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Re: Reporte de Valuacion, Avalio Comercial .
Terreno Proyecto Parque Industrial ZOL SOPO
LOTE ZOL SOPO, Sopd, Cundinamarca

Numero de Archivo: LV26-0680
Estimado Sr. Corrales Castro:

De acuerdo con su solicitud, hemos preparado un avallo para la propiedad mencionada anteriormente, la cual se
describe a continuacion:

« Terreno rural vacante localizado en el municipio de Sop6, Cundinamarca con destinacién industrial. Se ubica
al norte del casco urbano, sobre la via Tocancipa—Sopdé. El predio esta compuesto por tres lotes fisicamente
unidos, que fueron englobados. La sumatoria de sus areas es de 372,977.00 M2. Su figura es irregular y su
topografia es plana. El folio resultante del englobe corresponde al 'Lote Zol Sopd' con folio matricula No. 176-
253664 el cual es el objeto de valoracién del presente informe. El terreno es considerado como Area Bruta.

Por favor dirigirse a la pagina 11 de este reporte para conocer informacion importante sobre el alcance de la
investigacion y el andlisis de este reporte. Se incluye la identificacion de la propiedad, inspeccion, el analisis del
mayor y mejor uso, y la metodologia de valuacién. Todos los montos de moneda dentro del reporte estan
presentados en Peso Colombiano (COP), a menos que se mencione otra. A continuacion, presentamos los factores
mas relevantes de esta propiedad:

Consideraciones de Valor

« El Terreno Proyecto Parque Industrial ZOL SOPO esta ubicado en el sector Vereda Pueblo Viejo del mercado
de Sopo, Cundinamarca. El predio tiene un area total bruta de 372,977.0 M2 o aproximadamente 37.3 Ha. En
el predio se identifica una edificaciéon correspondiente a una vivienda en estado de abandono, la cual no fue
considerada dentro de la valoracion debido a su avanzado deterioro fisico y a su escasa representatividad
respecto al area total del terreno.

Factores Determinantes de Valor

« Aptitud normativa y potencial de desarrollo - El predio se localiza en suelo Rural Suburbano de actividad
Industrial sobre Corredor Suburbano (UDOL No. 5 — Zona Industrial), con usos permitidos Industrial 1,2y 3
conforme a los Decretos 009/2000, 012/2007 y 080/2010. El mayor y mejor uso concluido es el desarrollo de
un parque industrial-logistico, coherente con la dinamica del corredor Tocancipa—Sop6—Bricefio. Sobre un
area neta urbanizable de aproximadamente 349,154 m?, los aprovechamientos normativos sustentan un area
bruta construible del orden de 174,577 m?. Esta capacidad de desarrollo constituye el principal soporte del
valor del activo.

« Ubicacién y Conectividad - El predio cuenta con doble frente sobre vias pavimentadas de doble calzada
(Tocancipa—Sop6 y Sopé—Bricefio), lo que otorga accesibilidad logistica superior y flexibilidad de acceso. La
ampliacién y adecuacion de la via Tocancipa—Sop6 actualmente en ejecucién por el municipio refuerza, en el
mediano plazo, la conectividad del activo, si bien implicd la demolicion parcial del cerramiento existente. La
localizacion en uno de los corredores industriales de mayor absorcién de la Sabana Norte es un factor de
valor favorable.
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« Disponibilidad de Servicios e Infraestructura - El predio dispone de energia (ENEL—Codensa), pozo de
agua propio (que se asume conectado al acueducto municipal) y topografia plana apta para desarrollo. No
cuenta con servicio de gas natural, factor a considerar en la planeacion de un desarrollo industrial. La
presencia de servicios e infraestructura vial reduce los costos y plazos de habilitacion frente a suelo no
servido.

o Condicidn Fisica del Suelo y Obras Preexistentes. Se observaron movimientos de tierra (corte, relleno y
nivelacion) para la conformacioén de una plataforma de aproximadamente tres metros, sin evidencia de
mejoramiento profundo, estabilizacion geotécnica ni reforzamiento estructural. Ante la ausencia de estudios
técnicos en contrario, se asume que dichas intervenciones no restringen el desarrollo normal del predio. La
vivienda en estado de abandono identificada no representa el mayor y mejor uso y se excluyé de la
conclusién de valor. Estos elementos no constituyen, a la fecha, limitaciones materiales, pero su confirmacion
depende de la debida diligencia técnica del comprador.

« Riesgos y Consideraciones de Desarrollo. Como activo no generador de renta, el retorno depende de la
ejecucion futura del desarrollo y estéa sujeto a riesgos de absorcion del mercado, evolucion de costos de
construccion, obtencion de licencias y plazos de habilitacién. La licencia de parcelacion identificada se
consideré Unicamente como referencia para areas brutas y netas, sin que los resultados del avalto
necesariamente coincidan con sus parametros. La desactualizacion catastral (los tres predios aun figuran
individualmente pese al englobe juridico) no es limitante para la estimacién de valor, pero conviene
regularizarla.

Certificamos que no tenemos un interés actual o futuro en la propiedad mas que la estimacién de valor. El Arq. Andres
Aguirre, Valuation Specialist, prest6 asistencia profesional en la investigacion del mercado y la elaboracion del
reporte. Asi mismo, el Arq. Franedward Moreno, Director of Valuation, aport6é su experiencia e idoneidad profesional
en la revision técnica del documento.

Su atencién es dirigida a la seccion de Supuestos y Condiciones Limitantes de este reporte, presentada en la pagina
59. La aceptacion de este reporte constituye un acuerdo con estos supuestos y condiciones. En particular,
destacamos lo siguiente:

Supuestos Especiales
« No existen supuestos especiales asociados con este avaluo.
Supuestos Significativos

« Dentro de la documentacién suministrada se identifico una licencia urbanistica en la modalidad de
parcelacion, la cual fue considerada unicamente como referencia para la determinacion de las areas brutas y
netas aprovechables del predio, una vez descontadas las afectaciones identificadas.

Para el desarrollo del enfoque residual se adoptd, de manera independiente, la hipétesis de construccion de
bodegas de un nivel con mezzanine, conforme a los aprovechamientos permitidos por la normativa vigente.
En consecuencia, los resultados del presente avaluo no necesariamente coinciden con los parametros o
conclusiones derivados de la licencia mencionada.

« Durante la inspeccién se evidencié la ejecucion de movimientos de tierra destinados a la conformacién de una
plataforma o terraplén. Con base en las observaciones realizadas en campo, esta intervencion presenta una
profundidad aproximada de tres (3) metros y corresponde a actividades de corte, relleno y nivelacion del
terreno. No se identificaron obras de mejoramiento profundo del suelo, estabilizacion geotécnica
especializada ni sistemas de reforzamiento estructural. Para efectos del presente avallo, y ante la ausencia
de estudios técnicos que indiquen lo contrario, se asume que dichas intervenciones no constituyen una
limitacién ni generan afectaciones que restrinjan el desarrollo o aprovechamiento normal del predio objeto de
analisis.

El presente Informe se ha elaborado conforme a las Normas Internacionales de Valuacion (IVS), emitidas por el
International Valuation Standards Council (IVSC), y al RICS Valuation — Global Standards (Red Book). El Valor de
Mercado opinado se ha determinado conforme a la definicidon establecida en IVS 104. Si bien la metodologia de
valoracion empleada es conceptualmente consistente con los principios de medicién del valor razonable de la NIIF 13
y con el marco técnico normativo de informacién financiera vigente en Colombia —incluyendo, segun corresponda, la
NIC 40 Propiedades de Inversién, la NIIF 16 Arrendamientos y la NIC 16 Propiedades, Planta y Equipo—, el presente
Informe no esta destinado a servir de base para reportes financieros bajo NIIF/IFRS (ver Uso Previsto). Las

Pagina | 3



LOGAN

referencias a dichas normas se incluyen unicamente con fines ilustrativos de la naturaleza de los insumos y la
metodologia empleada, y no constituyen una medicién a valor razonable para propdésitos contables.

A titulo ilustrativo y consistente con lo anterior, para efectos de la jerarquia de valor razonable establecida en la NIIF
13, la medicién del valor del Activo se clasificaria en el Nivel 3, dado que la valoraciéon incorpora insumos significativos
no observables en el mercado, incluyendo —entre otros— tasas de capitalizacidon y descuento ajustadas por riesgos
especificos del Activo, supuestos de absorcion, estabilizacion y rentas de mercado proyectadas. Conforme a la NIIF
13.73, la presencia de uno o mas insumos significativos no observables determina la clasificacion de la medicién en
su totalidad en el Nivel 3, independientemente del nivel de observabilidad de los demas insumos utilizados.

Los evaluadores abajo firmantes han realizado un reporte de valoraciéon o consultoria previo que involucra a la
propiedad analizada en los ultimos tres afios.

Basados en el reporte de valuacién segun los lineamientos antes mencionados, sujeto a los Supuestos y Condiciones
Limitantes, supuestos significativos y supuestos especiales (si hay alguno), hemos llegado a la siguiente
conclusién(es) de valor:

Valor Razonable de Mercado Actual

El Valor Razonable de Mercado' “Como Esta” de los derechos de Dominio Completo de la propiedad, evaluado en
mayo 19, 2026, es:

$95,187,000,000.00

El tiempo de exposicidon antecedente a mayo 19, 2026 habria sido 12 meses y el periodo de mercadeo estimado
desde mayo 19, 2026 es de 12 meses.

Agradeciendo su atencion,

=1

Bryan Dragoo, MAI, RICS Franedward Moreno, Architect, RAA  Andrés Aguirre, RAA, Arch, Esp.
Principal | LOGAN Director of Valuation | LOGAN Team Leader of Valuation | LOGAN
AVAL-411981 AVAL-563267 AVAL-1018464616
bryan@loganvaluation.com frank@loganvaluation.com faguirre@loganvaluation.com
www.loganvaluation.com www.loganvaluation.com www.loganvaluation.com

11VSC, Estandares Internacionales de Valoracion (IVS), IVS 104 bases de valor, pagina 21, Secciones de la 20 a la 120.
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