FERTILIZANTES COLOMBIANOS

FERTICOL S.A.

ANEXO No. 1
CARTA DE PRESENTACION DE LA PROPUESTA

Barrancabermeja.

Sefores )
FERTILIZANTES COLOMBIANOS S.A. EN LIQUIDACION
Ciudad

Referencia: Presentacion de propuesta para el proceso de “ENAJENACION DE UN BIEN
INMUEBLE DENOMINADO SEGUN CERTIFICADO DE TRADICION COMO: LOTE
NUMERO SEIS (6), PREDIO URBANO, CON VOCACION INDUSTRIAL, CON
EXTENSION DE 205.084 M2, EL CUAL CUENTA CON CONSTRUCCIONES EN DONDE
SE ENCONTRABAN LAS INSTALACIONES PRINCIPALES DE FERTILIZANTES
COLOMBIANOS S.A. EN LIQUIDACION, UBICADO EN EL MUNICIPIO DE
BARRANCABERMEJA, DEPARTAMENTO DE SANTANDER”. convocada
FERTILIZANTES COLOMBIANOS S.A, EN LIQUIDACION.

El susCrito,......ccooviiiiii , identificado como aparece al pie de mi
firma, encalidadde.....................ooL , me permito presentar propuesta seria, formal
e irrevocable para participar en el PROCESO de INVTIACION PUBLICA No 05,
convocada por FERTILIZANTES COLOMBIANOS S.A. EN LIQUIDACION, en los
términos prescritos en ella presente Pliego de Condiciones que rige el proceso, en la
minuta del contrato, en las Leyes de la Republica de Colombia, las disposiciones civiles y
comerciales pertinentes y las deméas normas que conforman el régimen legal del presente
proceso de contratacidn, o que llegaren a regular algin aspecto concerniente a él, con el
objeto de contratar, que se encuentran detalladamente enunciadas en el presente pliego
de condiciones.

En relacion con la propuesta que presento, manifiesto lo siguiente:

1. Que el proponente que represento conoce y acepta el contenido el presente pliego de
condiciones y de sus Anexos y Formularios, asi como el de cada uno de las adendas
al mismo.

2. Que la propuesta que presento es irrevocable, incondicional, y obliga en su integridad
al proponente que represento.

3. Que ni el representante legal o apoderado del proponente, ni el proponente mismo, ni
sus integrantes y directores nos encontramos incursos en ninguna de las causales de
inhabilidad y/o incompatibilidades determinadas por la Constitucion Politica y la ley 80
de 1993, articulos 8 y 9.

4. Que el proponente esta integrado por las siguientes personas, y que el nombre de su
representante legal, direccion, teléfono y fax son los siguientes: (Informacion de cada
uno de los integrantes que componen al proponente, si son varias personas; si se
tratara de un proponente persona juridica, se puede adaptar la declaracién, para
suministrar la informacion alli requerida respecto de la sociedad proponente y su
representante legal Unicamente).

5. Que nuestra propuesta basica cumple con todos y cada uno de los requerimientos y
condiciones establecidos en el presente Pliego de Condiciones y en la ley, y cualquier
omision, contradiccion 6 declaracién debe interpretarse de la manera que resulte
compatible con los términos y condiciones del proceso de contratacion dentro del cual
se presenta la misma, y aceptamos expresa y explicitamente que asi se interprete
nuestra propuesta.
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6.

10.

11.

FERTILIZANTES COLOMBIANOS

Reconocemos la responsabilidad que nos concierne en el sentido de conocer
técnicamente las caracteristicas, funcionalidades y especificaciones técnicas objeto
del presente proceso, de conformidad con las especificaciones técnicas establecidas
en el Anexo, que nos obligamos a realizar y asumimos la responsabilidad que se
deriva de la obligacién de haber realizado todas las evaluaciones e indagaciones
necesarias para presentar la presente propuesta sobre la base de un examen
cuidadoso de las caracteristicas del negocio. En particular declaramos bajo nuestra
responsabilidad, que se entregaran a FERTILIZANTES COLOMBIANOS S.A. EN
LIQUIDACION, en el caso de resultar adjudicataria nuestra propuesta, cumplen con
todas y cada una de las exigencias del presente pliego de condiciones, sus Anexos,
Formularios y adendas.

Manifestamos ademas que hemos realizado el examen completo y cuidadoso, y que
hemos investigado plenamente, las condiciones del contrato que nos comprometemos
a ejecutar, asi como los riesgos que del mismo se derivan, y declaramos que se
encuentra bajo nuestra responsabilidad y que conocemos todos los factores
determinantes de los costos de ejecucion del contrato a suscribir, los cuales se
encuentran incluidos en los términos de nuestra propuesta.

En todo caso, aceptamos y reconocemos que cualquier omisién en la que hayamos
podido incurrir en la investigaciéon de la informacion que pueda influir para la
determinacion de nuestra propuesta, no nos eximira de la obligacion de asumir las
responsabilidades que nos lleguen a corresponder como contratistas, y renunciamos
a cualquier reclamacion, reembolso o ajuste de cualquier naturaleza por cualquier
situacion que surja y no haya sido contemplada por nosotros en razén de nuestra falta
de diligencia en la obtencién de la informacién.

Reconocemos que ni FERTILIZANTES COLOMBIANOS S.A. EN LIQUIDACION, ni
el personal interno o externo al mismo que haya intervenido en la contratacion que se
promueve por medio del presente proceso de seleccion y contratacién, han
manifestado declaracion o garantia alguna expresa o implicita en cuanto a la exactitud,
confiabilidad o integridad de la informacién contenida en las fuentes de informacion
analizadas y conocidas por el proponente, en los materiales proporcionados o en las
declaraciones realizadas durante el transcurso de cualquier audiencia 0 visita
efectuada a las instalaciones en las cuales se llevaran a cabo las labores para la
ejecucion del contrato, ya sea por escrito o en forma verbal, y que nada de lo contenido
en cualquiera de los documentos a los que hemos tenido acceso ha sido considerado
como una promesa o declaracion en cuanto al pasado o al futuro.

Reconocemos que ni el presente Pliego de Condiciones, ni la informacion contenida
en este documento o proporcionada en conjunto con el mismo o comunicada
posteriormente a cualquier persona, ya sea en forma verbal o escrita con respecto a
cualquiera de los aspectos del contrato ofrecido, se ha considerado como una asesoria
en materia de inversiones, legal, tributaria, fiscal o de otra naturaleza, y declaramos
gue para la preparacion de nuestra propuesta hemos obtenido asesoria independiente
en materia financiera, legal, fiscal, tributaria, y técnica, y que nos hemos informado
plena y adecuadamente sobre los requisitos legales aplicables en la jurisdiccion del
presente proceso de seleccién y contratacion y del contrato que se suscriba.

Aceptamos plena, incondicional e irrestrictamente los términos del contrato que se nos
ofrece, conforme con la “Minuta del Contrato” y nos comprometemos a suscribirla sin
modificaciones sustanciales o formales de ninguna naturaleza, por la sola adjudicacién
gue a nosotros se nos haga del contrato, salvo aquellas modificaciones que determine
incluir FERTILIZANTES COLOMBIANOS S.A. EN LIQUIDACION, por considerarlas
necesarias para incorporar las variaciones que se deriven de las adendas que se
expidan dentro del proceso de PROCESO de INVTIACION PUBLICA No 05,
convocada por FERTILIZANTES COLOMBIANOS S.A. EN LIQUIDACION, las que de
antemano aceptamos.
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FERTILIZANTES COLOMBIANOS

FERTICOL S.A.

12. Manifestamos y declaramos que nuestra propuesta no contiene ningun tipo de
informacién confidencial o privada de acuerdo con la ley colombiana y, en
consecuencia, consideramos que FERTILIZANTES COLOMBIANOS S.A. EN
LIQUIDACION se encuentra facultado para revelar dicha informacion sin reserva
alguna, a partir de la fecha de apertura de las propuestas, a sus agentes o asesores,
a los demas proponentes 6 participantes en el proceso de seleccion.

13. Los suscritos, (integrantes del proponente en el
caso de proponente plural; nombre del proponente, en caso de persona juridica,
adaptando la redaccion del péarrafo a tal circunstancia, quienes nos presentamos en
calidad de proponentes al presente proceso de seleccidon y contratacion bajo (Forma
0 titulo bajo el cual se presenta la propuesta), declaramos y aceptamos,
explicitamente, que asumimos la responsabilidad plena por los resultados y
obligaciones del contrato ofrecido, segun los términos del presente pliego de
condiciones que rige el proceso de contratacion, y reconocemos que nos encontramos
vinculados o comprometidos de manera ilimitada, incondicional, integral y solidaria
respecto de todas y cada una de las obligaciones o responsabilidades derivadas de la
presentacion de la propuesta, de la correspondiente adjudicacion, y de la suscripcion
del contrato respectivo, conforme con las condiciones de responsabilidad previstas en
la ley.

15. Declaramos bajo juramento, el que se entiende prestado por la mera suscripcién de la
presente carta de presentacion de la propuesta, que hemos declarado Unicamente la
verdad en la informacién y propuesta suministradas y que, en consecuencia, no existe
ninguna falsedad en la misma, siendo conscientes de las consecuencias penales que
pueden derivarse de cualquier falsedad que se evidencie en la informacién aportada
con la propuesta, o en las declaraciones contenidas en la presente carta de
presentacion de la propuesta.

16. En cumplimiento de lo previsto en el Decreto 4334 de 2008, declaro bajo juramento
que se entiende prestado por la mera suscripcion de la presente carta, que los
recursos obtenidos para la presentacion de la oferta y en caso de resultar
adjudicatario, para la ejecucion del contrato resultante del presente proceso de
proceso de PROCESO de INVTIACION PUBLICA No 05, convocada por
FERTILIZANTES COLOMBIANOS S.A. EN LIQUIDACION, no se ha obtenido de la
celebracion de Ofertas de Cesion de Derechos Econémicos o de beneficiario con
pacto de readquisicién u operaciones de captacion o de recaudo masivo no autorizado
de dineros del publico o de entrega masiva de dineros a personas naturales o juridicas,
directamente o a través de intermediarios, mediante la modalidad de operaciones de
captacién o recaudo en operaciones no autorizadas tales como piramides, tarjetas
prepago, venta de servicios y otras operaciones semejantes a cambio de bienes,
servicios o rendimientos sin explicacién financiera razonable. La suscripcion del
presente documento constituye prueba de nuestro compromiso de NO participar en
hachos que configuren los supuestos del recaudo no autorizado de dineros del publico
al tenor de lo dispuesto en el articulo 6 del Decreto 4334 de 2008 en concordancia con
el Decreto 1981 de 1988. En caso de uniones temporales o consorcios, se entiende
gue con la suscripcion de esta carta todos y cada uno de sus miembros o integrantes
efectlan esta declaracion.

17. Que nos obligamos a suministrar, a solicitud de FERTILIZANTES COLOMBIANOS
S.A. EN LIQUDIACION, cualquier informacion necesaria para la correcta evaluacion
de esta propuesta, dentro de los términos que al efecto se determinen.

18. Que recibiremos notificaciones en: Direccidon:.........cccoveee.. ..
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FERTILIZANTES COLOMBIANOS

FERTICOL S.A.

19. Que la validez de mi propuesta es de noventa dias calendario contados a partir de la
fecha de presentacion de la misma.

20. Que no nos hallamos relacionados en el Boletin de Responsables Fiscales (articulo
60 Ley 610 de 2010).

21. Que en el evento de ser adjudicatario del proceso de Seleccidén, acepto ser notificado
por el correo electrénico: ; de conformidad
con el articulo 56 del Cdodigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo —Ley 1437 de 2011.

22. Que acepto y permito a FERTILIZANTES COLOMBIANOS S.A. EN LIQUIDACION,
utilizar mi informacién personal de manera responsable y de conformidad con los
lineamientos establecidos en la Ley 1581 de 2012 y demas normas que la
complementen, aclaren y/o modifiquen.

Cordialmente,

NOMBRE Y FIRMA REPRESENTANTE LEGAL
CC.

Representante Legal

Empresa:

NIT.
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FERTILIZANTES COLOMBIANOS

FERTICOL S.A.

ANEXO 2

FORMULARIO DECLARACION ORIGEN DE FONDOS

REFERENCIA:
Yo, , identificado(a) con el
documento de identidad No. expedido en ,

obrando en nombre propio de manera voluntaria o en mi calidad de persona natura
o representante legal de la persona juridica y dando certeza de que todo lo aqui
consignado es cierto, realizo la siguiente aclaracion de fuentes de fondos a

., con el propdsito de dar cumplimiento a lo sefialado al respecto en la
LEY 190 DE 1995 “Estatuto Anticorrupcion” y demas normas legales concordantes
para la adquisicién de bienes del Estado.

1. Declaro que los recursos que entrego provienen de actividades licitas, de
conformidad con la normatividad Colombiana.

2. Que no admitiré que terceros efectien depdsitos en mis cuentas con fondos
provenientes de las actividades ilicitas contempladas en el Codigo Penal
Colombiano o en cualquier otra norma que lo adiciones; ni efectuaré transacciones
destinadas a tales actividades o a favor de personas relacionas con las mismas.

3. Autorizo a resolver cualquier acuerdo, negocio o contrato celebrado con ., en
caso de infraccion de cualquiera de los numerales contenidos en este documento
eximiendo a la entidad de toda responsabilidad que se derive por informacion
erronea, falsa o inexacta que yo hubiere proporcionado en este documento, o de la
violacion del mismo.

4. Autorizo a . para que, en caso de que lo juzgue necesario, consulte
mi informacién crediticia en las Centrales de Riesgo.

Bajo la gravedad de juramento manifiesto que los datos aqui consignados obedecen
a la realidad, por lo que declaro haber leido, entendido y aceptado el presente

documento, en constancia firmo a los dias del mes de ,
del afo , en la ciudad de

Nombre:

Firma:

Cargo:
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AVALUO COMERCIAL
Lote numero seis (6)

Fertilizantes Colombianos S.A. en liquidacion

Barrancabermeja, Santander.

Colombia
NIT 860014760-0

18 de agosto de 2022
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Calle 99 No. 13A- 30 PISO 4 Ed. FD-100
Bogota D.C. Colombia
Tel. (+571) 746 00 37
www.tinsa.co
Sefiores:

Fertilizantes Colombianos S.A.

Asunto: Informe de avaltio comercial del inmueble con nomenclatura segun Certificado de Tradicion como
Lote numero seis (6).

Respetados:

Dando tramite a su solicitud, presentamos a ustedes el dictamen valuatorio preparado para los bienes
inmuebles descritos anteriormente, de la cual se refiere integralmente en la pagina de valoracion del presente
documento.

Consideraciones relevantes
Documentos suministrados para la elaboracion del presente informe:

1. Certificado de tradiciéon No. 303-86441 Impreso el 19 de mayo de 2022.

2. Escritura publica 530 del 03-03-1966 protocolizada en la notaria 15 de Bogota mediante la cual se
protocoliza la construccion de la sociedad Fertilizantes Colombianos S.A.

3. Escritura publica 1093 del 30-06-2005 protocolizada en el circulo notarial de Barrancabermeja
mediante la cual se protocoliza el acto de dacién de pago del inmueble identificado con cédula
catastral No. 01-06-0270-0036-000.

4. Escritura publica 2671 del 31-12-2014 protocolizada en el circulo notarial de Barrancabermeja
mediante la cual se protocoliza el acto de constitucion de fiducia mercantil de administracion.

5. Impuesto predial del inmueble con No. Predial 01-06-0270-0036-000 para el afio 2012.

Carta catastral del inmueble del inmueble con No. Predial 01-06-0270-0036-000.

7. Plano general.

o

Producto entregado:
El producto del informe valuatorio esta compuesto por el siguiente contenido:

1. Descripcion completa de lo observado en la propiedad y de los aspectos mas importantes de la zona
donde se emplaza.

2. Desarrollo de la metodologia considerada por el tasador como la mas idénea para llegar a una

estimacion confiable del valor.

Liquidacién del (los) bien(es) inmueble(s)

Memorias de cdlculo.

5. Registro fotografico.

pw

Salvedades

1. Elprofesional que firma declara que no tiene hoy, ni espera tener en el futuro, interés en la propiedad
valorada; ni participacidon en los usos que se hagan del avallo, ni con las personas que participen en
la operacion. Ha inspeccionado el inmueble y la informacion es la observada; los inconvenientes y
limitaciones que pueda tener el bien y su vecindario estdn mencionados. Ademas, se mantendra un
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nivel de confidencialidad, acorde a las exigencias de TINSA. La totalidad de las cifras se reportan en
pesos colombianos (COP).

2. Con respecto a la vigencia del avalto, de acuerdo con lo establecido por los decretos 1420/1998 y
422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo
Econdmico respectivamente, el presente avallo comercial tiene una vigencia de un afio contado
desde la fecha de expedicién del informe. Se aplica esa vigencia siempre y cuando las condiciones
fisicas y normativas del inmueble valuado no sufran cambios significativos ni se presenten variaciones
representativas del mercado inmobiliario comparable.

Conforme a lo determinado en el art. 14 del Decreto 1420 de 1998; la compaiiia valuadora, asi como
el valuador, no serdn responsables de la veracidad de la informacidn recibida del solicitante, con
excepcion de la concordancia de la reglamentacion urbanistica que afecte o haya afectado al
inmueble objeto del avalio al momento de la realizacién de este. La informacién y antecedentes de
propiedad asentados en el presente avallo son los contenidos en la documentacion oficial
proporcionada por el solicitante del avaltio y/o propietario del bien a valuar, la cual asumimos como
correcta. La documentacidn incluye, entre otras cosas, la escritura de propiedad o documento que lo
identifica legalmente, los planos arquitecténicos y el registro catastral (boleta predial).

4. El estudio realizado no constituye en ningun caso un dictamen estructural, de cimentacién o de
cualquier otra rama de la ingenieria civil, la arquitectura u otro, por lo tanto, no puede ser utilizado
para fines relacionados con esas ramas ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras
caracteristicas del inmueble.

Los supuestos y/o proyecciones hipotéticas que fueron hechas durante el proceso de valoracion para
llegar a la opinion de valor estan relacionados en el desarrollo del informe. No obstante, se
recomienda que sean consideradas, dado que estas podrian afectar los resultados. A continuacion,
se presentan estas hipdtesis asumidas:

5.1. COVID-19: La incertidumbre y patrén econdmico derivado del escenario global por cuenta de la
pandemia del COVID-19 ha desencadenado volatilidad en el mercado, dejando a paises como
Colombia sin evidencias precedentes, enfrentandonos de esta manera a un futuro incierto en
términos de valorizacidn y comercializacién de las propiedades. Esta condicién ha afectado a los
sectores econdmicos, y en especifico a los productos inmobiliarios, en diferente magnitud. De forma
especifica, el mercado de locales comerciales se ha visto afectado principalmente por las restrictivas
decisiones adoptadas en términos de distanciamiento social y capacidad de aforo. A la fecha no es
posible determinar cuando se levantaran tales restricciones, dado que son una de las medidas mas
viables y estables implementadas por el gobierno nacional y por las autoridades locales. Una
evidencia de lo anterior es la creciente oferta de locales en venta y arriendo y los amplios margenes
de negociacién con los que se exhiben estos inmuebles en el mercado. En ese sentido, se puede
concluir que es razonable que las tasaciones realizadas ahora con respecto a informes histéricos
tiendan a la baja y empiecen a reflejar la realidad que atraviesa el mercado inmobiliario.

6. Elpresente estudio no constituye un estudio juridico de la tradicion del inmueble y no tiene en cuenta
para la determinacién del valor aspectos de orden juridico de ninguna indole.

7. Los valores asignados corresponden a los valores que se identificaron de acuerdo con la informacion
de los contratos suministrados, el presente estudio no contempla futuros factores econdmicos,

ambientales y/o de salud publica impredecibles que puedan impactar el sector.

8. Se prohibe la publicacion parcial o total del presente informe de avallo, por cualquier medio, sin la
autorizacidn previa escrita del cliente y la firma.
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Asi mismo se indica que Tinsa Colombia Ltda. exime su responsabilidad en los siguientes eventos:
9. Autenticidad de los documentos aportados.

10. Vicios ocultos y otras caracteristicas de |la propiedad y de la zona que no puedan ser apreciadas en
una visita en la inspeccién técnica, o relacionadas en los documentos aportados.

11. Diferencias de dareas entre lo fisico y lo juridico, ya que para el presente informe no se realizé un
levantamiento arquitectdnico y/o topografico formal de la propiedad.

12. Inconsistencias en la normatividad consignada en los planes, planes bdsicos o esquemas de
ordenamiento territorial vigentes.

13. La propiedad sufra desvaloracion posterior a la fecha de tasacién por cambios fisicos, juridicos,
normativos y/o econémicos.
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RESUMEN EJECUTIVO

El propdsito de esta valuacidon es desarrollar una opinidn del valor comercial de las propiedades objeto de
estudio, basado en los derechos devienen de la tenencia y posible transaccién comercial que se efectie con
el mismo. Para la determinacidon de valor se desarrollan metodologias independientes, en las cuales se definen
los valores comerciales resultantes por cada una.

El inmueble objeto de tasacion corresponde al lote numero seis (6) ubicado en el municipio de
Barrancabermeja, en zona de uso mixto industrial, vivienda y servicios, los cuales son propiedad de

Fertilizantes Colombianos S.A. en Liquidacion.

El presente informe da cuenta del proceso que se llevé a cabo y las determinantes consideradas para la
obtencidn de la anterior conclusién de valor.
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RESUMEN EJECUTIVO
INFORMACION GENERAL
ENCARGO VALUATORIO
INFORMACION GENERAL
VALORES CATASTRALES E IMPUESTOS
ASPECTOS JURIDICOS
LOCALIZACION
DESCRIPCION E INFORMACION DEL INMUEBLE
ASPECTOS NORMATIVOS
INFORMACION DEL TERRENO
INFORMACION DE LA CONSTRUCCION

DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS
DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O EXTRAORDINARIAS

DETALLE FOTOGRAFICO

Nota aclaratoria: Llegada de gas al predio objeto de avaluo.
METODOLOGIAS DE VALUACION

ENFOQUE DE LA TASACION

COMPORTAMIENTO DEL MERCADO INMOBILIARIO

APLICACION DE ENFOQUES DE TASACION
ENFOQUE DE COSTOS
ENFOQUE DE COMPARACION
1 - Zona homogénea industrial — Cota
2 - Zona homogénea industrial — Santa Marta
3 - Zona homogénea industrial — Funza
4 - Zona homogénea industrial — Gachancipa
5 - Zona homogénea industrial — Tenjo
6 - Zona homogénea industrial — Los Patios
ENFOQUE, METODOLOGIA TECNICA RESIDUAL

RESULTADOS DE LA VALORACION

NOTA ACLARATORIAS ADICIONALES Y CONCLUSIONES DE VALOR.
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INFORMACION GENERAL

ENCARGO VALUATORIO

Tipo de avaltio: Valor Comercial. Entendiéndose por valor comercial el monto al contado, o en términos
razonablemente equivalentes, por el cual un comprador y un vendedor, deseosos ambos, bien informados y
actuando libres de presiones, estarian dispuestos a comprar y a vender.

Objetivo del avaltio: Determinar el valor comercial del inmueble.
Documentacion aportada:

1. Certificado de tradiciéon No. 303-86441 Impreso el 19 de mayo de 2022.

2. Escritura publica 530 del 03-03-1966 protocolizada en la notaria 15 de Bogota mediante la cual se
protocoliza la construccion de la sociedad Fertilizantes Colombianos S.A.

3. Escritura publica 1093 del 30-06-2005 protocolizada en el circulo notarial de Barrancabermeja
mediante la cual se protocoliza el acto de dacidn de pago del inmueble identificado con cédula
catastral No. 01-06-0270-0036-000.

4. Escritura publica 2671 del 31-12-2014 protocolizada en el circulo notarial de Barrancabermeja
mediante la cual se protocoliza el acto de constitucion de fiducia mercantil de administracion.

5. Plano general del predio objeto de avaluo.

*Las Escrituras en mencion corresponden a predios cuyo propietario corresponde a Fertilizantes Colombianos
S.A.

Responsabilidad del Avaluador

o Tinsa Colombia Ltda. no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el
bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma.

o Tinsa Colombia Ltda. no revelara informacién sobre la valuacién a nadie distinto de la
persona natural o juridica que solicitd el encargo valuatorio y solo lo hara con autorizacidn
escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad
competente.

Bases del avaluio: El presente avallo fue realizado con base en diferentes metodologias reconocidas por las
normas de valoracién vigentes, método de comparacién de mercado, capitalizacion de rentas y costo de
reposicion y calculo de depreciacion.

Definicion y tipo de valor: Valor de mercado se define como el precio mas probable que una propiedad
debiera presentar en un mercado abierto y competitivo bajo condiciones requeridas para su venta justa,
actuando comprador y vendedor en forma prudente e informada, asumiendo que dicho proceso no se
encuentra afectado por algun estimulo indebido. Implicita en esta definicién se asume la consumacion de la
venta en una fecha especifica, asi como la transferencia titulada de la propiedad del vendedor y comprador
bajo las siguientes condiciones:

o  El comprador y vendedor se encuentran igual y normalmente motivados. Ambas partes actian bien
informadas o asesoradas, en beneficio de lo que consideran sus mejores intereses.

o  Seasume un tiempo razonable de exposicidon en un mercado abierto.

o  El pago se realiza mediante recursos monetarios en efectivo o en los términos de un acuerdo
financiero comparable.
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DEFINICIONES Y TERMINOS

Los siguientes términos se usan en la memoria, con los significados que a continuacion se especifican:

e Avaluo: Es el estudio o proceso mediante el cual se estima y documenta el valor de un bien raiz o bien
inmueble, de acuerdo a la apreciacidon personal expresada por un profesional que cuenta con los
conocimientos técnicos, aplique normas y procedimientos generalmente aceptados en esta especialidad
y cuya ética y desempefio avalen la confiabilidad de su valuacién.

e Costo: Es el importe de efectivo o equivalentes al efectivo pagados, o bien el valor razonable (valor justo)
de la contraprestacion entregada, para adquirir un activo en el momento de su adquisicion o
construccién o, cuando fuere aplicable, el importe que se atribuye a ese activo cuando se o reconoce
inicialmente de acuerdo con los requerimientos especificos de otras NIIF, por ejemplo, la NIIF 2 Pagos
Basados en Acciones.

o Depreciacion: Es la distribucion sistemdtica del importe depreciable de un activo a lo largo de su vida
util.

e Edad efectiva: Corresponde a la antigliedad del inmueble, al periodo de tiempo transcurrido desde la
recepcidn final o fecha estimada de construccién hasta el afio de la valoracién.

e Valor especifico: Es el valor presente de los flujos de efectivo que la entidad espera obtener del uso
continuado de un activo y de su disposicion al término de su vida util, o bien de los desembolsos que
espera realizar para cancelar un pasivo.

e Tasa de capitalizacidon: Es un indicador de inversidon que mide la relacidn entre los ingresos operacionales
netos de una inversion y su precio de compra. Este indicador es cominmente usado en la evaluacion de
finca raiz, pero puede utilizarse para otros activos de igual forma.

e Valor comercial: Es la cantidad estimada de dinero circulante a cambio de la cual el vendedor vy el
comprador del bien que se valua, estando bien informados y sin ningun tipo de presién o apremio,
estarian dispuestos a aceptar en efectivo por su enajenacién con una promocién suficiente y adecuada
a su mercado

e Valor depreciable (Importe depreciable): Es el costo de un activo, u otro importe que lo haya sustituido,
menos su valor residual.

e Valor de Reposicion Actualizado (VA): Considera el estado de conservacidn presente y la vida util de
cada activo ubicados al interior del inmueble, teniendo en cuenta el estado, verificado por los
antecedentes facilitados y el levantamiento en terreno por realizado por el tasador. Se ha aplicado una
depreciacion uniforme para el total de activos bajo la férmula de Ross - Heidecke.

e Vida Util (V.U): Es el periodo durante el cual se espera utilizar el activo amortizable por parte de la
entidad.

e Vida Util Técnica: Corresponde al periodo de tiempo durante el cual un inmueble serd utilizable. Al final
de este periodo, el bien alcanza su Valor Residual y podria ser retirado por obsolescencia tecnolégica o
funcional, lo que implica baja conveniencia econémica de su utilizacion.

¢ Vida Util Remanente: Afios que se estima que el inmueble permanecera utilizable.
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INFORMACION GENERAL

Fecha de visita
Fecha del avaltio
Tipo de avaluo
Finalidad del avalio
Tipo de valor
Objetivo del avaltio
Entidad

Producto
Solicitante

Cedula / NIT.

Tipo de bien

Sector

) L e ]

Fchada.Fuente:in
06/07/2022

21/07/2022

Tasacién normal

Valor comercial

Valor comercial
Originacion

Particular

Valor Comercial
Fertilizantes Colombianos S.A.
860014760-0

El inmueble objeto de tasacidn corresponde al lote urbano, nimero
seis (6) ubicado en el municipio de Barrancabermeja.

Urbano de acuerdo con toda la informacion suministrada y a la
normativa vigente.

Unsa .



Estrato Segun la ley 142 de 1992, la estratificacidn aplica a inmuebles con
vocacion residencial, motivo por el cual el inmueble no tiene
asignado estratificacion.

Matricula inmobiliaria 303-86441

VALORES CATASTRALES E IMPUESTOS

Impuesto

Im D n Predial
Identificacion Ano Valor Catastral Tarifa x mil puesto escuento x sl

Predial pronto pago por pronto
pago
303-86441 - - - - - -

Anotacion aclaratoria. No se aporto informacion de impuestos.

) L e ]
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ASPECTOS JURIDICOS

Tipo de propiedad Predio urbano, con vocacién industrial, con extension de
205.084 m2, segun Certificado de Tradicién aportado, el cual
cuenta con construcciones en donde se encontraban las
instalaciones principales de Fertilizantes Colombianos S.A.

De acuerdo a lo encontrado en campo se encuentran
diferentes tipos de edificaciones de 1, 2, 3 y 4 pisos.

Identificacion de los propietarios De acuerdo al Certificado de Libertad adjunto, Fertilizantes
Colombianos S.A. Ferticol en Acuerdo de Restructuracion.

Titulo de adquisicion Escritura Publica 2851 del 24-10-2014 registrada en la notaria
2 de la ciudad de Barrancabermeja.

Limitaciones, afectaciones y/o No registradas en el folio de matricula.

servidumbres

Matricula inmobiliaria 303-86441 Impreso el 19 de mayo de 2022

Numeros Catastrales 680810106000002500001000000000

Valor del acto de adquisicion Sin informacién

Coeficientes de copropiedad No aplica.

Anotacion Aclaratoria. El presente capitulo e informe de avalio no obedece a un estudio de titulos o un juridico
de la tradicion del inmueble.

) L e ]
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LOCALIZACION

Latitud: 7.074703119432922,
Longitud: -73.83487134290971

,.!;L

;‘Premo Objeto de A

Fuente: Sobreposicion poligono Catastral so

*El presente NO corresponde a un levantamiento topogrdfico

U T |

s
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Consulta Catastral X

Namero predial: 6808 | 010600000250000 000000000 &
/\/' s Namero predial (anterior): 68081010602500001000 %
ot ————

Municipio: Barrancabermeja, Santander
——— e \ Direccién: LOTE 6 REMANENTE BR NUEVA ESPERANZ

| \ _ Area del terreno: 205084 m2

| / Area de construccién: 28857 m2
Destino econémico: INDUSTRIAL

Namero de construcciones: 6

Construcciones:
‘ 0250 Construccion #1
Construccion #2
Construccion #3
Construccion #4

Construccion #5

Construccién #6

Fuente: Instituto Geografico Agustin Codazzi, 2022

143

Fuente: https://geoportal.igac.gov.co/contenido/consulta-catastral

Direccion LOTE . segun nomenclatura en Certificado de Tradicion.
LOTE NUMERO SEIS (6) segun descripcién: Cabida y linderos.
LOTE 6 REMANENTE BR NUEVA ESPERANZ segun catastro.

Departamento Santander.

Municipio Barrancabermeja.

Barrio Nueva Esperanza

Cédigo DANE 68081.

Anotacion Aclaratoria. La identificacion del inmueble se efectua a partir de la informacion dada por el cliente
durante la visita, la cual es coincidente con la identificacion catastral.

) L e ]
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Descripcién
e
Informacién
del Inmueble
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CARACTERISTICAS DEL SECTOR

Fuente: Tinsa, visita en campo

Generalidades En el inmueble objeto de valoracidn se encuentran las instalaciones principales de
Fertilizantes Colombianos SA (Ferticol). Cuenta con zonificacion de suelo tipo
industrial, ubicado sobre la via nacional en la ciudad de Barrancabermeja, con
posibilidad de desarrollar la infraestructura adecuada para las operaciones de las
empresas del sector.

Actividades El sector corresponde a una zona caracterizada por la presencia de una actividad
predominantes mixta en sectores de comercio, servicios, vivienda e industrial.

Equipamiento de Las condiciones de acceso al sector se consideran favorables, en razén a que cuenta
red vial con vias importantes, pertenecientes a la malla vial de la ciudad. Entre las vias de

mayor importancia en el sector se encuentran:

DIAGONAL 65

Via de caracter metropolitano; en el area de influencia, consta de una via, con 2
carriles, uno en sentido norte y uno en sentido sur. Se encuentra en buen estado de
conservacion y mantenimiento. Esta via es continua.

CALLE 62

Calle de caracter metropolitano; en el area de influencia, consta de una via con 2
carriles, uno en sentido oriente y otro en sentido occidente. Se encuentra en buen
estado de conservacion y mantenimiento. Esta via es continua.

ANTIGUA VIA FERTICOL

Via de caracter metropolitano; en el area de influencia, consta de una via con 2
carriles, uno en sentido oriente y otro en sentido occidente. Esta via no es
pavimentada, sin embargo, se encuentra en buen estado de conservacion.

Estado de Las primeras dos vias anteriormente descritas se encuentran pavimentadas y en

conservacion buen estado de conservacién y mantenimiento, la antigua via Ferticol no se
encuentra pavimentada, pero en buen estado de conservacion.

Amueblamiento Se trata de un sector consolidado, cuenta con un amoblamiento urbano basico y

urbano completo, tiene todas las obras de urbanismo.

) L e ]
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Andenes y En su totalidad el sector cuenta con andenes y sardineles en concreto y en buen
sardineles estado de conservacion.

Alumbrado publico El sector cuenta con postes en concreto con luminarias de sodio.

Zonas verdes El sector como la ciudad, no cuenta con mucha presencia de zonas verdes.

Servicios publicos El sector cuenta con todas las redes de servicios publicos como son las de energia
eléctrica, acueducto, alcantarillado, recoleccidn de basuras, teléfono y gas, las cuales
fueron instaladas por las diferentes empresas competentes tanto publicas como
privadas.

Topografia El sector presenta una topografia ligeramente plana.

Tipo de transporte  El servicio de trasporte publico en el sector es bueno, ya que es prestado por algunas

publico rutas del sistema de transporte publico como buses y taxis que comunican el sector
con diferentes puntos de la ciudad.

Cubrimiento Comunican el sector con diferentes puntos de la ciudad.

Frecuencia La prestacién del servicio publico de transporte se considera normal de acuerdo

con lo observado en el drea urbana de la ciudad.
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ASPECTOS NORMATIVOS

Decreto / Acuerdo reglamentario

Sector

Area de actividad

2022.

El documento rector de la normatividad urbanistica es el Acuerdo 033 de

De acuerdo a la normatividad urbanistica vigente, el inmueble se localiza

en suelo urbano.

Articulo 324°. Areas de
designaq en el uso dg suelo para Ie_a localizacion dg_

ial (1). Son areas t_zbanas en las que se

alap
n, reproduccion, ensamblaje, construccion,
reparacion, A ), iento, bodegaje y/o ipulacion de materi
d das a producir bienes o products 1ales y se reconocen las areas ya existentes como:
Complejo i ial de B: b ja, fertilizantes colombianos, entre otros y se visualizan
especificamente en el mapa CF-CU-06 d inado "Areas de actividad en suelo urbano”.

AREA OE 60160 5
D wo GRUPO o DESCRIPCION ESCALA
FABRICACION ACABADO. _OE O zomaL,
DEPRODUCTOS | 80 | BaOo O BN L A N rox | URBANAY
e FABRICACION DE CUERDAS, CABLES Y REDES, | REGIONAL
E OE OTROS PRODUCTOS TEXTILES
CONFECCION CONFECCION DE PRENDAS DE VESTIR, ARTiCULOS [ LOCAL.
P PRENDAS | 31 [DE PUNTO, TEADO Y GANCHILO, EXCEPTO [ ZONAL
= T DE VESTR PRENDAS DE PEL s
CURTIDO, TEIDO DE PIELES Y ADOBO DE CUEROS | 59041
8 |FABRICACION, MOLDEADO, VULCANZADO OE | ZONME.
FABRICACION Lot
DE ARTICULOS F ULGS DE VA, | | oon
DE CUERO FABRICACION DE ARTICULOS PARA DEPORTES. | 5004
® | rnos. Samnes. - paamchOON o | UBAMLY
05 SIMILARES, _F/
m%%grmhvgw
X € IMPREGNACION DE LA
MADERA, F/ DE MOUAS DE MADERA
PARA ENCHAPADO, DE TABLEROS, PARTES Y
bE | FABRICACION PEZAS DE CARPINTERIA, RECIPENTES DE| LOCAL,
Nk Y 154 | MADERA CESTERIA Y ESPARTERIA MONTURAS Y | ZONAL.
BCO: MANGOS DE CEPHLOS, ES X URBANA'Y
DE MADERA ARTICULOS DE MARQUETERIA, ESTUCHES PARA | REGIONAL
CUBERTOS,  ARMARIOS _ PARA
NSTRUMENTOS ~ MUSICALES,
ATAUDES

Fuente 1 Cartografia oficial POT

Capitulo 3, Articulo 333. POT, Barrancabermeja.

Area de Actividad Industrial.

Fentilizantes

% D

CONVENCIONES TEMATICAS

Areas de Actividad

Comercio y servicios nivel 1
Comercio y servicios nivel 2
Comercio y servicios nivel 3

Comercio y servicios nivel 4

@ ootcona
- Dotacional recreativo
| 0 industrial
Residencial neto
(O]  Areas de Desarrolio Naranja (ADN)

Suelos de proteccion

m DRMI San Silvestre

SO-s8808

Areas de recuperacién ambiental
PTAP

Aislamiento Infraestructura PTAP

Infrs ici v PTAR
Aislamiento Infraestructura PTAR
Mini PTAR
Aislamiento Infraestructura Mini PTAR (75m)
Areas Mineras con Licencia Ambiental

1. Localizacion: el uso residencial no se permitira en el area de actividad industrial, ni en la zona
de aislamiento de la PTAR.
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Tratamiento

g

CONVENCIONES TEMATICAS

Sectores y Subsectores Normativos

Sactor Normativo
&)

Subsactor Normativo

Area de tratamiento de Consolidacién con densificaciéon moderada.

Nota 2: Para el desarrollo constructivo SECTOR 3
de los predios se debe cumplir con los Consarvacién
£ IS PIEe oump! SUBSECTOR £
indices aqui establecidos y con la Consorvacién
totalidad de las condiciones y normas S @@
aplicables contenidas en el Presente Consolidacién de aroas de manajo espacial
Plan de Ordenamiento Territorial. Mayor o lguall al Consolidacion urbana TC-1
L ail0 /o Menog ay:r:olgu @9  consoldacion ubana TC-2
Nota 3: Para mayor precision sobre a20
las normas aplicables a cada predio indice de 0.6 05 @ owerue
debe consultarse en su integralidad el ‘;.Iﬂf-’“w“ @ 9
. ¥ A ndice de 7 10
articulado del PPOT, con énfasis en Construccion integral por
los tratamientos urbanisticos y las Tipologia ot . @ Renovacien ubana por eactvacion
S inua Continua
normas urbanisticas comunes a todos Edificatoria [0 Ranovacién ubana por mactvacitn I
& ST smgnogy o o
los tratamlen.tos y restricciones por Semisotanos._ | '\ Pemitido | - Permitido - - e s ko
amenazas y riesgos. Notas 23 23 Alslamianto Infrasstructura PTAR

Fuente 2 Cartografia oficial POT

Articulo 244°. Modalidades del tratamiento de consolidacion. De acuerdo con las
caracteristicas el tratamiento de consolidacion presenta las siguientes modalidades:

1. Consolidacion con Densificacion Moderada (CDM). Se establece para sectores urbanos
que presentan tendencias de transformacion de su espacio edificado y donde la trama urbana
permite mayor edificabilidad, siempre y cuando se asuman obligaciones urbanisticas que
garanticen la coherencia entre la intensidad de uso del suelo vy el sistema de espacio publico.

Bajo esta modalidad, se consideran los sectores desarrollados, como el sector comercial y de
servicios de la ciudad, los cuales presentan caracteristicas morfologicas prediales y de
conectividad vial que favorecen esta accion de densificacion. Ver Mapa CF-CU-05 "Tratamientos
urbanisticos"

lnse =



2. Edificabilidad. Para los sectores y subsectores regulados por el tratamiento de consolidacion
en sus diversas modalidades se ha establecido la edificabilidad de los predios segun sus
dimensiones, aislamientos, retrocesos, tipologia edificatoria, restricciones a la ocupacion por
amenazas y riesgos, topografia y los objetivos trazados por el presente Plan de Ordenamiento
Termritorial. A partir del cruce de estas variables se determinan los indices de ocupacion vy
construccion netos o prediales optimos y asi la edificabilidad permitida en los sectores con
tratamiento de consolidacion, consignados en las respectivas fichas normativas.

Amenaza / riesgo por remocion en masa De acuerdo a la validacidn realizada en la cartografia del POT el predio
no se encuentra en una zona con esta afectacion.

Amenaza / riesgo por inundacién De acuerdo a la validacién realizada en la cartografia del POT el predio
no se encuentra en una zona con esta afectacion.

indices de edificabilidad iNDICE DE OCUPACION: 0.5
INDICE DE CONSTRUCCION: 10

Nota: Dadas la extension del predio, se sugiere tramitar concepto de normativa urbanistica especifica del predio
con el fin de establecer con exactitud las posibilidades de desarrollo, uso, edificabilidad, densidades y demds
condiciones necesarias para plantear un posible desarrollo inmobiliario.

INFORMACION DEL TERRENO

Ubicacion en Esquinero
manzana
Linderos Segln se describen en la escritura publica 2851 del 24-10-2014, la cual no fue

aportada, se toman las areas indicadas en el Certificado de Tradicion.
Topografia Ligeramente plana.

Observaciones de  El area referida es aquella que refieren los titulos, registrada en el Certificado de
areas del terreno  Tradicion de Libertad.

Predio de mayor No aplica.
extension

Anotacion Aclaratoria. Para efectos de este informe se trabaja con el drea encontrada en el Certificado de
Tradicidn, no es aportada Escritura que dicta registro de linderos.
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INFORMACION DE LA CONSTRUCCION

e

Fuente: Googl Ea‘rthi

Numero de pisos En visita se evidencian construcciones de 1, 2, 3 y 4 pisos.
Numero de sétanos No aplica.
Coeficientes de No aplican.
copropiedad
Observaciones de areas de Nota. Las mediciones hechas en sitio se deben considerar aproximadas al
construccion no tratarse de un levantamiento arquitectonico formal.
Vetustez Area comercial
Edad de la construcciéon 56 afios
Vida util 70 afios
Vida remanente 14 afos

Nota. La vetustez del inmueble se toma con base en la escritura publica 530
del 03-03-1966 protocolizada en la notaria 15 de Bogotd mediante la cual
se protocoliza la construccion de la sociedad Fertilizantes Colombianos S.A.

Estado de las Usado
construcciones

Estado de conservacion La mayoria de construcciones se encuentra en un estado regular de

conservacion y mantenimiento, algunas se encuentran en estado de
abandono y otras se encuentran para demoler.

) L e ]
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Anotacion aclaratoria La informacion reportada obedece a la consignada en los titulos de propiedad. Las
mediciones hechas en sitio se deben considerar aproximadas al no tratarse de un levantamiento arquitectonico

formal.

Fuente: Google Earth reconoc:mlento equ:po de Activos Tmsa

TORRES DE

ENFRIAMIENTO NITRATD
f DECALCIO  AMOI

s

3%

WD AER—lco

{iARPINTERIA
NITRATO DE AMONIO

TALLER DE MA ERIALES

-3
L

Especificaciones de la construccion

Cimentaciény

Sin informacién, dado que no se logra revision de cimentacién de forma directa. Se

Estructura infiere por la tipologia constructiva que la cimentacion es de placa con vigas, zapatas,
pilotes y estructura en concreto reforzado.
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Cubierta Sin informacidn, dado que no se puede acceder a la cubierta. Se infiere por la tipologia
del sector que la cubierta es en teja.

Fachada Ladrillo a la vista y estructura metalica.

Carpinteria Carpinteria de puertas madera.

Ventaneria En ornamentaciéon metdlica con vidrio.

Acabados La mayoria de construcciones se encuentra en un estado regular de conservacion y
mantenimiento, algunas se encuentran en estado de abandono y otras se
encuentran para demoler, en general cuentan con ladrillo a la vista.

Condiciones de Se consideran buenas.

iluminacion

Condiciones de Se consideran buenas.

ventilacion

Servicios Publicos

El inmueble cuenta con las redes de servicios publicos instalados de acueducto,

Desglose de construcciones

alcantarillado, energia eléctrica, gas natural y servicios de internet y teléfonos.

AREA VIDA

NO. CONSTRUCCIONES MO EDAD UTIL
1 EDIFICIO ADMINISTRATIVO 810,00 56 100
2 CUBIERTA PORTERIA 161,35 56 70
3 CASETA PORTERIA 15,00 56 70
4 CUBIERTA COORDINACION DE DESPACHO 153,44 56 70
5 OFICINA COORDINACION DE DESPACHO 25,00 56 70
6 OFICINAS HSEQ 305,68 56 70
7 CASETA BASCULA 12,00 56 70
8 COMEDOR Y PARQUEADERO DE MOTOS 804,70 56 70
9 LABORATORIO 636,26 56 70
10  CASETA PORTERIA INTERIOR 30,75 56 70
11  CONSTRUCCION CUBIERTA BOMBEROS 167,39 56 70
12 EDIFICIO DE MANTENIMIENTO 2.195,92 | 56 70
13 | EDIFICIO DE AUTOMOTORES 713,39 56 70
14  EDIFICIO DE MATERIALES 2.181,09 | 56 70
15  CONSTRUCCION COLINDANTE EDIFICIO DE MANTENIMIENTO 1 117,73 56 70
16  CONSTRUCCION COLINDANTE EDIFICIO DE MANTENIMIENTO 2 215,00 56 70
17  CONSTRUCCION COLINDANTE EDIFICIO DE MANTENIMIENTO 3 225,00 56 70
18 | PLANTA ELECTRICA 754,94 56 100
19  PLANTA DE NITRATO 332,20 56 70
20  BODEGA PRINCIPAL DE ALMACENAMIENTO 8.266,25 | 56 70
21 | CONSTRUCCION COLINDANTE PLANTA DE UREA 1 116,48 56 70
22 | CONSTRUCCION COLINDANTE PLANTA DE UREA 2 191,64 56 70
23 | CONSTRUCCION COLINDANTE PLANTA DE UREA 3 126,91 56 70
24  CASETA POSTERIOR DE VIGILANCIA CON COCINETA 31,08 56 70
25  BODEGA COLINDANTE A TORRES DE ENFRIAMIENTO 135,59 56 70
26  CONSTRUCCION COLINDANTE A TORRES DE ENFRIAMIENTO 77,57 56 70
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27 PLANTA DE NITRATO DE CALCIO 1.279,43 ' 56 100
28 PLANTA DE AMONIACO CON FACHADA METALICA 408,02 56 70
29 PLANTA DE AMONIACO CON FACHADA EN LADRILLO 95,52 56 70
30 BODEGA COLINDANTE A PLANTA DE AMONIACO 486,10 56 70
31 OFICINAS DE SEGURIDAD INDUSTRIAL 432,42 56 70
32 PLANTA DE ARCILLA 189,37 56 70
33 PLANTA DE AGUA 479,66 56 70
TOTAL, AREA CONSTRUIDA 22.172,88

Anotacion aclaratoria Las construcciones descritas anteriormente fueron las evidenciadas en la visita de
campo y sus medidas se deben considerar aproximadas, toda vez que no corresponde a un levantamiento
arquitectonico.

Cliente aporta plano, donde se evidencia una linea de llegada de gas con la que cuenta el predio, en titulos no
registra servidumbre por gasoducto.
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DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS
Las siguientes son las hipotesis y condiciones restrictivas existentes:

o Problemas de estabilidad y suelos:
El sector no cuenta con problemas aparentes de estabilidad de suelos que se aprecien a simple vista.
Para lo anterior se considera importante realizar los respectivos estudios del suelo especificos.

e Impacto ambiental y condiciones de salubridad:
El sector por encontrarse inscrito en una serie de vias principales cuenta con un transito vehicular de
mediano-alto flujo, lo cual redunda en una contaminacion auditiva y acumulacion de gases que podrian
afectar de manera negativa en poca proporcion a los habitantes de este sector.

e Servidumbres, cesiones y afectaciones viales:
Sobre el inmueble actualmente no se presenta ningun tipo de afectacién inscrita juridicamente.

e Seguridad:
El sector no cuenta con aparentes problemas de seguridad importantes o significativos, mas alla de los
que se presentan en la ciudad en general.

e Problematicas socioeconémicas:
El sector no cuenta con aparentes problemas de tipo socioecondmico significativos que en algun
momento afecte la comercializacion del inmueble. Es de aclarar que, dadas las caracteristicas del predio,
los tiempos de comercializacién pueden verse extendidos, teniendo en cuenta la demanda para este tipo
de predios, la cual suele ser muy puntual.
La crisis econdmica derivada del COVID-19 a nivel mundial ha impactado todos los sectores de la
economia, dentro de los cuales el sector de servicios empresariales y especializados se encuentra dentro
de los principales afectados dadas las altas restricciones de movilidad, desplazamiento y distanciamiento
social para buscar la contencién del virus.

DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O EXTRAORDINARIAS

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes de la propiedad expuestas en los capitulos anteriores, se
han tenido en cuenta en la determinacion del justiprecio comercial, materia del presente informe, las
siguientes particularidades:

e Lanormatividad vigente y sus posibilidades de ser desarrollado.

e La localizacién general del inmueble en la ciudad de Barrancabermeja se caracteriza por presentar
actividades de vivienda informal.

e La ubicacién especifica del inmueble.

e Las condiciones de acceso al sector, ya que éste se encuentra rodeado de importantes vias integradas a
la malla vial de la ciudad, por las cuales transitan numerosas rutas de buses, colectivos y taxis.

e Teniendo en cuenta el contexto actual y conforme al tipo de producto inmobiliario se consideran las
posibilidades de comercializacién y negociacion de mediano a largo plazo. La incertidumbre y parén
econdmico derivado del escenario global por cuenta de la pandemia del COVID-19 ha desencadenado
una volatilidad del mercado, dejando a paises como Colombia sin evidencias precedentes,
enfrentandonos de esta manera a un futuro incierto en términos de valorizacién de las propiedades.

e El andlisis de las especificaciones arquitectdnicas y constructivas de la construccién en relacién con el
area construida, edad, acabados interiores, iluminacidon y ventilacion natural.

e De acuerdo con el numeral 7° del Articulo 2° del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con el Articulo 19
del Decreto 1420 del 24 de junio de 1998, expedidos por el Ministerio del Desarrollo Econdmico, el
presente avallo tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de expedicién de este informe,
siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se conserven.
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