Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16377766
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QR validez del avaltio

INFORME DE AVALUO LRCAJA-16377766

RESUMEN EJECUTIVO ANTECEDENTES

CLIENTE BLADIMIR MEJIA TASCON FECHA VISITA 16/11/2023

NIT / C.C CLIENTE 16377766 FECHA INFORME 20/11/2023

DIRECCION CLL 82 # 3B NORTE - 43 DIRIGIDO A Caja Promotora de Vivienda
SECTOR Urbano Estrato 2 Militar y de Policia

BARRIO URB FLORALIA SECTOR 1 ZONA A EDAD (ANOS) 34 afios

CIUDAD Cali REMODELADO

DEPARTAMENTO Valle del Cauca OCUPANTE Arrendatario

PROPOSITO Modelo 8-14 TIPO DE INMUEBLE Casa

TIPO AVALUO valor comercial USO ACTUAL Vivienda

VALUADOR ALEJANDRO REYES JIMENEZ

IDENTIFICACION 16932186

ASPECTOS JURIDICOS

RACION

rAENSUALIDAD |

PROPIETARIO MARIO JARAMILLO HURTADO . INMOB. °
UM. 916 EscrituraDe ¥NOTARIA 1 FECHA | 04/07/2023 370-308845 Casa
ESCRITURA Propiedad
CIUDAD Cali DEPTO Valle del Cauca
ESCRITURA
CEDULA C075100320000
ICATASTRAL
| ICENCIA DE No suministrado.
[CONSTRUCCION
OMBRE DEL CO| No aplica
IJUNTO/EDIFICI
8
ALOR ADMINIST| No Tiene

r/RxMz

OBSERVACIONES GENERALES

ACABADOS

Las vias de acceso principales al barrio Floralia son la Carrera 4 Norte, 8 DETALLE CALIDAD ESTADO
Norte y la Calle 70, en buen estado, pavimentadas, en dos direcciones, la calle Sala Sencillo Bueno.
70 de 4 calzadas con separador via troncal del sistema masivo de transporte Comedor Sencillo Bueno.
MIO, la mayoria de vias internas de Floralia son peatonales pavimentadas, en Cocina Sencillo Bueno.
buen estado, con andenes, sardineles y alumbrado publico. Sobre la carrera 4 Bafio Sencillo Bueno.
norte se desarrolla toda la actividad comercial y de servicios. Sector con Piso Sencillo Bueno.
adecuada red de servicios publicos. El bien inmueble objeto de avallo esta Techo Sencillo Bueno.
sobre via vehicular de una calzada. Muro Sencillo Bueno.

Carpinteria Sencillo Bueno.

DEPENDENCIAS DOTACION COMUNAL

Sala Estudio 0 Alcobas 3 Porteria Bicicletero No Acensores
Comedor l Estar 0 B. priv 0 Piscinas No TerrazaCom No JardinInfant No
Cocina Sencilla AlcServ. 0 Terraza unal il

Zropa 1 BServ 0 Jardin Si PlantaElect. No Calefaccion No Golfito No
Patio 1 Bsocial 1 Balcon 0 Gar.Visit. No Ginmnasio No BombaEyec No

tora

Garajes Exclusivo NO Sencillo Porteria No Tanque No Cancha No
Cubierto  NO Privado NO Doble ZonaVerde No Shut No Citofono No
DescubiertoNO Comunal  NO Servidumb. Aire No Teatrino No Sauna No

VALOR COMERCIAL $ COP 170,286,000
VALOR ASEGURABLE $ COP 170,286,000

CALIFICACION DE GARANTIA NOMBRES Y FIRMAS

FAVORABLE: Si

Observacion de Favorabilidad

ALEJANDRO REYES JIMENEZ
Perito Actuante

C.C: 16932186

RAA: AVAL-16932186

Los Rosales Constructora Inmobiliaria
S.AS.

El inmueble es FAVORABLE para Caja Promotora de Vivienda Militar y de
Nombre de la firma

Policia Modelo 8-14.

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
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16377766
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CONSTRUCTORA INMOBILIARIA 5.4.5

INFORMACION DE AREAS / NORMATIVIDAD

Uso Principal Segin Norma Residencial Predominante Area Lote 84.30 m2 Frente 6
lUso Compatible Segin Norma Comercio y servicios, mixtos Forma Rectangulo Fondo 14.05
Uso Condicionado Segiin Norma Comercio y servicios, mixtos [Topografia Plana Rel. Fte./Fdo. 1:2
lUso Prohibido Segiin Norma INDUSTRIAL
IAmenaza Riesgo Inundacion Amenaza Alta mitigable_carta Decreto / Acuerdo 373 de 2014
Imitigacion adjunta Antejardin No indica

[Amenaza Riesgo Movimiento en Sin amenaza lUso principal Residencial Predominante
Inasa Altura permitida pisos 3 pisos
Suelos De Proteccion No aplica Aislamiento posterior No indica
Patrimonio No aplica ndice de ocupacién 0.8

Indice de construccién: 3

No. De Unidades: 0

CONSTRUCCION

AREAS JURIDICAS UND VALOR AREAS CATASTRAL UND VALOR
AREA DE TERRENO M2 84.30 AREA DE TERRENO M2 84.30
AREA CONSTRUIDA M2 0 AVALUO PESOS $62.726.0000
CATASTRAL 2023
AREAS MEDIDAS UND VALOR AREAS UND VALOR
EN VISITA VALORADAS
AREA DE TERRENO M2 84.30 AREA DE TERRENO M2 84.30
AREA PISO 1 M2 73.80 AREA PISO 1 M2 67.44

OBSERVACIONES DE AREAS
SECTOR

Uso predominante Residencial [Tiene / No tiene Estado de conserv.
Demanda / interés Media Andenes Sl Bueno
Sardineles Sl Bueno
ivel de equipamiento  [Distancias aprox. \Vias Pavimentadas S| Bueno
[Comercial Bueno 0-100 [Transporte Publico Bueno
Escolar Bueno 400-500
Asistencial Bueno 400-500 Sector Predio
Estacionamientos Bueno 0-100 Acueducto Sl Sl
IAreas verdes Bueno 300-400 Alcantarillado S| Sl
Zonas recreativas Bueno 300-400 Energia Eléctrica Sl Sl
Gas Natural S| Sl
Amoblamiento Urbano
Paradero: Zonas verdes: Arborizacién:
NO Si Sl
Impacto Ambiental
Aire: Basura: Ruido: Cond.seguridad: Aguas servidas:
NO NO NO NO NO
Estado de construccion Usada Ajuste sismo resistente NO
Tipo N/A Cubierta Placa de concreto
Avance(En construccion) 100% Fachada pafiete y pintura
Estado de conservacion Bueno Ancho Fachada 0-3 metros
N° de Pisos 1 Jrregularidad Planta No
N° de S6tanos Irregularidad Altura No
\Vida Util 100 Tipologia Vivienda
\Vida Remanente 66 Afio de Construccion 1989
Estructura Tradicional Comentarios de estructura
aterial de Construccién Ladrillo La estructura se encuentra en aparente buen estado. Nota: La presente tasacion
FFecha de Remodelacion no constituye un dictamen estructural, de cimentacién o de cualquier otra rama de
Darios previos No disponibles la ingenieria civil o la arquitectura que no sea objeto de la valuacién, por lo tanto,
Ubicacion CLL 82 # 3B NORTE - 43 no puede ser utilizado para fines relacionados con esas ramas ni se asume

responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble que no
puedan ser apreciadas en una visita normal de inspeccion fisica para efectos de
tasacion.

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@Iosrosales.com
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16377766
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CONSTRUCTORA INMOBILIARIA 5.4.5

CUADRO DE VALORACION

Tipo de Area Descripcion Area Unidad Valor unitario % Valor total

Area de Terreno Terreno 84.30 M2 $1,060,000.00 52.48% $89,358,000.00

Area Construida Casa 1 piso 67.44 M2 $1,200,000.00 47.52% $80,928,000.00

TOTALES 100% $170,286,000

Valor en letras Ciento setenta millones doscientos ochenta y seis mil Pesos Colombianos
TOTAL COMERCIAL $170,286,000

OFERTA Y DEMANDA

Tiempo esperado de comercializacién (Meses): 15

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

Comportamiento Ofertay Demanda: Del analisis 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.
Actualidad edificadora: No se observo actividad edificadora en su entorno inmediato.
SALVEDADES
Avallo actualizado el 28/12/2023, se adjunta carta de mitigacién del riesgo de inundacion.
Juridica: El bien inmue/ble no presenta afectaciones. La presente tasacién no constituye un estudio de titulos, ni se asume
responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble.
Garaje: El bien inmueble no tiene garaje.
Entorno: El sector se caracteriza por la presencia de construcciones de 1 hasta 4 pisos, siendo construcciones caracteristicas del
estrato socioeconémico 2; de uso mixto (vivienda-comercio) sobre las vias principales del sector (carrera 4 norte, calle 73, calle 84),
al interior del barrio el uso es residencial. Cerca al bien inmueble esta cerca esta Iglesia Cristiana Jesis Rey De Las Naciones,
Mercamio Guaduales, Unidad Recreativa de Floralia, Iglesia Maria Misionera, Escuela Las Américas, IPS Floralia Red De Salud
Norte, Estacion Policia Floralia, entre otros.
Estructura: La estructura se encuentra en aparente buen estado. Nota: La presente tasacién no constituye un dictamen estructural,
de cimentacién o de cualquier otra rama de la ingenieria civil o la arquitectura que no sea objeto de la valuacion, por lo tanto, no
puede ser utilizado para fines relacionados con esas ramas ni se asume responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del
inmueble que no puedan ser apreciadas en una visita normal de inspeccion fisica para efectos de tasacion.
Dependencia: Casa. Consta de: sala: 1, Comedor: 1, Cocina: Sencilla, Bafio social: 1, Patio interior: 1, Habitaciones: 3, Zona ropas:
1, Jardin: Si, Ventilacion: Bueno, lluminacion: Bueno, Terraza: 1.
Acabados: Hace 8 afios aproximadamente se remodel6 la casa, se cambid cafieria, piso, estuco y vinilo en muros, se construyo
losa, entrepiso en concreto, son estructura de vigas y columnas, lo cual permite la posible construcciéon de un segundo piso. El bien
inmueble presenta un buen estado de conservacion. Las puertas de las alcobas (2) que estan en la parte posterior y la del bafio
estan en mal estado.
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 resolucién reglamentaria Resolucion 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avalios 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 avalio. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16377766

MERCADO

# DIRECCION VALOR VENTA NEG VALOR TELEFONO TERRENO TAMANO VALOR VALOR
DEPURADO M2 CONSTRUCCI CONSTRUCCION CONSTRUCCION

ON M2
M2

1 CL 83A#2A $200,000,000 0.94 $188,000,000 3146241636 75 70 $1,500,000 $105,000,000

NORTE-26
2 Floralia $180,000,000 0.95 $171,000,000 6015533971 90 80 $900,000 $72,000,000
3 Floralia $140,000,000 0.97 $135,800,000 6017868754 75 90 $700,000 $63,000,000
Del inmueble 84.30 67.44
# TOTAL SIN TERRENO M2 FACTOR TAMANO FACTOR UBICACION FACTOR RESULTADOS
CONSTRUCCION HOMOLOGADO

1 $83,000,000 $1,106,667 1.0 1.0 1.00 $1,106,667

2 $99,000,000 $1,100,000 1.0 1.0 1.00 $1,100,000

3 $72,800,000 $970,667 1.0 1.0 1.00 $970,667
PROMEDIO $1,059,111.11
DESV. STANDAR $76,667.63
COEF. VARIACION 7.24%

TERRENO ADOPTADOM2 $1,060,000.00 AREA 84.30 TOTAL $89,358,000.00
CONSTRUCCION ADOPTADOM2 $1,200,000.00 AREA 67.44 TOTAL $80,928,000.00
VALOR TOTAL $170,286,000.00

Observaciones:

Las ofertas No. 1 y 3 estan sobre vias peatonales, la oferta No. 2 sobre via vehicular. La oferta No. 3 corresponde aln casa en estado original para remodelar (regular estado). Se realiza el andlisis de la muestra de
bienes inmuebles comparables con la vivienda valuada, en lo referente a superficie, edad, situacion, distribucion, entorno, y ubicados en el mismo sector o cercano. Dependiendo de la oferta utilizada en el momento
de la homogeneizacion, se ha utilizado un factor que precia o deprecia la oferta, teniendo en cuenta los factores intervinientes en la misma.
Enlaces:

1.-https://fincaraiz.elpais.com.co/aviso/casas-venta-cali-norte-floralia-vp1860759-jsnewlifeinmobiliaria

2.-https://www fincaraiz.com.co/inmueble/casa-en-venta/ciudadela-floralia/cali/8039530

3.-https://www.puntopropiedad.com/inmueble/71ad-bad4-410ebbb2.c5901fbb7b8c-4994

4/14


https://fincaraiz.elpais.com.co/aviso/casas-venta-cali-norte-floralia-vp1860759-jsnewlifeinmobiliaria

Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16377766
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CONSTRUCTORA ITNMOBILIARLIA 5.4.5

UBICACION DEL INMUEBLE VALORADO

DIRECCION:
CLL 82 # 3B NORTE - 43 | URB FLORALIA SECTOR 1 ZONAA | Palmaseca
Cali | Valle del Cauca My
Arroyo Hondo Britania
CELSIA Sede Yum b09
El Tajo
COORDENADAS (DD) J
2 ;
Latitud: 3.497531721646923 Q &
i Dos Cabas
Longitud: -76.49211981101034 Club Campestre Pedje Esmrnbulq
Comfandi Arroyohond o, Caucaseco @55
ACOP "’Q-’Ch
COORDENADAS (DMS) PMW”Q @ \
Latitud: 3° 29" 51.1152" SAMECO LTDA Terminalito
Alkosta Call NU[[@Q
Longitud:76° 29" 31.6314"" o
Centro Comercial Gy, i
Chipichape ?3-1 &
Centro Comercial
UNICO Outlet .oy yua's
Terminal dejQ Q A
Gtglerorte Cali ot Map data 62023
PLANO DE DISTRIBUCION
RAMADA
1ER PISO A.C. 8,60 m2
A.C. 73,80 m2 | 2,45
i = - .a
| /l
- ALCORA | ALCODA PATI \ /
oRcos | | /
o | /
a | <+ | | \ /
. = — ! .f'f
—_—— e ! !
- b i
= ‘ | | COCINA . | ﬂ_ \ /
i -". !
ik ALDOBA — P
= / \
-+ TERRAZA|
- W COMEDOR /
@ / |
/
/ !
f \
!
ALCOMA / 4
SALA / §
{ |
/ |
! / Y
n — — / \
L o e / 'I,II
|
! 6 6
Mota. El presente croquis es realizado con medidas aproximadas
tomadas en sitio, en ninguno de los casos representa un levantamiento
arquitectonico o topografico
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16377766

FOTOS General

lfo_to Se_lﬁe Via frente al inmueble

Contador de Gas

Nomenclatura
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16377766

FOTOS General

Sala Comedor

Cocina Zona de Ropas

Habitacion 3 Habitacion 4
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16377766

FOTOS General

Bafio Social 1 Patio Interior

Terraza Inmueble Terraza Inmueble

Detalle Puerta Detalle Puerta

Areas o Documentos Areas o Documentos
L AN oo — Dt -

- ENAJENACION: Qus por madic ds la presants escritura LA PARTE

VENDEDORA transficren a fituio de venia feal y enajenacion perpetua en favor

de LA PARTE COMPRADORA, el deracho plenc de domitic y pDResll"! Gus

OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS PLIBI_ICDS DE CALI
ERTIFICADO DE TRADICION
MATRICULA INMOBILIARIA

| tieney sisrce sobre =l siguienta bian smusbie: LOTE 32 MANZAMA 49'CoN sU Pl Matricula: 370-303848
Pogna 1
CASA DE HABITACION UBICADO EN LA CL 83 #38 NORTE- 43 (DIRECCION | Snprase &1 27 da Dotubee de 2023 4 e 0622137 &m
CATASTRAL), URBANIZACION FLORALIA SECTOR 1 ZONA A DE LA | ESTE CERTIFICADO REFLEJA LA SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
HASTA LA FECHA ¥ HORA DE SU EXPEDICION

FAikweT matneinl BAr Gee Sxclumion cn e cmcriines oGhiles

79 Dle9IS 33 cpuinlica be Colambia

[,

SGALT R GAETfof tusndido™—parleieTuen e e NRrETE TEARTCAIAL ADGUNRKE POR COMPRA A LA SOC. ~AGROINMOBILIARIA LIMITADA”, SEGUN
75 NOTARIA 3 DE CALI REGISTRADA EL 31 DE OGTUBRE GE 1370, ACLANADA FON
B JULIC DE 1979 MOTARIA 2 DE CALL AEGISTRADA EL 22 DE AGOSTO DE 1973, 1876.- LA SOC.
extension _de 14.05 metras, can el lote No. 33 de-la .misma manzara| FAGADIKMOBILIARIA LTEA = SBOLIAIN FOR COMPAA A LA SDC. "NEGOCIOS LOS SAMANES LIMTAD, s
a manzana en exensicn de 6.0 metros ¥ g g nirpe it ilola AL Lo
i o > OMPRA A LA SOC. “AGADINWOBILARLA LTDA.", S&
n de 6.00 metros. siendo su drea 34’30- t EGISTRADA L 24 DE AGOSTS BE 1072 ACLARADA ¥ AATI
e e E DE 1573 NOTARIA 2 DE CAL. AEGISTRADA EL & OF OCTUBRE DE 1978, 1877,
PR COMPAL & HERNANDD WELEZ JARAMILLD, AODRAGO BERKAL W
" 8 50AZ DE 30 DE SEFTIEMERE DE 1577 HOTARIA 2 DE CALL
DIRIG D BERMAL MOLINA. ALFREDOD ¥ HERNAN
ADMINETRADORA La._FLORA LUMTADA & CIA. 5. EN C.7, SUGLUM 50

wy OCGCIDENTE: Con i lote 7 da ia
p— ORIENTE: Con |= calle 82 an exten

| Este inmueble se identifica en la Oficina de Registro de Instrumentos

|| metros =

(1] | H
=

= =

Pablices de Cali, con ¢l Follo de Matricula Inmobiliaria Mo. 370-308845 y on g3 ADGUFIERON FOR CEAPAS A LA
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16377766

FOTOS General

Areas o Documentos

MUNICIPIO DE SANTIAGO DE CALI
Fal: SR0989071-3

DEPARTAMENTD ADMNISTRATD DE HACIENDA MUNICIPAL
DOCUMENTO DE COBRO IMPUESTO PREDIAL UNIFICADD ARG 2023
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Los Rosales Constructora Inmobiliaria S.A.S. | AVALUO: LRCAJA-16377766

CONSIDERACIONES FINALES PARA EL INFORME DE AVALUO

VOCABULARIO: PRECIO: Es un término que se utiliza para la cuantia que se solicita, ofrece o paga por un bien o
servicio. El precio de venta es un hecho histérico. COSTO: es el precio pagado por los bienes y servicios o la
cantidad exigida para crear o producir el bien o el servicio. MERCADO: un mercado es el entorno en el que se
comercializan bienes y servicios entre compradores y vendedores a través de un mecanismo de
precios. --- AVALUO: Es el estudio o proceso mediante el cual se estima y documenta el valor de un bien o bien
inmueble, servicio, actividad, cosa u objeto, de acuerdo a la apreciacion personal expresada por un profesional que
cuenta con los conocimientos técnicos, apliqgue normas y procedimientos generalmente aceptados en esta
especialidad. --- VALOR COMERCIAL: Es el precio mas probable en que se podria comercializar un bien, en las
circunstancias prevalecientes a la fecha del avallo, en un plazo razonable de exposicidn, en una transaccion llevada
a cabo entre un oferente y un demandante libre de presiones, bien informados.

ABREVIACIONES: Apartamento: APTO 6 AP --- TORRE: TO --- LOTE: LO --- CASA: CS o CA --- AVENIDA: AV
--- CALLE: CL --- CARRERA: CRA 6 KR--- Diagonal: Diag. --- Conjunto: CJ --- Edificio: ED --- Residencial: Res
--- Etapa: ET --- SIN Estrato: SE---Matricula inmobiliaria: M.l.--- Certificado de libertad y tradicién: CLT---- SIN
INFORMACION: S/l METODOLOGIA: Para la determinacion 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 resolucidn reglamentaria Resolucién 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, por la cual se establecen los procedimientos para los avallios ordenados dentro
del marco de la Ley 388 de 1997:

1. Método de comparaciéon 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.

2. Método de capitalizacion de rentas o ingresos: Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial
de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y
comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, trayendo a valor presente la suma de los probables
ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avallo, con una tasa de capitalizacion o interés.
3. Método de costo de reposicion: Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalto a partir
de estimar el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo, y restarle la
depreciacion acumulada. Para la depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los
discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion,
tal como lo establece Fitto y Corvini.

4-) Método o técnica Residual: Es el que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el
terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construccién, acorde con la reglamentacion
urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avalto. Este
método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso.

DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

El valuador confirma que: el informe de valuacién es confidencial para las partes, hacia quien esta dirigido o sus
asesores profesionales, para el propésito especifico del encargo; no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna
tercera parte, y el valuador no acepta ninguna responsabilidad por la utilizacién inadecuada del informe. Se prohibe
la publicacion del informe en todo o en parte, o cualquier referencia al mismo, o a las cifras de valuacién contenidas
en él, o los nombres y afiliacién profesional de los valuadores, sin el consentimiento escrito del Valuador. ---- El
profesional que firma declara que no tiene hoy, ni espera tener en el futuro, interés en la propiedad valorada; ni
participacion en los usos que se hagan del avallo, ni con las personas que participen en la operacién. Ha
inspeccionado el inmueble personalmente y/o su equipo de trabajo con RAA vigente, y la informacién es la
observada; los inconvenientes y limitaciones que pueda tener el bien y su vecindario, estan mencionados. Ademas,
se mantendra un nivel de confidencialidad, acorde a las exigencias de Los Rosales Constructora Inmobiliaria
S.A.S. ----No es responsabilidad del valuador, el uso de este informe, para un fin distinto al que fue solicitado. --- La
valuacién se llevé a cabo conforme a un c6digo de ética y normas de conducta. El Valuador ha cumplido los
requisitos de formacién de su profesion. Se adjunta el registro RAA de avaluador en el presente informe. Las
descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el Valuador alcanza a conocer. Los
andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y condiciones restrictivas que se describen en el
informe.
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CONDICIONANTES Y SALVEDADES AL AVALUO

La compafiia valuadora asi como el valuador no seran responsables de la veracidad de la informacién urbanistica
que afecte o haya afectado el inmueble objeto del predio en el momento de la realizacién del avalto. El avaluador
debera dejar consignadas las inconsistencias que observe. --- La compafiia valuadora asi como el valuador no
seran responsables de la veracidad de la informacion y ubicacién del bien, informada por el solicitante; los
antecedentes de propiedad asentados en el presente Avallo es la contenida en la documentacién oficial
proporcionada por el solicitante del propio Avalio y/o propietario del bien a valuar y/o entidad publica o privada
solicitante del avallo, la cual asumimos como correcta y se recibe de buena fe. Entre ella, podemos mencionar la
escritura de propiedad o propiedad horizontal, certificado de libertad y tradicion, entre otros. --- El presente Avallo
es de USO exclusivo del(os) solicitante(s) para el destino o propdsito expresado en el mismo, por lo que no podra
ser utilizado para fines distintos. ---- La presente tasacidn no constituye un dictamen estructural, de
cimentacion, de hidrologia, de suelos, de sismologia, o de cualquier otra rama de la ingenieria civil o la
arquitectura, por lo tanto, no puede ser utilizado para fines relacionados con esas ramas ni se asume responsabilidad
por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble que no puedan ser apreciadas en una visita normal de
inspecciodn fisica para efectos de tasacion. Incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan constituir
anomalias con respecto al estado de conservacion normal -segun la vida Gtil consumida de un inmueble o a su
estructura, el valuador no asume mayor responsabilidad que asi indicarlo cuando son detectadas, ya que aunque se
presenten estados de conservacién malos o ruinosos, es obligacién del perito realizar la tasacién segun los criterios y
normas vigentes y aplicables segun el proposito del mismo. -- No se han tenido en cuenta en la elaboracién del
presente informe, posibles contingencias o afectaciones de orden juridico, tales como: Titulacion, Modos de
Adquisicion de Dominio, limitaciones de dominio, Contratos de Tenencia, Demandas Pendientes y en general
cualquier asunto de caracter legal. El valor asignado se entiende como valor presente del inmueble tal y como se
encontraba al momento de efectuar la visita de inspeccién. Por tales motivos, el presente avallo, no representa
en ninguno de los casos un estudio de titulos. --- Los valores comerciales asignados a los inmuebles, tienen que
ver directamente con el area determinada en los documentos publicos suministrados por el interesado y/o areas
susceptibles de legalizar de acuerdo a la normatividad aplicable. --Vigencia del avallo: decretos 1420/1998 y
422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y ministerio de Desarrollo Econdémico, el
presente avallo tiene una vigencia de un afo, contado desde la fecha expedicion, siempre y cuando las
condiciones fisicas, intrinsecas, extrinsecas y normativas del inmueble valuado, no sufran cambios significativos, asi
como tampoco se presenten variaciones representativas del mercado inmobiliario comparable. Por otra parte, el
Decreto 145/2000, "por medio del cual se establecen las condiciones de los créditos de vivienda individual a largo
plazo, el avallo practicado para tal fin, debe encontrarse dentro de los seis (6) meses anteriores al otorgamiento del
crédito" --- FAVORABILIDAD: La finalidad de un proceso valuatorio, es dar valor, por tal motivo cuando se da un
concepto de favorabilidad, este esta sujeto al cumplimiento de las politicas exigidas por la entidad a la que se le esta
dirigiendo él avalué, la cual establece los requisitos para dar un concepto, de acuerdo a los requerimientos internos
de dicha entidad. La favorabilidad es un concepto independiente al valor del avallo, el cual no se afecta por dicho
concepto. NO es responsabilidad del perito y/o de Los Rosales dicho concepto, el cual se aporta de buena fe, es
responsabilidad de a quien se dirige el avallo verificar de acuerdo a sus politicas.

FINAL DEL INFORME AVALUO LRCAJA-16377766
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Pigainh ARerit (8 Ml oisae

Corporacion Autorregulador Hacional de Avaluadores - AHA
MIT: Q007266142

Entidad Reconocida de Autorregulacian mediants |a Resolucion 20210 de 2116 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El==fior @) ALEJARMDRC REYES JIMEREE, identificado[a) con B Cadulade civdadania o, 18852155, s=eencusnt=
irszriio (@) en &l RegiEtn Abierto da Avaledores, desde el 22 de Febrerods 2018 y == kB haz=igmdo &l ndmeara de

Fvaluador AVAL-16232136.

A ey ped icion de este cartificado al regieto dal sanor@) ALEJARDRZ REYES JIMEMEZ =2 encusnta
Activ e ifEErte s b= siguie ntes categorizs y akancss:
LA

Cateqoria 1 Inmusblzs Uibance

Alcance

w CEgs, aparamentos, edificics, oficires, locales comenciales, temsncs v bodegas siluados tobl o
parc@lmante en aregs urlbanes, kotes no chseificados en B estructu@ ecokbgica principal, kotes en spalk de

=i pansion con pBn pancial adoptado.

Fadm d=imsaipdan A=giman Fedmd=psidizegdn A=gman
X2 Fabi8 A=gimean d= Transician 16 Dis 20021 Aagimen Académiso

Cateqoria?d Inmusbles Ruraks

Alcance

&  Tamsnos ruraks con o 5in construccionss, como wiviendas, edificics, estab s, galponss, cecas, sEtemas
da riego, drem@je, vBas, adesE3cion de suslos, poxcs, cultvos, pEn@Ecionss, bEs en susk de esparson sin
plan parcial adoptado, ktee pam sl aprovect@mientt agropsc@rio ¥ demas infesstuctura de sxplobcion
sitimdos totalments en asas iu@les.

Fecha de inxipdon Re=gmen
22Feb2018 A2gim=n Asads miso

Adicioralmants, l3 inscrito B= =iguientes catificacionss de calidad de persores [MMorma 150 17024 )y exparencE:

» Cartificacion expadida por Regeto Macioml de Sal@dorese R.MNA, an B categora Inmusblies Ubancs
wvigerms fa=s3 al 31 de Cctubre de 2021, iecrito &n al Regetro Abierto ds Avaluadonss, en B BochlE que ==

Pagim 1ds 3
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RAA

Pigainh ARerit (8 Ml oisae

refla @ en elanterior cuEadro.

MOTA: LS FECHA DE VIGEMCIA DE LS DOCUMENTOS ACA RELACIDMADODS, ES IMDEPEMDIEMTE DE LA
VISERGIA DE ESTE GERTIFICADDZ ¥ DIFEREMTE DE LA VWESEMNGIA DE INSZRIPSICGMEN EL RAA

Loe datos de contacto del Avaluad or son:

Ciudad: CALL VALLEDEL CAUCA

Titulos Académicoe, Cartificados de
Téznico Bhoral por Compatsncias en Auxilar de Saliosy
Tezndkgo en Topoxgafa - El Samwico Macional de Aprendeza e SERA.
Tecnokgo en Mansjo v Comanacion de Sualkosy Aguas - La Universidad delVallke.

Cus revieados loe archivoe de antecedentes del Tribunal Disciplinaric de |la ER& Corporacian
Autorregulador Hacional de Avaluadores - AMA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra ella)
sefior(@a) ALEJANDRO REYES JIMEMEZ, identificadola) con laCédula de ciudadania Mo 162321586,

El(la) sefior(a) ALEJANDRO REYES JIMEMEZ & sncuentra al dia con &l pagosus derechos de registro,
asi como con la cucta de autorregulacion con Corporacion Autorregulad or Hacional de Avaluad ores -
AL

Con =l fin de que &l destimtarnio pusda wvarficar sste cartificado == kB ==igno ol siguients cadigo de GF, » pusds
s=cansarko con un dipositivo mdwil u otro depositive leotor con accsEo 3 intemst, descan@ndo prevEamente ueE
aplicacion de digialeacidn de oidigs QR que son gatuitles. L3 wverificacian Bmbién pusds eBctuErss ingresando el
FIM dirsctaments an 13 pagina da BAS http reaww @301 00, SwElquien inconsetancia ante |3 informacion aca
comtenida ¥ B qua repore B warficgcion con el cidigo debe ssr inmed@bmenke eporeds 3 Corpomcion
Autrregubdor Macional ds Avaluadonss - ARA.

PIN DE VALIDACIKOH

af G30as0

El presants catificado sa axpida an B Repiblica de Colbmb@ de conformidad con B informacion que imposa enal
Fiegiztro Abie o da Avaluadores RAA ., 3 s un [01) digs dal mes da Moviembee del 2023 y tiens vigancia de 20 das
cakndario, contados 3 partirde B feche de expedicion.

Pagim 2 ds 3
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RAA

BegaEnd & RWerES rif e ST -
PIM d= Vaidadién: ARI0a50 hipzdlerararaa.org co s s
A i 4o 113
ol
Firma:
AkandEa Sw\Erec
FRepmsantants Legal

Pagim 3 ds 3

14/14


http://www.tcpdf.org

AUROAR AR WAAR LD i

Al contestar por favor cite estos datos:
Radicado No.: 202341320500091031

P o Fecha: 11-12-2023
SANTIAGO DE CALI TRD: 4132.050.5.2.1439.009103
DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO Rad. Padre: 202341730102314992

DE PLANEACION

JHON MARIO LOPEZ BERNAL

Calle 82 No. 3B N - 43

Teléfono: 320 458 1888

Santiago de Cali

Direccién electronica: j.m.lopezacabados@hotmail.com

Asunto: Concepto sobre condiciones de amenaza / riesgo por fendmenos naturales
para un (1) predio ubicado en el barrio Ciudadela Floralia, comuna 06.

Cordial saludo:

De acuerdo con los datos sobre la distribucion de las amenazas y los riesgos por
fendbmenos naturales en Santiago de Cali, que hacen parte del Plan de Ordenamiento
Territorial — POT adoptado por el Acuerdo 0373 de diciembre de 2014, el predio
C075100320000 ubicado en la Calle 82 No. 3B N - 43 del barrio Ciudadela Floralia
(Comuna 06, Cédigo Unico 0610), esta en una zona de amenaza mitigable por inundacion
fluvial, protegida de las posibles inundaciones por desbordamiento de los rios Cauca y
Cali por los jarillones o diques marginales a estos cauces, condicidon que no es
impedimento para proceder con la legalizacion de los titulos de propiedad del TERRENO
identificado con dicho cédigo alfanumeérico.

Adicionalmente al concepto sobre condiciones de riesgo, vemos oportuno comunicarle,
por ser asuntos relevantes en términos del ordenamiento territorial, que:

e El requisito para proceder con la legalizacion de los titulos de propiedad, la dotacion
de infraestructura y el mejoramiento de vivienda en dicho predio, en caso de
encontrarse en un sector consolidado de la ciudad, es obtener la Delineacion Urbana
con Linea de Demarcacion o con Esquema Basico, la cual debera solicitarse ante la
Subdireccién de Espacio Publico y Ordenamiento Urbanistico del DAP.

e Si el predio mencionado esta ubicado por fuera de los sectores ya consolidados, es
indispensable que se adelante el proceso de legalizaciéon de asentamientos humanos,
tal como esta establecido en el Capitulo 5 del Titulo 6 de la Parte 2 del Libro 2 del
Decreto Nacional 1077 de 2015.

Dicho proceso de legalizacion, y las consecuentes acciones de mejoramiento de
vivienda, legalizacion de titulos de propiedad y dotacion de infraestructura, se llevaran

@ ﬁ
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DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO

DE PLANEACION

a cabo cumpliendo con el Acuerdo 0411 de 2017 “Por el cual se adopta la Politica
Pablica de Mejoramiento Integral del Héabitat de los Asentamientos Humanos
Precarios del Municipio de Santiago de Cali — Mi Habitat y se dictan otras
disposiciones”, y las normas que lo modifiquen, reglamenten o reemplacen.

De todas maneras, antes de adelantar cualquier tipo de obra en este predio, debera
obtenerse la Licencia Urbanistica correspondiente ante una de las Curadurias
Urbanas de Santiago de Cali, segtin se establece en el Capitulo 1 del Titulo 6 de la
Parte 2 del Libro 2 del Decreto Nacional 1077 de 2015, so pena de incurrir en multa
de 10 hasta 20 salarios minimos legales diarios vigentes por metro cuadrado de
intervencién o construccion, suspension de los servicios publicos domiciliarios y
sellamiento de la obra, de acuerdo con la Ley 810 de 2003.

El concepto plasmado en este oficio, que no tiene costo alguno y lo puede tramitar
directamente la persona interesada, es netamente informativo y se emite sin perjuicio de
restricciones ambientales y urbanisticas que el mismo Acuerdo 0373 de 2014, la
autoridad competente o la normatividad aplicable establezcan para el predio en cuestién.
Asi entonces, carece de validez como autorizacién para subdividir, lotear o construir en
el predio referido, y para instalar o normalizar servicios publicos domiciliarios en él, y
tampoco es un Acto de Reconocimiento de construcciones existentes.

Atentamente, 7
; o ACUSE DE RECIBO
Firma:
Nombre legible:
EAN PAUL ARCHER BERNAL cc
Subdirector : Fecha: Hora:

Subdireccion de Planificacion del Territorio

Proyectd: Armando Vargas Satizabal - Con!ralista.é
tario.

eviso: Andrés Prieto Ramirez — Profesional Uni

atencién del desarrollo de nuestros Sistemas Integrados de Gestion, se solicita comedidamente diligenciar la encuesta de

satisfaccién de usuario accediendo al siguiente enlace:

©

http://www.cali.gov.co/aplicaciones/encuestas_ciudadano/view_encuesta_satisfaccion.php
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