbano
CATEGORIA DE USO: Residencial

uso DESCRIPCION

USOS PRINCIPALES

Residencial

USOS
COMPLEMENTARIOS

Institucional grupo |, comercio grupo |

USOS CONDICIONADOS
O RESTRINGIDOS

Institucional grupo Il, Comercial

industrial grupo |

grupo I,

4.2 USOS DEL SUELO

Los usos permitidos para el predio objeto de estudio, revisado el acuerdo
municipal y la cartografia de soporte (Plano de Usos) corresponden:

uso

DESCRIPCION

CATEGORIA DE USO

Residencial

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co



V. Caracteristicas Generales del Terreno.

5.1. Identificacion

El lote de terreno sobre el cual se levanta la bodega, se ubica en la esquina
dentro de la manzana, con frente sobre la Carrera 16 y la Calle 19. Estd
identificado con la nomenclatura Urbana Calle 19 No. 15-71/73/79 Carrera 16

#8-90.

Plano de localizacién especifica Google maps

5.2. Cabida Superficiaria
AREA AREA AREA
PREDIO ESCRITURA LINDEROS IGAC M2
M2 ESCRITURA
Calle 9 No. 15-71/73/79 399 3472 334

Carrera 16 No. 8-90

La escritura menciona un drea de 322 m2, y el IGAC Instituto geogrdfico
Agustin Codazzi tiene 334 m2 se midid en campo y se obtiene una medida
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5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

muy similar a la del IGAC por lo cual se toma este para la liquidacién del valor

final.

Se sugiere hacer una aclaracién en cavidad vy linderos.

Linderos

Los linderos y demds especificaciones de los lotes de terreno se encuentran
contenidos en el respectivo titulo de propiedad.

Fuente

Documentos suministrados

Configuracion
Geometria:

Relieve:
Frente:
Fondo promedio:

Adecuaciones

Ninguna en especial.

El lote de terreno observa una forma geométrica
rectangular.

El predio observa una topografia plana.

11,2 metros sobre la calle 9.

31 meftros sobre la carrera 16
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VL. Caracteristicas Generales de la Construccion.

6.1. Generalidades

Fachada Inmueble

Se trata de una construccion ubicada en la Calle 19 No. 15-71/73/79 Carrera
16 #8-90, barrio Belén, Granada - Meta

6.2. Destinacidn
La edificacion es destinada uso comercial.

6.3. Areas de la Construccién
AREA VISITA AREA
el M2 IGAC M2
Calle 9 No. 15-71/73/79
Carrera 16 No. 8-90 334 331

De acuerdo con la medicion realizada por el avaluador el dia de la
inspeccién, es muy similar con el drea del IGAC - Instituto geogrdfico Agustin
Codazzi, razdn por la cual se adopta éste para la liguidacion del valor final.
Se sugiere hacer una aclaracién de cavidad vy linderos.

6.4. NUmero de pisos
El inmueble estd conformado por una construccion de un piso.

6.5. Distribucion
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DESCRIPCION CANTIDAD
Area de libre de bodega, cuarto de almacenaje,
Bodega -
y bano.
6.6. Edad de la Construccién

Se trata de una edificacién de 45 anos de antigledad aproximadamente.

6.7. Categoria de los acabados
Se consideran malos, acordes con su destinacion.

6.8. Estado de conservacion
En general el inmueble observa un mal estado de conservacion.

6.9. Especificaciones Constructivas
CIMENTACION: Zapatas aisladas y viga de amarre.
ESTRUCTURA: Vigas y columnas en concreto reforzado.
CUBIERTA: Placa de concreto, teja de zinc sobre
cerchas metdlicas
ACABADO DE FACHADA: Panete y pintura.
MAMPOSTERIA: Blogue y ladrillo de arcilla.
VENTANERIOR: Ladmina de hierro, Aluminio anodizado, con
vidrio cristal incoloro.
PUERTAS EXTERIORES: En Idmina de hierro y Aluminio anodizado.
ZONAS EXTERIORES: Concreto.
6.10. Descripciéon de acabados por dependencias

Pisos: Pisos en concreto
Muros: Acabados en panete, estuco y pinfura.
Cielorasos: Acabados en panete, estuco y pintura. Teja de zinc sobre cercha

metdlica
6.11. Condiciones naturales de iluminacion y ventilacion

Todas las dreas presentan apropiadas condiciones de ventilacién e
iluminacion natural.
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VII. Certificacion del consultor

7.1.

7.2,

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

CODIGRAF., sus directivos y dfiliados no fienen intereses financieros ni de ofra
indole en los bienes avaluados, ni vinculos de naturaleza alguna con sus
propietarios, mds alléd de los derivados de la contrataciéon de nuestros servicios
profesionales

Codigraf, y el profesional valuador que participa en el presente estudio, cumple
con lo establecido en la Ley 1673 de 2013 y el Decreto 556 de 2014, los cuales
tienen como objeto regular y establecer las responsabilidades y competencias
de los avaluadores en Colombia, propendiendo por la transparencia y la
equidad entre las personas en el desarrollo de la actividad valuatoria; senalando
de forma tal que no se encuentra incurso para participar en el desarrollo del
presente estudio de valuacién.

La presente valuacidon se realizd siguiendo las disposiciones en cuanto a
metodologia establecidas en los avallos se observardn las normas técnicas
especificas adecuadas al objeto de cada avallo, se consideraron los enfoques
valuatorios contenidos en la Normas Internacionales de Informaciéon Financiera
NIIF 13 o IFRS y la metodologia establecida en la resolucion 620 del IGAC, Ley 105
de 1.994, ley 388 de 1.977, Decreto reglamentario 1420 de 1.998, Estdndares
Internacionales de Valuacion del 2011, sus siglas en inglés IVS, (International
Valuation Standar Council), en especial la NIC 16 “Propiedad Planta y Equipo”.

El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacién de otros bienes
tangibles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las
instalaciones fisicas de los inmuebles, como por ejemplo “Good Will", primas, la
valuacion de la empresa en marcha o la rentabilidad de la participacion tenida
sobre la operacién del negocio.

Bajo la gravedad del juramento, el profesional valuador participante en el
presente estudio de avalio manifiesta que las declaraciones contenidas en el
presente documento de avalio y sobre las cuales se basaron los andlisis y
conclusiones, son correctas y verdaderas; asi como el procedimiento
metodoldgico es el apropiado para este tipo de estudios.

El contenido del presente informe de avalio ha tenido en cuenta pardmetros
establecidos en las NTS S 03 “Contenido de Informes de Valuacion” y la NTS | 01
“Contenido de Informes de Valuaciéon de Bienes Inmuebles Urbanos”.

El presente informe ha sido elaborado de conformidad con la normativa legall
vigente en materia valuatoria y las normas del “Cédigo Colombiano de Etica del
Avaluador”, la NTS S 04 "Cdédigo de conducta del valuador”.
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7.7. El presente informe se basa en la buena fe del solicitante en suministrar la
informacién y documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis, los cuales
fueron verificados sin enconfrar inconsistencias que implicaran diferencias de
importancia en el resultado final.

VIll. Método del Avalvuo

Para determinar el valor comercial del inmueble se tuvo en cuenta la metodologia
establecida por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi, mediante la resolucidn 620 de
septiembre 23 de 2008. El método aplicado fue el siguiente:

Articulo 1°.- Método de comparaciéon o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
fransacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalvo.
Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

La depuracion de ofertas de inmuebles de similares especificaciones, localizadas en la
misma zona, permite establecer el rango de valores posibles para el drea privada,
teniendo en cuenta factores asociados al drea, el fipo y la ubicacién. En esta
investigacion se analizaron ofertas en edificaciones cercanas.

Articulo 3°.- Método de costo de reposicidn. Es el que busca establecer el valor comerciall
del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de la construcciéon 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.

IX. Consideraciones Generales

Adicionalmente a las caracteristicas mds relevantes de la propiedad expuestas en los
capitulos anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacion del avalio comercial
para efectos contables, las siguientes consideraciones generales:

La localizacion general del inmueble en el municipio de Granada, concretamente en el
barrio Belén, cuyo frente se encuentra sobre la Calle 9.

El apropiado manejo del espacio publico y la completa infraestructura urbana y de
servicios pUblicos con que cuenta el sector de localizacién.

Las condiciones de acceso al sector de localizacion, consideradas altamente favorables
debido ya que dispone de importantes vias que forman parte del sistema vial y de
fransporte del Municipio.
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Las especificaciones técnicas y arquitectdnicas de las construcciones, estado de
conservaciéon, materiales y acabados.

El andlisis para el valor de reposicién se ha realizado sobre los costos actuales de una
construccién similar sin considerar su actual ubicacién.

La investigacién de mercado en el vecindario inmediato para inmuebles con
especificaciones de alguna manera comparables al avaluado, asi como el
conocimiento de avaltos efectuados por firmas colegas, y de transacciones
comerciales efectuadas recientemente

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

El presente avalio comercial no constituye un estudio juridico sobre la tradicién del
inmueble.

El presente avalto tiene vigencia de un (1) ano a partir de la fecha de expedicién de
este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar
el valor se conserven.

El avaluador no tiene ningun interés financiero, presente ni cercano ni de ofra indole en
la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés personal o sesgo alguno en
relaciéon con personas que puedan estar interesadas en esta propiedad en la fecha. El
avaluador certifica en el presente informe sélo sus andlisis profesionales.

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

En ningun caso el avaluador, puede garantizar que el avallo cumpla con las
expectativas, propdsitos u objetivos del solicitante o del propietario del inmueble,
especialmente frente a la negociabilidad del mismo, aprobacién o concesidn de
créditos o recepcion del mismo como garantia.
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X. Metodologia Valuatoria

10.1 INVESTIGACION INDIRECTA

Se reunid, clasificd y analizé un conjunto de datos de inmuebles comparables expuestos
en el mercado abierto, aplicando los correspondientes ajustes de acuerdo con las
caracteristicas especificas de cada uno, con el fin de homogenizar la oferta
encontrada, volviéndoles comparables con los inmuebles objeto del presente estudio, y
gue dan una tfendencia de valor en la zona en este tipo de edificaciones, permitiendo
asi promediar y fijar pardmetros comparativos para determinar el valor del inmueble
objeto del estudio, teniendo en cuenta que se trata de valores susceptibles de
negociacion.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA.

Conforme lo requiere la aplicacion de este método valuatorio, los datos que conforman
la muestra del estudio de mercado, fueron previamente analizados, clasificados e
interpretados. Dentro del andlisis de cada inmueble que conforma el estudio de
mercado, se tuvieron en cuenta las siguientes variables.

. Condiciones del mercado en cuanto a oferta y demanda.

. Desarrollo del entorno.

. Localizacion especifica del inmueble.

. Area y forma geométrica.

. Construcciones y estado de conservacion (para los bienes en oferta)
. Equipamiento y mobiliario de la edificacién.

COMPARABLES (INPUTS)

Dentro de la investigacién de mercado realizada de predios localizadas en el mismo
sector, se encontfraron inmuebles para este andlisis; los encontraremos en las siguientes
pdginas. Todas las ventas han sido recopiladas a través de diferentes fuentes,
inspeccionadas y verificadas.
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MERCADO DE CASAS

AREA
VALORTOTAL ~ CONSTRU  VALOR M2 VALOR TOTAL AREA DETERRENO  VALOR M2

% DE
No DIRECCION VALOR VENTA NEGOCI
ACION

ecociin, |Fecionlllconsmicaon|l consrucaian | VALORTOTALTERRENG ™ T DESCRIPCION IMAGEN CONTACTO FUENTE

M2
hitps://www finc
cas

aro
= . ﬂnn Tel. 3134441296
venta
progreso-det-
s220082.05p
s v icas

Casa de Granada
CLy K14

3 210.000.000 5%| 3 199.500.000 130) 1.100.000 143000000 | 3 56.500.000 150[ 3

Inmobiiaria |ascom.cofinmue
Granada Tel. 321 |P1e/170752
2905389

Casa en Granada

en
2| e 3 140.000.000 5%| 3 133.000.000 &0 900.000 72000000 | $ 61.000.000 160[ 3 381.250 [bU!

Cosa en Granada

g | TeLaizzrars |1
K.10CL17 ©l.313387475]

w

340,000,000 8%| 3 312.800.000 175 900.000 157.500.000 | 3 155.300.000 438( 3 354.566
ex:

hitps:/ /www.metr

4 |cosa en Gronada
K.12CL20

nmueble/venta-
calle 20 en o lofe-
Granada, Meta. ganada-

Frente x Fondo: granada/9860-

$ 650.000.000 8%| 3 598.000.000 60| 900.000 414000000 | § 184.000.000 498§ Tel. 3152822085

PROMEDIO s 370450
DESVIACION B 11.669
|COEFICENTE DE VARIACION 3.|ﬁ|

LMITE SUPERIOR 5382160

[ wreRioR Samez]

Conclusién de Enfoque Comparativo de Ventas

Dentro del andlisis de las ofertas de Lotes en el sector se establecid un rango para el valor
por metfro cuadrado que oscila entre los $382.160 y $358.821 M2; con un valor promedio
de $370.490 M2. Un porcentaje para la desviacion estdndar de 4,31% el cual se mantiene
dentro de los pardmetros de la norma que exige que sea inferior al 7,5%

VALOR ADOPTADO:

$370.400 Las ofertas enconfradas cuentan con condiciones muy similares en
cuanto dreaq, ubicacidn en comparacidén con nuestro predio de estudio
por lo tanto adoptamos el valor promedio.

10.2 INVESTIGACION DIRECTA

De conformidad con el articulo 9 de la Resolucion N° 620 de 2008 del IGAC, como se
enconfraron ofertas comparables y de estas se pueden adoptar valores, no es necesario
realizar la investigacion directa.

10.3. AVALUO CONSTRUCCIONES

El principal método empleado para la readlizacion de avalio técnico de las
construcciones es el método de costo reposicidon depreciado, el cual establece con
precios de hoy el valor de la construccién, este valor posteriormente es afectado por
factores de demérito o mérito, segun las condiciones de estado y comercializacion. El
método de costo de reposicion depreciado busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avallo técnico a partir de estimar el costo total para construir a precios de
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hoy, un bien semejante al del objeto de avalio técnico, y restarle la depreciaciéon
acumulada.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA

Conforme lo requiere la aplicacidén de este método, se establecieron las principales
caracteristicas de las construcciones objeto de avallo, las cuales fueron inspeccionadas
durante la visita de campo.

El valor de Reposicidon de tomo de la revista Construdata la cual realiza presupuestos
completos para diferentes tipos de construcciones; Los valores se aproximaron al nimero
de mil mds cercano.

Para la aplicacion de la depreciacion se utilizé la tabla de Fitto y Corvini, como lo senala
la norma, se establecié para el estado de conservacién del inmueble la calificacion de
1.5 teniendo en cuenta que 1 es un inmueble en perfectas condiciones y 5 es un
inmueble para demolicién.

DATOS DE ENTRADA

La siguiente tabla muestra la aplicacién de la férmula de Fitto y Corvini.

Area
Item Descripcion privada
Const. M2

Fac. valor VIr Razonable  VIr comercial Valor Total
Deprec. deprecido $/m2 Adoptado ($/m?) Construcion

VIr Repos
($/m?)

Vida Util
remanente

Casa Bodega 1.170.000 3 90,25( 1.055.980
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XI. Avalio Comercial

CASA BODEGA
Calle 19 No. 15-71/73/79 Carrera 16 No. 8-90

Barrio Belén
Granada - Meta

DESCRIPCION VALOR VALOR TOTAL
UNITARIO

TERRENO 123.713.600
CONSTRUCCION 37.734.000

TOTAL AVALUO COMERCIAL 161.447.600

El valor del avalio comercial del inmueble de la referencia a la fecha, asciende
a la cifra de $161.447.600 (Ciento sesenta y un millones cuatrocientos cuarenta
y siete mil seiscientos pesos M/cte).

Valuador:

Rubén Dario Diez Martinez
Contador Publico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889

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 Econdmico, el presente avallo
comercial tiene una vigencia de un afo contado a partir de 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 2: El valuador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien
inmueble, a la propiedad avaluada o el fitulo legal de la misma. (NTS1). El valuador no revelard
informacidn sobre la valuacién a nadie distinto al solicitante del avallo, salvo en el caso en que
sea solicitfado por una autoridad competente.
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Bogotd, octubre 2 de 2020.

Senores:

Universidad de los Llanos

Afn. Sr. Cristian Andrés Lara Zapata
Tel. (8) 6616800

Email: clara@unillanos.edu.co
Bogota D.C.

Estimado Senor:

De acuerdo con su atenta solicitud, tenemos el gusto de adjuntar a la presente,
nuestro concepto sobre el valor comercial del inmueble ubicado en la Carrera
127 B No. 189-94, en el barrio Pance, de la ciudad de Cali, departamento del Valle
del Cauca

Con lo anterior dejamos cumplida su solicitud y quedamos a su disposicion para
suministrar cualquier informacién adicional sobre el particular.

Atentamente

RUBEN DARIO DIEZ MARTINEZ
Consultorinmobiliario
Contador PUblico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889
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INFORME DE AVALUO COMERCIAL

PREDIO TERRENO Y CONSTRUCCION
CASA
Carrera 127 B No. 182-94

Barrio Pance
Cali
Valle del Cauca.

Bogotd, Octubre 2 de 2.020
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I. Informacion Bdsica

1.1

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

Tipo de Inmueble
Se trata de un lote de terreno Urbano con la edificaciéon alli construida en
Cdli - Valle del Cauca.

Tipo de Avaluo
AvalUo comercial en el marco de la resolucién 620 de 2008 del IGAC, v las
Normas Internacionales de Valuacion. IVS 101, 102 y 103.

Localizacion

El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en la zona
sur de la ciudad de Cali en el departamento del Valle del Cauca, en la
comuna 23 en el barrio Pance.

Direccion
Carrera 127B No. 189-94

Barrio
Pance

Ciudad /Departamento
Cali - valle del Cauca

Destinacién actual Destinacion actual
El predio se encuentra ocupado y su destinacion es vivienda familiar.

Documentos solicitados
o Escritura publica

Solicitante
Universidad de los Llanos

Fecha de inspeccion.
Agosto 28 de 2020

Fecha del informe
Octubre 3 de 2020.
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Il. Aspecto Juridico

2.1.

2.2

23.

24.

2.5.

Propietario

Segun Copia simple formulario de pago de impuestos el titular de los
derechos de dominio completo es de:

Universidad de los Llanos - 22.75% NIT. 892.000.757-3

Matricula inmobiliaria y cédigo Chip

MATRICULA
PREDIO INMOBILIARIA CODIGO CATASTRAL

Carrera 127B No. 189-94 270-281477 76001-01-00-0639-0000

Titulos de propiedad
Escritura publica No. 3845 de fecha 31 de Diciembre de 1998, expedida por
el circuito de Cadali.

Tipo de dominio
Derechos de dominio del 22.75%

Anotaciones
Al parecer el predio no observa algun tipo de afectacién juridica tales como
hipotecas, servidumbres, anficresis, contratos, etc.

Nota: La presente informacién no constituye un Estudio Juridico de los Titulos.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la
informacion y los documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis, por
lo tanto, no nos responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser
verificadas por nuestra firma en su debido momento.
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Plano de Locadlizacién General- Fuente Google maps

3.1.

3.2,

El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en el
departamento del valle del Cauca en Cali, sobre la carrera 127B.

Ciudad Cali

Es un distrito colombiano, capital del departamento de Valle del Cauca y
la tercera ciudad mds poblada de Colombia. Estd situada en la regidn Sur
del Valle del Cauca, geogrdficamente la ciudad se ubica en el Valle del
Rio Cauca formado por la cordillera occidental y la cordillera central de
la regidon andina, con una altura promedio de 1000 msnm.

Es la Unica gran ciudad de Colombia que posee un acceso répido al
Océano Pacifico, dista 114 km de Buenaventura, principal puerto del
pais.10 La ciudad forma parte del drea metropolitana de Cali, junto con
los municipios contfiguos a esta.11 Fue fundada el 25 de julio de 1536 por
Sebastidn de Belalcdzar, lo que la convierte en una de las ciudades mds
antiguas de América.

La ciudad es uno de los principales centros econdmicos e industriales de
Colombia, ademds de ser el principal centro urbano, cultural, econdémico,
industrial y agrario del suroccidente del pais y el tercero a nivel nacional
después de Bogotd y Medellin

El drea urbana de la ciudad se divide en 22 comunas, estas a su vez se
dividen en barrios y urbanizaciones. En toda la ciudad hay 249 barrios
aprobados y 91 urbanizaciones.

Delimitacion del sector:
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3.3.

3.3

La ciudad de Cali, homogéneo delimitado a grandes rasgos por:

Norte: Yumbo y la Cumbre.

Occidente: Dagua y drea rural de Buenaventura.
Oriente: con Palmira y Candelaria.

Sur: con Jamundi

Actividad Predominante:

El sector se caracteriza por observar actividades multiples, entre ellas, usos
residenciales, comerciales e institucionales. El uso residencial estd
conformado principalmente por viviendas unifamiliares.

El uso comercial es constituido principalmente por comercio de cobertura
local y zonal, localizados sobre los ejes viales, principalmente sobre la
Avenida Canasgordas, la carrera 127 Y la Carrera 125, desarrolléndose
locales comerciales de diferentes tipologias, siendo predominantes los
restaurantes, tiendas de ropa, supermercados, almacenes de cadenaq,
almacenes de venta de accesorios y locales para Entidades Bancarias,
parqueaderos entre otros.

El uso institucional estd conformado principalmente por edificaciones
Institucionales de cobertura zonal, donde se desarrollan centros médicos
y edificaciones para la prestacién de los servicios de educacién y
bienestar social.

Vias de acceso e influencia del Sector:
La Red Principal: Se refiere a las froncales, fransversales que integran las

principales zonas de produccidn y de consumo del pais.

e LaTroncalde Occidente margen derecha el Rio Cauca (Carretera
Panamericana)

e LaTroncal del Pacifico-margen izquierdo del Rio Cauca (Carretera
Panorama)

e Cadli-Loboguerrero-Buga

e Cartago-Alcald

¢ Ansermanuevo Cartago

e La Pailo-El Alumbrado

e Palmira-Pradera-Florida

La Red Secundaria: Son vias que unen cabeceras municipales enfre si y/o
que provienen de una cabecera municipal y conectan con una principal.
La Red Terciaria: Son vias de acceso que unen las cabeceras municipales
con sus veredas, o unen veredas entre si.

El Masivo Infegrado de Occidente (MIO) es el sistema intfegrado de
fransporte masivo (SITM) de la ciudad colombiana de Santiago de Cali. El

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co



3.4.

3.5.

3.6.

Graf

sistema es operado por buses arficulados, padrones y complementarios,
los cuales se desplazan por medio de corredores troncales, pretroncales y
complementarios  cubriendo rutas  troncales, pretroncales vy
alimentadoras.

Servicios PUblicos e Infraestructura Urbana:

v'Infraestructura vial de buenas condiciones técnicas y buen flujo
vehicular.

v Cuenta con cobertura de los servicios pUblicos bdsicos energia
eléctrica, gas natural acueducto y alcantarillado.

v" Dentro de la cobertura urbana el fransporte pUblico para el sector
es oportuno y permanente ya que, sobre las diferentes vias de
acceso, transitan diferentes rutas tradicionales de colectivos y
busetas.

v El sistema de transporte urbano proporciona un  fdcil
desplazamiento a toda la ciudad.

Servicios Comunales:

El sector por su condicidon de suelo urbano consolidado, cuenta con la
infraestructura urbanistica y de servicios, necesaria para la destinacién
econdmica que en la actualidad desarrolla.

Vias Las vias adyacentes al inmueble en estudio observan
acabados en pavimento, en general se encuenfran en
buen estado y presentan amoblamiento urbano.

Alumbrado pUblico Las vias que rodean el inmueble cuentan con
iluminacién de sodio sobre postes de cemento.

Servicios pUblicos El sector cuenta con los servicios de acueducto,
energia, red telefénica y alumbrado publico.

Transporte PUblico
El servicio de transporte pUblico para el sector es oportuno y permanente,
ya que, sobre las diferentes vias de acceso, transitan diferentes rutas
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fradicionales de buses, colectivos y taxis, proporcionando un fdcil
desplazamiento a los diversos puntos de la ciudad.

3.7. Actividades Predominantes
Sector es principalmente residencial en viviendas unifamiliares. Presenta
algunas dreas comerciales de cobertura local y zonal representada por
diferentes superficies desarrolladas sobre ejes principales.

IV. Reglamentacién Urbanistica

A continuaciéon, se expondrdn los elementos mds relevantes de la
reglamentacién y usos del suelo que caracteriza el sector de localizacion y
por ende la propiedad en estudio.

Este sector se encuentra reglamentado mediante la ley 388 de 1997, el
acuerdo No. 373 de 2014 “por medio del cual se adopta la revisidén ordinaria
del plan de contenido a largo plazo del ordenamiento territorial del
municipio de Santfiago de Cali".

SUBCAPITULO Il
DE LAS UNIDADES DE PLANIFICACION URBANA Y RURAL

Articulo 20. Unidades de Planificacién Urbana (UPU) y el Modelo de
Ordenamiento Territorial. Son instrumentos de planeaciéon intermedia, a
través de los cuales se delimitan porciones del territorio urbano que
comparten caracteristicas fisicas similares, tanto en materia de
potencialidades como necesidades, a partir de las cuales se define su papel
en el modelo de ordenamiento territorial, y se establecen lineamientos de
politica territorial para su formulacion como instrumentos de planeamiento
remitido que le apuntan a consolidar el modelo de ordenamiento territorial
propuesto en la escala zonal. El alcance de las UPU se encuentra establecido
en el Articulo 506.

El drea urbana de Santiago de Cali estd compuesta por quince (15)
Unidades de Planificacién Urbana.

1. UPU Menga.

2. UPU Industrial.

3. UPU Rio Cauca.
4. UPU Aguablanca.
5. UPU Villanueva.

6. UPU Centro.

7. UPU Versalles.
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8. UPU Cerros.

9. UPU Manzana del Saber.
10. UPU Estadio.

11. UPU Santa Elena.

12. UPU Valle del Lili.

13. UPU Meléndez.

14. UPU Pance.

15. UPU Expansién.

Articulo 21. Papel y Lineamiento de Politica de las Unidades de Planificacion
Urbana (UPU). A continuacion, se establece el papel y lineamiento de
politica de cada UPU a partir de los cuales se deberd desarrollar su
formulacion, y la definicion de proyectos de escala zonal que las componen.
UPU Pance:

1. Consolidar la UPU como drea residencial neta en sectores determinados
con posibilidad de construccidén de vivienda en alta densidad siempre vy
cuando se adecue la infraestructura necesaria para este fin, con especial
énfasis en manejo del drenaje pluvial, acueducto, alcantarillado, movilidad
y espacio publico.

2. Limitar el desarrollo urbanistico supeditdndolo a la oferta hidrica del drea
priorizando su recuperacién y conservacion y estructurar el desarrollo
urbanistico a partir de las riquezas hidricas del drea, conservdndolas vy
usdndolas para el mejoramiento de la calidad de vida en los procesos de
desarrollo.

3. Fortalecer las actividades econdmicas localizadas en centralidades segun
sus particularidades de desarrollo.

4. Consolidar los nodos de equipamientos existentes denominados “Pance”
y "Piedra Grande" idenftificados en la propuesta de equipamientos.

5. Articular la zona del Parque Nacional Natural Los Farallones de Cali y el
valle geogrdfico, permeando la zona urbana a través de la conservacion del
sistema hidrico y de la biodiversidad en el drea urbana y previendo servicios
con soporte ambiental de recreacidén, control de microclimas, regulacién
hidrica, etc.

CLASIFICACION DEL PREDIO Y DEFINICIONES

La norma vigente contenida en los Acuerdos antes mencionados y revisada
la cartografia de soporte del mismo (Planos de Estructura, Usos, Edificabilidad
y Conservacién) clasifica el predio objeto de estudio dentro de la zona asi:

SECTOR NORMATIVO: 1
SUBSECTOR DE USOS: I
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CLASIFICACION: Residencial
AREAS Y TRATAMIENTOS URBANOS Desarrollo urbano
CATEGORIA DE USO: Residencial

4.2 USOS DEL SUELO

Los usos permitidos para el predio objeto de estudio, revisado el acuerdo
municipal y la cartografia de soporte (Plano de Usos) corresponden:

uso DESCRIPCION

CATEGORIA DE USO Residenciall
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V. Caracteristicas Generales del Terreno.

5.1. Identificacion

El lote de terreno sobre el cual se levanta la casa, se ubica en  posiciéon
medianera dentro la manzana, con frente sobre la Carrera 127B. Estd
identificado con la nomenclatura Urbana Carrera 127B No. 18°-94.

Plano de localizacion especifica Google maps

5.2 Cabida Superficiaria
PREDIO AREA ESCRITURA M2
Carrera 127B No. 18°-94 1200

Fuente: Titulos de propiedad

5.3. Linderos
Los linderos y demds especificaciones de los lotes de terreno se encuentran
contenidos en el respectivo titulo de propiedad.

5.4. Fuente
Documentos suministrados
5.5. Configuracion
Geometria: El lote de tereno observa una forma geométrica
rectangular.
Relieve: El predio observa una topografia plana.
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Frente: 30 metros sobre la carrera 1278B.
Fondo promedio: 40 metros de fondo.
5.6. Adecuaciones

Ninguna en especial.

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co



VL. Caracteristicas Generales de la Construccion.

6.1. Generalidades

@O REDMIMOTE E
OO0 A) GUAD CAMERA

Fachada Inmueble

Se frata de una construccidn ubicada en la Carrera 127B #189-94, barrio
Pance, Cali- Valle del Cauca.

6.2. Destinacidn
La edificacion es destinada uso residencial.

6.3. Areas de la Construccién

PREDIO AREA IGAC M2
Carrera 127B No. 189-94

160

De acuerdo con la medicidon realizada por el avaluador el dia de la
inspeccion, es muy similar con el drea del IGAC - Instituto geogrdfico Agustin
Codazzi, razdn por la cual se adopta éste para la liquidacién del valor final.

6.4, NUmero de pisos

El inmueble estd conformado por una construccidén de un piso y una piscina.

6.5. Distribucion
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No se pudo ingresar al inmueble en el momento de la visita por tal motivo no
fue posible verificar la distribucion del mismo.

6.6. Edad de la Construccion
Se trata de una edificacion de 38 anos de antigledad aproximadamente.

6.7. Categoria de los acabados
Se consideran buenos, acordes con su destinacion.

6.8. Estado de conservacién
En general el inmueble observa un buen estado de conservacion.

6.9. Especificaciones Constructivas
CIMENTACION: Zapatas aisladas y viga de amarre.
ESTRUCTURA: Vigas y columnas en concreto reforzado.
CUBIERTA: Placa de concreto, teja de fiborocemento
ACABADO DE FACHADA: Panete y pintura.
MAMPOSTERIA: Bloque y ladrillo de arcilla.
VENTANERIOR: Ladmina de hierro, Aluminio anodizado, con

vidrio cristal incoloro.

PUERTAS EXTERIORES: En Idmina de hierro y Aluminio anodizado.
LONAS EXTERIORES: Concreto.

6.10. Descripcion de acabados por dependencias

Pisos: Pisos en baldosa
Muros: Acabados en panete, estuco y pintura.
Cielorasos: Acabados en panete, estuco y pintura

6.11. Condiciones naturales de iluminacion y ventilacion

Todas las dreas presentan apropiadas condiciones de ventilacion e
iluminacién natural.
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VII. Certificacion del consultor

7.1

7.2,

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

CODIGRAF., sus directivos y dafiliados no fienen intereses financieros ni de ofra
indole en los bienes avaluados, ni vinculos de naturaleza alguna con sus
propietarios, mds alld de los derivados de la contrataciéon de nuestros servicios
profesionales

Codigraf, y el profesional valuador que participa en el presente estudio, cumple
con lo establecido en la Ley 1673 de 2013 y el Decreto 556 de 2014, los cuales
tienen como objeto regular y establecer las responsabilidades y competencias
de los avaluadores en Colombia, propendiendo por la fransparencia y la
equidad entre las personas en el desarrollo de la actividad valuatoria; senalando
de forma tal que no se encuentra incurso para participar en el desarrollo del
presente estudio de valuacién.

La presente valuacion se realizd siguiendo las disposiciones en cuanto a
metodologia establecidas en los avallos se observardn las normas técnicas
especificas adecuadas al objeto de cada avallo, se consideraron los enfoques
valuatorios contenidos en la Normas Internacionales de Informacién Financiera
NIIF 13 o IFRS y la metodologia establecida en la resoluciéon 620 del IGAC, Ley 105
de 1.994, ley 388 de 1.977, Decreto reglamentario 1420 de 1.998, Estdndares
Internacionales de Valuacion del 2011, sus siglas en inglés VS, (International
Valuation Standar Council), en especial la NIC 16 “Propiedad Planta y Equipo™.

El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacién de otros bienes
tangibles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las
instalaciones fisicas de los inmuebles, como por ejemplo “"Good Will", primas, la
valuacidén de la empresa en marcha o la rentabilidad de la participacion tenida
sobre la operacién del negocio.

Bajo la gravedad del juramento, el profesional valuador participante en el
presente estudio de avalio manifiesta que las declaraciones contenidas en el
presente documento de avalio y sobre las cuales se basaron los andlisis y
conclusiones, son correctas y verdaderas; asi como el procedimiento
metodoldgico es el apropiado para este tipo de estudios.

El contenido del presente informe de avalto ha tenido en cuenta pardmetros
establecidos en las NTS S 03 “Contenido de Informes de Valuacién” y la NTS | 01
“Contenido de Informes de Valuacién de Bienes Inmuebles Urbanos”.

El presente informe ha sido elaborado de conformidad con la normativa legal
vigente en materia valuatoria y las normas del “Cédigo Colombiano de Etica del
Avaluador”, la NTS S 04 “Cddigo de conducta del valuador™.

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co




araf

=

7.7. El presente informe se basa en la buena fe del solicitante en suministrar la
informacion y documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis, los cuales
fueron verificados sin encontrar inconsistencias que implicaran diferencias de
importancia en el resultado final.

VIll. Método del Avaluo

Para determinar el valor comercial del inmueble se tuvo en cuenta la metodologia
establecida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, mediante la resolucién 620 de
septiembre 23 de 2008. El método aplicado fue el siguiente:

Articulo 1°.- Método de comparaciéon o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
fransacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avallo.
Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

La depuracién de ofertas de inmuebles de similares especificaciones, localizadas en la
misma zona, permite establecer el rango de valores posibles para el drea privada,
teniendo en cuenta factores asociados al drea, el tipo y la ubicacidn. En esta
investigacion se analizaron ofertas en edificaciones cercanas.

Articulo 3°.- Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor comercial
del bien objeto de avalUo 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 depreciacion
acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al
terreno.

IX. Consideraciones Generales

Adicionalmente a las caracteristicas mds relevantes de la propiedad expuestas en los
capitulos anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacién del avalio comercial
para efectos contables, las siguientes consideraciones generales:

La localizaciéon general del inmueble en la ciudad de Cali, concretamente en el barrio
Pance, cuyo frente se encuentra sobre la Carrera 127 B.

El apropiado manejo del espacio publico y la completa infraestructura urbana y de
servicios pUblicos con que cuenta el sector de localizacion.

Las condiciones de acceso al sector de localizacion, consideradas altamente favorables
debido ya que dispone de importantes vias que forman parte del sistema vial y de
fransporte del Municipio.
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Las especificaciones técnicas y arquitectdnicas de las construcciones, estado de
conservacién, materiales y acabados.

El andlisis para el valor de reposicion se ha realizado sobre los costos actuales de una
construccion similar sin considerar su actual ubicacion.

La investigacion de mercado en el vecindario inmediato para inmuebles con
especificaciones de alguna manera comparables al avaluado, asi como el
conocimiento de avaltos efectuados por firmas colegas, y de transacciones
comerciales efectuadas recientemente

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

El presente avalio comercial no constituye un estudio juridico sobre la tradicién del
inmueble.

El presente avallUo tiene vigencia de un (1) ano a partir de la fecha de expedicion de
este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar
el valor se conserven.

El avaluador no tiene ningun interés financiero, presente ni cercano ni de otra indole en
la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés personal o sesgo alguno en
relacion con personas que puedan estar interesadas en esta propiedad en la fecha. El
avaluador certifica en el presente informe sdélo sus andlisis profesionales.

Es importante ademds hacer énfasis con la diferencia que podria existir entre las cifras
del avalto efectuado y el valor de una eventual negociacién, porque a pesar de que
este estudio concede al valor objetivo del inmueble, en el valor de negociacion
interfieren multiples factores subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como
habilidad de los negociadores, plazos concedidos para el pago, tasa de interés, la
urgencia econdmica del vendedor, la necesidad, el deseo o antojo del comprador, la
destinacidén o uso que se le vaya a dar al inmueble, factores estos que sumados
distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor de los inmuebles.

En ningun caso el avaluador, puede garantizar que el avalio cumpla con las
expectativas, propdsitos u objetivos del solicitante o del propietario del inmueble,
especialmente frente a la negociabilidad del mismo, aprobacidén o concesidon de
créditos o recepciéon del mismo como garantia.
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X. Metodologia Valuatoria

10.1 INVESTIGACION INDIRECTA

Se reunid, clasificd y analizd un conjunto de datos de inmuebles comparables expuestos
en el mercado abierto, aplicando los correspondientes ajustes de acuerdo con las
caracteristicas especificas de cada uno, con el fin de homogenizar la oferta
encontfrada, volviéndoles comparables con los inmuebles objeto del presente estudio, y
que dan una tendencia de valor en la zona en este tipo de edificaciones, permitiendo
asi promediar vy fijar parédmetros comparativos para determinar el valor del inmueble
objeto del estudio, teniendo en cuenta que se frata de valores susceptibles de
negociacion.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA.

Conforme lo requiere la aplicacion de este método valuatorio, los datos que conforman
la muestra del estudio de mercado, fueron previamente analizados, clasificados e
interpretados. Dentro del andlisis de cada inmueble que conforma el estudio de
mercado, se tuvieron en cuenta las siguientes variables.

. Condiciones del mercado en cuanto a oferta y demanda.

J Desarrollo del entorno.

. Localizacion especifica del inmueble.

. Area y forma geométrica.

. Construcciones y estado de conservacién (para los bienes en oferta)
. Equipamiento y mobiliario de la edificacion.

COMPARABLES (INPUTS)

Dentro de la investigacién de mercado realizada de predios localizadas en el mismo
sector, se encontraron inmuebles para este andlisis; los encontraremos en las siguientes
pdginas. Todas las ventas han sido recopiladas a través de diferentes fuentes,
inspeccionadas y verificadas.
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MERCADO DE CASAS

% DE AREA

s TR VALORVENTA NEGO VALORTOTAL CONSTRU  VALORM2 VALOR TOTAL VALORTOTAL AREA DE varormzl e on | contacTo TED
CIACI NEGOCIADO ~ CCION CONSTRUCCION ~CONSTRUCCION TERRENO TERRENO M2 TERRENO
ON M2
Lacasatiene 3 https://www finc
amplias REMAX - araiz.com.co/ca
1 | CASASECTOR PANCE $ 2400000000 [ 10%[$ 2160000000 |$ 495 |$ 1.670.000 | $ 826.650.000 | $  1.333.350.000 | $ 1.600 | $ 833.344 | habitaciones GUILLERMO sa-en-
con bafio c/u, RENGIFO venta/cali/pan
estudio con 3154642471 ce-det-
bafio vducha 3583048 qso;
JRinmuebles hitps:/ www.finc.
ofrece parala arciz.com.co/ca
2 | CASASECTORPANCE  [$ 4500000000 [ 12%|$  3960.000000 |$ 710 |$ 2030000 |$ 1441300000 [$ 2518700000 | $ 3000 | $ 839.567 venta JRINMUEBLES saren-
espectacuiar | 2185318620 | entarcaiispan
Cosa ce-det-
Pance. Preciosa https://www.finc
ESTABLECER
casa campestre arcizcom.co/ca
3 | CASASECTORPANCE  [$ 1800000000 [ 10%|$ 1620000000 |$ 300 |$ 1.460.000 | § 438.000000 [ $ 1.182.000.000 [ § 1500 [ 3 788,000 |independiente, | NMOBILRIA saen-
(2)3863054 -
lote 1.500 m2, vento/cali/pan
construidos 330 | 3186777158 ce-det-
PROMEDIO S 820.303
DESVIACION S 28.148
| COEFICIENTE DE VARIACION 3,43%|
LIMTE SUPERIOR $848.452)
LIMTE INFERIOR §792.155|

Conclusién de Enfoque Comparativo de Ventas

Dentro del andlisis de las ofertas de Lotes en el sector se establecid un rango para el valor
por metfro cuadrado que oscila enfre los $848.452 y $792.155 M2; con un valor promedio
de $820.303 M2. Un porcentaje para la desviacion estdndar de 3.43% el cual se mantiene
dentro de los pardmetros de la norma que exige que sea inferior al 7,5%

VALOR ADOPTADO:

$480.300 Las ofertas encontradas cuentan con condiciones muy similares en
cuanto dreq, ubicacién en comparacién con nuestro predio de estudio
por lo tanto adoptamos el valor promedio.

10.2 INVESTIGACION DIRECTA

De conformidad con el articulo 9 de la Resolucion N° 620 de 2008 del IGAC, como se
encontraron ofertas comparables y de estas se pueden adoptar valores, no es necesario
realizar la investigaciéon directa.

10.3. AVALUO CONSTRUCCIONES

El principal método empleado para la realizacién de avalio técnico de las
construcciones es el método de costo reposiciéon depreciado, el cual establece con
precios de hoy el valor de la construccion, este valor posteriormente es afectado por
factores de demérito o mérito, segun las condiciones de estado y comercializaciéon. El
método de costo de reposicidn depreciado busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avallo técnico a partir de estimar el costo total para construir a precios de
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hoy, un bien semejante al del objeto de avalio técnico, y restarle la depreciacién
acumulada.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA

Conforme lo requiere la aplicacion de este método, se establecieron las principales
caracteristicas de las construcciones objeto de avallo, las cuales fueron inspeccionadas
durante la visita de campo.

El valor de Reposicion de tomo de la revista Construdata la cual realiza presupuestos
completos para diferentes tipos de construcciones; Los valores se aproximaron al nUmero
de mil mds cercano.

Para la aplicacién de la depreciacion se utilizé la tabla de Fitto y Corvini, como lo sefala
la norma, se establecid para el estado de conservaciéon del inmueble la calificaciéon de
1.5 teniendo en cuenta que 1 es un inmueble en perfectas condiciones y 5 es un
inmueble para demolicion.

DATOS DE ENTRADA

La siguiente tabla muestra la aplicacién de la férmula de Fitto y Corvini.

Area

E [
= =) c
. . VIr Repos > : ,@ Fac. valor VIr Razonable  VIr comercial Valor Total
= LT ) [PHNEES ($/m?) 3 = = Deprec. deprecido $/m2 Adoptado ($/m?) Construcion
Const. M2 s 3 Sl * c
1 Casa Campestre 160,0 2.500.000 | 1,5 | 38 | 100 38 62 26,24 655.965 1.844.035 1.844.000 295.040.000
2 Piscina 36,0 1.300.000 | 1,5 |38 | 50 76 12 66,89 869.583 430.417 430.000 15.480.000
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XI. Avalio Comercial

CASA
Carrera 127B No. 18° -94

Barrio Pance
Cali- Valle del Cauca
Bogotd, octubre de 2020

DESCRIPCION AREA UNID VALOR VALOR TOTAL
UNITARIO

TERRENO 1.200,00 M2 $ 820.300 | $ 984.360.000
CONSTRUCCION CASA 160,00 M2 $ 1.844.000 | $ 295.040.000
CONSTRUCCION PISCINA 35,00 M2 $ 430.000 | $ 15.050.000
TOTAL AVALUO COMERCIAL $ 1.294.450.000
PROPIEDAD UNILLANOS 22,75% $ 294.487.375

El valor del avaluo comercial del inmueble de la referencia a la fecha, asciende
a la cifra de $1.294.450.000 (Mil doscientos noventa y cuatro millones
cuatrocientos cincuenta mil pesos M/cte).

Valuador:

Rubén Dario Diez Martinez
Contador PUblico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889

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 Econdmico, el presente avallo
comercial tiene una vigencia de un afo contado a partir de la fecha de su expedicién; siempre y
cuando las condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, asi como
tfampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario
comparable.

NOTA 2: El valuador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien
inmueble, a la propiedad avaluada o el titulo legal de la misma. (NTS1). El valuador no revelard
informacién sobre la valuacion a nadie distinto al solicitante del avallo, salvo en el caso en que
sea solicitado por una autoridad competente.

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co




of

REGISTRO FOTOGRAFICO

@O FEDHIMOTE E
OO 4 GuAD CAMIRA

FACHADA PREDIO

O wtisiin e
OO asdaes bt

VIA DE ACCESO VIA DE ACCESO

Calle 25F No. 75-41 Of. 202. Teléfono: 4180268 Celular: 300 6106460
E mail: comercial@codigraf.co -www.codigraf.co



Bogotd, Septiembre 24 de 2020.

Senores:

Universidad de los Llanos

Afn. Sr. Cristian Andrés Lara Zapata
Tel. (8) 6616800

Email: clara@unillanos.edu.co
Bogotd D.C.

Estimado Senor:

De acuerdo con su atenta solicitud, tenemos el gusto de adjuntar a la presente,
nuestro concepto sobre el valor comercial del inmueble ubicado en la Carrera 44
C No. 33-49, en el barrio Barzal Alto, de Villavicencio, departamento del Meta.

Con lo anterior dejamos cumplida su solicitud y quedamos a su disposicidon para
suministrar cualquier informacién adicional sobre el particular.

Atentamente

RUBEN DARIO DIEZ MARTINEZ
Consultorinmobiliario
Contador PUblico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889
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INFORME DE AVALUO COMERCIAL

PREDIO TERRENO
LOTE
Carrera 44 C No. 33-49

Barrio Barzal Alto
Villavicencio
Meta.

Bogotd, Septiembre 24 de 2.020
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I. Informacidén Basica

1.1 Tipo de Inmueble
Se frata de un lote de terreno Urbano en Villavicencio Departamento del
Meta.

1.2. Tipo de Avallo

Avalto comercial en el marco de la resolucién 620 de 2008 del IGAC, vy las
Normas Internacionales de Valuacion. IVS 101, 102 y 103.

1.3. Localizacién
El inmueble objeto del presente estudio se encuentra ubicado en la zona

nor occidental de Villavicencio en el departamento del Meta.

1.4. Direccion
Carrera 44 C No. 33-49

1.5. Barrio
Barzal Alto
1.6. Ciudad /Departamento

Villavicencio - Meta

1.7. Destinacion actual Destinacién actual
El predio es un lote sin construcciones.

1.8. Documentos solicitados

. Escritura pUblica

o Impuesto Predial ano 2020
1.9. Solicitante

Universidad de los Lianos

1.10. Fecha de inspeccion.
Agosto 28 de 2020

1.11. Fecha del informe
Septiembre 24 de 2020.
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Il. Aspecto Juridico

2.1.

2.2.

23.

24.

2.5,

Propietario

Segun Copia simple formulario de pago de impuestos el titular de los
derechos de dominio completo es de:

Universidad de los Lianos NIT. 892.000.757-3

Matricula inmobiliaria y cédigo Chip

MATRICULA
PREDIO INMOBILIARIA CODIGO CATASTRAL
Carrera 44 C No. 33-49 230-92268 50 001-01-03-0005-0011-000

Titulos de propiedad
Escritura publica No. 0119 de fecha 22 de enero de 1997, expedida por la
notaria Tercera del circuito de Villavicencio.

Tipo de dominio
Derechos de dominio real 100%

Anotaciones
Al parecer el predio no observa algun tipo de afectacion juridica tales como
hipotecas, servidumbres, anficresis, contratos, etfc.

Nota: La presente informacién no constituye un Estudio Juridico de los Titulos.

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la
informacién y los documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis, por
lo tanto, no nos responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser
verificadas por nuestra firma en su debido momento.
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lll. Caracteristicas Generales del sector de Localizacion

Plano de Localizacién General- Fuente mapa Satelital

El inmueble objeto del presente estudio se encuenfra ubicado en el
departamento del Meta en Villavicencio en el barrio Barzal Alto.

3.1. Municipio de Villavicencio

Es un municipio colombiano, capital del departamento del Meta y el centro
comercial mds importante de los Llanos Orientales. Estd ubicada en el
piedemonte de la Cordillera Oriental, al noroccidente del departamento del
Meta, en la margen derecha del rio Guatiquia.

Fundada el 6 de abril de 1840, cuenta con una poblacién urbana
aproximada de 551.212 habitantes en 2020.5 Presenta un clima cdlido y muy
humedo, con temperaturas medias de 28° C y 30°C.

Villavicencio se ubica en el piedemonte de la Cordillera Oriental, al
noroccidente del departamento del Meta, en la margen derecha del rio
Guatiguia.

La ciudad se ubica dentro del departamento del Meta, departamento que,
junto al Vichada, Arauca, Casanare, Guainia y el Guaviare conforman los
Llanos Orientales. El municipio se encuentra dividido, 446 barrios 8 comunas
y 7 corregimientos.

3.2. Delimitacién del sector
El Municipio de Villavicencio, homogéneo delimitado a grandes rasgos por:
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3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

e Norte: Restrepo vy El Calvario.

¢ Occidente: con Acacias y el Departamento de Cundinamarca
e Oriente: con Puerto Lépez.

e Sur: con Acacias y San Carlos de Guaroa.

Actividades Predominantes

El sector se caracteriza por observar actividades multiples, entre ellas, usos
residenciales, comerciales e institucionales. El uso residencial estd
conformado principalmente por viviendas unifamiliares y torres de vivienda
multifamiliar en desarrollos del tipo continua y agrupado.

El uso comercial es constituido principalmente por comercio de cobertura
localy zonal, localizados sobre |los ejes viales, principalmente sobre la Carrera
44, carrera 42y la calle 35, desarrollédndose locales comerciales de diferentes
tipologias, siendo los predominantes los restaurantes, hoteles, tiendas de
ropaq, supermercados, almacenes de cadena y de venta de accesorios,
entre ofros.

El uso institucional conformado principalmente por edificaciones
Institucionales de cobertura Zonal y mefropolitana, donde se desarrollan,
centros médicos, edificaciones para la prestacidn de los servicios de
educacidén y entretenimiento.

Tipos de edificacion

En el sector las construcciones mds cercanas corresponden a edificaciones
del tipo residencial y comercial con alturas variables entre unay tres plantas,
estructuras comerciales hasta de 3 plantas.

Estratificacion Socioeconémica

Conforme a las disposiciones contenidas en la Ley 142 del 11 de julio de 1994
Régimen de servicios publicos domiciliarios Capitulo IV vy Estratificacion
Socioecondmica - (Articulos 101 a 104) y demds reglamentaciones de la
Secretaria Distrital de Planeacién, el sector de localizacién se encuentra
clasificado en estrato (3), correspondiente al nivel socioecondmico medio
de la poblacion.

NOTA: la estratificaciéon aplica Unicamente para predios con uso residencial,
aqguellos con usos diferentes a vivienda presentan estratificacién comercial
e industrial segun actividad predominante.

Accesibilidad
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3.7.

3.8.

La localizacion del sector cuenta con importantes vias de la malla vial de la
ciudad, le brinda excelentes condiciones de accesibilidad y dotacion de
fransporte publico.

Vias de acceso

Los principales corredores viales que la capital del Meta dispone son:
Avenida del Llano (Calle 31); Avenida Circunvalar (Calle 15 y Carrera 19);
Avenida Los fundadores (mds conocida como via Puerto Lopez) (Carrera 33
y Carrera 22); Avenida Los Maracos (Calle 15y Carrera 18); Avenida Alfonso
Lépez (Carrera 29); Avenida Cuarenta (Carrera 40 y Carrera 48); Anillo Vial
(Calle y Carrera 1); Avenida Catama (Calle 35) es la mds extensa de la
ciudad.

Son cuatro los corredores urbanos mds importantes en relacién con su
funcién, a saber:

e Anillo Vial Central: Distribuidor de fransporte urbano

e Avenida del Llano: Fluye todo el sistema de trdnsito regionall

e Avenida Circunvalar: Fluye el trédfico vehicular de cobertura urbana

e Anillo Perimetral o Vial: Da salida parcial a todo el trdfico regional,
rodea el perimetro urbano.

El sector en general presenta un buen sistema vial, debido a que dispone de
principales vias, cuya funciéon es atraer el flujo vehicular de larga distancia,
uniendo el sistema de barrios con zonas de uso residencial y comercial,
atendiendo grandes volimenes de trdnsito en distancias relativamente
grandes. De un lado se encuentra la Carrera 44, la carrera 42, Calle 35y 37
de buenas especificaciones técnicas, con dos calzadas de doble, con
buena iluminacién y senalizacién.

Infraestructura Urbanistica

El sector por su condicién de suelo urbano consolidado, cuenta con la
infraestructura urbanistica y de servicios, necesaria para la destinacion
econdmica que en la actualidad desarrolla.

Vias Las vias adyacentes al inmueble en estudio
observan acabados en pavimento, en
general se encuentran en buen estado y
presentan amoblamiento urbano.

Alumbrado publico Las vias que rodean el inmueble cuentan
con iluminacién de sodio sobre postes de
cemento.
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3.9.

3.10.

3.11.

Servicios pUblicos El sector cuenta con los servicios de
acueducto, energia eléctrica, red
telefonica, gas natural y alumbrado publico.

Transporte PUblico

El servicio de transporte publico para el sector es oportuno y permanente, ya
que, sobre las diferentes vias de acceso, transitan diferentes rutas
tradicionales de buses, busetas, colectivos, taxis, proporcionando un facil
desplazamiento a los diversos puntos de la ciudad.

Actividades Predominantes
Sector es residencial en viviendas unifamiliares. Presenta algunas dreas
comerciales de cobertura local y zonal.

Perspectivas de valorizaciéon
La valorizaciéon de este sector de actividad multiple con usos  de comercio
sobre vias principales, se debe considerar moderada y en términos de
mediano plazo.
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IV. Reglamentacién Urbanistica

De conformidad con el Acuerdo 353 de 2000, por medio del cual se
reglamenté el Plan de Ordenamiento Territorial para la ciudad de
Villavicencio y el acuerdo 287 de 2015 por medio del cual se dicta el nuevo
plan de ordenamiento territorial del municipio de Villavicencio.

Capitulo XI “De la clasificacion del suelo”.

Articulo 76. El suelo urbano estd constituido por las dreas destinadas a usos
urbanos que dispongan de infraestructura vial y redes primarias de energia,
acueducto y alcantarillado en el cual se permita llevar a cabo actuaciones
urbanisticas de urbanizacion y construccidon, se encuentra delimitado en el
Plano No. 10A “Clasificacién del Suelo Urbano™.

Articulo 284°. - Uso Vivienda.

Es el destinado para el albergue de forma permanente al individuo y la
familia a garantizando de manera digna la satisfaccién de sus necesidades
bdsicas. El uso de vivienda se permite en cualquier Area de Actividad Urbana
siempre y cuando se garanticen las condiciones adecuadas de
habitabilidad y los derechos de los moradores.

Pardgrafo 1. Los proyectos de vivienda podrdn desarrollarse por medio de
construcciones individuales o unifamiliares, en edificaciones en altura o
multifamiliares, y en agrupaciones de vivienda de acuerdo con las
densidades determinadas en el capitulo Il de Cargas y Beneficios del
presente Plan.

El predio objeto de estudio se encuentra uso comercial vivienda, con uso de
equipamiento categoria 1 de bajo impacto, Unidades de salud.

4.1. CLASIFICACION DEL PREDIO Y DEFINICIONES
La norma vigente contenida en los Acuerdos antes mencionados y revisada
la cartografia de soporte del mismo (Planos de Estructura, Usos, Edificabilidad
y Conservacion) clasifica el predio objeto de estudio dentro de la zona asi:

SECTOR NORMATIVO: 1
SUBSECTOR DE USOS: |

CLASIFICACION: Residencial
AREAS Y TRATAMIENTOS URBANOS Desarrollo urbano
CATEGORIA DE USO: Residencial
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USOS PRINCIPALES Residencial

USOS Comercio grupo |, Equipamiento categoria 1
COMPLEMENTARIOS

USOS CONDICIONADOS  Comercial grupo Il y I, industrial grupo I, 2 y 3,
O RESTRINGIDOS Actividades especiales categoria 2 y 3.

4.2 USOS DEL SUELO
Los usos permitidos para el predio objeto de estudio, revisado el acuerdo
municipal y la cartografia de soporte (Plano de Usos) corresponden:

CATEGORIA DE USO ,:Xic;:)le actividad Residencial predominante

Plano uso del suelo - Villavicencio
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V. Caracteristicas Generales del Terreno.

5.1.

5.2.

53.

5.4.

5.5.

Identificacion

El lote de terreno sobre el cual se levanta la bodega, se ubica con frente
sobre la Carrera 44C y la Calle 33. Estd identificado con la nomenclatura
Urbana Carrera 44 C No. 33-49.

el 0 ®

Plano de localizaciéon especifica Geoportal IGAC

Cabida Superficiaria

PREDIO P E:A(;RITURA AREA IGAC M2
Carrera 44 C No. 33-49 Barrio 8667 7944
Barzal Alto

La escritura menciona un drea de 8.667 m2, y el IGAC - Instituto geogrdfico
Agustin Codazzi un drea de 7.244 m2; para nuestro ejercicio valuatorio se
toma el drea de la escritura para la liquidacién del valor final.

Se sugiere hacer una aclaracién en cavidad vy linderos.

Linderos
Los linderos y demds especificaciones de los lotes de terreno se encuentran
contenidos en el respectivo titulo de propiedad.

Fuente
Documentos suministrados

Configuracién
Geometria: El lote de terreno observa una forma geométrica
iregular.
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5.6.

Relieve: El predio observa una topografia plana.
Frente: 65 metros sobre |la carrera 44.
Fondo promedio: 98 meftros sobre la calle 33

Adecuaciones
Ninguna en especial.
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VI. Certificacion del consultor

6.1.

6.2,

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

CODIGRAF., sus directivos y afiliados no tienen intereses financieros ni de otra
indole en los bienes avaluados, ni vinculos de naturaleza alguna con sus
propietarios, mds alléd de los derivados de la contrataciéon de nuestros servicios
profesionales

Codigraf, y el profesional valuador que participa en el presente estudio, cumple
con lo establecido en la Ley 1673 de 2013 y el Decreto 556 de 2014, los cuales
tienen como objeto regular y establecer las responsabilidades y competencias
de los avaluadores en Colombia, propendiendo por la fransparencia y la
equidad entre las personas en el desarrollo de la actividad valuatoria; senalando
de forma tal que no se encuentra incurso para participar en el desarrollo del
presente estudio de valuacién.

La presente valuacion se redlizd siguiendo las disposiciones en cuanto a
metodologia establecidas en los avalios se observardn las normas técnicas
especificas adecuadas al objeto de cada avallo, se consideraron los enfoques
valuatorios contenidos en la Normas Internacionales de Informacién Financiera
NIIF 13 o IFRS y la metodologia establecida en la resolucion 620 del IGAC, Ley 105
de 1.994, ley 388 de 1.977, Decreto reglamentario 1420 de 1.998, Estdndares
Internacionales de Valuacion del 2011, sus siglas en inglés VS, (International
Valuation Standar Council), en especial la NIC 16 “Propiedad Planta y Equipo”.

El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacién de otros bienes
tangibles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las
instalaciones fisicas de los inmuebles, como por ejemplo “Good Will", primas, la
valuacion de la empresa en marcha o la rentabilidad de la participacion tenida
sobre la operacién del negocio.

Bajo la gravedad del juramento, el profesional valuador participante en el
presente estudio de avalio manifiesta que las declaraciones contenidas en el
presente documento de avallo y sobre las cuales se basaron los andlisis y
conclusiones, son correctas y verdaderas; asi como el procedimiento
metodoldgico es el apropiado para este tipo de estudios.

El contenido del presente informe de avallo ha tenido en cuenta pardmetros
establecidos en las NTS S 03 “Contenido de Informes de Valuacion” y la NTS | 01
"Contenido de Informes de Valuacién de Bienes Inmuebles Urbanos™.

El presente informe ha sido elaborado de conformidad con la normativa legal
vigente en materia valuatoria y las normas del “Cédigo Colombiano de Etica del
Avaluador”, la NTS S 04 “Cddigo de conducta del valuador”.
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6.7. El presente informe se basa en la buena fe del solicitante en suministrar la
informacion y documentos que sirvieron de base para nuestro andlisis, los cuales
fueron verificados sin enconfrar inconsistencias que implicaran diferencias de
importancia en el resultado final.

VIl. Método del Avalio

Para determinar el valor comercial del inmueble se tuvo en cuenta la metodologia
establecida por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi, mediante la resolucion 620 de
septiembre 23 de 2008. El método aplicado fue el siguiente:

Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
fransacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalvo.
Tales ofertas o fransacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

La depuracién de ofertas de inmuebles de similares especificaciones, localizadas en la
misma zona, permite establecer el rango de valores posibles para el drea privada,
teniendo en cuenta factores asociados al drea, el tipo y la ubicacién. En esta
investigacion se analizaron ofertas en edificaciones cercanas.

VIll. Consideraciones Generales

Adicionalmente a las caracteristicas mds relevantes de la propiedad expuestas en los
capitulos anteriores, se han tenido en cuenta en la determinacién del avallio comercial
para efectos contables, las siguientes consideraciones generales:

La localizacién general del inmueble en Villavicencio, concretamente en el barrio Barzal
Alto, cuyo frente se encuentra sobre la Carrera 44 C.

El apropiado manejo del espacio publico y la completa infraestructura urbana y de
servicios publicos con que cuenta el sector de localizacién.

Las condiciones de acceso al sector de localizacion, consideradas altfamente favorables
debido ya que dispone de importantes vias que forman parte del sistema vial y de
fransporte del Municipio.

Las especificaciones técnicas y arquitectdnicas de las construcciones, estado de
conservacion, materiales y acabados.

El andlisis para el valor de reposicidn se ha realizado sobre los costos actuales de una
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construccion similar sin considerar su actual ubicacion.

La investigacién de mercado en el vecindario inmediato para inmuebles con
especificaciones de alguna manera comparables al avaluado, asi como el
conocimiento de avaltos efectuados por firmas colegas, y de transacciones
comerciales efectuadas recientemente

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

El presente avalio comercial no constituye un estudio juridico sobre la fradicion del
inmueble.

El presente avalUo tiene vigencia de un (1) ano a partir de la fecha de expedicién de
este informe, siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar
el valor se conserven.

El avaluador no tiene ningun interés financiero, presente ni cercano ni de otra indole en
la propiedad avaluada en este informe y no tiene interés personal o sesgo alguno en
relacidén con personas que puedan estar interesadas en esta propiedad en la fecha. El
avaluador certifica en el presente informe sélo sus andlisis profesionales.

Es importante ademds hacer énfasis con la diferencia que podria existir entre las cifras
del avalto efectuado y el valor de una eventual negociacion, porque a pesar de que
este estudio concede al valor objetivo del inmueble, en el valor de negociacion
interfieren multiples factores subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como
habilidad de los negociadores, plazos concedidos para el pago, tasa de interés, la
urgencia econdmica del vendedor, la necesidad, el deseo o antojo del comprador, la
destinacidn o uso que se le vaya a dar al inmueble, factores estos que sumados
distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo el valor de los inmuebles.

En ningun caso el avaluador, puede garantizar que el avalio cumpla con las
expectativas, propdsitos u objetivos del solicitante o del propietario del inmueble,
especialmente frente a la negociabilidad del mismo, aprobacidén o concesidén de
créditos o recepcion del mismo como garantia.
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IX. Metodologia Valuatoria

9.1 INVESTIGACION INDIRECTA

Se reunid, clasificé y analizé un conjunto de datos de inmuebles comparables expuestos
en el mercado abierto, aplicando los correspondientes ajustes de acuerdo con las
caracteristicas especificas de cada uno, con el fin de homogenizar la oferta
encontrada, volviéndoles comparables con los inmuebles objeto del presente estudio, y
que dan una tendencia de valor en la zona en este tipo de edificaciones, permitiendo
asi promediar y fijar pardmetros comparativos para determinar el valor del inmueble
objeto del estudio, teniendo en cuenta que se trata de valores susceptibles de
negociacion.

DESARROLLO DE LA METODOLOGIA.

Conforme lo requiere la aplicacién de este método valuatorio, los datos que conforman
la muestra del estudio de mercado, fueron previamente analizados, clasificados e
interpretados. Dentro del andlisis de cada inmueble que conforma el estudio de
mercado, se tuvieron en cuenta las siguientes variables.

. Condiciones del mercado en cuanto a oferta y demanda.

. Desarrollo del entorno.

. Localizacion especifica del inmueble.

. Area y forma geométrica.

. Construcciones y estado de conservacion (para los bienes en ofertal)
. Equipamiento y mobiliario de la edificacion.

COMPARABLES (INPUTS)

Dentro de la investigacidon de mercado realizada de predios localizadas en el mismo
sector, se encontraron inmuebles para este andlisis; los encontraremos en las siguientes
pdginas. Todas las ventas han sido recopiladas a través de diferentes fuentes,
inspeccionadas y verificadas.
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MERCADO DE LOTES

% DE

No DIRECCION VALORVENTA  NEGOCI  VAORTOTAL ) g roraLTerene  AREAPETERRENO  — VALORMZ - ppsrp ooy IMAGEN CONTACTO FUENTE
> NEGOCIADO M2 TERRENO
ACION
2Lofes sobre hitps://www.finc
avenida, porla araiz.com.coflofe
Lote en vilavicencio caretera del on-
1 $ 2000000000 7%[$ 1860000000 [ $ 1.860.000.000 5600( $ 382,143 ' Tel. 3208017929 -
c1.38 k.33 amor frente ala ventayvilavicen
granja escolar ciofvilavicencio-
jusioen la del-
Vendemos lerenc hitpsi/lole-
‘ URBANO en zona 4 ! |casalote.mercad
o [tete en vilavicencio $  8.816.500.000 8%[s 8111180000 | § 8.111.180.000 25190 $ 322000 | de expansion de ﬁ Facilinmobiliatia | ojiore com co/MC|
K. 23 AV. Catama Vilavivencio tel. 3113096721 0-522198458-lote-
Meta, enla salida tereno-en-ia-
Tois o soslo Fitp sl e
o urbano, con B araiz.com.co/lote-
3 |Lote en vilavicencio $ 11.350.000.000 %[5 10.442000.000 | $ 10.442.000.000 35500( $ 294,141 [infraestructura de _ Tel. 3153184974 [en
Cl. 19 k3¢ servicios venta/vilavicen
petimetral, en cio/san_jorge-det
PROMEDIO $ 316.095
DESVIACION $ 19.677
COEFICENTE DE VARIACION 6237
LIMITE SUPERIOR 5335772
LIMITE INFERIOR $296.417

Conclusion de Enfoque Comparativo de Ventas

Dentro del andlisis de las ofertas de lotes en el sector se establecid un rango para el valor
por metro cuadrado que oscila entre los $335.772 y $296.417 M2; con un valor promedio
de $316.095 M2. Un porcentaje para la desviacion estdndar de 6.23% el cual se mantiene
dentro de los pardmetros de la norma que exige que sea inferior al 7,5%

VALOR ADOPTADO:

$316.000 Las ofertas encontradas cuentan con condiciones muy similares en
cuanto drea, ubicacién en comparacién con nuestro predio de estudio
por lo tfanto adoptamos el valor promedio.

9.2 INVESTIGACION DIRECTA

De conformidad con el articulo 9 de la Resolucidén N° 620 de 2008 del IGAC, como se
enconfraron ofertas comparables y de estas se pueden adoptar valores, no es necesario
realizar la investigaciéon directa.
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X. Avaluo Comercial

LOTE
Carrera 44 c No. 33-49

Barrio Barzal Alto
Villavicencio - Meta

DESCRIPCION AREA UNID M UIoR VALOR TOTAL
UNITARIO

TERRENO 8.667,00 $  316.000 | $ 2.738.772.000

TOTAL AVALUO COMERCIAL $ 2.738.772.000

El valor del avalio comercial del inmueble de la referencia a la fecha, asciende a
la cifra de $2.738.772.000 (Dos mil setecientos treinta y ocho millones setecientos
setenta y dos mil pesos M/cte).

Valuador:

Rubén Dario Diez Martinez
Contador Publico

RNA 4085 Fedelonjas

RAA Aval 79716889

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 Econdmico, el presente avallo
comercial tiene una vigencia de un ano contado a partir de la fecha de su expedicidn; siempre y
cuando las condiciones fisicas del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, asi como
tfampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones del mercado inmobiliario
comparable.

NOTA 2: El valuador no serd responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien
inmueble, a la propiedad avaluada o el titulo legal de la misma. (NTS1). El valuador no revelard
informacién sobre la valuacién a nadie distinto al solicitante del avalldo, salvo en el caso en que
sea solicifado por una autoridad competente.
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