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SISTEMAS & INGENIERIA, S.R.L.
Apartado No. 748-2, D. N., Tel. 809-368-2231, 809-563-8452, 809-549-3949
sicxatejada@gmail.com

Noviembre 02, 2021

Senora

Jacqueline Duran
La Tabacalera, S.A.
Su Despacho

Distinguida sefiora Duran:

Atendiendo a la asignacién valuatoria que nos hiciera para la propiedad mas abajo descrita,
cortésmente le estamos remitiendo nuestro informe Resumen Ejecutivo con los resultados del
proceso correspondiente.

Para cualquier referencia presente o futura, el Informe esta codificado dentro de nuestro sistema
de control de documentos con el No. 12621 y corresponde al avalio de fecha octubre 11 del 2021.

La propiedad valuada consiste en 2 porciones de terrenos colindantes con una extension superficial
de 3,022.41 m2 (solar No. 17) y 3,118.14 m2 (solar No. 18), y mejoras tipo oficinas y almacenes.
Esta ubicada en la C/ Héroes de Luperdn y C/Los Talleres, en el Ensanche La Paz, en Santo
Domingo, D. N., donde se encuentran las instalaciones de la empresa La Tabacalera.

A nuestro mejor entender y saber, el contenido de este informe es veridico y correcto, y los valores
presentados son independientes de los honorarios a cobrar. Ni quien suscribe, ni empleado alguno,
tienen interés financiero por la propiedad.

Por lo anterior, es nuestra conclusion que la opinion del valor que podemos presentar para la
referida propiedad, para la fecha efectiva de este avalio, esta alrededor de:

Propiedad 1 (Solar No. 17 y mejoras): uUsD 1,375,000.00
Propiedad 2 (Solar No. 18) USD 156,250.00
Propiedad 1 modificada y 2 (Solares Nos. 17 y 18 como plottage): uUsDb 1,800,000.00

La propiedad arriba mencionada fue inspeccionada fisicamente, valuada como un todo, y como
derecho de pleno dominio de su propietario, sujeto a suposiciones y consideraciones generales que
estan sefaladas en este informe.

RA-013

ASA 0340594
Al No. 397328%
UPAV No. 230¢

' B.S.LLE. : Bachillerato en Ciencia de Ingenieria Industrial

ITADO : Instituto de Tasadores Dominicanos

}RT : Registro de Tasadores de la Superintendencia de Seguros

4 ASA : “Candidate for Designation, American Society of Appraisers”.
Al : “Candidate for Designation, Appraisal Institute”.

& UPAV : Unién Panamericana de Asociaciones de Valuacidn




IDENTIFICACION DE LA PROPIEDAD

UBICACION

DESCRIPCION

C/ Héroes de Luperén No. 4 y C/Los
Talleres S/N, en el Ensanche La Paz,
en Santo Domingo, D. N.

2 porciones de terrenos colindantes con una
extension superficial de 3,022.41 m2 (solar No.
17) y 3,118.14 m2 (solar No. 18), y mejoras tipo
oficinas y almacenes.

En esta propiedad se encuentran las
instalaciones de la empresa La Tabacalera.
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PROPOSITO DEL AVALUO

El propésito de esta valuacion es estimar el Valor de Mercado de la propiedad
consistente en 2 porciones de terrenos colindantes con una extension
superficial de 3,022.41 m2 (solar No. 17) y 3,118.14 m2 (solar No. 18), y
mejoras tipo oficinas y almacenes, donde se encuentran las instalaciones de
la empresa La Tabacalera, ubicada en la C/ Héroes de Luperén No. 4y C/Los
Talleres S/N, en el Ensanche La Paz, en Santo Domingo, D. N. Considerada
como derecho de pleno dominio para la fecha de octubre 11 del 2021

(desconocemos si tiene alglin gravamen o impedimento de uso u operacién).

USO INTENCIONAL DE LA VALUACION

Tener una tercera opinién no sesgada del valor de mercado de la propiedad,
de forma que se pueda utilizar como referencia para cualquier transaccion
presente o futura, de indole financiera y/o comercial.

TIPO DE INFORME

Por la naturaleza del uso esperado, el resultado del Valor se presenta en un
informe del tipo narrativo.
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DERECHOS DE LA PROPIEDAD

Los derechos de la propiedad siendo avaluada, son del tipo pleno dominio
(“fee simple”).

Ese derecho es definido como, el maximo derecho posible que alguien puede
poseer sobre una propiedad inmobiliaria. Es la pertenencia mas completa y
absoluta en terrenos; su duracién indefinida, libremente transferible y
heredable.

DEFINICION DE VALOR DE MERCADO.

El Valor Justo de Mercado, tal como lo hemos aplicado en este avallo lo
definimos como sigue:

Es la cantidad estimada expresada en términos de dinero (DOP/USD) que
puede razonablemente esperarse por la propiedad en intercambio entre un
comprador y un vendedor que actien de libre voluntad, sin presién de
ninguna especie, dentro de un tiempo razonable en el cual, tanto el
comprador como el vendedor tengan conocimiento pleno de todos los usos
presentes.

FECHA DEL AVALUO

Octubre 11, 2021




RESUMEN EJECUTIVO

Es nuestra conclusion que la opinion del valor de mercado que podemos presentar para la
referida propiedad esta alrededor de:

Propiedad 1 (Solar No. 17 y mejoras): usD 1,375,000.00

Un Millon Trescientos Setenta y Cinco Mil délares con 00/100 moneda estadounidense.

Propiedad 2 (Solar No. 18): USD 156,250.00

Ciento Cincuenta y Seis Mil Doscientos Cincuenta délares con 00/100 moneda estadounidense.

Propiedad 1 modificada y 2 (Solares Nos. 17 y 18 como plottage):  USD 1,800,000.00
Un Millén Ochocientos Mil délares con 00/100 moneda estadounidense.
En Santo Domingo, D. N., a los dos (02) dias del mes de noviembre del afio dos mil veintiuno

(2021), que es la fecha en que se estd remitiendo este informe como se especifica en la carta
de tramitacion.
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ANTECEDENTES Y ALCANCE DEL AVALUO
HECHOS Y DATA RELEVANTES.

Hemos recibido de parte de la sefiora Jacqueline Duran, la valuacién de 2 porciones de terrenos
con una extension superficial de 3,022.41 m2 (Solar No. 17) y 3,118.14 m2 (Solar No. 18) y
mejoras tipo oficinas y almacenes, ubicada en la C/ Héroes de Luperdn y C/Los Talleres, en el
Ensanche La Paz, en Santo Domingo, D. N., donde se encuentran las instalaciones de la
empresa La Tabacalera.

Desde el punto de vista legal la propiedad esta amparada por los siguientes Certificados de
Titulo:

Solar No. 17

Certificado de Titulo No. 2001-814, a nombre de La Tabacalera, C. por A., inscrito en el
Registro de Titulos del Distrito Nacional el dia 17 de mayo del 2001, bajo la firma del Dr. Wilson
Goémez Ramirez, Registrador de Titulos del Distrito Nacional. Corresponde a dos porciones de
terreno dentro del ambito del Solar No. 17 de la Manzana No. 4400 del Distrito Catastral No. 1
del Distrito Nacional con una extension superficial de 2,775.41 y 247.00 metros cuadrados,
respectivamente.

Solar No. 18

Certificado de Titulo No. 2001-8170, a nombre de La Tabacalera, C. por A., inscrito en el
Registro de Titulos del Distrito Nacional el dia 17 de mayo del 2001, bajo la firma del Dr. Wilson
Gomez Ramirez, Registrador de Titulos del Distrito Nacional. Corresponde al Solar No. 18 de la
Manzana No. 4400 del Distrito Catastral No. 1 del Distrito Nacional con una extension
superficial de 3,118.14 metros cuadrados.

Las mejoras edificadas corresponden a las oficinas administrativas de La Tabacalera, asi como
almacenes, casetas, entre otras construcciones menores.

Podemos considerar dos propiedades independientes, como lo son por la titularidad
independiente y mas que todo por la diferenciacién del uso y acceso.

Estamos reportando una opinion del valor de mercado para la propiedad que esta desarrollada
con oficinas y almacén, la cual identificamos como propiedad 1, que es la que ocupa el solar
No. 17. Acotamos que para este valor de mercado no restamos el area cedida a la segunda
propiedad para que tuviera acceso directo por la calle de “Los Talleres" (247.00 m2).

No asi para la otra propiedad adjunta, por dos razones. Primero se trata de un deposito que en
el pasado era para pesticidas y fertilizantes y que a la fecha de hoy, luego de limpiezas
significativas, todavia persiste el olor en el ambiente, lo que implica residuo de quimicos. Esta
condicion no la podemos cuantificar en cuanto a restriccion de uso o costo de curar o sanar esa
propiedad.

Lo segundo es que no conocemos en el mercado ventas de propiedades similares que se hayan
vendido o que estén en ofertas, para poder comparar y llegar a una opinién de valor de esa

segunda propiedad, la no desarrollada.



Ahora bien, en caso de que sea mandatorio de comprar las dos propiedades, porque se hara una
refundicion, es decir que tendremos una sola propiedad, si podriamos hacer unos ajustes de
circulacion (eliminando almacén, verjas, parqueos, caseta de planta eléctrica) y asignar un
valor a esa referida propiedad. Asi tendria acceso y la primera mejora su flujo. De todas
maneras la seguridad para la nueva propiedad total no seria la misma, por la externalidad que
significa la calle de "Los Talleres" y como otro taller esta en el mismo limite.

Reiteramos que para presentar un valor de las dos propiedades juntas debemos presentar una
suposicion hipotética de que esa propiedad 2, no esta contaminada y que por lo tanto puede
integrarse a la propiedad 1. Por lo tanto se trata de una opinion de valor de mercado
hipotética.

Para la estimacion de la opinion del valor de mercado, tenemos la disponibilidad de tres
enfoques de valuacion, que son los siguientes:

1. Enfoque del Costo
2. Enfoque de Ventas Comparables
3. Enfoque de Capitalizacion del Ingreso.

El Enfoque del Costo se fundamenta en el Principio Econdmico de Sustitucion: Un comprador
prudente bien informado no pagard por una propiedad mas que el costo de reproducir un
sustituto de la misma con igual deseabilidad que en el mercado y las mismas utilidades.

El Enfoque de Ventas Comparables estd basado también en el Principio de Sustitucion. Este
enfoque es mas Util cuando cierto nimero de propiedades similares han sido vendidas o estan
siendo ofertadas en el mercado de la propiedad Sujeto.

Al aplicar este enfoque podemos obtener una indicacion de valor al ajustar las ventas de
acuerdo con sus diferencias con el Sujeto. Se obtiene un rango de valores en el cual el valor de
la propiedad tasandose estara incluido.

Los ajustes a esas comparables los podemos hacer tanto de forma cuantitativa como
cualitativa. Ajustes en cantidad de dinero o en porcentajes son aplicados a las ventas reales u
ofertas existentes en el mercado hasta alcanzar una indicacién de valor para la propiedad
Sujeto.

El Enfoque de Capitalizacion del Ingreso esta basado en el principio de anticipacion, en pocas
palabras es el valor presente de un flujo de caja a futuro. Este método seria del de
capitalizacion por rendimientos.

El otro método, que es el de capitalizacion directa, consiste en calcular el ingreso neto o renta
que dejara el préximo afio, como beneficio neto, la explotacion comercial de la propiedad. Y el
valor se obtendra al dividir ese ingreso neto de un afio sobre una tasa de capitalizacion.

Para fines de esta valuacion hemos aplicado el Enfoque del Costo y el de Ventas Comparables
para el terreno.




DESCRIPCION LEGAL,
SOLAR NO. 17
TiTULO E IDENTIFICACION DEL INMUEBLE.

El inmueble valuandose esta amparado por el Certificado de Titulo No. 2001-814, inscrito en el
Registro de Titulos del Distrito Nacional el dia 17 de mayo del 2001, con el No. 1298, folio 325,
del Libro de Inscripciones No. 196-A, bajo la firma del Dr. Wilson Gomez Ramirez, Registrador
de Titulos del Distrito Nacional.

IDENTIFICACION CATASTRAL.

Dos porciones de terreno dentro del ambito del Solar No. 17 de la Manzana No. 4400 del
Distrito Catastral No. 1 del Distrito Nacional.

LINDEROS. Porcién 1

Al Norte : Resto del mismo solar y solar No. 18.
Al Este : Calle de Los Talleres

Al Sur : Solares Nos. 11, 12y 13

Al Oeste : C/Héroes de Luperon

LINDEROS. Porcion 2

L2

Al Norte : Solar No. 18 y Parcela No. 4-B-Prov.
Al Este : Calle de Los Talleres

Al Sur : Resto del mismo solar

Al Oeste : Resto del mismo solar

AREA DEL TERRENO.

El terreno tiene una extension superficial de: Porcion 1: 2,775.41 m2, Porcion 2: 247.00 m2.
Para un total de 3,022.41 m2.

PROPIETARIO.

La Tabacalera, C. por A.




SOLAR NO. 18

TITULO E IDENTIFICACION DEL INMUEBLE.

El inmueble valuandose esta amparado por el Certificado de Titulo No. 2001-8170, inscrito en
el Registro de Titulos del Distrito Nacional el dia 17 de mayo del 2001, con el No. 1299, folio
325, del Libro de Inscripciones No. 196-A, bajo la firma del Dr. Wilson Gémez Ramirez,
Registrador de Titulos del Distrito Nacional.

IDENTIFICACION CATASTRAL.

Solar No. 18 de la Manzana No. 4400 del Distrito Catastral No. 1 del Distrito Nacional.

LINDEROS.

Al Norte : Solares Nos. 3y 4

Al Este : Calle de Los Talleres en proyecto
Al Sur : Solares Nos. 11y 17

Al Oeste : Solar No. 17

AREA DEL TERRENO.

El terreno tiene una extension superficial de 3,118.14 metros cuadrados.

PROPIETARIO.

La Tabacalera, C. por A.




DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD Y LAS MEJORAS

La propiedad objeto del presente avalud consiste en 2 porciones de terrenos colindantes con
una extension superficial de 3,022.41 m2 (solar No. 17) y 3,118.14 m2 (solar No. 18), y
mejoras tipo oficinas y almacenes. Esta ubicada en la C/ Héroes de Luperén y C/Los Talleres,
en el Ensanche La Paz, en Santo Domingo, D. N., donde se encuentran las instalaciones de la
empresa La Tabacalera.

Propiedad No. 1 (Solar 17).

El solar 17 tiene forma regular y topografia plana. Sefalamos que este solar cede a la
propiedad No.2 (solar 18) un area de 247.00 m2 para brindar acceso directo por la calle Los
Talleres.

Las mejoras edificadas en este solar tienen un area total de construccién de 1,650.00 m2. Las
mismas corresponden a las oficinas administrativas, almacenes, casetas, entre otras, que
describimos a continuacion:

Edificio de oficinas: edificacion de dos niveles, con un area de 618.40 m2, construida con
vigas y columnas de hormigon armado, entrepisos y techos de hormigén armado aligerado,
paredes de bloques de hormigdn con terminacion en pafete pulido y pintura.

Puertas exteriores de vidrio y aluminio de dos hojas tipo comercial, puertas interiores de
caoba y de vidrio y aluminio de una hoja tipo comercial. Ventanas proyectadas de vidrio y
aluminio y del tipo corredizas de aluminio y vidrio.

Los techos tienen plafon mineral, los pisos en el primer nivel son de porcelanato de 60 x 60
cms. En el segundo nivel son de ceramica de 30 x 30 cms., las divisiones internas en arnbos
niveles son de plywood de yeso.

Este edificio fue remodelado. La remodelacién consisti6 en cambio de materiales de
terminacion en pisos, bafios, techos y escaleras en el primer nivel. Y en el segundo nivel se
ampliaron en 104.94 m2 las area de oficinas existentes.

Distribucion interna.

1er. Nivel: Lobby, area de caja, cocinilla, bafios, oficina gerente de ventas, sala de
supervisores, salén de vendedores, 2 baterias de bafios. '

Banos: cuenta en el 1er. nivel con una bateria de bafios para mujeres con pisos y paredes
revestidos de porcelanato, con dos lavamanos empotrados en marmolite soportado por
perfiles de acero negro, dos inodoros y un espejo y una bateria de bafios para hombres cor
pisos y paredes revestidos de porcelanato, con dos lavamanos empotrados en marmolite
soportado por perfiles de acero negro, dos inodoros y 4 orinales y un espejo.

Tiene una cocinilla con pisos y paredes en porcelanato, gabinetes de piso y pared de madera

de caoba, con tope de granito natural y fregadero en acero inoxidable de dos pocetas.



2do. Nivel: un bafo, area abierta para uso de cubiculos, oficina administrativa, oficina
director general, salon de reuniones con un mesa para 12 personas.

Para acceder al segundo nivel tiene dos escaleras, estas se encuentran situadas al este y
oeste del edificio, estan construidas con rampas en hormigdn armado, huella y contrahuella
en porcelanato y pasamanos en madera de caoba.

El bafio en el segundo nivel es para el salén de reuniones, con pisos y paredes revestidos de
ceramica, con un lavamanos empotrado en marmolite soportado por perfiles de acero negro,
un inodoro y un espejo.

Ampliacion edificio segundo nivel: tiene un area de 104.94 m2, construida con vigas y
columnas de hormigén armado y techos de hormigén armado aligerado

Puertas exteriores e interiores de vidrio templando de 2" de espesor, las ventanas son del
tipo corredizas de aluminio y vidrio.

Las paredes son de bloques de hormigon armado con terminacion en pafiete liso y pintura, las
divisiones internas son con paneles de plywood de yeso y de vidrio templado de 3/8” de
espesor. Los techos tienen plafon mineral y de yeso, los pisos son de porcelanato de 60 x 60
cms.

Esta nueva area cuenta con un bafo, 5 oficinas y un salén para reuniones con mesa para 4
personas.

El bafio de la ampliacion en el segundo nivel cuenta con pisos y paredes revestidos de
ceramica, con un lavamanos empotrado en marmolite soportado por perfiles de acero negro,
un inodoro y un espejo.

Parqueo techado No.1: con capacidad para 4 vehiculos y un area de construccion de 63.50
m2, con techo de aluzinc soportado por una estructura de acero negro, altura de 2.93 mts.

Archivo muerto y almacén de filtros: edificacion de un nivel, con un area de 14.85 m2, con
vigas y columnas de hormigon armado, paredes de bloques de hormigdn con terminacion en
pafiete pulido y pintura. Puerta de acceso en polimetal, pisos de cemento pulido, ventilacion
con bloques calados de hormigén, techo de aluzinc soportado por una estructura de acero
negro.

Caseta de seguridad: edificacion de un nivel, con un area de 17.51 m2, con vigas, columnas y
techos de hormigén armado, paredes de bloques de hormigén con terminacion en panete
pulido y pintura. Puerta de acceso en polimetal, ventanas de celosias de vidrio y corredizas
de vidrio y aluminio, pisos de ceramica. Tiene un bafio con un inodoro y un lavamanos, y
pisos y paredes revestidos de ceramica.
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Caseta para planta eléctrica: edificacion de un nivel, con un area de 30.60 m2, con vigas,
columnas y techo de hormigon armado, paredes de bloques de hormigén con terminacién en
panete pulido y pintura. Puerta de tola de acero negro, pisos de cemento pulido.

Parqueo techado No.2: con capacidad para 20 vehiculos y un area de construccién 379.89
m2, con techo de aluzinc soportado por una estructura de acero negro sobre columnas de
hormigén armado, altura de 3.38 mts.

Depésito y bafio: edificacion de un nivel, con un area de 36.45 m2, con vigas, columnas y
techos de hormigén armado, paredes de bloques de hormigén con terminacion en panete
pulido y pintura. Puerta de acceso en polimetal, ventanas de celosias de vidrio, pisos de
cemento pulido. Tiene un bafio con un inodoro y un lavamanos, los pisos y paredes revestidos
de ceramica.

Almacén de promocién y producto terminado: edificacion tipo nave industrial de un nivel,
con un area de 289.67 m2, con vigas y columnas de hormigén armado, paredes de bloques de
hormigon con terminacion en pafiete pulido y pintura en el exterior, en el interior bloques
violinados y pintados. Techo en aluzinc a dos aguas, sobre una estructura de acero negro, con
altura de 4.98 mts y 6.38 mts. Puertas de acceso corredizas en acero negro. Pisos de
hormigon armado.

Anexo adosado a nave: edificacion de un nivel, con un area de 52.24 m2, con vigas,
columnas y techo de hormigén armado, paredes de bloques de hormigén con terminacién en
panete liso y pintura. Puerta de tola de acero negro, pisos de cemento pulido. Altura techo
de 2.72 mts.

Oficinas y bafios empleados adosado al almacén: edificacién de un nivel, con un area de
42.84 m2, con vigas, columnas y techos de hormigon armado, paredes de bloques de hormigdn
con terminacion en pafiete liso y pintura. Puerta de acceso en polimetal, ventanas de
celosias de vidrio, pisos de cemento pulido. Tiene un bafio para empleados con dos inodoros,
dos lavamanos, tres orinales y una ducha. Los pisos y paredes estan revestidos de ceramica.
Otras mejoras.

Verja perimetral No.1, bloques de H.A a una altura de 2.3 mts y malla ciclénica a una altura
de 1.6 mts, longitud 14.50 mts.

Verja perimetral No.2, blogues de H.A., altura de 2.9 mts, longitud 106 mts.
Verja perimetral No.3, bloques de H.A., altura de 7 mts, longitud 92 mts.
Circulacion en asfalto con un area de 1,537.20 m2.

Cisterna de 5,000 Gls.




Propiedad No.2 (Solar No. 18)

En la propiedad dos hay una serie de mejoras que por su condicion fisica no han sido
consideradas como parte del presente avallo, pero que no podemos dejar de mencionar su
existencia.

Almacén: edificacion tipo nave industrial, con un area de construccion de 1,473.76 m2, con
techo en asbesto a dos aguas con altura de 3.55 mts. y 9.41 mts., soportado por una
estructura de alma llena de acero negro, pisos de hormigén armado, paredes de aluzinc,
puertas corredizas de aluzinc.

Esta mejora estd en notable deterioro. Anteriormente era usada como almacén de
fertilizantes del Ministerio de Agricultura.

Oficina No.1, en desuso, antigua Gerencia Santo Domingo: edificaciéon de un nivel, con un
area de construccion de 29.24 m2, con vigas, columnas y techos en hormigén armado, paredes
de blogues de hormigdn con terminacion en panete pulido y pintura. Puertas de acceso en
tola de acero negro, ventanas de celosias de aluminio, piso de cemento pulido.

Oficina No.2, en desuso: edificacion de un nivel, con un area de construccién de 31.28 m2,
con vigas, columnas y techos en hormigon armado, paredes de bloques de hormigon con
terminacion en pafete pulido y pintura. Puertas de acceso en tola de acero negro, ventanas
de celosias de aluminio, piso de cemento pulido.

Deposito: edificacion de un nivel, con un area de construcciéon de 8.65 m2, con vigas,
columnas y techos en hormigdn armado, paredes de bloques de hormigon con terminacion en
pafnete pulido y pintura. Puertas de acceso en tola de acero negro, ventanas de celosias de
aluminio, piso de cemento pulido.

Area para cambio de aceite: edificacion de un nivel sin muros de cierre, con un area de
103.36 m2, con vigas y columnas de acero negro, techo de zinc soportado por una estructura
de pino, pisos de hormigon armado.

Almacén de lubricantes: edificacion de un nivel, con un area de 29.81 m2, construido con
vigas, columnas de hormigén armado, techo de zinc soportado por una estructura de pino,
paredes de blogues de hormigon con terminacion en pafete pulido y pintura. Puertas de
acceso de pino y plywood y de planchas de zinc, piso de cemento pulido.

Otras mejoras

Verja perimetral 1, bloques de H.A., altura de 2.9 mts, longitud 34.01 mts.

Verja perimetral 2, bloques de H.A., altura de 7 mts, longitud 9.72 mts.

Verja perimetral 3, bloques de H.A., altura de 6.4 mts, longitud 22.80 mts.

Cisterna de 7,800 Gls.




DESCRIPCION DEL ENTORNO

El sector donde esta ubicada la propiedad es mixto, residencial, comercial e institucional.
Con gran influencia por los distintos edificios de la universidad O&M.

Este sector cuenta con los siguientes servicios basicos de infraestructura:

Energia eléctrica, suministrada por la empresa EDESUR.

Sistema de abastecimiento de agua potable y drenaje sanitario y pluvial, suministrado
por la Corporacion de Acueductos y Alcantarillados de Santo Domingo CAASD.

Calles asfaltadas
Aceras y contenes
Teléfono

TV Cable

Transporte urbano, a 500 metros se encuentra la Estacion Centro de los Héroes, en la
Av. Jiménez Moya.

Recogida de basura

Dentro de los comercios e industrias en el entorno del Sujeto podemos mencionar.

Universidad O&M.

Estacion de Combustible Shell.

Refrescos Nacionales, "Coca Cola".

Corporacion Dominicana De Empresas Eléctricas Estatales "CDEE".

Residencial de apartamentos Borbon VIII, colindante por el lado norte de la propiedad 1.

Residencial de apartamentos Don Hugo |, colindante por el lado sur de la propiedad 1.
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MEJOR Y MAS ALTO USO. PROPIEDAD INMOBILIARIA

El Mejor y mas alto uso puede ser definido como: “el uso de una propiedad que
siendo legalmente permitido, fisicamente posible y econémicamente factible,
genera el valor presente de mayor productividad”.

Se entiende que la definicion anterior es para los terrenos, por lo que debemos
chequear entonces la propiedad Sujeto cuando tiene mejoras y cuando no tiene
(solar vacante), pues podria resultar que el mejor y mas alto uso sea diferente al
que actualmente tiene.

MEJOR Y MAS ALTO USO. PROPIEDAD SUJETO.

Luego de analizar la vecindad y propiedad Sujeto, los factores que inciden en el
valor del sector inmobiliario, podemos concluir que la propiedad 1 esta en su
Mejor y Mas Alto Uso, mientras que la 2 no lo esta.




ESTIMACION DE LA OPINION DEL VALOR DE MERCADO

En la presente valuacién hemos aplicado el Enfoque del Costo y el Enfoque de Ventas
Comparables para el terreno.

ENFOQUE DEL COSTO

Un comprador prudente bien informado no pagara por una propiedad mas que el costo de
reproducir un sustituto de la misma con igual deseabilidad en el mercado y las mismas
utilidades.  Este concepto es lo que en economia se conoce como el "Principio de
Sustitucion”.

Cuando se trata de un activo usado, el costo de reproduccién o reposicion debe ser ajustado
por todo tipo de depreciacion atribuible a la fecha. De aqui que el Valor Justo fuera el
resultante de restar al costo de reposicion el monto de la depreciacién aplicable. (Costo de
Reposicion - Depreciacion) y luego sumarle el valor del terreno.

OPVM = (CR- %DA) +Vt

OPVM = Opinién del Valor de Mercado.

CR = Costo de Reposicion
%DA = Porcentaje de depreciacién acumulada.
vt = Valor de los terrenos.

VALUACION DE LOS TERRENOS.-

METODOS DE VALUACION DE LOS TERRENOS.

De los cuatro métodos mas comunes usados para la valuacion de los terrenos, hemos
seleccionado el (los) siguiente (s):

1) Método de Ventas Comparables. v/

2) Método Extraccion del Mercado.

3) Método de Segregacion.

4) Métodos de Capitalizacion del Ingreso.

e Capitalizacion Directa a) Capitalizacion de la Renta o Alquiler de la Tierra.

o Capitalizacion No Directa  a) Método Residual de la Tierra
b) Método de Subdivision (Analisis de Flujo de Caja)




Enfoque de Ventas Comparables.

El Enfoque de Ventas Comparables esta basado en el Principio de Sustitucion. Este establece:
“Un comprador prudente bien informado no pagara por una propiedad mas que el costo de
reproducir un sustituto de la misma con igual deseabilidad en el mercado y las mismas
utilidades.”

Este enfoque es mas Util cuando cierto niimero de propiedades similares han sido vendidas o
estan siendo ofertadas en el mercado de la propiedad Sujeto.

Al aplicar este enfoque podemos obtener una indicacién de valor al ajustar las ventas de
acuerdo con sus diferencias con el Sujeto. Se obtiene un rango de valores en el cual el valor
de la propiedad tasandose estara incluido.

Los ajustes a esas comparables los podemos hacer tanto de forma cuantitativa como
cualitativa. Ajustes en cantidad de dinero o en porcentajes son aplicados a las ventas reales
u ofertas existentes en el mercado hasta alcanzar una indicacién de valor para la propiedad
Sujeto.

Los elementos y el orden en que deben hacerse los ajustes correspondientes son:

1. Derechos de propiedad.

2. Términos financieros

3. Condiciones de la venta

4. Gastos incurridos después de la compra
. Condiciones de mercado

. Localizacion. Localizacion dentro de la zona. Sitio especifico.

. Aspectos economicos.

5
6
7. Aspectos fisicos.
8
9. Uso y zonificacion.
1

0. Otros no de bienes raices.




9161-716-608

¥987-91.£-608

YL1p-186-618

9161-906-608 | 1759-075-678 |  LS6€-589-608 SLTL LY8 608 £899-58L-618 ouesmIRL
s21aqn|] B|OSLg ausjew 121uawy osn7 Auuyor 21quioN
5895 $8°95 $6°95 58°95 $8°95 o1qures ap ese]
s°€Sh SE€Sh P8 9L 00°05€ LL'6SL $asn Je1os zZw/d
05°106°G.} 05°106°SL} 00°000°095 00°906°729°L} 00°000°004°1 $asn o1aud
0T'€LL°ST 0T'€LLST 91°€96°Lp 05°268°61 89'568°S9 $d0d Jejos TW/d

00°000°000°0}

00°000°008°€}

00°000°Z68‘1L€

01'907°798°100°4

00°000°G€S 79

d0q otx3id

00°88¢ 00°79¢ 00°09L 91L°LGE°0S 00°6v6 pL 8LLE+ L TT0°E IW Jejos ap eauy
- 1971 1) - €061 oL'g:l o4 : 44
- AN 24 - LG €05 €T'PS (son3aw) opuoy
. 00°SL - 00°001 05°L1 (sonaw) ajualy
Buatls SeJ91U0) 950 Zed e "su3 ‘saape
zayoues Jje) "bsa | euspuadapui ) @ A uodadnT 19)Jew RUAILS € od gsor d 1 s mel
i : aqed *bsa uyoouy $07/) A uosadn uoiresiqn
euUspuadapu| Ay AY ) e owxoud e 3jua4j euspuadapu) Ay ’
weyeiqy Ay 3p $30IH /D
epuapuadapu] "Ay
Jej0S “jeay 'IUSA 1e|0§ 1ejos Jejos lejos sesofsw A soua.la ) pepaidoid
bz-unr bZ-unr LZ-unp bz-unr LZ-unr Yo 4
S 4 € z l ol3rns *ON @]qesedwod ejusp

SRYIVIOS "SITEVIVIWOI SYINIA 30 V19Vl




SI1AVYVIWOD SYLN3A 30 SV|4V¥D0L0d 1_

‘¥ "ON ITIVHVSWOD VLNIA

_ ‘T "ON 3TaVIVAWOD V.INIA _ _ ‘I "ON 379V¥VAWOD VLIN3A

vXois




Analizando las propiedades antes presentadas hemos aplicado los ajustes requeridos a los
elementos antes sefalados que mas relevancia comparativa tienen con el Sujeto.

Lo anterior es los que se llama el “grid” o tabla de analizar las propiedades comparables a la
propiedad bajo tasacion.

Lo que hacemos es que indicamos cualitativamente si la propiedad es superior o inferior a la
tasandose. Ademas de los diez elementos marcamos el de mayor incidencia.

De acuerdo con nuestros analisis y ajustes por oferta, ubicacion, tamafo, aprovechamiento,
llegamos a un valor por metro cuadrado de USD 250.00.




VALUACION DE LAS MEJORAS.-

Existen tres métodos diferentes para estimar el costo de una edificacion o construccion, los
cuales presentamos y definimos mas abajo.

1. Método de Unidad Comparativa.

Es un método usado para derivar las estimaciones del costo en términos de dinero (DOP/USD)
por metro cuadrado de area o volumen basado en costos ya conocidos de estructuras o
edificios similares que son ajustados por el tiempo o diferencias fisicas.

2. Método de Partida Unitaria.

Es el método en el cual el costo total del edificio se estima al sumar los costos de cada una de
las unidades que componen el edificio tal cual como esta instalado. También es llamado
Método del Costo Segregado. En este método las unidades de medidas pueden ser lineales,
area volumen o cualquier otra apropiada.

3. Método por Cantidad Inspeccionada.

Es el método en el cual la cantidad y calidad de todos los materiales usados, asi como la
mano de obra requerida son estimados, se le asigna una figura de costo hasta alcanzar el
costo total estimado. En una palabra, es realizar el presupuesto detallado del edificio o
propiedad sujeto.

En la presente asignacion hemos utilizado el de Unidad Comparativa, al cual hemos hecho
algunos ajustes con la informacion de costos disponibles en nuestro gabinete.




Estimacion de la Opinion del Valor de Mercado. Propiedad 1.

Descripcion Dimensién ud. Costo Total (USD)
Edificio de oficinas de 2 niveles 618.40 m2 494,720.00
Ampliacion edificio de oficinas 2do nivel 104.94 m2 18,682.16
Almacén promocion y producto terminado 289.67 m2 72,417.50
Anexo, adosado al almacén 52.24 m2 11,754.00
Oficinas y bafios empleados adosados al almacén 42.84 m2 14,994.00
Archivo muerto y almacén de filtros 14.85 m2 2,821.50
Parqueo techado No.1 63.50 m2 6,032.50
Parqueo techado No. 2 379.89 m2 36,089.55
Depésito y bafio 36.45 m2 6,925.50
Garita de entrada 17.57 m2 5,710.25
Caseta planta eléctrica 30.60 m2 7,344.CC
Cisterna 5,000.00 Gls. 3,950.00
2 Mt tongitud 106 e - o9 153.70|  m2 14,601.50
)\I/\igalg:g?tmugtsll\it,st.ﬂoques de H.A., alturade 7 322.00 m2 38,640.00
Circulacién en asfalto 1,537.20 m2 138,348.00
Drenaje Pluvial 1.00 Cant. 11,748.64
Sub-total Mejoras 886,374.09
Mas:
Carga Financiera y Beneficio del Promotor 165,632.20
Costo Total de Reposicion 1,052,006.29

Menos:
Depreciacién fisica 304,515.94
Depreciacion funcional 60,791.37
Depreciacion econémica 67,495.03

Valor Tasacién Mejoras 619,203.95 |

TERRENOS 3,022.41 M2 755,602.50

VALOR TOTAL TERRENOS Y MEJORAS USD

1,374,806.45

CIFRAS REDONDEADAS

1,375,000.00




Estimacion de la Opinion del Valor de Mercado. Propiedad 1y 2 como plottage
Descripcién Dimension ud. Costo Total (USD)
Edificio de oficinas de 2 niveles 618.40 m2 494,720.00
Anexo, adosado al almacén 52.24 m2 11,754.00
Oficinas y bafios empleados adosados al almacén 42.84 m2 14,994.00
Archivo muerto y almacén de filtros 14.85 m2 2,821.50
Depésito y baio 36.45 m2 6,925.50
Garita de entrada 17.57 m2 5,710.25
Caseta planta eléctrica 30.60 m2 7,344.00
Cisterna 5,000.00 Gls. 3,950.00
Verja perimetral 1, bloques de H.A altura de 2.3
Mts y malla ciclonica altura de 1.6 Mts 14.50 M. 1,595.00
Verja perimetral 2, bloques de H.A., altura de
2.9 Mts, longitud 106 Mts. 153.70 m2 14,601.50
Verja perimetral 3, bloques de H.A., altura de 7
Mts, longitud 92 Mts. 322.00 m2 38,640.00
Circulacion en asfalto 1,537.20 m2 138,348.00
Drenaje Pluvial 1.00 Cant. 11,748.¢:4
Sub-total Mejoras 753,152.39
Mas: N
Carga Financiera y Beneficio del Promotor 140,403.34
Costo Total de Reposicion 893,555.72
Menos:
Depreciacion fisica 255,472.97
Depreciacion funcional 49,850C.61
Depreciacién econdmica 57,648.35
Valor Tasacion Mejoras 530,583.79
TERRENOS PROPIEDAD 1 2,775.41 m2 693,852.50
TERRENOS PROPIEDAD 2 3,365.14 m2 630,963.75 |
AJUSTES PARA REMODELACION 64,789.65
VALOR TOTAL DE LA PROPIEDAD 1,790,610.490
VALOR TOTAL DE LA PROPIEDAD, CIFRAS
REDONDEADAS 1,800,000.00
A
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CONCILIACION DEL VALOR.

Como resultado de todos los analisis realizados desde el proceso inicial de la informacion
recopilada del mercado inmobiliario hasta la aplicaciéon de la metodologia valuatoria, es
nuestra opinion que podemos estimar el valor de la propiedad Sujeto alrededor de:

Propiedad 1 (Solar No. 17 y mejoras): UsD 1,375,000.00

Un Millon Trescientos Setenta y Cinco Mil dolares con 00/100 moneda estadounidense.

Propiedad 2 (Solar No. 18): USD 156,250.00

Ciento Cincuenta y Seis Mil Doscientos Cincuenta délares con 00/100 moneda estadounidense.

Propiedad 1 modificada y 2 (Solares Nos. 17 y 18 como plottage):  USD 1,800,000.00
Un Millén Ochocientos Mil délares con 00/100 moneda estadounidense.

En Santo Domingo, D. N., a los dos (02) dias del mes de noviembre del afio dos mil veintiuno

(2021), que es la fecha en que se esta remitiendo este informe como se especifica en la carta
de tramitacion.
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SUPOSICIONES Y CONSIDERACIONES GENERALES

Para la realizacion del presente trabajo, hemos considerado fidedignos y correctos cada uno
de los datos y documentos suministrados para esos fines.

Cualquier gravamen existente, no ha sido considerado, por lo cual, la propiedad se ha valuado
exenta de ellos, y se ha considerado bajo un régimen de posesion y administracion
responsables.

El Valor de Mercado expresado, no incluye otros valores, que pudieran derivarse por otras
causas, o por la privacion del usufructo de la propiedad analizada.

No hemos hecho ninguna investigacion sobre la calidad de los suelos para construir sobre
ellos. Tampoco sabemos si los terrenos estan expuestos a inundacion.

Este avallo no nos obliga a testificar o comparecer a juicio en corte, relacionado con la
prepiedad, a menos que se convenga previamente al respecto.

El Enfoque de Ventas Comparables aplicado en la valuacion del terreno lo hemos basado en
ofertas de ventas (“listing”). Esto, porque en nuestra investigacion del mercado no obtuvirnos
ventas reales (por lo menos 3) que nos permitiesen aplicar ese procedimiento de ajustes a
comparables.

Este informe de avalllo es una unidad y no debe interpretarse de manera aistada. Por tal
razén no se permite copia parcial o total del mismo sin el consentimiento del autor. Asimismo
SICXA ni empleado alguno asume responsabilidad sobre fracciones del informe en terceras
manos que no sea el usuario intencional.

Toda informacion obtenida por investigacion en el mercado inmobiliario por sus agentes y
corredores, por la via oral y/o escrita, ha sido considerada como buena y valida, suministrada
de buena fe y como tal ha sido manejada en el desarrollo de este informe.




CERTIFICACION

1. Todos los hechos y datos suministrados son veridicos y correctos al mejor saber y
entender del valuador José I. Tejada.

2. Hemos procurado no ignorar, desestimar o esconder ninglin tipo de informacion
importante y pertinente para la elaboracion del presente informe.

3. Hemos hecho una inspeccion personal de la propiedad valuada, asistidos por el Ing.
Rafael Morel.

4, Ni José |. Tejada, Director, ni cualquiera de sus empleados tienen un interés
financiero en la propiedad valuada. Los honorarios a recibir por este reporte de
valuacion nohan sido establecidos en funcién de la cantidad valuada.

5. No hemos realizado ninguna investigacion sobre los aspectos legales de la propiedad,

hipotecas, litis, por lo que no asumimos ninguna responsabilidad en materia legal, a
este respecto.

6. Esta valuacion ha sido realizada por la solicitud que nos hiciera la sefiora Jacqueline
Duran.

7. La propiedad que hemos valuado en este informe la hemos agrupado de la siguiente
manera:

1) TERRENOS
2) MEJORAS

En Santo Domingo, D. N., a los dos (02) dias del mes de noviembre del afio dos mil veintiuno
(2021), que es la fecha en que se esta remitiendo este informe como se especifica en la carta
de tramitacion.
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JOSE IGNACIO TEJADA TABAR ﬁ ?\
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EDUCACION

Graduado de Ingeniero Industrial en la Universidad de Puerto Rico, Recinto Universitario Mayagiiez, en el afio
de 1974.

Cursos de Valuacion de Bienes Raices, Equipos, Maquinarias, Fincas y Empresas, dictados por: el Instituto de
Tasadores Dominicanos, Inc. (ITADO), la Bolsa de Valores de Repiblica Dominicana, “American Society of
Appraisers”, EEUU, "The Appraisal Institute”, EEUU.

Congreso Extraordinario Panamericano de Valuacion. Participante y expositor, en 1995,

"Valuation 2000". Conferencia Norteamericana de las 3 asociaciones de valuacidon mas renombradas de
Estados Unidos ("Al, ASA, FMRA"). Las Vegas, Nevada. Julio de 2000.

19vo. Congreso Panamericano de Valuadores de la Unidn Panamericana de Asociaciones de Valuacidn (UPAV).
Octubre 2000. Isla Margarita, Venezuela. Organizado por la Sociedad de Ingenieria de Tasacidn de Venezuela.

Congreso Extraordinario Unién Panamericana de Asociaciones de Valuaciones (UPAV). Instituto de Valuaciones
y Peritajes de Panama. Ciudad de Panama, del 11 al 12 de octubre del 2007.

XXV Congreso de la Union Panamericana de Asociaciones de Valuacidon (UPAV). Miami, Fl. del 2 al 4 de
noviembre del 2010.

Congreso Internacional de Valuacion de la Republica Dominicana. Valuacidén 2012. Instituto de Tasadores
Dominicanos, Inc. (ITADO). 19 y 20 de julio del 2012. Participante y Expositor.

XXX Congreso Panamericano de Valuacién UPAV y el Il Encuentro Panamericano de Valuacidn de Maquinarias
e Instalaciones Industriales. UPAV - ITADO. 28-30 de octubre 2015. Punta Cana, Republica Dominicana.

Cursos sobre Desarrollo Humano y Organizacional.
Cursos sobre Seguro e Ingenieria del Seguro.

Curso sobre Control de Pérdidas y Calidad.

Auditor Interno 1SO 9000, “Stebbing and Partners”.

MEMBRESIA

Miembro del Instituto de Tasadores Dominicanos, Inc. (ITADO), con el No. 198.

Inscrito en el Registro de Tasadores de la Superintendencia de Seguros.

Miembro fundador de ADOCA, Asociacion Dominicana para la Calidad.

"Candidate for Designation, American Society of Appraisers”, con el No. 034059.

"Candidate for Designation, Appraisal Institute”, con el No. 397328.

Miembro Certificado de la Fundacién Latinoamericana de Administracion de Riesgos, "Alarys International
Risk Manager, AIRM".

EXPERIENCIA

Presidente de Sistemas & Ingenieria, S.R.L. como consultor y asesor industrial en las areas de Valuacion,
Control de Pérdidas, Sistemas de Calidad, Produccion y Entrenamiento.

Realizacion de trabajos fijos a nivel gerencial en la industria de Produccion de Bienes, la Empresa de Servicio
de la Banca y el Seguro.

Experiencia académica - administrativa en la direccion de la Escuela de Ingenieria Incustrial en la
Universidad Catolica Madre y Maestra, Profesor en INTEC, UNPHU, UNIBE e ITADO.




ANEXOS




FOTOGRAFIAS




SICXA

UBICACION DE LA PROPIEDAD. No. 1. (SOLAR 17) CALLE HEROES DE LUPERON.







SICXA

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD. No.1 (SOLAR 17) OFICINAS. PRIMER NIVEL.
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SICXA

DESCRIPCIGN DE LA PROPIEDAD. No.1 (SOLAR 17) OFICINAS. SEGUNDO NIVEL.




SICXA

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD. PROPIEDAD NO.1 (SOLAR 17) ALMACEN DE PROMOCIGN Y
PRODUCTO TERMINADO.
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DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD. PROPIEDAD No.1 (SOLAR 17). AREA DE CIRCULACION Y PARQUEO.
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SICXA

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD. PROPIEDAD No. 2 ( SOLAR 18) ALMACEN.
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DOCUMENTACION LEGAL Y PLANOS
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Nacional, rapresentada por la CCRPORACION ODCMINICANA DE EMPRESAS ESTATALES (CORDE) .,
entidad auténoma del Eatado creada on virtud de la Le 0299 de fecha 30 de Junio
de 1966, representada por su Director Gral. Arq.@kﬁ\ SELMA HASBUN., dominicano,
mayor de edad, casado. gportador de la Cédula oral No. 001~0911645-9, domicilliado
en ésta cliudad, vende en la suma 4 @ Millones Cuatrocientos Cincuentitres Mil
Cuatreciaentos Cincuenticuatre ro (RD$5,453.454.00) a “LA TABACALERA, C. Por
A"., organizada de acuerdo @L\n) as Leyes de la Reptblice Decminicana, con su domicilis
en la calle Duarte de la ciudad de Santiago. representada por su Gerente Gral. Sr.
JOAQUIN DE RANON PICAZO, dominicano., mayor de edad, casade, portader de la Cédula
elactoral No. 00L-1201424-6, domiciliado en éasta ciudad, junto con otro inmuedle, el
Solar No. 18 (Dieciocho) de la Manzana No. 4400 (Cuatro Mil Cuatrocientos) del
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PROPIETARIO(S):  sociepap 1nsoBILIARIA, C. Por A.-
MUNICIPIO:

DESCRlPCION, En victud de Decisién 'o. 46 Jdel Tribunal Superior de Tierras. da

fecha 30 de Enero del 20Cl. inacrita =n el Registro de Titulos del Distrito Nacional,
el éfa lro. de Febreco del 200L, bajo el No. 118 folio 39 del Libro de Inscripcicnes
de actos traslativos de propiedad inmobiliaria. como ventas, permutas, etc. No.195-a,
Gue aprueba los trabajos de Refundicibn, Subdivisién y Hodificacisdn de linderos de
las Parcelas Ncs. 4-A-Provisional; 6, 50 y 222. del bpistrite Catastral No. 2 del
Distrito Nacional, registradas a favor de la SOCIEDAD INMOBILIARIA. C. Por A. vy
Compartes, segfn se evidencia pcr los Certificados los Nos. £6-110; 7C-1428;
68-1004 y 58-3298; y en cumplimiento de E\i}m dispesicicnes contenidas en la
referids DCecisidn: Se declara a la INMOBILTARIA, C. Por A., organizada da
acuerde con las Leyesa de la ul‘xﬁré Dominicana, con esu domicilic en Santo Demingo,
Distrito Nacional, invaest on el derecho de propiedad del Solar Nc.i7 (Diecisiete)
de la.Manzana No. 4400 {Cuatre Mil Cuatrocientos) del Cistritc Catastral No. 1 {(Cno)
del Distrito MNacional, y sus mejoras consiatentes en tna casa de blocks, taecho
asbedto y zinc, Solar gque tiene una extension superficial de Cinco Mil Seiscientos
Dos (5,E02) Metros Cuadrades, Dieciccho {18) Decimetros Zuadradcs y eskf-lim: do: al
Norte, Solares Nos. 1, 2, 3 y 18: al Este, Calle De Los Talleres e el " E." ur,

Solares Nos. 11, 12, 13, 14 y 16; y al Ceste, Av. Prolongacién Hﬁ(n'{iua\s
«

Santo Dowminge. lro. de Fenrere del 2001

DR. WILSON S. GOMEZ RAMIREZ
Registrador de Titulcs del Distrito Nacion

Por acto bajo firma privada de fecha 26 de Julic gel 2000, legalizado ??{'-"n Notario
PGblico Dr. Freddy Zarzuela, inscritc en el Registro de Titulos del Distrite Nacional
el dfa 17 de Mayo del 200!, bajo el Nc. 1298 folio 325 del Libro de Inscripciones de
actos traslatives de propiedad inmcbiliaria, como ventas, permutas, etc. Ro. 195-a,
la SOCIEDAD INMOBILIARIA, C. Por A., cryanizada de acuerdc con las Leyes de la Repfi-
blica Bominicana. con suv domicilic en Santo Domingo, Distrito Nacional, representada
por 1a CORPORACION DOMINICANA DE EMPRESAS ESTATALES (CORDE), entidad autSnoma del
Estado creada en virtud de la Ley No. 283 de fecha 30 de Juniode 1966. representada
por su Cirector Gral. Arg. EDUARDO SELMA HASBUN. dominicano, mayor de edad, casado,
portador de la Cédula electoral No. 001-0911645-9, domiciliado en ésta ciudad, vernde
en la suma de Cuatro Millones Setecientos Cincuentiun M1l Setecientos Setentitres
Pesos Cro (RD$4.751.772.00). a la TABACALEBA, C. Por A., orqanizads de acuerdo con
las Leyes de la Reptblica Dominicana, con su domicilio en la Calle Duarte Ge la ciudad

Paza a la hoja No, 2.~ Rafael Reynoso
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Certificado de Titulo HNum.

PROPIETARIO(S) Viene de la hcja No. l.-
MUNICIPIO

DESCRIPCION:

de Santiago, representada por su Gerente Gral. Sr. JOAQUIN DE RAMCN PICAZO, dominicano,
mayor de edad, casado, portador de la Cédula electoral No. GO1-1201424-6, domiciliado
en @&sta ciudad, una pacrte del Solar No. 17 de la Manzana No. 4400 dal Distrite
Catastral No. 1 del Distritc Nacional, y sus mejoras consistentes en una edificacisn
de oficinas y almacenes, parte que tiene una extensidn superficial de Dos Mil
Satecientos Setenticinco (2,775) Metros Cuadrados, Cuarentiun (41) Decfmetros
Cuadrados, y estd linitado: al Norte, resto del mismo Solac y Solar
Calle de los Talleres; al Sur, Solares Nos. 11, 12 y 13: y al Oes
Luperén.- Por tanto se declara & *LA TABACALERA, C. Por A"., ¢
Solar y sus mejoras.- Santo Bomingc, 17 de Mayo del 2001.- DR.
REZ.- Registrador de Titulos del Distrito Nacional.----—-—-—-o -

Por actc bajo firma privada de fecha 26 de Julio del 2000, 199&1izado“§o‘¢»’o Notario
PGblicy Dr. Manuel C&ceres, inscrito en el Ragistro de Tftulos del Distrito Nacicnal
el dia 17 de Mayo del 2001, baioc el No. 1299 folio 325 del Libro de Inscripciones ce
actos traslativos de propiedad inmobiliaria, como ventas, permutas, etc. No. 196-a,
la SOCIEDAD INMOBILIARIA, C. Por A., organizada de acuerdo con las Leyes de la Repd-
blica beminicana. con su domicilio en Santo Ccmings. Bistrito Nacional, representada
por la CORPORACION DOMINICANA DE EMPRESAS ESTATALES {CORDE), entidad autébnoma del
£stado creada en virtud de la Ley No. 289 Ge fecha 30 de Juniode 1566, representada
por su Director Gral. Arg. EDUARDO SELMA HASBUN, dominicano, mayer de edad, casado.
portador de la Cédula electoral No. 001-0311645-9, domiciliado en &sta ciudad, venda
en la s8uma de Cincc Millones <Cuatrocientos Cincuentitres Mil Cuatrocientos
Cincuenticuatro Pesos Oro (RD$S5,453.454.00), a "LA TABACALERA., C. Por A.., organizada
de acuerdo con las Leyea de la RepGblica Dominicana: con asu domicilio en la calie
Duarte de la ciudad de Sentiagc, representada por su Gerente Gral. Sr. JOAQUIN [E
RAMON PICAZO., donminicanc, mayor de edad, casado. pertador de la C&Gula electoral Ho.
001-1201424-6, demiciliado en ésta ciudad, junto con otro inmueble, una parte el
Sclar No. 17 de 1la Manzana No. 4400 del Distrito Catastral No. 1 del Bistcito
Nacicgnal, y sus mejoras, parte que tiene una extensidn superficial de Doscientcs
Cuacentisiete (247) Metrcs Cuadrados, y estd limitado: al Nocte, Solar No. IR Yy
Parcela No. 4-B-Prov.; al Este, Calle de los Tealleres: al Sur, reato del mismo Solar
y al Oeate, resto del mismo Solar.- Por tanto se declara a “LA TABACALERA, C. For

Pasa a la hoja No. 3.~ Rafael R.
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LA TABACALERA
VILLA GONZALEZ

TERRENOS, MEJORAS Y EQUIPOS DE SOPORTE
Informe No. 12521

INFORME DE VALUACION
Solicitante
Sra. Jacqueline Duran

SISTEMAS & INGENIERIA, S.R.L.
Santo Domingo
Octubre 2021
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SISTEMAS & INGENIERIA, S.R.L.
Apartado No. 748-2, D. N., Tel. 809-368-2231, 809-563-8452, 809-549-3949
sicxatejada@gmail.com

Noviembre 11, 2021

Senora

Jacqueline Duran
La Tabacalera, S.A.
Su Despacho

Distinguida sefora Duran:

Atendiendo a la asignacion valuatoria que nos hiciera para la propiedad mas abajo descrita,
cortésmente le estamos remitiendo nuestro informe con los resultados del proceso
correspondiente.

Para cualquier referencia presente o futura, el Informe estd codificado dentro de nuestro
sistema de control de documentos con el No. 12521 y corresponde al avallo de fecha octubre
13 del 2021.

La propiedad valuada consiste en unos terrenos dentro de la Parcela 122-B-004.16030-16033
con una extension superficial de 52,391.12 m2 y mejoras tipo industrial, almacenes y oficina,
con un area total de construccion de 21,420.66 m2. Esta ubicada en la Autopista Joaquin
Balaguer, en Villa Gonzalez, Provincia Santiago, donde se encuentran las instalaciones de la
empresa La Tabacalera. También se estan incluyendo los equipos de soporte.

A nuestro mejor entender y saber, el contenido de este informe es veridico y correcto, y los
valores presentados son independientes de los honorarios a cobrar. Ni quien suscribe, ni
empleado alguno, tienen interés financiero por la propiedad.

Por lo anterior, es nuestra conclusion que la opinion del valor que podemos presentar para la
referida propiedad, para la fecha efectiva de este avallo, esta alrededor de:

PARTIDAS OPINION DEL VALOR DE MERCADO (USD)
Terrenos 3,140,000.00
Mejoras 4,460,000.00
Equipos de soporte 400,000.00
Total 8,000,000.00




Senora

Jacqueline Duran
Noviembre 11, 2021
Pagina 2

La propiedad arriba mencionada fue inspeccionada fisicamente, valuada como un todo, y
como derecho de pleno dominio de su propietario, sujeto a suposiciones y consideraciones
generales que estan sefialadas en este informe.

Asu atem

’
TASAPOR ITADO 1982
RT-013
ASA 0340594
Al No. 3973285
UPAV No. 230¢

1B.S.ILE. : Bachillerato en Ciencia de Ingenieria Industrial

2 ITADO : Instituto de Tasadores Dominicanos

3RT : Registro de Tasadores de la Superintendencia de Seguros

4 ASA : “Candidate for Designation, American Society of Appraisers”.
5 Al : “Candidate for Designation, Appraisal Institute”,

S UPAV : Unién Panamericana de Asociaciones de Valuacion

O



IDENTIFICACION DE LA PROPIEDAD

UBICACION

DESCRIPCION

Autopista Joaquin Balaguer, en Villa
Gonzalez, Provincia Santiago,
Republica Dominicana.

Terrenos dentro de la Parcela 122-B-
004.16030-16033 con una extension
superficial de 52,391.00 m2.

Mejoras tipo industrial, almacenes y oficina
con un area total de construccion de
21,420.66 m2.

Equipos de soporte.

v



PROPOSITO DEL AVALUO

El propésito de esta valuacion es estimar la opinidn del Valor de Mercado de la
propiedad consistente en un terreno dentro de la Parcela 122-B-004.16030-16033
con una extension superficial de 52,391.00 m2 y mejoras tipo industrial,
almacenes y oficina con un area total de construccion de 21,420.66 m2, ubicada
en la Autopista Joaquin Balaguer, en Villa Gonzalez, Provincia Santiago, donde se
encuentran las instalaciones de la empresa La Tabacalera, considerada como
derecho de pleno dominio para la fecha de octubre 13 del 2021 (desconocemos si
tiene algiin gravamen o impedimento de uso u operacion).

También se incluyen los equipos de soporte.

USO INTENCIONAL DE LA VALUACION
Tener una tercera opinion no sesgada del Valor de Mercado del inmueble, de
forma tal que se pueda utilizar como referencia para cualquier transaccion
presente o futura, de indole financiera y/o comercial.

TIPO DE INFORME

Por la naturaleza del uso esperado, el resultado del Valor se presenta en un
informe del tipo narrativo.




DERECHOS DE LA PROPIEDAD

Los derechos de la propiedad siendo avaluada, son del tipo pleno dominio (“fee

simple”).

Ese derecho es definido como, el méaximo derecho posible que alguien puede
poseer sobre una propiedad inmobiliaria. Es la pertenencia mas completa y
absoluta en terrenos; su duracion indefinida, libremente transferible y heredable.

DEFINICION DE VALOR DE MERCADO.

El Valor Justo de Mercado, tal como lo hemos aplicado en este avaltio lo definimos

como sigue:

Es la cantidad estimada expresada en términos de dinero (DOP/USD) que puede
razonablemente esperarse por la propiedad en intercambio entre un comprador y
un vendedor que actlen de libre voluntad, sin presion de ninguna especie, dentro
de un tiempo razonable en el cual, tanto el comprador como el vendedor tengan

conocimiento pleno de todos los usos presentes.

FECHA DEL AVALUO

Octubre 13, 2021.




RESUMEN EJECUTIVO

Es nuestra opinion que el valor de mercado de la propiedad para la fecha efectiva de este
avaluo esta alrededor de:

PARTIDAS OPINION DEL VALOR DE MERCADO (USD)
Terrenos 3,140,000.00
Mejoras 4,460,000.00
Equipos de soporte 400,000.00
Total 8,000,000.00

Son Ocho Millones de dolares con 00/100 moneda estadounidense.

En Santo Domingo, D. N., a los once (11) dias del mes de noviembre del afio dos mil veintiuno
(2021), que es la fecha en que se esta remitiendo este informe como se especifica en la carta
de tramitacion.




ANTECEDENTES Y ALCANCE DEL AVALUO
DATA Y HECHOS RELEVANTES.

Hemos recibido de parte de la sefiora Jacqueline Duran, la valuacion de los terrenos, mejoras
y equipos de soporte de la empresa La Tabacalera, ubicada en la Autopista Joaquin Balaguer,
en Villa Gonzalez, Provincia Santiago.

Desde el punto de vista legal la propiedad esta amparada por el Certificado de Titulo No. 1, a
nombre de La Tabacalera, C. por A., inscrito en el Registro de Titulos de Santiago el dia 03 de
octubre del 2006, bajo la firma de la Lic. Daysi De La Rosa, Registradora de Titulos de
Santiago. Corresponde a la Parcela No. 122-B-004.16030-16033 del Distrito Catastral No. 4, del
Municipio y Provincia de Santiago, Seccion Banegas, Lugar Villa Gonzalez, con una extension
superficial de 52,391.12 metros cuadrados.

El terreno tiene forma regular y topografia plana.

Las mejoras edificadas sobre los terrenos consisten en construcciones tipo industrial,
almacenes y oficinas con un area total de construccion de 21,420.66 m2.

Los equipos de soporte considerados se refieren al sistema de climatizacion del area de
produccion, a los cuartos frios y a la motobomba del sistema contra incendios.

Consideramos importante comentar que en el mundo hay experiencia de metodologia
valuatoria cuando ha ocurrido un desastre natural como tsunami, terremoto, huracan, en el
caso humano, terrorismo, entre otros. Pero de un caso de salud y estando dentro de ia
situacion vigente de la pandemia, no hay informacion o documentacion de metodologia.

El enunciado anterior es por la situacion de incertidumbre en que todavia nos encontramos
debido a la pandemia existente, después de un aio de experiencia.

Lo que si podemos es, bajo suposicion extraordinaria, evaluar que podria pasar y que no en
cada uno de esos segmentos del mercado inmobiliario. Estos 5 segmentos son:

Residencial
Comercial
Industrial

Agricola

Propésito Especial

vhwn=

En el caso del Sujeto estamos en la categoria 3, ya que se trata de una propiedad con uso
industrial.

Para fines de estimar un valor de mercado vamos a suponer que existe una demanda efectiva
y un poder de compra para la propiedad Sujeto, por la diversidad de productos inmobiliarios
que pudiesen ejecutarse sobre el mismo.

Para la estimacion de la opinion del valor de mercado, tenemos la disponibilidad de tres
enfoques de valuacion, que son los siguientes:

N



1. Enfoque del Costo
2. Enfoque de Ventas Comparables
3. Enfoque de Capitalizacion del Ingreso.

El Enfoque del Costo se fundamenta en el Principio Econémico de Sustitucién: Un comprador
prudente bien informado no pagara por una propiedad mas que el costo de reproducir un
sustituto de la misma con igual deseabilidad que en el mercado y las mismas utilidades.

Cuando se trata de un activo usado, el costo de reproduccion o reposicion debe ser ajustado
por todo tipo de depreciacion atribuible a la fecha. De aqui que el Valor Justo fuera el
resultante de restar al costo de reposicién el monto de la depreciacién aplicable.

El Enfoque de Ventas Comparables esta basado también en el Principio de Sustitucién. Este
enfoque es mas Util cuando cierto nimero de propiedades similares han sido vendidas o estan
siendo ofertadas en el mercado de la propiedad Sujeto.

Al aplicar este enfoque podemos obtener una indicacion de valor al ajustar las ventas de
acuerdo con sus diferencias con el Sujeto. Se obtiene un rango de valores en el cual el valor
de la propiedad tasandose estara incluido.

Los ajustes a esas comparables los podemos hacer tanto de forma cuantitativa como
cualitativa. Ajustes en cantidad de dinero o en porcentajes son aplicados a las ventas reales u
ofertas existentes en el mercado hasta alcanzar una indicacién de valor para la propiedad
Sujeto.

Et Enfoque de Capitalizacion del Ingreso esta basado en el principio de anticipacion, en pocas
palabras es el valor presente de un flujo de caja a futuro. Este método seria del de
capitalizacion por rendimientos.

El otro método, que es el de capitalizacion directa, consiste en calcular el ingreso neto o
renta que dejara el proximo afio, como beneficio neto, la explotacién comercial de la
propiedad. Y el valor se obtendra al dividir ese ingreso neto de un afio sobre una tasa de
capitalizacion.

Para la realizacion de esta valuacion hemos aplicado el Enfoque del Costo y el de Ventas
Comparables para la valuacion del terreno.

En la aplicaciéon del Enfoque del Costo, el costo de reposicién de las mejoras, lo hemos
obtenido de presupuestos de propiedades similares que tenemos en gabinete, para luego
aplicar la depreciacion correspondiente.

Para la aplicacion del Enfoque de Ventas Comparables para el terreno realizamos un
levantamiento de mercado de propiedades tanto en oferta de venta como ventas reales en la
Autopista Joaquin Balaguer y en Villa Gonzalez.




DESCRIPCION LEGAL.

TITULO E IDENTIFICACION DEL INMUEBLE.

El inmueble valuandose estd amparado por el Certificado de Titulo No. 1, inscrito en et
Registro de Titulos de Santiago el dia 03 de octubre del 2006, con el No. 1012, folio 253, del
Libro de Inscripciones No. 196, bajo la firma de la Lic. Daysi De La Rosa, Registradora de
Titulos de Santiago.

IDENTIFICACION CATASTRAL.

Parcela No. 122-B-004.16030-16033 del Distrito Catastral No. 4, del Municipio y Provincia de
Santiago, Seccion Banegas, Lugar Villa Gonzélez.

LINDEROS.

Al Norte : Parcela No. 122-D, Parcela No. 122-B (Resto), Parcela No. 122-C, Parcela
No. 123-A y antigua Carretera Duarte.

Al Este ! Antigua Carretera Duarte, Parcela No. 123-C y Parcela No. 123-B (Resto)

Al Sur : Parcela No. 123-B (Resto) y Autopista Dr. Joaquin Balaguer.

Al Oeste ; Autopista Dr. Joaquin Balaguer, Carretera a Banegas, Parcela No. 122-D y
Parcela No. 123-A.

AREA DEL TERRENO.

El terreno tiene una extension superficial de 52,391.12 metros cuadrados.

PROPIETARIO.

La Tabacalera, C. por A.




DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

La propiedad objeto del presente avallo estd ubicada en la Autopista Joaquin Balaguer km.9
esquina calle Numa Silverio # 1, en Villa Gonzalez, Provincia Santiago, donde se encuentran
las instalaciones de la empresa La Tabacalera.

Cabe mencionar que el acceso vehicular y peatonal es por la calle Numa Silverio, aunque la
propiedad también tiene frente por la Autopista Joaquin Balaguer y por la calle José Manuel
Pena.

El Sujeto es un proyecto que fue concebido como una empresa estatal en los tiempos del
presidente Joaquin Balaguer en los afios 60-70.

Los terrenos de la propiedad tienen una extension superficial de 52,391.12 m2, de forma
regular y topografia plana.

El acceso a la propiedad ha mejorado notablemente gracias a la Av. Circunvalacion Norte de
Santiago, la cual recorre un trayecto de 24.5 kilometros, desde el Cruce de Canabacoa hasta
las proximidades del municipio de Villa Gonzalez, donde esta la propiedad Sujeto.

Durante nuestro recorrido de inspeccion pudimos notar remodelaciones y cambios en la
propiedad. Dentro de esos cambios podemos mencionar los siguientes: la construccién de una
cisterna para el sistema contra incendios con capacidad de 180,000 galones y una caseta para
los equipos de este sistema.

A las naves identificadas con los nimeros 5,6,7 y 8, les fue cambiada la luminaria y también
fueron pintadas en ambas caras de la pared.

Las mejoras que estaban construidas adosadas a la nave nimero 8, fueron eliminadas para dar
paso a un camino peatonal. En la nave 9 visualizamos que el piso fue resanado, también se
adecuo un espacio dentro de ésta para un almacén de correas.

A la nave nimero 10 le cambiaron todo lo que es la cobija de techo.

A la nave numero 11 le cambiaron el 50% de la cobija de techo y la edificacion de oficinas
adosada a esta la nave fue remodelada completamente.

En el perimetro de la propiedad pudimos notar que una parte de la verja que antes era er:
malla ciclénica, sustituyeron la malla por bloques de hormigdn armado con altura de 2.6
metros.

Las mejoras edificadas son del tipo industrial, almacenes y oficinas, totalizan un area de
21,420.66 m2, las cuales estan descritas de manera tabulada en las paginas siguientes.
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DESCRIPCION DEL ENTORNO

La zona donde esta localizada la propiedad es mixta, comercial, agricola y agroindustrial.

Las empresas ubicadas en el entorno del Sujeto estan enfocadas al sector agricola, como por
ejemplo comercios orientados a la adquisicion de insumos agricolas.

Ademas encontramos en el entorno minas para plantas de agregados, como es el caso de
Palmarejo Industrial.

Este sector cuenta con los siguientes servicios basicos de infraestructura:

Energia eléctrica, suministrada por la empresa EDENORTE.

Sistema de abastecimiento de agua potable y drenaje sanitario y pluvial, suministraco
por INAPA (Instituto Nacional de Agua Potable y Alcantarillado).

Calles asfaltadas

Aceras y contenes

Teléfono

TV Cable

Transporte interurbano

Recogida de basura

Entre las propiedades en el entorno del Sujeto podemos mencionar:

Estacion Total Las Lagunas.

Instituto del Tabaco de la Republica Dominicana
INSTRUMET, SRL, servicio de fabricacion e instalacion de estructuras metalicas
Super Gato, S.A.S.

Agrointesa Internacional

Palmarejo Industrial

Ferreteria A&B.

Asociacion Cibao de Ahorros y Préstamos.
Almacen El Rubio.

Parador Chito.

Servicios Ferro Agro.

Orlando Fernandez / Desechables Nacionales.




MEJOR Y MAS ALTO USO. PROPIEDAD INMOBILIARIA

El Mejor y mas alto uso puede ser definido como: “el uso de una propiedad que
siendo legalmente permitido, fisicamente posible y econdémicamente factible,
genera el valor presente de mayor productividad”.

Se entiende que la definicion anterior es para los terrenos, por lo que debemos
chequear entonces la propiedad Sujeto cuando tiene mejoras y cuando no tiene
(solar vacante), pues podria resultar que el mejor y mas alto uso sea diferente

al que actualmente tiene.

MEJOR Y MAS ALTO USO. PROPIEDAD SUJETO.

Luego de analizar la vecindad y propiedad Sujeto, los factores que inciden en el
valor del sector inmobiliario podemos concluir que la propiedad esta en su
Mejor y Mas Alto Uso que es el industrial




ESTIMACION DE LA OPINION DEL VALOR DE MERCADO

En la presente valuacién hemos aplicado el Enfoque del Costo y el de Ventas Comparables
para el terreno.

ENFOQUE DEL COSTO

Un comprador prudente bien informado no pagara por una propiedad mas que el costo de
reproducir un sustituto de la misma con igual deseabilidad en el mercado y las mismas
utilidades.  Este concepto es lo que en economia se conoce como el "Principio de
Sustitucion”.

Cuando se trata de un activo usado, el costo de reproduccién o reposicién debe ser ajustado
por todo tipo de depreciacion atribuible a la fecha. De aqui que el Valor Justo fuera el
resultante de restar al costo de reposicion el monto de la depreciacion aplicable. (Costo de
Reposicion - Depreciacion) y luego sumarle el valor del terreno.

OPVM = (CR- %DA) +Vt

OPVM = Opinion del Valor de Mercado.

CR = Costo de Reposicion
%DA = Porcentaje de depreciacion acumulada.
vVt = Valor de los terrenos.

VALUACION DE LOS TERRENOS.-

METODOS DE VALUACION DE LOS TERRENOS.

De los cuatro métodos mas comunes usados para la valuacion de los terrenos, hemos
seleccionado el (los) siguiente (s):

1) Método de Ventas Comparables. v/

2) Método Extraccion del Mercado.

3) Método de Segregacion.

4) Métodos de Capitalizacion del Ingreso.

¢ Capitalizacion Directa a) Capitalizacion de la Renta o Alquiler de la Tierra.

o Capitalizacion No Directa  a) Método Residual de la Tierra
b) Método de Subdivision (Analisis de Flujo de Caja)

P




Enfoque de Ventas Comparables.

El Enfoque de Ventas Comparables esta basado en el Principio de Sustitucion. Este establece:
“Un comprador prudente bien informado no pagara por una propiedad mas que el costo de
reproducir un sustituto de la misma con igual deseabilidad en el mercado y las mismas
utilidades.”

Este enfoque es mas Util cuando cierto niimero de propiedades similares han sido vendidas o
estan siendo ofertadas en el mercado de la propiedad Sujeto.

Al aplicar este enfoque podemos obtener una indicacion de valor al ajustar las ventas de
acuerdo con sus diferencias con el Sujeto. Se obtiene un rango de valores en el cual el valor
de la propiedad tasandose estara incluido.

Los ajustes a esas comparables los podemos hacer tanto de forma cuantitativa como
cualitativa. Ajustes en cantidad de dinero o en porcentajes son aplicados a las ventas reales
u ofertas existentes en el mercado hasta alcanzar una indicacion de valor para la propiedad
Sujeto.

Los elementos y el orden en que deben hacerse los ajustes correspondientes son:

Derechos de propiedad.
Términos financieros
Condiciones de la venta

AWN:-K

Gastos incurridos después de la compra

Condiciones de mercado

Localizacion. Localizacion dentro de la zona. Sitio especifico.
Aspectos fisicos.

Aspectos econémicos.

Uso y zonificacion.

= e ERCAR

0. Otros no de bienes raices.

2N



ELEL-1L4-608

9668-LvL-608

6L8.-18t-608

016E-01b-68 1952-285-608 $297-91-675 S0¥0-692-608 1o11-897-678 LbLL-PSL-608 €985 2659591 1S£5-0Z5-68 ouojaialL
eoYd0 eJapew piaeq Z3pUBUISH OflopY asof s sediep Awwip uowy ownxew o1sauw3 IS 2zautijew 3 2iquoN
569 6¥ 96 6¥°9% 6¥°95 6v'9S 6¥°9S 6¥°95 €595 esep
16°771 El4 44 L9 (Y 74 L1°€S 16°8% 127901 1Z2°901 $Qsn Je10s Tw/d
85°61€vTL'E 0T°164°£89°9 17°8€6'00€ [4 111 4%} £8°GIP 6691 £9°060°98L°1L 0£°096°LLYy £6°087°L£9 $asn oaig
00°000°2 00°005°T 99°118'E 81077y 00°000‘€ 68'79L'T 00°000°9 00°000'9 $d0Qg e)0S TW/d

00°000°001‘ZH4Z

00°67'€6L LLE

00°000°000°Z}

00°000°000'9%

00°000°000°96

00°000°000°£9

00°000'000°£Z

00°000°000'9¢

$d0Q op3.d

00°00€‘0¢ € LLLIGH 00°09¢'v 00°006°04 00°000°7¢ ££°067°v7 00°00S°v 000009 TL16£'TS TW Jejos ap ealy
6L 1 ) YA ) 8Ll 6011 1 1748 A SL0: 1 ST'h- 1 $6°0: 1L 6111 0444
691 9L ey 07768 007604 00°02¢ (7 41) 00°SZ 00°6L 8¥ 6vT (sonaw) opuoy
081 00°0S€ 00°0S 00°008 00°001 00081 00°09 00°08 [1]¥4 (sonaw) ajua.y
J J 2 ! J J 19101 2 ‘|eay ejua, selofow epaidod
€05 €108 €os €os €10s ©10S Qog 105 "|edy eJUIA £ souausa) pepatdold
e odeqe,| |9p TeLIsnpu) seBap seq seveqes sedaA se seueqe) UGLORIRAUNDLY ouesld eduesd euoz | o1uaduj |3 A sewojeqd 02009
leuopeN 0IMIsY| 19p ope | ofaseuqed A zajezuon A uop1asogd seueqe? ‘AY A ouesid eduesy | A efeur) e topeseq $€71e30 UOIRISd
3p ope |y Jansepeg 3p ope) je Jenfejeg . enta ‘4anBeyeg uopoediqn
1@ Z3]ezuoo eI ‘Jandeeg [ eniA auus sanBgeg S ‘Iandejeg 'U0Z 9.1U9 ‘JanSeeg U9 ‘iandeeg 35u3 “Jandeeg
uinbeor eisidoiny unbeor ejysidoiny uinbeor eisidoiny
: uinbeor eysidoiny uinbeor eysidony ’ unbeor eysidoiny uinbeor eisidoiny uinbeor eysidoiny uinbeor eysidoiny
Lznr 2P0 1Z-10 10 17-P0 1Z-310 12-90 1Z-dos eysaq
8 L 9 S 14 € 4 3 043rns ‘ON 3|qeJedwiod eIUIA

SATIVIVAIWOD SY.INIA 30 vI9vL




SATAVYVAWOD SY.LNIA 3Q SV|IVHC0L0J

' "ON 379VHVdWOD VLIN3A

‘£ "ON 379VY¥V4WOD VLN3A

~

‘ON 319V¥V4WOD VINIA

"} "ON 379V¥V4WOD VINIA

vXJIs




S319VIVIWOD SYLNIA 30 SYIdVHO0L04d

‘L "ON 3T9ViVIWOD VLN3A

‘S "ON T1GVYVIWOD VANIA

vXoIS




$01 © Jouayu L£ © Jopadng LS © Jejuys €9 © s S+ © Jopsadng Lt € Jopsadng 06 © Jolaju) 901 © JoLaju) Tw/asn Jojea uojudo

= = = = - - = = eyridodot

+ o + + + + + + ouewe)

= = - + 5 < = + ‘ojuaLweydaroldy

+ S| = + o - + + uoedan
:pepaidoid e) ap sasniy

8¥°¥01L 19°L8 GE'LS 05°€9 [AN14 LS'LYy 87°06 12°901 Zw/$asn opeisnly Jojea

680 68°0 S8°0 580 68°0 68°0 S8°0 3 asnly

ON ON ON ON ON ON OoN [ 1231 RJU3A
‘uopddesueRl) B 3p sasnly
1677 LI 44 JAA] WYL LL°Es 16'8p 127901 127901 $asn Jejos Zw/d
8S°61E'PTL'E 071644899 72°8€6°00€ WE0E'vI8 £8°S1V'669°L £9°050°981°L 0£°096°LLYy £6°087°L£9 $asn opa1d
00°00¢ ‘0€ EC°LLLIGE 00°09¥‘¥ 00°006°01 00°000°Z€ £€°0SZ'vT 00°00S‘ 00°000°9 ' 16E°TS TW Jejos 3p ealy
¥o'L - L €T 8L°1L ¢ L 60°L ¢ L 1748 SE SL0° ) ST L ¥60: 1 6111 0444
691 9L ey 0T°68 007601 007078 el 00°SL 00°SL 8v°6¥T (sonpw) opuoy
08l 00°0S¢ 00°0S 00°00} 00°001 007081 00°09 00°08 1134 (s0.35w) a3uaiy

] 160 180 P! bl 190! J J ‘Jeay ejud, sesofou epaydol,
€jos QoS QoS €os oS ejos €05 €105 "|edy BIUIA £ souana L pep3ajdoid

eLsn| . % j euo, U8 A
e odeqey |9p 1eLsnpu| TS sedaA seq seueqed) UOLYJRAUNDILD oueslg eluRl] euoZ | otudBul |3 A sewdjeq 297009
JRUOLIBN 0INIISUY] 19p 0pe | ofaseuned A zajezuod A uop1asod seueqe) "AY A ouesld eoueid | A efeut] e Jopeseg $e71e101 UoRISY
3p ope) 1y JanSejeg ap ope je Janseeq A ‘1andejeg uotoediqn
inbeor e1sidoIn e Za)ezuoo eqIA ‘Jondeieg| eA 21U ‘JanSejeg wnbeor elsidoan anua ‘Jandeeg 'UOZ 220Ud ‘sonseeg 31U ‘JanSeeg a1u3 “sendeyeg e
. LS uinbeor eisidoiny uinbeor eisidoiny : FESELN uinbeor eistdoiny uinbeor eisidoiny uinbeor eysidoiny uinbeor ejsidoiny g et i

LZanr 1T-1P0 12-320 12-300 1Z-30 190 LZ-3°0 1z-das 'ydaj
8 L 9 S 14 € 4 3 oL3rns "ON 2jqeseduod RIUIA

SITAVYVAWODI SY.LNIA SVT 30 SISITYNV




Analizando las propiedades de referencia que estamos incluyendo en este informe hemos
aplicado los ajustes requeridos a los elementos antes sefialados que mas relevancia
comparativa tienen con el Sujeto.

Lo que hacemos es que indicamos cualitativamente si la propiedad es superior o inferior a la
tasandose. Ademas de los diez elementos marcamos el de mayor incidencia. Ya a nivel de
gabinete analizamos de manera individual cada comparabte.

De acuerdo con nuestros analisis y ajustes por oferta, ubicacion, tamafo, aprovechamiento,
encontramos un rango de valor de 41.00 a 106.00 USD/m2.

Por conclusion del analisis cualitativo de todas las comparables analizadas, podemos dar una
indicacion del valor para la propiedad Sujeto en el orden de 59.93 USD/m2.

Por lo tanto el valor para el terreno estaria alrededor de:

Vi =52,391.12 m2 x USD 59.93/m2 = USD 3,139,799.82

Cifras redondeadas USD 3,140,000.00




VALUACION DE LAS MEJORAS.-

Existen tres métodos diferentes para estimar el costo de una edificacion o construccién, los
cuales presentamos y definimos mas abajo.

1. Método de Unidad Comparativa.

Es un método usado para derivar las estimaciones del costo en términos de dinero (DOP/USD)
por metro cuadrado de area o volumen basado en costos ya conocidos de estructuras o edificios
similares que son ajustados por el tiempo o diferencias fisicas.

2. Método de Partida Unitaria.

Es el método en el cual el costo total del edificio se estima al sumar los costos de cada una de
las unidades que componen el edificio tal cual como estad instalado. También es llamado
- Método del Costo Segregado. En este método las unidades de medidas pueden ser lineales,
area volumen o cualquier otra apropiada.

3. Método por Cantidad Inspeccionada.

Es el método en el cual la cantidad y calidad de todos los materiales usados, asi como la mano
de obra requerida son estimados, se le asigna una figura de costo hasta alcanzar el costo total
estimado. En una palabra, es realizar el presupuesto detallado del edificio o propiedad sujeto.

En la presente asignacion hemos utilizado el de Unidad Comparativa, al cual hemos hecho
algunos ajustes con la informacion de costos disponibles en nuestro gabinete.




Estimacion de la Opinion del Valor de Mercado de las Mejoras y equipos de soporte.
Descripcion Dimension ud. Costo Total USD
Nave No.1 h1=4.38m, h2=5.65m 1,303.20 m2 325,800.00
Nave No.2 h1=4.38m, h2=5.65m 1,166.40 m2 291,600.00
Nave No.3 h1=4.38m, h2=5.65m 1,303.20 m2 325,800.00
Nave No.4 h1=4.38m, h2=5.65m 1,166.40 m2 291,600.00
Nave N0.5 h1=4.38m, h2=5.65m 1,303.20 m2 325,800.00
ga;/:nl;lob (Almacén Tabaco Negro) h1 = 7.40 m, h2= 1,518.00 m2 531,300.00
Mezzanine en Nave No.6 1,147.60 m2 286,900.C0
Nave No.7 h1=7.40m, h2=8.30 m 895.70 m2 313,495.00
glagloenr;lo.S (Atmaceén Tabaco Rubio) h1 = 7,40 m, h2= 1,518.00 m2 531,300.00
:ave No.9 (Proceso Primario) h1 = 6.55 m, h2= 7.70 2,072.64 m2 621,792.00
Nave No.10 (Preparacion) h1 = 6.55 m, h2=7.70 m 2,072.64 m2 621,792.00
Nave No.11 (Produccién) h1=6.55m, h2=7.70 m 2,072.64 m2 621,792 00
Nave No.12 h1 =6.69 m, h2= 8.84 m 1,524.00 m2 533,400.00
Oficina dentro de Nave No.12 48.00 m2 9,600.00
Oficina h1=4.30m, h2=5.76 m 575.11 m2 345,066.00
Caseta promocion h1 =3.29 m, h2 =3.85 m 17.64 m2 2,646.00
Sa:;s;tsarﬁara almacenar Lubricantes h1 =3.29 m, h2 42.67 m2 6,399.75
Garita vigilantes No.1 6.19 m2 1,113.84
Caseta planta eléctrica No.1 h=4.68 m 130.90 m2 31,415.04
gqanos empleados fuera de uso h1 = 3.33 m, h2= 3.65 2.1 m2 10,106.68
Barios empleados enuso h=2.40m 78.20 m2 19,550.0?
Garita vigilantes No.2 5.17 m2 930.60
Comedor h1=2.4m 94.72 m2 33,152.00 |
Caseta planta eléctricaNo.2 h=3.48m 27.63 m2 6,630.82
Almacén materiales eléctricos h=2.37m 17.68 m2 3,359.01
Almacén lubricantes h=2.37 m 120.52 m2 17,907.85
Cuarto de Bomba h=2.80m 35.09 m2 7,017.20
Almacén productos inflamables h=2.4m 23.92 m2 5,262.40
Taller Industrial Adosado a Nave 9 h=4.60m 121.13 m2 17,563.56
Almacén de repuestos adosado anave 10 h = 3.24 m 207.61 m2 30,103.74
ﬁ.rgg hcAompresores adosado anave 9 h1=3.24m, h2 = 56.14 m2 7.340.22
gazs:t:] planta eléctrica No.3 adosada a nave 9 h = 54.70 m2 5.261.92
§u4?.11rtr?1 control planta eléctrica adosadoanave 9 h = 29.05 m2 5.179.20
Area tanques de gasoil adosadoanave9 h=5.92m 71.07 m2 21,120.87
Caseta bombas sistema contra incendios 34.55 m2 8,637.50
Mejora dentro de nave 11, Laboratorio 45.00 m?2 8,1C0.00
Anexo a nave 11, para uso de "Oficinas de
produccion” h = 6.55 m 532.46 m2 425,968.00
Marquesina h=4.6m 45.26 m2 6,724.99
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Descripcion Dimension ud. Costo Total USD
Garita No. 3, entrada principal 10.60 m2 2,332.64
Verja perimetral No.1, en bloques de H.A, altura de
2.4 m, con vigas y columnas de amarre. Sin pintura 403.20 ml 36,288.00
ni panete
Verja perimetral No.2, en bloques de H.A y malla
ciclénica, altura de 2.2 m 60.00 ml 6,300.00
:/egrjra]\1 perimetral No.3, en bloques de H.A, altura de 228.00 ml 17,100.00
\2/e2r;|ra111 perimetral No.4, en bloques de H.A, altura de 213.40 m 17,072.00
Verja perimetral No.5, en bloques de H.A altura 2.6
m. Antes era tipo malla ciclénica 956.80 ml 90,896.00
Parqueos techados en aluzinc 220.00 m2 20,900.00
Circulacion en hormigdn asfaltico 13,078.34 m2 1,177,050.60
Cisterna No.1 3,500.00 Gls 2,695.00 |
Cisterna No.2 78,586.20 Gls 62,083.10 *
Cisterna No.3 Para sistema de supresion de incendios 180,000.00 Gls 142,200.00 i
Pozo 1.00 ud 8,500.00
Sistema Eléctrico 1.00 ud 158,824.70
Inst. Sanitaria 52,391.12 m2 249,106.31
Sistema de supresién de incendios, incluye red
soterrada en tuberia de HDPE de 8”. Risers para
futura instalacion de Rociadores. Sistema de 52,391.12 m2 280,974.92

Rociadores en area de elaboracién. Gabinetes con
mangueras. Hidrantes

Sub-total Mejoras

8,930,791.64

Mas:

Carga Financiera y Beneficio del Promotor

2,489,458.17

Costo Total de Reposicion

11,420,249.81

Menos:

Depreciacion fisica 5,176,550.72

Depreciacion funcional operativa 936,554.86

Obsolescencia 1,061,428.85
Valor Tasacion Mejoras 4,245,715.38

Mejoras por destinacién

Mejoras por destinacién. Cuartos frios. Tres camaras

de congelacién con capacidad para congelar hasta -

30°C, con un volumen total de 697 m3, a una altura

de 3 metros. Construidos con paneles tipo sandwich 163,412.93

termo-insulado certificados FM approved, con alta
resistencia al fuego y espesor de 4”

=0



Descripcién

Dimension

ud.

Costo Total USD

Mejoras por destinacion. Resina epdxica, ducto
sistema climatizacién y Sellado perimetral con
estructura en sheetrock en el area de elaboracién
y empaque

54,892.14

Total Tasacion Mejoras por destinacion

218,305.07

TOTAL MEJORAS Y MEJORAS POR DESTINACION

4,464,020.45

Equipos de soporte

Equipos. Instalacion de 3 unidades de aire
acondicionado marca York de 20 Toneladas.

Reubicacidon de una unidad marca TRANE de 20 142,607.86

toneladas

Bomba marca Aurora 1500 GPM @ 150 PSI 80,000.00

Equipos de refrigeracion marca INTARCOM con 176.187.07

una capacidad instalada de 13.8 Tons e
TOTAL TASACION EQUIPOS 398,794.33




CONCLUSION DE LA OPINION DE VALOR DE MERCADO DE LA PROPIEDAD POR EL ENFOQUE
DEL COSTO

PARTIDAS OPINION DEL VALOI}lr DE MERCADO
(USD)
Terrenos 3,140,000.00
Mejoras 4,460,000.00
Equipos de soporte 400,000.00
Total 8,000,000.00

* Cifras redondeadas




CONCILIACION DEL VALOR.

Como resultado de todos los analisis realizados desde el proceso inicial de la informacién
recopilada del mercado inmobiliario hasta la aplicacion de la metodologia valuatoria, es
nuestra opinion que podemos estimar el valor de la propiedad Sujeto alrededor de:

Opinion de Valor de Mercado: usD 8,000,000.000

Son Ocho Millones de délares con 00/100 moneda estadounidense.

En Santo Domingo, D. N., a los once (11) dias del mes de noviembre del afio dos mil veintiuno

(2021), que es la fecha en que se esta remitiendo este informe como se especifica en la carta
de tramitacion.

A\g&



SUPOSICIONES Y CONSIDERACIONES GENERALES

Para la realizacion del presente trabajo, hemos considerado fidedignos y correctos cada uno de
los datos y documentos suministrados para esos fines.

Cualquier gravamen existente, no ha sido considerado, por lo cual, la propiedad se ha valuado
exenta de ellos, y se ha considerado bajo un régimen de posesion y administracién
responsables.

El Valor de Mercado expresado, no incluye otros valores, que pudieran derivarse por otras
causas, o por la privacion del usufructo de la propiedad analizada.

El Enfoque del Costo no esta presentado para utilizase directamente como las posibles sumas
aseguradas de la propiedad en una pdliza de incendios y lineas aliadas. Este informe tiene como
proposito la estimacion del Valor de Mercado.

El Enfoque de Ventas Comparables aplicado en la valuacion del terreno lo hemos basado en
ofertas de ventas (“listing”). Esto, porque en nuestra investigacion del mercado no obtuvimos
ventas reales (por lo menos 3) que nos permitiesen aplicar ese procedimiento de ajustes a
comparables.

No hemos hecho ninguna investigacion sobre la calidad de los suelos para construir sobre ellos.
Tampoco sabemos si los terrenos estan expuestos a inundacion.

Este avalio no nos obliga a testificar o comparecer a juicio en corte, relacionado con la
propiedad, a menos que se convenga previamente al respecto.

Este informe de avallio es una unidad y no debe interpretarse de manera aislada. Por tal razén
no se permite copia parcial o total del mismo sin el consentimiento del autor. Asimismo SICXA
ni empleado alguno asume responsabilidad sobre fracciones del informe en terceras manos que
no sea el usuario intencional.

Toda informacion obtenida por investigacion en el mercado inmobiliario por sus agentes y
corredores, por la via oral y/o escrita, ha sido considerada como buena y valida, suministrada
de buena fe y como tal ha sido manejada en el desarrollo de este informe.
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CERTIFICACION

1. Todos los hechos y datos suministrados son veridicos y correctos al mejor saber y
entender del valuador José |. Tejada.

2. Hemos procurado no ignorar, desestimar o esconder ningln tipo de informacion
importante y pertinente para la elaboracion del presente informe.

3. Hemos hecho una inspeccion personal de la propiedad valuada, asistidos por el Ing.
Rafael Morel.

4, Ni José I. Tejada, Director, ni cualquiera de sus empleados tienen un interés financiero
en la propiedad valuada. Los honorarios a recibir por este reporte de valuacién no han
sido establecidos en funcion de la cantidad valuada.

5. No hemos realizado ninguna investigacion sobre los aspectos legales de la propiedad,
hipotecas, litis, por lo que no asumimos ninguna responsabilidad en materia legal, a
este respecto.

6. Esta valuacion ha sido realizada por la solicitud que nos hiciera la sefiora Jacqueline
Duran.

7. La propiedad que hemos valuado en este informe la hemos agrupado de la siguiente
manera:

1) TERRENOS
2) MEJORAS
3) EQUIPOS DE SOPORTE

En Santo Domingo, D. N., a los once (11) dias del mes de noviembre del afio dos mil veintiuno
(2021), que es la fecha en que se esta remitiendo este informe como se especifica en la carta
de tramitacion.




Y l/-\“A
?:J )\q\
JOSE IGNACIO TEJADA TABAR {
\J

EDUCACION

Graduado de Ingeniero Industrial en la Universidad de Puerto Rico, Recinto Universitario Mayagiiez, en el afio
de 1974,

Cursos de Valuacion de Bienes Raices, Equipos, Maquinarias, Fincas y Empresas, dictados por: el Instituto de
Tasadores Dominicanos, Inc. (ITADO), la Bolsa de Valores de Republica Dominicana, “American Society of
Appraisers”, EEUU, "The Appraisal Institute”, EEUU.

Congreso Extraordinario Panamericano de Valuacidn. Participante y expositor, en 1995.

"Valuation 2000". Conferencia Norteamericana de las 3 asociaciones de valuacidn mas renombradas de
Estados Unidos ("Al, ASA, FMRA"). Las Vegas, Nevada. Julio de 2000.

19vo. Congreso Panamericano de Valuadores de la Union Panamericana de Asociaciones de Valuacion (UPAV).
Octubre 2000. Isla Margarita, Venezuela. Organizado por la Sociedad de Ingenieria de Tasacion de Venezuela.

Congreso Extraordinario Unién Panamericana de Asociaciones de Valuaciones (UPAV). Instituto de Valuaciones
y Peritajes de Panama. Ciudad de Panama, del 11 al 12 de octubre del 2007.

XXV Congreso de la Unién Panamericana de Asociaciones de Valuacién (UPAV). Miami, FL. del 2 al 4 de
noviembre del 2010.

Congreso Internacional de Valuacion de la Replblica Dominicana. Valuacion 2012. Instituto de Tasadores
Dominicanos, Inc. (ITADO). 19 y 20 de julio del 2012. Participante y Expositor.

XXX Congreso Panamericano de Valuacién UPAV y el Il Encuentro Panamericano de Valuacion de Maquinarias
e Instalaciones Industriales. UPAV - ITADO. 28-30 de octubre 2015. Punta Cana, Reptiblica Dominicana.

Cursos sobre Desarrollo Humano y Organizacional.
Cursos sobre Seguro e Ingenieria del Seguro.

Curso sobre Control de Pérdidas y Calidad.

Auditor Interno 1SO 9000, “Stebbing and Partners”.

MEMBRESIA

Miembro del Instituto de Tasadores Dominicanos, Inc. (ITADO), con el No. 198.

Inscrito en el Registro de Tasadores de la Superintendencia de Seguros.

Miembro fundador de ADOCA, Asociacion Dominicana para la Calidad.

“"Candidate for Designation, American Society of Appraisers”, con el No. 034059.

"Candidate for Designation, Appraisal Institute”, con el No. 397328.

Miembro Certificado de la Fundacion Latinoamericana de Administracion de Riesgos, "Alarys International
Risk Manager, AIRM",

EXPERIENCIA

Presidente de Sistemas & Ingenieria, S.R.L. como consultor y asesor industrial en las areas de Valuacion,
Control de Pérdidas, Sistemas de Calidad, Produccion y Entrenamiento.

Realizacién de trabajos fijos a nivel gerencial en la industria de Produccién de Bienes, la Empresa de Servicio
de la Banca y el Seguro.

Experiencia académica - administrativa en la direccion de la Escuela de Ingenieria Industrial en ia
Universidad Catélica Madre y Maestra, Profesor en INTEC, UNPHU, UNIBE e ITADO.
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FOTOGRAFIAS
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DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD. VISTA PANORAMICA NAVES No.1 al No.5.

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD, VISTA PANORAMICA NAVES No.6 al No.8




DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD. VISTA PANORAMICA NAVES No. 9y No.10.

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD. VISTA PANORAMICA NAVES No. 11y No.12.
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DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD. NAVE No.1.

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD. NAVE No.2.
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DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD. NAVE No.3.

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD. NAVE No.4.
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DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD. NAVE No.5.

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD. NAVE No.6.




DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD. NAVE No.7.

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD. NAVE No.8.
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SICXA

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD. NAVE No.10.
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SICXA

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD. NAVE No.11.

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD. NAVE No.12.
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DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD. OFICINAS DENTRO DE NAVE 11.




DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD, OFICINAS ADMINISTRATIVAS.

1

(R ca

N e vt e




DOCUMENTACION LEGAL Y PLANGS
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Libro No. DISTRITO MUNICIPIO FolioNo, %
REGISTRADO PRIMERAMENTE | i
: e | 389452
"y | REPUBLICA DOMINICANA | 3894
No. ., £ DEL TRIGUNAL |
SUP DE TIEARAS, EN EL WIBRO
REGISTRO VOL . . FOLIO SOUAR No - .
BAJOEL Ng. ., EL DA
DE ... .....DEC . MANZ Ne ... PORCIONNo ... .
PARCELA No 1.22‘11’094'16.939?'.6033
TRANSFERENCIA DEL 4
CERTIFICADO DIST. CAT No 3
o6 SANTIAGO
Nowoooi ans UBRO Na.
FOL PP 1
TRANSFERIDO AL A S - — e B!
CeptRcAse 3 REGISTRO DE TITULOS ARER
| F P T . SANTIAGO
oL e EN NOMBRE DE LA REPUBLICA e N
Certificavo de Titulo Num. -
PROPIETARIO(S): LA TABACALERA, C. POR A -
MUNICIPIO:
DESCR|PC|ON: Por Resolucién del Tnbunal Superior de Ticrras del Departamento Norte de Santiago, fecha 15

de Septiembre def 2006, Que Aprueba Trabajos de Deslinde y Refundicién,Ordena rebajar de Certificado de Titulo,Cancelar
Constancia y expedir Centificado de Titulo, inscrita ¢l 3 de Octubre del 2006 a las 1:10 de la tarde, bajo ¢l No.1012, folio
No.253, del Libro de Inscnipciones No.196.- SE DECLARA: a la Compaiifa LA TABACALERA, C. POR A, sociedad
comercial organizada de conformidad con las Leyes de la lica Dominicana, representado por el Sr. Joaquin Jesis de
Ramén Picazo, espaitaol, mayer de edad, casado, Em; 0 portador de la céduls No.001-1201424-6, domiciliado y residente
eu la ciudad de Santo Domingo, D, N. INVES "ﬂ\'!: derecho de propicdad de la Parcels No.122-B-004.16030-1 6033, del
Distrito C: I No.4, del Municipio y in de Santingo, Seccién Bancgas, Lugar Villa Gonzalez, Con extensién
superficial de: S (cinco) HAS., 23, (y&i ) AS., 91.12 (noventiuno punto doce) CAS., LIMITADA: AL NORTE:
PARCELA No.122-D, PARCE 122-B (RESTO), PARCELA No.122-C, PARCELA No.123-A Y ANTIGUA
CARRETERA DUARTE.- AL ESTE: ANTIGUA CARREIERA DUARTE, PARCELA No.123-C Y PARCELA No.123-B
(RESTO).- AL SUR: PARCELA No.123-B (RESTO) Y AUTOPISTA Dr. JOAQUIN BALAGUER.- AL OESTE:
AUTOPISTA Dr. JOAQUIN BALAGUER, CARRETERA A BANEGAS, PARCELA No.122-D Y PARCELA No.123-A.- De
acuerdo con la Certificacién anexé del Director General de Mensuras Catastrales.- Santiago, R. D., 26 de Octubre del 2006.----
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