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CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5

AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA
Avaluo de fachada de un Inmueble de uso

QR validez del avalto

Vivienda

Urbano

AVALUO DE FACHADA: RE-PRG_2023 184053

Fecha de cierre Fecha de visita 31/01/2023

Dirigido a GRUPO BANCOLOMBIA S.A.

Direccion CALLE 6N # 0W-45 APTO 401 TO 1 CUARTO PISO CARACOLI MINUTO DE DIOS CJ
CERRADO PH

Barrio BRISAS DE GUATIGUARA

Ciudad Piedecuesta

Departamento Santander

Propietario BUSTAMANTE CHARRASQUIEL JOSE DARIO

MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTA - Direccién: Calle 151 #18A-34 OF. 505 Edificio San Telmo - Cedritos; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@Ilosrosales.com
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CONSTRUCTORA INMOBILIARLIA 5.4.5

AVALUOS - CONSTRUCTORA - INTERVENTORIA
Bogota D.C.,

Sefor(es):

GRUPO BANCOLOMBIA S.A.

Concepto solicitado por: GRUPO BANCOLOMBIA S.A.
Ciudad

Apreciado(s) Serior(es)

Atendiendo su amable solicitud, adjunto a la presente le estamos enviando el informe de
Avaluo de fachada del bien inmueble de propiedad de BUSTAMANTE CHARRASQUIEL JOSE
DARIO ubicado en la CALLE 6N # OW-45 APTO 401 TO 1 CUARTO PISO CARACOLI
MINUTO DE DIOS CJ CERRADO PH BRISAS DE GUATIGUARA , de la ciudad de
Piedecuesta.

Segun los criterios analizados, nuestro informe arroj6é un valor de $132,925,974.15 pesos m/cte
(Ciento treinta y dos millones novecientos veinticinco mil novecientos setenta y cuatro).

Atentamente,

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.

MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTA - Direccion: Calle 151 #18A-34 OF. 505 Edificio San Telmo - Cedritos; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@Ilosrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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LIQUIDACION

AVALUO DE FACHADA

Area Privada APTO 401 55.59 $2,391,185.00 100.00% $132,925,974.15
TOTALES 100% $132,925,974.15

Valor en letras
Ciento treinta y dos millones novecientos veinticinco mil novecientos setenta y cuatro Pesos Colombianos

Perito actuante

ANA MARIA ESCOBAR GAFARO
RAA Nro: AVAL-63537208
C.C: 63537208

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avaltio en UVR 132,925,974.15
Proporcional 0 0 Valor asegurable 0
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 12

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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Cddigo RE- Propésito Remate Tipo de informe Fachada-Concepto
PRG_2023_184053 de valor

Dirigido A GRUPO BANCOLOMBIA S.A.

Tipo identificacion NIT. Documento 890903938-8 Email

Solicitante GRUPO BANCOLOMBIA S.A.
Tipo identificacion  C.C. Documento 890903938-8 Teléfono 0
Email

Propietario BUSTAMANTE CHARRASQUIEL JOSE DARIO

Tipo identificacion  C.C. Documento 91433717 Ocupante Avaluo fachada

Direccion CALLE 6N # OW-45 APTO 401 TO 1 CUARTO PISO CARACOLI MINUTO DE DIOS CJ CERRADO PH

Conjunto CARACOLI MINUTO DE DIOS CJ CERRADO PH

Ciudad Piedecuesta Departamento Santander Estrato 2

Sector Urbano Barrio BRISAS DE Condiciones PH Construccién

GUATIGUARA

Tipo Inmueble Apartamento Tipo subsidio N/A Sometido a PH Si

Observacion El inmueble objeto de avaltuo se trata del APARTAMENTO 401 localizado en la CALLE 6N # OW-45,
CONJUNTO CERRADO CARACOLI MINUTO DE DIOS PH, del municipio de Piedecuesta, Departamento de
Santander.
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CARACTERISTICAS GENERALES

Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS

AREA
CONSTRUIDA

AREA PRIVADA

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

AREA PRIVADA
MEDIDA

AREA LIBRE
MEDIDA

Perspectivas
de valoracion

Actualidad

edificadora

Comportamiento
Ofertay Demanda

Reglamentacion
urbanistica:

Vivienda Piso inmueble 401

Otro Método

utilizado

Multifamiliar MERCADO

Para la determinacién del valor comercial del inmueble objeto de avallo, de acuerdo con lo
establecido en el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 y su correspondiente resolucion
reglamentaria Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el Instituto
Geogréfico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallos
ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997; se utiliza el siguiente (s) método(s):
METODO DE COMPARACION O DE MERCADO: Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones
recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la
estimacion del valor comercial.

AREAS
CATASTRAL

AREA M2

AVALUO PESOS
CATASTRAL 2023

UND
M2 60.14

VALOR UND VALOR

M2 55.59

AREAS
VALORADAS
M2 AREA PRIVADA M2
VALORADA

UND VALOR UND VALOR

55.59

M2

De acuerdo a las condiciones del sector y a la dinamica de mercado del mismo, se
consideran perspectivas de valoracién medias

En el sector donde se localiza el inmueble objeto de avaliio se evidencia una actividad
edificadora media, dirigida principalmente a la construccion de nuevos proyectos en altura y
agrupaciones en conjuntos cerrados.

Del andlisis del segmento del mercado relativo a los inmuebles comparables con el que se
valora se deduce que la oferta en la zona es media, y se considera que la demanda es
media.

Inmueble sometido a Régimen de Propiedad Horizontal. El
reglamentado segun el Acuerdo 028 de 18 de diciembre de 2003.

municipio esta

5/11



Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO DE FACHADA: RE-PRG_2023_184053

INFORMACION JURIDICA

ESCRITURAS
2885 EscrituraDePropied 21/07/2016 SEGUNDA Bucaramanga
ad
MATRICULAS
314-68301 09/11/2021 0.467% Sin Informacién APARTAMENTO
401
Observacion Acorde al certificado de tradicion y libertad suministrado, el inmueble presenta las

siguientes limitaciones al dominio:

ANOTACION Nro. 004: PROHIBICION DE TRANSFERENCIA.

ANOTACION Nro. 005: DERECHO DE PREFERENCIA-

ANOTACION Nro. 006: CONSTITUCION PATRIMONIO DE FAMILIA,

ANOTACION Nro. 007: HIPOTECA ABIERTA SIN LIMITE DE CUANTIA.

ANOTACION Nro. 008: EMBARGO EJECUTIVO CON ACCION REAL PROCESO
HIPOTECARIO.

NOTA: La anterior anotacién y el presente avalué no representa en ninguno de los
casos un estudio de titulos.

GARAJES Y DEPOSITOS

Observacion El inmueble objeto de avaldo no cuenta con garaje privado.

DEL ENTORNO

CARACTERISTICAS

Uso Residencial Areade Residencial. Demanda / Media
predominante actividad Interés

Estrato 2 Barrio legal Si Topografia Ligera
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad
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VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Sector Conservacion
Vias Sl Bueno
pavimentadas
Tipo de via Vehicular
Observacion: El inmueble esta rodeado de proyectos de vivienda, centros educativos, corredores

comerciales, parques, zonas verdes, zonas recreativas, vias principales, con
permanente movilizacién de transporte urbano. Las vias de acceso, andenes y
sardineles se encuentran en buen estado. La via de acceso es vehicular.
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UBICACION GEOGRAFICA

CALLE 6N # OW-45 APTO 401 TO 1 CUARTO PISO CARACOLI MINUTO DE DIOS CJ CERRADO PH | BRISAS

Direccion:
DE GUATIGUARA | Piedecuesta | Santander
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GEOGRAFICAS : 73° 3" 47.304”
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MERCADO
# DIRECCION # VALOR VENTA NEG VALOR # VALOR UNIDAD # DEPOSITO VALOR VALOR M2 TELEFONO
PISO DEPURADO GARAJE GARAJE Y OTROS DEPOSITO Y
OTROS
1 MISMO CONJUNTO 5 $125,000,000 0.98 $122,500,000 0 $0 0 $0 $2,187,500.00
2 MISMO CONJUNTO 4 $140,000,000 0.95 $133,000,000 0 $0 0 $0 $2,375,000.00 322-7609681
3 MISMO SECTOR 6 $180,000,000 0.98 $176,400,000 0 $0 0 $0 $2,450,000.00 3012104487
4 MISMO SECTOR 2 $180,000,000 0.95 $171,000,000 0 $0 0 $0 $2,552,238.81 320-2569007
Del inmueble 401 . 0 0
# EDAD AREA AREA FACTOR FACTOR EDAD | FACTOR PISO FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONSTRUIDA PRIVADA ACABADOS TAMANO UBICACION HOMOLOGACION
1 7 60.00 56.00 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $2,187,500.00
2 7 60.00 56.00 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $2,375,000.00
3 10 72.00 72.00 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $2,450,000.00
4 5 67.00 67.00 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1 $2,552,238.81
PROMEDIO $2,391,184.70
DESV. STANDAR $153,998.99
COEF. VARIACION 6.44%
VALOR MAXIMO POR Mt2 $2,545,183.69 TOTAL $141,486,761.50
VALOR MINIMO POR Mt2 $2,237,185.71 TOTAL $124,365,153.72

VALOR TOTAL $132,925,974.15

Observaciones:
Se realiza investigacion de mercado teniendo en cuenta ofertas similares al inmueble objeto de avalud, en cuanto area construida, ubicacién, zonas comunes, y caracteristicas interiores para
determinar el valor metro cuadrado acorde al inmueble tasado.

1- 2.-https: com junto- 3. tander_APV160382.php 4.-htp:
hitps://casas.waa2.com.co/detail?id=95 01 10e0bf5d: 0 98 2utm_ . S oen

iedecuesta%20coniuntod620caracolosC3%ADEpe=sale
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FOTOS

Foto Selfie _ Via frente al inmueb_le

Entorno Contador de Energia
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FINAL DEL INFORME AVALUO DE FACHADA RE-
PRG_2023 184053
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RAA

Reglitre Ablarto de Avaluadares

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefior(a) ANA MARIA ESCOBAR GAFARO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 63537208, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 20 de Febrero de 2020 y se le ha asignado el
numero de avaluador AVAL-63537208.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) ANA MARIA ESCOBAR GAFARO se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance

e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecolégica principal, lotes en suelo de
expansioén con plan parcial adoptado.

Fecha de inscripcion Regimen
20 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales

Alcance

e Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacién de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infraestructura de explotacién
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcion Regimen
20 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccién

Alcance

¢ Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estructura ecolégica
principal, lotes definidos o contemplados en el Coédigo de recursos Naturales Renovables vy
dafos ambientales.

Fecha de inscripcion Regimen
20 Feb 2020 Régimen Académico
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Reglitre Ablarto de Avaluadares

Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

e Estructuras especiales para proceso, puentes, tuneles, acueductos y conducciones, presas,
aeropuertos, muelles y demas construcciones civiles de infraestructura similar.

Fecha de inscripcion Regimen
20 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 5 Edificaciones de Conservacion Arqueologica y Monumentos Historicos
Alcance

¢ Edificaciones de conservacion arquitecténica y monumentos historicos.

Fecha de inscripcion Regimen
20 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance

¢ Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuebles que no se clasifiquen dentro de los numerales anteriores.

Fecha de inscripcion Regimen
20 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mévil
Alcance

¢ Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la industria, motores, subestaciones de planta, tableros eléctricos,
equipos de generacion, subestaciones de transmision y distribucion, equipos e infraestructura de transmision
y distribucion, maquinaria de construccion, movimiento de tierra, y maquinaria para produccién y proceso.
Equipos de cdmputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, mdédems y otros accesorios de estos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonia, electromedicina y radiocomunicacion. Transporte Automotor: vehiculos de transporte terrestre
como automoviles, camperos, camiones, buses, tractores,camiones y remolques, motocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y similares.

Fecha de inscripcion Regimen
20 Feb 2020 Régimen Académico
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Categoria 8 Maquinaria y Equipos Especiales
Alcance

e Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier medio de transporte diferente del
automotor descrito en la clase anterior.

Fecha de inscripcion Regimen
20 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 9 Obras de Arte, Orfebreria, Patrimoniales y Similares
Alcance

e Arte, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histérico, cultural, arqueoldgico, palenteol6gico y
similares.

Fecha de inscripcion Regimen
20 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 10 Semovientes y Animales
Alcance

e Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad.

Fecha de inscripcion Regimen
20 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio
Alcance

¢ Revalorizacién de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimientos de comercio.

Fecha de inscripcion Regimen
20 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

e Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioeléctrico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares.




Reglitre Ablarto de Avaluadares
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Fecha de inscripcion Regimen
20 Feb 2020 Régimen Académico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

e Dafo emergente, lucro cesante, dafio moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demas
derechos de indemnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Fecha de inscripcion Regimen
20 Feb 2020 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccién: CALLE 13 SUR # 16- 41 ESTE
Teléfono: 3102657201
Correo Electrénico: ameg.599@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Técnico Laboral Por Competencias en Auxiliar de Avaluos y Liquidacion - Corporacion Técnica y Empresarial Kaizen

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la)
seiior(a) ANA MARIA ESCOBAR GAFARO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 63537208.

El(la) seiior(a) ANA MARIA ESCOBAR GAFARO se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,
asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores -
ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA.
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PIN DE VALIDACION

ae730a81

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los dos (02) dias del mes de Enero del 2023 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

/

Firma:

Alexandra Suarez
Representante Legal
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