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Bogota, 19 de abril de 2022

Senores
BANCO DE BOGOTA

SIV-220318-58964

Gustosamente le estamos enviando el avallio comercial, solicitado por usted en dias pasados
del lote y construcciones en la CALLE 11 N. 1-85 Y 1-97. EDIFICIO. (Segun Certificados de
Tradicidn), en el centro historico, zona urbana de la ciudad de Ibagué Departamento de Tolima.

Agradecemos la confianza depositada en nuestra entidad, asi como la oportunidad que nos
brinda de poderle servir.

AVALUOS Y TASACIONES DE COLOMBIA - VALORAR S. A.,

JUAN MANUEL VELASQUEZ CORREA
Representante Legal

AVAL- 71.670.213

VALORAR S.A.
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S gl S
FABIAN ORTIZ
Profesional en Avallios
RAA AVAL- 1070953032

Medellin
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Edificio La Compaiiia - Oficina 606
Linea Nacional 01 8000 510 727
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1. GENERALIDADES DE LA SOLICITUD

FECHA DE LA SOLICITUD Marzo 29 de 2022.
NOMBRE DEL SOLICITANTE | BANCO DE BOGOTA
RAZON SOCIAL SOLICITANTE  [ETXNCeI:lelele}y)
IDENTIFICACION

B NIT 860002964
DESTINATARIO BANCO DE BOGOTA
TIPO DE AVALUO | Comercial

TIPO DE INMUEBLE Edificio

DIRECCION CALLE 11 N. 1-85 Y 1-97. EDIFICIO.
MUNICIPIO - DEPARTAMENTO |[JUECNEERLI
LINEA DE CREDITO Leasing Inmobiliario
FECHA DE VISITA | 31 de marzo de 2022

2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA LA VALORACION

DOCUMENTO SUMINISTRADO NO SUMINISTRADO

ESCRITURA PUBLICA | X

CERTIFICADO DE TRADICION Y X
LIBERTAD

FORMATO DE LIQUIDACION DEL

IMPUESTO PREDIAL

FICHA PREDIAL

PLANOS |
AVALUO ANTERIOR |

NOTA: La presente valoracion se hace con referencia en la documentacién suministrada por el solicitante del avalto.

XX |X| X
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3. INFORMACION CATASTRAL DEL INMUEBLE

2 VALOR A
DESCRIPCIO y4ol\J.\ ACTUALDE AREA AREA

N DE LA HOMOGE TOTAL AVALUO
v  “wea JMAZOWMDEToel cansaa
HOMOGENE ECONOMI CONSTR L VIGENTE

; A (o) A
A FISICA CA ECONOMICA UCCION

N/S NS NS N/S N/S N/S NS N/S
FUENTE: No se suministrd ficha catastral

VIGENCIA ZONA
DE LA HOMOGE

ACTUALIZAC  NEA
ION FISICA

4. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

El sector donde se encuentra el inmueble
) corresponde al centro histérico del municipio de
DELIMITACION Ibagué, esta situado en cercanias de puntos de
interés como el cerro pan de azlcar, la alcaldia, la
gobernacion, la plaza Manuel Murillo Toro.

Ubicado en el centro histérico. En el sector
predomina el area de actividad de comercio y

USOS PREDOMINANTES g . .
servicios, compatibles con la zona histdrica.

El sector cuenta con servicios publicos, tales como:
) Energia Eléctrica, Acueducto, Telefonia,
SERVICIOS PUBLICOS Alcantarillado y Gas Natural. El inmueble cuenta con
todos los servicios publicos anteriormente
mencionados.

i El sector no presenta estrato en los sectores
ESTRATO SOCIOECONOMICO colindantes al predio, por tratarse de un sector
comercial y de servicios.

El inmueble objeto de avalud cuenta con un riesgo
social bajo. Se encuentra en buen estado de
RIESGO SOCIAL conservacion en la mayoria de su area construida,
en la visita técnica no se evidencio

riegos de seguridad ni ambientales.

) Para acceder a este sector se encuentran como via
VIAS DE ACCESO E principal la Carrera 5, via que hace parte de la malla
INFLUENCIA EN EL SECTOR vial arterial principal de la ciudad y se encuentra
pavimentada y en buen estado de conservacién

Medellin
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INFRAESTRUCTURA URBANA

SERVICIOS DE TRANSPORTE
PUBLICO

VALORIZACION

El sector cuenta con las redes suficientes de
servicios publicos basicos, pero con una deficiencia
de equipamientos colectivos, como colegios,
centros de salud y religiosos para beneficio de sus
habitantes.

El sector cuenta con buen servicio de transporte
publico, el cual es atendido por, taxis y buses

La perspectiva del sector es media, pues es un
sector que se encuentra consolidado.
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5. REGLAMENTACION URBANISTICA

Segun el Decreto No. 823 de 2014 "por el cual se adopta la revision y ajuste plan de
ordenamiento territorial del municipio de Ibagué y se dictan otras

disposiciones". El inmueble pertenece al sector histdrico del municipio, en el cual se encuentra
el tratamiento de consolidacion por estabilizacion, hace parte del area de actividad central, la
edificabilidad esta dada mediante el indice de ocupacidn, el cual para usos industriales
corresponde a 0,30 y para usos comerciales, de servicios e institucionales, corresponde a 0,70.

" iy

i,

Imagenes tomadas la cartografia del POT.

Medellin Bogotd
+57(4) 448 07 27 . +57(1) 7450588

Calle 16 # 41 - 210  Transversal 19A # 98 - 28
Edificio La Compaiiia - Oficina 606 6 : %l*oﬁwd 9828
Linea Nacional 01 8000 510 727 www.valorar.com




6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

6.1 Localizacion

COORDENADAS: 4.443609489744964, -75.2423734987425
FUENTE IMAGEN: Google Earth Pro
FUENTE COORDENADAS: Google Earth pro

Medellin
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6.2 Caracteristicas generales del terreno

El inmueble objeto de avallo, se encuentra al
noroccidente de Ibagué, en el centro histérico.

UBICACION

Area Lote: 1497 m2
, Area Construida: 3953 m2 (3553m2 aprox
AREAS terminados y 400 m2 aprox en obra).

*E| area medida debe tomarse como aproximada, ya que no se midié
con un equipo de precision.

SERVICIOS PUBLICOS El predio cuenta con los servicios publicos basicos
DOMICILIARIOS (Acueducto, alcantarillado, energia eléctrica).

ACTIVIDAD ECONOMICA Actua}m_ente en el inmueble presenta actividad
economica clinica (desocupada).

Contenidos en la escritura publica No. 2004 del 10
LINDEROS. de octubre de 1972, otorgada en la notaria No. 1
de Ibagué.

i Para acceder a este sector se encuentran como via
\TA7-N ) 9 olo[ o Mo W.\3 1 5 (of.Yo1 (o] 'MW principal la Carrera 5, via que hace parte de la malla
Y ESTADO vial arterial principal de la ciudad y se encuentra
pavimentada y en buen estado de conservacion

6.3 Caracteristicas generales de la construccion

Area Construida: 3953 m2 (3553m2 aprox
AREA DE CONSTRUCCION terminados y 400 m2 aprox en obra).

*E|l area medida debe tomarse como aproximada, ya que no se midio
con un equipo de precision.

NUMERO DE PISOS Cuatro pisos

NUMERO DE SOTANOS N/A

El inmueble, segun la informacion obtenida durante
S S la visita, tiene una vetustez aproximada de 50 anos.

VIDA UTIL TOTAL Cien (100) afos.

VIDA UTIL Ochenta y cinco (50) afios

) Obra terminada (100%). Hay unas obras locativas
J\/.\, (o o] JW.Welol ' [y :{l[eei (oW de remodelacion, que no se consideran como
avance de obra.

ESTRUCTURA

La construccidon encontrada presenta una Estructura

Armazon ,
en mamposteria estructural.

Cubierta La cubierta de la construccion es en teja de barro

+57(4) 448 07 27
Calle 16 # 41 - 210

Edificio La Compaiiia - Oficina 606
Linea Nacional 01 8000 510 727
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Mamposteria Estructural
ACABADOS PRINCIPALES

Fachada Estuco y pintura.

Cubrimiento de muros panetados, estucados y pintados.

Pisos Blogue y granito.

Cielorraso Estuco y pintura
BANOS Medianos, piso en baldosa de ceramica,
CONDICIONES DE Iluminacion  natural buena, con algunas
ILUMINACION dependencias con iluminacién artificial.
CONDICIONES DE
VENTILACION
CARPINTERIA METALICA
(MARCOS DE PUERTAS Y
VENTANAS)

Ventilacion natural buena.

Ventanas metalicas, Puertas de acceso en vidrio de
seguridad, Interiores en madera.

Se trata de un lote de terreno en el que funciona

una clinica que actualmente esta desocupada,

cuenta con area de oficinas, urgencias,

hospitalizacion, laboratorio, terraza, microbiologia.

ESTADO GENERAL DE !De acuerdo con lo observado en la visita técnica{ ,eI

CONSERVACION inmueble _pr_esenta un buen estado de conservacion
y mantenimiento.

ANEXOS No presenta

DISTRIBUCION INTERNA

Medellin
+57(4) 448 07 27
Calle 16 # 41 - 210
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FACHADA

6.4 Informacion juridica

PROPIETARIO CLINICA MINERVA S.A. (EN LIQUIDACION)

ESCRITURA O TITULO DE Escritura publica No. 2004 del 10 de octubre de
PROPIEDAD 1972, otorgada en la notaria No. 1 de Ibagué.

MODO DE ADQUISICION UNIFICACION DE LINDEROS

MATRICULA INMOBILIARIA 350-60624

LICENCIA DE CONSTRUCCION [V

GRAVAMENES Y EMBARGO EJECUTIVO CON ACCION REAL por parte
LIMITACIONES AL DOMINIO del Banco de Bogota.

6.5 Resumen de areas

AREA DE TERRENO 1497 m?

AREA CONSTRUIDA Area Construida: 3953 m2

*El area medida debe tomarse como aproximada, ya que no se midio
con un equipo de precision

Area lote fue tomado segiin documentos

suministrados: Escritura publica No. 2004 del 10
AU 22 EArek de octubre de 1972, otorgada por la notaria No. 1
de Ibagué y verificadas mediante medicion

Medellin
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durante la visita técnica, y la construida fue sacada
de la medicidon de campo por lo cual se de
considerar aproximada

7. METODO DE AVALUO

Se consideraron los enfoques valuatorios contenidos en las normas, tal como se relaciona a
continuacion.

Enfoque de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del
inmueble objeto de estudio a partir de la depuracion y procesamiento de datos comparables
observables del mercado inmobiliario.

Enfoque de costos. Es el que busca establecer el valor comercial de las edlificaciones del bien
objeto de avalio a partir de estimar el costo de reposicion de la edificacion objeto de avalio
usando materiales de construccion con similares caracteristicas y calculando la depreciacion
acumulada a fecha de estudio. Por efectos de encargo valuatorio, se estimard el importe
depreciable atribuible a la entidad solicitante.

8. ANALISIS DE ANTECEDENTES

Segun la base de datos de Valorar S.A. el inmueble no cuenta con avallo anteriores
realizados por esta entidad.

9. CONSIDERACIONES GENERALES

Se tuvieron en cuenta las siguientes consideraciones, para el desarrollo de la metodologia por
comparacion de mercado.

Ubicacion.

- Uso.

Tamano.

Vias de acceso.

Medellin
+57(4) 448 07 27
Calle 16 # 41 - 210

Edificio La Compaiiia - Oficina 606
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10. INVESTIGACION ECONOMICA

ESTUDIO DE MERCADO PREDIOS URBANOS SIV-220318-58964

COMPARACION DE MERCADO

DIRECCION CALLE 11 N. 1-85 Y 1-97
BARRIO / VEREDA CENTRO
AREA DE TERRENO (m2) 1497
AREA DE CONSTRUCCION (m2) [RSeRey]
Ne DIRECCION TIPO AREA TERRENO VALOR OFERTA | VALOR DEPURADO FUENTE ¥IO CONSTRUCCIO | VR M2 TERRENO OBSERVACIONES
CONSTRUCCION TELEFONO N
lote plano sobre la cra 2 en el centro de la

1 CL17KR 2 casa 1850,00 550,00 $ 5.175.000.000 | $ 4.657.500.000 3015631342 $  1.120.080 $2.184.571 ciudad, forma de | salida por la calle 17
area de 1850mt adicional 550mt de planchal
en obra.

Casa lote apto para construir 7 pisos en la
zona comercial centrode ibague, unico en el
sector, area de 453 metros cuadrados,

2 CL15KR 2 SUR cAsA 453,00 250,00 $ 1.400.000.000 | $ 1.260.000.000 3123799880 $  1.218.038 $2.109.251 12.65 de frente por 35 de fondo, invierte en
locales comerciales, apartaestudios,
oficinas, uso de suelo apto para cualquier
construccion
Lote ubicado en el Centro de
Ibagué, ubicacién estratégica,en pleno
centro de la ciudad, cerca a principales

3 CL11KR 2 cAsA 420,00 0,00 $  800.000.000 | $ 800.000.000 304 6444444 $  1.692.147 $1.904.762 awvenidas, hospitales, parques, zona
comercial y muy transitada. El lote cuenta
con parqueadero capacidad de 16 vehiculos,
local, senvcios pablicos de agua y luz

PROMEDIO $2.066.195
DETA ONSTR o OFERTA DES ESTAN $144.788
» EDAD EN %| ESTADO DE VALOR VALOR B
oFerTA| EDAD | vipa UTiL | FDER PR SO elon | DEPRECIACION s T VALOR FINAL COEF VARIA 7,01%
1 o 100 0% 1 -0,01% $  1.120.000,00 | $ 79,52 | $ 1.120.079,52 LIM SUP $2.210.983
2 20 100 0% 2 14,22% $  1.420.000,00 |$  201.962,34 [ $ 1.218.037,66 LIM INF $1.921.406
3 30 100 30% 15 19,520 $  2102573,00 [$ 41042645 | $ 1.692.146,55 VAEOR $2.066.000
g : i i i ADOPTADO
DETA ONSTR B BJETO DE AVALUO
z EDAD EN %[  ESTADO DE B VALOR VALOR
ITEM | EDAD | vibaUTIL | S2AR FRCl - clon | DEPRECIACION e T VALOR FINAL
cons l 50 I 100 50% 25 42,51% I $  3.624.250,00 |$ 1.540.733,91 ($ 2.083.516,09
VALOR
reenres | 2.084.000,00
DETA ONSTR BLE OBJETO DE AVALUO
» EDAD EN %| ESTADO DE VALOR VALOR
ITEM | EDAD | vibaumiL | R0 Sl e acion | PEPRECIACION REPOSICION DEPRECIADO VALOR FINAL
cons ] 50 I 100 50% 25 42,51% $  1.000.000,00 |$ 42511800 | $ 574.882,00
VALOR 3 575.000.00

OBSERVACIONES

Las ofertas corresponden a lotes con casas con
con area y ubicacion similar al inmueble objeto de estudio. El valor asignado a la construccién fue el resultado de aplicar el método de costo de

Convini. El valor de reposicion de la construccion fue tomado del prototipo constructivo clinica media del presupuesto realizado por Valorar SA

a sectores similares que el inmueble objeto de estudio. El valor asignado al terreno es tomado del redondeo del promedio, teniendo en cuenta que las ofertas cuentan
i ion por edad y estado de consenacién segun la tabla de los autores Fitto
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Localizacion de las ofertas. Fuente: Google Maps
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10.1.1 Calculo de valor de reposicion de las construcciones en el predio:

Para realizar el calculo de reposicion de las construcciones encontradas en el predio, se
utilizan los presupuestos realizados por la compafiia para predios de esta indole.

10.1.2Calculo del valor de depreciacion total del inmueble: Ahora bien, se
deprecian estos valores segun el estado de conservacion y la edad de la
construccion, para lo cual se presenta la siguiente metodologia valuatoria:

a. Se realiza el cociente entre la edad aproximada de la gonstruccién y la vida dtil de
una edificacidon de estas caracteristicas. (Edad / Vida Util) = % de Vida.

b. Se evalla la edificacion asignando un valor dependiendo del estado de conservacion
segln la clasificacion Heidecke, es importante mencionar que las edificaciones se
encuentran en optimas condiciones en sus acabados y estructura, sin embargo, es
necesario que se realicen diferentes remodelaciones en varias de ellas.

c. Yateniendo esta informacién se identifica en la tabla de Fitto y Corvini el porcentaje
de depreciacion. Dicho porcentaje se identifica en el presente estudio con la letra
\\dll.

d. Tomando el Coeficiente de depreciacion para el presente estudio (literal c) y
conociendo el valor asignado como nuevo, se procede al calculo del valor por metro
cuadrado depreciado. De la siguiente forma:

Valor Construccion Depreciado = Valor como nuevo (1-d)

DETALLE CONSTRUCCIONES INMUEBLE OBJETO DE AVALUO

Medellin
+57(4) 448 07 27
Calle 16 # 41 - 210

Edificio La Compaiiia - Oficina 606
Linea Nacional 01 8000 510 727

- EDAD EN % ESTADO DE p VALOR VALOR
ITEM EDAD VIDA UTIL DEVIDA | CONSERVACION DEPRECIACION REPOSICION DEPRECIADO VALOR FINAL
CONS 50 100 50% 2,5 42,51% $ 3.624.250,00 |[$ 1.540.73391 ($ 2.083.516,09
VALOR
ADOPTADO $ 2.084.000,00
DETALLE CONSTRUCCIONES INMUEBLE OBJETO DE AVALUO
- EDAD EN % ESTADO DE p VALOR VALOR
ITEM EDAD VIDA UTIL DEVIDA | CONSERVACION DEPRECIACION REPOSICION DEPRECIADO VALOR FINAL
CONS 50 100 50% 2,5 42,51% $ 1.000.000,00 | $ 425.118,00 | $ 574.882,00
VALOR $ 575.000,00
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10.2 Valores adoptados para el valor comercial:

El valor resultante del terreno para el inmueble objeto de estudio es el resultante del promedio
del estudio de mercado, debido a que las ofertas son comparables en uso, ubicacion y tamafio.
se adopta un valor de m2 de $2.066.000 pesos.

11 DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL

Hechas las consideraciones anteriores, el valor comercial del inmueble, a febrero de 2022 es:

CLINICA MINERVA

AREA VALOR

DESCRIPCION (M2) UNITARIO (M?) VALOR TOTAL
Area de terreno 1497 $2.066.000 $3.092.802.000
C’;?I::’“St’“'da SIENEY EVERED | e $2.084.000 $7.404.452.000
Area construida en obra 400 $575.000 $230.000.00
VALOR TOTAL $10.727.254.000
EN LETRAS:
DIEZ MIL SETECIENTOS VEINTISIETE MILLONES DOSCIENTOS CINCUENTA Y CUATRO MIL
PESOS M/CTE

Medellin
+57(4) 448 07 27
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12 CONCILIACION CONTABLE

No se entregd informacién contable por parte del solicitante, que sea relevante para la
realizacion del presente avaluo.

VIGENCIA DEL AVALUO
De acuerdo con el Numeral 7 del Articulo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000, y al
Articulo 19 del Decreto 1420 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo
Econdmico, el presente avallo tiene una vigencia de un (1) afo a partir de la fecha de
expedicion de este informe, siempre y cuando se conserven las condiciones extrinsecas e
intrinsecas que pueden afectar el valor.

AVALUOS Y TASACIONES DE COLOMBIA - VALORAR S.A.

Firmado digitalment
JUAN MANUEL o7 ag manveL

VELASQUEZ  VELASQUEZ CORREA n()/) { v,

Fecha: 2022.05.06 ~ ‘.-’f{ J| -
CORREA 17:36:24 -05'00" <) —
JUAN MANUEL VELASQUEZ CORREA FABIAN ORTIZ
Representante Legal Profesional en Avallos
AVAL- 71.670.213 RAA AVAL- 1070953032
VALORAR S.A.

13 POLITICAS Y CLAUSULAS

POLITICA

El precio que asigna Avallos y Tasaciones de Colombia VALORAR S. A. al inmueble
avaluado es siempre el que corresponderia “al precio que sera recibido por vender un
activo (precio de salida) en una transaccion ordenada entre participantes del mercado en
la fecha de elaboracién del avalto”

Para efectos de la conformacion del valor del bien avaluado, Avallos y Tasaciones de
Colombia VALORAR S. A., entre otros criterios, han tenido en cuenta los avallos recientes
y las transacciones en el sector al que, homogéneamente, pertenece el inmueble. Se dio
prioridad aquellos datos de mayor jerarquia en su orden los observables nivel 1y 2 y por
ultimo los no observables o de nivel 3.

+57(4) 448 07 27
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El avalio de Avallos y Tasaciones de Colombia VALORAR S. A., no tiene en cuenta
aspectos de orden juridico de ninguna indole, tales como titulacion, servidumbres activas
o0 pasivas Yy -en general- asuntos de caracter legal, excepto cuando quien solicita el avalto
haya informado especificamente de tal situacidon para que sea considerada en él.

En cuanto a la incidencia que sobre el precio pueda tener la existencia de contratos de
arrendamiento o de otra indole, Avallios y Tasaciones de Colombia VALORAR S. A.,
desechan evaluar tales criterios en el andlisis, y consideran que el inmueble esta sin
ocupacion, asumiendo que el titular del derecho de propiedad tiene el uso y goce de
todas las facultades que de dicho inmueble se deriven.

Salvo las que sean perceptibles y de publico conocimiento, en el avallo presente no se
tienen en cuenta las caracteristicas geoldgicas ni la capacidad de soporte o resistencia del
terreno avaluado, ya que para la certeza de tales analisis se requiere la aplicacion de
técnicas especiales que no efectian Avallos y Tasaciones de Colombia VALORAR S. A.

NOTAS

Es muy importante hacer énfasis en la diferencia existente entre las cifras del avallo
efectuado por Avallos y Tasaciones de Colombia VALORAR S. A., y el valor de una eventual
negociacién. Lo normal es que los dos valores no coincidan porque a pesar de que el
estudio que efectdan Avallos y Tasaciones de Colombia VALORAR S. A., conduce al "Valor
Objetivo" del inmueble, en el "Valor de Negociacion" intervienen multiples factores
subjetivos o circunstanciales imposibles de prever, tales como la habilidad de los
negociadores, los plazos concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia econdmica
del vendedor, el deseo o antojo del comprador, la destinacién o uso que el comprador le
vaya a dar al inmueble, etc., todos los cuales, sumados, distorsionan a veces en alto
porcentaje -hacia arriba o hacia abajo- el monto del avallo.

En ningln caso podra entenderse que el avalio de Avallos y Tasaciones de Colombia
VALORAR S. A., pueda garantizar que cumpla con las expectativas, propdsitos u objetivos
del solicitante o del propietario del inmueble, especialmente frente a la negociabilidad de
este, la aprobacién o concesidn de créditos, o la recepcidn de este como garantia.

Se certifica que Avallos y Tasaciones de Colombia VALORAR S. A., ni ninguno de los peritos
designados para la realizacién de este avalllo, tienen intereses comerciales o de otra indole
en el inmueble analizado, salvo los inherentes a la ejecucion del presente estudio.

RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR
El avaluador no revelara informacion sobre la valuacion a nadie distinto del solicitante y
sélo lo hara con autorizacidn escrita, salvo que el informe sea solicitado por una autoridad
competente.
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CLAUSULA DE PUBLICACION DEL INFORME
Se prohibe la publicacion de parte o de la totalidad de este informe, o de cualquier
referencia al mismo, a las cifras de valuacién, y al nombre y afiliacién del avaluador, sin
su consentimiento.

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

e Las declaraciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el
avaluador alcanza a conocer

e Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y condiciones
restrictivas que se describen en el informe

e El avaluador no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio

e Los honorarios del avaluador no dependen de aspectos del informe

e La valuacion se llevo a cabo conforme a un cddigo de ética y normas de conducta

e El avaluador ha cumplido con los requisitos de formacién de su profesion

o El avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que se estan
valorando

o El avaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de valoracion

e Nadie, con excepcién de las personas especificadas en el informe, ha proporcionado
asistencia profesional en la preparacion del informe

DECLARACION DE NO VINCULACION

Avaltios y Tasaciones de Colombia VALORAR S. A., no tiene relacion directa o indirecta con
el solicitante ni con el propietario del inmueble.

Este informe de valuacion es confidencial para las partes para el proposito especifico del
encargo. No se acepta ninguna responsabilidad ante terceros. No se acepta ninguna
responsabilidad por la mala utilizacidn de este informe.
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14.1 REGISTRO FOTOGRAFICO
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ESTUDIO DE MERCADO PREDIOS URBANOS SIV-220318-58964

COMPARACION DE MERCADO

‘DIRECCION CALLE 11 N. 1-85 Y 1-97
‘BARRIO/VEREDA CENTRO

‘A’REA DE TERRENO (m2) 1497

\AREA DE CONSTRUCCION (m2) [elleXed]

AREA FUENTE Y/O VR. M2 DE
Ne DIRECCION A n 0
CCIO TIPO AREA TERRENO CONSTRUCCION VALOR OFERTA | VALOR DEPURADO TELEFONO CONSTSUCCIO VR M2 TERRENO OBSERVACIONES

lote plano sobre la cra 2 en el centro de la

1 ciudad, forma de | salida por la calle 17

CL17KR 2 CASA 1850,00 550,00 $ 5.175.000.000| $ 4.657.500.000 3015631342 $ 1.120.080 $2.184.571 area de 1850mt adicional 550mt de plancha

en obra.
Casa lote apto para construir 7 pisos en la
zona comercial centrode ibague, unico en el
sector, area de 453 metros cuadrados,

2 CL15KR 2 SUR CASA 453,00 250,00 $ 1.400.000.000| $ 1.260.000.000 3123799880 $ 1.218.038 $2.109.251 12.65 de frente por 35 de fondo, invierte en
locales comerciales, apartaestudios,
oficinas, uso de suelo apto para cualquier
construccion
Lote ubicado en el Centro de
Ibagué,ubicacion estratégica,en pleno
centro de la ciudad, cerca a principales

3 CL11KR2 CASA 420,00 0,00 $  800.000.000| $ 800.000.000 304 6444444 $ 1602147 $1.904.762 avenidas, hospitales, parques, zona
comercial y muy transitada. El lote cuenta
con parqueadero capacidad de 16
vehiculos, local, servicios publicos de agua
vz

PROMEDIO $2.066.195
DETA O R O OFERTA DES ESTAN $144.788
- EDAD EN % ESTADO DE “ VALOR VALOR o
OFERTA| EDAD VIDA UTIL DE VIDA CONSERVACION DEPRECIACION REPOSICION DEPRECIADO VALOR FINAL COEF VARIA 7,01%
1 0 100 0% 1 -0,01% $ 1.120.000,00 | $ -7952 |'$ 1.120.079,52 LIM SUP $2.210.983
2 20 100 20% 2 14,22% $ 1.420.000,00 | $ 201.962,34 [ $ 1.218.037,66 LIM INF $1.921.406
3 30 100 30% 15 19,52% $ 2.102.573,00 | $ 410.426,45 | $ 1.692.146,55 NAEOR $2.066.000
! ! ! ! ! ADOPTADO
DETA o R o) BLE OB O DE AVALUO
. EDAD EN % ESTADO DE VALOR VALOR
ITEM EDAD VIDA UTIL DE VIDA CONSERVACION DEPRECIACION REPOSICION DEPRECIADO VALOR FINAL
CONS 50 100 50% 25 42,51% $ 3.624.250,00 | $ 1.540.733,91 | $ 2.083.516,09
VALOR
ADOPTADO $ 2.084.000,00
DETA o} R ¢} BLE OB O DE AVALUO
- EDAD EN % ESTADO DE “ VALOR VALOR
ITEM EDAD VIDA UTIL DE VIDA CONSERVACION DEPRECIACION REPOSICION DEPRECIADO VALOR FINAL
CONS 50 100 50% 25 42,51% $ 1.000.000,00 | $ 425.118,00 | $ 574.882,00
VALOR $ 575.000.00
OBSERVACIONES
Las ofertas corresponden a lotes con casas con especificaciones similares, pertenecientes a sectores similares que el inmueble objeto de estudio. El valor asignado al terreno es tomado del redondeo del promedio, teniendo en cuenta que las ofertas cuentan
con area y ubicacion similar al inmueble objeto de estudio. El valor asignado a la construccion fue el resultado de aplicar el método de costo de reposicion descontando una depreciacion por edad y estado de conservacion segun la tabla de los autores Fitto y
Corvini. El valor de reposicién de la construccion fue tomado del prototipo constructivo clinica media del presupuesto realizado por Valorar SA




Registro Ablerto de Avaluadares

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) FABIAN GABRIEL ORTIZ BELTRAN , identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1070953032, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 29 de Abril de 2021 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-1070953032.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) FABIAN GABRIEL ORTIZ BELTRAN se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
29 Abr 2021 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacién de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demds infraestructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
29 Abr 2021 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecoldgica
principal, lotes definidos o contemplados en el Cédigo de recursos Naturales Renovables vy
dafios ambientales.

Fecha de inscripcion Regimen
29 Abr 2021 Régimen Académico
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Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueologica y Monumentos Histoéricos
Alcance

¢ Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos histéricos.

Fecha de inscripcion Regimen
29 Abr 2021 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
29 Abr 2021 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

e Revalorizacion de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Regimen
29 Abr 2021 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

e Dafo emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
29 Abr 2021 Régimen Académico

Régimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
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Registro Ablerto de Avaluadares

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: FACATATIVA, CUNDINAMARCA

Direccion: VEREDA TIERRAGRATA-FACATATIVA
Teléfono: 3192626964
Correo Electronico: fabianbgortiz@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Ingeniero Catastral y Geodesta- Universidad Distrital Francisco José de Caldas

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
seiior(a) FABIAN GABRIEL ORTIZ BELTRAN , identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1070953032.

El(la) sefior(a) FABIAN GABRIEL ORTIZ BELTRAN se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.

PIN DE VALIDACION

b2a90a80

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Abril del 2022 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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