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CONSTRUCTORA INMOBILIARLA 5.40.5

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

QR validez del avalto

AVALUO DE FACHADA: PRG_2023 1959756

Fecha de cierre Fecha de visita 21/06/2023
Dirigido a GRUPO BANCOLOMBIA S.A.

Direccion CALLE 60NORTE 3A-60 CJ RESIDENCIAL PLAZA ESPANA PH APTO 504 BL 4
Barrio URBANIZACION LA FLORA

Ciudad Cali

Departamento Valle del Cauca

Propietario JORGE MARIO MERCHAN GOMEZ

MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTA-Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogota; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@Ilosrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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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
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 JORGE MARIO MERCHAN GOMEZ

ubicado en la CALLE 60NORTE 3A-60 CJ RESIDENCIAL PLAZA ESPANA PH APTO 504 BL 4
URBANIZACION LA FLORA, de la ciudad de Cali.

Segun los criterios analizados, nuestro informe arrojo un valor de $278,502,000.00 pesos m/cte
(Doscientos setenta y ocho millones quinientos dos mil).

Atentamente,

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.

MIEMBROS DE LA LONJA DE BOGOTA-Oficina: Cl 151 #18A-34 OF. 505 Bogot4; PBX: 6019159007 Ext. 101
Pagina web: www.losrosales.com Email: avaluos@losrosales.com
Bogota D.C.-COLOMBIA
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LIQUIDACION

AVALUO DE FACHADA

Area Privada APARTAMENTO 73.29 $3,800,000.00 100.00% $278,502,000.00
TOTALES 100% $278,502,000.00

Valor en letras
Doscientos setenta y ocho millones quinientos dos mil Pesos Colombianos

Perito actuante

- Los
—'“ Rosales

FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA
RAA Nro: AVAL-1010163646 Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.
C.C: 1010163646 CESAR JIMENEZ QUINTERO
C.C.:88229287
RAA AVAL-88229287
RNA RNA-3442

VALORES/TIPO DE AREA. INFORMACION UVR
Terreno Construccion Valor UVR 1
Integral 0 0 Valor del avaltio en UVR 278,502,000.00
Proporcional 0 0 Valor asegurable 0
% valor 100 Tiempo esperado comercializacion 12

proporcional

Calificacion
garantia

Observacion
calificacion

Observacion
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GENERAL

Cddigo PRG_2023 195975  Propdsito Fachada-Concepto Tipo de informe Fachada-Concepto
6 de Valor de valor

Dirigido A GRUPO BANCOLOMBIA S.A.

Tipo identificacion NIT. Documento 890903938-8 Email

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

Propietario JORGE MARIO MERCHAN GOMEZ

Tipo identificacion  C.C. Documento 94381224 Ocupante Avaluo fachada

Direccién CALLE 60NORTE 3A-60 CJ RESIDENCIAL PLAZA ESPANA PH APTO 504 BL 4
Conjunto CONJUNTO RESIDENCIAL PLAZA ESPANA
Ciudad Cali Departamento Valle del Cauca Estrato 4
Sector Urbano Barrio URBANIZACION Condiciones PH Construccion
LA FLORA
Tipo Inmueble Apartamento Tipo subsidio N/A Sometido a PH Si
Observacion La propiedad inmueble valorada en el presente informe corresponde a un apartamento con nomenclatura CALLE

60NORTE 3A-60 CONJUNTO RESIDENCIAL PLAZA ESPANA PH APARTAMENTO 504 BLOQUE 4, Ubicado en
el Barrio Urbanizacion la Flora, en la comuna 02 de la ciudad de Cali. Se desconoce el interior del apartamento
como su distribucién y acabados avalué realizado mediante fachada, no se tuvo acceso al inmueble. Esté ubicado
exterior al conjunto, el estrato socioeconémico para este bien inmueble es cuatro (04) Urbano para esta zona
segun dato Idesc Cali, cuenta con todos los servicios publicos. El predio se encuentra en un conjunto de 9 bloques
de 5 pisos de 4 apartamentos por piso para un total de 180 unidades. Cit6fono, piscina, juego de nifios y garajes
de visitantes entre otros.
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CARACTERISTICAS GENERALES

Uso actual

Clase
inmueble

Justificacion
de
Metodologia

AREAS JURIDICAS
AREA
CONSTRUIDA

AREA PRIVADA

AREA LIBRE
COMUN

AREAS MEDIDAS
EN VISITA

Perspectivas
de valoracion

Actualidad
edificadora

Comportamiento
Ofertay Demanda

Reglamentacion
urbanistica:

Vivienda Piso inmueble 5

Multifamiliar Otro

Método
utilizado

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.

UND VALOR AREAS UND VALOR
M2 79.32 CATASTRAL
M2 73.29
M2 7.71
UND VALOR AREAS UND VALOR
VALORADAS
AREA PRIVADA M2 73.29
VALORADA

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

No se observé actividad edificadora en su entorno inmediato.
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 PROPIEDAD HORIZONTAL.
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INFORMACION JURIDICA

|
Al

ESCRITURAS
5028 EscrituraDePropied 19/09/2003 Cali
ad
MATRICULAS
370-6944335 22/10/2020 7600101000295000 APARTAMENTO
40001900010253
Observacion El apartamento tiene un &rea privada de 73,29 m2, un &rea construida de 79,32 m2, en dos

niveles y una terraza comdn de uso exclusivo de 7,71 m2, areas registradas en titulos,
medidas que no pudieron ser corroboradas en campo y segun consta en los documentos
suministrados (Certificado de Libertad Matricula No. 370-694335 y escritura publica No.
5.028 del 19 de septiembre de 2003 de la notaria tercera (3?%) del circulo de Cali).

GARAJES Y DEPOSITOS

Observacion

DEL ENTORNO

CARACTERISTICAS

Uso Residencial Area de Residencial. Demanda / Media
predominante actividad Interés

Estrato 4 Barrio legal Si Topografia Plana
Transporte Bueno Condiciones Bueno

de salubridad

VIAS, ANDENES Y SARDINELES

Sector Conservacion
Vias Sl Bueno
pavimentadas
Tipo de via Vehicular Secundaria
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO DE FACHADA: PRG_2023_1959756

Observacion:

Los sitios de interés presentes en la zona son: Parque Del Amor, Exito de la Flora, Terminal
Menga.

El producto inmobiliario predominante en la zona es: El bien inmueble se encuentra en un
sector de una moderada actividad inmobiliaria comercial, residencial multifamiliar y
unifamiliar.

Las vias de acceso al inmueble son: Esta ubicado sobre la Calle 60 Norte, a 100 mts la
avenida 3 Norte, a 200 mts de la Avenida Simén Bolivar y a 700 mts de la Avenida 4 Norte
como vias principales.
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UBICACION GEOGRAFICA

Direccidn: CALLE 60NORTE 3A-60 CJ RESIDENCIAL PLAZA ESPANA PH APTO 504 BL 4 | URBANIZACION LA FLORA |
Cali | Valle del Cauca
{9‘* ; ,::I:F 1"7-'"'“ g.q '-"_|. L-*.\':F ;_,r _?? ot &_’ ;“. o can Faé‘gﬁh
: A v o Rl g N e R o Ml Carrera 22 4y, 5,
RGE G AN N S G b &)
IRTE v of VLAY P T f o
! : 5 B CA AN
o VL s Qp{? e ABANA NG
DR e T . “ ¢ S omanscs Gl
Zu Lo/ Peai e ¢ d -
[ T Xl L o7 SUCRE [ 3 u
& & o ¢ g 1 &
1 AL o 5'*“31. e Qﬁ Qﬁ' ¥ ‘{ri
n T 3 i Los L1
I_:-'.‘ té o F b & -J,% s 'I". -
Fef & g Cormuneras([] o %, gy~  MARTIRES T 3 U E LA
e Llé i e .H b & o Ea W
e e B 45 € £ s o .
[arque Ciudad o, A / @Fﬂ? & e i, G &
¢ ldonies fg 'S:C’ o d f Y ‘:'.9 b b 4
SANTA of : ¥ ¢ B ol
L ¥ A W ¥ R T T i
el ! [ P U e
FK N s %, W st &4 de e
FiE .:'-I'-|'-.' bag = TP U o
o y - S f : dll’."'.--“’hI A ﬂ‘ﬂ_‘? o .ﬂ:;;" E
K, y BT (=) . Y o
LN © SafiTAl FRAGUI SN A
,e\'-h s {\.?Il’ o { Eh RESQ
N0 ; o L {1
WANIO i & Calty o O | LR . Tercer
q‘,’%f..:' e {;,.- ":" ."-';&3' My =y~ < '-,r.-.'“ MllEI'I'H}[:I 2
AL o 5
Sena m |5:'5., i _.c'-.'i'l: & u" be_ltl}:.{'ﬁ T il 5 i Dingonal 44 4
£ Fof o 0, i Car o
ptl R SR Sy e i UGy
ol - oy o Fs i g En AR DI -
e AGUAS ¢ S G, EE TS ANTOS Ly, [ Hospital
[ % a % De La Hortig T L1 Pt G
F a e a N i Diagedal 35 F / g, ey f i o
W E i I ) il y | th ),
o G :%E{.w - G .f'{q‘;ﬁ- : e .
L o (- Yy FRACLIT S To {f‘a;.'e &, & '
L, T A % L ! fﬁ i ARDO
o - ] v W IE..-- i i
ARAIC W i & [T S AL
n 5
ROOCSANTANDER, \.qboa® 4y %o b e, g S
! PP N B, LUND i Hurida ] & J-'c
gt Q@ O AANTONID o PARK F &
i 2 ’ 2 h}.: /A NARTNG Y AN 1.1? : |
s - i " 1) s & BTF B X \ A +
RN %}E:% l:‘;bi .‘_,.-a:"r gﬁ- f&-".,. AR 1 I:};. %"PF‘:.
by ; o & Clinica
- A Ly ; o, - 1 i
NTIRGD, 0% ?‘?';ﬂ PR %n %e'; Sy, : [CARPA - Saap
T [ ﬂl:\- '5'; ) i - g, Palicarpa
T PR T i 2 2 £ Wi il

LATITUD
MAGNA SIRGAS: 3.489609
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.| AVALUO DE FACHADA: PRG_2023_1959756

MERCADO
# DIRECCION # VALOR VENTA NEG VALOR # VALOR UNIDAD # DEPOSITO VALOR VALOR M2 TELEFONO
PISO DEPURADO GARAJE GARAJE Y OTROS DEPOSITO Y
OTROS
1 CALLE 60NORTE 3A-60 1 $250,000,000 0.95 $237,500,000 1 $15,000,000 $0 $4,278,846.15 3043338583
CONJUNTO RESIDENCIAL
PLAZA ESPANA
2 CALLE 60NORTE 3A-60 $340,000,000 0.95 $323,000,000 1 $15,000,000 $0 $4,162,162.16 3155390989
CONJUNTO RESIDENCIAL
PLAZA ESPANA
3 CALLE 60NORTE 3A-60 4 $325,000,000 0.95 $308,750,000 1 $15,000,000 $0 $3,969,594.59 3173154873
CONJUNTO RESIDENCIAL
PLAZA ESPANA
4 CALLE 61NORTE 3A-80 1 $298,000,000 0.95 $283,100,000 2 $15,000,000 $0 $3,615,714.29 3187403144
CONJUNTO RESIDENCIAL
BALCONES DE CATALUNA
Del inmueble 5 0 0
# EDAD AREA AREA FACTOR FACTOR EDAD | FACTOR PISO FACTOR FACTOR FACTOR RESULTADOS
CONSTRUIDA PRIVADA ACABADOS TAMANO UBICACION HOMOLOGACION
1 20 60 52 0.95 1.0 1 1.0 1.0 0.95 $4,064,903.84
2 20 80 74 0.95 1.0 1.0 1.0 1.0 0.95 $3,954,054.05
3 20 80 74 0.95 1.0 1.0 1.0 1.0 0.95 $3,771,114.86
4 20 76 70 0.95 1.0 1.0 1.0 1.0 0.95 $3,434,928.58
PROMEDIO $3,806,250.33
DESV. STANDAR $275,597.48
COEF. VARIACION 7.24%
VALOR MAXIMO POR Mt2 $4,081,847.82 TOTAL $299,158,626.54
VALOR MINIMO POR Mt2 $3,530,652.85 TOTAL $258,761,547.20
VALOR TOTAL $278,502,000.00
Observaciones:
Se utiliza la metodologia de comparacion ya que existe suficiente oferta representativa del inmueble avaluado. Para la realizacion de este método de valoracion nos hemos basado en la resolucion 620 de
2008 del IGAC asi como en el decreto 1420 de 1998. Las ofertas que se toman para realizar el presente avalio son del mismo sector y de caracteristicas similares al inmueble tasado. Dependiendo de la
oferta utilizada en el momento de la homogenizacién se ha utilizado un factor que precia o deprecia la oferta, teniendo en cuenta los factores intervinientes en la misma.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S.| AVALUO DE FACHADA: PRG_2023_1959756

Enlaces:
1.-https:/ffincaraiz.com.co/inmueble/apartamento-en-venta/la-flora/cali/7929519 2.-CAMPO
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FOTOS 2

Foto Selfie - _ Via frente al inmueble

Entorno

Contador de Energia Contador de Agua

T

| APTO. 504 1

Contador de Gas Fachada del Inmueble
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FOTOS 2

Fachada del Inmueble Nomenclatura

Nomenclatura Fachada del Conjunto

Fachada del Conjunto
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FINAL DEL INFORME AVALUO DE FACHADA
PRG_2023 1959756
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RAA ANAV

GURPOAAGILN COLOMEIANA
NLITCRAFGLADORA, DF Sx8LLIDOAES

Reglitre Ablarto de Avaluadares

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

El sefior(a) FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No.
1010163646, se encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 11 de Mayo de 2018 y se le ha
asignado el nimero de avaluador AVAL-1010163646.

Al momento de expedicién de este certificado el registro del sefior(a) FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA
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
11 Mayo 2018 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
11 Mayo 2018 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
11 Mayo 2018 Régimen Académico
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Reglitre Ablarto de Avaluadares

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
11 Mayo 2018 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
11 Mayo 2018 Régimen Académico

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: BOGOTA, BOGOTA DC

Direccion: CALLE 130 BIS SNO. 14 -70 TO 16 AP 301
Teléfono: 3204188428
Correo Electrénico: franjabalor@hotmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Ingeniero Catastral y Geodesta - Universidad Distrital Francisco José de Caldas.

TRASLADOS DE ERA

ERA Origen ERA Destino Fecha traslado
Corporacion Autorregulador Nacional de Corporaciéon Colombiana Autorreguladora de 12 Mayo 2022
Avaluadores - ANA Avaluadores ANAV

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporaciéon Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la) sefior(a)
FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 1010163646.
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Reglitre Ablarto de Avaluadares

El(la) sefior(a) FRANCISCO JAVIER BALAGUERA ORJUELA se encuentra al dia con el pago sus derechos
de registro, asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Colombiana Autorreguladora de
Avaluadores ANAV.

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 acéa
contenida y la que reporte la verificacion con el coédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.

PIN DE VALIDACION

alad0a04

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 un (01) dias del mes de Junio del 2023 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal
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