A & CUNDINAMARCA

Bogota, junio de 2024,

Sefiores
DEFENSORIA DEL PUEBLO
Ciudad.

Estimados sefiores:

En el marco del CONTRATCO INTERADMIMISTRATIVO MNo. 1788-2023, a
continuacién, nos permitimos presentaries el resultado del informe técnico de
valuacién por listado con muestreo, realizado sobre los bienes que conforman EL
COMPONENTE MOBILIARIO, ubicados en el Inmueble Servagro, localizado en
la siguiente direccion:

| INMUEBLE COMERCIAL DE OFICINAS LOCALIZADO EN EL BARRIO LA PAMBA, CENTRO
| HISTORICO, CARRERA 2 No. 4 - 45, EN LA CIUDAD DE POPAYAN, DEPARTAMENTO DEL
CAUCH.

Estamos a su disposicién para suministraries la informacion adicional que estimen
necesaria.
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% LA : =
Francisco Javier Pombo Francisco Javier Cuervo Del Castillo
Valuador Cuervo Del Castillo Consultores Juridicos S.A.S
RAA-AVAL BDO40BB7S Director de Proyecta Componenta Inmobiliario
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1. INFORMACION BASICA

1.1 SOLICITANTE
DEFENSORIA DEL PUEBLO

1.2 PROPIETARIO
SOCIEDAD SERVAGRO LTDA

1.3 TIPO DE VALORACION

Valoracion de los diferentes items que conforman el componente Mobiliaric del
inmueble Servagro, comprende a la estimacion técnica de los valores de mercado
de cada bien mueble mediante el sistema de valoracion por listado con muestreo.

1.4 LOCALIZACION

La localizacion de cada uno de los activos correspondientes al componente
Mobiliario, ubicados en el inmueble Servagro, estan descritos en el punto 5. del
presente avaluo.

1.5 TIPOS DE BIENES
Los bienes que se valorizan, corresponden a mabiliario de oficinas.

1.6 DOCUMENTACION

Fue suministrado el listado contable con la informacion basica de cada item,
como ubicacion, descripcidn, cantidad, fecha de adquisicion y wvalor de
adguisicion.

1.7 FECHA DE INSPECCION: 16 de mayo de 2024

1.8 FECHA DEL INFORME: 20 de junio de 2.024
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2. CRITERIOS PARA LA VALORACION

Para la determinacion y realizacion del avaluo del listado de activos presentado
por ustedes, se presentan una serie de definiciones y parametros utilizados en
el trabajo realizado.

2.1 COSTO DE ADQUISICION (HISTORICO)
Es el importe de efectivo o equivalentes al efectivo pagado, para adquirir un
active en el momento de su adguisicion o construccion.

2.2 VIDA UTIL {(VU)
Se entiende por vida util, el periodo de tiempo durante el cual se espera utilizar
el activo por parte de |la entidad.

La vida util para cada elemento se detalla en el archivo anexo a este decumento,
donde se encuentra &l inventario total de los activos de la empresa.

2.3 VIDA © EDAD EFECTIVA (EE)

Corresponde al tiempo de use o periodo de utilizacion del bien. Se determing a
partir de' la fecha de adquisicion registrada en el auxiliar de activos fijos
suministrado por la Compafila y al tiempo de uso aproximado determinado a
partir de la fecha de adquisicion reportada.

2.4 VIDA UTIL REMANENTE (VUR)
Es el tiempo estimado de vida en meses, gue le falta al activo para cumplir su
vida util, Se calcula al restar de la vida util la edad o vida efectiva.

Al aplicar los factores encontrados y en estudio de los casos que aplican a cada
activo, se lograron obtener vidas remanentes confiables para su utilizacian,

2.5 FACTOR DE MANTENIMIENTO

Se entiende por mantenimiento, las actividades que conllevan a sostener el buen
funcionamiento de un equipoc 0 maquinaria. Cabe anotar que los gastos
originados por un mantenimiento normal no extienden la vida Gtil del bien, pero
i contribuyen a que el nivel de produccidn o utilizacion de éste se mantenga de
acuerdo con las capacidades y caracteristicas para las cuales fue disefiado.

El factor de mantenimiento corresponde 2 la apiicacion en mayor o0 menor grado
de las acciones programadas que conllevan a la conservacion de los elementos
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y componentes de un sistema o maquina, con el fin de lograr un mayor
aprovechamiento productivo en tiempos y capacidades.

Este factor se encuentra represantado en una cifra porcentual que se involucra
en la formula de obsolescencia aplicada. Dependiendo del Estado (E) se califica
a los activos con el porcentaje comentado, el cual se aplica sobre las formulas
de depreciacion sefialadas para la obtencion del valor razonable final.

A continuacion, relacionamos las calificaciones para este factor de acuerdo con
el estado de conservacidn en las muestras representativas de las diferentes
activos:

SIGLA | ESTADO VARIABL ~ | FacTOR
(E) E
N NUEVO < | ANU EDAD EFECTIVA (E.E.) 0.90 a 1.00
B BUENC ENTRE 1 ANO ¥ EL 60% DE V.U 0.70 a 0.89
R REGULAR | ENTRE EL 61% Y EL B0% DE V.U._ 0.40 a 0.69
M MALO MENOR AL B1% DE V.U, 0.10 & 0.39

2.6 FACTOR DE REALIZACION

La realizacion de un bien se define como el analisis economico de la potencial
oferta y demanda que pueda tener éste en un mercado comun, dependiendo
directamente de factores como: el mercado especifico, la especializacion técnica,
el grado de obsolescencia funcional y las tendencias financieras de dicho
mercado.

También este factor se encuentra representado en una cifra porcentual que de
manera directa afecta el valor razonable final del bien.

Dependiendo de la disponibilidad (D) se califica a los actives con el porcentaje
comentado, el cual se aplica sobre las formulas de depreciacion senaladas para
la obtencion del valor razonable final.

En nuestra consideracion particular este valor se presenta en los diferentes
grupos de actives de la siguiente manera:

LA | DISPONIBILIDA VARIABLE d FACTOR '
D (D) e
E | EXCELENTE < 1 ANO GE EDAD EFECTIVA [E.E.) | 0.90 a 1.00
F FUNCIONANDD  |ENTRE 1 AND ¥ EL 60% DEV.U. 0,70 a 0.89
R REGULAR ENTRE EL 61% Y EL B0% DE V.U. | 0.40 a 0.69
0 | OBSOLETO MENCR AL B1%: CE V.U. 0.10 3 0.39

:.:. TR ' | _- :- .I = I. ir , ‘o _._1_ A
it u - l.nlm_nmcmn... T e et i il
¥ %‘;j 'u'“lmm | [ SNTIRE 0 ol S L L

L.Dﬁ-::cr:r'-ﬁm:-'



-
S

R
|4 CUNDINAMARCA

2.7 GRADO DE OBSOLESCENCIA - DEPRECIACION

Se entiende por grado de obsolescencia, el deterioro causado por nuevos
inventos, camblos actuales en el disefio y procesos mejorados para la
produccion, o por factores de influencia externa, que hacen el activo menos
deseable y valioso para el uso continuado.

En el calculo de este factor interactuan la vida util, vida efectiva o edad vy
mantenimiento, con los cuales a traves de formulas generalmente aceptadas en
la actividad valuatoria, se afectan v deprecian los valores de reposicion.

Los anteriores parametros son elementos que determinan, mediante la aplicacion
de farmulas técnicas tradicionalmente aceptadas, los valores que se describen a
continuacion:

2.8 VALOR DE REPOSICION
Hace referencia al valor actual de adquisicion del bien, con una uvtilidad

equivalente al bien que se esta valorando, teniendo en cuenta las diferencias
existentes como Innovaclones tecnologicas de disefios, rendimientos y
capacidades entre otras.

Cuando se trata de activos gue no cuentan con modelos actuales o actualizados
que los reemplace, se considera su valor de reposicion sobre otro de su especie,
va sea de su misma o diferente casa fabricante, que se considere competencia
en el mercado local o internacional.

2.9 VALOR COMERCIAL

El valor comercial asignado corresponde al que un comprador ¥y un vendedor
respectivamente, estan dispuestos a pagar y recbir de contado o en términos
razonablemente equivalentes, en forma libre y sin presiones, en un mercado
normal vy abierto, existiendo alternativas de negociacion para las partes.
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A ANTECEDENTES
Para la realizacion de la valoracion de los activos fijos se plantearon dos fases
generales denominadas Planeacion y Ejecucion del Proyecto,

Para la etapa de planeacion se acordaron visitas preliminares y entrega de
documentos, las mismas obedecian a la necesidad de conocer el tipo de activos,
asi como también los procedimientos y normas generales con que contaba la
empresa solicitante, para el control de sus activos.

Adicionalmente, estas reuniones sirvieron para acceder a la documentacion
necesaria y realizar el analisis y evaluacion de la informacion al inicio del
proyecto.

Para la etapa de ejecucidn, inicialmente se realizo la visita de inspeccion para
revisar de farma general la existencia de los activos, asi como el estado de
conservacion dentro de las instalaciones del solicitante.

Una vez terminada la revision en estas dependencias, se reviso y confronto con
la informacion entregada.

Se realizd entonces el procesamiento de la infarmacion en la base de datos cuyos
resultados se anexan al presente informe y que se describe mas adelante.

Conformadas las bases de datos se procedio a la valoracion de los activos y -
expedicion del informe respectivo.

4. METODOLOGIA DE VALORACION
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Retomando lo enunciado en los puntos anteriores, para la determinacion del valor
razonable se han utilizado los métodos: Comparativo de Mercado y el Metodo del
Costo, asi:

4.1 ENFOQUE O METODO DE COMPARACION DE MERCADO

El método comparativo de mercado generalmente es el mas usado y confiable
de los métodos comunmente aceptados, siempre y cuando el activo se encuentre
en un mercado ablerto, con la existencla de un equilibrio entre la oferta v la
demanda.

En la aplicacién del método de comparacidn de mercado se analizan los
indicadores de valor que se refieren a bienes similares a los gue se avaluan; en
el andlisis y comparacion se toman en cuenta para la asignacion tanto del valor
de reposicion comao para verificar los resultados de la aplicacion de las férmulas,
entre otros factores: ubicacion, edad, estado, capacidad, over hold recibido y
destinacidn, entre otros.

En los casos en gue no existe suficiente informacion de transacciones, la
aplicacion del método puede llevar a conclusiones poco acertadas. Cuando esto
sucede es recomendable la aplicacidn de otra metodologia.

Los actives que se involucran en la presenta valuacidn tenian informacion de
valores de reposicion como de usados en el mercado al que cada uno pertenece.

4.2 ENFOQUE O METODO DEL COSTO

El método del costo consiste en estimar el valor razonable a partir del valor de
reposicion a nuevo de los activos, teniendo en cuenta sus caracteristicas y
especificaciones intrinsecas. Una vez obtenido este valor de reposicion se aplica
la depreciacion o grado de obsolescencia y el factor de realizacion, de acuerdo

con la siguiente formula:

Ve = Vrx Ox Fr,. Donde,

Ve = Valor Comercial {(Razonable). Vr = Valor de Reposicion.
O = Obsolescencia.

Fr = Factor de Realizacion.

A su vez el valor de reposicion y la obsolescencia tienen varias opciones para
realizar su calculg, tal como se presenta a continuacion:
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4.3 VALOR DE REPOSICION

Hace referencia al valor actual de adquisicion del bien, con una utilidad
equivalente al bien que se esta valorando, teniendo en cuenta las diferencias
existentes como son las innovaciones tecnclogicas, evoluciones en disefios,
rendimientos y capacidades, entre otras. Para calcular el valor de reposicion se
desarrollan los siguientes metodos:

- COMPRAS Y COTIZACIONES
En primera instancia se opta por homologar la informacion cantable respecto de
las compras mas recientes o de Ultimo afio para aplicar los valores a los bienes
de su misma especia,

En este caso en particular todos los bienes son nuevos y se encuentran en
proceso de instalacidn, razén por la cual se asumen los valores que fueron
reportados contablemente como valor de adquisicion.

Cuando esta informacion no existe 0 no es5 suministrada por el scolicitante, se
calcula el valor de reposicion con los procedimientos gue se describen a
continuacion:

- VALOR ACTUALIZADO
Corresponde a tomar el costo de adquisicion y actualizario a la fecha del avaluo
utilizando la tasa representativa del mercado (TRM) promedio mes, equivalente
a la fecha de compra.

Como el valor de conversidn de |a TRM se calcula a la fecha de adquisicion, se
aplico la inflacién de los Estados Unidos de América para actualizar el valor en
dalares equivalentes a la fecha del avallo,

- VALOR PRESENTE
Significa la actualizacion del costo de adquisicidn utilizando la formula de valor
Presente, aplicando coma factor de variacion el indice de precios al productor
(IPP), utilizando la siguiente formula:
Vi = Ca*{1+i)Mn

En donde,
Vr = Valor de Reposicion. Ca = Costo de adquisicion.
I = IPP promedio mes (\Ver tabla).
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n = Numero de meses (Edad efectiva).

Una vez obtenidos los resultados del valor de reposicion por las metodologias
sefialadas, se procedid a calcular los valores, aplicando el factor o grado de

obsolescencia, entendido éste como la depreciacion calculada sobre dicho valor
de reposician,

4.1.1 CALCULO DEL GRADO DE OBSOLESCENCIA {DEFRECIAEIﬁH}
El calculo de la depreciacion, para nuestro caso correspondients al factor de
Obsolescencia (O), el cual se obtuvo mediante la siguiente formula:

O = Fs + 0.8 (0.9) x (1 - E/ Vu*M)
En donde:

0 = Obsolescencia.

Fs = Factor de Salvamento (0.1 o 0.2).
E = Edad o vida efectiva.

Vu = Vida Util.

M = Factor de Mantenimiento.

El factor obtenido es multiplicado por el valor de reposicion estimado y por el
factor de realizacion, obteniendo el valor razonable del activo,

En el cuadro siguiente se detalla el valor de cada activo después de aplicar las
metodologias v procedimientos descritos:

Al final de reporte se presente el resumen de los valores totales

GOBCITIACION S | Finl ne T 14 1953, 7 1505
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3., DESCRIPCION BASE DE DATOS
La base de datos se entrega adjunta a este documento, en formato Excel y
contiene |a siguiente informacion:

5.1 ELEMENTO
Descripcion general del activo,

5.2 CANTIDAD
Numero de activos registrados en un solo item.

5.3 ANO DE ADQUISICION
Afo estimado de adquisicion del activo segun registro contable. En este caso son
nuevos v se asigna el ano 2024,

5.4 ESTADO
Es la calificacidn por estado que se le dio a los activos en el inventario fisico
realizado. En este caso todos los activos se determinaron como Mueves.

5.5 VALOR UNITARIO DE ADQUISICION
Corresponde al valor de adquisicion del active seglin registro contable

5.6 VALOR TOTAL DE ADQUISICION
Corresponde al valor de adguisicion del active segdn registro contable
multiplicado por la cantidad reportada.

5.7 VALOR UNITARIO DE REPOSICION
Ee el valor de reposicion a nuevo del activo en pesos colombianos.

5.8 VALOR TOTAL DE REPOSICION
Corresponde al valor de reposicion del activo segun registro contable multiplicado
por la cantidad reportada.

5.9 VIDA UTIL (VU)

Corresponde al nimero de meses en que se estima la duracién de produccion o
servicio que presta el activo en condiciones normales de operacion. La vida wtil
se asigno de acuerdo con la metodologia descrita. En este caso es de diez (10)
anos para todos los activos.
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5.10 USO - EDAD EFECTIVA

Se refiere a la edad que posee el bien al momento del avaluo, calculado desde
su registro contable, teniendo en cuenta las observaciones anotadas en el

capitulo correspondiente. Por tratarse de activos nuevos se considero en Cero
(0) anos. )

5.11 VIDA UTIL REMANENTE (VUR)

Corresponde al tiempo que le resta al activo para cumplir su vida util. Se obtiene
al descontar a la vida (til la vida o edad efectiva. La vida (itil remanente se asignd
de acuerdo con la metodologia descrita, (10 afios).

5.12 VALOR COMERCIAL UNITARIO

Se define como el precio unitario que seria recibido por vender un active o
pagado por trasferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes
del mercado en la fecha de medicion (es decir un precio de salida).

5.13 VALOR COMERCIAL TOTAL
Corresponde al valor comercial del activo multiplicado por la cantidad reportada.
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6. CONSIDERACIOMNES FINALES

Adicionalmente a los parametros presentados dentro del cuerpo del presente
informe, se han tenide en cuenta para la valoracidn del inventario,
particularmente las siguientes consideraciones:

6.1 Se ha realizado el inventario valorizado del conjunto de activos mobiliarios
ubicados en el inmueble de oficinas Servagro, localizado en el barrio La Pamba,
Centro Historico, Carrera 2 No. 4 - 45, en la ciudad de Popayan, departamento
del Cauca. de acuerde con la inspeccion realizada el dia 16 de mayo de 2.024.

6.2 Los valores presentados se han determinado mediante [a utilizacion de los
métodos del costo v del mercado; sin considerar el componente de valor asociado
a montaje, instalacion e intangibles.

6.3 Los valores presentados se han determinado mediante la utilizacién de los
enfogques y métodos aprobados por el IVSC,

6.4 Se ha realizado la valoracion el listado de activos fijos mediante el sistema
de muestreo,; de acuerdo con la informacién contable reportada por el solicitante.
Es decir, las posibles inconsistencias en la informacion suministrada, no son
responsabilidad del consultor y atanen unica y exclusivamente al contratante.

6.5 El valor asignado se entiende como valor presente de los activos tal y como
se encontraban al momento de efectuar la visita de inspeccion, en las
circunstancias y condiciones actuales, previendo una vigencia méaxima de un afio.

6.6 Se deja expresa constancia gue a la fecha el avaluador desconoce posibles
problemas legales que puedan tener los activos objeto del presente inventario,
referidos a posesion, demandas en curso, garantias prendarias y ademas asuntos

de caracter legal.

6.7 En cuanto 2 la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencla de
contratos de arrendamiento o de otro género, asumimos que el titular del
derecho de propiedad tiene el uso y goce de todas las facultades que se derivan
de éste.

6.8 Los resuitados del presente avallo se pueden observar para cada uno de

los activos que conforman el componente mobiliario del inmueble de oficinas
Servagro, en el anexo respectivo.
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7. AVALUO COMERCIAL

INVENTARIO VALORIZADO MOBILIARIO
INMUEBLE COMERCIAL DE OFICINAS
BARRIO LA PAMBA, CENTRO HISTORICO
CARRERA 21 No. 4 - 45

POPAYAN, DEPARTAMENTO DEL CAUCA

COSTO VALOR VALOR
DESCRIPCION | CANTIDAD | ADQUISICION | RESPOSICION COMERCIAL
TOTAL TOTAL TOTAL
ACTIVOS FIIOS 371 S 458.070,000 | & 458.070.000 | &  458.070.000
Son: Cuatrocientos Cincuenta y Ocho Millones Setenta Mil Pesos Mcte. )

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

Bogeota, 20 de junio de 2024

AtEﬂtﬂl’T'lEl"ltE,

Francisco Pombo Uribe Jale Rodriguez Espinel
Valuador Valuador

RAA-AVAL BO408875 RAA-AVAL 79367031
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