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
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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
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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™.
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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 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.
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