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COMUNICACION INTERNA
PARA: CARLOS FEDERICO SALCEDO DE LA VEGA
Subgerente Juridico

DE: Direccion de Recursos Fisicos y Negocios
ASUNTO: Remision informe supervisién No.3 - Contrato TT-108-2023.

De manera atenta me permito remitir informe de supervision No. 3 del contrato TT-
108-2023 cuyo objeto sefala: “Consultoria especializada para la elaboracion de los
avaluos comerciales de 214 bienes inmuebles y avaltios de bienes muebles, planta
y equipo de propiedad del Terminal de Transporte de Bogota S.A.”, Lo anterior con
el fin de que repose en el expediente original del contrato TT-108-2023.

Cordialmente,

WILLIAM CAMILO CAMARGO OSORIO

Director de Recursos Fisicos y Negocios(E)
Anexos: (172) Folios

Elaboré: Paola Soraca — Técnico 2 Administrativo

Diagonal 23 # 69 - 60 Oficina 502 Bogota D.C.
PBX: 57(1)423 3600/30

Info: Linea 195 - Cod. Postal: 110931
www.terminaldetransporte.gov.co




CODIGO: GIC-FT35
INFORME DE SUPERVISION

VERSION N° 13 DE .
ABRIL 2022 urE

e GESTION JURIDICA Y CONTRACTUAL FORMATO

ESTE FORMATO APLICA PARA LOS CONTRATOS DE: SERVICIOS, COMPRAVENTAS, SUMINISTROS E INTERVENTORIA.
NO APLICA PARA LOS CONTRATOS DE: PRESTACION DE SERVICIOS PROFESIONALES — APOYO A LA GESTION, CONSULTORIAS Y ASESORIAS. REMITASE AL FORMATO GJC-FT49.

INFORME No. 3
CONTRATO No. TT-108-2023

. o [ FiSICA | [ PRESUPUESTAL |
Porcentaje de ejecucion
| 100% ] | 100% |
(Diligenciar los cuadros con la informacion del contrato y acta de inicio)
1. ASPECTOS GENERALES DEL CONTRATO:
Contratista VALORACIONES EMPRESARIALES S.A.S

830.097.305-9

Objeto Consultoria especializada para la elaboracion de los avallios comerciales de 214 bienes inmuebles y avaltio de bienes muebles, planta y equipos de propiedad del Terminal de Transporte de Bogoté S.A.
Plazo inicial CUATRO (04) MESES

Fecha de Iniciacién 23/08/2023

Fecha de Finalizacién 22/12/2023

Nombre Supervisor William Camargo

Cargo Director de Recursos Fisicos y Negocios (Encargado)

MODIFICACIONES CONTRACTUALES (cuando aplique)

Tipo de Modificacié Fecha de firma de la modificacion Modificacién
o de Modificacion (dd/mm/aaaa) (valor / Plazo / Clausula
ADICION N.A.
PRORROGA N.A.
SUSPENSION N.A.
OTRO SI N.A.
2. SEGUIMIENTO FINANCIERO DEL CONTRATO
Concepto Valor
Valor inicial del contrato s 171.360.000
Valor adiciones / Reducciones
Valor total del contrato (con adicién / reduccién si aplica)
Valor ejecutado (a la fecha de este informe) s 171.360.000
Valor faltante por ejecutar / Valor pendiente por pagar $ 85.680.000
Saldo pendiente por reintegrar (cuando aplique)
3. INFORMACION PRESUPUESTAL
No. CDP 20230153 VALOR CDP  $242.957.400 FECHA CDP 31/05/2023
No. CRP 20230373 VALOR CRP  $ 171.360.000 FECHA CRP 09/08/2023
ADICION (si aplica)
No. CDP VALOR CDP FECHA CDP
No. CRP VALOR CRP FECHA CRP

4. INFORMACION DE GARANTIAS - POLIZAS: Aseguradora SEGUROS MUNDIAL No. BCH-100028972

Tipo de péliza Fecha de inicio Fecha de vencimiento Valor amparado Observaciones
Manejo del anticipo $ - $
Cumplimiento 2/08/2023 2/06/2024 $ 34.272.000,00 | §
Calidad del bien $ - s
Calidad del servicio 2/08/2023 2/06/2024 $ 34.272.000,00 | §
Estabilidad de la obra $ - s
Asalarlos: prestaciones sociales e 2/08/2023 2/12/2026 $ 17.136.000,00 | §
laborales
Responsabilidad civil
P $ .
5. CERTIFICACIONES PARA PAGOS SUSCRITAS POR EL SUPERVISOR
Certificado No. | Fecha de Certificacién | Valor Certificado Observaciones
1 | 15/11/2023 | 42.840.000,00 ]
2 7/12/2023 42.840.000,00
6. PAGOS EFECTUADOS SEGUN ESTADO DE CUENTA O INFORMACION SUMINISTRADA POR LA DIRECCION FINANCIERA
Numero Comprobante de Egreso Valor pagado Fecha del comprobante de pago Observaciones
TRANSF 20233502 $ 42.840.000,00 17/11/2023
TRANSF20233771 $ 42.840.000,00 19/12/2023

7. CUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES
(Diligenciar con cada una de las obligaciones especificas establecidas en el contrato)




Obligacién segun la clausula del contrato

Cumplimiento

Documento, soporte, producto o gestion que evidencia el

Observaciones

(S/N/NA) cumplimiento de la obligacién

1. Realizar el avalio de los doscientos catorce (214) bienes inmuebles urbanos y/o rurales descritos en el anexo|

" . . . : : : Informe de avaluos con el detallado|
bienes inmuebles, segln todas las exigencias requeridas dentro del marco de regulaciones y normas valuatorias SI Se entregan Avaluos de los 214 inmuebles de Salitre, Norte y Sur de los bi
vigentes, en los dos primeros meses de ejecucion del contrato. @ los bienes
2. Realizar el avaltio de los bienes muebles, planta y equipos descritos en el anexo bienes muebles, segun todas las| Se entrega informe de los bienes muebles planta y equipo y se

. . . . o SI . o . Informe adjunto
exigencias requeridas dentro del marco de regulaciones y normas valuatorias vigentes. hizo la marcacion correspondiente
3. Entregar el cronograma, metodologia y plan de trabajo dentro de los primeros diez (10) dias calendario de| ) . De acuerdo con lo establecido en el

- S sl Entregado para firmar Acta de Inicio
ejecucion del contrato. contrato
4. Entregar al primer mes de ejecucion, el informe de avaluo sobre los primeros ciento siete (107) de los 214 bienes|
inmuebles relacionados en el Anexo bienes inmuebles (Bienes Inmuebles) y entrega de un plan de trabajo y . . ) . .

_ ° X si Se entrego a los dos meses luego de realizar los avaltios Se evidencia en el informe

cronograma, de conformidad con lo establecido en la forma de pago, estos informes deberan entregarse dentro de
los 10 dias siguientes al primer mes de ejecucion del contrato.
5. Entregar al segundo mes de ejecucion, el informe de avaltio sobre los segundos ciento siete (107) predios de los
214 bienes inmuebles relacionados en el Anexo bines inmuebles (Bienes Inmuebles) y aprobacion por parte del
Supervisor del informe preliminar de avaltio sobre los doscientos catorce (214) predios urbanos y/o rurales a que
hace referencia el Anexo bienes inmuebles (Bienes Inmuebles), estos informes deberan entregarse dentro de los 10

PR . i . . A LA FECHA YA SE ENTREGO INFORME DE AVALUO DE SALITRE ,
dias siguientes al segundo mes de ejecucién del contrato. Con la entrega del informe de avaltio del 30% de los st INFORME ADJUNTO

. : . . . NORTE Y LOS BIENES INMUEBLES
bienes muebles a que hace referencia el Anexo bienes muebles (Bienes muebles, planta y equipos) y de
conformidad con lo establecido en el plan de trabajo y cronograma presentado con el primer pago, de conformidad
con lo establecido en la forma de pago, estos informes deberan entregarse dentro de los 10 dias siguientes al
segundo mes de ejecucion del contrato.
6. Entregar al tercer mes de ejecucién, entrega del informe de avaltio del 50% de los bienes muebles a que hace
referencia el Anexo bienes muebles (Bienes muebles, planta y equipos) y de conformidad con lo establecido en el SE ENTREGO EL INFORME Y SE SOCIALIZO EN EL COMITE DE } .

. . . . Sl COMITE GESTION INMOBILIARIA

plan de trabajo y cronograma presentado con el primer pago, de conformidad con lo establecido en la forma de GESTION INMOBILIARIA
pago, estos informes deberén entregarse dentro de los 10 dias siguientes al tercer mes de ejecucién del contrato.
7. Entregar al cuarto mes de ejecucion el informe definitivo de avaltio sobre los doscientos catorce (214) predios
urbanos y/o rurales a que hace referencia el Anexo bienes inmuebles (Bienes Inmuebles) y entregar el informe de|
avaltio del 50% restante de los bienes muebles a que hace referencia el Anexo bienes muebles (Bienes muebles,

lanta y equij ;s) de conformidad con lo establecigo en el plan de trabajo y cronograma resenta(do con el primer SE ENTREGAN LOS INFORMES DE LA TOTALIDAD DE LOS
pa 0, ye\qinzjrm‘e definitivo de avallio sobre el 100% de Tos bienes mJue\gIes mi uina:a equipos a uz hace| sl AVALUOS Y UN DETALLADO DE CADA INMUEBLE CON s
rpefir:ar\:cia el Anexo bienes muebles el cual hace arteointe ral de este contrat; eria res\;nt:cign ef licacién RESPECTIVA FOTOGRAFIA ASI COMO L LisTapo pe | NFORMEPITAL

| ‘ ace p; Bral ¢ » previa p Y exp VALORACION DE ACTIVOS FIIOS
de los avallios sobre la totalidad de los bienes muebles e inmuebles a la Terminal. De conformidad con lo|
establecido en la forma de pago, estos informes deberan entregarse 5 dias antes a la terminacion del contrato,
previa revision y aprobacion del supervisor.
8. Realizar las correcciones, ajustes o modificaciones que solicite la Supervisién a los documentos presentados por - . N N
) sl Se le hicieron correcciones al primer informe
el contratista.
9. Realizar una presentacion del informe definitivo de avaltio de los bienes muebles e inmuebles para la Supervision st SE HIZO SOCIALIZACION CON EL COMITE INMOBILIARIO EN ﬁgg;ﬁ&’:{m DETL oIA ;gw;i
y los funcionarios de la Terminal de Transporte a quien esta invite. PRESENCIA DE LA DRA ANA MARIA
NOVIEMBRE
10. Presentar los documentos técnicos de soporte descritos en las especificaciones técnicas. Sl ESTA EXPLICADO EN EL INFORME Se evidencia en el informe
11. Informar oportunamente y por escrito al supervisor del contrato, sobre las anomalias que se detecten en el
N = NO No se han presentado

desarrollo del mismo y anexar las evidencias.
12. Realizar recomendaciones basados en la experiencia para el mejoramiento de los procesos. NO No se presentaron
13. Convocar al supervisor a las reuniones y comités que estime necesarios. sl Se organizo reunién conjunta con el almacen
14. Las deméds r con el objeto sl De acuerdo al contrato han cumplido con la labor de avaltos

NOVEDADES O SITUACIONES ANORMALES PRESENTADAS DURANTE EL DESARROLLO DEL CONTRATO: Si se presenta alguna novedad durante la

acciones tomadas por el supervisor:

8. CUMPLIMIENTO EN SEGURIDAD Y SALUD EN EL TRABAJO

El supervisor debera relacionar la informacion de objeto de certificacion de cumplimiento (Cuando Aplique)

del contrato y

ion del informe; se debe describir la novedad y las

ACTIVIDAD

Cumplimiento (S/N/NA)

Documento, soporte, producto o gestion
que evidencia el cumplimiento de la

Fecha
obligacién

Observaciones

El Contratista debe cumplir la normatividad legal nacional vigente establecida en el
Decreto 1072 de 2015, Resolucién 0312 de 2019 y la legislacién de riesgos laborales en
Seguridad y Salud en el Trabajo y el manual de contratistas y proveedores de la
Terminal de Transporte S.A. aplicables en materia de seguridad y salud en el trabajo
en su versién vigente y aquellas que lo ifi o guen. El Sl

se obliga con el Ci a cumplir con las normas del Sistema General
de Riesgos Laborales, el Sistema de Gestion de Seguridad y Salud en el Trabajo
(Decreto 1072 de 2015) y los Estandares Minimos del Sistema de Gestién de Seguridad
y Salud en el Trabajo (Resolucién 0312 de 2019).

AFILIACION DE LOS TRABAJADORES A LA

ADMINISTRADORA DE RIESGOS
LABORALES

SE ADJUNTA PLANILLA DE PAGO

1. Procurar el cuidado integral de su salud. sl

Sus colaboradores estén afiliados arl
yeps

2. Realizar el pago de las cotizaciones al Sistema General de Seguridad Social (Entidad de
P de Salud - EPS, a de Riesgos Laborales — ARL, Administradora
de Fondo de Pensiones — AFP) y todas las tasas parafiscales que le correspondan dentro
de los términos previstos por las normas legales vigentes, manteniendo a disposicion del
contratante los registros y la documentacion apropiada que confirme tales pagos |
cobertura. Pagos exigidos para ingresar a la Terminal.

sl

SE ADJUNTA PLANILLA DE APORTES




3. Estar afiliados al Sistema General de Riegos Laborales por la totalidad de los contratos.
suscritos con la Terminal de Transporte S.A. en el nivel de riesgo de la actividad
econdmica de los servicios que preste a la Terminal.

sl

SE ADJUNTA PLANILLA DE APORTES

4. Contar con los permisos, licencias o autorizaciones por los entes del Gobierno que
corresponda para prestar los servicios contratados como lo

establezca la Ley nacional vigente de Colombia segun corresponda, para mostrar la
competencia e idoneidad.

sl

SE PRESENTARON EN EL MOMENTO
DE FIRMAR EL CONTRATO

5.Contar con los elementos de proteccion personal necesarios para ejecutar la actividad
contratada, para lo cual asumiré su costo. (i aplica).

N.A

6. Poseer la ia (Ed Experiencia y habilidades), licencias o
certificados requeridos y necesarios para ejecutar los trabajos correspondientes en
forma segura y de calidad, iendo a disposicién del co los registros y la

documentacién apropiada que confirme tales competencias y aptitudes.

sl

ANEXARON LAS HOJAS DE VIDA

SE PRESENTARON PARA FIRMA DEL
CONTRATO

7. Informar al supervisor del contrato la ocurrencia de incidentes, accidentes de trabajo
y enfermedades laborales en la ejecucién del contrato celebrado.

N.A

NO OCURRIERON INCIDENTES

8. Reportar a la Administradora de Riesgos Laborales los accidentes de trabajo y|
enfermedades laborales.

N.A

9. Presentar un informe de gestion de seguridad y salud en el trabajo en el formato
establecido para este fin por el Contratante, a solicitud del Supervisor.

N.A

10. Cumplir las politicas, normas, reglamentos e instrucciones del Sistema de Gestion
de la Seguridad y Salud en el Trabajo SG-SST del contratante.

sl

Cumplen con las normas

11. Informar oportunamente al contratante toda novedad derivada del contrato. El
Contratista y la Terminal de Transporte S.A. en conjunto revisaran los requerimientos.
especificos y particulares de seguridad y salud en el trabajo, y de comun acuerdo se
asignara o no el trabajo con relacion a la capacidad de El Contratista para cumplir con los’
estandares de seguridad y salud en el trabajo en los lugares donde se deben ejecutar los
trabajos. La implementacion de los requisitos establecidos en la presente clausula, no
exime al contratista del cumplimiento de las obligaciones y requisitos contenidos en
otras normas del Sistema General de Riesgos Laborales vigentes. El Contratista es el
unico responsable ante la Terminal de Transporte S.A. y ante las autoridades nacionales
y locales por el cumplimiento de los requisitos y obligaciones en seguridad y salud en el
trabajo que adquiere con ocasion de este contrato.

N.A

9. CUMPLIMIENTO GESTION AMBIENTAL

El supervisor deberé relacionar la informacién de objeto de certificacién de cumplimiento (cuando aplique)

Entrega de informes segin clausula de contrato

Cumplimiento (S/N/NA)

Documento, soporte, producto o gestion

que evidencia el cumplimiento de la

Fecha Observaciones

El Contratista debers cumplir con las politicas, lineamientos, documentacién,
normatividad y en general, con los requisitos que la empresa adopte frente al
Subsistema de Gestién Ambiental y en especial, el cumplimiento del programa de cero
papel. Hacer uso eficiente de los insumos puestos a su disposicién, asi como dar un
uso eficiente de los recursos agua y energia y un

adecuado manejo de los residuos que genere, normatividad y en general las normas
ambientales y de calidad que sean aplicables al objeto del contrato. El CONTRATISTA
debera cumplir con la legislacion ambiental vigente sin

que la Terminal de Transporte S.A. le efectué requerimiento expreso. Por lo anterior,
para sus activi le obtener p las licencias,
permisos, o autorizaciones necesarias y cumplir con las especificaciones que para el
respectivo contrato sean indicadas por la entidad". En contratista debera garantizar el
cumplimiento de los siguientes criterios de compra sostenible.

La gestion se hace de manera digital

Informe de la gestion de avaluos

Dar cumplimiento al Decreto 317 de 2021 y el Acuerdo 808 de 2021 por las cuales se
prohiben progresivamente los plasticos de un solo uso en las

entidades del Distrito Capital que hacen parte del sector central, descentralizado y|
localidades.

Teniendo en cuenta lo anterior, el CONTRATISTA debe cumplir con lo establecido:
Decreto 317 de 2021 y el Acuerdo 808 de 2021 (No se permite el uso de poliestireno
expandido-icopor-, ni de cualquier plastico de un solo uso)

N.A

Copia de la revision técnico-mecanica de los vehiculos que se utilizardn para el
transportador del personal. En caso de perder vigencia la revision técnico-mecanica del
vehiculo el contratista debera dar alcance a lo solicitado y remitir la respectiva
renovacion

N.A

El ingeniero y su asistente se mobilizaron
en bicicleta

El proveedor del servicio se compromete a realizar la gestion adecuada de los residuos
que genere. Como constancia de esto se entregard copia de los certificados de
transporte, jento apr jento y/o final de los mismos. (Los
gestores deberdn contar con los permiso respectivos de la autoridad ambiental
pertinente).

N.A

La labor consistié en tomar medidas y
registro fotografico no aplica en este caso

El supervisor debera sefialar en "Observaciones" cualquier informacion que considere relevante relaci con el ct

10 .CERTIFICACION

de la obligacion. El diliger

de esta columna no es obligatorio.

El supervisor, con la suscripcion del presente informe, certifica que el contratista cumplié con sus obligaciones contractuales, en particular, acredité los pagos al Sistema de Seguridad Social Integral y Parafiscales correspondientes, de

conformidad con lo dispuesto en la normatividad vigente.

Fecha del Informe

Marzo 18/2024

Proyecté

Cristina Mendoza

Nombre

Cargo

Firma

Supervisor

William Camargo

Director de Recursos Fislg)s y Negocios (E)




A\
v

CERTIFICADO DE RECOLECCION, TRATAMIENTO Y DISPOSICION
FINAL DE RESIDUOS

Por medio de la presente yo Jorge Wilson Garcia Dussan identificado con cedula de
ciudadania N 93391108 de Ibagué, en mi calidad de gerente y representante legal
de la firma Valoraciones Empresariales sas, certifico que la compania NO genera
residuos peligrosos para el desarrollo de los servicios que actualmente presta ,
como lo son inventario de activos fijos, avalué de muebles y enseres, valoracion de
inmuebles entre otros, certifico que para el desarrollo del inventario no se usa ni
dispositivos que generen tonners , tintas , etc. ya que realizamos la actividad por
medio de una APP la cual se gestiona por medio de un celular o Tablet.

Rep Legal/ Gerente
c.c 93391108

gerencia@valoracionesempresariales.com

Bogota: Barranquilla: Cali: www.valoracionesempresariales.com
{1) 226 14 92 {5) 360 48 88 {2)32877 43 servicioalcliente@valoracionesempresariales.com



mailto:gerencia@valoracionesempresariales.com
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PLANILLA INTEGRADA DE AUTOLIQUIDACION DE APORTES

PAG 1de2

DATOS DEL APORTANTE DATOS DE LA PLANILLA
TIPO NUMERO NOMBRE APORTANTE DIRECCION TELEFONO CORREO PLANILLA FECHA PAGO ASOCIADA CANTIDAD
—— - ASOCIADA (DIA/MES/ANO)
NI 830097305-9 VALORACIONES EMPRESARIALES TRANS\QS%?:AEED? 104 2261492 servu:lorzIc:fsr:ﬁa@db;satyor?nclonese EXONERADO PAGO TIPO FECHA PAGO NUMERO EMPLEADOS UPC
P ’ PARAEE&?{;—ES v PLANILLA | (DIA/MES/ARO) | PLANILLA 9 0
FORMA CLASE NOMBRE - PERIODO SALUD | PERIODO PENSIONES
PRESENTACION APORTANTE SUCURSAL CODIGO DEPARTAMENTO CIUDAD / MUNICIPIO TOTAL A PAGAR
UNICA B — menos de 200 ¢ BOGOTA D. C. BOGOTA. D.C. S| 202403 2024-02 E 01/03/2024 75151402 $4.449.700
TOTALES POR SUBSISTEMAS
TOTALES SALUD
Codigo EPS Nombre NIT Cotizacion Obligatoria | UPC Adicional Incapacidades Licencia Maternidad Dias Mora Valor Mora Total a Pagar | No. Afiliados
Valor Mora upPC
No. Autorizacién Valor No. Autorizacién Valor Cotizacion
EPS002 Salud Total EPS 800130907-4 56.000 0 0 0 0 0 0 56.000 1
EPS005 Sanitas EPS 800251440-6 528.100 0 0 0 0 0 0 528.100 6
EPS008 Compensar EPS 860066942-7 132.000 0 0 0 0 0 0 132.000 2
TOTALES PENSION
- Cotizacién Aporte Voluntario Aporte Voluntario Aporte FSP - Aporte FSP - . Valor Mora Valor Mora No.
Codigo/ARR Nombre e Obligatoria Afiliado Aportante Solidaridad Subsistencia IDIES (Wiae Cotizacion Total aPagar Afiliados
230201 Proteccion (ING + Proteccion) 800229739-0 888.100 0 0 0 0 0 0 888.100 4
230301 Porvenir 800224808-8 264.000 0 0 0 0 0 0 264.000 1
25-14 Colpensiones 900336004-7 1.712.000 0 0 30.000 30.000 0 0 1.772.000 4
TOTALES RIESGOS LABORALES
Cddigo ARL Nombre NIT Cotizacién Incapacidades Aportes Otros Valor Neto Dias Valor Mora Subtotal No. Radicado Valor Saldo a Fondo Total a Pagar No. Afiliados
Obligatoria | No. Autorizacién Valor Sistemas Cotizacion Mora Cotizacion Cotizaciéon | Saldo a Favor Favor Solidaridad
14-4 Vida Colpatria S.A. 860002183-9 93.400 93.400 0 0 93.400 934 93.400 9
TOTALES CAJAS
Cédigo CCF Nombre NIT Valor Aporte Dias Mora Valor Mora Aporte Total a Pagar No. Afiliados
CCF24 Compensar Caja 860066942-7 716.100 0 0 716.100 9

TOTALES PARAFISCALES

Valor Aporte

Dias Mora

Valor Mora Aporte

Total a Pagar

No. Afiliados

SENA

0 | 0

ICBF

ESAP

MEN

TOTALES POR SUBSISTEMA

Tipo Administradora N A;é?)i;rits;;aaioras valor aT’;e:yd&ng' (LR Total a Pagar
Salud 3 716.100 716.100
Pension 3 2.924.100 2.924.100
Riesgos Laborales 1 93.400 93.400
CCF 1 716.100 716.100
ESAP 0 0 0
ICBF 0 0 0
MEN 0 0 0
SENA 0 0 0
TOTALES 8 4.449.700 4.449.700

Este documento esta clasificado como PRIVADO por parte de Compensar Operador de Informacién
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PLANILLA INTEGRADA DE AUTOLIQUIDACION DE APORTES

PAG 2de 2

DATOS DEL APORTANTE DATOS DE LA PLANILLA
TIPO NUMERO NOMBRE APORTANTE DIRECCION TELEFONO CORREO PLANILLA FECHA PAGO ASOCIADA CANTIDAD
ASOCIADA (DIA/MES/ANO)
830097305-9 VALORACIONES EMPRESARIALES TRANS\QS%?:AEED? 104 2261492 serviciorzIc:i;sr:ﬁa@‘lb;satyor?ncionese EXONERADO PAGO TIPO FECHA PAGO NUMERO EMPLEADOS UPC
P ’ PARAEE&% =5 PLANILLA | (DIA/MES/ARO) | PLANILLA 9 0
PRECENTACION AP ANTE soauBee. CODIGO DEPARTAMENTO CIUDAD / MUNICIPIO PERIODO SALUD |  PERIODO PENSIONES TOTAL A PAGAR
UNICA B — menos de 200 ¢ BOGOTA D. C. BOGOTA. D.C. S| 2024-03 2024-02 E 01/03/2024 75151402 $4.449.700
DETALLE POR COTIZANTE
INFORMACION COTIZANTE INFORMACION NOVEDADES PENSION SALUD RIESGOS LABORALES CCF PARAFISCALES
TARHE gl Fondo | cong, o o ,
No. | Tipo |der:\(‘|(:{cdaiion Apellidos y Nombres é ;f H z g HEHEEEEEEEHEEE g i"de' IBC AFP | Cotizacion ;’%‘:ﬂ;’(‘, \ﬁ‘;g:‘“:;"g pe"z;’"a' pensional de | Céd.EPS | IBC EPS Cs;é?%‘;"c/ i‘ﬁ' 1BCARL | & | cotizacion C‘édé%“ IBC CCF Ag%"‘:e p'asrgh‘;‘c’gfes Aé’g,‘: Al‘zflg:f Aé’;;‘: A,’\’n"E',f‘e
8 b 5 & solidaridad | SuPsistencia F
o © 5]
1 cc 1000179606 GARCIA ROJAS ANA SOFIA 1 S 25-14 1.300.000 208.000 0 0 0 0 EPS005 1.300.000 52.000 14-4 1.300.000 1 6.800 CCF24 | 1.300.000 52.000 0 0 0 0 0
2 cc 1019009089 FLOREZ RAMIREZ FRANCISCO JAVIER 1|0 S 25-14 2.000.000 320.000 0 0 0 0 EPS008 2.000.000 80.000 14-4 2.000.000 1 10.500 CCF24 | 2.000.000 80.000 0 0 0 0 0
3 cc 1055988503 ORTIZ BUSTACARA ANGIE JHOANA 110 S 230201 | 1.353.334 216.600 0 0 0 0 EPS005 1.353.334 54.200 14-4 1.353.334 1 7.100 CCF24 | 1.353.334 54.200 0 0 0 0 0
4 cc 1055988503 ORTIZ BUSTACARA ANGIE JHOANA 110 S x 230201 96.667 15.500 0 [ 0 0 EPS005 96.667 3.900 14-4 96.667 1 0 CCF24 96.667 3.900 0 0 0 0 0
5 cc 1069263124 JIMENEZ GARZON ELIZABETH 1|0 S 230201 | 1.500.000 240.000 o 0 0 0 EPS005 1.500.000 60.000 14-4 1.500.000 1 7.900 CCF24 | 1.500.000 60.000 0 0 0 0 0
6 cc 17356285 SALCEDO RAMIREZ HENRY FERNANDO 1|0 S 230301 | 1.650.000 264.000 0 0 0 0 EPS005 1.650.000 66.000 14-4 1.650.000 1 8.700 CCF24 | 1.650.000 66.000 0 0 0 0 0
7 cc 52308276 VEGA YUSTES ROSMARY 110 S 25-14 1.400.000 224.000 0 0 0 0 EPS002 1.400.000 56.000 14-4 1.400.000 1 7.400 CCF24 | 1.400.000 56.000 0 0 0 0 0
8 cc 52750796 LOPEZ OQUENDO ELYCENIA 1|0 S 230201 | 1.300.000 208.000 0 0 0 0 EPS008 1.300.000 52.000 14-4 1.300.000 1 6.800 CCF24 | 1.300.000 52.000 0 0 0 0 0
9 cc 93391108 GARCIA DUSSAN JORGE WILSON 110 S 25-14 6.000.000 960.000 0 0 30.000 30.000 EPS005 6.000.000 240.000 14-4 6.000.000 1 31.400 CCF24 | 6.000.000 | 240.000 0 0 0 0 0
10 | cc 1013256646 GARCIA ROJAS STEPHANIE 1|0 S 230201 | 1.300.000 208.000 0 0 0 0 EPS005 1.300.000 52.000 14-4 1.300.000 1 6.800 CCF24 | 1.300.000 52.000 0 0 0 0 0

Este documento esta clasificado como PRIVADO por parte de Compensar Operador de Informacién




Senores
NIT
Direccion

item

VALORACIONES EMPRESARIALES SAS
NIT 830.097.305-9
\ 5 _ TV 59 No. 104B - 86 OF 504
v oesen Tel: (571) 2261492
Bogotd - Colombia
servicioalcliente@valoracionesempresariales.com
www.valoracionesempresariales.com

TERMINAL DE TRANSPORTE S.A.

860.052.155-6 Teléfono (601) 4233630 - Ext. 000
DG 23 N 69-60 OFC 502 Ciudad Bogotd - Colombia
Descripcion Cantidad

Consultoria especializada para la elaboracién de los avallos

comerciales de 214 bienes inmuebles y avallo de bienes

muebles, planta y equipos de propiedad del Terminal de 1.00
Transporte de Bogotd S.A.

Contrato N TT/ 108/2023 factura correspondiente al 50%

Total items: 1

Valor en Letras:
Setenta y cinco millones doce mil cuatrocientos ochenta pesos m/cte

Condiciones de Pago:

Crédito - Cuota No. 001 vence el 2024-04-02 por $ 75,012,480.00

Observaciones:

Favor consignar en la cuenta de ahorros del Banco Bogotd 012510020

Orden de compra: -

N s
Al contestar por favor cite
Radicado No.: 20240310029172

Nivel de Seguridad: PUBLICO
Fecha: 2024-03-19 11:42:05

Factura de Electrénica de Venta
No. FE 220

Fecha y hora Factura

Generacion
Expedicion

Vencimiento

Vr. Unitario

72,000,000.00

Total Bruto
IVA 19%
Retefuente 11%
RetelVA 15%
RetelCA 9.66

Total a Pagar

18/03/2024, 17:15
18/03/2024, 17:16
02/04/2024

Vr. Bruto

72,000,000.00

72,000,000.00

13,680,000.00

7,920,000.00

2,052,000.00

695,520.00

75,012,480.00

A esta factura de venta aplican las normas relativas a la letra de cambio (articulo 5 Ley 1231 de 2008). Con esta el Comprador declara haber recibido real y
materialmente las mercancias o prestacién de servicios descritos en este titulo - Valor. NUmero Autorizacién 18764054054704 aprobado en 20230818
prefijo FE desde el numero 182 al 500 Vigencia: 12 Meses
Responsable de IVA - Actividad Econémica 6920 Actividades de contabilidad, teneduria de libros, auditoria financiera y asesorfa tributaria Tarifa 6,9 x 1000
CUFE: 8d64511326d1277ef1959e2c17a849e8b8f59c2eb00bf98a95189626ee92a8ce7409ea92cdd7770d20d1be49f1bb3c66

Fabricante Software y Proveedor tecnoldgico: Siigo SAS - Mit 230.048.145-8, Mombre Software: Siigo Nube. Firma electrénica: ver en el XML



CODIGO: GAF-FT35
S CERTIFICADO DE CUMPLIMIENTO ¥
I . Il
;" i VERSION N°10 J.:.:,‘
- GESTION ADMINISTRATIVA'Y FORMATO DE AGOSTO DE 2022 L
FINANCIERA
CIUDAD Y FECHA: Bogota, D. C. DIA 20 MES marzo ANO 2024
CONTRATO No. TT- TT-108-2023
NOMBRE CONTRATISTA: VALORACIONES EMPRESARIALES S.A.S.
IDENTIFICACION: NIT 830.097.305-9
OBJETO DEL CONTRATO: Consultoria especializada para la elaboracion de los avaltios comerciales de 214 bienes inmuebles y avalto de bienes
muebles, planta y equipos de propiedad del Terminal de Transporte de Bogota S.A.
VALOR DEL CONTRATO: $ Vr. Letras: Ciento setenta y un millones trescientos sesenta mil pesos m/cte IVA
171.360.000 incluido
ADICION: $ N/A Vr. Letras: N/A
Ciento setenta y un millones trescientos sesenta mil pesos m/cte IVA
VALOR TOTAL CONTRATO: . :
$  171.360.000 Vr.Letras: i luido

C.D.P. No.: 20230153 FECHA: 31/05/2023 VALOR $: 242.957.400
C.R.P. No.: 20230373 FECHA: 9/08/2023 VALOR $: 171.360.000
C.D.P.R No.: 20240073 FECHA: 2/01/2024 VALOR §: 85.680.000
REG.R No.: 20240073 FECHA: 2/01/2024 VALOR $: 85.680.000
ANTICIPO (% ): N/A FECHA: N/A VALOR $: N/A
PERIODO DE PAGO: Un tercer pago correspondiente al cincuenta por ciento (50%) del valor del contrato.
NUMERO DE PAGO: 3 VALOR DEL PAGO $ 85.680.000
NUMERO DE FACTURA FE-220 PLAZO DE PAGO (Dias) Treinta (30) dias calendario  Segun Contrato
NOTA CREDITO (si aplica) N/A VALOR §: N/A

Con base en la supervisién a la Ejecucién del Contrato, Certifico, que el Objeto se cumple a cabalidad por parte del contratista dentro de los términos y
las condiciones estipuladas en cada una de las Clausulas, al igual que las obligaciones contractuales y requisitos de Ejecucion.

¢Cumple con las afiliaciones, aportes al sistema de seguridad integral y pagos
) 5.
de aportes parafiscales?: si X NO

Reporte de centros de costo para pagos:

N°. CENTRO DE COSTO VALOR N°. CENTRO DE COSTO VALOR
9030103 - Direccion de Recuros Fisicos y
Negocios S 85.680.000
| TOTAL [s 85.680.000

Reporte Entradas de almacén para pago del periodo certificado:

N°. ENTRADA DE ALMACEN VALOR N°. ENTRADA DE ALMACEN VALOR

Se Autoriza el Pago en este Certificado de Cumplimiento

NOMBRE DEL CM
SUPERVISOR(E) William Camilo Camargo Osorio FIRMA:

CEDULA No. 1.019.081.382
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Bogota D.C., 19 de marzo de 2024

CERTIFICACION PAZY SALVO

En cumplimiento de lo dispuesto en el Articulo 50 de la Ley 789 de 2002, certifico que
VALORACIONES EMPRESARIALES S.A.S. Con Nit. No. 830.097.305-9, de la cual soy su
Revisor Fiscal, ha pagado los aportes de sus empleados a los sistemas de salud, riesgos
profesionales, pensiones y aportes a las Cajas de Compensacion Familiar, durante un lapso
seis (6) meses anteriores a la presentacion de este certificado, se hace constar que se ha
realizado el pago de los aportes enunciados, de la siguiente forma:

PERIODO TIPO DE APORTE
DE
octubre Aportes a
2023 Salud
septiembre Aportes a Aportes a Aportes CAJA
2023 Fondos de Riesgos
Pensiones Profesionales
A
marzo Aportes a
2024 Salud
febrero Aportes a Aportes a Aportes a CAJA
2024 Fondos de Riesgos
Pensiones Profesionales

De acuerdo con la reforma tributaria Ley 1607 afio 2012, la cual rige a partir del 1 de mayo
de 2013, fecha en la cual se implementé el mecanismo de Retencion en la Fuente del
Impuesto Sobre la Renta Para la Equidad —CREE, Decreto 0862 de 2013; nos exime del
pago de parafiscales orientados al Servicio Nacional de Aprendizaje (SENA) y al Instituto
Colombiano de Bienestar (ICBF), ya que cumplimos con las condiciones para acceder a los
descuentos establecidos.

Lo anterior es dando cumplimiento a los mencionados Decretos.

Cordialmente,

L)

ANTONIO VARLANOFF YEGA MEDINA
Revisor Flscal
T.P. 2723.T

Bogota: Barranquilla: Cali: www.valoracionesempresariales.com
{1) 226 14 92 (5) 360 48 88 {2) 328 77 43 servicioalcliente@valoracionesernpresariales.com
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Bogota: Barranquilla: Cali: www.valoracionesempresariales.com
{1) 226 14 92 (5) 360 48 88 {2) 328 77 43 servicioalcliente@valoracionesernpresariales.com




AVALUO COMERCIAL

DG 23 #69 - 55

Bogota,

VALORACIONES EMPRESARIALES

BOGOTA D.C DICIEMBRE DE 2023
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1. INFORMACION GENERAL

e SOLICITANTE: Terminal de Transporte de Bogotd S.A.

e PROPOSITO DEL AVALUO: El propésito del presente trabajo es realizar la
valoracion de los inmuebles comerciales localizados en el sector catastral La
Terminal de Transportes.

e TIPO DE INMUEBLE: Locales comerciales, Taquillas, Puntos de Despacho,
Parqueaderos y edificaciones.

e DIRECCION: DG 23 #69 - 55

e CODIGO DE BARRIO Y/O SECTOR CATASTRAL: 006319

LOCALIDAD FONTIBON

UPL SALITRE
TERMINAL DE
SECTOR TRANSPORTES

e DESTINO ECONOMICO: DOTACIONAL
e FECHA DE VISITA: septiembre 22 de 2023

2. INFORMACION JURIDICA
e PROPIETARIO: TERMINAL DE TRANSPORTES S.A.

e MATRICULA INMOBILIARIA:

MATRICULA

INMOBILIARIA CHIP

050C00794277 | AAA0077FYUH
50C00769913 | AAAOO77FYWW
50C00769898 | AAAQ0077FZNN
50C00769892 | AAA0077FZUZ

050C00769891 | AAAQ0077FZWF
50C0769890 AAAO077FZXR
50C00769889 | AAAO0077FZYX
50C00769888 | AAAQ077FZZM
50C00769887 | AAAOO77HAAW
50C00769886 | AAA0077HCCN
50C00769885 | AAA0077HCDE
50C00769884 | AAA0077HCEP
50C00769883 | AAA0077HCFZ




50C00769882 | AAA0077HCHK
50C00769881 | AAA0077HCIZ
50C00769880 | AAA0077HCKC
50C0769897 AAAQ0077HCLF
50C00769878 | AAAO0077HCMR
50C00769877 | AAA0077HCNX
50C00769876 | AAAO077HCOM
50C00769847 | AAA0077HCXS
50C00769841 | AAA0077HCZE
50C00769825 | AAA0077HDXR
50C00769826 | AAA0077HDYX
50C00769827 | AAA0077HDZM
50C00769828 | AAAOO77HEAW
50C00769829 | AAAO0077HEBS
50C00769835 | AAAO0077HECN
50C00769830 | AAAO0077HEDE
50C00769831 | AAAQ077HEEP
50C00769832 | AAAO0077HEFZ
50C00769833 | AAA0077HEHK
50C00769834 | AAAQ0077HEJZ
50C00769811 | AAAQ0077HEZE
50C00769812 | AAA0077HFBR
50C00769813 | AAA0077HFDM
50C00769814 | AAAOQ77HFFT
50C00769815 | AAA0077HFJH
50C00769816 | AAAO0077HFLW
50C00769817 | AAAOO077HFNN
050C00769818 | AAAO0077HFPP
50C00769819 | AAAO0077HFSK
050C00769820 | AAA0077HFUZ
050C€00769821 | AAAO0077HFXR
50C00769822 | AAAO0077HFZM
50C00769823 | AAA0077HHBR
050€00769824 | AAAOO77HHDM
50C00769769 | AAA0077HJRU
50C00769770 | AAA0077HJSK
50C00769771 | AAAQ0077HJTO
50C00769724 | AAA0077HKPA
50C00769725 | AAA0077HKRJ
50C00769726 | AAAQ0077HKSY
050C00769727 | AAAO0077HKTD
50C00769728 | AAA0077HKUH
50C00769734 | AAAOO77HKWW
50C00769729 | AAA0077HKXS
50C00769730 | AAAQ0077HKYN
50C00769731 | AAAQ0077HKZE




50C00769732 | AAAQ077HLAF
50C00769733 | AAAQ0077HLBR
50C00769710 | AAA0077HLSK
50C00769711 | AAA0077HLUZ
50C00769712 | AAAQ0077HLXR
50C00769713 | AAAOQ77HLZM
50C00769714 | AAA0077HMBS
50C00769715 | AAAOO77HMDE
50C00769716 | AAAO0077HMFZ
50C00769717 | AAA0077HMIZ
50C00769718 | AAAO077HMLF
50C00769719 | AAAOO77HMNX
50C00769720 | AAAOO77HMPA
50C00769721 | AAAO077HMSY
50C00769722 | AAAO077HMUH
50C00769723 | AAA0077HMXS
50C00769678 | AAA0077HMZE
050C00769679 | AAAO077HNAF
50C00769707 | AAA0077HOJZ
50C00769709 | AAA0077HOKC
50C00769617 | AAAO0077HPLW
50C00769618 | AAA0077HPMS
050C00769619 | AAAO077HPNN
050C00769620 | AAA0077HPOE
050C00769621 | AAA0077HPPP
050C00769627 | AAA0077HPRU
050C00769622 | AAA0077HPSK
050C00769623 | AAA0077HPTO
50C00769624 | AAA0077HPUZ
50C00769625 | AAA0077HPWEF
50C00769626 | AAAO0077HPXR
050C00769603 | AAAO0077HRHY
050C00769604 | AAA0077HRKL
050€00769605 | AAA0077HRMS
50C00769606 | AAA0077HROE
50C00769607 | AAA0077HRRU
50C00769608 | AAA0077HRTO
50C00769609 | AAA0077HRWF
50C00769610 | AAA0077HRYX
50C00769611 | AAAOO77HSAW
50C00769612 | AAA0077HSCN

50C0769613 AAAO077HSEP

50C0769614 AAA0077HSHK

50C0769615 AAAO0077HSKC

50C0769616 | AAA0077HSMR
050C00952818 | AAA0077HUKC




050€00952819

AAAQ0077HULF

050€00952820

AAA0077HUMR

050€00952821

AAAO0077HUNX

050€00952822

AAA0077HUOM

050C00952826

AAA0077HUPA

050€00952827

AAA0077HURJ

050C00952828

AAA0077HUSY

050€00952825

AAA0077HUTD

050€00952829

AAA0077HUWW

050€00952831

AAA0077HUXS

50C00952832

AAA0077HUYN

050€00952835

AAAO0077HUZE

050€00952836

AAA0077HWBS

050€00952837

AAA0077HWCN

050€00952838

AAA0077HWDE

050€00952839

AAA0077HWEP

50C00952840

AAAO0077HWFZ

050€00952841

AAAO0077HWHK

050€00952842

AAA0077HWJZ

050C00952844

AAA0077HWKC

050€00952843

AAAO0077HWLF

050€00952845

AAAO0077HWMR

050C00952846

AAA0077HWNX

050€00952847

AAA0077HWOM

050C00952850

AAAO0077HWPA

050€00952849

AAAO0077HWRJ

050C0952848

AAA0077HWSY

952815

AAA0077HWUH

050€00952816

AAAO077HWWW

050€00952834

AAAO0077HWXS

050€00952830

AAA0077HWYN

050€00952833

AAA0077HWZE

050€00952817

AAAQ077HXAF

050€01504276

AAAO0174NFWF

050€01504277

AAAO0174NFXR

050C01504278

AAA0174NFYX

050C01504274

AAAO0174NFZM

050€01504275

AAA0174NHAF

050€01504273

AAA0174NHBR

050€01504272

AAA0174NHCX

050C01504254

AAA0174NHDM

050C01504255

AAAO0174NHEA

050€01504256

AAAO174NHFT

050C01504257

AAAO0174NHHY

050€01504258

AAAQ0174NHJH

050€01504260

AAAO0174NHKL




050€01504261

AAAO0174NHLW

050€01504262

AAA0174NHMS

050€01504263

AAAO0174NHNN

050€01504264

AAAO0174NHOE

050€01504265

AAAO0174NHPP

050€01504266

AAA0174NHRU

050€01504267

AAA0174NHSK

050C01504268

AAAO0174NHTO

050C01504269

AAA0174NHUZ

050C01504270

AAAO0174NHWF

050C01504271

AAAO0174NHXR

050C01504253

AAAO0174NHYX

050C01504231

AAAO0174NHZM

050C01504232

AAAO0174NJAF

050C01504233

AAAO0174NJBR

050C01504234

AAA0174NJCX

050€01504235

AAA0174NJDM

050C01504236

AAAO0174NJEA

050€01504237

AAAO174NJFT

050C01504238

AAAQ0174NJHY

050€01504239

AAA0174NJIH

050€01504240

AAA0174NJKL

050€01504241

AAAO0174NJLW

050€01504242

AAA0174NJMS

050€01504248

AAAO0174NJNN

050€01504249

AAAO0174NJOE

050C01504250

AAA0174NJPP

050C01504251

AAA0174NJRU

050C01504252

AAA0174NJSK

050€01504230

AAA0174NJTO

050€01504207

AAA0174NJUZ

050€01504209

AAAO0174NJWF

050C01504210

AAAO0174NJXR

050C01504211

AAAO0174NJYX

050C01504212

AAA0174NJZM

050C01504213

AAA0174NKAW

050C01504214

AAA0174NKBS

050C01504215

AAA0174NKCN

050C01504216

AAA0174NKDE

050€01504222

AAA0174NKEP

050€01504223

AAA0174NKFZ

050C01504224

AAA0174NKHK

050€01504225

AAA0174NKJZ

050C01504226

AAA0174NKKC

050€01504227

AAAQ0174NKLF

050C01504228

AAA0174NKMR




3. DESCRIPCION DEL SECTOR

050€01504229

AAAO0174NKNX

050C01401916

AAA0077HXUZ

050C01401926

AAAQ077HYFZ

050C01401854

AAAQ077HYNX

050€01401855

AAA0077HYOM

050€01401856

AAA0077HYPA

050€01401857

AAAO0077HYRJ

050C01401858

AAA0077HYSY

050C01401859

AAA0077HYTD

050C01401869

AAAO077HZEA

050C01401870

AAAOOQ77HZFT

050C01401886

AAAO077HZZM

DELIMITACION DEL SECTOR: Los inmuebles objeto de avalGo se encuentran ubicados al
interior de la terminal de transportes del Salitre en la ciudad de Bogota, en este sector
predomina el uso residencial, mezclado con el uso comercial proporcionado por los locales
en primer piso de los edificios existentes y dotacional generado por el Colegio Agustiniano
sede Salitre y la misma terminal de transportes.

ACTIVIDAD PREDOMINANTE:

AREA DE ACTIVIDAD
AREA DE ACTIVIDAD
ESTRUCTURANTE - AAE
- RECEPTORA
DE VIVIENDA DE
INTERES SOCIAL

TRATAMIENTO

RENOVACION

ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA: Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el
inmueble es de uso residencial, de acuerdo con lo establecido en la Ley 142 de 1994.

VIAS DE ACCESO: El inmueble cuenta con red completa al interior del sistema vial para la
ciudad de Bogota, enmarcado por la Avenida Ferrocarril de Occidente (AC 22), la Avenida La
Esperanza (AC 24), la Avenida Boyaca (AK 72) y la Avenida Jorge Eliécer Gaitan (AC 26),
ademas de toda la red vial secundaria conexa al complejo de la terminal de transportes,
como la Calle 22C, la Diagonal 23, Calle 22A, Calle 22B, asi como la Carrera 68D, Carrera 68E,
Carrera 68F Bis, Carrera 68G, Carrera 69, Carrera 69B, Carrera 69Cy Carrera 69F.



e INFRAESTRUCTURA URBANISTICA

VIAS : Las vias de acceso se encuentran pavimentadas y en general presentan buen
estado de conservacion.

ANDENES: El sector cuenta con andenes en buen estado de conservacion.
SARDINELES: De igual forma que los andenes, el sector cuenta con ellos.
ALUMBRADO PUBLICO: El sector cuenta con un adecuado alumbrado publico.

4. REGLAMENTACION URBANISTICA

La Terminal de Transportes se encuentra sometido a Régimen de Propiedad Horizontal segun la
Escritura Publica No. 10 protocolizada el 06 de enero de 1984 en la notaria 12 de Bogota D.C,,
aclarada mediante Escritura Publica No. 771 protocolizada el 30 de mayo de 1984 en la notaria 12
de Bogotd D.C., reformado mediante Escritura Publica No. 4434 protocolizada el 29 de octubre de
2003 en la notaria 12 de Bogota D.C.

Su construccidn se encuentra reglamentada mediante la licencia de urbanismo a través de la
resolucidn No. 184 expedida el 13 de diciembre 1982 por el Departamento Administrativo de
Planeacién Distrital de Bogotd D.C.

Esta resolucién de acuerdo con el decreto 555 de 2021, clasificé el predio en Area De Actividad
Estructurante - AAE — receptora de vivienda de interés social, en tratamiento de renovacion.

5. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

e UBICACION:

llustracion 1. Localizacion de los inmuebles ubicados en la Terminad de Transportes Salitre. Fuente: Google Earth.
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e TOPOGRAFIA: El sector cuenta con una topografia plana con pendientes que oscilan entre

el 0-3%.

e AREA DEL TERRENO: 231.531 m2 y privada 172.000 m2
e SERVICIOS PUBLICOS: Los inmuebles objeto de estudio cuentan con los servicios publicos de

energia, acueducto y alcantarillado.

6. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

e DESCRIPCION: Los inmuebles objeto de estudio cuentan con las siguientes caracteristicas

constructivas.

DETALLE TIPO DE ACABADO

ESTRUCTURA Columnas y vigas de amarre en concreto.

CUBIERTA Teja en Fibrocemento a dos aguas.

FACHADA La fachada esta conformada por ladrillo a la vista y grandes
ventanales.

ENTREPISOS Placa de concreto aligerada.

MAMPOSTERIA Ladrillo prensado con estuco y acabado final en vinilo.

PISOS En tableta sencilla de trafico pesado.

CIELORRASO Estuco y vinilo.

PANETES Y ENCHAPES Los muros comunes se encuentran en estuco y vinilo.

VENTANERIA Ventaneria en aluminio y vidrio

BANOS !:’isos en c'erémica, muros en estuvo y vinilo, mobiliario linea
intermedia.

COCINA No aplica.

Nota: Las caracteristicas constructivas aca presentadas, son descritas a manera general, puesto
gue este no es un levantamiento arquitecténico, de igual manera, dentro del alcance del avaltio no
se requiere la descripcién a detalle de cada una de las unidades constructivas.
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AREA DE CONSTRUCCION: m2

AREA
NUMERACION CHIP Il\llwl\:(-)r::fll:ﬁA CONSTRUIDA
M2
1| AAAO0077FYUH | 050C00794277 7.674,20
2 | AAAOO77FYWW | 50C00769913 16,00
3| AAAO077FZNN 50C00769898 8,00
4| AAA0077FZUZ 50C00769892 21,00
5 | AAAO077FZWF | 050C00769891 16,00
6| AAA0077FZXR 50C0769890 13,00
7| AAA0077FZYX 50C00769889 21,00
8 | AAAQ0077FZZM 50C00769888 25,00
9 | AAAOO77HAAW | 50C00769887 203,00
10 | AAAO077HCCN | 50C00769886 10,00
11| AAA0077HCDE | 50C00769885 10,00
12 | AAAOQ77HCEP 50C00769884 10,00
13 | AAA0077HCFZ 50C00769883 10,00
14 | AAA0077HCHK | 50C00769882 10,00
15| AAA0077HCIZ 50C00769881 10,00
16 | AAA0077HCKC | 50C00769880 10,00
17 | AAAO0077HCLF 50C0769897 10,00
18 | AAAOO77HCMR | 50C00769878 10,00
19 | AAA0077HCNX | 50C00769877 10,00
20 | AAAO077HCOM | 50C00769876 10,00
21| AAA0077HCXS 50C00769847 70,00
22 | AAAO0077HCZE 50C00769841 113,00
23 | AAAO0077HDXR | 50C00769825 4,00
24 | AAA0077HDYX | 50C00769826 4,00
25 | AAA0077HDZM | 50C00769827 4,00
26 | AAAOO77HEAW | 50C00769828 4,00
27 | AAAO0077HEBS 50C00769829 4,00
28 | AAAO077HECN | 50C00769835 6,00
29 | AAAOQ77HEDE | 50C00769830 4,00
30| AAAOQ77HEEP 50C00769831 4,00
31| AAA0077HEFZ 50C00769832 4,00
32 | AAAOO77HEHK | 50C00769833 4,00
33| AAAQ077HEIZ 50C00769834 4,00
34 | AAAO077HEZE 50C00769811 10,00
35| AAAO0077HFBR 50C00769812 10,00
36 | AAAO077HFDM | 50C00769813 10,00
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37| AAAO0077HFFT 50C00769814 10,00
38| AAA0077HFJH 50C00769815 10,00
39 | AAAOO077HFLW | 50C00769816 10,00
40 | AAAOO077HFNN | 50C00769817 6,00
41| AAA0077HFPP | 050C00769818 6,00
42 | AAAO0077HFSK 50C00769819 10,00
43 | AAAO0077HFUZ | 050C00769820 10,00
44 | AAAO077HFXR | 050C00769821 10,00
45 | AAAO077HFZM | 50C00769822 10,00
46 | AAAOO77HHBR | 50C00769823 10,00
47 | AAAO077HHDM | 050C00769824 10,00
48 | AAAO0077HIRU 50C00769769 88,00
49 | AAAQ0077HISK 50C00769770 92,00
50| AAAO077HIJTO 50C00769771 92,00
51 | AAAO0077HKPA | 50C00769724 4,00
52 | AAA0077HKRJ 50C00769725 4,00
53 | AAA0077HKSY 50C00769726 4,00
54 | AAAQOO77HKTD | 050C00769727 4,00
55 | AAA0077HKUH | 50C00769728 4,00
56 | AAAOO77HKWW | 50C00769734 4,00
57| AAAOO077HKXS 50C00769729 4,00
58 | AAAO0077HKYN | 50C00769730 4,00
59 | AAA0077HKZE 50C00769731 4,00
60 | AAAOO77HLAF 50C00769732 4,00
61| AAA0077HLBR 50C00769733 4,00
62 | AAA0077HLSK 50C00769710 10,00
63 | AAA0077HLUZ | 50C00769711 10,00
64 | AAAOO77HLXR 50C00769712 10,00
65| AAA0077HLZM | 50C00769713 10,00
66 | AAAOO77HMBS | 50C00769714 10,00
67 | AAAO077HMDE | 50C00769715 10,00
68 | AAA0077HMFZ | 50C00769716 6,00
69 | AAA0077HMIJZ | 50C00769717 6,00
70 | AAA0077HMLF | 50C00769718 10,00
71 | AAAOO77HMNX | 50C00769719 10,00
72 | AAAO077HMPA | 50C00769720 10,00
73 | AAA0077HMSY | 50C00769721 10,00
74 | AAAO077HMUH | 50C00769722 10,00
75 | AAAO077HMXS | 50C00769723 10,00
76 | AAAO077HMZE | 50C00769678 34,00
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77 | AAAQO77HNAF | 050C00769679 | 224,00
78 | AAAQ077HOJZ | 50C00769707 26,00
79 | AAAQD77HOKC | 50C00769709 62,00
30| AAAOO77HPLW | 50C00769617 4,00
81| AAAOO77HPMS | 50C00769618 4,00
82 | AAAOO77HPNN | 050C00769619 4,00
83 | AAAD077HPOE | 050C00769620 4,00
84| AAADO77HPPP | 050C00769621 4,00
g5 | AAAOO77HPRU | 050C00769627 4,00
86| AAAOO77HPSK | 050C00769622 4,00
87 | AAAD077HPTO | 050C00769623 4,00
g8 | AAA0077HPUZ | 50C00769624 4,00
89 | AAAOD77HPWF | 50C00769625 4,00
90| AAADO77HPXR | 50C00769626 4,00
91| AAAD077HRHY | 050C00769603 10,00
92 | AAAOO77HRKL | 050C00769604 10,00
03| AAAOO77HRMS | 050C00769605 10,00
94 | AAAOO77HROE | 50C00769606 10,00
95| AAAOO77HRRU | 50C00769607 10,00
96 | AAAOO77HRTO | 50C00769608 10,00
97 | AAADO77HRWF | 50C00769609 6,00
o8 | AAAOO77HRYX | 50C00769610 6,00
99 | AAADO77HSAW | 50C00769611 10,00

100 | AAAOO77HSCN | 50C00769612 10,00

101 | AAADO77HSEP | 50C0769613 10,00

102 | AAAOO77HSHK | 50C0769614 10,00

103 | AAADO77HSKC | 50C0769615 10,00

104 | AAAOO77HSMR | 50C0769616 10,00

105 | AAAOO77HUKC | 050C00952818 32,20

106 | AAAOO77HULF | 05000952819 |  2.746,21

107 | AAAOO77HUMR | 050C00952820 |  5.668,32

108 | AAADD77HUNX | 050C00952821 | 525,00

109 | AAAOD77HUOM | 05000952822 | 112,00

110 | AAAOO77HUPA | 05000952826 |  2.458,33

111| AAAO077HURJ | 05000952827 | 2.150,68

112 | AAADD77HUSY | 050C00952828 |  2.460,87

113 | AAA0077HUTD | 050C00952825 | 430,18

114 | AAAOO77HUWW | 050C00952829 |  1.604,67

115 | AAAQ077HUXS | 05000952831 46,00

116 | AAAOO77HUYN | 50C00952832 98,80
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117 | AAAQO77HUZE | 050C00952835 | 861,74
118 | AAAOO77HWBS | 050C00952836 |  1.246,09
119 | AAAOD77HWCN | 05000952837 | 691,36
120 | AAAOO77HWDE | 050C00952838 |  5.416,94
121 | AAAOO77HWEP | 050C00952839 |  3.003,44
122 | AAADD77HWFZ | 50C00952840 228,60
123 | AAADD77HWHK | 050C00952841 | 222,70
124 | AAAOO77HWIZ | 050C00952842 | 210,00
125 | AAAOO77HWKC | 05000952844 | 973,99
126 | AAAOO77HWLF | 050C00952843 | 5.157,21
127 | AAADO77HWMR | 050C00952845 | 378,29
128 | AAADO77HWNX | 050C00952846 |  2.746,36
129 | AAAOO77HWOM | 050C00952847 |  2.983,82
130 | AAAOO77HWPA | 050C00952850 |  1.183,29
131| AAAOO77HWRJ | 050C00952849 | 202,33
132 | AAAQO77HWSY | 050C0952848 81,96
133 | AAAOO77HWUH 952815 11.290,53
134 | AAADO77HWWW | 050C00952816 15,60
135 | AAAOO77HWXS | 050C00952834 | 14.234,97
136 | AAAOO77HWYN | 050C00952830 |  6.446,98
137 | AAAOO77HWZE | 050C00952833 98,80
138 | AAADO77HXAF | 050C00952817 8,00
139 | AAAO174NFWF |050C01504276 | 506,00
140 | AAAD174NFXR |050C01504277 | 401,00
141 | AAAOL74NFYX |050C01504278 | 625,00
142 | AAAD174NFZM | 050C01504274 | 302,00
143 | AAAO174NHAF | 050C01504275 | 263,00
144 | AAAOL74NHBR | 050C01504273 58,00
145 | AAAO174NHCX | 050C01504272 | 591,00
146 | AAAO174NHDM | 050C01504254 10,00
147 | AAAO174NHEA | 050C01504255 10,00
148 | AAAOL74NHFT | 050C01504256 10,00
149 | AAAO174NHHY | 050C01504257 10,00
150 | AAAO174NHJH | 050C01504258 10,00
151 | AAAO174NHKL | 050C01504260 10,00
152 | AAAD174NHLW | 050C01504261 10,00
153 | AAAD174NHMS | 050C01504262 10,00
154 | AAAO174NHNN | 050C01504263 10,00
155 | AAAD174NHOE | 050C01504264 10,00
156 | AAAOL74NHPP | 050C01504265 10,00
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157 | AAAO174NHRU | 050C01504266 10,00
158 | AAAO174NHSK | 050C01504267 10,00
159 | AAAO174NHTO | 050C01504268 | 674,00
160 | AAAO174NHUZ |050C01504269 | 610,00
161 | AAAOL74NHWF | 050C01504270 | 808,00
162 | AAAOL74NHXR | 050C01504271 | 742,00
163 | AAAOL74NHYX | 050C01504253 | 591,00
164 | AAAOL74NHZM | 050C01504231 10,00
165 | AAAO174NJAF | 050C01504232 10,00
166 | AAAOL74NJBR | 050C01504233 10,00
167 | AAAO174NJCX | 050C01504234 10,00
168 | AAAO174NJDM | 050C01504235 10,00
169 | AAAOL74NJEA | 050C01504236 10,00
170 | AAAOL74NJFT | 050C01504237 10,00
171 | AAAO174NJHY |050C01504238 10,00
172 | AAAD174NJH | 050C01504239 10,00
173 | AAAO174NJKL | 050C01504240 10,00
174 | AAAOL74NILW | 050C01504241 10,00
175 | AAAO174NJMS | 050C01504242 10,00
176 | AAAO174NINN | 050C01504248 10,00
177 | AAAOL74NJOE | 050C01504249 |  6.70,00
178 | AAAO174NJPP | 05001504250 |  6.10,00
179 | AAAO174NJRU | 050C01504251 | 851,00
180 | AAAD174NISK | 050C01504252 |  7.40,00
181 | AAAOL74NJTO |050C01504230 | 591,00
182 | AAAO174NJUZ | 050C01504207 10,00
183 | AAAOL74NJWF | 050C01504209 10,00
184 | AAADL74NJXR | 050C01504210 10,00
185 | AAAD174NJYX | 050C01504211 10,00
186 | AAAOL74NJZM | 050C01504212 10,00
187 | AAAOL74NKAW | 050C01504213 10,00
188 | AAAD174NKBS | 050C01504214 10,00
189 | AAAD174NKCN | 050C01504215 10,00
190 | AAAO174NKDE |050C01504216 10,00
191 | AAAO174NKEP | 050C01504222 10,00
192 | AAAD174NKFZ | 05001504223 10,00
193 | AAAO174NKHK | 050C01504224 10,00
194 | AAAO174NKIZ |050C01504225 10,00
195 | AAAO174NKKC | 050C01504226 | 622,00
196 | AAAOL74NKLF | 050C01504227 | 669,00




197 | AAAO174NKMR | 05001504228 | 851,00
198 | AAAOL74NKNX | 050C01504229 | 743,00
199 | AAADD77HXUZ | 050C01401916 48,60
200 | AAAQO77HYFZ | 050C01401926 | 410,40
201 | AAAOO77HYNX | 050C01401854 12,50
202 | AAAOO77HYOM | 050C01401855 11,00
203 | AAADO77HYPA | 05001401856 12,50
204 | AAADO77HYR/ | 050C01401857 11,80
205 | AAAQO77HYSY | 050001401858 11,00
206 | AAA0077HYTD | 050C01401859 11,00
207 | AAAOO77HZEA | 05001401869 11,90
208 | AAAOO77HZFT | 050C01401870 12,80
209 | AAA0D77HZZM | 050C01401886 9,90

7. METODO DE AVALUO- CALCULOS Y JUSTIFICACION DE RESULTADOS

El presente informe cumple con las metodologias establecidas en la Resolucidon 620 de 2008 del
Instituto Geografico Agustin Codazzi -IGAC. En desarrollo del trabajo se utilizaron los siguientes
métodos para determinar los valores reportados.

7.1 PARA EL VALOR DEL TERRENO

Para cada uno de los inmuebles, con base en el valor global de cada unidad inmobiliaria, obtenido
conforme con lo establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de Julio de 1998, expedido por la
Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucion
Reglamentaria No. 620 del 23 de Septiembre de 2008, expedido por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi, asi como también por las premisas basicas del presente informe, se utilizd la metodologia
de comparacién y analisis por estudio de mercado, el cual corresponde a un estudio de inmuebles
comparables ofrecidos en venta.

En estas condiciones, se analizé como base de la muestra, inmuebles de caracteristicas similares al
inmueble objeto de este avallo, teniendo en cuenta factores que pudieran incidir positiva o
negativamente para la obtencion del valor final del inmueble.

7.2 PARA EL VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para la determinacién del valor comercial de las construcciones en el estudio de acuerdo con lo
establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de Julio de 1998, expedido por la presidencia de la
Republica, Ministerio de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucidn reglamentaria N.2
620 de octubre de 2008, expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, se utilizé el método
de costo de reposicion.
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8. CONSIDERACIONES GENERALES

Conforme al Art. 18 - Capitulo Ill de la Resolucién 620, del dia 23 de Septiembre de 2.008, por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, “Por la cual se establece la metodologia para la realizacién de
los avaltos ordenados por la Ley 388 de 1997”; referente a los avaltos de los inmuebles sometidos
a régimen de propiedad horizontal; el presente avallo se practicara unicamente para las areas
privadas que legalmente existan, teniendo en cuenta los derechos provenientes de los coeficientes
de copropiedad.

Conforme el Art. 14 del Decreto 1420 de 1998; la compaiiia avaluadora asi como el avaluador no
sera responsables de la veracidad de la informacion que afecte o haya afectado el inmueble objeto
del predio en el momento de la realizacion del avaluo.

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 El valor sefialado en este informe es el expresado en dinero, que corresponde al valor comercial
del inmueble avaluado, entendiéndose por éste el que un comprador estaria dispuesto a pagar de
contado y un vendedor a recibir por la propiedad, como justo y equitativo, de acuerdo con su
localizacién y caracteristicas generales y particulares actuando ambas partes libres de toda
necesidad, presidn o urgencia.

e Buscando asignar un valor consecuente y acorde a la situacién actual del mercado inmobiliario, se
revisd el comportamiento de zonas adyacentes, con el fin de establecer continuidad y concordancia
de acuerdo con factores de ubicacidn, acceso, consolidacién de usos comerciales.

e El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se encontraba al
momento de efectuar la visita de inspeccidon, con una vigencia maxima de un afio, siempre y cuando
las condiciones actuales se mantengan.

e El presente avalto no tiene en cuenta para la determinacién del valor aspectos de orden juridico
de ninguna indole.

e El valor reportado en el presente informe puede tener una variacién o tolerancia aceptable segun
las condiciones de la negociacion.

e La ubicacién especifica del inmueble en el occidente de la ciudad de Bogota en el sector catastral
de Terminal de Transportes.

e Los usos que presenta el sector, consolidados para vivienda multifamiliar, dotacional, comercial e
institucional.

e El hecho que el sector y el inmueble cuenten con el servicio basico de energia eléctrica, acueducto
y alcantarillado de la ciudad de Bogota D.C.
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e La disponibilidad de un suficiente nimero de ejes viales metropolitanos para acceder al sector de
localizacién en general y a los inmuebles en particular, y el buen estado en el que se encuentra dicha
malla vial.

eLa ubicacion del inmueble la cual es muy estratégica en la zona occidente de la ciudad de Bogot3;
la terminal de transportes al ser de disposicidon esquinera, es visible, con buena iluminacioén,
adicionalmente la disposiciéon de todos y cada uno de los inmuebles al interior de los distintos
modulos de la terminal.

elas caracteristicas de la construccién como area, acabados interiores, buena iluminacién y
ventilacién natural, funcional distribucidn interior y estado de conservacién en general.

e Las buenas especificaciones constructivas y caracteristicas arquitectdnicas de la construccién y el
buen estado de conservacién y mantenimiento en general. Ademds de contar con una edad
aproximada de treinta y nueve (39) afos; tiene un constante mantenimientos de sus acabados en
general, por lo que su estado de conservacion en general es bueno.

9. CONSIDERACIONES NORMATIVAS

Los inmuebles objeto de estudio se encuentran reglamentados mediante el decreto No. 555 del 29
de diciembre del 2021, "Por el cual se adopta la revisién general del Plan de Ordenamiento
Territorial de Bogota D.C.", el cual clasifica al inmueble en tratamiento de Renovacién y Area De
Actividad Estructurante - AAE — receptora de vivienda de interés social.

Estos inmuebles se encuentran sometidos a Régimen de Propiedad Horizontal mediante la Escritura
Pablica No. 10 protocolizada el 06 de enero de 1984 en la notaria 12 de Bogota D.C., aclarada
mediante Escritura Publica No. 771 protocolizada el 30 de mayo de 1984 en la notaria 12 de Bogota
D.C., reformado mediante Escritura Publica No. 4434 protocolizada el 29 de octubre de 2003 en la
notaria 12 de Bogota D.C.

Su construccidn se encuentra reglamentada mediante la licencia de urbanismo a través de la
resolucion No. 184 expedida el 13 de diciembre 1982 por el Departamento Administrativo de
Planeacién Distrital de Bogota D.C.

El inmueble se ubica con destinacidon dotacional, por lo tanto en sus condiciones actuales no se
podria obtener un valor futuro en condiciones distintas a su uso y destinacidn principal, si eso llegara
a cambiar en el futuro por cambio de uso normativo, por desenglobe o por destinacidn parcial, se
requiere cambiar la metodologia de valoracién a condiciones de su mayor y mejor uso en ese
momento, con la metodologia de valoracion mas adecuada para tal fin.
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9.1

NORMATIVIDAD URBANISTICA

als v TETwCS
Ares de actividad
Nomire Ares Actividad
-Anamunﬁnm4w-manmc_-m
-A-QWG“"MMW ARG
-k-mwam-wmamnm

SISTEMA DE REFERENCIA:
Nombre: PCS CarMAGBOG
Datum: CGS CarMAGBOG
Proyeccidn: Transverse Mercator
Meridiano Central: -74,1466
Latitud de Origan: 4,6805
Lengitud de Origen: 0,0000
Falso Este: 92.334 8790

Falso Norte: 109.320,9650

ESCALA:
1:5.805

c @ 0 120 0 200 W

$.SINUPOT

Sistema de Informacion de
Norma Urbana y Plan de
Ordenamiento Territorial
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llustracién 3. Area de Actividad inmuebles objeto de avaltio. FUENTE: Base de Datos Geogrdfica Corporativa - SDP.




OBJECTID 31409
ldemificadeor dnico

Cadigo Tratamiento R

Tretamiento RENOWVACION
Tipologia

Altura Maxima

Acto Administrativo

Obszervacion

Escala Ceptura

Fecha Cepturs

Responsable

Shape_ Area 238819933105
Shepe__Length 24339044694

Acercare

llustracion 4. Ubicacion de los inmuebles objeto de estudio en el tratamiento urbanistico bajo el POT 555 del 2021.
Fuente: VISOR DE MAPAS POT 'BOGOTA REVERDECE 2022 - 2035,
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10. DECLARACION DE RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

El valuador no es responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la
propiedad valuada o el titulo legal de la misma.

- El valuador no revelard informacién sobre la valuacién, ni de cualquiera de los aspectos
relacionados con la misma, a nadie distinto de la persona natural o juridica que solicito el presente
avaluo y sélo lo hard con autorizacidn escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea
solicitado por una autoridad competente.

- El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacidn de otros bienes tangibles o
intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las instalaciones fisicas de los
inmuebles, como por ejemplo “Good Will”, primas, la valuacién de la empresa en marcha o la
rentabilidad de la participacién tenida sobre la operacién del negocio.

- El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la informacién y los
documentos que sirvieron de base para nuestro analisis, por lo tanto, no nos responsabilizamos de
situaciones que no pudieron ser verificadas por nuestra firma en su debido momento.

11. DECALARACION DE CUMPLIMIENTO

La presente valuacidn se realizé siguiendo las disposiciones en cuanto a metodologia establecidas
por el Instituto Geografico Agustin Codazzi -IGAC— mediante Resolucion Numero Seiscientos Veinte
(620) del 23 de septiembre de 2008, con el objeto de establecer el valor comercial en el mercado
actual, del inmueble que en este informe se ha descrito.

- El contenido del presente informe de avaltuo ha tenido en cuenta parametros establecidos en las
NTS S 03 “Contenido de Informes de Valuacion” y la NTS | 01 “Contenido de Informes de Valuacion
de Bienes Inmuebles Urbanos”.

- El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del “Cédigo Colombiano de
Etica del Avaluador”, del Registro Abierto de Avaluadores de A.N.A y de acuerdo a los pardmetros
exigidos por la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota.

- Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el valuador
alcanza a conocer.

- Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis y condiciones restrictivas
gue se describen en el presente informe.

- El valuador no tiene interés alguno en el inmueble objeto de valuacién.

- Los honorarios del valuador no dependen de algun aspecto que ha sido plasmado en el presente
informe de valuacién.
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- El valuador cumple con los requisitos de formacidn profesional, que le permiten realizar de manera
idénea la presente valuacion y que esta plasmada en el presente informe.

- El valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia del inmueble que se esta valorando.

- El valuador ha realizado una visita o verificacion personal al bien inmueble objeto de valuacidn.

12. DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA VALUACION (CARACTER DE
INDEPENDENCIA)

Para la presente valuacion se declara que sdlo existe una relacién de servicios profesionales con el
solicitante de la valuacidn, por tanto, no existe algun tipo de conflicto de interés.

De igual forma se confirma que el informe de valuacion es confidencial para las partes, hacia quien
estd dirigido o sus asesores profesionales; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna
tercera parte; y no se acepta ninguna responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe.

13. AVALUO:
13.1 VALOR DEL TERRENO:
ESTUDIO DE MERCADO

Del mercado como poblacidn se infieren las consideraciones que permiten tomar una muestra afin
con latendenciay ala que se aplican y evaluan factores con los que se establecerd el valor por metro
cuadrado correspondiente, que sera una base para las disposiciones del cliente.

ANALISIS ESTADISTICA TENDENCIA CENTRAL

El nivel descriptivo esta referido al estudio y analisis de los datos obtenidos en una muestra (n) y
como su nombre lo indica describen y resumen las observaciones obtenidas sobre un fendmeno un
suceso o un hecho.

Las medidas de tendencia central o de resumen son indicadores que tienden a sintetizar o describir
de la manera mas representativa las caracteristicas de un conjunto de datos.

Un modo de resumir un Unico conjunto de datos numéricos es a través de un nimero que deberia
ser tipico para el grupo. No deberia ser ni demasiado grande, ni demasiado pequefio y deberia estar

Ill

tan cerca del “centro” de la distribucién como sea posible. Por lo tanto, una medida de posicion es
un numero que pretende indicar donde se encuentra el centro de la distribucion de un conjunto de
datos. La media aritmética es la clase que determina el centro de gravedad de un conjunto de datos,

es decir es el valor mas representativo,
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Media aritmética

n L xi
Formula: X = %

Donde:
xi : clase
n : numero de clases
Y : Sumatoria (desdei=1, hastai=n)

Desviacion estandar: (S ) Se define como la raiz cuadrada de la suma de las diferencias de los valores
de la encuesta con respecto a la media aritmética elevada al cuadrado y el resultado dividido por el
numero de casos estudiados, N.

S= X(xi—X)?
N
En donde:
X = media aritmética
xi = dato de la encuesta
N = nimero de datos de la encuesta.
Cuando el nimero de casos (N) es pequefio (menos de 10 observaciones) se emplee N-1 como

denominador.

Coeficiente de variaciéon: (V) Se define como la relacién (divisidon) que existe entre la desviacion
estandar y la media aritmética multiplicada por 100.

v =2*100
En donde:
V = coeficiente de variacion
S = desviacidn estandar

El desarrollo del analisis estadistico va ligado al criterio del avaluador quien establece los parametros
de busqueda, y que infiere sobre los datos recolectados la directriz mas acorde al estudio y que
permita establecer una tendencia aplicada al valor razonable. Como el estudio es proporcional pero
no directo se deben realizar ajustes a demerito sobre el valor con consideracion del criterio del

avaluados y determinar el valor final.
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13.2 CALCULO DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para el calculo del valor actual de las construcciones se partié de un valor estimado de nuevo,
afectandolo por la respectiva depreciacidn, para tal efecto se utilizé la férmula de depreciacion (Fito
y Corvini) de la resoluacion 620 del instituto Geografico Agustin Codazzi, asi:

Ecuaciones para estimar el valor del porcentaje (%) a descontar del valor nuevo. Estas formulas
relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservacién basadas en las tablas de Fitto y
Corvini.

Clase 1: Y =0.0050 X2 + 0.5001 X — 0.0071

Clase 1.5: Y =0.0050 X2 + 0.4998 X + 0.0262

Clase 2: Y =0.0049 X2 + 0.4861 X + 2.5407

Clase 2.5:Y =0.0046 X2 + 0.4581 X + 8.1068

Clase 3: Y =0.0041 X2 + 0.4092 X + 18.1041

Clase 3.5: Y =0.0033 X2 + 0.3341 X + 33.1990

Clase 4: Y =0.0023 X2 + 0.2400 X + 52.5274

Clase 4.5Y =0.0012 X2 + 0.1275 X + 75.1530

Clase 1: El inmueble estd bien conservado y no necesita reparaciones ni en su estructura ni en sus
acabados.

Clase 2: El inmueble esta bien conservado pero necesita reparaciones de poca importancia en sus
acabados especialmente en lo que se refiere al enlucimiento.

Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o pafietes.

Clase 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura.

Clase 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciaciéon es del 100% conservacidn basadas en
las tablas de Fitto y Corvi.

TABLA FITO
METODO DE COSTOS - CONSTRUCCION DE INMUEBLES
EDAD EN
% DE VALOR UNITARIO | VALOR UNITARIO | VALOR UNITARIO
VIDA| VIDA ESTADO DE REPOSICIONA | DEPRECIADO | CONSTRUCCION | VALOR UNITARIO
CONSTRUCION EDAD| UTIL| UTIL |CONSERVACION |DEPRECIACION| NUEVO (COP) (cor) (cor) ADOPTADO (COP)
LOCALES - TAQUILLAS - PUNTOS DE DESPACHO | 39 | 100 | 39,00% 2 28,95% $ 3.205.000,00 [ $  927.89558 | $ 2.277.104,43 [ $  2.277.000,00
VIAS Y ZONAS DURAS 39 | 100 | 39,00% 2 28,95% $ 2.024521,00 [ $  586.129,20 | $ 1.438.391,80 [ $  1.438.000,00
ZONAS VERDES 39 | 100 | 39,00% 2 28,95% $ 67.300,00 | $ 19.484,36 | $ 47.815,64 | $ 48.000,00
FILAS DE TAQUILLA 39 | 100 | 39,00% 2 28,95% $ 2.388.000,00 [ $  691.361,82 | $ 1.696.638,18 [ $  1.697.000,00
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PRESUPUESTO

Locales comerciales, taquillas, puntos de despacho, salas de espera.
Presupuesto de Obra por Capitulos
Capitulo Descripcién Total capitulo
1,00 PRELIMINARES S 2.726.665,00
2,00 CIMIENTACION S 15.569.689,50
3,00 INSTALACIONES SANITARIAS S 4.362.671,00
4,00 CONCRETO S 23.897.938,27
5,00 MAMPOSTERIA S 17.642.666,02
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS S 2.187.849,00
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS S 7.744.067,12
8,00 CUBIERTA S 8.918.807,00
9,00 PISOS Y ACABADOS S 7.662.641,54
10,00 SANITARIOS ACCESORIOS S 21.067.631,27
11,00 CARPINTERIA MADERA S 541.291,00
12,00 CARPINTERIA METALICA S 2.433.441,94
13,00 VIDRIOS S 57.512,20
14,00 PINTURA S 1.659.229,14
15,00 CERRAJERIA $ 367.844,00
16,00 EXTERIORES $ -
17,00 ASEO Y MAQUINARIA S 6.585.841,50
18,00 PERSONAL S 132.958.882,52
Total presupuesto S 256.384.668,02
M2 costo directo S 2.563.846,68
M2 costo indirecto 25% S 640.961,67
Valor total m2 S 3.204.808,35
Valor total m2 redondeado S 3.205.000,00

Para la determinacién del presupuesto acd presentado, se realizd un analisis por componentes
constructivos con base en la Construdata No. 208 vigencia septiembre - noviembre de 2023.
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Zonas filas de Taquillas
Presupuesto de Obra por Capitulos
Capitulo Descripcién Total capitulo
1,00 PRELIMINARES S 2.726.665,00
2,00 CIMIENTACION S 15.569.689,50
3,00 INSTALACIONES SANITARIAS S -
4,00 CONCRETO S 23.897.938,27
5,00 MAMPOSTERIA $ -
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS S -
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS S -
8,00 CUBIERTA S -
9,00 PI1SOS Y ACABADOS S 7.662.641,54
10,00 SANITARIOS ACCESORIOS S -
11,00 CARPINTERIA MADERA S -
12,00 CARPINTERIA METALICA $ -
13,00 VIDRIOS S -
14,00 PINTURA S 1.659.229,14
15,00 CERRAJERIA S -
16,00 EXTERIORES S -
17,00 ASEO Y MAQUINARIA S 6.585.841,50
18,00 PERSONAL S 132.958.882,52
Total presupuesto S 191.060.887,47
M2 costo directo S 1.910.608,87
M2 costo indirecto 25% S 477.652,22
Valor total m2 S 2.388.261,09
Valor total m2 redondeado $ 2.388.000,00

Para la determinacién del presupuesto acd presentado, se realizd un analisis por componentes
constructivos con base en la Construdata No. 208 vigencia septiembre - noviembre de 2023.
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Zona Verde de Equipamientos Publicos.
Presupuesto de Obra por Capitulos
Consecutivo Actividad Valor capitulo

1,00 PRELIMINARES DE OBRA S 6.865,00
2,00 EXCAVACION Y CIMIENTACION $ -
3,00 INSTALACIONES SANITARIAS S -
4,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO S -
5,00 MAMPOSTERIA Y PANETES S -
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS S -
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS S -
8,00 INSTALACIONES DE GAS S -
9,00 CUBIERTAS S -
10,00 ENCHAPES Y PISOS $ -
11,00 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES S -
12,00 MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA S -
13,00 CARPINTERIA METALICA S -
14,00 ESPEJOS Y VIDRIOS S -
15,00 PINTURAS Y ESTUCO S -
16,00 CERRAIJERIA S -
17,00 EXTERIORES S 30.799,32
18,00 ASEO Y LIMPIEZA S 17.571,06
19,00 PERSONAL DE OBRA S 5.138,89

Valor total costo directo S 60.374,28

Valor metro costo directo

Valor metro costo indirecto 12% S 7.244,91

Valor metro costo directo +indirecto S 67.242,00

Costo total redondeado sugerido S 67.242,00

Para la determinacién del presupuesto acd presentado, se realizd un analisis por componentes
constructivos con base en la Construdata No. 208 vigencia septiembre - noviembre de 2023.

Para el valor de costo a nuevo de las vias se adoptd el valor por metro cuadrado establecido por la
construdata No. 208 de $2.024.521 (VIiA V8 CALZADA EN ASFALTO) para las vias, zonas duras y
espacios de parqueo existentes al interior de la terminal de transportes.
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14. AVALUO
DG 23 # 69 —55
BOGOTA

ne . P AREAPREDIO | AREA CONSTRUIDA Uso del Valor total Terreno Valor Total Valor Total
M2 M2 Ir Construccion
1 | 050C00794277 | AAAOO77FYUH 7674,20 7674,20 Lote $57.188.138.400,00 |  $ 368.361.600,00 $ 57.556.500.000,00
2 | 50C00769913 | AAAOO77FYWW 19,33 16,00 Oficina $100.960.590,00 $36.432.000,00 $137.392.590,00
3 | 50C00769898 | AAA0077FZNN 9,67 8,00 Local $50.506.410,00 $18.216.000,00 $68.722.410,00
4 | 50000769892 | AAA0077FZUZ 25,40 21,00 Oficina $132.664.200,00 $47.817.000,00 $180.481.200,00
5 | 050000769891 | AAAOO77FZWF 19,33 16,00 Oficina $100.960.590,00 $36.432.000,00 $137.392.590,00
6 | 50C0769890 | AAAOO77FZXR 15,73 13,00 Oficina $82.157.790,00 $29.601.000,00 $111.758.790,00
7 | 50C00769889 | AAA0077FZYX 25,40 21,00 Local $132.664.200,00 $47.817.000,00 $180.481.200,00
8 | 50C00769888 | AAA0077FZZM 30,21 25,00 Oficina $157.786.830,00 $56.925.000,00 $214.711.830,00
9 | 50c00769887 | AAAOO77THAAW 245,38 203,00 Oficina $1.281.619.740,00 $ 462.231.000,00 $1.743.850.740,00
10 | 50C00769886 | AAAOO77HCCN 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
11 | 50C00769885 | AAAOO77HCDE 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
12 | 50C00769884 | AAAOO77HCEP 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
13 | 50C00769883 | AAAQO77HCFZ 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
14 | 50000769882 | AAAQO77HCHK 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
15 | 50C00769881 | AAA0O77HCIZ 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
16 | 50C00769880 | AAAOO77HCKC 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
17 | 5000769897 | AAACO77HCLF 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
18 | 50C00769878 | AAAOO77HCMR 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
19 | 50C00769877 | AAAOO77HCNX 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
20 | 50C00769876 | AAAOD77HCOM 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $ 85.916.070,00
21 | 50C00769847 | AAAGO77HCXS 86,48 70,00 Oficina $451.685.040,00 $159.390.000,00 $611.075.040,00
22 | 50C00769841 | AAA0077HCZE 136,58 113,00 Oficina $713.357.340,00 $ 257.301.000,00 $970.658.340,00
Punto de
23 | 50C00769825 | AAAOO77HDXR 4,85 4,00 despache $25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
24 | 50C00769826 | AAAOO77HDYX 4,85 4,00 j::;:c‘;i $25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
25 | 5000769827 | AAA0077HDZM 4,85 4,00 j::;:c‘;z $25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
26 | 50C00769828 | AAAOO77HEAW 4,85 4,00 g:s"’:;’c‘:z $25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
Punto de
27 | 50C00769829 | AAAGO77HEBS 4,85 4,00 despache $25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
28 | 50C00769835 | AAAOO77HECN 7,24 6,00 Saladeespera | $37.814.520,00 $13.662.000,00 $51.476.520,00
Punto de
29 | 50000769830 | AAAOO77HEDE 4,85 4,00 deepache $25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
30 | 50C00769831 | AAAGO77HEEP 4,85 4,00 j::;:c‘;z $25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
Punto de
31 | 50C00769832 | AAAOO77HEFZ 4,85 4,00 despacho $25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
Punto de
32 | 50C00769833 | AAAQO77HEHK 4,85 4,00 despacho $25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
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33

5000769834

AAAQ077HEJZ

4,85

4,00

Punto de

$ 25.331.550,00

$9.108.000,00

$34.439.550,00

despacho

34 50C00769811 AAAQ0077HEZE 12,09 10,00 Taquilla $ 63.146.070,00 $22.770.000,00 $ 85.916.070,00

35 50C00769812 AAAQ077HFBR 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $ 85.916.070,00

36 50C00769813 AAAQ0077HFDM 12,09 10,00 Taquilla $ 63.146.070,00 $22.770.000,00 $ 85.916.070,00

37 50C00769814 AAAOQ77HFFT 12,09 10,00 Taquilla $ 63.146.070,00 $22.770.000,00 $ 85.916.070,00

38 50C00769815 AAA0077HFIH 12,09 10,00 Taquilla $ 63.146.070,00 $22.770.000,00 $ 85.916.070,00

39 50C00769816 AAAQ077HFLW 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $ 85.916.070,00

40 50C00769817 AAAO0077HFNN 7,24 6,00 Taquilla $37.814.520,00 $ 13.662.000,00 $51.476.520,00

41 | 050C00769818 AAAOQ77HFPP 7,24 6,00 TAQUILLA $37.814.520,00 $13.662.000,00 $51.476.520,00

42 50C00769819 AAA0077HFSK 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $ 85.916.070,00

43 | 050C00769820 AAA0077HFUZ 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $ 85.916.070,00

44 | 050C00769821 AAAO0077HFXR 12,09 10,00 Taquilla $ 63.146.070,00 $22.770.000,00 $ 85.916.070,00

45 | 5000769822 AAA0077HFZM 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00

46 | 50C00769823 AAA0077HHBR 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00

47 | 050C00769824 | AAA0077HHDM 12,09 10,00 Taquilla $ 63.146.070,00 $22.770.000,00 $ 85.916.070,00

48 | 50C00769769 AAA0077HJRU 106,37 88,00 Oficina $555.570.510,00 $200.376.000,00 $755.946.510,00

49 50C00769770 AAA0077HISK 111,22 92,00 Oficina $580.902.060,00 $209.484.000,00 $ 790.386.060,00

50 | 50C00769771 AAA0077HITO 111,22 92,00 Local $580.902.060,00 $209.484.000,00 $790.386.060,00
Punto de

51 50C00769724 AAA0077HKPA 4,85 4,00 despacho $25.331.550,00 $9.108.000,00 $ 34.439.550,00
Punto de

52 50C00769725 AAA0077HKRIJ 4,85 4,00 despacho $25.331.550,00 $9.108.000,00 $ 34.439.550,00
Punto de

53 | 50C00769726 AAA0077HKSY 4,85 4,00 despacho $25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
Punto de

54 | 050C00769727 AAAQ0077HKTD 4,85 4,00 despacho $25.331.550,00 $9.108.000,00 $ 34.439.550,00
Punto de

55 | 50C00769728 AAA0077HKUH 4,85 4,00 despacho $25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
Punto de

56 50C00769734 AAA0077HKWW 7,24 4,00 despacho $37.814.520,00 $9.108.000,00 $46.922.520,00
Punto de

57 | 50C00769729 AAA0077HKXS 4,85 4,00 despacho $ 25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
Punto de

58 | 50C00769730 AAA0077HKYN 4,85 4,00 despacho $ 25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
Punto de

59 50C00769731 AAAQ0077HKZE 4,85 4,00 despacho $25.331.550,00 $9.108.000,00 $ 34.439.550,00
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60

50C00769732

AAA0077HLAF

4,85

4,00

Punto de

$ 25.331.550,00

$9.108.000,00

$34.439.550,00

despacho
61 | 50000769733 | AAA0O77HLBR 4,85 4,00 j::;:ciz $25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
62 | 50000769710 | AAACO77HLSK 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
63 | 50000769711 | AAA0077HLUZ 12,09 10,00 Taquilla $ 63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
64 | 5000769712 | AAAGD77HLXR 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
65 | 5000769713 | AAACO77HLZM 12,09 10,00 Taquilla $ 63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
66 | 5000769714 | AAA0077HMBS 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
67 | 5000769715 | AAA0077HMDE 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
68 | 5000769716 | AAAGO77HMFZ 7,24 6,00 Taquilla $37.814.520,00 $ 13.662.000,00 $51.476.520,00
69 | 5000769717 | AAAOO77HMIZ 7,24 6,00 Taquilla $37.814.520,00 $13.662.000,00 $51.476.520,00
70 | 5000769718 | AAACO77HMLE 12,09 10,00 Taquilla $ 63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
71 | 50C00769719 | AAAGD77HMNX 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
72 | 50000769720 | AAAOO77HMPA 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
73 | 50000769721 | AAAOO77HMSY 12,09 10,00 Taquilla $ 63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
74 | 50000769722 | AAAOO77HMUH 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
75 | 50000769723 | AAAOO77HMXS 12,09 10,00 Taquilla $ 63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
76 | 50000769678 | AAA0077HMZE 41,09 34,00 Local $214.613.070,00 $ 77.418.000,00 $292.031.070,00
77 | 05000769679 | AAACO77HNAF 270,77 224,00 Oficina $1.414.231.710,00 $510.048.000,00 $1.924.279.710,00
78 | 5000769707 | AAACD77HOIZ 31,43 26,00 Local $164.158.890,00 $59.202.000,00 $223.360.890,00
79 | 5000769709 | AAAOO77HOKC 74,94 62,00 Local $391.411.620,00 $ 141.174.000,00 $532.585.620,00
80 | 50C00769617 | AAA0O77HPLW 4,85 4,00 g::;:c‘;z $25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
81 | 5000769618 | AAA0O77HPMS 4,85 4,00 j:s";:c‘;z $25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
82 | 050C00769619 | AAAQO77HPNN 4,85 4,00 5:5"’:;’;;2 $25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
83 | 05000769620 | AAA0077HPOE 4,85 4,00 g::;:c‘;z $25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
84 | 05000769621 | AAAQO77HPPP 4,85 4,00 Saladeespera | $25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
85 | 05000769627 | AAACO77HPRU 7,24 6,00 g::;:c‘f; $37.814.520,00 $13.662.000,00 $51.476.520,00
86 | 05000769622 | AAAO77HPSK 4,85 4,00 5:5”’:;:2 $25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
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Punto de

87 | 050C00769623 AAAQ077HPTO 4,85 4,00 despacho $ 25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
88 5000769624 AAA0077HPUZ 4,85 4,00 L':l):sn}::c:?) $ 25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
89 50C00769625 AAA0077HPWF 4,85 4,00 j::;:ciz $ 25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
90 5000769626 AAAQ077HPXR 4,85 4,00 j:sn;:c:?) $ 25.331.550,00 $9.108.000,00 $34.439.550,00
91 | 050C00769603 AAAQQ77HRHY 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $ 85.916.070,00
92 | 050C00769604 AAA0077HRKL 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
93 | 050C00769605 | AAA0077HRMS 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $ 85.916.070,00
94 | 50C00769606 AAA0077HROE 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $ 85.916.070,00
95 5000769607 AAAQ077HRRU 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
96 50C00769608 AAA0077HRTO 12,09 10,00 Taquilla $ 63.146.070,00 $22.770.000,00 $ 85.916.070,00
97 50C00769609 AAAQ077HRWF 7,24 6,00 Taquilla $37.814.520,00 $ 13.662.000,00 $51.476.520,00
98 50C00769610 AAA0077HRYX 7,24 6,00 Taquilla $37.814.520,00 $13.662.000,00 $51.476.520,00
99 50C00769611 AAA0077HSAW 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
100 | 50C00769612 AAA0077HSCN 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
101 50C0769613 AAAQ077HSEP 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $ 85.916.070,00
102 50C0769614 AAA0077HSHK 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
103 50C0769615 AAAQ077HSKC 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
104 | 50C0769616 AAA0077HSMR 12,09 10,00 Taquilla $63.146.070,00 $22.770.000,00 $85.916.070,00
105 | 050C00952818 | AAA0077HUKC 532,39 32,20 Lote 35 $3.227.348.180,00 $46.303.600,00 $3.273.651.780,00
106 | 050C00952819 AAAQ077HULF 2746,21 2746,21 Lote 36 $16.647.525.020,00 $3.949.049.980,00 $20.596.575.000,00
107 | 050C00952820 | AAA0077HUMR 5668,32 5668,32 Lote $34.361.355.840,00 $8.151.044.160,00 $42.512.400.000,00
108 | 050C00952821 | AAA0077HUNX 525,00 525,00 Lote $3.912.300.000,00 $25.200.000,00 $3.937.500.000,00
109 | 050C00952822 | AAA0077HUOM 1407,23 112,00 Lote 39 $8.530.628.260,00 $161.056.000,00 $8.691.684.260,00
110 | 050C00952826 | AAA0077HUPA 2458,33 2458,33 Via $14.902.396.460,00 $3.535.078.540,00 $ 18.437.475.000,00
111 | 050C00952827 AAA0077HURJ 2150,68 2150,68 Lote $13.037.422.160,00 $3.092.677.840,00 $16.130.100.000,00
112 | 050C00952828 AAA0077HUSY 2460,87 2460,87 Lote $14.917.793.940,00 $3.538.731.060,00 $18.456.525.000,00
113 | 050C00952825 | AAAQ0077HUTD 430,18 430,18 Via $2.607.751.160,00 $ 618.598.840,00 $3.226.350.000,00
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114 | 050C00952829 | AAA0077HUWW 1604,67 1604,67 Lote 46 $9.727.509.540,00 $2.307.515.460,00 $12.035.025.000,00
115 | 050C00952831 AAA0077HUXS 2255,13 46,00 Lote $16.805.228.760,00 $2.208.000,00 $16.807.436.760,00
116 | 50C00952832 AAA0077HUYN 221,87 98,80 Oficina $1.158.827.010,00 $224.967.600,00 $1.383.794.610,00
117 | 050C00952835 AAAQ077HUZE 861,74 861,74 Via $5.223.867.880,00 $1.239.182.120,00 $ 6.463.050.000,00
118 | 050C00952836 | AAA0077HWBS 1246,09 1246,09 Via $7.553.797.580,00 $1.791.877.420,00 $9.345.675.000,00
119 | 050C00952837 | AAA0077HWCN 691,36 691,36 Lote $5.152.014.720,00 $33.185.280,00 $5.185.200.000,00
120 | 050C00952838 | AAA0077HWDE 5416,94 5416,94 Via $32.837.490.280,00 $7.789.559.720,00 $40.627.050.000,00
121 | 050C00952839 | AAA0077HWEP 3003,44 3003,44 Lote $22.381.634.880,00 $144.165.120,00 $22.525.800.000,00
122 | 50C00952840 AAAQ077HWFZ 228,60 228,60 cE:::rcci?al $1.385.773.200,00 $328.726.800,00 $1.714.500.000,00
123 | 050C00952841 | AAA0077HWHK 216,15 222,70 Local $1.128.951.450,00 $507.087.900,00 $1.636.039.350,00
124 | 050C00952842 AAAQ077HWJZ 231,74 210,00 Oficina $1.210.378.020,00 $478.170.000,00 $1.688.548.020,00
125 | 050C00952844 | AAA0077HWKC 973,39 973,99 Lote $7.253.702.280,00 $46.751.520,00 $7.300.453.800,00
126 | 050C00952843 | AAA0077HWLF 5157,21 5157,21 Via $31.263.007.020,00 $7.416.067.980,00 $38.679.075.000,00
127 | 050C00952845 | AAA0077HWMR 378,29 378,29 Via $2.293.193.980,00 $543.981.020,00 $2.837.175.000,00
128 | 050C00952846 | AAA0077HWNX 2746,36 2746,36 Lote $20.465.874.720,00 $131.825.280,00 $20.597.700.000,00
129 | 050C00952847 | AAA0077HWOM 2983,82 2983,82 Via $18.087.916.840,00 $4.290.733.160,00 $22.378.650.000,00
130 | 050C00952850 | AAA0077HWPA 1183,29 1183,29 Lote 67 $7.173.103.980,00 $1.701.571.020,00 $ 8.874.675.000,00
131 | 050C00952849 | AAA0077HWRJ 2510,52 202,33 cEf:Z:;;I $15.218.772.240,00 $290.950.540,00 $15.509.722.780,00
132 | 050C0952848 AAAQ077HWSY 244,06 81,96 Lote $1.274.725.380,00 $ 186.622.920,00 $1.461.348.300,00
133 952815 AAAQ077HWUH 11290,50 11290,53 Via $68.443.011.000,00 $16.235.782.140,00 $ 84.678.793.140,00
134 | 050C00952816 | AAAOO77HWWW 6410,22 15,60 Lote $ 38.858.753.640,00 $22.432.800,00 $38.881.186.440,00
135 | 050C00952834 | AAA0077HWXS 14235,00 14234,97 Via $ 86.292.570.000,00 $20.469.886.860,00 $ 106.762.456.860,00
136 | 050C00952830 | AAA0077HWYN 6446,98 6446,98 Lote $39.081.592.760,00 $9.270.757.240,00 $48.352.350.000,00
137 | 050C00952833 | AAA0077HWZE 140,79 98,80 Oficina $735.346.170,00 $224.967.600,00 $960.313.770,00
138 | 050C00952817 AAA0077HXAF 7422,22 8,00 Via $44.993.497.640,00 $11.504.000,00 $45.005.001.640,00
139 | 050C01504276 | AAAO0174NFWF 611,64 506,00 Andén $3.707.761.680,00 $727.628.000,00 $4.435.389.680,00
140 | 050C01504277 AAA0174NFXR 484,73 401,00 Andén $2.938.433.260,00 $ 576.638.000,00 $3.515.071.260,00
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141 | 050C01504278 AAAQ174NFYX 755,50 625,00 Andén $4.579.841.000,00 $ 898.750.000,00 $5.478.591.000,00
142 | 050C01504274 | AAA0174NFZM 365,05 302,00 Andén $2.212.933.100,00 $434.276.000,00 $2.647.209.100,00
143 | 050C01504275 | AAA0174NHAF 319,23 263,00 Andén $1.935.172.260,00 $378.194.000,00 $2.313.366.260,00
144 | 050C01504273 | AAAQ174NHBR 70,09 58,00 Sala de espera $424.885.580,00 $ 83.404.000,00 $508.289.580,00
145 | 050C01504272 | AAA0174NHCX 714,41 591,00 Andén $4.330.753.420,00 $849.858.000,00 $5.180.611.420,00
146 | 050C01504254 | AAA0174NHDM 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
147 | 050C01504255 | AAA0174NHEA 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
148 | 050C01504256 AAAQ174NHFT 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
149 | 050C01504257 | AAAQ174NHHY 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
150 | 050C01504258 AAAQ174NHIJH 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
151 | 050C01504260 AAAQ174NHKL 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
152 | 050C01504261 | AAAQ174NHLW 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
153 | 050C01504262 | AAA0174NHMS 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
154 | 050C01504263 | AAA0174NHNN 12,09 10,00 Zona de cola $90.675.000,00 $0,00 $90.675.000,00
155 | 050C01504264 | AAA0174NHOE 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
156 | 050C01504265 AAA0174NHPP 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
157 | 050C01504266 | AAA0174NHRU 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
158 | 050C01504267 | AAA0174NHSK 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
159 | 050C01504268 | AAA0174NHTO 814,72 674,00 Sala de espera $4.255.282.560,00 $1.534.698.000,00 $5.789.980.560,00
160 | 050C01504269 | AAA0174NHUZ 737,38 610,00 Sala de espera $3.851.335.740,00 $1.388.970.000,00 $5.240.305.740,00
161 | 050C01504270 | AAAO0174NHWF 976,70 808,00 Andén $5.920.755.400,00 $1.161.904.000,00 $7.082.659.400,00
162 | 050C01504271 | AAA0174NHXR 896,93 742,00 Andén $5.437.189.660,00 $1.066.996.000,00 $ 6.504.185.660,00
163 | 050C01504253 AAA0174NHYX 714,04 591,00 Andén $4.328.510.480,00 $849.858.000,00 $5.178.368.480,00
164 | 050C01504231 | AAA0174NHZM 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
165 | 050C01504232 AAAO174NJAF 12,09 10,00 r:g:jrj:ag $73.289.580,00 $14.380.000,00 $ 87.669.580,00
166 | 050C01504233 AAAO0174NJBR 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
167 | 050C01504234 AAA0174NJCX 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
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168 | 050C01504235 | AAA0174NJDM 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
169 | 050C01504236 AAAQ174NJEA 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
170 | 050C01504237 AAAO174NJFT 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
171 | 050C01504238 AAA0174NJHY 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
172 | 050C01504239 AAAQ174NJIH 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
173 | 050C01504240 AAAQ174NJKL 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
174 | 050C01504241 AAAQ174NJLW 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
175 | 050C01504242 AAAQ174NIMS 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
176 | 050C01504248 | AAA0174NJNN 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
177 | 050C01504249 AAAQ174NJOE 761,53 670,00 Zona de cola $4.419.158.590,00 $1.136.990.000,00 $5.556.148.590,00
178 | 050C01504250 AAA0174NJPP 737,38 610,00 Sala de espera $5.530.350.000,00 $0,00 $5.530.350.000,00
179 | 050C01504251 AAA0174NJRU 1028,70 851,00 r:g;fliaz $6.235.979.400,00 $1.223.738.000,00 $ 7.459.717.400,00
180 | 050C01504252 AAA0174NJSK 894,51 740,00 Andén $5.422.519.620,00 $1.064.120.000,00 $ 6.486.639.620,00
181 | 050C01504230 AAAQ174NJTO 714,41 591,00 nsnglial $4.330.753.420,00 $849.858.000,00 $5.180.611.420,00
182 | 050C01504207 AAA0174NJUZ 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
183 | 050C01504209 | AAA0174NJWF 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
184 | 050C01504210 AAAQ174NJXR 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
185 | 050C01504211 AAA0174NJYX 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
186 | 050C01504212 AAAQ174NJZM 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
187 | 050C01504213 | AAA0174NKAW 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
188 | 050C01504214 AAA0174NKBS 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
189 | 050C01504215 | AAA0174NKCN 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
190 | 050C01504216 | AAAO0174NKDE 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
191 | 050C01504222 AAA0174NKEP 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
192 | 050C01504223 AAA0174NKFZ 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
193 | 050C01504224 | AAA0174NKHK 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
194 | 050C01504225 AAAQ174NKIZ 12,09 10,00 Zona de cola $70.158.270,00 $16.970.000,00 $87.128.270,00
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195 | 050C01504226 AAAQ174NKKC 751,86 622,00 Sala de espera $3.926.964.780,00 $1.416.294.000,00 $5.343.258.780,00
196 | 050C01504227 AAAQ174NKLF 808,69 669,00 Sala de espera $4.223.787.870,00 $1.523.313.000,00 $5.747.100.870,00
197 | 050C01504228 | AAAQ174NKMR 1028,70 851,00 Andén $6.235.979.400,00 $1.223.738.000,00 $7.459.717.400,00
198 | 050C01504229 | AAA0174NKNX 898,15 743,00 Andén $5.444.585.300,00 $1.068.434.000,00 $6.513.019.300,00
199 | 050C01401916 | AAA0077HXUZ 16,32 48,60 Oficina $85.239.360,00 $110.662.200,00 $195.901.560,00
200 | 050C01401926 AAAQQ77HYFZ 137,47 410,40 Oficina $718.005.810,00 $934.480.800,00 $1.652.486.610,00
201 [ 050C01401854 | AAAOO077HYNX 4,13 12,50 Garaje $4.716.460,00 $17.975.000,00 $22.691.460,00
202 | 050C01401855 | AAAQ077HYOM 3,75 11,00 Garaje $4.845.000,00 $15.818.000,00 $20.663.000,00
203 | 050C01401856 AAAQ077HYPA 4,13 12,50 Garaje $4.716.460,00 $17.975.000,00 $22.691.460,00
204 | 050C01401857 AAAQ077HYRJ 3,94 11,80 Garaje $4.499.480,00 $16.968.400,00 $21.467.880,00
205 | 050C01401858 AAAQQ77HYSY 3,75 11,00 Garaje $4.845.000,00 $15.818.000,00 $20.663.000,00
206 | 050C01401859 AAAQQ77HYTD 3,75 11,00 Garaje $4.845.000,00 $15.818.000,00 $20.663.000,00
207 | 050C01401869 AAAO077HZEA 3,94 11,90 Garaje $4.499.480,00 $17.112.200,00 $21.611.680,00
208 | 050C01401870 AAAQ077HZFT 4,31 12,80 Garaje $4.922.020,00 $18.406.400,00 $23.328.420,00
209 | 050C01401886 | AAA0077HZZM 3,38 9,90 Garaje $4.366.960,00 $14.236.200,00 $18.603.160,00

El valor total del inmueble es de $884.298.711.950,00 COP (OCHOCIENTOS OCHENTA Y CUATRO MIL
DOSCIENTOS NOVENTA Y OCHO MILLONES SETECIENTOS ONCE MIL NOVECIENTOS CINCUENTA

PESOS M/CTE)
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CERTIFICACION

El suscrito Gerente de la firma VALORACIONES EMPRESARIALES S.A.S., con Nit. 830.097.305-9y
con Matricula de Avaluador Profesional, R.N.A. y R.A.A certificados, asevera que la valoracién
realizada a los inmuebles de la Terminal de Transportes S.A., en los siguientes términos:

1. Que no existe ningln interés por parte de nuestra empresa ni por el equipo avaluador
designado por la misma en el inmueble objeto del avalto.

2. Que el presente trabajo de Valoracién se realizd bajo los principios de la independencia e
imparcialidad, ya que no existe parentesco con las directivas de la compaiiia.

3. Que la metodologia aplicada en la valoracién esta acorde a las normas internacionales de
valuacion emitidas por IVSC (INTERNATIONAL VALUATION STANDART COUNCIL), aplicando
la metodologia con enfoque de mercado.

4. Que hemos realizado el presente trabajo bajo los lineamientos del cddigo de ética del
valuador, obrando todo el tiempo con integridad, imparcialidad, obijetividad,
independencia, capacidad y sin ningun interés personal

5. Que tenemos el conocimiento y la experiencia suficiente para realizar valoraciones a este
tipo de activos.

6. Que la empresa VALORACIONES EMPRESARIALES S.A.S. Posee experiencia por mas de 22
afios como valoradores a nivel nacional y con experiencia en valoraciones para NIIF, IFRS y
US GAAP para compaifiias a nivel nacional.

Atentamente,

JORGE WILSON GARCIA DUSSAN

Gerente General

Matricula Avaluador Profesional 08-078
Registro Nacional de Avaluadores N° 3686

Registro Abierto de Avaluadores N°93391108
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REGISTRO FOTOGRAFICO

Los anexos fotograficos, documentales y los cdlculos realizados se anexan de manera magnética.
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1. INFORMACION GENERAL



SOLICITANTE: Terminal de Transporte de Bogota S.A.
PROPOSITO DEL AVALUO: El propdsito del presente trabajo es realizar la
valoracién de los inmuebles comerciales localizados en el sector catastral

Canaima.

TIPO DE INMUEBLE: Locales comerciales, Taquillas, Puntos de Despacho,

Parqueaderos,
DIRECCION: CL 192 # 19 - 43

CODIGO DE BARRIO Y/O SECTOR CATASTRAL: 008544

LOCALIDAD USAQUEN
UPL TOBERIN
SECTOR CANAIMA

DESTINO ECONOMICO: DOTACIONAL

FECHA DE VISITA: 29 DE SEPTIEMBRE DE 2023

2. INFORMACION JURIDICA

PROPIETARIO: TERMINAL DE TRANSPORTES S.A

MATRICULA INMOBILIARIA:

CERTIFICADO : AREA DE

A CHIP CEDULA CATASTRAL
DE TRADICION TERRENO (M2)
50N-20586123 | AAA0214CFDM | 110010185014400160002300000000 40.000

Nota: El drea de terreno descrita corresponde a la registrada en el certificado de tradicidn
suministrado, se pudo evidenciar en la Resolucién No. 12-5-0950 del 05 de Julio de 2012 expedida
en la Curaduria Urbana 5 de Bogota que sobre este lote se deben generar unas cesiones al Distrito,
dichas cesiones a la fecha no han sido registradas en el folio de matricula inmobiliaria y no han sido
entregadas por parte de Terminal de Transportes S.A.; en caso de realizar la entrega efectiva de
dichos inmuebles se aclara que el area de terreno sera inferior, por lo cual su valor global sufrira

una modificacion en tal sentido.

3. DESCRIPCION DEL SECTOR




DELIMITACION DEL SECTOR: Los inmuebles objeto de avallGo se encuentran ubicados al
interior de la Terminal de Transporte del Sede Norte en la ciudad de Bogotd. El sector
circundante a la terminal se caracteriza por su uso residencial y comercial. Predominan
edificaciones destinadas a viviendas unifamiliar y multifamiliar, junto con locales
comerciales en el primer piso de algunos edificios. Ademas, el sector incluye instalaciones
dotacionales, el Centro Educativo Distrital Aquileo Parra, Colegio San Carlos, Colegio Santa
Mariana de Jesus, Estacion norte de Transmilenio, Makro, Centro Comercial Mega Outlet,
Centro Comercial Santafé, asi como los distintos inmuebles con destinaciéon comercial
localizados alrededor de los inmuebles objeto de estudio.

ACTIVIDAD PREDOMINANTE:

TRATAMIENTO AREA DE ACTIVIDAD
Area De Actividad Estructurante - AAE - Receptora
De Actividades Econdmicas

DESARROLLO

ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA: Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el
inmueble es de uso residencial, de acuerdo con lo establecido en la Ley 142 de 1994.
VIAS DE ACCESO: El inmueble cuenta con red completa al interior del sistema vial para la
ciudad de Bogota, enmarcado por la Avenida Paseo de los Libertadores (AK 45), Avenida
Calle 183, Avenida San José (AC 170), ademas de toda la red vial secundaria conexa al
complejo de la terminal de transportes, Calle 192, Calle 190, Carrera 18.
INFRAESTRUCTURA URBANISTICA

1. VIAS: Las vias de acceso se encuentran pavimentadas y en general presentan buen

estado de conservacion.
2. ANDENES: El sector cuenta con andenes en buen estado de conservacion.

w

SARDINELES: De igual forma que los andenes, el sector cuenta con ellos.
4. ALUMBRADO PUBLICO: El sector cuenta con un adecuado alumbrado publico.



4. REGLAMENTACION URBANISTICA

Para su construccion la terminal de transportes del norte se encuentra reglamentada mediante la
licencia de urbanismo y construccion mediante resolucidon No. 12-5-950 expedida el 05 de julio de
2012, en la curaduria urbana 5 de Bogota D.C.

Esta resolucién de acuerdo con el decreto 555 de 2021, clasificé el predio en drea de actividad Area

de Area De Actividad Estructurante - AAE — Receptora De Actividades Econdmicas, en tratamiento
de Desarrollo.



5 DESCRIPCION DEL INMUEBLE

e UBICACION:

llustracion 1. Localizacion de los inmuebles ubicados en la Terminad de transportes del sur. Fuente: Google Earth.

e TOPOGRAFIA: El sector cuenta con una topografia plana con pendientes que oscilan entre
el 0-3%.

e AREA DEL TERRENO: El inmueble cuenta con un area de terreno de 40.000 m2, segun el
certificado de tradicidn suministrado.

e SERVICIOS PUBLICOS: Los inmuebles objeto de estudio cuentan con los servicios publicos de
energia, acueducto y alcantarillado.



6. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

e DESCRIPCION: Los inmuebles objeto de estudio cuentan con las siguientes caracteristicas

constructivas.

DETALLE TIPO DE ACABADO
ESTRUCTURA Arcos en acero con altura de 4 metros
CUBIERTA Teja metdlica.
FACHADA Muro bloque en concreto estructural
PISOS En tableta sencilla de trafico pesado.
CIELORRASO Drywall.
PANETES Y ENCHAPES Los muros comunes se encuentran en estuco y vinilo.
VENTANERIA Ventaneria en aluminio y vidrio
BANOS Fisos en c.erémica, muros en estuvo y vinilo, mobiliario linea
intermedia.
COCINA No aplica.

Nota: Las caracteristicas constructivas aca presentadas, son descritas a manera general, puesto
gue este no es un levantamiento arquitecténico, de igual manera, dentro del alcance del avalto no
se requiere la descripcién a detalle de cada una de las unidades constructivas.

Area Construida Licencia de Construccién:

DESCRIPCION AREA (M2)

PRIMER PISO 1.263,78

AREA TOTAL CONSTRUIDA 1.263,78

Nota: El area construida fue tomada de la licencia de construccidon suministrada Resolucion
No. 12-5-0950 del 05 de Julio de 2012 expedida en la Curaduria Urbana 5 de Bogota.




Area Construida suministrada por Terminal de Transportes S.A.:

DESCRIPCION AREA (M2)
ZONA OPERATIVA 6.355,00
CIRCULACION ASCENSOS 355,00
BANO SABANEROS
HOMBRES 18,35
BANO SABANEROS MUJERES 18,47
LOCAL 1 SABANEROS 17,18
LOCAL 2 SABANEROS 17,18
LOCAL 3 SABANEROS 17,18
LOCAL 4 SABANEROS 17,18
LOCAL 5 SABANEROS 17,18
CIRCULACIONES SABANEROS 396,20
PLAZOLETA SABANEROS 209,20
PARQUEADERO 1.200,00
SUBTOTAL AREA
CONSTRUIDA 8.638,12

Nota: De las dreas descritas anteriormente no cuenta con la licencia de construcciéon
suministrada por la Terminal de Transportes S.A.; estas areas fueron suministradas por el
area de arquitectura de la entidad.



7. METODO DE AVALUO- CALCULOS Y JUSTIFICACION DE RESULTADOS

El presente informe cumple con las metodologias establecidas en la Resolucién 620 de 2008
del Instituto Geografico Agustin Codazzi -IGAC. En desarrollo del trabajo se utilizaron los
siguientes métodos para determinar los valores reportados.

7.1 PARA EL VALOR DEL TERRENO

Para determinar el valor comercial de los inmuebles y de acuerdo con lo establecido en el Decreto
No. 1420 del 24 de Julio de 1998, expedido por la Presidencia de la Republica, Ministerios de
Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucidn Reglamentaria No. 620 del 23 de Septiembre
de 2008, expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, asi como también por las premisas
basicas del presente informe, se utilizd la metodologia de comparacion y analisis por estudio de
mercado, el cual corresponde a un estudio de inmuebles comparables ofrecidos en venta.

En estas condiciones, se analizé como base de la muestra, inmuebles de caracteristicas similares al
inmueble objeto de este avallo, teniendo en cuenta factores que pudieran incidir positiva o
negativamente para la obtencidon del valor final del inmueble.

7.2 PARA EL VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para la determinacién del valor comercial de las construcciones en el estudio de acuerdo con lo
establecido en el Decreto N.2 1420 del 24 de Julio de 1998, expedido por la presidencia de la
Republica, Ministerio de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucién reglamentaria N.2
620 de octubre de 2008, expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, se utilizé el método
de costo de reposicion.



8. CONSIDERACIONES GENERALES

Conforme al Art. 18 - Capitulo Ill de la Resolucién 620, del dia 23 de Septiembre de 2.008, por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, “Por la cual se establece la metodologia para la realizacién de
los avallos ordenados por la Ley 388 de 1997”; referente a los avallos de los inmuebles sometidos
a régimen de propiedad horizontal; el presente avallo se practicara Unicamente para las areas
privadas que legalmente existan, teniendo en cuenta los derechos provenientes de los coeficientes
de copropiedad.

Conforme el Art. 14 del Decreto 1420 de 1998; la compaiiia avaluadora asi como el avaluador no
sera responsables de la veracidad de la informacion que afecte o haya afectado el inmueble objeto
del predio en el momento de la realizacion del avaluo.

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 El valor sefialado en este informe es el expresado en dinero, que corresponde al valor comercial
del inmueble avaluado, entendiéndose por éste el que un comprador estaria dispuesto a pagar de
contado y un vendedor a recibir por la propiedad, como justo y equitativo, de acuerdo con su
localizacién y caracteristicas generales y particulares actuando ambas partes libres de toda
necesidad, presidn o urgencia.

e Buscando asignar un valor consecuente y acorde a la situacién actual del mercado inmobiliario, se
reviso el comportamiento de zonas adyacentes, con el fin de establecer continuidad y concordancia
de acuerdo con factores de ubicacidn, acceso, consolidacién de usos comerciales.

e El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se encontraba al
momento de efectuar la visita de inspeccidon, con una vigencia mdxima de un afio, siempre y cuando
las condiciones actuales se mantengan.

e El presente avallo no tiene en cuenta para la determinacién del valor aspectos de orden juridico
de ninguna indole.

e El valor reportado en el presente informe puede tener una variacién o tolerancia aceptable segun
las condiciones de la negociacion.

e La ubicacidn especifica del inmueble en el norte de la ciudad de Bogota en el sector catastral de
Canaima.

e Los usos que presenta el sector, consolidados para vivienda unifamiliar, dotacional, comercial e
institucional.

e El hecho que el sector y el inmueble cuenten con el servicio basico de energia eléctrica, acueducto
y alcantarillado de la ciudad de Bogota D.C.
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e La disponibilidad de un suficiente nimero de ejes viales metropolitanos para acceder al sector de
localizacién en general y a los inmuebles en particular, y el buen estado en el que se encuentra dicha
malla vial.

eLa ubicacién del inmueble la cual es muy estratégica en la zona suroccidente de la ciudad de
Bogota; la terminal de transportes al ser de disposicidn esquinera es visible, con buena iluminacion,
adicionalmente la disposicion de todos y cada uno de los inmuebles al interior de la terminal.

elas caracteristicas de la construccién como drea, acabados interiores, buena iluminacién vy
ventilacién natural, funcional distribucidn interior y estado de conservacién en general.

e Las buenas especificaciones constructivas y caracteristicas arquitectdnicas de la construccién vy el
buen estado de conservacidon y mantenimiento en general. Ademds de contar con una edad
aproximada de diez (10) afios; tiene un constante mantenimientos de sus acabados en general, por
lo que su estado de conservacidn en general es bueno.
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9. CONSIDERACIONES NORMATIVAS

Los inmuebles objeto de estudio, se encuentran reglamentados mediante el decreto No. 555 del 29
de diciembre del 2021, Por el cual se adopta la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial
de Bogotd D.C. el cual clasifica al mismo con el tratamiento de Desarrollo y Area De Actividad
Estructurante - AAE — Receptora De Actividades Econémicas.

Su construccién se encuentra reglamentada por la licencia de urbanismo y construccién mediante
resolucidon No. 12-5-950 expedida el 05 de julio de 2012, en la curaduria urbana 5 de Bogotd D.C.

El inmueble se ubica con destinacidon dotacional, por lo tanto, en sus condiciones actuales no se
podria obtener un valor futuro en condiciones distintas a su uso y destinacién principal, si eso llegara
a cambiar en el futuro por cambio de uso normativo, por desenglobe o por destinacion parcial, se
requiere cambiar la metodologia de valoracion a condiciones de su mayor y mejor uso en ese
momento, con la metodologia de valoracién mas adecuada para tal fin.
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9.1 NORMATIVIDAD URBANISTICA

Mombire Arum Actiwidad
I e e ctivicins Exmscmurmnis - Al - Fceoiz de scividcie: soesmon.
I e e ctieicins Exmscnrmnie - Al - FRceoin e viencs ce inseni ool
I s e doridias Grandes Sarecs Mermpciness - ARSTH

G.SINUPOT

Sistema de Informacion de
Morma Urbana y Plan de
Ordenameanto Territorial

llustracion 2. Area de Actividad inmuebles objeto de avaltio. FUENTE: Base de Datos Geogrdfica Corporativa - SDP.
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OBJECT 31024
ldentificador Unico

Cadigo Tretamiento D
Tratemiento DESARROLLC
Tipologia

Altura Maxima Rg 2

Acto Adminigtrativo

Chbservacion

Escala Captura

Fecha Captura

Responsable
Shepe_ Ares 233125,925293
Shape__Length 2867,242977

Acercar e

llustracion 3. Ubicacion de los inmuebles objeto de estudio en el tratamiento urbanistico bajo el POT 555 del 2021.
Fuente: VISOR DE MAPAS POT 'BOGOTA REVERDECE 2022 - 2035,
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10. DECLARACION DE RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

El valuador no es responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la
propiedad valuada o el titulo legal de la misma.

- El valuador no revelard informacién sobre la valuacién, ni de cualquiera de los aspectos
relacionados con la misma, a nadie distinto de la persona natural o juridica que solicito el presente
avaluo y sélo lo hard con autorizacidn escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea
solicitado por una autoridad competente.

- El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacidon de otros bienes tangibles o
intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las instalaciones fisicas de los
inmuebles, como por ejemplo “Good Will”, primas, la valuacién de la empresa en marcha o la
rentabilidad de la participacién tenida sobre la operacién del negocio.

- El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la informacién y los
documentos que sirvieron de base para nuestro analisis, por lo tanto, no nos responsabilizamos de
situaciones que no pudieron ser verificadas por nuestra firma en su debido momento.
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11. DECALARACION DE CUMPLIMIENTO

La presente valuacidn se realizd siguiendo las disposiciones en cuanto a metodologia establecidas
por el Instituto Geografico Agustin Codazzi -IGAC— mediante Resolucion Numero Seiscientos Veinte
(620) del 23 de septiembre de 2008, con el objeto de establecer el valor comercial en el mercado
actual, del inmueble que en este informe se ha descrito.

- El contenido del presente informe de avalto ha tenido en cuenta parametros establecidos en las
NTS S 03 “Contenido de Informes de Valuacién” y la NTS | 01 “Contenido de Informes de Valuacién
de Bienes Inmuebles Urbanos”.

- El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del “Cédigo Colombiano de
Etica del Avaluador”, del Registro Abierto de Avaluadores de A.N.A y de acuerdo a los parametros
exigidos por la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota.

- Las descripciones de hechos presentadas 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 presente informe.

- El valuador no tiene interés alguno en el inmueble objeto de valuacion.

- Los honorarios del valuador no dependen de algin aspecto que ha sido plasmado en el presente
informe de valuacidn.

- El valuador cumple con los requisitos de formacidn profesional, que le permiten realizar de manera
idénea la presente valuacién y que estd plasmada en el presente informe.

- El valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia del inmueble que se estd valorando.

- El valuador ha realizado una visita o verificacion personal al bien inmueble objeto de valuacidn.
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12. DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA VALUACION (CARACTER DE
INDEPENDENCIA)

Para la presente valuacion se declara que sdlo existe una relacién de servicios profesionales con el
solicitante de la valuacion, por tanto, no existe algun tipo de conflicto de interés.

De igual forma se confirma que el informe de valuaciéon es confidencial para las partes, hacia quien
estd dirigido o sus asesores profesionales; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna
tercera parte; y no se acepta ninguna responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe.

13. AVALUO:
13.1 VALOR DEL TERRENO:
ESTUDIO DE MERCADO

Del mercado como poblacion se infieren las consideraciones que permiten tomar una muestra afin
con latendenciay ala que se aplican y evaluan factores con los que se establecerd el valor por metro
cuadrado correspondiente, que sera una base para las disposiciones del cliente.

Area |
No. Direccion Fuente P’i:;s g;c B:‘ﬂaos Disp (i::':) Observaciones Generales Te;;:no Area':: [ED Valor Pedido Negé (%) Valor Final Co::ltc:;:\l:li:n \_:,:I:“M; int:garI:Ir v
LOTE DE TERRENO CON TOPOGRAFIA
1 BARRIO CANAIMA 315331850 N/A [ N/A| N/A [MED| N/A PLANAY USOS DOTACIONAL, 50.000,00 0,00 $107.085.900.000 | 0,00% |$ 107.085.900.000 $0,00 $2.141.718
INSTITUCIONAL Y COMERCIAL.
LOTE DE TERRENO CON TOPOGRAFIA
3 AK 45 CL224 3014579965 N/A [ N/A'| N/A [MED| N/A PLANAY USOS DOTACIONAL, 61.000,00 0,00 $160.000.000.000 | 3,00% |$ 155.200.000.000 $0,00 $2.544.262
INSTITUCIONAL Y COMERCIAL.
LOTE DE TERRENO CON TOPOGRAFIA
4 CL189#9-33 3178516992 N/A [ N/A| N/A [MED - PLANAY USOS DOTACIONAL, 3.200,00 0,00 $7.500.000.000 3,00% $7.275.000.000 $0,00 $2.273.438
INSTITUCIONAL Y COMERCIAL.
INMUEBLE CON DOS NAVES CON PISOS
EN CONCRETO AFGINADO, MUROS EN
KR7C#182B-12 -KR BLOQUE Y PINTURA, CUBIERTA EN TEJA
5 7C#182 - 64 3202341673 1 N/A 2 MED | 5A10 DE FIBROCEMENTO, BAROS CON 2.650,00 0,00 $6.500.000.000 3,00% $6.305.000.000 $0,00 $2.379.245
ENCHAPE EN CERAMICA Y MOBILIARIO
SENCILLO.
Media $2.334.666
Desviacién $170.192
Coef. Var 7,29%
Lim. Superior | $2.504.858
Lim. Inferior | $2.164.474

Con las cuatro ofertas obtenidas para la muestra de mercado, se obtuvo un valor de media de
$2.344.666, con un coeficiente de variaciéon de 7.29%, cuyo valor serd adoptado en el valor por
metro cuadrado aplicado para el componente de terreno del inmueble objeto de avalto.

ANALISIS ESTADISTICA TENDENCIA CENTRAL

El nivel descriptivo esta referido al estudio y analisis de los datos obtenidos en una muestra (n) y
como su nombre lo indica describen y resumen las observaciones obtenidas sobre un fendmeno un
suceso o un hecho.

Las medidas de tendencia central o de resumen son indicadores que tienden a sintetizar o describir
de la manera mas representativa las caracteristicas de un conjunto de datos.

Un modo de resumir un Unico conjunto de datos numéricos es a través de un nimero que deberia
ser tipico para el grupo. No deberia ser ni demasiado grande, ni demasiado pequefio y deberia estar
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tan cerca del “centro” de la distribucién como sea posible. Por lo tanto, una medida de posicién es
un numero que pretende indicar donde se encuentra el centro de la distribucidon de un conjunto de
datos. La media aritmética es la clase que determina el centro de gravedad de un conjunto de datos,
es decir es el valor mas representativo,

Media aritmética

Formula: X =
n

Donde:
xi : clase
n : numero de clases
Y : Sumatoria (desdei=1, hastai=n)

Desviacion estandar: (S ) Se define como la raiz cuadrada de la suma de las diferencias de los valores
de la encuesta con respecto a la media aritmética elevada al cuadrado y el resultado dividido por el
numero de casos estudiados, N.

L(xi—X)?
N

S=

En donde:

X = media aritmética

xi = dato de la encuesta

N = ndmero de datos de la encuesta.
Cuando el numero de casos (N) es pequeiio (menos de 10 observaciones) se emplee N-1 como
denominador.

Coeficiente de variacién: (V) Se define como la relacién (divisidon) que existe entre la desviacion
estandar y la media aritmética multiplicada por 100.

V=2%100

En donde:

V = coeficiente de variacion

S = desviacidn estandar
El desarrollo del analisis estadistico va ligado al criterio del avaluador quien establece los parametros
de busqueda, y que infiere sobre los datos recolectados la directriz mas acorde al estudio y que
permita establecer una tendencia aplicada al valor razonable. Como el estudio es proporcional pero
no directo se deben realizar ajustes a demerito sobre el valor con consideracion del criterio del
avaluados y determinar el valor final.
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13.2 CALCULO DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para el calculo del valor actual de las construcciones se partié de un valor estimado de nuevo,
afectandolo por la respectiva depreciacién, para tal efecto se utilizé la férmula de depreciacion (Fito
y Corvini) de la resoluacion 620 del instituto Geografico Agustin Codazzi, asi:

Ecuaciones para estimar el valor del porcentaje (%) a descontar del valor nuevo. Estas formulas
relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservacidn basadas en las tablas de Fitto y
Corvini.

Clase 1: Y =0.0050 X2 + 0.5001 X — 0.0071

Clase 1.5:Y = 0.0050 X2 + 0.4998 X + 0.0262

Clase 2: Y =0.0049 X2 + 0.4861 X + 2.5407

Clase 2.5: Y =0.0046 X2 + 0.4581 X + 8.1068

Clase 3: Y =0.0041 X2 + 0.4092 X + 18.1041

Clase 3.5: Y =0.0033 X2 + 0.3341 X + 33.1990

Clase 4: Y =0.0023 X2 + 0.2400 X + 52.5274

Clase 4.5Y =0.0012 X2 + 0.1275 X + 75.1530

Clase 1: El inmueble estd bien conservado y no necesita reparaciones ni en su estructura ni en sus
acabados.

Clase 2: El inmueble esta bien conservado pero necesita reparaciones de poca importancia en sus
acabados especialmente en lo que se refiere al enlucimiento.

Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o pafietes.

Clase 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura.

Clase 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciacidn es del 100% conservacidn basadas en
las tablas de Fitto y Corvi.
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TABLA FITO

METODO DE COSTOS - CONSTRUCCION DE INMUEBLES

EDAD EN
% DE VALOR UNITARIO | VALOR UNITARIO | VALOR UNITARIO
VIDA| VIDA | ESTADO DE REPOSICIONA | DEPRECIADO | CONSTRUCCION | VALOR UNITARIO
CONSTRUCION EDAD|UTIL| UTIL |CONSERVACION |DEPRECIACION| NUEVO (COP) (cop) (cop) ADOPTADO (COP)
AREA CONSTRUIDA
LICENCIA 10 | 100 | 10,00% 1,5 5,52% $ 3.521.000,00 | $  194.507,08 | $ 3.326.492,92 | $  3.326.000,00
AREA CONSTRUIDA ZONA
OPERATIVA 10 | 100 | 10,00% 1,5 5,52% $ 2.024.521,00 | $  111.838,59 | $ 1.912.682,41 | $  1.913.000,00
AREA CONSTRUIDA
CIRCULACION ASCENSOs | 10 | 100 | 1000% 1,5 5,52% $ 2.388.000,00 | $  131.917,90 | $ 2.256.082,10 | $  2.256.000,00
AREA CONSTRUIDA ZONA
COMERCIALSABANERGS | 10 | 100 | 10,00% 1,5 5,52% $ 3.521.000,00 | $  194.507,08 | $ 3.326.492,92 | $  3.326.000,00
AREA CONSTRUIDA
CIRCULACION SABANEROs | 10 | 100 | 10.00% 1,5 5,52% $ 2.024521,00 | $  111.83859 [ $ 1.912.682,41 | $  1.913.000,00
PARQUEADERO 10 | 100 | 10,00% 1,5 5,52% $ 2.024.521,00 | $  111.83859 | $ 1.912.682,41 | $  1.913.000,00

PRESUPUESTO TAQUILLAS

Presupuesto de Obra por Capitulos
Consecutivo Actividad Valor capitulo
1,00 PRELIMINARES DE OBRA S 439.824.196,11
2,00 EXCAVACION Y CIMIENTACION S 12.965.951.148,19
3,00 INSTALACIONES SANITARIAS S 172.341.157,86
4,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO S 12.954.115.203,11
5,00 MAMPOSTERIA Y PANETES $  2.661.487.778,02
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS S 6.711.975.991,00
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS S 6.658.550.316,29
8,00 INSTALACIONES DE GAS S 1.249.920.000,00
9,00 CUBIERTAS S 390.578.339,52
10,00 ENCHAPES Y PISOS S 9.215.786.306,68
11,00 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES S 3.156.534.852,00
12,00 MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA S 2.863.258.003,84
13,00 CARPINTERIA METALICA S 653.413.193,44
14,00 ESPEJOS Y VIDRIOS S 8.907.923,52
15,00 PINTURAS Y ESTUCO S 993.952.009,46
16,00 CERRAJERIA S 65.516.060,00
17,00 EXTERIORES S 30.710.702,03
18,00 ASEO Y LIMPIEZA S 687.330.010,21
19,00 PERSONAL DE OBRA S 879.848.497,30
Valor total costo directo S  62.760.001.688,55
Valor metro costo directo S 3.143.658,67
Valor metro costo indirecto 12% S 377.239,04
Valor metro costo directo + S 3.520.897,71
indirecto
Valor total m2 redondeado $3.521.000,00
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Para la determinacion del presupuesto aca presentado, se realizd un andlisis por componentes
constructivos con base en la Construdata No. 208 vigencia septiembre - noviembre de 2023.

Para el valor de costo a nuevo de las vias se adopto el valor por metro cuadrado establecido por la
Construdata No. 208 de $2.024.521 (ViA V8 CALZADA EN ASFALTO) para las vias, zonas duras y

PRESUPUESTO CIRCULACION ASCENSOS

Zona circulacion ascensos

Presupuesto de Obra por Capitulos

Capitulo Descripcion Total capitulo
1,00 PRELIMINARES $ 2.726.665,00
2,00 CIMIENTACION $15.569.689,50
3,00 INSTALACIONES SANITARIAS $-

4,00 CONCRETO $23.897.938,27
5,00 MAMPOSTERIA S-

6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS S-

7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS S-

8,00 CUBIERTA $-

9,00 PISOS Y ACABADOS $7.662.641,54

10,00 SANITARIOS ACCESORIOS $-

11,00 CARPINTERIA MADERA S-

12,00 CARPINTERIA METALICA S-

13,00 VIDRIOS S-

14,00 PINTURA $1.659.229,14

15,00 CERRAJERIA $-

16,00 EXTERIORES S-

17,00 ASEO Y MAQUINARIA $6.585.841,50

18,00 PERSONAL $132.958.882,52

Total presupuesto

$191.060.887,47

M2 costo directo

$1.910.608,87

M2 costo indirecto

25%

$477.652,22

Valor total m2

$2.388.261,09

Valor total m2 redondeado

$ 2.388.000,00

espacios de parqueo existentes al interior de la terminal de transportes.
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14. AVALUO
CL192 #19-43

TERRENO M2 VALOR M2 VALOR TOTAL
TERRENO 40.000 $2.334.666 $ 93.386.640.000,00
CONSTRUCCION LICENCIA 1.263,78 | $3.326.000 $ 4.203.332.280,00
AREA CONSTRUIDA ZONA
OPERATIVA 6.355 $1.913.000 $12.157.115.000,00
AREA CONSTRUIDA CIRCULACION
ASCENSOS 355 $2.256.000 $ 800.880.000,00
AREA CONSTRUIDA ZONA
COMERCIAL SABANEROS 122,72 $3.326.000 $ 408.166.720,00
AREA CONSTRUIDA CIRCULACION
SABANEROS 396,2 $1.913.000 $ 757.930.600,00
PARQUEADERO 1.200 $1.913.000 $ 2.295.600.000,00

TOTAL $114.009.664.600,00

El valor total del inmueble es de $ 114.009.664.600,00 COP (CIENTO CATORCE MIL NUEVE MILLONES
SEISCIENTOS SESENTA Y CUATRO MIL SEISCIENTOS PESOS M/CTE)

22



CERTIFICACION

El suscrito Gerente de la firma VALORACIONES EMPRESARIALES S.A.S., con Nit. 830.097.305-9y
con Matricula de Avaluador Profesional, R.N.A. y R.A.A certificados, asevera que la valoraciéon
realizada a los inmuebles de la Terminal de Transportes S.A., en los siguientes términos:

1. Que no existe ningln interés por parte de nuestra empresa ni por el equipo avaluador
designado por la misma en el inmueble objeto del avallo.

2. Que el presente trabajo de Valoracién se realizd bajo los principios de la independencia e
imparcialidad, ya que no existe parentesco con las directivas de la compaiiia.

3. Que la metodologia aplicada en la valoracién esta acorde a las normas internacionales de
valuacion emitidas por IVSC (INTERNATIONAL VALUATION STANDART COUNCIL), aplicando
la metodologia con enfoque de mercado.

4. Que hemos realizado el presente trabajo bajo los lineamientos del cddigo de ética del
valuador, obrando todo el tiempo con integridad, imparcialidad, obijetividad,
independencia, capacidad y sin ningun interés personal

5. Que tenemos el conocimiento y la experiencia suficiente para realizar valoraciones a este
tipo de activos.

6. Que la empresa VALORACIONES EMPRESARIALES S.A.S. Posee experiencia por mas de 22
afios como valoradores a nivel nacional y con experiencia en valoraciones para NIIF, IFRS y
US GAAP para compaifiias a nivel nacional.

Atentamente,

JORGE WILSON GARCIA DUSSAN

Gerente General

Matricula Avaluador Profesional 08-078
Registro Nacional de Avaluadores N° 3686
Registro Abierto de Avaluadores N°93391108

REGISTRO FOTOGRAFICO

23



Los anexos fotograficos y documentales se anexan de manera magnética.
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1. INFORMACION GENERAL

SOLICITANTE: Terminal de Transporte de Bogota S.A.

PROPOSITO DEL AVALUO: El propdsito del presente trabajo es realizar la
valoracion de los inmuebles comerciales localizados en el sector catastral
Cementerio Jardines Apogeo.

TIPO DE INMUEBLE: Locales comerciales, Taquillas, Puntos de Despacho,
Parqueaderos,

DIRECCION: CL 57Q SUR # 75F — 82 - KR 75F # 57N - 43 SUR - KR 75F # 57N - 73
SUR

CODIGO DE BARRIO Y/O SECTOR CATASTRAL: 004529

LOCALIDAD BOSA

UPL BOSA
CEMENTERIO
JARDINES

SECTOR APOGEO

DESTINO ECONOMICO: DOTACIONAL
FECHA DE VISITA: septiembre 28 de 2023.

2. INFORMACION JURIDICA

PROPIETARIO: TERMINAL DE TRANSPORTES S.A

MATRICULAS INMOBILIARIAS:

CERTIFICADO . AREA DE

DE TRADICION CHIP CEDULA CATASTRAL TERRENO (M2)
50S-1134762 | AAAO047CXBR | 110010145072900130002000000000 2.025,00
50S-424935 | AAA0047CWRJ | 110010145072900130001300000000 258,824

50S-40221684 | AAAOO47EJWF | 110010145072900750001300000000 20.234,09




3. DESCRIPCION DEL SECTOR

e DELIMITACION DEL SECTOR: Los inmuebles objeto de avallGo se encuentran ubicados al
interior de la Terminal de Transporte del Sur en la ciudad de Bogota. El sector circundante
a la terminal se caracteriza por su uso residencial y comercial. Predominan edificaciones
destinadas a viviendas, junto con locales comerciales en el primer piso de algunos edificios.
Ademas, el sector incluye instalaciones dotacionales, el Centro Educativo Distrital Colegio
Motorista, el Cementerio, Jardines del Apogeo, El Portal de Transmilenio del Sur,
Compensar Sede Autopista Sur, El Bloc Bosa Colsubsidio, la Sede Sur de la universidad ECCI,
asi como los distintos inmuebles con destinacién comercial localizados alrededor de los
inmuebles objeto de estudio

e ACTIVIDAD PREDOMINANTE:

TRATAMIENTO AREA DE ACTIVIDAD
Area de Actividad Grandes
DESARROLLO Servicios Metropolitanos -
AAGSM

e ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA: Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el
inmueble es de uso residencial, de acuerdo con lo establecido en la Ley 142 de 1994.

e VIAS DE ACCESO: El inmueble cuenta con red completa al interior del sistema vial para la
ciudad de Bogota, enmarcado por corredor férreo del sur (CL 57Q SUR), Avenida
Villavicencio (AK 71B), CALLE 59 SUR. Ademas de toda la red vial secundaria conexa al
complejo de la terminal de transportes, Carrera 75F, Calle 57N BIS Sur, Transversal 77G Bis,
Carrera 77 H.

e INFRAESTRUCTURA URBANISTICA

1. VIAS: Lasvias de acceso se encuentran pavimentadas y en general presentan buen
estado de conservacion.

2. ANDENES: El sector cuenta con andenes en buen estado de conservacion.

3. SARDINELES: De igual forma que los andenes, el sector cuenta con ellos.

4. ALUMBRADO PUBLICO: El sector cuenta con un adecuado alumbrado publico.



4. REGLAMENTACION URBANISTICA

Para su construccion la terminal de transportes del sur, se encuentra reglamentada mediante la
licencia de urbanismo mediante resolucidn N° 06-3-0515 expedida el 20 de septiembre de 2006, en
la curaduria urbana 3 de Bogotd D.C.

Esta resolucién de acuerdo con el decreto 555 de 2021, clasificé el predio en drea de actividad Area
de Actividad Grandes Servicios Metropolitanos - AAGSM — receptora de vivienda de interés social,
en tratamiento de desarrollo.

5. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

e UBICACION:
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llustracion 1. Localizacion de los inmuebles ubicados en la Terminad de transportes del sur. Fuente: Google Earth.



e TOPOGRAFIA: El sector cuenta con una topografia plana con pendientes que oscilan entre

el 0-3%.

e AREA DEL TERRENO: El inmueble cuenta con un &rea de terreno del 17.866,18 — drea de

terreno util:

e SERVICIOS PUBLICOS: Los inmuebles objeto de estudio cuentan con los servicios publicos de
energia, acueducto y alcantarillado.

6. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

e DESCRIPCION: Los inmuebles objeto de estudio cuentan con las siguientes caracteristicas

constructivas.

DETALLE TIPO DE ACABADO
ESTRUCTURA Columnas y vigas de amarre metalicas.
CUBIERTA Teja en fibrocemento a dos aguas.
FACHADA La fachada esta conformada por ladrillo a la vista y grandes ventanales.
ENTREPISOS Placa de concreto aligerada.
MAMPOSTERIA Ladrillo prensado con estuco y acabado final en vinilo.
PISOS En tableta sencilla de trafico pesado.
CIELORRASO Drywall.
PANETES Y ENCHAPES Los muros comunes se encuentran en estuco y vinilo.
VENTANERIA Ventaneria en aluminio y vidrio
BANOS Pisos en ceramica, muros en estuvo y vinilo, mobiliario linea intermedia.
COCINA No aplica.

Nota: Las caracteristicas constructivas aca presentadas, son descritas a manera general, puesto
gue este no es un levantamiento arquitecténico, de igual manera, dentro del alcance del avalto no
se requiere la descripcion a detalle de cada una de las unidades constructivas.



Area Construida Terminal Sur:

DESCRIPCION AREA (M2)
SOTANO 7.532,90
PRIMER PISO 4.109,22
MEZZANINE 682,44
SEGUNDO PISO 4.314,20
TERCER PISO 4.377,08
AREA TOTAL CONSTRUIDA | 21.015,84

NOTA: Las areas construidas fueron obtenidas de la licencia de construccién suministrada
Resolucién No. 06-3-0515 expedida el 20/09/2006 en la curaduria urbana No. 3 de Bogota.

Para el inmueble ubicado en KR 75F # 57N 43 SUR el drea construida es de 242,00 m2 y para el
inmueble ubicado en KR 75F # 57N 73 SUR el drea construida es de 75,81 m2, segun informacidn
suministrada por la Terminal de Transportes S.A.

7. METODO DE AVALUO- CALCULOS Y JUSTIFICACION DE RESULTADOS

El presente informe cumple con las metodologias establecidas en la Resolucién 620 de 2008
del Instituto Geografico Agustin Codazzi -IGAC. En desarrollo del trabajo se utilizaron los
siguientes métodos para determinar los valores reportados.

7.1. PARA EL VALOR DEL TERRENO

Para determinar el valor comercial de los inmuebles y de acuerdo con lo establecido en el Decreto
No. 1420 del 24 de Julio de 1998, expedido por la Presidencia de la Republica, Ministerios de
Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucidon Reglamentaria No. 620 del 23 de Septiembre
de 2008, expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, asi como también por las premisas
basicas del presente informe, se utilizd la metodologia de comparacion y analisis por estudio de
mercado, el cual corresponde a un estudio de inmuebles comparables ofrecidos en venta.

En estas condiciones, se analizé como base de la muestra, inmuebles de caracteristicas similares al
inmueble objeto de este avallo, teniendo en cuenta factores que pudieran incidir positiva o
negativamente para la obtencion del valor final del inmueble.

7.2. PARA EL VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para la determinacién del valor comercial de las construcciones en el estudio de acuerdo con lo
establecido en el Decreto N.2 1420 del 24 de Julio de 1998, expedido por la presidencia de la
Republica, Ministerio de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucién reglamentaria N.2



620 de octubre de 2008, expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, se utilizé el método
de costo de reposicion.

8. CONSIDERACIONES GENERALES

Conforme al Art. 18 - Capitulo Ill de la Resolucidn 620, del dia 23 de Septiembre de 2.008, por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, “Por la cual se establece la metodologia para la realizacion de
los avallos ordenados por la Ley 388 de 1997”; referente a los avaltos de los inmuebles sometidos
a régimen de propiedad horizontal; el presente avallo se practicara Unicamente para las areas
privadas que legalmente existan, teniendo en cuenta los derechos provenientes de los coeficientes
de copropiedad.

Conforme el Art. 14 del Decreto 1420 de 1998; la compaiiia avaluadora asi como el avaluador no
sera responsables de la veracidad de la informacion que afecte o haya afectado el inmueble objeto
del predio en el momento de la realizacion del avalto.

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 El valor sefialado en este informe es el expresado en dinero, que corresponde al valor comercial
del inmueble avaluado, entendiéndose por éste el que un comprador estaria dispuesto a pagar de
contado y un vendedor a recibir por la propiedad, como justo y equitativo, de acuerdo con su
localizacién y caracteristicas generales y particulares actuando ambas partes libres de toda
necesidad, presidn o urgencia.

e Buscando asignar un valor consecuente y acorde a la situacién actual del mercado inmobiliario, se
revisd el comportamiento de zonas adyacentes, con el fin de establecer continuidad y concordancia
de acuerdo con factores de ubicacidn, acceso, consolidacion de usos comerciales y dotacionales.

e E| valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se encontraba al
momento de efectuar la visita de inspeccidon, con una vigencia maxima de un afio, siempre y cuando
las condiciones actuales se mantengan.

o El presente avalto no tiene en cuenta para la determinacién del valor aspectos de orden juridico
de ninguna indole.

e El valor reportado en el presente informe puede tener una variacién o tolerancia aceptable segun
las condiciones de la negociacion.

e La ubicacion especifica del inmueble en el suroccidente de la ciudad de Bogota en el sector
catastral de Cementerio Jardines Del Apogeo.

e Los usos que presenta el sector, consolidados para vivienda unifamiliar, dotacional, comercial e
institucional.



¢ El hecho que el sector y el inmueble cuenten con el servicio basico de energia eléctrica, acueducto
y alcantarillado de la ciudad de Bogota D.C.

e La disponibilidad de un suficiente nimero de ejes viales metropolitanos para acceder al sector de
localizacién en general y a los inmuebles en particular, y el buen estado en el que se encuentra dicha
malla vial.

eLa ubicacién del inmueble la cual es muy estratégica en la zona suroccidente de la ciudad de
Bogot4d; la terminal de transportes al ser de disposicidén esquinera, es visible, con buena iluminacion,
adicionalmente la disposicién de todos y cada uno de los inmuebles al interior de la terminal.

elas caracteristicas de la construccién como area, acabados interiores, buena iluminacién y
ventilacién natural, funcional distribucion interior y estado de conservacion en general.

e Las buenas especificaciones constructivas y caracteristicas arquitecténicas de la construccién vy el
buen estado de conservacién y mantenimiento en general. Ademds de contar con una edad
aproximada de dieciséis (16) afios; tiene un constante mantenimientos de sus acabados en general,
por lo que su estado de conservacidn en general es bueno.

9. CONSIDERACIONES NORMATIVAS

Los inmuebles objeto de estudio, se encuentran reglamentados mediante el decreto N° 555 del 29
de diciembre del 2021, Por el cual se adopta la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial
de Bogota D.C. el cual clasifica al mismo con el tratamiento de desarrollo y Area de Actividad
Grandes Servicios Metropolitanos — AAGSM.

Su construccion se encuentra reglamentada por la licencia de urbanismo mediante la resolucion N°
06-3-0515 expedida el 20 de septiembre de 2006, en la curaduria urbana 3 de Bogota D.C.

El inmueble se ubica con destinacidon dotacional, por lo tanto, en sus condiciones actuales no se
podria obtener un valor futuro en condiciones distintas a su uso y destinacion principal, si eso llegara
a cambiar en el futuro por cambio de uso normativo, por desenglobe o por destinacion parcial, se
requiere cambiar la metodologia de valoracién a condiciones de su mayor y mejor uso en ese
momento, con la metodologia de valoracién mds adecuada para tal fin.

9.1 NORMATIVIDAD URBANISTICA
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Fuente: VISOR DE MAPAS POT 'BOGOTA REVERDECE 2022 - 2035".

10. DECLARACION DE RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

El valuador no es responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la
propiedad valuada o el titulo legal de la misma.

- El valuador no revelara informacién sobre la valuacién, ni de cualquiera de los aspectos
relacionados con la misma, a nadie distinto de la persona natural o juridica que solicito el presente
avallo y sélo lo hard con autorizacidon escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea
solicitado por una autoridad competente.

- El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacion de otros bienes tangibles o
intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las instalaciones fisicas de los
inmuebles, como por ejemplo “Good Will”, primas, la valuacién de la empresa en marcha o la
rentabilidad de la participacién tenida sobre la operacién del negocio.

- El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la informacion y los
documentos que sirvieron de base para nuestro analisis, por lo tanto, no nos responsabilizamos de
situaciones que no pudieron ser verificadas por nuestra firma en su debido momento.

11. DECALARACION DE CUMPLIMIENTO



La presente valuacidn se realizd siguiendo las disposiciones en cuanto a metodologia establecidas
por el Instituto Geografico Agustin Codazzi —IGAC— mediante Resolucion Numero Seiscientos Veinte
(620) del 23 de septiembre de 2008, con el objeto de establecer el valor comercial en el mercado
actual, del inmueble que en este informe se ha descrito.

- El contenido del presente informe de avaltio ha tenido en cuenta parametros establecidos en las
NTS S 03 “Contenido de Informes de Valuacion” y la NTS | 01 “Contenido de Informes de Valuacion
de Bienes Inmuebles Urbanos”.

- El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del “Cédigo Colombiano de
Etica del Avaluador”, del Registro Abierto de Avaluadores de A.N.A y de acuerdo a los pardmetros
exigidos por la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota.

- Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el valuador
alcanza a conocer.

- Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis y condiciones restrictivas
que se describen en el presente informe.

- El valuador no tiene interés alguno en el inmueble objeto de valuacion.

- Los honorarios del valuador no dependen de algun aspecto que ha sido plasmado en el presente
informe de valuacion.

- El valuador cumple con los requisitos de formacidn profesional, que le permiten realizar de manera
idénea la presente valuacién y que esta plasmada en el presente informe.

- El valuador tiene experiencia en el mercado local y |a tipologia del inmueble que se esta valorando.
- El valuador ha realizado una visita o verificacion personal al bien inmueble objeto de valuacidn.

12. DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA VALUACION (CARACTER DE
INDEPENDENCIA)

Para la presente valuacion se declara que sdlo existe una relacion de servicios profesionales con el
solicitante de la valuacidn, por tanto, no existe algun tipo de conflicto de interés.

De igual forma se confirma que el informe de valuacion es confidencial para las partes, hacia quien
estd dirigido o sus asesores profesionales; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna
tercera parte; y no se acepta ninguna responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe.

13. AVALUO:

13.1 VALOR DEL TERRENO:



ESTUDIO DE MERCADO

Del mercado como poblacidn se infieren las consideraciones que permiten tomar una muestra afin
con latendenciay ala que se aplican y evaltian factores con los que se establecerd el valor por metro
cuadrado correspondiente, que sera una base para las disposiciones del cliente.

No. Edad AreaTerreno Valor M?

Local (Afios) M2 Construccion

No. Direccion Fuente No Pisos. No Bafios|  Disp Observaciones Generales AreaConst.M2 | Valor Pedido | Negd (%) [  Valor Final Valor M Terreno

Valor integral M*

INMUEBLE CON PISOS EN TIERRA FIRMADA, CONCRETO
AFINADO Y TABLETA DE GRES, MUROS EN PARETE Y

Con las cinco ofertas obtenidas para la muestra de mercado, se obtuvo un valor de media de
$1.890.441, con un coeficiente de variaciéon de 6.99%, cuyo valor sera adoptado en el valor por
metro cuadrado aplicado para el componente de terreno del inmueble objeto de avalto.

ANALISIS ESTADISTICA TENDENCIA CENTRAL

El nivel descriptivo esta referido al estudio y analisis de los datos obtenidos en una muestra (n) y
como su nombre lo indica describen y resumen las observaciones obtenidas sobre un fendémeno un
suceso o un hecho.

Las medidas de tendencia central o de resumen son indicadores que tienden a sintetizar o describir
de la manera mas representativa las caracteristicas de un conjunto de datos.

Un modo de resumir un Unico conjunto de datos numéricos es a través de un nimero que deberia
ser tipico para el grupo. No deberia ser ni demasiado grande, ni demasiado pequefio y deberia estar
tan cerca del “centro” de la distribucién como sea posible. Por lo tanto, una medida de posicion es
un numero que pretende indicar donde se encuentra el centro de la distribucidon de un conjunto de
datos. La media aritmética es la clase que determina el centro de gravedad de un conjunto de datos,
es decir es el valor mas representativo,

Media aritmética

Formula: X = -

Donde:

1 | ACS7R#77A-03SUR 3108133765 1 6 2 EsQ | 45A50 PINTURA, BAROS CON ENCHAPE EN CERAMICA Y 119238 493,70 $2.600.000.000 | 3,00% | $2.522.000.000 | $400.000,00 $1.949.479 $5.108.365
MOBILIARIO SENCILLO. CUENTA CON SEIS LOCALES
COMERCIALES Y UN PARQUEADERO PUBLICO.
INMUEBLE CON PISOS EN TIERRA FIRMADA Y CONCRETO
CEMENTERIO JARDINES | 6017868754 - AFINADO, MUROS EN PANETE Y PINTURA Y BLOQUE A LA
2 APOGED JOHAN MURCIA 1 N/A 1 MED | 4550 | o6 a0 CON ENCHAPE EN CERAMICA Y MOBILIARIO 450,00 300,00 $1.100.000.000 | 3,00% | $1.067.000.000 | $420.000,00 $2.091.111 $3.556.667
SENCILLO. CUENTA CON UN PARQUEADERO PUBLICO.
INMUEBLE CON DOS NAVES CON PISOS EN CONCRETO
3 KR76 #57R-92 SUR 3208339384 1 N/A 2 MED | 5055 |AFGINADO, MUROS ENBLOQUE Y PINTURA CUBIERTAEN | 5 gq g 252,00 $56.800.000.000 | 3,00% | $6.596.000.000 | % 850.000,00 $1.833.385 $3.065.056
‘TEJA DE FIBROCEMENTO, BANIOS CON ENCHAPE EN
CERAMICA Y MOBILIARIO SENCILLO.
4 | KRE4BIS#S7T-10SUR | 3163219559 NA | N/A | N/A MED - LOTE DE TERRENO CON TOPOGRAFIAPLANAY 1.481,06 0,00 $2.680.000.000 | 3,00% | $2.599.600.000 $0,00 $1.755.229
URBANISMO COMPLETO.
INMUEBLE CON DOS NAVES CON PISOS EN CONCRETO
5 | ACS7RSUR#76A-77 3163335699 1 N/A 2 MED | soass | AFOINADO, MUROS ENBLOQUE Y PINTURA, CUBIERTAEN | o) o 4.214,00 $14.000.000.000 | 3,00% |$13.580.000.000 | $800.000,00 $1.823.000 $3.222591
‘TEJA DE FIBROCEMENTO, BANOS CON ENCHAPE EN . . e .
CERAMICA Y MOBILIARIO SENCILLO.
Media $1.890.441
Desviacion $132.136
Coef. Var 6,99%




Xi : clase
n : numero de clases
Y : Sumatoria (desdei=1, hastai=n)

Desviacion estandar: (S ) Se define como la raiz cuadrada de la suma de las diferencias de los valores

de la encuesta con respecto a la media aritmética elevada al cuadrado y el resultado dividido por el
numero de casos estudiados, N.

o [FGxp?
N

xi = dato de la encuesta

En donde:
X = media aritmética

N = nimero de datos de la encuesta.
Cuando el nimero de casos (N) es pequefio (menos de 10 observaciones) se emplee N-1 como
denominador.

Coeficiente de variacién: (V) Se define como la relacién (divisidon) que existe entre la desviacion
estandar y la media aritmética multiplicada por 100.

V=2*100

En donde:

V = coeficiente de variacion

S = desviacidn estandar
El desarrollo del analisis estadistico va ligado al criterio del avaluador quien establece los parametros
de busqueda, y que infiere sobre los datos recolectados la directriz mas acorde al estudio y que
permita establecer una tendencia aplicada al valor razonable. Como el estudio es proporcional pero
no directo se deben realizar ajustes a demerito sobre el valor con consideracion del criterio del
avaluados y determinar el valor final.

13.2 CALCULO DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para el calculo del valor actual de las construcciones se partié de un valor estimado de nuevo,
afectdndolo por la respectiva depreciacién, para tal efecto se utilizé la férmula de depreciacion (Fito
y Corvini) de la resoluacion 620 del instituto Geografico Agustin Codazzi, asi:

Ecuaciones para estimar el valor del porcentaje (%) a descontar del valor nuevo. Estas formulas
relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservacidon basadas en las tablas de Fitto y
Corvini.

Clase 1: Y =0.0050 X2 + 0.5001 X — 0.0071



Clase 1.5:Y = 0.0050 X2 + 0.4998 X + 0.0262
Clase 2: Y =0.0049 X2 + 0.4861 X + 2.5407
Clase 2.5: Y =0.0046 X2 + 0.4581 X + 8.1068
Clase 3: Y =0.0041 X2 + 0.4092 X + 18.1041
Clase 3.5: Y =0.0033 X2 + 0.3341 X + 33.1990
Clase 4: Y =0.0023 X2 + 0.2400 X + 52.5274
Clase 4.5Y =0.0012 X2 +0.1275 X + 75.1530
Clase 1: El inmueble estd bien conservado y no necesita reparaciones ni en su estructura ni en sus

acabados.

Clase 2: El inmueble esta bien conservado pero necesita reparaciones de poca importancia en sus

acabados especialmente en lo que se refiere al enlucimiento.

Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o pafietes.

Clase 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura.

Clase 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciacion es del 100% conservacidn basadas en

las tablas de Fitto y Corvi.

TABLA FITTO Y CORVINI
METODO DE COSTOS - CONSTRUCCION DE INMUEBLES
EDADEN
% DE VALOR UNITARIO | VALOR UNITARIO [ VALOR UNITARIO
VIDA| VIDA | ESTADO DE REPOSICIONA | DEPRECIADO | CONSTRUCCION | VALOR UNITARIO
CONSTRUCION EDAD| UTIL| UTIL |CONSERVACION |DEPRECIACION| NUEVO (COP) (cop) (cop) ADOPTADO (COP)
CONSTRUCION TERMINAL SEDE SUR| 16 | 100 | 16,00% 2 2895% | $ 3.456.000,00 | $ 1.000.563,84 | $ 2.455.436,16 | $  2.455.000,00

PRESUPUESTO




Construccion Terminal Sur

Presupuesto de Obra por Capitulos

Consecutivo

Actividad

Valor capitulo

1,00 PRELIMINARES DE OBRA S 451.628.051,50
2,00 EXCAVACION Y CIMIENTACION S 7.623.073.556,66
3,00 INSTALACIONES SANITARIAS S 357.660.560,20
4,00 ESTRUCTURAS DE CONCRETO S 14.828.612.546,81
5,00 MAMPOSTERIA Y PANETES S 3.008.428.724,26
6,00 INSTALACIONES HIDRAULICAS S 6.691.311.404,70
7,00 INSTALACIONES ELECTRICAS S  6.638.050.215,00
8,00 INSTALACIONES DE GAS S 1.246.071.792,00
9,00 CUBIERTAS S 389.375.841,21
10,00 ENCHAPES Y PISOS S 9.187.413.080,72
11,00 ACCESORIOS SANITARIOS Y ESPECIALES S  4.616.133.378,85
12,00 MUEBLES PUERTAS Y CLOSETS EN MADERA S 2.854.442.709,78
13,00 CARPINTERIA METALICA S 1.241.608.955,89
14,00 ESPEJOS Y VIDRIOS S 8.880.498,13
15,00 PINTURAS Y ESTUCO S 990.891.866,35
16,00 CERRAJERIA S 65.314.351,55
17,00 EXTERIORES S 30.616.151,04
18,00 ASEO Y LIMPIEZA S 685.213.883,70
19,00 PERSONAL DE OBRA S 682.219.729,26
Valor total costo directo S 61.596.947.297,61
Valor metro costo directo S 3.085.401,09
Valor metro costo indirecto 12% S 370.248,13
Valor metro costo directo +indirecto S 3.455.649,22
S

Costo total redondeado sugerido

3.456.000,00

Para la determinacidn del presupuesto aca presentado, se realizd un analisis por componentes
constructivos con base en la Construdata No. 208 vigencia septiembre - noviembre de 2023.




14. AVALUO
CL 57Q SUR # 75F - 82
KR 75F # 57N - 43 SUR
KR 75F # 57N - 73 SUR

BOGOTA

TERRENO M2 VALOR M2 VALOR TOTAL
TERRENO 20.399,63 $1.890.441 | ¢ 38 564.296.936,83
TERRENO 2,025.00 $1.890.441 $3.828.143.025
TERRENO 258,824 $1.890.441 | §489291.501,38
CONSTRUCCION 75,81 $2.455.000 $186.113.550
CONSTRUCCION 242,00 $2.455.000 $594.110.000
CONSTRUCCION 21.015,84 $2.455.000 | $51.593.887.200

TOTAL $95.255.842.213,21

El valor total del inmueble es de $95.255.842.213,21 COP (NOVENTA Y CINCO MIL DOSCIENTOS
CINCUENTA Y CINCO MILLONES OCHOCIENTOS CUARENTA Y DOS MIL DOSCIENTOS TRECE PESOS
CON VEINTIUN CENTAVOS M/CTE)



CERTIFICACION

El suscrito Gerente de la firma VALORACIONES EMPRESARIALES S.A.S., con Nit. 830.097.305-9y
con Matricula de Avaluador Profesional, R.N.A. y R.A.A certificados, asevera que la valoracién
realizada a los inmuebles de la Terminal de Transportes S.A., en los siguientes términos:

1. Que no existe ningln interés por parte de nuestra empresa ni por el equipo avaluador
designado por la misma en el inmueble objeto del avalto.

2. Que el presente trabajo de Valoracién se realizd bajo los principios de la independencia e
imparcialidad, ya que no existe parentesco con las directivas de la compaiiia.

3. Que la metodologia aplicada en la valoracién esta acorde a las normas internacionales de
valuacion emitidas por IVSC (INTERNATIONAL VALUATION STANDART COUNCIL), aplicando
la metodologia con enfoque de mercado.

4. Que hemos realizado el presente trabajo bajo los lineamientos del cddigo de ética del
valuador, obrando todo el tiempo con integridad, imparcialidad, obijetividad,
independencia, capacidad y sin ningun interés personal

5. Que tenemos el conocimiento y la experiencia suficiente para realizar valoraciones a este
tipo de activos.

6. Que la empresa VALORACIONES EMPRESARIALES S.A.S. Posee experiencia por mas de 22
afios como valoradores a nivel nacional y con experiencia en valoraciones para NIIF, IFRS y
US GAAP para compaifiias a nivel nacional.

Atentamente,

JORGE WILSON GARCIA DUSSAN

Gerente General

Matricula Avaluador Profesional 08-078
Registro Nacional de Avaluadores N° 3686

Registro Abierto de Avaluadores N°93391108
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Los anexos fotograficos, documentales y los calculos realizados se anexan de manera magnética.
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1. INFORMACION GENERAL

SOLICITANTE: Terminal de Transporte de Bogota S.A.

PROPOSITO DEL AVALUO: El propdsito del presente trabajo es realizar la
valoracion de los inmuebles comerciales localizados en el sector catastral
Canaima.

TIPO DE INMUEBLE: Lote de terreno.

DIRECCION: KR 4 #9 - 131 SUR

MUNICIPIO SOACHA
DEPARTAMENTO | CUNDINAMARCA
SECTOR SANTA ANA CENTRAL

DESTINO ECONOMICO: TERRENO VACANTE
FECHA DE VISITA: 29 de septiembre de 2023

2. INFORMACION JURIDICA

PROPIETARIO: TERMINAL DE TRANSPORTES S.A

MATRICULA INMOBILIARIA:

CERTIFICADO , AREA DE
A CHIP CEDULA CATASTRAL
DE TRADICION TERRENO (M2)
051-191183 N/A 257540101000001210001000000000 2.316,97

NOTA: El area de terreno fue tomada del acta de diligencia de expropiacién via administrativa
suministrado Resolucién DT-500 del 23/08/2021.



3. DESCRIPCION DEL SECTOR

DELIMITACION DEL SECTOR: Los inmuebles objeto de avalto se encuentran ubicados al sur
del municipio de Soacha. El sector circundante al inmueble objeto de avallo se caracteriza
por su uso residencial, comercial e industrial. Predominan edificaciones destinadas a
viviendas unifamiliar y multifamiliar, junto con locales comerciales en el primer piso de
algunos edificios. Ademas, el sector incluye instalaciones dotacionales, el colegio Gimnasio
Moderno, el Colegio Militar Almirante Padilla, colegio Gimnasio Santo Domingo de la
Juventud, Metalcolmesa, Pirotécnicos El Vaquero, Parroquia San José de Soacha, asi como
los distintos inmuebles con destinacidn comercial localizados alrededor de los inmuebles
objeto de estudio.

ACTIVIDAD PREDOMINANTE:

TRATAMIENTO MODALIDAD USOS

RENOVACION REDESARROLLO

Principal - Residencial
Complementario - Comercio y Servicios
Complementario - Institucional
Complementario - Industria Tipo |

ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA: Se aclara que el estrato aplica exclusivamente si el
inmueble es de uso residencial, de acuerdo con lo establecido en la Ley 142 de 1994.
VIAS DE ACCESO: El inmueble cuenta con red completa al interior del sistema vial para el
municipio de Soacha, enmarcado por la Autopista Sur, Transversal 11, Diagonal 8 sur,
Carrera 4B, ademas de todo el sistema vial secundario conexo.
INFRAESTRUCTURA URBANISTICA

1. VIAS: Las vias de acceso se encuentran pavimentadas y en general presentan buen

estado de conservacion.

2. ANDENES: El sector cuenta con andenes en buen estado de conservacion.

3. SARDINELES: De igual forma que los andenes, el sector cuenta con ellos.

4. ALUMBRADO PUBLICO: El sector cuenta con un adecuado alumbrado publico.



4. REGLAMENTACION URBANISTICA

El inmueble se encuentra reglamentado mediante el Acuerdo No. 046 del 2000, clasificando al
predio en tratamiento de Renovacién, en modalidad de Redesarrollo el cual Corresponde a la zona
de tejido especializado, en condiciones de subutilizacion de las estructuras fisicas existentes
teniendo en cuenta la localizacidon estratégica de esta Unidad de Actuacion Urbanistica, cuyo
proceso debe ser de reurbanizacion, generando nuevos espacios publicos y/o privados, con la
aplicacion de normatividad que permita aprovechar al maximo su nuevo potencial de desarrollo.

5 DESCRIPCION DEL INMUEBLE

e UBICACION:
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llustracion 1. Localizacion del inmueble ubicados en el municipio de Soacha. Fuente: Google Earth.



e TOPOGRAFIA: El sector cuenta con una topografia plana con pendientes que oscilan entre
el 0-3%.

e AREA DEL TERRENO: El inmueble cuenta con un area de terreno de 2.316,97 m2.

e SERVICIOS PUBLICOS: No se tiene conocimiento si el inmueble objeto de estudio cuenta con
los servicios publicos de energia, acueducto y alcantarillado.

6. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

e DESCRIPCION: No se evidenciaron construcciones desarrolladas en el inmueble objeto de
avaluo.

7. METODO DE AVALUO- CALCULOS Y JUSTIFICACION DE RESULTADOS

El presente informe cumple con las metodologias establecidas en la Resolucién 620 de 2008
del Instituto Geografico Agustin Codazzi -IGAC. En desarrollo del trabajo se utilizaron los
siguientes métodos para determinar los valores reportados.

7.1 PARA EL VALOR DEL TERRENO

Para determinar el valor comercial de los inmuebles y de acuerdo con lo establecido en el Decreto
No. 1420 del 24 de Julio de 1998, expedido por la Presidencia de la Republica, Ministerios de
Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucidon Reglamentaria No. 620 del 23 de Septiembre
de 2008, expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, asi como también por las premisas
basicas del presente informe, se utilizd la metodologia de comparacidn y andlisis por estudio de
mercado, el cual corresponde a un estudio de inmuebles comparables ofrecidos en venta.

En estas condiciones, se analizé como base de la muestra, inmuebles de caracteristicas similares al
inmueble objeto de este avallo, teniendo en cuenta factores que pudieran incidir positiva o
negativamente para la obtencidn del valor final del inmueble.

7.2 PARA EL VALOR DE LA CONSTRUCCION

Para la determinacién del valor comercial de las construcciones en el estudio de acuerdo con lo
establecido en el Decreto N.2 1420 del 24 de Julio de 1998, expedido por la presidencia de la
Republica, Ministerio de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente Resolucién reglamentaria N.2
620 de octubre de 2008, expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, se utilizé el método
de costo de reposicion.

NOTA: Toda vez que no existen construcciones desarrolladas en el inmueble, esta metodologia no
serd aplicada en este caso en particular.



8. CONSIDERACIONES GENERALES

Conforme al Art. 18 - Capitulo Il de la Resolucién 620, del dia 23 de Septiembre de 2.008, por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, “Por la cual se establece la metodologia para la realizacién de
los avallos ordenados por la Ley 388 de 1997”; referente a los avaltos de los inmuebles sometidos
a régimen de propiedad horizontal; el presente avallo se practicara Unicamente para las areas
privadas que legalmente existan, teniendo en cuenta los derechos provenientes de los coeficientes
de copropiedad.

Conforme el Art. 14 del Decreto 1420 de 1998; la compafiia avaluadora asi como el avaluador no
sera responsables de la veracidad de la informacion que afecte o haya afectado el inmueble objeto
del predio en el momento de la realizacion del avaluo.

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 El valor sefialado en este informe es el expresado en dinero, que corresponde al valor comercial
del inmueble avaluado, entendiéndose por éste el que un comprador estaria dispuesto a pagar de
contado y un vendedor a recibir por la propiedad, como justo y equitativo, de acuerdo con su
localizacién y caracteristicas generales y particulares actuando ambas partes libres de toda
necesidad, presidn o urgencia.

e Buscando asignar un valor consecuente y acorde a la situacién actual del mercado inmobiliario, se
revisd el comportamiento de zonas adyacentes, con el fin de establecer continuidad y concordancia
de acuerdo con factores de ubicacidn, acceso, consolidacién de usos comerciales.

e El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se encontraba al
momento de efectuar la visita de inspeccidon, con una vigencia maxima de un afio, siempre y cuando
las condiciones actuales se mantengan.

e El presente avalto no tiene en cuenta para la determinacién del valor aspectos de orden juridico
de ninguna indole.

e El valor reportado en el presente informe puede tener una variacién o tolerancia aceptable segun
las condiciones de la negociacion.

e La ubicacidn especifica del inmueble en el norte de la ciudad de Bogota en el sector catastral de
Canaima.

e Los usos que presenta el sector, consolidados para vivienda unifamiliar, dotacional, comercial e
institucional.

e El hecho que el sector y el inmueble cuenten con el servicio basico de energia eléctrica, acueducto
y alcantarillado de la ciudad de Bogota D.C.



e La disponibilidad de un suficiente nimero de ejes viales metropolitanos para acceder al sector de
localizacién en general y a los inmuebles en particular, y el buen estado en el que se encuentra dicha
malla vial.

eLa ubicacién del inmueble la cual es muy estratégica en la zona suroccidente de la ciudad de
Bogota; la terminal de transportes al ser de disposicidn esquinera es visible, con buena iluminacion,
adicionalmente la disposicion de todos y cada uno de los inmuebles al interior de la terminal.

elas caracteristicas de la construccién como drea, acabados interiores, buena iluminacién vy
ventilacién natural, funcional distribucidn interior y estado de conservacién en general.

e Las buenas especificaciones constructivas y caracteristicas arquitecténicas de la construccién y el
buen estado de conservacidon y mantenimiento en general. Ademds de contar con una edad
aproximada de diez (10) afios; tiene un constante mantenimientos de sus acabados en general, por
lo que su estado de conservacidn en general es bueno.

9. CONSIDERACIONES NORMATIVAS

El inmueble objeto de estudio, se encuentra reglamentado mediante el Acuerdo No. 046 del 2000,
clasificando al predio en tratamiento de Renovacién, en modalidad de Redesarrollo el cual
Corresponde a la zona de tejido especializado, en condiciones de subutilizacion de las estructuras
fisicas existentes teniendo en cuenta la localizacidon estratégica de esta Unidad de Actuacion
Urbanistica, cuyo proceso debe ser de reurbanizacidn, generando nuevos espacios publicos y/o
privados, con la aplicacién de normatividad que permita aprovechar al maximo su nuevo potencial
de desarrollo.

El inmueble cuenta con usos principales para vivienda unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar, usos
complementarios de Comercio y servicios Tipo |, tipo lIA, 1B y lll. Servicios Tipo |, lIA, 1IB. Institucional
Complementario con Usos tipo |, Il y lll se permiten en toda el area del tratamiento. Industria
Complementario Tipo I.

Cuenta con usos restringidos en Industria Tipo Il y Ill - Solo podrd desarrollarse en construcciones
para este uso especifico, no se permite combinacién con otros usos. De igual forma cuenta con uso
restringido en Servicios Tipo Ill A y servicios tipo Ill B solo podran localizarse en corredores de
actividad multiple.



9.1 NORMATIVIDAD URBANISTICA

Usos Suelo Urbano POT. Municipio ¢
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llustracion 2. Tratamiento del inmueble objeto de avalio. FUENTE: Infraestructura de Datos Espaciales de Soacha IDES.

10. DECLARACION DE RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

El valuador no es responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la
propiedad valuada o el titulo legal de la misma.

- El valuador no revelara informacién sobre la valuacién, ni de cualquiera de los aspectos
relacionados con la misma, a nadie distinto de la persona natural o juridica que solicito el presente
avallo y sélo lo hard con autorizacidon escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea
solicitado por una autoridad competente.

- El presente estudio no comprende en modo alguno la valuacién de otros bienes tangibles o
intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las instalaciones fisicas de los
inmuebles, como por ejemplo “Good Will”, primas, la valuacion de la empresa en marcha o la
rentabilidad de la participacién tenida sobre la operacién del negocio.

- El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la informacién y los
documentos que sirvieron de base para nuestro analisis, por lo tanto, no nos responsabilizamos de
situaciones que no pudieron ser verificadas por nuestra firma en su debido momento.

11. DECALARACION DE CUMPLIMIENTO

La presente valuacidn se realizé siguiendo las disposiciones en cuanto a metodologia establecidas
por el Instituto Geografico Agustin Codazzi -IGAC— mediante Resolucion Numero Seiscientos Veinte



(620) del 23 de septiembre de 2008, con el objeto de establecer el valor comercial en el mercado
actual, del inmueble que en este informe se ha descrito.

- El contenido del presente informe de avaltio ha tenido en cuenta parametros establecidos en las
NTS S 03 “Contenido de Informes de Valuacion” y la NTS | 01 “Contenido de Informes de Valuacion
de Bienes Inmuebles Urbanos”.

- El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del “Cédigo Colombiano de
Etica del Avaluador”, del Registro Abierto de Avaluadores de A.N.A y de acuerdo a los pardmetros
exigidos por la Lonja de Propiedad Raiz de Bogota.

- Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el valuador
alcanza a conocer.

- Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipdtesis y condiciones restrictivas
gue se describen en el presente informe.

- El valuador no tiene interés alguno en el inmueble objeto de valuacién.

- Los honorarios del valuador no dependen de algun aspecto que ha sido plasmado en el presente
informe de valuacién.

- El valuador cumple con los requisitos de formacidn profesional, que le permiten realizar de manera
idénea la presente valuacidn y que estd plasmada en el presente informe.

- El valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia del inmueble que se estd valorando.
- El valuador ha realizado una visita o verificacion personal al bien inmueble objeto de valuacion.

12. DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA VALUACION (CARACTER DE
INDEPENDENCIA)

Para la presente valuacion se declara que sdlo existe una relacién de servicios profesionales con el
solicitante de la valuacidn, por tanto, no existe algun tipo de conflicto de interés.

De igual forma se confirma que el informe de valuaciéon es confidencial para las partes, hacia quien
estd dirigido o sus asesores profesionales; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna
tercera parte; y no se acepta ninguna responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe.



13. AVALUO:
13.1 VALOR DEL TERRENO:
ESTUDIO DE MERCADO

Del mercado como poblacidn se infieren las consideraciones que permiten tomar una muestra afin
con latendenciay ala que se aplican y evalian factores con los que se establecerd el valor por metro
cuadrado correspondiente, que sera una base para las disposiciones del cliente.

Area | Area
2 2

No. Direccién Fuente !‘lo L N_° Disp E‘iad Observaciones Generales | Terreno | Const. | Valor Pedido Negé Valor Final ValorM“ elogh . Vel .
Pisos | Hab | Bafios (Afios) N2 N2 (%) Construccion | Terreno [integral M

LOTE DE TERRENO CON
TOPOGRAFIA PLANA Y USOS
DOTACIONAL, INSTITUCIONAL
Y COMERCIAL. ACTUALMENTE
FUNCIONA UN
PARQUEADERO.

1 TV5#9-22 3002039479 | N/A [N/A[ N/A [MED| N/A 4.090,00| 0,00 ($3.700.000.000 | 5,00% |$ 3.515.000.000 $0,00 $859.413

LOTE DE TERRENO CON
TOPOGRAFIA PLANA Y USOS

- 9
2 CL11#5A-29 3102723142 | N/A [N/A[ N/A [MED| N/A DOTACIONAL, INSTITUCIONAL 4.491,00| 0,00 |$4.500.000.000 | 5,00% |$ 4.275.000.000 $0,00 $951.904
Y COMERCIAL.
LOTE DE TERRENO CON
TOPOGRAFIA PLANA Y USOS
- 9
3 |KR5#11SUR-40| 3202341673 | N/A |N/A| N/A |MED| N/A DOTACIONAL INSTITUCIONAL 2.176,00( 0,00 |$2.100.000.000 | 5,00% |$ 1.995.000.000 $0,00 $916.820
Y COMERCIAL.
LOTE DE TERRENO CON
4 KR 77H & 65C- 47 3203509888 2 4 1 |MED| 25 TOPOGRAFIAPLANAY USOS 2.157,00 [ 150,00 | $ 2.491.039.980 | 5,00% |$2.366.487.981 | $1.300.000 | $ 1.006.717
SUR DOTACIONAL, INSTITUCIONAL

Y COMERCIAL.

Media $933.713
Desviacién $61.823
Coef. Var 6,62%

Con el estudio de mercado presentado, se puede determinar que, a partir de las 4 ofertas
comparables, la media del valor obtenido es de $933.713 con un coeficiente de variacion de 6.62%,
cuyo valor sera adoptado por metro cuadrado del inmueble.

ANALISIS ESTADISTICA TENDENCIA CENTRAL

El nivel descriptivo estd referido al estudio y analisis de los datos obtenidos en una muestra (n) y
como su nombre lo indica describen y resumen las observaciones obtenidas sobre un fenémeno un
suceso o un hecho.

Las medidas de tendencia central o de resumen son indicadores que tienden a sintetizar o describir
de la manera mas representativa las caracteristicas de un conjunto de datos.

Un modo de resumir un Unico conjunto de datos numéricos es a través de un nimero que deberia
ser tipico para el grupo. No deberia ser ni demasiado grande, ni demasiado pequefio y deberia estar
tan cerca del “centro” de la distribucién como sea posible. Por lo tanto, una medida de posicion es
un numero que pretende indicar donde se encuentra el centro de la distribucidon de un conjunto de
datos. La media aritmética es la clase que determina el centro de gravedad de un conjunto de datos,
es decir es el valor mas representativo,




Media aritmética

n L xi
Formula: X = %

Donde:
xi : clase
n : numero de clases
Y : Sumatoria (desdei=1, hastai=n)

Desviacion estandar: (S ) Se define como la raiz cuadrada de la suma de las diferencias de los valores

de la encuesta con respecto a la media aritmética elevada al cuadrado y el resultado dividido por el
numero de casos estudiados, N.

o [EGix?
N

xi = dato de la encuesta

En donde:
X = media aritmética

N = ndmero de datos de la encuesta.
Cuando el nimero de casos (N) es pequefio (menos de 10 observaciones) se emplee N-1 como
denominador.

Coeficiente de variacién: (V) Se define como la relacién (division) que existe entre la desviacién
estandar y la media aritmética multiplicada por 100.

v =2*100

En donde:

V = coeficiente de variacion

S = desviacidn estandar
El desarrollo del analisis estadistico va ligado al criterio del avaluador quien establece los parametros
de busqueda, y que infiere sobre los datos recolectados la directriz mas acorde al estudio y que
permita establecer una tendencia aplicada al valor razonable. Como el estudio es proporcional pero
no directo se deben realizar ajustes a demerito sobre el valor con consideracion del criterio del
avaluados y determinar el valor final.

13.2 CALCULO DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION



Para el calculo del valor actual de las construcciones se partié de un valor estimado de nuevo,
afectandolo por la respectiva depreciacién, para tal efecto se utilizé la férmula de depreciacion (Fito
y Corvini) de la resoluacion 620 del instituto Geografico Agustin Codazzi, asi:

Ecuaciones para estimar el valor del porcentaje (%) a descontar del valor nuevo. Estas férmulas
relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservacidon basadas en las tablas de Fitto y
Corvini.

Clase 1: Y =0.0050 X2 + 0.5001 X —0.0071

Clase 1.5:Y = 0.0050 X2 + 0.4998 X + 0.0262

Clase 2: Y =0.0049 X2 + 0.4861 X + 2.5407

Clase 2.5:Y =0.0046 X2 + 0.4581 X + 8.1068

Clase 3: Y =0.0041 X2 + 0.4092 X + 18.1041

Clase 3.5: Y =0.0033 X2 + 0.3341 X + 33.1990

Clase 4: Y =0.0023 X2 + 0.2400 X + 52.5274

Clase 4.5Y =0.0012 X2 +0.1275 X + 75.1530

Clase 1: El inmueble esta bien conservado y no necesita reparaciones ni en su estructura ni en sus
acabados.

Clase 2: El inmueble esta bien conservado pero necesita reparaciones de poca importancia en sus
acabados especialmente en lo que se refiere al enlucimiento.

Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o pafietes.

Clase 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura.

Clase 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciacidn es del 100% conservacidn basadas en
las tablas de Fitto y Corvi.

NOTA: Toda vez que no existen construcciones desarrolladas en el inmueble, esta metodologia no
serd aplicada en este caso en particular.



14. AVALUO
KR4 #9-131SUR

TERRENO M2 VALOR M2 VALOR TOTAL
TERRENO 2316,97 $933.713 $2.163.385.009,61
TOTAL $2.163.385.009,61

El valor total del inmueble es de $ 2.163.385.009,61 COP (DOS MIL CIENTO SESENTA Y TRES
MILLONES TRESCIENTOS OCHENTA Y CINCO MIL NUEVE PESOS CON SESENTA Y UN CENTAVOS
M/CTE)



CERTIFICACION

El suscrito Gerente de la firma VALORACIONES EMPRESARIALES S.A.S., con Nit. 830.097.305-9y
con Matricula de Avaluador Profesional, R.N.A. y R.A.A certificados, asevera que la valoracién
realizada a los inmuebles de la Terminal de Transportes S.A., en los siguientes términos:

1. Que no existe ningln interés por parte de nuestra empresa ni por el equipo avaluador
designado por la misma en el inmueble objeto del avalto.

2. Que el presente trabajo de Valoracidn se realizd bajo los principios de la independencia e
imparcialidad, ya que no existe parentesco con las directivas de la compaiiia.

3. Que la metodologia aplicada en la valoracién esta acorde a las normas internacionales de
valuacion emitidas por IVSC (INTERNATIONAL VALUATION STANDART COUNCIL), aplicando
la metodologia con enfoque de mercado.

4. Que hemos realizado el presente trabajo bajo los lineamientos del cddigo de ética del
valuador, obrando todo el tiempo con integridad, imparcialidad, obijetividad,
independencia, capacidad y sin ningun interés personal

5. Que tenemos el conocimiento y la experiencia suficiente para realizar valoraciones a este
tipo de activos.

6. Que la empresa VALORACIONES EMPRESARIALES S.A.S. Posee experiencia por mas de 22
afios como valoradores a nivel nacional y con experiencia en valoraciones para NIIF, IFRS y
US GAAP para compaifiias a nivel nacional.

Atentamente,

JORGE WILSON GARCIA DUSSAN

Gerente General

Matricula Avaluador Profesional 08-078
Registro Nacional de Avaluadores N° 3686
Registro Abierto de Avaluadores N°93391108

REGISTRO FOTOGRAFICO



Los anexos fotograficos y documentales se anexan de manera magnética.



INFORME DE AVALUO VEHICULAR

Placa: FOX619

Marca: NISSAN

Color: GRIS

Carroceria: CAMIONETA

Serie:

Chasis: 3N6AD33U1ZK396502

VIN: 3N6AD33U1ZK396502

Cilindraje: 2488
Combustible: GASOLINA

Clase: CAMIONETA

Modelo: 2019
Servicio: PARTICULAR

Motor:

Linea: NP300

Capacidad: 5 PASAJEROS

Puertas: 5

Estado: ACTIVO

Fecha matricula: 20/12/2018




e Llantas se encuentran en buen estado
¢ Pintura en buen estado
e Tapiceria interior en buen estado

Caracteristicas especiales:

Medidas cautelares vigentes: No registra actualmente

Prenda o pignoracién: No registra actualmente
Propietario:
Terminal de Transporte S.A.

AVALUO COMERCIAL:

NISSAN

NP300
FRONTIER

2019

PLACA

FOX619

REF

VALOR

ANO

KL

https://carro.mercadolibre.com.co/MC0-1392472033-nissan-np300-
frontier-
_JM#tposition=20&search_layout=grid&type=item&tracking_id=d7bc914
3-f3d8-48f5-b78d-fbd93262f9f1

$ 78.000.000

2019

130000

https://carro.mercadolibre.com.co/MC0-2227730072-nissan-frontier-
2019-25|-mecanica-diesel-
_JM#tposition=26&search_layout=grid&type=item&tracking_id=d7bc914
3-f3d8-48f5-b78d-fbd93262f9f1

$ 66.990.000

2019

97000

https://articulo.tucarro.com.co/MCO-2250794542-nissan-frontier-2019-
np-300-
_JM#tposition=15&search_layout=grid&type=item&tracking_id=2d21e03
c-4de0-4ce5-91c4-e41f2f0e5cca

$ 88.000.000

2019

30000

https://carro.mercadolibre.com.co/MC0-2209349086-nissan-frontier-
sabanera-2019-gasolina-4x2-
_JM#tposition=37&search_layout=grid&type=item&tracking_id=d7bc914
3-f3d8-48f5-b78d-fbd93262f9f1

$ 87.500.000

2019

113736

PROMEDIO

$ 80.122.500

REPOSICION

ESTADO DEL SUJETO DE AVALUO A 10

9

FACTOR DE LIQUIDACION

1

FACTOR POR NEGOCIACION ESTADO MECANICO

0,99

VALOR

$79.321.275




Placa: RBP492

Marca: TOYOTA

Color: PLATA

Carroceria: CAMIONETA

Serie:

Chasis: MR1ZX69GXA8008094

VIN: MR1ZX69GXA8008094

Cilindraje: 2700
Combustible: GASOLINA

Clase: CAMIONETA

Modelo: 2010
Servicio: PARTICULAR

Motor:

Linea: FORTUNER

Capacidad: 7 PASAJEROS

Puertas: 5

Estado: ACTIVO

Fecha matricula:




e Llantas se encuentran en buen estado
¢ Pintura en buen estado
e Tapiceria interior en buen estado

Caracteristicas especiales:

Medidas cautelares vigentes: No registra actualmente

Prenda o pignoracién: No registra actualmente
Propietario:
Terminal de Transporte S.A.

AVALUO COMERCIAL:

TOYOTA

FORTUNER

2010

PLACAS

RBP492

REF

VALOR

ANO

KL

https://carro.mercadolibre.com.co/MC0-1397790183-toyota-fortuner-
urbana-sr5-
_IM#tposition=8&search_layout=grid&type=item&tracking_id=74b78c72-
9dc4-40ca-b781-9b95814b2b00

$ 74.900.000

2010

154000

https://carro.mercadolibre.com.co/MC0-2247176918-toyota-fortuner-
2010-4x4-caja-mecanica-27-gasolina-
_JM#tposition=24&search_layout=grid&type=item&tracking_id=74b78c72
-9dc4-40ca-b781-9b95814b2b00

$ 80.000.000

2010

175000

https://carro.mercadolibre.com.co/MC0-2205731964-toyota-fortuner-
2010-271-4x2-
_JM#tposition=26&search_layout=grid&type=item&tracking_id=74b78c72
-9dc4-40ca-b781-9b95814b2b00

$ 82.000.000

2010

200000

https://carro.mercadolibre.com.co/MC0-2207355076-toyota-fortuner-
2010-27I-4x2-
_JM#tposition=30&search_layout=grid&type=item&tracking_id=74b78c72
-9dc4-40ca-b781-9b95814b2b00

$ 80.000.000

2010

178000

PROMEDIO

$ 79.225.000

REPOSICION

ESTADO DEL SUJETO DE AVALUO A 10

9

FACTOR DE LIQUIDACION

1

FACTOR POR NEGOCIACION ESTADO MECANICO

0,95

VALOR

$ 75.263.750




Placa: HSP702

Marca: MAZDA

Color: BLANCO NEVADO

Carroceria: DOBLE CABINA

Serie:

Chasis: 9FJUN14W9E0000178

VIN: 9FJUN14W9E0000178
Cilindraje: 2499
Combustible: DIESEL

Clase: CAMIONETA

Modelo: 2014
Servicio: PARTICULAR

Motor:

Linea: BT50

Capacidad: 5 PASAJEROS

Puertas 4

Estado: ACTIVO

Fecha matricula:

17/12/2013




e Llantas se encuentran en buen estado
¢ Pintura en buen estado
e Tapiceria interior en buen estado

Caracteristicas especiales:

Medidas cautelares vigentes: No registra actualmente

Prenda o pignoracién: No registra actualmente
Propietario:
Terminal de Transporte S.A.

AVALUO COMERCIAL:

MAZDA

BT50

PLACAS

HSP702

REF

VALOR

KL

https://articulo.tucarro.com.co/MC0-1398794615-mazda-bt-50-2014-22-
b22c29-4x2-
_IM#tposition=9&search_layout=grid&type=item&tracking_id=5b5a59bc-
36d6-425f-b8b8-02€921663259

$ 56.900.000

2014

113000

https://articulo.tucarro.com.co/MC0-1931182054-mazda-bt-50-
_IM#tposition=5&search_layout=grid&type=item&tracking_id=a7b1b956-
8a2c-41ce-9afc-aeade0f99e0a

$ 64.000.000

2014

164000

https://articulo.tucarro.com.co/MC0-2212634076-mazda-bt-50-modelo-
2014-
_IM#tposition=12&search_layout=grid&type=item&tracking_id=5b5a59bc
-36d6-425f-b8b8-02e921663259

$ 58.000.000

2014

102000

https://articulo.tucarro.com.co/MC0-1365231135-mazda-bt-50-dc-2014-
4x2-
_JM#tposition=7&search_layout=grid&type=item&tracking_id=a7b1b956-
8a2c-41ce-9afc-aeade0f99e0a

$ 63.400.000

2014

125000

https://articulo.tucarro.com.co/MC0-2252732774-mazda-bt-50-
_JM#tposition=1&search_layout=grid&type=item&tracking_id=5b5a59bc-
36d6-425f-b8b8-02e921663259

$ 58.700.000

2014

117916

PROMEDIO

$ 60.200.000

REPOSICION

ESTADO DEL SUJETO DE AVALUO A 10

9

FACTOR DE LIQUIDACION

1

FACTOR POR NEGOCIACION ESTADO MECANICO

0,95

VALOR

$57.190.000




INFORME

? LA TERMINAL.

INVENTARIO Y VALORACION ACTIVOS FIJOS

TERMINAL DE TRANSPORTE

VALORACIONES EMPRESARIALES SAS
NIT 830.097.305 -9

Bogota, Colombia,
Diciembre de 2023
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AVISO DE USO RESTRINGIDO

Este informe ha sido preparado por Valoraciones Empresariales, por solicitud del cliente a quien
esta dirigido con propésito contable. El cliente reconoce y acepta en que la informacién recibida de
Valoraciones Empresariales, incluyendo este reporte, es confidencial y estd destinada solo al uso
privado y exclusivo del cliente. Cualquier otro uso y la comunicacién, publicacién, revelacion,
difusién o reproduccién de este informe, o de parte de su contenido, sin la previa autorizacién
escrita de Valoraciones Empresariales, serd bajo su exclusiva responsabilidad. Valoraciones
Empresariales no asume ninguna responsabilidad, directa o indirecta o consecuencial ante cualquier
tercero o ante cualquier otra persona que no sea el destinatario de este informe, por la informacion
contenida en el mismo, sus interpretaciones o sus aplicaciones, o por omisiones, o por la fiabilidad
gue sobre el mismo pueda tener tales terceros o cualquier persona. La informacién contenida en
este informe estd basada en la revisidn de registros publicos disponibles. Tal informacién, como se
presenta, depende de la exactitud de dichos registros, asi como de que los mismos comprendan
informacidn completa, lo cual no ha sido corroborado por Valoraciones Empresariales. Las
declaraciones presentadas en este informe, concernientes a asuntos financieros, regulatorios o
legales, deben ser entendidos como observaciones generales, basadas Unicamente en la experiencia
de Valoraciones Empresariales como consultor en valoracidn de activos, y no se debe considerar
como una asesoria financiera, regulatoria o legal, la cual Valoraciones Empresariales no esta
autorizada a proveer. Todos y cada uno de los referidos asuntos, deben ser revisados con asesores
apropiados y calificados en estas areas. Este reporte no constituye una recomendacidn, sugerencia,
opinién o aprobacion, de ningun tipo de negociacidn con respecto a ninguna transaccidn, decisiéon
o evaluacién, y no debe considerarse como tal, bajo ninguna circunstancia, solamente como una
determinacidn o estimacion de valor, dada por un profesional con experiencia en este tipo de
trabajos que utiliza metodolégicas de general aceptacién internacional.



OBJETIVOS

e Realizar una verificacion fisica del inventario de elementos que se encuentra registrado en
la base de datos de la entidad, elementos que registren materialidad como activos fijos.

e Realizar el avaluo de los activos fijos que sean sujetos a valoracidn para efectos contables.

e Identificar mediante placas debidamente codificadas y numeradas en orden consecutivo,
los elementos verificados fisicamente y que de acuerdo a su uso, caracteristica o condicién
son sujetos de auditoria.

Objetivo General

Realizar auditoria del inventario de activos fijos propiedad de la entidad identificando los elementos
gue cumplen la condicién para ser activos e incluyendo elementos nuevos que deban ser
adicionados, para su posterior valoracion. Los elementos se encuentran en los diferentes puntos de
operacion conforme lo acordado por la compaiiia y lo estipulado por la reglamentacién vigente.

Este trabajo de auditoria se llevd a cabo de acuerdo con estandares establecidos para este efecto,
procedimientos, pardmetros y criterios para determinar la existencia de los activos, para dar
cumplimiento a las normas legales establecidas para este propdsito, partiendo del levantamiento
del inventario fisico de activos y su identificacion, terminando con la construccidn de la base de
datos de activos fijos, mostrando la razonabilidad del trabajo realizado en los Estados Financieros
de la entidad.

Bienes A Verificar Y Marcar

Los activos fijos objeto de inventario son los identificados como bienes muebles, maquinaria,
equipos de cOdmputo y comunicacidén, vehiculos, elementos especializados en general, que
pertenecen a las redes de suministro o han sido asignados en custodia para las diversas labores a
los funcionarios de la compaiiia. Elementos registrados al momento de su compra o fabricacidén en
los archivos contables de la misma, Sujetos de depreciacidn y desgaste por el uso regular y
manipulacion.

Objetivos Especificos

v’ Realizar el reconocimiento del inventario de los activos fijos en propiedad y/o uso de TERMINAL
DE TRANSPORTE.



v’ Establecer un pardmetro de responsabilidad sobre la custodia de los bienes en cada compafiia y
de los bienes en general, permitiendo que los funcionarios estén al tanto del proceso.
v’ Realizar un andlisis y conciliacion frente a la base del registro contable y la inspeccidn fisica.

ALCANCE

El alcance del trabajo realizado se resume en estos items:

1. Determinacion de politicas, procesos y procedimientos.
Levantamiento fisico del inventario general de los bienes sujetos de auditoria propiedad de
TERMINAL DE TRANSPORTE, bajo la politica establecida.

3. Informe final.

MANIFESTACIONES DEL AVALUADOR

Para los efectos del presente documento y en referencia al informe pericial, a fin de dar
cumplimiento a las normas legales, manifestamos bajo la gravedad del juramento, lo siguiente:

(a) Que este dictamen se realiza bajo juramento;

(b) Entendemos prestado por la firma del presente dictamen que nuestra opinidn es independiente
y corresponde a nuestra real conviccién profesional;

(c) Que no nos encontramos incursos en las causales de impedimento para actuar como peritos en
este proceso, conforme a las normas legales;

(d) Que se acepta el régimen juridico de responsabilidad como auxiliares de la justicia;

(e) Que tenemos los conocimientos necesarios para rendir el dictamen, pues se cuenta con los
elementos y conocimientos técnicos para ello, como lo evidencian los documentos soporte anexos,
que reflejan nuestra idoneidad y experiencia. Nos permitimos adicionar y ampliar algunos
documentos en relacidn con el caso en cuestidn, hemos sido designados y participado como peritos
en los Ultimos afios y confirmamos que a la fecha del presente informe no hemos sido designados
en procesos anteriores o en curso por la misma parte o por el mismo apoderado de la parte;

(f) Que se ha actuado leal y fielmente en el desempefio de esta labor, con objetividad e
imparcialidad, tomando en consideracion, tanto lo que pueda favorecer como lo que sea susceptible
de causar perjuicio a cualquiera de las partes;

(8) Nonosencontramosincursos en las causales de exclusion contenidas en el articulo 50 del Codigo
General del Proceso, en lo pertinente.

(h) Los exdamenes y la metodologia seguidas para elaborar y presentar este informe no son
diferentes respecto de los que hemos utilizado en peritajes rendidos en anteriores procesos que
versen sobre las mismas materias. El trabajo consistid, en esencia, en determinar lo que se indico
en los ordinales precedentes, en el objeto del proyecto, y lo concertado contractualmente.



(i) Los examenes y la metodologia seguida para elaborar y presentar este informe no son
diferentes respecto de aquellos que utilizamos en el ejercicio regular de nuestra profesién como
contadores publicos, ni respecto de los que hemos usado en peritazgos anteriores,

(j) Que todos los fundamentos que sirvieron de soporte para la elaboracion del dictamen, son
ciertos conforme a la informacién que hemos obtenido y estan basados en la informacion
suministrada por el cliente.

Por carecer de conocimiento y competencia profesional para ello, en desarrollo del presente
peritaje Técnico Contable, se omitid toda consideracién o juicio de valor de caracter juridico.

TASADOR

VALORACIONES EMPRESARIALES

Somos la compaiiia con la mas amplia experiencia profesional en el area de gestién de activos fijos
a nivel nacional. Capitalizando nuestro expertise en mas de 20 afios, en los que hemos combinado
las valuaciones junto con las politicas contables nacionales e internacionales (NIIF) para brindar
soluciones integrales con alto valor integral para su empresa.

Equipo De Trabajo
Somos una compaiiia con talento colombiano que trabaja en la creacién y desarrollo de consultorias

y asesorias con valor agregado en los campos de valoracidn técnica empresarial y de activos,
ofreciendo nuestros servicios con un alto sentido ético, oportunidad y calidad requerida por
nuestros clientes para ayudar a lograr una mejor gestion administrativa y contribuir a su
crecimiento.

Realizamos el inventario y valoracidon de activos fijos ajustados a las normas internacionales de
informacidn financiera NIIF. Identificamos las verdaderas necesidad que su negocio requiere seguin
el tipo de activos, porque entendemos que todas las empresas y actividades son distintas.

JORGE WILSON GARCIA DUSSAN fundador, Gerente general de Valoraciones Empresariales SAS,
contador publico titulado, especialista en revisoria fiscal y contraloria, especialista en alta gerencia
financiera, con diplomado en auditoria financiera, avaluador profesional, bajo registro N° 08078
RNA de la SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA'Y COMERCIO.

Inscrito en el Registro Nacional de Avaluadores N°3686 en las categorias de: Inmuebles Urbano y
Rurales y Maquinaria y Equipo y en el Registro Abierto de Avaluadores-RAA-AVAL 93391108 en las
siguientes categorias como son: Inmuebles Urbanos, Inmuebles Rurales, Maquinaria y Equipo,
Activos Operaciones y Establecimientos de Comercio, Intangibles e Intangibles Especiales.

Experto en Planeacién estratégica, con experiencia directiva y administrativa en el sector
publico y privado empresarial, alta experiencia laboral en las siguientes areas:



Contable, Financiera, Tributaria, Auditoria y Control Interno, Valoracidn de Empresas, Marcas e
Intangibles, Estructuracién y Venta de compafiias, Modelacidn financiera para toma de decisiones,
Banca de Inversién, Gerencia de proyectos Inmobiliarios

Con amplia experiencia liderando y desarrollando diversos proyectos de inventario y valuacién de
activos fijos y de intangibles, manifiesta experiencia en varios sectores productivos fuerte
competencia en el sector publico con entidades nacionales como el SENA, 4-72, Alcaldia de
Cartagena entre otras y con participacién en entidades privadas de valiosa importancia para la
economia (Sector Industrial — Construccion e Hidrocarburos: COLOMBIANA DE HIDROCARBUROS,
RECAMIC, HL INGENIEROS S.A., MAMUT, Sector Farmacéutico: BAYER S.A., AVENTIS, COASPHARMA
S.A.S., FARMACOOP, COSMEPQP, ETC); Valoraciones Empresariales en Cabeza de Jorge Garcia y con
el trabajo de un comprometido equipo de profesionales, ha adquirido en la valoracién bajo estandar
NIIF, favoreciendo clientes como: TIPIEL, URBANAS, SYMRISE, MAMUT, LA RIVIERA, CINEMARK,
CHEVYPLAN, PDVSA GAS-COLOMBIA, FUNDACION PLAN, DEXSON - SCHENEIDER ELECTRIC
COLOMBIA, demostrando asi su amplia trayectoria en mas de 16 afios, periodo durante el cual ha
crecido y se ha fortalecido reorganizando y estandarizando sus procesos con el fin de ofrecer y
garantizar a sus clientes la mayor calidad del servicio.

CLIENTE

Terminal de Transportes S.A
MEMORIA DESCRIPTIVA

Los Activos objeto del presente inventario son propiedad de la entidad, ubicados en sus sedes en
Bogotd (salitre, norte, sur), En la actualidad se encuentran en funcionamiento en toda su
infraestructura y, por lo tanto, dichos activos se encuentran en sus instalaciones. Se programé
realizar un inventario de los elementos con materialidad.

DESCRIPCION DE LA ZONA

Las zonas donde se encuentran ubicados los activos:

TIPO DE ACTIVO
EQUIPO DE COMPUTACION TERMINAL CENTRAL
EQUIPO DE TELECOMUNICACIONES TERMINAL CENTRAL
EQUIPOS DE AYUDA AUDIOVISUAL
MAQUINARIA, EQUIPO, HERRAMIENTAS Y ACCESORIOS
MUEBLES Y ENSERES EN GENERAL
SUBESTACION DE ENERGIA TERMINAL SUR
en la ciudad de Bogota, principalmente en el Terminal de Transportes ubicado en el barrio El Salitre.




INSPECCION PREVIA Y RECORRIDO

De acuerdo a lo contemplado, previo al levantamiento fisico de inventario, con el fin de revisar los
detalles del proyecto, resolver dudas y requerir la informacién necesaria para el desarrollo de Ia
labor. Se establecen los pardmetros de toma la logistica y demds requeridos para ejecutar el
proyecto.

Para este efecto se considera la siguiente informacién:

*politicas de activacidn y gestidén de activos adoptadas bajo estandar NIIF (PPYE)

*base de datos con corte a la fecha para los saldos.

* listado de almacenes o ubicaciones relacionadas con centros de costo.

Se solicitd al area contable una base completa con costos, vida util, % salvamento, saldos y fechas,
y que pudiera ligar las placas objeto de auditoria con la informacidn contable, bajo las condiciones
de la pandemia, el proceso requirid asistencia del equipo de todas las lineas o areas definidas para
acompafiar el levantamiento fisico.

v" Se recibe y analiza la informacién suministrada por TERMINAL DE TRANSPORTE, que pueda
ser Util para diagnosticar el estado del proyecto y planear su ejecucion.

Se Realiza una prueba piloto.

Se establecen procedimientos y politicas de operacion.

Se establece una tasa de rendimiento éptima para establecer indicadores de seguimiento.

LSRN

Se establece el equipo de trabajo necesario para la labor.

Se realiza una proyeccion de dificultad y volumen para establecer las metodologias adecuadas a
implementarse en la verificacion de los items que se encuentran ubicados en las dreas
referenciadas.

La base de datos de TERMINAL DE TRANSPORTE contiene la informacidon generada por la
herramienta contable, y la relacién de los grupos de elementos que son sujetos de auditoria; Se
parte de una base de aproximadamente 291 items, Esta base contiene la informacién relevante de
los bienes sujetos de inventario y avallo.

Se proyecta trabajar con los campos a saber:

*Numero de Placa o codigo

*Descripcion del bien

*Fecha de compra

*Costos de adquisicion

*Vida util

*Saldos al corte

*Ubicacién



Para la toma fisica se recopila la informacidn en un archivo plano con los siguientes campos:

PLACA  |BLOQUE  |PISO AREA UBICACION AD |DESCRIPCION FLEMENTO MARCA  [MODELO ~ [SERIAL  |ESTADO  [OBSERVACIONES

Se ejecuta una inspeccidn a la base donde se seleccionan los elementos considerados cumplen la
condicidn para ser conciliados con la toma fisica.

Para el desarrollo del proyecto se pusieron los siguientes criterios a conocimiento de TERMINAL DE
TRANSPORTE como parte de las politicas de operacidn, establecidas para el proceso:
v" Se debe informar sobre elementos que se encuentren almacenados en cajones o prestados
en el momento de la visita, estos deberan disponerse para su registro.
v" Los elementos que serdn tomados dentro del inventario clasificados como activos fijos
seran:

o Elementos de mobiliaria y administrativos que aportan directamente a la operacién
de la entidad. (Mobiliaria y puestos de trabajo, Muebles auxiliares, mesas, sillas,
electrodomésticos).

Equipos de cdmputo comunicacion e impresoras (que no estén en arriendo).
Otros equipos y maquinaria que cumpla la condicidn para ser activo fijo.

o O O

Instrumentos y herramientas.
o Vehiculos.
Placas de Marcacién: Para el proceso se usaron placas de identificacion en plata mate en 3M de 1.6
X 4.7 mm impresién térmica, codigo de barras y adhesivo.
También se le pego un protector para cuidar mas las placas.

T e
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TOMA FISICA DE INVENTARIO

Se realizé un recorrido general por las zonas de operacidn especificas y areas administrativas, para
determinar la ubicacién y estado de los activos objeto de estudio, para su posterior descripcion, los
recorridos se realizaron sin ninguna novedad, no se realizaron pruebas de equipos especializados,
ni hubo requerimientos especiales pero se requirid de supervisidén técnica para la labor, todas las




tareas fueron realizadas bajo los parametros y condiciones de seguridad establecidas por la
compafiia, se contd con el acompanamiento de miembros de TERMINAL DE TRANSPORTE realizar
los recorridos con los dos equipos de auditoria de Valoraciones Empresariales.

Identificacion De Los Activos

Los activos presentan en su mayoria un grado medio de vetustez, por ende, para determinar la vida
atil y remanente, se consideraron aspectos como: actualizaciéon tecnoldgica, mantenimientos
mayores, adiciones a los componentes mayores, entre otros. Los bienes se han mantenido vigentes
en la companfia por amplios periodos, aunque también existen activos nuevos con vidas corridas
muy cortas. Ademas de éptimos programas de mantenimientos y actividad de control sobre los
bienes que han permitido un minimo desgaste de los bienes.

Este sera el punto de conciliacion principal de la toma fisica frente a lo contemplado en la base.
Se disponen 2 frentes de trabajo, encaminados a ejecutar el levantamiento fisico de los bienes,
considerando su uso o pertenecia a un grupo por su uso, condicion y responsable, o encargado:
a. Sistemas o IT: equipos de computo, impresoras, servidores, centros de datos.
b. Maquinariay afines: equipos de maquinaria, o de mantenimiento ajenas al entorno
didactico, otras herramientas eléctricas.
c. Muebles y enseres: mobiliario, escritorios, sillas, electrodomésticos y otro equipo
de oficina, y otros.
Se entregan resultados discriminando cada tipo de activo resaltando que el grueso de la operacion
y de sus activos se concentra en cémputo, maquinaria y equipo especializado, aun cuando haya gran
cantidad de elementos parte de muebles y enseres.

METODOLOGIA APLICADA

El proceso de inventario y marcacion de los activos se desarrolld sin contratiempos, los
desplazamientos se realizaron durante el mes de octubre con dos equipos de trabajo, cada equipo
conformado por dos auditores por parte de VALORACIONES EMPRESARIALES.

Con el levantamiento de inventario se estructurd una base que contenia todos los elementos
fisicamente identificados, el levantamiento fisico se realiza una identificacion de 266 elementos
entendidos como activos fijos.



TIPO DE ACTIVO CANTIDAD

EQUIPO DE COMPUTACION TERMINAL CENTRAL 87
EQUIPO DE TELECOMUNICACIONES TERMINAL CENTRAL 62
EQUIPOS DE AYUDA AUDIOVISUAL 3
MAQUINARIA, EQUIPO, HERRAMIENTAS Y ACCESORIOS 63
MUEBLES Y ENSERES EN GENERAL 49
SUBESTACION DE ENERGIA TERMINAL SUR 2
Total general 266

Se acude a la normativa para el desarrollo del proyecto una vez ejecutado el levantamiento fisico, y
la conciliacidn, en la etapa de valoracion se analiza el enfoque de mercado que provee una
indicacion de valor mediante la comparacidn del activo con activos idénticos o comprables para los
cuales se dispone de informacién de precio, siempre que el activo sujeto ha sido vendido
recientemente en una transaccion apropiada para considerarse conforme a la base de valor, o se
comercian publicamente o hay transacciones observables frecuentes y/o recientes de activos
similares. Para este efecto se acude al método de comparacidn por mercado, que permite identificar
elementos similares en un mercado, para este caso un poco cerrado, y asignar un valor de reposicion
basado en caracteristicas del bien, y los bienes afines del entorno donde se usa el bien; teniendo en
cuenta la jerarquia de valor razonable, dado que algunas de las muestras de mercado para estos
activos son Precio directamente no observables, en el estudio hay ausencia de valores comparativos
de mercado para determinar el valor razonable.

El enfoque de costo por su parte provee un indicador de valor utilizando el principio econdmico de
que un comprador no pagara mas por un activo que el costo que representaria obtener un activo
de igual utilizad, sea mediante compra y por construccién, saldo que ello involucrara tiempo,
inconveniente, riesgo u otros factores indebido o excesivo. El enfoque brinda unaindicacién de valor
calculando el costo de reposicidn o reproduccidn de un activo y haciendo deducciones por deterioro
fisico y otras formas pertinentes de obsolescencia. De esta forma la base de valor que se esta usando
estd basada fundamentalmente te en costo de reposicidn, tal como seria valor de reposicién.
Aplicando el método de costo de reposicién, método que indica valor mediante el cdlculo del costo
de un activo similar que ofrece una utilidad equivalente, para este efecto se recurre al costo del
activo registrado y se proyecta su valor a presente para aplicar los deméritos, y analizar las
condiciones de vida corrida y fecha de compra, frente al estado y funcionalidad.

Para el analisis de los elementos sujetos de avallo, se recurrié al método de comparacion por
mercado, y nos apoyamos en el costo ajustado depreciado, con la informacion que se levantd,
suministrada por el cliente, el ejercicio se apoya en el nivel jerarquico 3, en el que las observaciones



y el muestreo acude al criterio del avaluador, para establecer el valor razonable, de conformidad
con los estudios de mercado, y el andlisis muestral.

Andlisis Propiedades Planta Y Equipo

Conforme al ejercicio de la Norma se pretende prescribir el tratamiento contable de propiedades,
plantay equipo, de forma que los usuarios de los estados financieros puedan conocer la informacion
acerca de lainversion que la entidad tiene en sus propiedades, planta y equipo, asi como los cambios
gue se hayan producido en dicha inversion, que se ve reflejada en el inventario.

Los principales problemas que presenta el reconocimiento contable de propiedades, planta y equipo
son la contabilizacidn de los activos, la determinacién de su importe en libros y los cargos por
depreciacion y pérdidas por deterioro que deben reconocerse con relacion a los mismos.

El costo de los elementos de propiedades, planta y equipo comprende:

(a) su precio de adquisicién, incluidos los aranceles de importacién y los impuestos indirectos no
recuperables que recaigan sobre la adquisicion, después de deducir cualquier descuento o rebaja
del precio;

(b) todos los costos directamente relacionados con la ubicacién del activo en el lugar y en las
condiciones necesarias para que pueda operar de la forma prevista por la gerencia;

(c) la estimacidén inicial de los costos de desmantelamiento o retiro del elemento, asi como la
rehabilitacion del lugar sobre el que se asienta, cuando constituyan obligaciones en las que incurre
la entidad como consecuencia de utilizar el elemento durante un determinado periodo, con
propdsitos distintos del de la produccion de inventarios durante tal periodo.

A considerar que la depreciacion es la distribucidn sistematica del importe depreciable de un activo
a lo largo de su vida util, y que el importe amortizable es el costo de un activo o la cantidad que lo
sustituya, una vez deducido su valor residual; Asi entonces se depreciard de forma separada cada
parte de un elemento de propiedades, planta y equipo que tenga un costo significativo con relacién
al costo total del elemento, el cargo por depreciacidén de cada periodo se reconocera en el resultado
del periodo, salvo que se haya incluido en el importe en libros de otro activo, el método de
depreciacion utilizado reflejara el patron con arreglo al cual se espera que sean consumidos, por
parte de la entidad, los beneficios econdmicos futuros del activo.

A su vez el valor residual del activo sera el importe estimado que la entidad podria obtener
actualmente por desapropiarse del elemento, después de deducir los costos estimados por tal
desapropiacidn, si el activo ya hubiera alcanzado la antigliedad y las demas condiciones esperadas
al término de su vida util.



DESARROLLO

DESARROLLO DE VALORACION APLICADO

Una vez analizados los tres enfoques de valoracion para la realizacién del presente trabajo de
valoracion, se definié como enfoque de valoracion el de mercado:

Base valor de mercado

El valor de mercado es la cuantia estimada por la que un activo o pasivo deberia intercambiarse en
la fecha de valuacidn entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender,
en una transaccion libre, tras una comercializacidon adecuada en la que las partes hayan actuado con
conocimiento, de manera prudente y sin coaccion.

La definicién de valor de mercado sera aplicada de acuerdo con el siguiente marco conceptual:

(a) “La cuantia estimada” se refiere al precio expresado en términos de dinero que puede pagarse
por un activo en una transaccidon de mercado realizada en condiciones de igualdad entre partes
independientes. El valor de mercado es el precio mds probable que puede obtenerse
razonablemente en la fecha de valuacién en conformidad con la definicién del valor de mercado. Es
el mejor precio razonablemente obtenible por el vendedor y el mas ventajoso razonablemente
obtenible por el comprador. Esta estimacidn excluye especificamente un precio estimado inflado o
deflactado por condiciones o circunstancias especiales tales como una financiacidn atipica, acuerdos
de sale and leaseback, consideraciones especiales o concesiones proporcionadas por cualquiera
asociado con la venta, o cualquier elemento de valor disponible Unicamente para un comprador o
vendedor especifico.

(b) “Un activo o pasivo deberia intercambiarse” se refiere al hecho de que el valor de un activo o
pasivo es la cantidad estimada y no un importe predeterminado o un precio de venta real. Es el
precio en una transaccion que cumple con todos los elementos de la definicidn de valor de mercado
en la fecha de valuacion.

(c) “En la fecha de valuacidon” requiere que el valor sea temporalmente especifico en una fecha
determinada. Ya que los mercados y las condiciones del mercado pueden variar, el valor estimado
puede ser incorrecto o inapropiado en otro momento. El montante de la valuaciéon reflejara el
estado y circunstancias reales del mercado en una fecha de valuacidn efectiva, no los de una fecha
pasada o futura.

(d) “Entre un comprador dispuesto a comprar” se refiere a uno que esta motivado, pero no obligado
a comprar. Este comprador no esta ni muy entusiasmado ni dispuesto a comprar a cualquier precio.
Este comprador es asimismo uno que compra de acuerdo con las realidades del mercado actual y
con las expectativas actuales del mercado, mds que en relacion con un mercado imaginario o
hipotético que no puede ser demostrado o cuya existencia no puede preverse. Se presupone que el
comprador no pagaria un precio mayor que el que el mercado exige. El actual propietario esta
incluido entre quienes constituyen “el mercado”.



(e) “Y un vendedor dispuesto a vender” es un vendedor que ni estd muy entusiasmado, ni se
encuentra forzado a vender a cualquier precio ni esta preparado para ofrecer un precio que no se
considere razonable en el mercado actual. El vendedor dispuesto a vender estd motivado para
vender el activo en condiciones de mercado por el mejor precio obtenible en un mercado abierto
después de una adecuada comercializacién, cualquiera que este precio pueda ser. Las circunstancias
del propietario actual no entran en estas consideraciones porque el vendedor dispuesto a vender
es un propietario hipotético.

(f) “En una transaccion libre” es una transaccidn entre partes que no tienen una relacién particular
o especial, como por ejemplo la de parentesco, la que hay entre una empresa matriz y sus filiales o
la de casero e inquilino, que puede hacer que el nivel de precio no sea el propio del mercado o que
esté. Se presume que la transaccion al valor de mercado se realiza entre partes no relacionadas,
actuando cada una independientemente.

(g) “Tras una comercializacién adecuada” significa que el activo seria expuesto en el mercado de la
manera mas apropiada para lograr la venta al mejor precio razonablemente obtenido de acuerdo
con la definicion de valor de mercado. Se presume que el método de venta es el mds apropiado para
obtener el mejor precio en el mercado al cual tiene acceso el vendedor. La duracién de la exposicién
no es un periodo fijo, sino que varia en funcidn del tipo de activo y de las condiciones del mercado.
El Unico criterio es que debe haber suficiente tiempo para permitir que el activo llame la atencion
de un numero adecuado de agentes del mercado. El periodo de exposicién tiene lugar con
anterioridad a la fecha de valuacion.

(h) “En la que las partes hayan actuado con conocimiento, de manera prudente” presupone que
tanto el comprador dispuesto a comprar como el vendedor dispuesto a vender estdn
razonablemente informados sobre la naturaleza y caracteristicas del activo, sus usos reales y
potenciales y el estado del mercado en la fecha de valuacién. Se presume de cada uno un uso
prudente de esa informacion para buscar el precio mas favorable para sus respectivas posiciones en
la transaccion. La prudencia es evaluada refiriéndose al estado del mercado en la fecha de valuacién,
no con la ventaja de la visidn retrospectiva desde alguna fecha posterior. Por ejemplo, no es
necesariamente imprudente para un vendedor vender activos en un mercado con precios en caida
a un precio mas bajo que el de niveles anteriores del mercado. En estos casos, como ocurre con
otros intercambios en mercados con precios cambiantes, el comprador o vendedor prudente
actuara de acuerdo con la mejor informaciéon del mercado disponible en ese momento.

(i) “Y sin coaccidn” establece que cada parte estd motivada para emprender la transaccién, pero no
esta forzosa ni excesivamente coaccionada para completarla.

El concepto de Valor de mercado presupone un precio negociado en un mercado abierto y
competitivo donde los agentes actian libremente. El mercado para un activo puede ser un mercado
internacional o uno local. El mercado puede estar compuesto de numerosos compradores y
vendedores, o puede estar caracterizado por un numero limitado de agentes. El mercado en el cual



el activo estd expuesto para la venta es aquel en el cual el activo intercambiado se intercambia
normalmente.

El valor de mercado de un activo reflejard su mayor y mejor uso. El mayor y mejor uso de un activo
es el uso de un activo que maximiza su potencial y que es posible, esta legalmente permitido y es
financieramente viable. El mayor y mejor uso puede suponer la continuacidn de un uso ya existente
del activo o bien un uso alternativo. Esto es determinado por el uso que un agente del mercado
tendria pensado para el activo al formular el precio por el cual estd dispuesto a pagar. La naturaleza
y fuente de los datos de entrada de la valuacion debe ser consistente con la base de valor, que a su
vez debe tener en cuenta el propdsito de la valuacidén. Por ejemplo, pueden utilizarse diversos
enfoques y métodos para llegar a una opinidn de valor, siempre que se usen datos derivados del
mercado. El enfoque de comparacién, por definicidn, utilizard datos de entrada derivados del
mercado. Para indicar el Valor de mercado, el enfoque de renta debe aplicarse utilizando datos de
entrada y supuestos que serian adoptados por los agentes. Para indicar el Valor de mercado
utilizando el enfoque del coste

, €l coste de un activo de igual utilidad y la depreciacion apropiada deberian determinarse mediante
el andlisis de costes y depreciacién, basados en el mercado. 30.6. Los datos disponibles y las
circunstancias relativas al mercado del activo valorado deben determinar cudl es el método o
métodos de valuacién mas relevantes y adecuados. Si se basan en datos derivados del mercado
debidamente analizados, cada método o enfoque utilizado debe proporcionar una indicacién del
Valor de mercado. El Valor de mercado no refleja los atributos de un activo que tiene un
determinado valor para un propietario o vendedor especifico y que no estdn disponibles para otros
compradores en el mercado. Dichas ventajas pueden estar relacionadas con las caracteristicas
fisicas, geograficas, econémicas o juridicas de un activo. El Valor de mercado requiere el descarte
de cualquier elemento de valor de este tipo porque, para una fecha dada, lo Unico asumido es que
hay un comprador dispuesto a comprar, no un comprador especifico dispuesto a comprar.
Enfoque del coste

El enfoque del coste provee un indicador de valor utilizando el principio econémico de que un
comprador no pagaria por un activo mas que el coste que representaria obtener un activo de igual
utilidad, ya sea mediante compra o construccién, a no ser que ello involucrara tiempo,
inconvenientes, riesgo u otros factores. El enfoque provee una estimacién de valor calculando el
coste de reposicion o reproduccion de un activo y haciendo deducciones por deterioro fisico y otras
formas pertinentes de obsolescencia.

El enfoque del coste deberia aplicarse y atribuirsele peso significativo, en las siguientes
circunstancias:

(a) los agentes pueden tener la posibilidad de recrear un activo con la misma utilidad que el activo
objeto, sin restricciones reglamentarias o legales, y el activo podria ser recreado con tal rapidez que
un agente no estaria dispuesto a pagar una prima significativa por la capacidad de usar el activo
objeto inmediatamente,



(b) el activo no es un generador directo de ingresos y la naturaleza singular del activo desaconseja
y no hace viable usar un enfoque basado en el ingreso o comparacién, y/o

(c) la base de valor que se esta usando esta basada fundamentalmente en el coste de reposicion,
como es el caso del valor de reposicién.

Método del Coste de reposicion

Por lo general, el coste de reposicidn es el coste relevante para determinar el precio que pagaria un
agente, ya que estd basado en reproducir la utilidad del activo, no sus propiedades fisicas exactas.
Generalmente el coste de reposicidn se ajusta por deterioro fisico y todas las formas pertinentes de
obsolescencia. Después de dichos ajustes, se puede hacer referencia a él como coste de reposicion
depreciado.

Los pasos claves en el método del coste de reposicién, son:

(a) calcular todos los costes en que incurriria un agente tipico que buscase crear y obtener un activo
gue proporcione una utilidad equivalente,

(b) determinar si hay alguna depreciacion relacionada con obsolescencia fisica, funcional o externa
asociada con el activo objeto, y

(c) deducir la depreciacion total de los costes totales para llegar al valor del activo objeto. El coste
de reposicidon generalmente es el de un activo nuevo equivalente, es decir, uno que provee una
funcién similar y equivalente a la del activo que se esta valuando, pero que responde a un disefio
contemporaneo y esta construido o hecho usando materiales y técnicas actuales y coste- eficientes.

METODO DE MERCADO

Este método consiste en realizar un analisis de la oferta de bienes similares, en principio dentro de

la misma zona o sector de influencia y alternativamente en sectores de alguna manera comparables.

En la aplicacién del método de comparacién de mercado se analizaron los indicadores de valor que
se refieren a elementos similares a los que se avaltan; en el analisis y comparacién se tomaron en
cuenta entre otros factores: disposicion, almacenaje, movimientos, mantenimientos, reparaciones,
vida util estimada, origen, calidad, adecuaciones tecnolégicas, conservacion y destino econémico.

METODO DE COSTOS

La metodologia para la estimacidn del Valor Razonable por el Enfoque de Costos consta de dos pasos

consecutivos:

i. Determinacion del Costo de Reposicién a Nuevo de los Activos

ii. Obtener el Valor Razonable deduciendo del Costo de Reposicién a Nuevo todos los tipos de
depreciacion que apliquen a los Activos alcanzados

i. Determinacion del Costo de Reposicién a Nuevo (“CRN”)



En el caso de los muebles y enseres, equipos de cOmputo y comunicaciones, etc, el costo de
reposicidon a nuevo esta compuesto por una serie de componentes del costo total, que
mencionamos a continuacion y se aplican segun corresponda a cada caso:

. Precio unitario basico

o Transporte internacional e importacién
o Transporte nacional

o Instalacion y montaje

Precio unitario basico

Los precios basicos fueron obtenidos a través de consultas de precios a proveedores y/o fabricantes,
analisis de informacién de archivo existente, publicaciones especializadas, y facturas de compra
provistas por la Compaiiia.

Los restantes componentes que se explican a continuacién se obtuvieron aplicando porcentajes
sobre los precios basicos, provenientes de estandares habitualmente utilizados en la valuacién de
bienes similares. Dependiendo de cada tipo de bien, se incluyeron los conceptos pertinentes de
entre los siguientes:

Transporte Internacional e Importacion

Los gastos de importacion o de nacionalizacion incluyen:
o Flete internacional: costo del flete desde el pais de origen hasta el pais destino, por
via maritima, aérea o terrestre.
o Seguro transporte internacional: pélizas de cobertura en caso de siniestro durante
el traslado desde fabrica o puerto de embarque hasta puerto destino.
o Derecho de aduana: tributo por ingresar bienes importados, es un porcentaje del
valor CIF segun legislacion vigente.
o Otros gastos de importacion: otros costos tales como estibaje y estadia en puerto,
gastos bancarios y honorarios de despachante de aduana.

Transporte Nacional
. Flete interno: costo de traslado interno hasta el lugar donde prestaran servicio,
desde fabrica para bienes nacionales, o desde puerto nacional para bienes importados.
. Seguro transporte nacional: Corresponden a la erogacion efectuada en concepto de
podlizas de cobertura de los activos en caso de siniestro, ocurrido durante el transporte
interno y el periodo de montaje hasta su puesta en marcha.

ii. Obtencion del Valor Razonable
Para llegar al Valor Razonable, los valores a nuevo obtenidos con la metodologia expuesta se le
aplicaron deducciones por deterioro fisico y por todas las formas pertinentes de obsolescencia.



Para el analisis consideramos el siguiente tipo de depreciacién:
a) Deterioro fisico

Deterioro fisico

El deterioro fisico generalmente es el resultado por el paso del tiempo, por exposicidn a elementos
naturales o al medio ambiente, y a desgastes y/o defectos causados por la operacidn. Todo esto es
lo que se conoce como el agotamiento de la vida atil del bien.

Los protocolos de operacién y el nivel de uso al que fue exigido un equipo es generalmente un buen
indicador del deterioro fisico. Por ejemplo, sobre exigir por encima de las condiciones de disefio, u
operar sin las debidas rutinas de mantenimiento, hara que los equipos e instalaciones se deterioren
mas rapidamente que unidades idénticas operadas dentro de los pardmetros normales.

La primera medicion del deterioro fisico es sobre la porcidn de la edad. Cuando se dispone de datos
estadisticos de produccion sobre el uso del bien, este deterioro fisico puede ser calculado mediante
la relacion:

Otro método consiste en utilizar la relacion Edad/Vida para medir el deterioro fisico, mediante la
férmula:

La Vida Fisica Remanente o Vida Util Remanente constituye un prondstico de vida Gtil futura en afios
a partir de la fecha actual de referencia. Sumada a la edad efectiva, se obtiene la vida util total del
bien. Este concepto utiliza un aspecto adicional: supone que, una vez alcanzada una determinada
edad, es factible ampliar el horizonte de vida util inicialmente previsto, siempre y cuando los activos
se encuentren bien conservados. La Edad Efectiva puede ser calculada desde la fecha de puesta en
marcha original, ponderando en caso de corresponder, las inversiones o ampliaciones hechas en
diferentes afos sobre un grupo de activos.

La segunda medicion de obsolescencia fisica deriva de la condicién de conservacién, generalmente
como resultado de: (i) las tareas de mantenimiento para sostener la confiabilidad del equipo, v (ii)
las intervenciones en modernizaciones y actualizaciones.

FUENTE DE INFORMACION

JERARQUIA DEL VALOR RAZONABLE

Para hacer un analisis de la jerarquia de valor aplicado en este proceso de valoracién se presenta
los tres niveles de jerarquia y sobre estos exponemos el aplicado:
- Los datos de entrada de Nivel 1, son precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para
activos o pasivos idénticos a los que la entidad puede acceder en la fecha de la medicidn.
- Los datos de entrada de Nivel 2 son distintos de los precios cotizados incluidos en el nivel 1
gue son observables para los activos o pasivos, directa o indirectamente.



- Los datos de entrada nivel 3, comprende datos de entrada no observables (incluyendo los
datos propios de la entidad que se ajustan si fuera necesario para reflejar los supuestos que
los participantes de mercado utilizarian dadas las circunstancias).

De acuerdo a la informacidn recopilada, se consideran los siguientes criterios para la evaluacion y
analisis vinculado al calculo del Valor Razonable de los activos, Para el analisis de los elementos
sujetos de avallo, se recurrié a la base de valor de mercado, con enfoque al coste mercado y
método del coste de reposicidén, de acuerdo a la establecido a las normas internacionales de
valuacion (IVS), con la informacidn que se levantd y suministrada por el cliente, el ejercicio se apoya
en el nivel jerarquico 2 y 3, en el que las observacién y el muestreo acude al criterio del avaluador,
para establecer el valor razonable, de conformidad con el estudio de mercado y el andlisis muestral.

INCIDENCIAS EN LA VIDA UTIL (ACTIVOS FIJOS)

Se entiende por vida util el tiempo durante el cual un activo puede ser utilizado, tiempo durante el
cual puede generar renta. Para determinar si un elemento de propiedades, planta y equipo ha visto
deteriorado su valor, se aplicard la NIC 36 Deterioro del Valor de los Activos, estos como
consecuencia de su utilizacién, se desgastan hasta el punto de quedar inservibles, algunos activos,
por su naturaleza y destinacidn, o por el uso que se haga de ellos, pueden tener mayor vida util que
otros, dependiendo del uso (manipulacién) aplicado a un bien este se vera deteriorado, esto
considerando la razdn social de una entidad en la cual se entiende cuan desgastado puede llegar a
verse un activo de acuerdo a su uso en el proceso de produccion o servicio que ofrezca una
compaiiia.

Existen varios factores que afectan el deterioro asi como el valor de un bien, la vida util depende
directamente del tiempo de uso de un bien, sin embargo hay que considerar que los constantes
avances tecnoldgicos afectan fuertemente los valores de los bienes enmarcados dentro del grupo
de Equipos de CoOmputo y comunicaciones, y aunque algunos bienes continden en uso cuando
culmina su vida util definida fiscalmente, y la vida atil de un activo pueda extenderse si se le hacen
reparaciones y adiciones, (como por ejemplo cuando se repotencia un vehiculo), estos activos se
someten regularmente a mantenimientos y ajustes lo cual relaciona directamente la vida util con la
vida operacional y el mantenimiento de los bienes, la vida util puede variar o modificarse
tedricamente fuera de los conceptos fiscales establecidos, asi como puede ampliarse conforme al
mantenimiento o uso, también puede acortarse por los mismos factores, o por el criterio de
obsolescencia programada. Los criterios que afectan la vida util de un bien deben ser aterrizados a
una politica de la compafiia, conforme lo establecen las politicas nacionales, como cambios de
estimacion concepto que debe ajustarse a las politicas de la de la misma, asi como a sus objetivos y
prospeccién. Elvalor de estos bienes en un mercado que castiga fuertemente ante la obsolescencia
de la tecnologia, se verd ajustado a su valor de salvamento, mientras fiscalmente se podra retirar
de la contabilidad, aunque pueda seguir en funcionamiento o en uso.



La vida util es tomada como referencia para la depreciacidn de los activos fijos, para lo cual se divide
el valor del activo por su vida util para determinar la alicuota de depreciacién. No siendo este
método de depreciacién el mas adecuado a un bien pues por lo general el desgaste no es lineal.

La vida util de un activo se definird en términos de la utilidad que se espere que aporte a la entidad.
La politica de gestidn de activos llevada a cabo por la entidad podria implicar la disposicion de los
activos después de un periodo especifico de utilizacién, o tras haber consumido una cierta
proporcién de los beneficios econdmicos incorporados a los mismos. Por tanto, la vida util de un
activo puede ser inferior a su vida econémica. La estimacion de la vida util de un activo, es una
cuestion de criterio, basado en la experiencia que la entidad tenga con activos similares.

La vida util definida para el caso particular de TERMINAL DE TRANSPORTE , se asemeja mucho y se
apoya en la regularmente usada para efectos fiscales, las condiciones de uso y la naturaleza de la
operacién permiten ubicar bajo estos estos pardmetros los bienes sujetos de avaluo, partiendo
también de la informacién contable suministrada por la compafiia, parte de esta informacién es la
fecha de compra o adquisicidn de los bienes, importante en la definicion de la vida Util y parte de la
deduccidn de la vida remanente, sin embargo para este efecto no siempre se cuenta con toda la
informacidn, pues por lo general se genera una lista de bienes como elementos que no estan
activados en la base o contabilizados, es necesario definir o interpretar una fecha promedio para los
bienes, considerando la ubicacién, tipo, estado y otros factores que permitan establecer una
aproximacion a la fecha de adquisicién y a su vez no castigue bruscamente el valor razonable de los
mismos, pues elementos antiguos que han cumplido su vida Util pueden aun conservar su utilidad y
seguir activados, consideracidén que se podrd evaluar en la posterior medicidn de deterioro de valor,
para el siguiente periodo en que se evalle el criterio de valor razonable para los bienes.

Para ambientes diferentes a los del interior las condiciones de los bienes suelen ser mas dificiles, es
asi como, la CORROSION atmosférica, que es la causa mas frecuente de la destruccién de metales
y aleaciones, es posible Unicamente cuando la superficie metdlica estd humedecida. El
mecanismo de corrosion es de naturaleza electroquimica.

El electrolito es una capa de humedad que unas veces es extremadamente delgada e invisible y otras
moja perceptiblemente el metal. La corrosidon depende del tiempo en que esta capa permanece
sobre la superficie metalica; los contaminantes gaseosos y sélidos potencian el efecto corrosivo de
los factores meteoroldgicos. Asi, el proceso de corrosion depende fundamentalmente de la
humedad relativa del aire y de los contaminantes presentes en el mismo, y este fendmeno ajeno al
uso o a la depreciacién de los elementos es un factor importante en la consideracién de deterioro
de un bien, por lo que resulta fundamental brindar a los elementos en custodia asi se encuentren
en desuso, un adecuado almacenaje para protegerles de las circunstancias adversas de la corrosion,
la humedad y otros factores externos de deterioro.

Bajo el criterio establecido por las politicas NICSP, Valoraciones Empresariales SAS, proyecta una
estimacion de vidas utiles, que puede ser o no adoptada por la entidad, los bienes que han excedido
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su vida atil inicial, se permitiran renovar la totalidad de la misma para periodo a periodo proceder a
medir indicios de deterioro y determinar los ajustes en la vida atil o en el valor razonable si hay
lugar. En el mismo sentido los bienes que estdn fiscalmente depreciados y ya no figuran en los
listados contables se conservaran con el valor razonable de acuerdo a lo observado en el inventario
fisico, y la informacion suministrada por la entidad.

Para este efecto se sugiere una clasificacion de los grupos con el fin de reducir la variabilidad de los
mismos y el efecto en la depreciacion por la vida atil. La vida util se proyectard en la medida que el
activo de acuerdo a su uso, se conserve, asi entonces se observaran activos con vida corrida extensa
Yy que aun se permiten continuar prestando su servicio de manera adecuada, atendiendo a los
debidos mantenimientos y almacenamiento pertinente. Por esto se sugiere conservar la vida util
inicial para establecer un periodo de renovacién de la vida de estos bienes. Ya que a pesar de su
vetustez los bienes se conservan se alargara su vida util, y se medira peridédicamente si presentan
indicios de deterioro.

RESULTADO PROCESO DE INVENTARIO

Se ejecuta conciliacion preliminar con placas y referencias inmediatas, posteriormente se
determinan las caracteristicas mas afines para conciliar, este proceso requiere de intervencion del
cliente para identificar los elementos y conciliar faltantes de la base contable contra los sobrantes
del inventario fisico.

ESTADO CANTIDAD
Nuevo 13
Verificado 253

Total general 266



RESULTADO

El propdsito del avalio considera establecer un estimado de valor razonable para los activos, un
monto que corresponda apropiadamente al reflejo de los estados financieros. Se utilizaron los
precios y otra informacion relevante generada por transacciones de mercado que involucran un
grupo de activos idénticos o comparables (similares) a través de la investigacidon y estudios de
mercado, se establece el valor de reposicién a nuevo de un bien existente, bajo el supuesto de tener
que adquirirlo a costos actuales, con las diferencias de los mercados externos para los cuales se
deberan considerar las tasas, impuestos y demas, que afectan el valor comercial del bien.

El andlisis realizado arroja que, por la naturaleza de la operacidon de TERMINAL DE TRANSPORTE, el
mayor porcentaje del valor correspondiente a activos fijos se encuentra concentrado, claramente
en la operacidn por ser esta el musculo de la compaiiia sus operaciones, maquinaria y equipos en
mayor medida. Los activos han tenido un buen mantenimiento este se puede verificar con el
departamento de mantenimiento y técnica de la empresa, del cual se tuvo informacidn al respecto.
Que al existir esta diferencia la depreciacion contable va a ser mas acelerada que la depreciacién
fisica y util del activo que es la que mide un proceso valuativo.

Etiquetas de fila Suma de VALOR RAZONABLE

EQUIPO DE COMPUTACION TERMINAL CENTRAL 288.674.588,76
EQUIPO DE TELECOMUNICACIONES TERMINAL CENTRAL 331.230.813,37
EQUIPOS DE AYUDA AUDIOVISUAL 322.694,43
MAQUINARIA, EQUIPO, HERRAMIENTAS Y ACCESORIOS 332.838.722,37
MUEBLES Y ENSERES EN GENERAL 165.713.102,27
SUBESTACION DE ENERGIA TERMINAL SUR 365.869.324,09
Total general 1.484.649.245,29

v nn n un un n n




CONCLUSIONES

> La administracién de activos de TERMINAL DE TRANSPORTE, es buena, no han existido
pérdidas De los activos que se han adquirido en los ultimos afos.

> Este trabajo de valoraciéon se llevd a cabo de acuerdo con las normas, procedimientos,
pardmetros y criterios determinando el valor comercial de los activos, y dando
cumplimiento a las normas legales establecidas para este propdsito

» Dentro del proceso de inventario no se encontraron situaciones atipicas o significativas mas
gue las propias del proceso desarrollado, que de acuerdo a nuestra experiencia en procesos
similares estuvo enfocado dentro de lo normal.



LAS RECOMENDACIONES

Estadisticas historicas de precios de las compras para hacer analisis de deterioro posteriores desde
el punto de vista financiero y econémico.

Establecer bodegas fisicas virtuales de elementos para bajas, para hacer andlisis de deterioro
posteriores desde el punto de vista técnico

Revisidon de cambio de uso y traslado que afecte la vida util, el personal que custodia los activos
debe ser consciente del manejo que se les da a los activos desde que son adquiridos, asi como su
vida util y su adecuado mantenimiento.

Establecer adecuadamente la clasificacion de los bienes a considerarse como activos o menor valor
para efectos de una medicién posterior.

Se recomienda complementar en la practica de vidas utiles y de salvamento acorde al ejercicio
practico de los bienes. Para efectos de una correcta medicidn posterior.
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