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Bogota D.C., 17 de Abril de 2015.

LA SOCIEDAD COLOMBIANA DE AVALUADORES
LONJA SECCIONAL BOGOTA CUNDINAMARCA

Certifica que:

El inmueble con direccion Lote Guayaquil Vereda Verganzo, Tocancipa — Cundinamarca,
se sometio a comité de avalios el 9 de abril de 2.015, comité en la que participaron los
siguientes valuadores:

Arq. Carlos Alberto Salazar.
Arq. Oscar Chavarria.

En este comilé se aprobd la suma de SEIS MIL NOVENTA Y CUATRO MILLONES
OCHOCIENTOS NOVENTA Y CUATRO MIL OCHOCIENTOS OCHENTA Y UN PESOS
M/CTE. para el inmueble avaluado.

La presente certificacion se expide a los diecisiete (17) dias del mes de abril de 2015.

Sin otro particular y atentos a resolver cualquier inquietud relacionada con el asunto nos
suscribimos,

"EL GREMIO AVALUADOR POR EXCELENCIA"

Atentamente, : \
a/ ,gdxﬁf#"’“/
Ing. J FERNANDO JIMENEZ C.

Presidente Ejecutivo
Sociedad Colombiana de Avaluadores
NIT.860.041.110-8

Nombre Avaluador: Ing. RICARDO SANCHEZ
M. P 25202-07222
C.C. 19.229.643 de Bogota D. C
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WA
HO agnos,

Bogota D.C., 17 de abril de 2015,

Ingeniero
MAURICIO PERLAZA TOVAR
CENTRAL DE INVERSIONES S.A.
Ciudad.

Respetado Ingeniero:

FOMIASHOCTONAL O

1IN

Rel.: Ratificacién Avallio C6

Dando cumplimiento a la Circular 031 de CISA respecto al avallo de la

direccién Lole Guayaquil Vereda Verganzo, Tocanci

digo 1D 17791

referencia con

pa — Cundinamarca, nos permitimos

ralificar el valor reportado ‘de: SEIS MIL NOVENTA Y CUATRO MILLONES
OCHOCIENTOS NOVENTA Y CUATRO MIL OCHOCIENTOS OCHENTA Y UN PESOS

M/CTE.

Lo anterior en virtud a qQue luego de visitar el inmueble objelo del present

cumplimiento de las normas legales del Decreto 1420 d

Método de Comparacién o de Mercado y el Método de C

dicha Resolucién.

e esludio y en

e 1998 y melodologias de |a

osto de Reposicion definidos en

Sin otro particular y atentos a resolver cualquier inquielud relacionada con el asunto nos

suscribimos,

"EL GREMIO AVALUADOR POR EXCELENCIA "

L Atentamente:

.Kf—"'/ -

ERNANDO JIMENEZ c.
Presidente Ejecutivo

Sociedad Colombiana de Avaluadores
NIT.860.041.110-8

Nombre Avaluador: Ing. RICARDO SANCHEZ
M. P 25202-07222
C.C. 19,229,643 de Bogota D. C

-
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SOCIEDAD COLOMBIANA DE AVALUADORES

HUN.041.110 -8 LONJA SECCIOMAL BOGOTA CHNDIN

1 GENERALIDADES DEL AVALUO

NOMBRE SOLICITANTE: CENTRAL DE INVERSIONES S.A. - CISA
IDENTIFICACION: NIT 860 005 223
DESTINATARIO: CENTRAL DE INVERSIONES S A. - CISA
TIPO DE INMUEBLE: Lote
FECHAS DE VISITA: 27 de marzo de 2015
FECHA DE INFORME: 17 de abril de 2015 4
OBJETO DEL AVALUO: Determinacion del valor de mercado (comercial),
2 BASE DE LA VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR.
BASES DE VALUACION: El presente avaltio est4 desarrollado siguiendo los criterios y
conceptos establecidos en la Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS S 01 Bases Para
la Determinacion de Valor de Mercado.
TIPO DE VALOR: Valor de mercado.
DEFINICION DE VALOR DE MERCADO: Segun la Guia Técnica Sectorial Colombiana'
GTS G 02, numeral 8.2 se define como:
“La cuantia estimada por la que un bien podria intercambiarse en la fecha de valuacion,
enire un comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una
ransaccién libre tras una comercializacion adecuada, en la que las partes hayan actuado
con la informacién suficiente, de manera prudente y sin coaccion.”
3 MEMORIA DESCRIPTIVA
LOCALIZACION DEL INMUEBLE: El inmueble esta localizado en la vereda Verganzo del
municipio de Tocancipa - departamento de Cundinamarca; poblacién que hace parte de la
Provincia de la Sabana y se ubica a 20 km al norte de Bogota
Direccion: Lote Guayaquil
Vereda: Verganzo
Municipio: Tocancipa
Departamento: Cundinamarca
Pais: Colombia.
" lcontec - RNA
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El lote Guayaquil se encuentra en la vereda Verganzo, seclor que se caracteriza por tener
lotes con uso agropecuario, residencial tipo unifamiliar y multifamiliar, cultivos de flores y
establecimientos de comercio menor.,

DELIMITACIONES DEL SECTOR El 4rea donde se localiza el inmueble objeto del
presente avallo, esta delimitada:

Al Norte: Haciendas sabaneras, Centro Poblado Urbano (C.P.U) Tolima Milenium,
- 4reas de actividad recreacional y de expansion urbana,
Al Sur: Corredor vial de servicios rurales, Via férrea Ferrocarril del Nordesle, a

restaurantes y pequefios negocios ubicados al borde de la via Carretera

Central del Norte, sector industrial cercano a la Variante de Tocancipa
perteneciente a la concesion Bricefio-Tunja-Sogamoso BTS.

Al Oriente:  zonas urbanizadas (C.P.U San Javier) y de expansion urbana, corredor vial
de servicios rurales, Carretera Central del norte.

Al Occidente: Zona urbanizada (C.P.U Antonia Santos), zonas de actividades
agropecuarias intensivas y areas de uso recreativo. Hacia el noroccidente
se encuentra el Autédromo de Tocancipa.

TOPOGRAFIA: Plana

ACTIVIDADES DE USO PREDOMINANTE: En el sector hay presencia de usos variados
desde el residencial, como en el Centro Poblado Urbano Antonia Santos, centros
educativos, zonas de actividad agropecuaria intensiva y areas de actividad recreativa. El
sector donde se ubica el lote esta categorizado como area de expansion urbana.

COMPONENTES URBANOS: Via perimetral de la vereda Verganzo, Carretera Central
del Norte, C.P.U Antonia Santos, Escuela Antonia Santos.

TIPOS DE EDIFICACION: Las edificaciones del seclor son de variadas tipologias para el
uso residencial casas hasta de lres pisos, reslaurantes campestres desarrollados en
volumenes dobles y dentro de los condominios patrones de fachadas, volumetrias y
cubiertas, complementados con areas administrativas y comunales.

ESTRATIFICACION SOCIO - ECONOMICA: El sector estéa clasificado como rural

VIAS DE ACCESO DE INFLUENCIA DEL SECTOR

Principal: Concesion Bricefio Tunja Sogamoso-Ruta 55
Secundaria: Via perimetral de la vereda Verganzo
INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS:

El sector cuenta con disponibilidad de servicios y actualmente opera asi:

Acueducto: Acueducto de Tocancipa

AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO CISA D 17791 - 2015
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Alcantarillado: Existe sistema de recoleccion de aguas residuales, pero en el predio el
manejo de dichas se hace mediante el sistema de pozo séptico.

Alumbrado: Red definitiva
Teléfono: Presente en el predio

Vias y Aceras: Via principal con pavimento asfaltico en buen estado. Via secundaria con
pavimento rigido en buen estado. Via de acceso al predio se encuentra sin pavimentar y
en regular estado.

Parques y zonas verdes: Presencia de zonas verdes, parques y arborizacién

Transporte publico: Por la carretera que atraviesa el municipio, transita con frecuencia de
15 minutos transporte publico.

VALORIZACION: Tocancipa es actualmente un foco de desarrollo industrial a 20km de Ia
capital Colombiana y cuenta con sedes de importantes empresas como Coca-Cola
Femsa, Quala, Sika y Bavaria, hecho que ha impulsado la economia del sector y ha
generado una alta oferta de vivienda de estrato 2 al 4 con proyectos como Reserva de
Alejandria, Caminos de Sie y Tierralinda, por lo que es posible considerar una perspectiva
de valorizacién futura positiva,

5 REGLAMENTACION URBANISTICA — USO DEL SUELO

Los procesos de planificacion territorial y gestion urbana han venido implementando los
Planes de Ordenamiento Territorial POT en cumplimiento del ordenamiento legal dado por
la Ley 388/97, para promover, instrumentar y ordenar el crecimiento econémico, social y
fisico de los municipios.

Tocancipa se encuentra reglamentado en su ordenamiento territorial por el Acuerdo 09 de
2010 “por el cual se revisa y ajusta el plan de ordenamiento territorial del municipio de
Tocancipa, adoptado mediante el acuerdo No. 011 de 2005",

- Especificamente para el Lote GUAYAQUIL, segin el articulo 9 del Acuerdo 09 de 2010, en
el marco de las ESTRATEGIAS GENERALES DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, en su
numeral 3 en el cual se describen las eslrategias para el cumplimiento de los objetivos sobre
Uso y ocupacién del suelo se establece que se desea realizar una ‘generacién de un érea de

Verganzo", Asimismo, en el capitulo 2, en su articulo 10, donde se describe |a clasificacion
del suelo, se informa que el suelo de expansion urbana corresponde a las areas intermedias
entre los tres (3) Centros Poblados Urbanos de la Vereda Verganzo y el érea urbana Centro;
Se caracteriza por la disponibilidad de servicios publicos domiciliarios, Asimismo, en el

ajuste del POT, particularmente con los planos denominados "Modelo de Ocupacion del
Territorio-Rural” y "Areas de Actividad-Rural”, se eslablece que el predio en cuestién se

-
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encuentra en una zona denominada Area de Expansién Urbana. Lo descrito anteriormente
se sustenla en los graficos que se ilustran a continuacion:

i an - P - e _T___ PP N — T - a. _—
|

MODELD DE OEUPACION DEL TERAITORID
i AMEA HURAL
SMUNITIFIO DE TODARDIFA. |

e L

Ly Ldand bl tl

ﬂ;—“ — | m
1 m———
L ow dm breaaean o pberresenan

' ] i I o - i

st

| e T 7
e e et e s
s i

e . S
prid

br-stes Bsten LT

[er— )
[ —— Lpe e
e e T |

Iﬁm—' — R

| TN

=y o Ll B
i e e o
— — S i
I !
1 ——— i — — ™ & L
R TICET it ———
o = e R ||, - o PRNURN B
@ @ | = ey e
— il e || e == ge= [|m— fzEmm
Pt == == fem (|- v
e iy

AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO CISA 1D 17791 - 2015
Lote Guayaquil, Vareda Verganzo,

Ailindo a In Unidn Panamerica de Asociac -
Hunicile Tosteie. Gundinamaros @ ocinciones de Valuacion - UPAV

Colundador; Reglstro Naclanal de Avaluadores - RNA®

, Cra, 10 No, 67A-45 Tals: 23581 78 - 23552 73 - 211 71 A0
Cyc.'!mdmﬂ'f an 1974 62 seavaluos@@gmall.com  www.scavaluos org co

Bogotd, D.C. - Colombia



t SOCIEDAD COLOMBIANA DE AVALUADORES

HGO W) ey« It flli'-‘j"~‘t' CHORAL 1;‘“1“|- ‘ LHALEINAMART A

Sovn by i 45T TORY
(i VPR

3
i anos,

LEYEHDA EXPUCATIVA MODILD 04 OCUPACION B TERRIT ORI

CRON ALIVIDAD ARIA plai) %
§ ] ssmavs gt EL I LLLR S B TS

R T T — 4

AL s

LS

bkl

DESCRIPCION DEL INMUEBLE

El lote del presente avalio se encuentra compuesto por un terreno plano de 29377m*
(segun estudio topogréfico realizado por CISA), y en su interior se encuentran 4
edificaciones cuya descripcion se encuentra mas adelante,

TERRENO
Area 29.377 m? (Fuente: CISA)
Forma: Poligono de tendencia rectangular con geometria concava en
el lindero suroccidental
- Topografia: Plana
Relacion Frente fondo 1:1.28 aprox. frente-fondo

DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES

De acuerdo al certificado catastral No.00110460 de| IGAC el 4rea total de construccién es
de 2.226m” Dicha area esta distribuida en 4 inmuebles los cuales tienen las siguientes
caracteristicas,

Casa de Campo:

Sistema Constructivo: Estructura en pérticos de concreto

Disefio Arquitecténico: Adecuado

Niveles: Uno (1)

Edad de la construccion: 30 anos

AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO GISA 1D 17791 - 2015 : 10 - UPAV
Lote Guayaquil, Vereda Varganzo, Allliado i la Unldn Panamerica do Asociaciones de Valuacian - i
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Caracteristicas de la construccion:

Oficinas-Bodega:
Sistema Constructivo:
Disefio Arquitectonico:
Niveles:

Edad de la construccion:

Caracteristicas de la construccion:

SOCIEDAD COLOMBIANA DE AVALUADORES

[ ONJA SECCINMNAL BOGOTA CHNDINAMAR!

teja de barro, muros exteriores pintados.

Estructura en poérticos de concrelo

Adecuado

Dos (2)

25 anos

En el primer piso se encuentra el bano de empleados,

almacén y bodega de mantenimiento, y en el segundo piso se localiza la oficina principal y

las instalaciones de un laboratorio.

Sistema Constructivo:
Disefio Arquitecténico:
Niveles:

Edad de la construccion:

Caracteristicas de la construccion:

fibrocemento, puertas metalicas.

Bodega de Almacenamiento:
Sistema Conslruclivo:

Disefio Arquitecténico:
Niveles:

Edad de |la construccion:

Caracleristicas de la construccion:

cubierta en teja de fibrocemento.

Bodega de Mantenimiento Mecanico:

Estruclura en porticos de concraeto
Adecuado

Uno (1) (aparente)

25 afos

fachada  pafelada sin pintar, cubierta en teja

Estructura Metalica

Adecuado

Uno (1)

25 afnos

cerramiento en teja melalica, piso en concrelo,

6 ASPECTO JURIDICO

PROPIETARIOS:

Duarte Héclor

Mufioz Hugo

Cortés Jorge

Santos Julia

Sanchez Juan

Sanchez Lucinio
Sanchez Marco
Belancourl Mariela
Manotas Nubia

Sanchez Plutarco

Cuervo Robert

DIAN (actualmente CISA)
Seqguro Social

Horizonte Pensiones y Cesantias
Ahorramas

Banco Ganadero

0,04%
0,02%
0,03%
0,10%
1,50%
0,20%
0,24%
0,03%
0,03%
0,04%
0,08%
64,84%
0,34%
0,05%
0.87%
1.91%
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Corfiunion 5,44%
Corporacién Financiera del Tolima 2,46%
Leasing Colpatria 0,76%
Leasing Aliadas 0,20%
Leasing del Pacifico S.A 0,07%
Leasing del Valle (Ahora Banco de Bogotd) 2,03%
Progreso Leasing 0,11%

Superintendencia de Sociedades (Dado a DIAN, 0,05%
actualmente en poder de CISA)

Diaz Armando 0,29%
Aseguradora Colseguros 0,36%
Aseguradora EL Libertador 0,71%
Gonzalez Basilio 0,06%
Bernardo Pombo y Recaman Asoc. LTDA 0,10%
Blamis Productos Quimicos 0.74%
Caceres y Ferro 0,55%
Cales Industriales 0,10%
Consultora Colombiana en Crédito LTDA 0,19%
Coopava _ 0,02%
Cootranstauramena 0,47%
Delacom S.A 0,03%
Distribuidora Quimica Holanda 0,34%
Distribuidora Quimica Holanda 0,27%
Ecomin 0,25%
Castro Federman 0,09%
Ferreteria Granada 0,44%
Siachoque Genaro 9,45%
Implefer 0,31%
Indumaq LTDA 0,04%
Industrias Famoc 0.31%
Ingeduval 0,02%
Rivera Rodriguez Patricia 2,11%
Vargas Julio Cesar 0,24%
Nifo Miguel de J. 0,29%
r Inter. De Rodamientos y Transmisién 0,12%
Internal Rodamientos y Pifones 0,01%
Libreria y Papeleria Bedout 0,04%
Rozo Torres Luis Fernando 0,10%
MBS Consultores Asesores 0,03%
Motorreductores LTDA 0,22%
Occidental de Plasticos 0,08%
Praco S.A 0,01%
Prodeseg LTDA 0,03%
L & M Proveedora Industrial 0,05%
Quimica Amtex 1.21%
Reigner Cia Lida. 0,01%
Sapiens Ltda. 0,01%
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Sargo Equipos 1.84%
Servicios Eléctricos El Marino 0,61%
Servirrodamientos y Retenedores 0,01%
Sumitecfer 0,18%
Sumiprocol 0,13%
Top services Lida. 0,07%

Fuente: Certificado de tradicion

DOCUMENTOS OBSERVADOS: o

e Certificado de Tradicion de la Matricula Inmobiliaria 176-40872
« Resolucion No 000084 del 18/09/2012 de la DIAN

e Cerlificacion Catastral No 00110460 del IGAC.

= Ficha Predial

TITULO DE ADQUISICION:
Transferencia de dominio de Bienes Fiscales a Titulo Gratuilo, del derecho de cuola
mediante Resolucién Resolucion No 000084 del 18/09/2012 de la DIAN.

MATRICULA INMOBILIARIA: No 176-52062
CODIGO CATASTRAL: 000000040038000
LINDEROS:

Estan contenidos en la escritura 292 de 12 de agosto de 1964 Notaria de Chia, inscrita en
el libro 1, tomo 5, pagina 298, N, 1614 de 1964, (Decreto Ley 1711 de 1984, articulo 11).
Datos actuales. Linderos: se encuentran en la escritura No. 685 de 10 de junio de 1989 de
la Notaria Unica de Chia (Decreto Ley 1711 de 1984, articulo 11.-Area: 5 Fanegadas. (En
escritura 685/89 Notaria de Chia.- Sobre este inmueble se levanté una construccion.-
Area: 3 hectareas 2000mt. 2. Los linderos de la escritura 5514/89 coinciden con los
contenidos en la N. 685/89. Datos actuales: Actualiza linderos. Escrt 4185/94 (Nota:
También direccién Diana) (Matricula 43 Tomo 1. Pagina 154 Tocancipa).

GRAVAMENES DEL DOMINIO: Ninguno registrada a la fecha del presente avalto
LIMITACIONES DEL DOMINIO: Ninguna registrada a la fecha del presente avaluo.

FUENTE: Cerlificado de Tradicion
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7 DESCRIPCION DE HIPOTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS

PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS

El predio correspondiente no se encuentra €n zona de amenaza por remocién eén masa,
sin embargo esta sujeto a amenaza baja por inundacién dado que se encuentra en la
sabana de Bogola, la cual es cruzada por el Rio del mismo nombre. Segin el articulo 38
del Acuerdo 09 de 2010, existen algunos puntos susceptibles a inundacion por eventuales
lluvias fuertes y mal drenaje de escorrentia en algunos puntos de la vereda Verganzo
IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD:

Por arborizaciones Impacto positivo
Por zonas verdes Impacto positivo
Por transporte puiblico Impacto bajo
Por contaminacién del aire Bajo impacto.
Por contaminacién por ruido Mediano impacto
Por contaminacién visual . Bajo impacto.
Por contaminacién por basuras Bajo impacto.
Por contaminacién aguas servidas No hay

SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES
No se registran actualmente

SEGURIDAD.

El sector presenta condiciones de inseguridad similares a otros sectores de la Sabana de
Bogota, pero no evidentes en el momento de la visita,

PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS.
No se observé ninguna afectacién socioeconémica en el entorno de la zona,

% 8 METODOLOGIA EMPLEADA

Las bases de la valuacién y criterios empleados cumplen con las normas legales del
decreto 1.420/1998 y metodologias de la resolucién 0620/2008 del IGAC, en el cual se da
cumplimiento a la Ley 388 de 1.997. En el desarrollo del trabajo se utilizé el metodo de
Comparacién o de Mercado por ser el mas apropiado por las caracteristicas del inmueble.

PARA EL TERRENO.

Método de Comparacion o de Mercado: Es |a técnica valuatoria que busca establecer el
valor comercial de un bien a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes de
bienes semejantes y comparables al objeto del avallio. Tales ofertas o lransacciones han
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sido clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial. En todos los casos en que sea viable, el avalio debe lener valores
comparalivos de inmuebles similares al avaluado para su comparacion y en caso de
haber diferencia entre los valores, éste debera justificarse claramente.

En el estudio de mercado se han encontrado ocho muestras que cumplen con alguno o
varios de los parametros establecidos como localizacién, area y uso.

En los criterios de homogenizacion se han tenido en cuenta los siguientes factores

descritos en cada una de las muestras de mercado, dando porcentajes de calificacion

segun el caso, los cuales se pueden apreciar en el cuadro adjunto, del cual se ha a
deducido el valor por metro cuadrado de terreno de $182.248

FUENTE DE | AREA

DIRECCION| .o racto | m2

PRECIO (miles) VALOR m2

AREA
NEGOCIACION
COMERCIALIZACION
TOTAL
VALOR M2 DEPURADO

UBICACION - USO SUELO

Tocancipa

Vereda La |3188134191| 8392| S 1.342.720 $ 160.000 | 95%|95% |120%|105% |114%| S 181.944
Fuente ;

_TE)cancipé ' 100
Vereda 8415816 |80746| 5 16.149.200 $ 200.000 % 95% | 95%| 95%| 86%| S 171.475
Canavita i B o L
Tucaﬁcipé
CPU 3102162011 (42000 5 6.300.000 $ 150.000 | 98%|95%|120%|105%|117%| S 175.959
Fuente —_ = = =
Tocancipa
Vereda 3143588738 | 2964 S 741,000 | § 250.000 | 85%|95%| 95%| 95%| 73%| $ 182.192
Canavita N —
' Tocancipa 100
Vereda 3142412364 [ 22795| S 6.610.686 S 290.006 % 90% | 85%| 90%| 69%| S 199.669
Verganzo
MEDIA _ $ 182.248
DESVIACION ESTANDAR 10714
| COEFICIENTE DE VARIACION 6%
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Para revisar una posible especulacién del mercado del valor comercial obtenido para el

terreno, se utilizara EL METODO RESIDUAL PARA LA VALORAC

ION DE TERRENOS,

donde su aplicacién permite verificar la razonabilidad del valor de mercado de un terreno
edificable como el precio mas probable que, en el momento de su tasacién pagaria por él
un promotor o emprendedor inmobiliario para su aprovechamiento. Es valido para
terrenos de alla deseabilidad, para verificar valores obtenidos por el método comparativo
en funcién de los supuestos anteriores, adquiriendo validez técnica cuando exista

planeamiento urbano vigente. Para lo anterior se ulilizé la norma

Acuerdo No. 09 de 2010 del POT de TOCANCIPA

tividad vigente del

DESARROLLO PREDIO GUAYAQUIL -TOCANCIPA

AREA BRUTA 29377,0
| CESIONES VIAS Y REDES 5875,
AREA NETA URBANIZABLE ' 23501,6
MAXIMA ALTURA - . 3
INDICE CONSTRUCCION 1,89 |
INDICE DE OCUPACION 0,7
AREA CONSTRUIDA 1 PISO . 14806
AREA TOTAL CONSTRUIDA (PISO 1 AL 3) ' 44418
AREA ZONAS COMUNES | - 11104,5 |
AREAVENDIBLE 33313,52
VENTAS
TOTAL VENTAS | $49.970.277.000
COSTOS DIRECTOS
VALOR M2 CONSTRUIDO $605.000
VALOR M2 URBANISMO $115.000
VALOR COSTO DIRECTO $29.575.588.520
COSTOS INDIRECTOS

LICENCIA DE CONSTRUCCION (2,6% CD)

$768.965.302

SEGUROS (0,15% C.D)

$44.363.383

IMPUESTOS (0,1% CD)

$29.575.589

SERVICIOS (0,3% CD) 588.726.766
HONORARIOS TOPOGRAFIA $44.363.383
ESTUDIO SUELOS $12.500.000

DISENO ESTRUCTURAL

$42.700.000

DISENO HIDROSANITARIO

$25.878.788

DISENO ELECTRICO

$23.500.000
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PRESUPUESTO Y PROGRAMACION
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$15.000.000

HONORARIOS CONSTRUCCION DELEGADA (8% CD)

$2.366.047.082

GERENCIA OBRA (2% VENTAS)

$999,405.540

COSTO VENTAS (3% VENTAS)

$1.499.108.310

GASTOS NOTARIALES $140.000.000

GASTOS FINANCIEROS $1.395.967.778

FIDUCIARIA 564.000.000

REGLAMENTO PROPIEDAD $15.000.000
i GASTOS GENERALES (1% CD) $295,755,885 .

INCREMENTOS (2,5% C.D) $739.389.713

INPREVISTOS (4% C.D) $1.183.023.541

VALOR COSTO INDIRECTO $9.793.271.058

TOTALES

TOTAL COSTO CONSTRUCCION $39.368.859.578

UTILIDAD $4.997.027.700

VALOR LOTE $5.604.389.722

VALOR M2 LOTE $ 190.775

Por lo anterior el valor por metro cuadrado de terreno adoptado es de $190.775, que es el

precio mas probable que en el momento de su tasacion pagaria por él un promotor o

emprendedor inmobiliario para su aprovechamiento

PARA LAS EDIFICACIONES

Método del costo de reposicion: Es el que busca establecer el valor comercial del bien

objeto de avallo a partir de estimar el coslo total de la construccion a precios de hoy, un

bien semejante al del objeto de avallio, y restarle la depreciacién acumulada. Al valor asi

obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno. Para ello se utilizara la

siguiente férmula:

Ve={Ct=-D}+ Wt

En donde:

Ve = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccion

D = Depreciacion

Vit = Valor del terreno

Depreciacion. Es la porcion de la vida atil que en términos econdmicos se debe desconlar

al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del

bien.
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Para la depreciacion de las construcciones se depreciaron las tablas de Fito y Corvini:

i . '-:. il il “‘: w7 R"“-“;'-"“‘Li,"fl ‘E-. { b TR . Ajulh ;
bl e 04 b LA TSR PSR o T e ‘ ok 1EACl GRVERRENE T :
f : . e L] 1. = " VAL gl 4
9. |8 %, 2 ég e Valor de.. —
Item T -1 = .-Ew-E-‘ { & ] T ‘l'\'lnpqulblén“‘ " Valor Aduptndo
oA e ﬁﬁg M m B § | B Ajustado [ iR
{ i ) - T PR me 10 | ,
i PR s.u“ (Tl )
i I "1.';"\_!‘!“|lb1 A ﬂﬂ. i
Casa Campo 30 50| 3,5 | 65,3% $315.000] 1 1 $205.569 $205.569
Oficinas - 5
Laboratorio 25 50 3 [574% | $450.000 1 1 $258.345 $258.345
Bodega i
| Mantenimiento 2 [%0] 3 [574% [ s410000[ 1 | 1 [ 5235081 $235.381
Bodaga :
Almacenamiento 25 50 3 57,4% | $350.000 1 1 $200.935 $200.935 _J

Los porcentajes de depreciacléﬁ usados se muestran en un extracto de la tabla de Fito y
Corvini:

TABLADE FITTO Y CORVINI
DEPRECIACION TOTAL DE UNA CONSTRUCCION EN % DE SU VALOR A
NUEVO, DEBIDA A SU EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION.
| Edad en
Y% de la
_Vvida
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9 CONSIDERACIONES FINALES DEL AVALUO

Adicionalmente a las caracteristicas mas relevantes de la unidad a avaluar, expuestas en

el presente estudio, en la determinacion del justiprecio se han tenido en cuenta las
siguientes consideraciones generales:

» Ubicacion del predio en la zona de expansion urbana de Tocancipa, cercana a las
zonas industriales del municipio.

+ Facilidad de acceso a través de la doble calzada Bogota — Tunja y de la via perimetral =
de la vereda Verganzo.

= Localizacion especifica del inmueble en la vereda Verganzo.

« Especificaciones constructivas para futuro desarrollo arquitecténico segun el plan de
ordenamiento territorial.

= En el valor asignado al inmueble avaluado, no incidieron aspectos de orden juridico
tales como: litulacion, limitaciones al dominio, gravamenes, tipo de tenencia,
afectacion a patrimonio familiar, usufructo, duda propiedad, contratos de
arrendamiento y otros.

= Declaro asi mismo, que de conformidad con lo dispuesto en el cédigo Corporativo de
Conducta, Etica y Buen Gobierno de CENTRAL DE INVERSIONES S.A., al cual ha
tenido acceso a lravés de la pagina Web www.centraldeinversiones.com.co, no nos
encontramos incursos en prohibicion: Inhabilidad o incompatibilidad alguna para
ejercer las actividades que CENTRAL DE INVERSIONES S A. tenga a bien conferir
para adelantar la realizacion de los avalios que nos sean asignados.

= De concordancia con el Numeral 7° del Articulo 2° del Decreto 422 de Marzo 8 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 avallio tiene una vigencia de un (1) afo
a partir de la fecha de expedicion de este informe, siempre que las condiciones
extrinsecas e intrinsecas, que puedan afectar el valor se conserven.

e Para el avalio no se cuantifico la incidencia de la afectacion que pueda tener la
comercializacion del lote por el gran niumero de propietarios. Lo anterior implica que
en el eventual hecho de una posible venta del inmueble, se requiere la aprobacion de
todos los propietarios, lo que hace que el proceso de comercializacion pueda ser mas
dificil.

o De acuerdo al certificado de fradicion del inmueble el uso del predio es rural
Asimismo, en los planos de Areas de Aclividad Rural y Modelo de Ocupacién del
Territorio-Rural, pertenecientes al plan de ordenamiento territorial del municipio, el
terreno objeto del presente avaltio se encuentra en el Area de Expansion Urbana,

Este hecho incide en dos aspectos importantes. En primer lugar, el articulo 203 del
AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO CISA ID 17791 - 2015
Lote Guaynquil, Vereda Verganzo,

; \ Alfiliado a ln Unidn Panamerica do Asocinciones de Valuaclon - UPAY
Municipio Tocancipd, Cundinamarca Cofundador; Regiatro Nacional de Avaluadares - RNA»

JENE . 97x Cra. 10 No, 67A-45 Tels: 235081 78 - 23552 73-211 71 89
Cﬂ"{‘ﬂm’m)}[ an 1974 = seavaluosidgmall.com  www.scavaluos.org.co

Bogola, D.C, - Colombia



LA CHINEHBAMAR

| 55 SOCIEDAD COLOMBIANA DE AVALUADORES

altismsr i TR A
e R I
GO anios.

Acuerdo 09 de 2010 en el cual se mencionan los planes parciales prioritarios, y allj
mismo en el item de PLANES PARCIALES PARA EL AREA URBANA, en su numeral
3 denominado PLAN(ES) PARCIAL(ES) PARA EL AREA DE EXPANSION URBANA
se establece que "E/ drea de expansion urbana requiere de un planeamiento
especifico, por ello se considera pertinente que para incorporarla al érea urbana
cuente con disponibilidad de servicios publicos Y a su vez cuente con el(los)
respectivo(s) plan(es) parcial(es), este plan ¢ estos planes podréan formularse por
areas especificas del drea de @xpansion urbana y/o podra ser un solo plan para toda
el area de expansion urbana. Por otro lado la iniciativa en la formulacién de este(os)
plan(es) parcial(es) podra ser publica, privada & mixta de acuerdo a |a Ley.

10 DECLARACIONES DE INDEPENDENCIA DEL VALUADOR

Las descripciones de hechos presentados en el informe son correctas hasta donde el

Valuador alcanza a conocer.

* Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y condiciones
restrictivas que se describen en el informe.

= El valuador no tiene interés en el bien objeto del estudio.
Los honorarios del valuador no dependen de aspectos del informe,

* La valuacion se llevo a cabo conforme al Cédigo de Conducta del Valuador NTS S 04

= El valuador ha cumplido con los requisitos de formacion de su profesion

* El valuador tiene experiencia en la realizacién de avallos de esta clase de bienes
inmuebles.

* Nadie con excepcién de las personas especificadas en e informe, ha proporcionado
asislencia profesional en la preparacion del informe.

* La Sociedad Colombiana de Avaluadores y el valuador asignado dejan constancia que

no tienen interés actual o contemplado en el inmueble avaluado,

El presente informe no podra ser publicado parcial o totalmente sin Ia previa

aprobacion del perito avaluador y de la Sociedad Colombiana de Avaluadores

-
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_ tem Area | Vrm2 Vr. Total
Casa Campo 178| § 205.569 | $ 36.591.282
Oficinas - Laboratorio 625§ 258345 | S 161.465.625
Bodega Mantenimiento 189| § 235381 | § 44.487.009
P Bodega Almacenamiento | 1234 § 200935 | S 247.953.790 "
Subtotal Valor Construcciones | 490.497.706

| __JEEL.-_ b Area Vr m2 Vr. Total
Lote 20377 $ 190.775 | $ 5.604.397.175
Valor Total — ' co9a8oass1

Bogota, D.C., 17 de Abril de 2015

AVALUO SON: SEIS MIL NOVENTA Y CUATRO MILLONES OCHOCIENTOS
NOVENTA Y CUATRO MIL OCHOCIENTOS OCHENTA Y UN PESOS M/CTE.

VALOR PROBABLE DE RENTA: QUINCE MILLONES DOSCIENTOS TREINTA Y
SIETE MIL DOSCIENTOS TREINTA Y SIETE, EQUIVALENTES AL 0,25% MENSUAL.

Al

Ing. J FERNANDO JIMENEZ C.
Presidente Ejecutivo

Sociedad Colombiana de Avaluadores
NIT.860.041.110-8

Nombre Avaluador: Ing. RICARDO SANCHEZ
M. P 25202-07222
C.C. 19,229.643 de Bogota D. C
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