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Sefiores:

Fertilizantes Colombianos S.A. Ferticol S.A. en Liquidacién

Asunto: Informe de avaluo comercial del inmueble con nomenclatura segtn 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 07 de octubre de 2024.

2. Escritura publica 530 del 03/03/1966 en la notaria 15 de Bogotd 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 01-06-0270-0025-00001 para el afio 2024.

6. Plano general.

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.

hw

Salvedades

1. Elprofesional que firma declara que no tiene hoy, ni espera tener en el futuro, interés en la propiedad
valorada; ni participacidn 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
nivel de confidencialidad, acorde a las exigencias de TINSA. La totalidad de las cifras se reportan en
pesos colombianos (COP).
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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 expedicidn 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.

3. Conforme alo 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 realizacion de este. La informacion y antecedentes de
propiedad asentados en el presente avalio 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 documentacion incluye, entre otras cosas, la escritura de propiedad o documento que lo
identifica legalmente, los planos arquitectdnicos y el registro catastral (boleta predial).

4. El estudio realizado no constituye en ningin 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.

5.  Los supuestos y/o proyecciones hipotéticas que fueron hechas durante el proceso de valoracion para
llegar a la opinién 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 hipétesis asumidas:

6. Elpresente estudio no constituye un estudio juridico de la tradicidn 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.

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 inspeccidn técnica, o relacionadas en los documentos aportados.

11. Diferencias de areas 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 desvaloracidn 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 que devienen de la tenencia y posible transaccién comercial que se efectlue
con el mismo. Para la determinacion 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 Liquidacién.

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.

S Unsa .
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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 07 de octubre de 2024.

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 serd 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 revelard informacién sobre la valuacién a nadie distinto de la persona natural
o juridica que solicité el encargo valuatorio y solo lo hard con autorizacion 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, capitalizacién 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 actuian 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.

S linsa -



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 con la apreciacién 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.

e Depreciacion: Es la distribucién sistematica 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
recepcion final o fecha estimada de construccidn hasta el afio de la valoracion.

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 relacién 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 y 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 promocion 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 tecnoldgica o
funcional, lo que implica baja conveniencia econémica de su utilizacion.

e Vida Util Remanente: Afios que se estima que el inmueble permanecera utilizable.

S linsa -



INFORMACION GENERAL

Fachada. Fuente: Tinsa

Fecha de visita 30/10/2024

Fecha del avalto 14/11/2024

Tipo de avaltuo Tasacion normal

Finalidad del avaltio Valor comercial

Tipo de valor Valor comercial

Objetivo del avaltio Originacion

Entidad Particular

Producto Valor Comercial

Solicitante Fertilizantes Colombianos S.A. Ferticol S.A. en Liquidacion
Cedula / NIT. NIT 860014760-0

Tipo de bien El inmueble objeto de tasacion corresponde al lote urbano, nimero

seis (6) ubicado en el municipio de Barrancabermeja.

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

) L e ]
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Estrato

Matricula inmobiliaria

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

303-86441

VALORES CATASTRALES E IMPUESTOS

Identificacion Ano Valor Catastral

303-86441 2024  $20,116,262,000

Tarifa x mil

16 x mil

Anotacion aclaratoria. Impuesto predial afio 2024.

Cédigo Postal | 687031

Numero Predial: 01 06 0250 0001 000

Numero Predial Macional: 01 06 00 00 0250 0001 0 00 00 0000

Propietario: FERTILIZANTES COLOMBIANOS S A

Cédula o Nit: BE00147E00

Direccién Predio: LOTE 6 REMANENTE BR NUEWVA ESPERANZ
Direccion Cobro:  CR ANTIGUA A SAN VICENTE

Impuesto

Predial

$336,850,700

MUNICIPIO DE BARRANCABEERMEJA
MIT: 00890201900-6
Direccion: PALACIO MUNICIPAL CRA 5 A 50 43
Teléfono: 6115555

Impuesto

Descuento x Predial

pronto pa

go por pronto
pago

Impuesto P"léléllngr!lll 'gada\

Referencia de Pago

| 2400193868 |
Cadigo controk EGLEE AREA
Localizacidn: URBANDS  T— Construida
Diest. Econd: Industrial 2
Clasificacion: Predio Momal (s SAE W ZBEET m
Tarifa: 16 x mil A CANCELAR DESDE - HASTA
Avaluo Catastral:  20,116,262,000 20151 -2024 2
Sactor: SECTOR URBAMO

Ultime registro o Pago

Fecha de Impresidn :

10-NOV-2024

Fecha Walor

08-8EP-2023 336,850,700

Documenio

RC-2300028902

Dedalle - Conceplo

Pago en linea punto de recaudo: BANCO DE BOGOTA

Resumen Estado de Cuenta

=] Vigencias lk."ugenﬁa Actual Vigenda Anberor Oftras Vigencias

id Vs, Totales

=] Conceplos 2024 2023 2022 2021 2020 Otras Deuda

0 | IMPLEST PRECLAL LIMIFICADD £ 321,860,200 50 S 205,245,500 S 286 545 200 Sz zer 00| 1,285 531500 5 2 457 580,800

O 508, AMBIENTAL (GA%) £ 30,174,400 50 £ 27,579,300 5 26,573,100 S 26,090,400 5 150,803 400 5 261 520,600

% FACTURACION £ 7.500 50 50 50 50| 50 5 7,500
AJUSTE A CIEN (+) 523 50 50| 50 50| 50 523

a

=

Q

a0

& Intereses IPU - Predial 50 0 § 151,582 773 £ 273,752, 468 £332 294856 | £ 2 BEE 343 447 £ 3,663,533 584

g-lnhﬂraﬁasul.rm conceptos | 50 50 § 17,960,904 § 25,668,066 31,145,186 | %354 506307 §429,773,543

‘5 DESCUENTO INTERESES (&) (50} | (S1145dossd)| (S164275480) | (§199,328.938) | (51.719806,068) | (53 198,360,150}

g Dcto Capital 2024 i1 (50) (50 (50 (50} (50} {50}

* 5i no recibe esta factura,solicitela en Impuestas; el no recibirla no lo exime del pago.

* Después de la fecha de vencimiento con recargo.solicite un nueve estado de cuenta.

) L e ]

TOTAL A PAGAR $ 4,624 656,000
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ASPECTOS JURIDICOS

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

De acuerdo con lo encontrado en campo se encuentran
diferentes tipos de edificaciones de 1y 2 pisos, también de
altura triple y cuadruple.

Identificacion de los propietarios De acuerdo con el 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 07 de octubre de 2024
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

e e DR R . ¢ OV ¢ R B

- .

DY e

Fuente.:LSuperposicic')n p

.

oligono catastral con imagenes satelitales (Google Earth).

*El presente NO corresponde a un levantamiento topogrdfico

]

Consulta Catastral

Namero predial: 68081010600000250000 | 000000000 &
Namero predial (anterior): 68081010602500001000 &
Municipio: Barrancabermeja, Santander

Direccién: LOTE 6 REMANENTE BR NUEVA ESPERANZ
Area del terreno: 205084 m2

Area de construccién: 28857 m2

Destino econémico: INDUSTRIAL

i

Namero de construcciones: 6

L7 —
f—)

Construcciones:
Construccion #1

Construccion #2

N2/

Construccion #3
Construccion #4
Construccion #5

Construccion #6

Fuente: Instituto Geogréfico Agustin Codazzi, 2022

0040
0041

MY

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

- AN A

0022 /
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https://geoportal.igac.gov.co/contenido/consulta-catastral

@ Acercara 4 2de3 b

U TERRENO: N ox
680810106000002500001000000000
Area_CTM12
codigo 68081010600000250000100000
0000
codigo_ant 68081010602500001000
fecha_log 7 de marzo de 2022
globalid {0D4D4FA2-AB66-40CF-BB58-
3E54F35D1B24}
manzana_co 68081010600000250

N_PREDIO
numero_sub 0

PH

usuario_lo MIGRACION_2022

Prc 4 » v"/ -7 5 o
ad5.com/wp/geoportal-catastro-barrancabermeja/

Fuente: https://barrancaweb.realid

Direccidn LOTE. segun nomenclatura en Certificado de Tradicidn.
LOTE NUMERO SEIS (6) seguin descripcidn: 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 informacién dada por el cliente
durante la visita, la cual es coincidente con la identificacion catastral.
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CARACTERISTICAS DEL SECTOR

Fuente: Tinsa, visita en campo

Generalidades En el inmueble objeto de valoracion 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 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 El documento rector de la normatividad urbanistica es el Acuerdo 018 de
2002.

Sector De acuerdo con la normatividad urbanistica vigente, el inmueble se
localiza en suelo urbano.

Area de actividad Area de Actividad Industrial.

Fuente 1 Cartografia oficial POT 2002

Tratamiento Area de tratamiento de Mejoramiento Integral.
No especifica qué modalidad de M.

! AT g, Barr:

% c &
Fuente 2 Cartografia oficial POT 2002

Amenaza / riesgo por remocién en masa u De acuerdo con la validacion realizada en la cartografia del POT 2002 el
otros predio se encuentra en amenaza multiple, por efectos de Ruido por
Plantas Petroquimicas y contaminacion por emisidn de gases.
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Amenaza / riesgo por inundacion De acuerdo con la validacién realizada en la cartografia del POT vigente
el predio no se encuentra en una zona con esta afectacién.

indices de edificabilidad No especifica.

*Se aporta concepto de uso del suelo, clasificando el predio en area de actividad Industrial, Uso del suelo Industrial y
tratamiento mejoramiento integral, sin embargo, el concepto, NO especifica el tipo de Mejoramiento Integral.

s e e e e
SP No. 1196 — 2024 | & Planeacion
Barrancabermeja, 01 de octubre de 2024 Lo cictos e

Barrancabermeja
Sefior
JUAN CARLOS SIERRA AYALA .

FERTILIZANTES COLOMBIANOS FERTICOL S.A
Diagonal 65 # 46-30 barrio Las Granjas- Zona Industrial
goencacotertilizantescolombianos.com

Asunto: conceptos de uso de suelo FERTICOL S.A.

Con el objeto de dar respuesta a su solicitud relacionada con la expedicibn de los conceptos
de uso de suelo de los siguientes predios: 68081010602500001000, 68081010602500011000,
68081000100030128000, 68081010602700036000, este Despacho se permite conceptuar lo
siguiente:

« De conformidad con la cartografia del Plan Ordenamiento Territorial de Barrancabermeja,
adoptado mediante Acuerdo 018 de 2002, el predio identificado con ) odigo catastral No.
68081010602500001000 localizado en la comuna 3, presenta las siguientes condiciones:

Mapa No. 22 Areas de Actividad — Area de Actividad Industrial
Mapa No. 30 Usos de Suelo — Uso de Suelo Industrial
Mapa No. 35 Tratamientos Urbanisticos — MI: Mejoramiento Integral.

Con relacion a las areas de actividad industrial el Acuerdo 018 de 2022, sefala lo siguiente: .

Articulo 148. De las areas de actividad industrial. Es aquella caracterizada por la
localizacion de establecimientos dedicados a la elaboracion, transformacién, tratamiento y
manipulacion de materias primas para la produccion de bienes o mater?ales; asi como para
el desarrollo de sistemas informaticos y similares. Todas las industrias o establecimientos
que se localicen dentro de las areas destinadas a la actividad industrfal deberan elaborar
un programa de gestion ambiental cuyas directrices y seguimiento corresponde a la
autoridad ambiental competente.

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.
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INFORMACION DEL TERRENO

Ubicacion en Medianero
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 Tradicién.
Topografia Plana.

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

) L e ]
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INFORMACION DE LA CONSTRUCCION

e

Fuente: Googl Ea‘rthi

Numero de pisos En visita se evidencian construcciones de 1y 2 pisos, también de altura
triple y cuadruple.

Numero de sétanos No aplica.
Coeficientes de No aplican.

copropiedad
Observaciones de dreas de  Nota. Las mediciones hechas en sitio se deben considerar aproximadas al no

construccion tratarse de un levantamiento arquitecténico formal.

Vo T
Edad de la construccién 58 afios
Vida util 70 afios
Vida remanente 12 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 las 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.

TORRES DE

ENFRIAMIENTO NITRATP
DECALCIO  AMO|

LABORATORIO QUIMICO, {73
BOMBE%qS

WNITRICO e
[ N &

Lo

C‘;FARPINTERIA
NITRATO DE AMONIO

\

TALLER DE MATERIALES

‘aﬂh‘ “ “>

Fuente Google Earth reconoc:mlento equlpo de Activos Tinsa 2022

Especificaciones de la construccion

Cimentacién y Sin informacion, dado que no se logra revisién 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 las 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 58 70
2 CUBIERTA PORTERIA 161,35 58 70
3 CASETA PORTERIA 15,00 58 70
4 CUBIERTA COORDINACION DE DESPACHO 153,44 58 70
5 OFICINA COORDINACION DE DESPACHO 25,00 58 70
6 OFICINAS HSEQ 305,68 58 70
7 CASETA BASCULA 12,00 58 70
8 COMEDOR Y PARQUEADERO DE MOTOS 804,70 58 70
9 LABORATORIO 636,26 58 70
10  CASETA PORTERIA INTERIOR 30,75 58 70
11  CONSTRUCCION CUBIERTA BOMBEROS 167,39 58 70
12 EDIFICIO DE MANTENIMIENTO 2.195,92 | 58 70
13 | EDIFICIO DE AUTOMOTORES 713,39 58 70
14  EDIFICIO DE MATERIALES 2.181,09 | 58 70
15  CONSTRUCCION COLINDANTE AREA SUBESTACION #4 117,73 58 70
16  CONSTRUCCION COLINDANTE AREA COMPRESOR DE AIRE 215,00 58 70
INDUSTRIAL
17  CONSTRUCCION COLINDANTE TALLER DE CARPINTERIA 225,00 58 70
18  PLANTA ELECTRICA 754,94 58 70
19  PLANTA DE NITRATO 332,20 58 70
20 | BODEGA PRINCIPAL DE ALMACENAMIENTO 8.266,25 | 58 70
21  CONSTRUCCION COLINDANTE PLANTA DE UREA 1 116,48 58 70
22 CONSTRUCCION COLINDANTE PLANTA DE UREA 2 191,64 58 70
23 CONSTRUCCION COLINDANTE PLANTA DE UREA 3 126,91 58 70
24 | CASETA POSTERIOR DE VIGILANCIA CON COCINETA 31,08 58 70
25 | BODEGA COLINDANTE A TORRES DE ENFRIAMIENTO 135,59 58 70
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26 CONSTRUCCION COLINDANTE A TORRES DE ENFRIAMIENTO 77,57 58 70
27 PLANTA DE NITRATO DE CALCIO 1.279,43 58 70
28 PLANTA DE AMONIACO CON FACHADA METALICA 408,02 58 70
29 PLANTA DE AMONIACO CON FACHADA EN LADRILLO 95,52 58 70
30 BODEGA COLINDANTE A PLANTA DE AMONIACO 486,10 58 70
31 OFICINAS DE SEGURIDAD INDUSTRIAL 432,42 58 70
32 PLANTA DE ARCILLA 189,37 58 70
33 PLANTA DE AGUA 479,66 58 70
AREA CONSTRUIDA TOTAL 22.172,88 m2

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.

SUMINISTRO DE GAS FERTICOL
" o, T ek .

5 FERTICOL.

e

CIRCUITOS DE ALTA TENSION HASTA S. SAN SILVESTRE

Llegada de
2| i Gas. &gt
p ol
.- Mg

"
'A

Fuente: Ferticol.




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 contaminacidon 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 comercializacidn 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.

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 La normatividad vigente y sus posibilidades de ser desarrollado.

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

e  La ubicacion 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 El andlisis de las especificaciones arquitectdnicas y constructivas de la construccién en relacién con el
area construida, edad, acabados interiores, iluminacidn 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 Econémico, el
presente avallo tiene una vigencia de un (1) afio a partir de la fecha de expedicidn de este informe,
siempre que las condiciones extrinsecas e intrinsecas que puedan afectar el valor se conserven.
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DETALLE FOTOGRAFICO

Acceso Principal Porteria

Edificio Administrativo Oficinas - Edificio Administrativo
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Edificio Administrativo Hall Edificio Administrativo

V/

Baios - Edificio Administrativo

Pasillos exteriores - Edificio Administrativo Ed. Administrativo y Ed. Lboratorio
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Oficinas laboratorio

Laboratorio Lapqratorio

Caseta Bascula Bascula
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Edificio de recursos

Edificio de recursos Edificio de recursos

Edificio de recursos Edificio de recursos
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Edificio Oblonga Edificio Oblonga
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Edificio Oblonga

Porteria 2 ‘ Porteria 2
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Bodega de materiales
el

Edificio Planta Interior Planta
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Interior Ed. Carpinteria Bodega Principal de Almacenamiento
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Equipos eléctricos

Interior Bodega de Almacenamiento
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Ed. Planta Planta
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Construccion Colindante Planta de Urea 1

Planta de Nitrato de Calcio » Construccion Colindante Planta de Urea 2
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Instalaciones Gasoducto 2022 Instalaciones Gasoducto 2022

Instalaciones Gasoducto 2022 Instalaciones Gasoducto 2022

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

ENFOQUE DE LA TASACION

Enfoque de costos

Se utilizd para estimar el valor por m2 unitario de la construccion, teniendo en cuenta estado de conservacién
y vetustez. Los valores de referencia a nuevo son tomados de las bases de datos internas para este tipo de
productos. Dadas las condiciones evidenciadas versus avallos pasados, se establece un deterioro en cuanto
al estado de conservacion general en 0.5 para cada construccion. (Hay construccion que pasan de estado de
conservacion de 3.5 a 4, y de 4.5 5 (ruina).

Enfoque comparativo

Se llevé a cabo una investigacion econdémica de predios en venta con ubicacién y condiciones normativas
similares para estimar el valor por m2 de terreno. Se consultaron ofertas de terrenos de grandes extensiones
comparables con el lote mas grande y ofertas de terrenos con areas menores, comparables con el lote mas
pequeiio. Se adopta un valor de mercado diferencial para cada terreno.

Método (técnica) residual.

Se plantea un supuesto de un desarrollo inmobiliario a partir del potencial de desarrollo que éste presente
bajo el principio de mayor y mejor uso, acorde a las dinamicas inmobiliarias y la normatividad vigente, es de
aclarar, que dicho ejercicio corresponde a un supuesto y que se parte del hecho de que el predio cuenta con
condiciones para ser desarrollado, para mayor precisién y dadas las condiciones de extensidn y uso, se sugiere
tramitar concepto de uso de normatividad urbanistica, donde se especifique edificabilidad, teniendo en
consideracién el POT vigente (Acuerdo No. 018 del 2002).

COMPORTAMIENTO DEL MERCADO INMOBILIARIO

Comportamiento de oferta y demanda

Del andlisis del segmento del mercado relativo a los inmuebles comparables con el que se valora se deduce
que la oferta en la zona es baja, con una demanda baja. El tipo de producto inmobiliario no cuenta con una
respuesta inmediata de la demanda lo que genera que el sujeto sea transable a largo plazo.

Actualidad edificatoria

En el sector donde se localiza el inmueble objeto de avaltio se evidencia una actividad edificadora baja, se
trata de un sector consolidado, donde la mayoria de las obras se remiten a la remodelacién y reforma de las
edificaciones ya existentes.

Perspectivas de valorizacion
Bajas, dadas las caracteristicas del activo y su extensién. De acuerdo con las condiciones del sector y a la
dinamica de mercado del mismo, se consideran perspectivas de valorizacién bajas.

Periodo estimado de comercializacion

Mads de 60 meses, aproximadamente, dado las caracteristicas fisicas, econdmicas y normativas del predio se
considera que los tiempos de comercializacion pueden ser superiores a los esperados.
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APLICACION DE ENFOQUES DE TASACION

ENFOQUE DE COSTOS

Este enfoque o método comparativo considera la posibilidad de que, como sustitutivo de la compra de cierto
bien, uno podria construir otro bien que sea o una réplica del original o uno que proporcionara una utilidad
equivalente. En el contexto de los bienes inmuebles, generalmente se justifica pagar mdas por ciertos
inmuebles, que el costo de adquirir un terreno similar y construir una edificacién alternativa, a menos que el
momento no resulte adecuado, o que existan inconvenientes o riesgos. En la practica, el enfoque o método
también tiene en consideracion la estimacion de depreciacidn de bienes mas antiguos y/o menos funcionales
de forma que la estimacion del costo de uno nuevo excederia el precio que probablemente se pagaria por el
bien tasado. (Conceptos y principios generales de valuacion, GTS G02).

Para este método se emplea la siguiente férmula:
Ve = {Ct — D} + Vt
En donde:
Vc = Valor comercial  Ct = Costo total de la construccion D = Depreciacion Vt = Valor del terreno

De acuerdo con las tipologias constructivas de cada edificacion se otorga el valor de reposicién a nuevo. Lo
anterior se hace con base en presupuestos de obra y catdlogos de revistas especializadas para hacer la

respectiva depreciacién en funcion de la edad y el estado de conservacién de las edificaciones.
Vetustezyes1ado delasunidades

Edad aproximada Vidadatil Estado de

(ARos): (ARos): Conservacion:
Ed. Administrativo 58 70 4. Malo
CubiertaPorteria 58 70 3.5 Deficiente
Caseta Porteria 58 70 3.5 Deficiente
Cubierta Coordinaciéon de Despacho 58 70 4. Malo
Oficina Coordinacién de Despacho 58 70 4. Malo
OficinasHSEQ 58 70 4.5 Muy Malo
Caseta Bascula 58 70 4. Malo
Comedory Parqueadero de Motos 58 70 4.5 Muy Malo
Laboratorio 58 70 4.5 Muy Malo
Caseta Porteria Interior 58 70 4.5 Muy Malo
Construccion CubiertaBomberos 58 70 4.5 Muy Malo
Edificio de Mantenimiento 58 70 4. Malo
Edificio de Automotores 58 70 4. Malo
Edificio de Materiales 58 70 4. Malo
Construccion Colindante Ed. Mantenimiento 1 58 70 4. Malo
Construccién Colindante Ed. Mantenimiento 2 58 70 4. Malo
Construccion Colindante Ed. Mantenimiento 3 58 70 4. Malo
PlantaBéctrica 58 70 5. Ruina
Plantade Nitrato 58 70 5. Ruina
Bodega Principal de Mantenimiento 58 70 4. Malo
Construccion Colindante Plantade Urea 1 58 70 4. Malo
Construccion Colindante Plantade Urea 2 58 70 4. Malo
Construccién Colindante Plantade Urea 3 58 70 4. Malo
Caseta Posterior de Vigilancia con Cocineta 58 70 4.5 Muy Malo
Bodega Colindante aTorresde Enfriamiento 58 70 4.5 Muy Malo
Construccién Colindante a Torresde Enfriamiento 58 70 4.5 Muy Malo
Plantade Nitrato de Calcio 58 70 5. Ruina
Plantade Amoniaco con Fachada Metélica 58 70 5. Ruina
Plantade Amoniaco con Fachadaen Ladrillo 58 70 5. Ruina
Bodega Colindante a Plantade Amoniaco 58 70 4.5 Muy Malo
Oficinasde Seguridad Industrial 58 70 4.5 Muy Malo
Plantade Arcilla 58 70 5. Ruina
Plantade Agua 58 70 5. Ruina
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Justificacion de la metodologia

A continuacion, se presentan las memorias de cdlculo de la descomponetizacién de las edificaciones y se
refieren los costos directos e indirectos asociados a la construccion del inmueble a nuevo.

Cuadro de Valorizacion IFRS descomponetizado de edificaciones

Valoracion Construcciones

Unidad Valorada Aream?  CRN.S/m? CETCE A Valor swhesidua  Valor Residual CRN.&/Total CRDep.§/Total CRE LTI Valor Razonable
Coef % VAS/Im? Depreciado

1 B Admiristrativo 81000m:  $1785384 8%  88,600% $203.534 $1581850 15% 51151882523 $1445161208 164862378 698.7% $164862378
2 QubiertaPorteria 16135m:  $490.337 83%  83930% $78.797 sa11si0 15% 857445044 79115857 $12713018 a518% $12713918
3 Casetaorteria 1500m:  $678721 83%  83930% $100.070 569651 15% 57392281 510180818 51636057 4518% 51636057
4 QubiertaCoordinacion de Despacho 15344me  $490337 8%  88,600% $55.898 sasa38 15% 50927290 75237293 8577051 698.7% s8577.081
5 Ofcina Coordinacion de Despacho 2500m:  $1270568 83%  88,600% $144805 $1125723 15% $25300513 531764195 $3621118 698.7% s3621118
6 Oficinas HEQ 30568m:  $1270568 8%  94030% $75853 51104715 15% 5344599590 38338763 s23186714 14866% s23186714
7 CasetaBéscula 1200m:  $678721 8%  88,600% $77374 $601347 15% 86487302 58144650 928401 698.7% 928401
8 Comedory Parqueadero de Motos 80470m*  $1270568 83%  94030% $75853 51194715 15% 5907418739 51022425904 561038826 14856% 561038826
B 63626 $1270568 8%  94030% $75853 51104715 15% s717477628 808411465 sa8262164 14866% sd8262164
10 Caseta Porteralnterior 3075m:  $678.721 83%  94030% $40520 3638202 15% $18523047 520870677 $1245979 14866% 81245979
u ‘Construceicn QubiertaBomberos 16739m?  $490337 83%  94030% $20273 sa6L064 15% 572845039 582077492 54900026 14866% 54900026
2 Edifciode Mantenimiento. 219592m  $1994.305 8% 88,600% $227.351 31766955 15% 53483186331 $4379335268 8499244221 698.7% 3499244221
13 Eiiciode Automotores 71339m:  $1994305 83%  88,600% $227.351 51766955 15% $1133200428 51422717579 5162180804 698.7% 5162180804
1 Edifciode Materiles 218100m  $1994305 8%  88,600% $227.351 51766955 15% $3464620.005 54340750717 495572608 698.7% 495872608
15 Consiruccion Colindante &6 Manterimiento 1 U773m: $678.721 83%  88,600% $77.374 $601347 15% 863645841 79905846 $9100266 698.7% $9109266
16 Construccion Colindente B4 Mantenimiento 2 21500m’ 8678721 83%  88,600% $77374 601347 15% 5116230833 5145925056 516635456 698.7% 516635455
7 Construceion Colindente B3, Manterimiento 3 22500me  $678.721 8% 88,600% $77374 se0L347 15% 121636918 152712268 $17400198 698.7% 317409198
1 Planagéctiica 75494m:  $1994.305 83% 100,009 $0 $1994305 15% $1505580971 $1505580971 s0 30

1 Plantade Nitrato 33220m*  $1994305 83%  100,000% $0 51994305 15% 5662508277 662508277 s0 0

20 BodegaPrincipal de Mantenimiento 826625m  $1412391 8%  88,600% $161013 $1251379 15% $9299.402451 $11675179379 $1330070449 698.7% $1330070449
2 ‘Condtruceidn Colindante Pantade Urea 1 11648m:  $678.721 83%  88,600% $77374 601347 15% 562970081 579057444 59012549 698.7% 59012549
2 ‘Construceién Colindante Flentade Urea2 19164me 678721 8%  88,600% $77374 se0L347 15% 103602217 130070129 514827995 698.7% 514827995
2 ‘Construceien Colindante Flantade Urea 12691m:  $678.721 83%  88,600% $77374 601347 15% 568608628 86136506 $9810562 698.7% 59810562
2 (Caseta Posterior de Vgilanciacon Cocineta. 3L08m:  $678721 83%  94030% $40520 638202 15% 518721891 521004555 51250351 14866% 51259351
2 0dega Colindante aTorres de Enfiamiento 13550m:  $1270568 8%  94030% $75853 51104715 15% 152807859 172276287 10284894 14866% $10284504
2 Consruceion Colindante a Torres de Enfriamiento 7157Tm:  $1270568 83%  94030% $75853 $1194715 15% 587471693 598557044 $5883900 14866% $5883900
2 Flantade Nitrato de Calcio 127943m:  $1994305 8%  100,000% $0 51994305 15% s2551574247 s2551574247 s0 50

= Flantade Amoniaco con FechadaMetdlica 408021m¢  $1994.305 8%  100,000% $0 $1994305 15% $813716518 $813716518 50 50

2 Plantade Amoniaco con Fachadaen Ladrillo 9552m  $1270568 83%  100,000% $0 31270568 15% 5121364636 121364636 s0 $0

E Bodega Colindante aPlantade Amonizco 48610m:  $1270568 8%  94030% $75853 51104715 15% 548149930 617623005 536872003 14866% 536872003
a Ofcinas de Seguridad Industral a3242mt $1270568 83%  94030% $75853 $1194715 15% $487617.760 519418926 $32800310 14866% $32800310
2 Fantade Arcila 18937m:  $1794527 83%  100,000% $0 51794527 15% 5339820528 5339820528 s0 0

Fantade Agua 47966 mF  $1794527 83% 100,000% 50 51794527 150 5860762693 5860762603 so s0
44171 534,

Se hace claridad que el valor referido por la totalidad de las edificaciones suma un total de $34.787.883.602
de reconstruccién a nuevo. Sin embargo, se debe considerar que la presente metodologia considera la
reconstruccion con la depreciacion que considera la vetustez del inmueble y parte del lote que le corresponde.
Lo anterior refiere un valor total de la construccion a la fecha de $2.983.164.389. se evidencia un alto
deterioro, por su desuso, obsolescencia de materiales y falta de mantenimiento.
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ENFOQUE DE COMPARACION

Para el enfoque de comparacion se hace necesario que exista una muestra de predios similares que se
encuentren disponibles en el mercado ofertado para proceder con el andlisis respectivo segun la metodologia
a aplicar.

Cabe resaltar que, dada la extensidon del predio, su destinacién y localizacién, lo hacen un producto
inmobiliario especifico y con una oferta similar dentro de Barrancabermeja nula. Por lo anterior, se procede a
realizar un andlisis a nivel nacional de predios con vocacién industrial Neta, en sectores homogéneos en
cuanto a la implantacién y contexto del predio objeto de avalto.

Meétodo de comparacion de mercado de predios en venta

Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial de un bien a partir de la transaccion previsible
que se pueda obtener del mismo al ofertarlo en un periodo razonable de tiempo en el mercado en venta. Para
poder determinar el valor comercial, se desarrolla un analisis de ofertas que se encuentran vigentes al
momento de la tasacion, las cuales cuentan con caracteristicas similares en cuanto a ubicacién, destinacién y
extensién.

Dentro del analisis se presenta una homologacion por factor de negociacion sobre las cuantias ofertadas que
permiten una negociacién prudencial, factor razonable dadas las condiciones actuales del mercado, en las
cuales se evidencia una disminucidn del trafico comercial. Las ofertas cualificadas como peores P(Peor),
otorgan un apremio al valor homologado por m?, en contraparte las ofertas cualificadas como mejores
M(Mejor), otorgan un castigo al valor homologado por m2. Los valores o factores cuantificados de estas
calificaciones obedecen a estudios econométricos aplicados en él se oferta de inmuebles similares en renta
dentro del mismo sector de casas comerciales.

Para la elaboracion del estudio de mercado se ha tenido se consideran entre otros los siguientes factores:
localizacidon especifica, extensién superficiaria, topografia, destinacién econdmica, reglamentacion
urbanistica aplicable, adecuaciones, servicios e infraestructura, etc. En la aplicacion de este método, se
procedio a realizar una investigacidn sobre oferta de inmuebles en venta y renta con caracteristicas similares
o en alguna medida comparables con los productos inmobiliarios que se desarrollan en el sector. A
continuacidn, se presentan las ofertas comparables de sujetos inmobiliarios comparables.

LOTES DE MAYOR EXTENSION CON USO INDUSTRIAL:

EST. (T) COMPARABLES de TERRENOS en VENTA

Area Lote Factores de HOMOLOGACION Precio Valor [$/m?]

Ubicacién Fuente Comparacion Ubicacién Valor Comercial $

m2 Form. Top. F.Ne Unit.[$/m?] ajustado

1 Barrancabermeja, Santander 3002327452 Similar Tres frentes 2217 Irregular S S S 0.98 0.80 088 S 356,337 S 313577 § 790,000,000
2 Funza, Cundinamarca 3153318501 Similar Esquinero 243,000 Irregular S S S 097 1.00 097 s 350,000 $ 339,500 $ 85,050,000,000
3 Galapa, Atiantico 3234669536 Similar Esquinero 88,526 lrregular P S S 088 1.00 108 s 299991 $ 323990 $ 26,557,000,000
4 Palmira, Valle del Cauca 3104159120 Similar Tres frentes 234000 Irregular P S S 088 1.00 098 s 300,000 $ 284000 S 70,200,000,000
5 Gachancipa, Cundinamarca 3152221139 Similar Esquinero 180,000 lrregular S S S 097 1.00 097 S 350,000 $ 339,500 S 63,000,000,000
6 Cucuta, 3209051407 Similar Tres frentes 170,000 Irregular S S S 087 1.00 097 s 350,000 $ 339,500 S 59,500,000,000
Area del sujeto: 205,084 PROMEDIO $334388 § 325011 S 50,849,500,000

Leyenda: Media Aritmetica $ 325,011

Ubic.: Ubicacién F.Ne.:Factor Negociacién Desviacion Estandar 18,565
Form.: Forma Sup.: Superficie Coef. De Variacion 5.71%

Top.: Topografia F.Ho.Re.: Factor de Homologacion Resultante Limite Inferior $ 306,446

Limite Superior S 343,576

El presente estudio de mercado se realiza sobre predios con vocacion industrial, con extensién similar y un
analisis de contexto e implantacion similares a las del predio objeto de avalto, a nivel. El factor de negociacion
estd entre 2% y 3%, teniendo en cuenta que es el descuento que estd dispuesto a dar el oferente. Como
resultado arroja un valor por m2 de $325.000 aproximadamente.
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Contexto inmediato y localizacion de las muestras tomadas.

1 - Lote Industrial - Barrancabermeja 2 - - ZONA HOMOGENEA INDUSTRIAL — FUNZA

Lote en venta

sde ol A Ubicocidn Principal  Ubicociones asociodas
meja En Uso Industrial Exce-
lente Ubicacién Y Precio.
Oportunidad De 2.217 Metros

$790.000.000

B 227w totales

cHEREERE

Informacion del particular

LOTE DE MENOR EXTENSION** ' m

$ 85.050.000.000

=1 24300¢

3 - Zona homogénea Galapa — ATLANTICO 4 - Zona homogénea industrial — Palmira

[ - =
v . -
w . >

% Compartir R Reportar

Galeria
= 88526 m* $ 26.557.800.000
5 - Zona homogénea industrial — Gachancipa 6 - Zona homogénea industrial — Los Patios

Lote en Venta

Ubicockén Principol Ubicaciones asociadas

u = % =
= © Guardor < Compartic 2 Reportor

$ 63.000.000.000

$ 59.500.000.000
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ENFOQUE, METODOLOGIA TECNICA RESIDUAL

Para el enfoque residual o potencial de desarrollo, se hace necesario que exista un predio ya sea urbanizado
o no, el cual cuenta con un posible potencial de desarrollo, a partir de las caracteristicas, fisicas, juridicas,
econdmicas y normativas del mismo.

Meétodo o técnica residual

Es el que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el
monto total de las ventas de un proyecto de construccion, acorde con la reglamentacion urbanistica vigente
y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avaluo.

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas proyectadas, los costos
totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es indispensable que ademas de la factibilidad técnica
y juridica se evalue la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.
Paragrafo.

Este método (técnica) se desarrolla bajo el principio de mayor y mejor uso, segun el cual el valor de un
inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos sera el que resulte de destinarlo, dentro de las
posibilidades legales y fisicas, al econdmicamente mas rentable, o si es susceptible de ser construido con
distintas intensidades edificatorias, serd el que resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales y
fisicas, con la combinacién de intensidades que permita obtener la mayor rentabilidad, segtn las condiciones
de mercado.

Es de aclarar que este ejercicio corresponde a un supuesto, en caso de plantear un proyecto inmobiliario o
anteproyecto se debe obtener el respectivo concepto de uso de suelo y/o autorizacion (licencia) por parte de
la entidad competente.

Para efectos del presente ejercicio se toman como referencia la venta de lotes en el Parque Industrial Yuma,
el cual a la fecha se encuentra en ventas.

Anexo residual comparacion de mercado del producto inmobiliario planteado (lotes
industriales en parque industrial):

Fuente Comparacidn Ubicacidn °a 2ol Forma

1 Parque Industial Yuma 6017868754 Similar Medianero Regular s . 100 993 5 1.000.000 $ 930.000 $ 900.000.000
2 BarfolaEsp 3185908714 Similar Medianero 1200 Regular s 09 100 g9 s 820833 3 788.000 § 985.000.000
3 BarrolaEsp 3186908714 Similar Medianero 1521 Regular s 088 100 403 5 820513 5 845126 § 1.248.000.000
4 Parque Industrial Yuma 3204205757 Similar Medianero 939 Regular s 091 100 991 s 1.000.000 $ 910.000 % 939.000.000
Area del sujeto 2.051 PROMEDIO $910.337 § 868.282 § 1.018.000.000
Media Aritmetica 3 868282

Leyenda:
Ubic.: Ubicacidn F.Ne.:Factor Negociacic Desviacién Estindar 64.629
Form.: Forma Sup.: Superficie Coef. De Variacion 7.44%
Top.: Topografia F.Ho.Re.: Factor de Homologacidn Resultante Limite Inferior 803.653
Limite Superior 932911

Las ofertas tomadas en el presente corresponden al producto inmobiliario planteado en el supuesto de un
proyecto inmobiliario en el que se desarrollan loteos Industriales, con areas promedio de 2.051 m2. El valor
de venta tomado para el supuesto de proyecto es de 933.000 por m2 correspondiente al limite superior de
mercado. Se evidencia, amplios tiempos de comercializacidon de los mismos, por lo que su valor tiende a la
baja, como por ejemplo el Parque Industrial Yuma (predio colindante al valorado), el cual atiin cuenta con lotes
en ventas y por valores por m2 inferiores a los evidenciados anteriormente.
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Anexo residual Loteo Industrial:

POTENCIAL DE DESARROLLO

USO DE SUELO Urbano
st |
{Area Bruta (AB.) Area tolal de intervencién |
| Area Neta Urbanizable (A.N.U) | Sobre AB 1000% |
{Area Neta Urbanizable (AN.U) | i i
| Area Util del Predio (A.U.) | 206.084,00 |

PROYECTO

Area itil Proyecto
s duras) 20%
comunal privado 30%
Area ocupada 50%
loteo
t k sparadesarroliodelotea N —
ETAPA 1 NUMERO DE LOTES
ETAPA 2 NUMERO DE LOTES
ETAPA3 NUMERO DE LOTES
Namero de lotes TOTALES
: _LOTES DEL PROYECTO A DESARROLLAR
| N Unidades T::m i VAN § | VANSm2
..... RN £ wE S 5.
1 $ 10% B s
1 $ 10% $ $
1 s 10% $ H
1 $ 10% s s
1 s 0% $ $
1 s | 10% 3 s
1 s 1.913.433.720 0% H H
1 $ 1.913.4337 0% 3 3
1 s 10 | 10% s s
1 5 n 0% H H
1 s 12 10% $ s
1 $ 13 10% $ $
1 5 " 0% H H
1 s 15 0% $ $
1 s 16 10% s s
1 s L w% s H
1 s 18 0%, $ $
] Lote 19 1 s 19134337200 19 0% s 1.656.534.063 | 5
il Lote 20 1 $ 1.913433.720 | ) 10% s 1.645.413.306 | §
2 Lote 21 1 $ 1913433720 2 0% 3 1.632.396.3%8 | §
z Lote 22 1 s 1913433720 22 10% $ 1619.482.368 | 3
n Lote 23 1 s 1.913433.720 | i) 10% s 1.606. 2| §
2 Lote 24 1 s l 0% s 1.593.960.090 | $
2 Lote 25 R B H 2 0% (% 1581350182 | §
.3 Lote 2 1 s % 0% H 1.568.840.031 | 5
7 Lote 27 1 $ a7 10% $ 1.556.428.899 | $
2} Lote 28 1 H 28 10% s 1544115852 | §
-] Lote 29 1 5 2 0% H 1531.900.264 | 5
0 Lote 30 1 $ 30 0% $ $
3 Lote 31 1 s Nl 10% s 1.507.758.239 | §
2 Lote 32 1 s 2 W% 1S 1495.630.278 | 5
B Lote 33 1 $ 5] 0% $ s
N Lote 34 1 s 3 10% s s
3 Lote 35 1 s 1913433720 3 0% s 1.460.609.593 | 5
% Lote 36 1 s 19134337201 36 10% $ 1.449.054.627 | $
AT LotedT 2008 L. EL 0% L5 1437551074 | 5
k] Lote 38 1 s 8 10% $ 1.426.218.210 | $
3 Lote 39 1 $ 1913433720 » 10% $ 1.414.935.317
L B R—— e B 19 SO OO S SO ¥ 2
Lote 41 1 $ 1.913.433.720 41 10% $ 1.392.636.604
Lote 42 1 $ 1913433720 42 10% $ 1.381.619.377
Lote 43 1 s 1913433720 4 0% s 13 8
Lote 44 1 s L) 10% $ 1.359.845.707
Lote 45 1 s 45 0% s 1.349.087.891
Lote 46 1 s 45 0% $
Loted7 S S AT wE S
Lote 43 1 $ 48 10% s
Lote 49 1 $ 43 0% $
50 Lote 50 1 s 1913433720 50 10% 3
Area Total= 50 $  95.671.686.000 $ 79.272.456.467

Partida Descripcién Tipo VAN Obras VAN $/m2
1 Urbanizaciin Inversion 3304010738 § 3304010738 1§ 16549
2 Urbanizacion Inversign 2869.124.118 S 2594111057 8 12849
3 Urbanizacis Inversign 2969124118 S 2248535185 -5 10964
S 8296657679 | § 40.162

Descripcion Tipe Cant. $m2 Monto § | Mesinicio | 125205t | yan Obras VAN $/m2

| Anual (%)

Demolick Costo | 25345868 171884 § 436541310 1 10% |5 4356541310 S 21243
Subtotal= S 4356541310 § 21243

Valor Actual Terreno Urbanizado = s 66.679.257.278

s 325131 $im2

iEI valor integral abtenido del método residual y dando cumplimiento a lo esfipulado en la normatividad del método valuatorio, se distribuye en los dos componentes que
| conforma el inmueble: Terreno, resultante de la informacion extraida de los linderos juridicos. Area construida, tomada de las mediciones aproximadas. Es de aclarar que este
|ejercicio comesponde a un supuesto, en caso de plantear un proyecto inmobiliario o anteproyecto se debe obtener el respectivo concepto de uso de suelo yio autorizacion,
|(licencia) por parte de la entidad competente. Los costos son prayectados con el ICOCED anualizado 2022-2023-2024, y las ventas con el mercada actual
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Como resultado arroja un integral sobre terreno de $325.000 aproximadamente, para el lote bajo las
condiciones y construcciones actuales, con el posible desarrollo inmobiliario de lotes urbanos, dentro de un
parque Industrial y un costo de demolicidn de lo existente; en caso de aportar concepto de normativa
urbanistica con condiciones diferentes a las aqui planteadas el ejercicio variaria.

NORMATIVA PARA DESARROLLO DE LOTE — NORMAS COMUNES

Articulo 312, De las &reas de cesion tipo B.

Son cesiones de caracter comunal o de copropiedad; este es un acto por medic del cual
una parte del predio es transferido por el urbanizador de un desarrollo, para
equipamiento comunal privado. Estas 4reas se destinaran a parques, zonas verdes,
jardines, guarderias, enfermerias, oficinas, salén multiple, salones comunales.

La localizacion de las areas de cesién tipo B debe estar concentrada el 50% en un
solo lugar equidistante de los predios y la via de acceso principal.

Las cesiones tipo B no cederan al Municipio de Barrancabermeja sino a los propietarios
del conjunto, mediante el reglamento de copropietarios.

Las cesiones deberédn localizarse al interior del predio urbanizado y no sera posible su
negociacion.

El desarrollo de un terreno por el sistema de canjunto abierto o cerrado, debera ceder,
ademds, las dreas libres y construidas de uso y propiedad de los habitantes del
conjunto, denominadas cesiones Tipo B, de forma proporcional a los usos y a las areas
construidas asi:

Conjuntos Comerciales: El 25% del Area construida asi:
Zonas verdes y juegos %
Administracién 1%

Conjuntos Industriales: EI 30% del Area construida asi:
Canchas y zonas verdes 8%
Administracién, cafeteria y primaros auxilios: 1.5%

... Conjuntos Residenciales: 15 metros cuadrados por cada 80 m2. de construccién en
’vﬂi—vienda, para:

) L e ]

CAPITULO 2.  Tratamiento en zonas de desarrollc incompleto,

Articulo 174. Del T de mej iento integral. Ti to aplicado
para sectores de la ciudad desarrollados de forma incompleta o con‘cond‘lcm_mas
deficitarias en la provisién de equipamientos, zonas recreativas y servicios publicos.
Igualmente va dirigido a incorporar los desarrollos de origen clandestino hasta alcanzar
niveles normales de urbanizacién y de servicios.

Articulo 175. Del mejoramiento integral por habilitacién. Consiste en la accién
coordinada entre la Administracién y la comunidad, tendiente a dotar el sector con
elementos minimos o provisionalas considerados indispensables para una subsistencia
digna tales como, accesos vehiculares, servicios publicos y colectivos entre otros.

- El proceso de mejoramiento por habilitacién se adelantaré en aquellos desarrollos
de origen clandestino que no cuentan con los servicios minimos urbancs a pesar
del grado significativo de consolidacion comunitaria que presentan y que se hallan
localizados en terrenos que, a juicio de la Oficina Asesora de Planeacion
Municipal, y previo concepto de la CAS, {Corporacion Auténoma Regional de
Santander), no presenten peligros para la integridad de los habitantes ni sean
requeridos como de proteccion ambiental o de utilidad pablica para la ubicacion de
infraestructuras de servicios publicos domiciliarios.

— El mejoramiento por Habilitacion constituye una medida de emergencia para
ayuda de las comunidades asentadas y no exonera al urbanizador de la
responsabilidad en sus obligaciones.

—  El mejoramiento por habilitacion estara precedido de la elaboracion de un plano
de loteo que permita cuantificar la magnitud del desarrollo y que sirva de base
para los proyectos de prestacion de servicios y para adefantar la legalizacion y
reaularizacion del desarrollo.
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CONCLUSIONES DE METODOLOGIAS APLICADAS:

1. Los valores resultantes de los tres ejercicios son:

Construccion:

Metodologia Costo de reposicion:

- A partir del andlisis y estado de conservacion de las construcciones levantadas sobre el predio objeto de
avallo, se estima un valor comercial total de las construcciones a la fecha de $2.983.164.389. Sin embargo,
por solicitud solo se otorga valor al componente de terreno.

Lote:

Método comparacién de mercado:

- Teniendo en cuenta el andlisis a nivel nacional de grandes predios con similar extensidon y con vocacién
Industrial, este andlisis da un valor por m2 de $325.000, para un valor total de $66.652.300.000.

Método o técnica residual:

- A partir del analisis respecto al mayor y mejor uso el cual puede desarrollarse en el predio objeto de avaluo,
el planteamiento del loteo industrial, y un posible desarrollo de Parque Industrial, da un valor integral sobre
terreno por m2 de $325.000 aproximadamente, para un valor total de $66.652.300.000.

2. Teniendo en cuenta:

1. Localizacién especifica de los predios, sobre via principal.
2. Caracteristicas de las edificaciones.
3. Desarrollo inmobiliario de la zona.

Las dos metodologias utilizadas para la estimacion del valor por m2 de terreno con el mismo valor resultante
del ejercicio de metodologia o técnica residual el cual contempla las posibilidades reales de desarrollo a partir
de sus condiciones fisicas y normativas.

Valoracion Terreno
N. Unidad Valorada Superficie Forma Valor por m* Valor Total

1 Terreno 205,084.00 m? Regular $ 325,000 $ 66,652,300,000
Subtotal Terreno $ 66,652,300,000

milE st
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RESULTADOS DE LA VALORACION

FERTILIZANTES COLOMBIANOS S.A. FERTICOL S.A. EN LIQUIDACION

Valor comercial:

Resumen de la metodologia

Elemento valorado Superficie Valor razonable % Particip.

Terreno 205.084,00 m* $ 66.652.300.000 100,00%
Total valor comercial $ 66.652.300.000 100,00%

SON: SESENTA Y SEIS MIL SEISCIENTOS CINCUENTA Y DOS MILLONES TRESCIENTOS MIL PESOS M/CTE.

12 de diciembre de 2024

ol cgi%ﬁézﬁ

Juan Camilo Castafio M Erika Herrera
CC 75093660 CC 1022360911
Representante legal Directora técnica
R.A. AVAL. R.A. AVAL.1022360911
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NOTA ACLARATORIAS ADICIONALES Y CONCLUSIONES DE VALOR.

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

e Para efectos del presente se liquidan las areas reportadas en el Certificado de Tradicion aportado.

e El predio objeto de avallo, se rige por el Acuerdo 018 de 2002 “Por el cual se adopta el Plan de
Ordenamiento Territorial de Barrancabermeja.

e A partir de la normatividad vigente, segin plano “Mapa Tratamientos Urbanisticos”, el predio se
encuentra en zona de area de actividad industrial, coincidente con concepto de uso de suelo
aportado.

e Alafecha el predio cuenta con unas construcciones con un area total de 22.172,88 m2, la cual no es
tenida en cuenta para la presente valoracion por solicitud del cliente. El informe presenta solo la
valoracion final del componente de terreno.

e Las areas construidas se deben considerar como aproximadas, toda vez que no corresponde a un
levantamiento arquitecténico formal, por lo anterior, se desconoce bajo qué metodologias se
tomaron dreas construidas en avaluos previos al aqui presente, se aclara que no se tienen en cuenta
estructuras que cuentan con tanques o plantas que correspondan a maquinaria o equipo.

e Para la estimacién del valor comercial del terreno, se llevaron a cabo 2 metodologias, método de
comparacién o de mercado y metodologia (técnica) residual, donde como resultado de las 2 se
evidencia una coherencia de valor, teniendo en cuenta, el tipo de producto inmobiliario valorado y
sus posibilidades de desarrollo. (Ver metodologias)

e Porlo anterior es de aclarar que el valor comercial global se da en funcion del mayor y mejor uso del
terreno, toda vez que las construcciones en su mayoria se consideran como un costo y no un plusvalor
comercial.

e En el predio objeto de valoracion cuenta con zonificacién 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.

e Las condiciones de acceso al sector se consideran favorables, en razéon a que cuenta con vias
importantes, pertenecientes a la malla vial de la ciudad.

e El valor comercial estimado esta dado a partir de la dindmica inmobiliaria evidenciada al momento
de la visita, teniendo en cuenta ofertas vigentes a la fecha y considerando las condiciones fisicas y de
mercado actual, asi como la normatividad urbanistica vigente y sus posibilidades de desarrollo, NO
se tienen en cuenta valores previos ni expectativas de valor en lo referente al predio objeto de
avaluo.

*Anexos se encuentran en el cuerpo del informe de avalto.
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ANEXOS

Certificado de Tradicion Nro. Matricula: 303-86441

sn rnamenca OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS DE BARRANCABERMEJA
L REGIITRO

Srmm— CERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA
Certificado generado con el Pin No: 220519145659321874 Nro Matricula: 303-86441

Pagina 1 TURNO: 2022-21042
Impreso el 19 de Mayo de 2022 a las 10:25:57 AM
"ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA Y HORA DE SU EXPEDICION"

No tiene validez sin la firma del registrador en la ultima pagina
CIRCULO REGISTRAL: 303 - BARRANCABERMEJA DEPTO: SANTANDER MUNICIPIO: BARRANCABERMEJA VEREDA: BARRANCABERMEJA
FECHA APERTURA: 29-10-2014 RADICACION: 2014-7179 CON: ESCRITURA DE: 24-10-2014
CODIGO CATASTRAL: COD CATASTRAL ANT: SIN INFORMACION
NUPRE:

EsTADO DEL FoLio: ACTIVO

DESCRIPCION: CABIDA Y LINDEROS

Contenidos en ESCRITURA Nro 2851 de fecha 24-10-2014 en NOTARIA SEGUNDA de BARRANCABERMEJA LOTE NUMEROQ SEIS (6) con area de 205.084
M2 (ART.11 DEL DECRETO 1711 DE JULIO 6/1984). AL NORTE: DEL PUNTO 36 HASTA EL PUNTO 11, PASANDO POR LOS PUNTOS 8,9 Y 10 EN
LONGITUD DE 375,91 METROS CON BAJOS, CONTINUA DEL PUNTO ¥ 11 HASTA EL PUNTQ 44 PASANDO POR LOS PUNTOS 12, 13 Y 14 EN LINEA
QUEBRADA EN LONGITUD DE 291,77 METROS CON EL PREDIO 01-06-0270-0036-000; AL ORIENTE: DEL PUNTO 44 AL PUNTO 17, PASANDO POR LOS
PUNTOS 43, 48, 47 Y 46 EN LINEA QUEBRADA EN LONGITUD DE 404,66 METROS CON EL LOTE NZMERO 5 DE LA MISMA SUBDIVISION; AL SUR-
ORIENTE: DEL PUNTO 17 AL PUNTO 49 PASANDO POR EL PUNTO 18 EN LONGITUD' DE 440,13 METROS CON'LA DIAGONAL64; AL SUR: DEL PUNTO
49 AL PUNTO 39 EN LONGITUD DE 112,17 METROS CON EL LOTE NUMERO 4 DE LA MISMA SUBDIVISION, CONTINUA DEL PUNTO 39 AL PUNTO 37
PASANDO POR EL PUNTO 38 EN LONGITUD DE 510,4 METROS CON EL LOTE NZMERQ 3 DE LA MISMA SUBDIVISION Y; AL OCCIDENTE: DEL PUNTO
37 AL PUNTO 36 EN LONGITUD DE 261,02 METROS CON EL LOTE NUMERO 2 DE LA MISMA SUBDIVISION.

AREA Y COEFICIENTE

AREA - HECTAREAS: METROS : CENTIMETROS :

AREA PRIVADA - METROS : CENTIMETROS : / AREA CONSTRUIDA - METROS : CENTIMETROS:
COEFICIENTE : %

Escritura Publica No. 2671 del 31-12-2014

Posteriormente mediante la Escritura Publica No.2851 del 24 de ocmpr‘e“»_%;éﬁﬁmi
otorgada en la notaria segunda de Barrancabermeja se efectud la divisién\\ntagg\aé?el
inmueble identificado con el Folio de Matricula Inmobiliaria No. 303-11140 de la Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos de Barrancabermeja, como resultado de lo cual
surgieron los folios de matricula inmobiliaria No. 303-86437 , 303-86441 y 303-
86436 todos de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Barrancabermeja,

los cuales son objeto de transferencia a titulo de fiducia mercantil a través del presente
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Impuesto Predial 2024

MUNICIPIO DE BARRANCABERMEJA

NIT: 00890201900-6
Direccién: PALACIO MUNICIPAL CRA 5 A

Impuesto P!"alaullls!|ll!Jrl1[||n|(|~!ado

Referencia de Pago

50 43
Telétono: 6115555 \ 2400193868 |

Cédigo Postal | 687031 ‘
Nimero Predial: 01 06 0250 0001 000 Codgo conval: - 066888 | AREA |
Nimero Predial Nacional: -01 06 00 00 0250 0001 0 00 00 000p) | Localizacién: - URBANO Temeno nstruida
Propieteri.  FERTILIZANTES COLOMBIANOS S A Qus Peond:  ndustial | 20Ha 5084 M2 7
Do rodia:  LOTE & REMANENTE BR NUEVA ESPERANZ || T2 16x mil A CANCELAR DESDE - HASTA

ireccion Predio: YT PRy |

. L ; Avaluo Catastral:  20,116,262,000 20151 -2024 2
Direccién Cobro:  CR ANTIGUA A SAN VICENTE Avaluo 20116262 000 o

Ultimo registro o Pago
Fecha Valor
08-SEP-2023 336,850,700

Documento
RC-23000283902

Fecha de Impresién :
Detalle - Concepto

10-NOV-2024

Pago en linea punto de recaudo: BANCO DE BOGOTA

Resumen Estado de Cuenta

* Después de la fecha de vencimiento con recargo,sclicite un nuevo estado de cuenta.

o Vigencias igencia Actual \figencia Anterior J Ofras Vigencias

& Vs, Totales

o Conceptos 2024 2023 2022 2021 2020 Otras Deuda

(3 | IMPUESTO PREDIAL UNIFICADO § 321.860,200) 50| 5295245600  $286546200|  $27B207.300] §1.285831600]  §2.467.680,.900
Q/'508. AMBIENTAL (CAS) $30.174,400 S50 27,679,300 § 26,873,100 $26,000400] 150,803,400 § 261,620,600
g FACTURACION $7.500) 0 $0) s 0| s0 50 $7.500
@ | JUSTE ACIEN () $23) $0 50| $0) $0 50 sz
=

c

()

5

& [Intereses IPU - Predial so $0| stoussorra| sorazmass| sazaiasos| somesssassr| s3essemsses
QlIntereses otros s0 so| 17960904 $ 25,668,056 $31,145186 | § 354900307 $429.773,543
& |[DESCUENTO INTERESES (80) ($0)| (3114,540,684) | (§164.275480) | (5 190,328.838) | (5 1.710.806,068) | (8 2,188,360,150)
G | Deto Capital 2024 0 $0) $0) (s0) 0 ($0) 0
> * Sino recibe esta factura,solicitela en Impuestos; el no recibirla no lo exime del pago. TOTAL A PAGAR ‘ $ 4,624 656,000

* El no pago oportuno de sus impuestos,genera intereses a la Tasa Maxima Legal.
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Concepto Uso de Suelo 2024

SP No. 1196 — 2024
Barrancabermeja, 01 de octubre de 2024 laseakis Oistrical de

Barrancabermeja

Sefor .

JUAN CARLOS SIERRA AYALA .

FERTILIZANTES COLOMBIANOS FERTICOL S.A
Diagonal 65 # 46-30 barrio Las Granjas- Zona Industrial
gorencacetertilizantescolombianos.com

Asunto: conceptos de uso de suelo FERTICOL S.A.

|
Con el objeto de dar respuesta a su solicitud relacionada con la expedicién de los conceptos
de uso de suelo de fos siguientes predios: 68081010602500001000, 68081010602500011000,

68081000100030128000, 68081010602700036000, este Despacho se permite conceptuar lo

siguiente:

« De conformidad con la cartografia del Plan Ordenamiento Territorial qe Barrancabermeja,
adoptado mediante Acuerdo 018 de 2002, el predio identificado con jcédigo catastral No.
68081010602500001000 localizado en la comuna 3, presenta las siguientes condiciones:

Mapa No. 22 Areas de Actividad — Area de Actividad Industrial
Mapa No. 30 Usos de Suelo — Uso de Suelo Industrial
Mapa No. 35 Tratamientos Urbanisticos — MI: Mejoramiento Integral.

Con relacion a las areas de actividad industrial el Acuerdo 018 de 2022, sefiala lo siguiente:

Articulo 148. De las areas de actividad industrial. Es aquella caracterizada por la
localizacion de establecimientos dedicados a la elaboracion, transformacion, tratamiento y
manipulacion de materias primas para la produccion de bienes o materiales; asi como para
el desarrollo de sistemas informaticos y similares. Todas las industriaf o establecimientos
que se localicen dentro de las areas destinadas a la actividad industrial deberan elaborar
un programa de gestion ambiental cuyas directrices y seguimiento corresponde a la
autoridad ambiental competente. l‘
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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) JUAN CAMILO CASTANO MONTOYA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 75093660, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 09 de Junio de 2017 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-75093660.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) JUAN CAMILO CASTANO MONTOYA 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 ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacién Regimen
09 Jun 2017 Regimen de Transicion 28 Feb 2022 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, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansién sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacién
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacién Regimen
09 Jun 2017 Regimen de Transicion 28 Feb 2022 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance

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

ambientales.
Fecha de inscripcion Regimen
16 Feb 2024 Régimen Académico
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Registro Ablerto de Avaluadares

RAA .

Categoria 4 Obras de Infraestructura

Alcance

e Estructuras especiales para proceso, puentes, tuneles, acueductos y conducciones, presas, aeropuertos,
muelles y demas construcciones civiles de infraestructura similar.

Fecha de inscripcion Regimen
16 Feb 2024 Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueoldgica y Monumentos Historicos
Alcance

o Edificaciones de conservacién arquitecténica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
16 Feb 2024 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales

Alcance

e 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
04 Ago 2017 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

e Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmisién y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribuciéon, maquinaria de construccién, movimiento de tierra, y maquinaria para produccion y proceso.
Equipos de cémputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, mdédems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de telefonia,
electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre como
automdéviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen Fecha de actualizacién Regimen
26 Mar 2018 Regimen de Transicion 28 Feb 2022 Régimen Académico
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Registro Ablerto de Avaluadares

Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

¢ Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Regimen
16 Feb 2024 Régimen Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares
Alcance

e Arte, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histérico, cultural, arqueoldgico, palenteolégico y
similares.

Fecha de inscripcion Regimen
16 Feb 2024 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

e Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Fecha de inscripcion Regimen
16 Feb 2024 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
26 Mar 2018 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.
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Registro Ablerto de Avaluadares

RAA  &a

Fecha de inscripcion Regimen
26 Mar 2018 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

e Daflo emergente, lucro cesante, dafo 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
26 Mayo 2018 Régimen Académico

Adicionalmente, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma ISO 17024) y experiencia:

¢ Certificaciéon expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cddigo URB-0487, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Especiales con
el Cbédigo ESP-0009, vigente desde el 01 de Abril de 2017 hasta el 30 de Abril de 2021, inscrito en el Registro
Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

e Certificacion expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Maquinaria Fija, Equipos
y Maquinaria Movil con el Codigo MYE-0148, vigente desde el 17 de Febrero de 2018 hasta el 28 de Febrero
de 2022, inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

o Certificaciéon expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cdédigo RUR-0324, vigente desde el 01 de Octubre de 2016 hasta el 31 de Octubre de 2020, inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se refleja en el anterior cuadro.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: CALLE 99 # 13A - 30 PISO 4
Teléfono: 7460037 - 3103887249
Correo Electrénico: jcastano@tinsa.co

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Técnico Laboral Por Competencias en Auxiliar de Avaluos y Liquidacion - Corporacion Técnica y Empresarial Kaizen
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Registro Ablerto de Avaluadares

Economista Empresarial -Universidad Auténoma De Manizales.
Especialista en Finanzas - EAFIT.
Magister en Administracion Financiera - Universidad EAFIT

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
sefor(a) JUAN CAMILO CASTANO MONTOYA, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 75093660

El(la) sefior(a) JUAN CAMILO CASTANO MONTOYA 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 mévil 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

b9180b4f

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 dos (02) dias del mes de Diciembre del 2024 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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