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Sefiores

INFIMANIZALES

INSTITUTO DE FINANCIAMIENTO PROMOCION Y DESARROLLO DE MANIZALES
Ciudad

En atencion a su solicitud, le remitimos el CONCEPTO DE AVALUO COMERCIAL
CORPORADO, del predio ubicado en el barrio La Rambla, extractado de la ficha catastral
No. 170010103000000190138000000000, en la direccién Carrera 22 Calle 62 interior, en
el municipio de Manizales - Caldas.
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. MEMORIA DESCRIPTIVA

El valor que la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALDAS le asigna al inmueble
avaluado, es siempre el que corresponde a una operacion de contado, entendiéndose
como tal, la que se refiere al valor actual del bien, cubierto en el momento mismo de
efectuarse la operacion, sin consideracion alguna referente a una situacion financiera de
los contratantes.

El avalto practicado, corresponde al valor comercial del respectivo inmueble, expresado
en dinero, entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor
estarian dispuestos a pagar y recibir de contado respectivamente por la propiedad, de
acuerdo a su localizacion y sus caracteristicas generales.

Para efectos de la conformacion del valor del inmueble avaluado, entre otros criterios, se
han tenido en cuenta los avallos recientes y las transacciones a las que
homogéneamente pertenece este predio.

II. OBSERVACIONES

e No responsabilizandonos por la parte juridica y legal, nos sometemos al area
extractada del certificado de tradicion.

e Este avallo fue analizado por el Comité de Avallos de la Lonja de Propiedad Raiz de
Caldas el dia 02 de junio de 2026.

e Este avallo tendrd una vigencia de un (1) afio, contados desde la fecha de su
expedicion o desde aquella en que se decidio la revision o impugnacion. (Art. 19 del
Decreto 1420 del 24 de Julio de 1998 del Ministerio de Desarrollo Econémico).

e Para la realizacion del presente avalto el Comité de Avallos de la Lonja de Propiedad
Raiz de Caldas utiliz6 el Método Comparativo o de Mercado, se basé en los datos de
avaluos recientes de predios en este sector de la ciudad, y adicionalmente se
consultaron las bases de datos de la Lonja y sus Avaluadores.
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1. INFORMACION GENERAL

1.1 SOLICITANTE
INFIMANIZALES
INSTITUTO DE FINANCIAMIENTO PROMOCION Y DESARROLLO DE
MANIZALES

1.2 TIPO DE INMUEBLE
Lote de terreno urbano.

1.3 TIPO DE AVALUO
Comercial Corporado.

1.4 MARCO NORMATIVO
Ley 388 de 1997, Decreto 1420 de 1998 y Resolucion 620 de 2008 del IGAC, Leyes
1682 de 2013 y 1742 de 2014, Resoluciones 0193 y 898 del IGAC y Resolucion
2684 de 2015 del Ministerio de Transporte

1.5 DEPARTAMENTO
Caldas.

1.6 MUNICIPIO
Manizales.

1.7 SECTOR
La rambla.

1.8 DIRECCION
Carrera 22 calle 62 Int.

1.9 USO ACTUAL DEL INMUEBLE
Lote de terreno sin via de acceso ni construccion.

1.10 FECHA DE VISITA AL PREDIO
Junio 02 del 2026.

1.11 FECHA DEL INFORME DE AVALUO
Junio 16 de 2026.

1.12 INFORMACION CATASTRAL
Ficha Catastral nueva: 170010103000000190138000000000
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2. DOCUMENTOS
La informacion para este avallo fue extractada de la siguiente documentacion:

e Visita ocular practicada al inmueble por miembros del Comité de Avalltos de la
Lonja de Propiedad Raiz de Caldas.

e Datos basicos VUR - Matricula Inmobiliaria No. 100-167608 (impreso el dia 22 de
abril de 2026 oficina de Registro de Instrumentos Publicos Manizales).

e Resolucion 2971 del 22 de diciembre de 2005.
¢ Bases de datos de la Lonja y sus Avaluadores.

e Acuerdo 0958 de 2.017 (Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Manizales).

e Concepto de Uso de Suelos emitido por la Oficina de Planeacién de Manizales.
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

4.1

3. INFORMACION JURIDICA

PROPIETARIO
Municipio de Manizales.

TITULO DE ADQUISICION

Resolucién 2971 del 22 de diciembre de 2005 de la Alcaldia De Manizales (Art.
11 Decreto 1711/84).

Especificacién: 0103 adjudicacion baldios (art. 123 de la ley 388 de 1997, arts. 1
y 4 del decreto 1014 del 2005)

MATRICULA INMOBILIARIA
No. 100-167608.

CODIGO CATASTRAL
170010103000000190138000000000

OBSERVACIONES JURIDICAS
No aplica.

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

CLASE Y DESARROLLO

Mixto. Predomina el uso residencial con viviendas unifamiliares de una y dos
plantas y multifamiliares con alturas variadas, sometidas al régimen de Propiedad
Horizontal, complementado con uso comercial y de servicios, sobre todo, sobre la
Avenida Santander.

Universidad
de,Caldas

g

N
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

SERVICIOS PUBLICOS

El sector posee todos los servicios publicos a saber: Acueducto, alcantarillado,
alumbrado publico, red telefonica, red eléctrica, internet y TV por Cable; redes de
gas domiciliario, recoleccién de basuras, en amplia cobertura y buena calidad.

NIVEL SOCIOECONOMICO
Estrato entre 5y 6.

VIAS DEL SECTOR

Las condiciones de acceso al sector se consideran favorables, en razén a que
cuenta con importantes avenidas pertenecientes a la malla vial de la ciudad.

Entre las vias de mayor importancia en el sector se encuentran:

VIAS PRINCIPALES
Avenida Santander: Inicia Parque Fundadores Calle 32 — Termina Batallén Calle
71.

VIAS COLECTORAS:
Avenida Kevin Angel
Carrera 22 con Calles 62Ay 63

CLASE DE CALZADA
En concreto y andenes en adoquines de concreto en buen estado.

TRANSPORTE
La calidad del servicio es muy buena, cuenta con ruta de busetas, buses y con
servicio de colectivos y taxis.

VALORIZACION
Creciente, de acuerdo a condiciones actuales del mercado.

CARACTERISTICAS DE LAS EDIFICACIONES

El sector donde se ubica el bien estd caracterizado por presentar una actividad
principalmente residencial, sin embargo, hay edificaciones comerciales, de
servicios e institucionales tales como la Universidad Catélica de Manizales,
Entidades bancarias, restaurantes y locales comerciales su mayoria sobre la
Avenida Santander.

AMOBLAMIENTO URBANO

El sector cuenta con bulevares peatonales, separador central con jardines,
arborizacién urbana, mobiliario para permanencia, iluminacién peatonal y
vehicular, sefalizacion, paraderos y todo el amoblamiento y desarrollo urbano
requerido para el tipo de viviendas y establecimientos comerciales de la zona.
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5.

NORMAS MUNICIPALES DE LA ZONA

Cabdigo de Construcciones y Urbanizaciones, Acuerdo No. 054 de 15 de septiembre de

1993.

Las vigentes Plan de Ordenamiento Territorial, Acuerdo No. 0958 del 2 de agosto de
2.017. Este lote de terreno esté clasificado en el Ambito Normativo AN 6.1, cuyos usos
del suelo principales, compatibles y complementarios, y las normas de actuacion
urbanistica de edificios, se encuentran a continuacion y en anexos de este informe.

AMBITO NORMATIVO

SECRETARIA DE PLANEACION
ALCALDIA DE MANIZALES

LOCALIZACION
AN 6.1

AREA DE ACTIVIDAD:
Residencial.
TRATAMIENTO:
Consolidacion Urbana.

BARRIOS:

Bella Montana, Hospital Geriatrico, Escuela de
Trabajo, Mirador de Villa Pilar, Villa Pilar, Parte
Campo Hermoso, Parte Chipre, Balcones de Chipre,
Castellana, Nogales, Nuevo Horizonte, Granjas de
Estambul, Estambul, Villa Jardin, La Montaria,
Panorama, Centenario, Asturias, Quinta Hispania,
Los Alcazares, Villareal, Altos de Capri, Villa Luz,
Yarumales, La Toscana, La Rambla, Rosales, La
Leonora.

CONVENCIONES:
Ambito normativo
Limite subsectores w
Limite predios —

S
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USOS PERMITIDOS

1, VU, VB, VM, VAC

Predio ubicado en la carrera 22 calle 62 interior — Barrio La Rambla

Manizales, Caldas 9
Avalio No. 10282




Lonja de Propiedad Raiz de Caldas
Cddigo: R-11
Version: 01

MZL | g ALCALDIA
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La Secretaria de Planeacion se permite brindar respuesta en los siguientes términos:

[ PREDIO 4, IDENTIFICADO CON LA FICHA CATASTRAL No. 170010103000000190138000000000 |

De conformidad con lo dispuesto en el Acuerdo 0958 del 02 de agosto de 2017, "FOR EL CUAL SE ADOPTA
LA REVISION ORDINARIA DE CONTENIDOS DE LARGO PLAZO DEL PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE MANIZALES', el predio identificado con ficha catastral
170010103000000190138000000000 y matricula inmobiliana 100-167608, estd clasificado como suelo
urbano, conforme a la delimitacion sefialada en el PLANO U-2 PERIMETRO URBANO, se localiza en el Barro
La Rambla que pertenece a la Comuna Palogrande y presenta las siguientes -

= Areas de amenaza y riesgo por deslizamiento.
Respecto de la condicion por dreas en amenaza y riesgo por deslizamiento:

E| predio presenta areas con condicion de amenaza media y alta por deslizamiento, conforme & la delimitacion
establecida en el PLANO U-4 AMENAZA POR DESLIZAMIENTO URBANO, a su vez presenta areas en
condicion de riesgo medio y alto por deslizamiento, segin delimitacion indicada en el PLANO U-5 RIESGO
POR DESLIZAMIENTO URBANO,

Se anexan documentos graficos con la localizacion del predio, en el contexto del PLANO U-4 y del PLANO
u-s.

Para realizar las Intervenciones urbanisticas que sean permitidas, para las dreas con condicion de amenaza
media y alta por deskizamiento y para las éreas con condicion de riesgo alto por desiizamiento, se deben realizar
los estudios detallados con el fin de determinar si es viable o no la disminucion de la amenaza existente en el
sitio, segun ko dispuesto en el Componente General del Documento Técnico de Soporte del Acuerdo 0958 de
2017-POT, en el numeral 1.5.2.3 CRITERIOS DE ACTUACION, el cual determina:

*1.5.2.3 CRITERIOS GENERALES DE ACTUACION

La aptitud del suelo en dreas propensas a eventos nafurales peligrosos esta supeditada a la condicion
de mitigabilidad o posibilided de reduccion del nivel de amenaza y riesgo que exista en fa respectiva
area.

Esto se puede definir una vez se realicen los estudios detallados y especificados de acuerdo con las
axigencias y términos base que se tendrén que aplicar en el municipio en les areas identificadas como
de amenaza media y alta y riesgo alto (Decrefo 1077 de 2015, art. 2.2.2.1.3.1,4), segun lo determinan
Jos estudios basicos disponibies y la zonificacion realizada por parte del municiplo con este propésito.

QCahn 19 No, 21 _ 44 Manizales. Cakins, Colombia @ +57 (606) 892 80 00 - +57 (018000) 698 988
B www.manizales.govco @€ Alcaldia do Manizalos O DCudadManzalen )
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Para llevar a cabo los estudios se requiere solicitar los términos de referencia, los cuales se tramitan
ante la Secretaria de Planeacién, presentado copia del presente documento.

Al

Respecto del uso del suelo:

DE MANIZA

En este contexto, el Acuerdo 0958 de 2017-POT, establece que el predio esta localizado en zona de asignacion ]
de usos denominada Ambito Normativo AN 2y Ambito Normativo AN 6, de conformidad con la demarcacion
establecida en el PLANO U-28 AMBITOS NORMATIVOS. A su vez, dicho predio esta ubicado en zona de =
asignacion de usos coespondientes al Ambito Normativo AN 2.3 y Ambito Normativo AN 6.1, seqin <
delimitacion indicada en el PLANO U-32 ASIGNACION DE USOS ESCALA 1:10.000.

AL

Se anexan documentos graficos con la localizackn del predio, en el contexto del PLANO U-29 y del PLANO o
U-32.

En lo referente a los usos del suelo para el predio consultado, parte de este se localiza en el Ambito
Normativo AN 2.3, mediante el cual el Acuerdo 0958 de 2017-POT asigna los uses del suelo para dicho ambito
normativo, establece los usos permitido-P y usos principales: Comercio Minoria Basico (C-1), Comercio
Eventual (C-3), Servicios Personales Generales (S-8), Servicios de Esparcimiento Piblico (S-9), Oficinas
y Otros Servicios (S-12) y en las tipologias de Vivienda Unifamiliar (VU), Vivienda Bifamiliar (VB),
Vivienda Multifamiliar (VM) y las Agrupaciones Cerradas de Vivienda VAC en las tipologias de VU, VB y
VM.

A su vez, el uso del suelo para la parte del predio localizado en el Ambito Normativo AN 6.1, mediante el
cual el Acuerdo 0958 de 2017-POT asigna los usos del suslo para dicho ambito normativo, establece los usos
permitido-P y los siguientes usos principales: Comercio Minoria Basico (C-1) y en las tipologias de
Vivienda Unifamiliar (VU), Vivienda Bifamiliar (VB), Vivienda Multifamiliar (VM) y las Agrupaciones
Cerradas de Vivienda VAC en las tipologias de VU, VB y VM.

En general para el predio en mencion aplican los uscs del suelo establecidos en la ficha normativa para el

QCaie 19 No. 21 | &4 Manizales, Caldas, Colombia @ +57 (606] 892 80 00 - +57 (01HO00) GO 28
® www.man zales.govca S Acaidia de Manizales. O @CiudadManizales
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Predio ubicado en la carrera 22 calle 62 interior — Barrio La Rambla
Manizales, Caldas 11
Avallo No. 10282




Lonja de Propiedad Raiz de Caldas
Cddigo: R-11
Version: 01

MZL ALCALDIA

Manizales DE MANIZALES

({‘Z / o Secretaria de Planeacion

Ambito Normativo AN 2.3 y Ambito Normativo AN 6.1, Ias cuales se anexan.

Asi mismo, |a ficha normativa para el Ambito Normativo AN 2.3 y Ambito Normativo AN 6.1, determinan que
los usos que aparecen permitidos, debe cumplir con los requisitos estipulados en las “Condiciones a las
Tipologias de Usos”, y con requerimientos establecidos para cada uso en el componente urbano del Plan de
Ordenamiento Territorial, y por consiguiente se debe tener en cuenta lo establecido en el numeral 2.4.6 USOS
DEL SUELO DE LAESTRUCTURA URBANA, del Compenente Urbano del Documento Técnico de Soporte del
POT, el cual contiene lo referente al CONTROL DE IMPACTOS, del numeral 2.4.6.7, entre ofros.

Por su parte, dmml24617deiMMddDowmntonde SopomedelPla\de
Ordenamiento Territorial, establece que las i jerimientos de

yrbano, se encuentran sefaladas en el "Anexo A-3 F!CHA NORMA URBANA' y en ae senndo se debe cumpk
con los requerimientos generales y especificos alli establecidos,

Adicionalmente es importante tener en cuenta lo dispuesto en el Anexo A-5 NORMAS GENERALES, del
Acuerdo 0958-2017-POT, en numeral 1.3.1.3 Tabla 13, en la que se sefialan los usos que requieren del tramite
del plan de implantacién, y en este sentido, se ha de tener en cuenta lo sefialado a continuacion:

{(...) 1.3.1.3 USOS QUE REQUIEREN PLAN DE IMPLANTACION

Los usos cuya localizacion obliga a la formulacion de un Plan de Implantacion en e presente Plan de
Ordenamiento Territorial y las excepciones de aplicacion, se definen en la siguiente Tabla:

TABLA 13- USOS CUYA LOCALIZACION OBLIGA A LA FORMULACION DE UN PLAN DE
IMPLANTACION, Y EXCEPCIONES DE APLICACION

USOS CUYA LOCALR A({h(LL'l..I.LA Qth

QCalle 19 Ko, 21 _ 44 Manizales, Caldes, Colombea @ +57 {606] 892 80 00 - +57 (018000) 6948 D00

W www.manizales.gov.eco @€ Aicaldia de Manizales. O BCiudadManizales
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NA

BARA CONSTRUCCION D NUEVA
EN EDIFICACIONES SOBRE EJES ESTRUCTURANTES (VIAS
. ARM}I:S). Y EN OTROS SECTORES MASTA CUATRO ALLAS

U NUEVA

SARA CONS TRUCCION DE MENOS DE
JUEVAS.

DE MANIZALES

- ALCALDIA

Us

Fuento: Elsboracdn Egquipo POT *

El procedimiento para adelantar los Planes de Implantacién se encuentra en el Anexo A - 5, Normas Generales,
numeral 1.3.1., que hace parte integral del Acuerdo 0958 de 2017, los cuales se tramitan ante la Secretaria de
Planeacidn.

Nota: Con relacién a la destinacion de los predios, esta se debera solicitar ante la Oficina Coordinadora de
Blenes adscrita a la Secretaria de Hacienda Municipal.

Planos y fichas normativas:

e Un (1) Plano con la localizacion del precio, en el contexto del PLANO U-4 AMENAZA POR DESLIZAMIENTO
URBANC.

QCalle 19 No, 21, 44 Manizales, Caldas, Colombia @ +57 (606) 892 BO 00 - +57 (OIB000) 694 988
» www manizales.gov.co € Alcalidia de Manizales. B0 BCIudadManizalen
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e Un (1) Plano con la localizacion del predio, en e contexto del PLANO U-5 RIESGO PCR DESLIZAMIENT O URBAND,
«  Un (1) Plano con la locakzacion ded predio, en el contexto del PLANO U-29 AMBITOS NORMATIVCS.

e Un (1) Plano con la localzacion del predio, en el contexto del PLANO U-32 ASIGNACION DE USOS ESCALA
1:10.000,

o Una (1) Ficha normatva con los usas def suelo para el Ambito Normativo AN 2.3, apiicables al precio,

= Una (1) Ficha normatva con los 1sos del suslo para el Ambilo Noemative AN 6.1, aplicables al predic.

yz224

TATIANA OCHO
Secretaria de Despacho
Secretaria de Planeacién Municipal

Atentamente,

Proysctd. Arg. Robinson Almenza Carvajal - Profesionel Universarnio ~ Secrativie de Planeacitn Muniipal

Pe.
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6.1

6.2

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO

UBICACION
Lote interior 0 enclavado, sin acceso directo a via publica.

TIPO DE LOTE

Lote de terreno urbano ubicado en el municipio de Manizales, con un area
aproximada de 273,00 m2 vy caracteristicas fisicas propias del sector,
encontrandose actualmente sin desarrollo constructivo y con cobertura vegetal
espontanea. El predio presenta una configuracibn geométrica irregular y se
encuentra localizado en posicion interior respecto de la manzana, rodeado por
predios desarrollados en la mayor parte de sus linderos.

Durante la inspeccién y revision cartografica se evidencié que el inmueble no
posee frente directo a via publica ni acceso independiente claramente definido,
condicibn que limita su aprovechamiento urbanistico y comercial. De igual
manera, no se identificd6 servidumbre de transito registrada que garantice el
acceso permanente al predio.

“|  Consulta Predial

Ficha_Corta 0103000000190138

No leu\ Nacional 170010103000000190138000
PN

Do 651

Fuente: Consulta cartografica Teméatica POT
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6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

COORDENADAS
5.059740475, -75.487114095

AREAS
Area total del terreno 273.00 m? (Fuente: Datos Basicos - Certificado de Tradicion
y Libertad)

LINDEROS Y DIMENSIONES
Resolucion 2971 del 22 de diciembre de 2005 de la Alcaldia De Manizales (Art. 11
Decreto 1711/84).

FORMA GEOMETRICA
Lote irregular.

TOPOGRAFIA
Pendiente

ESTABILIDAD
Terreno estable, no presenta sefiales de erosién ni inestabilidad a simple vista.

SERVICIOS PUBLICOS
No cuenta con servicios publicos instalados pero los tiene al alcance.

VALORIZACION

El predio presenta una valorizacion limitada en comparacion con otros terrenos
del sector, debido a su condicién de lote interior, ausencia de acceso directo a via
publica y falta de servidumbre de transito formalmente constituida. Estas
caracteristicas restringen su aprovechamiento urbanistico, funcionalidad y
posibiidades de desarrollo, afectando su demanda dentro del mercado
inmobiliario.

No obstante, su ubicacién dentro del perimetro urbano de Manizales y la
disponibilidad de infraestructura y servicios en el entorno constituyen factores
favorables que contribuyen a la conservacion de algan valor comercial. En
consecuencia, la valorizacion del inmueble se encuentra condicionada
principalmente por las limitaciones de acceso y las caracteristicas particulares de
su configuracion fisica y juridica.

OBRAS DE INFRAESTRUCTURA

El sector donde se localiza el predio cuenta con infraestructura urbana
consolidada, incluyendo red vial, redes de acueducto, alcantarillado, energia
eléctrica, alumbrado publico, telecomunicaciones y recoleccion de residuos
sélidos. Asimismo, dispone de equipamientos y servicios urbanos propios del
perimetro urbano de la ciudad de Manizales.
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No obstante, debido a la condicién de lote interior, el inmueble no posee acceso
directo a la infraestructura vial existente, circunstancia que limita su
aprovechamiento y conectividad respecto de otros predios del sector.

6.12 COMERCIABILIDAD
Restringida debido a la condicién de lote interior sin acceso directo a via publica y
ausencia de servidumbre de transito formalmente constituida. La comercializacion
se limita porque casi los Unicos clientes potenciales son los propietarios de los
predios colindantes, que estan desarrollados con distintos tipos de
construcciones.

6.13 DOTACION ESPECIAL
Ninguna.

7. METODOLOGIA VALUATORIA

Para efectos de la presente valuacion se ha adoptado el método de comparacién y de
mercado de acuerdo a lo establecido por la Resolucion N° 620 de fecha 23 de
septiembre de 2008, expedida por el IGAC, y bajo el decreto 1420 de 1998 y demas
normas que los complemente.

Articulo 1°- Método 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. Para el caso que
nos ocupa, se pudo encontrar en la zona compraventas ya realizadas de predios
comparables al inmueble en estudio, por lo que nos apoyamos en dicha investigacion
para deducir el valor adoptado.

8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS)

8.1 RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS
De conformidad con lo establecido en el paragrafo del Articulo 9 de la resoluciéon
620 de 2.008 del IGAC, se adelantaron investigaciones sobre ofertas y
transacciones en el sector, encontrando que existe un mercado inmobiliario
reciente de importancia que permite establecer los valores zonales de forma
precisa.
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INVESTIGACION DE MERCADO

REF

FUENTE

BARRIO

IMAGEN

AREA m?

OFERTA

FCTOR DE
NEGOCIACION

NEGOCIACION

VALOR DE
VALOR m?

https://www.fincaraiz.com.co/lo
te-en-venta-en-
manizales/193302261

420,0

$ 550.000.000

10%

$  495.000.000 | $

1.178.571

https://www.fincaraiz.com.co/lo

te-en-venta-en-

avenidakevinangel-
manizales/193483983

Av. Kevin Angel 7

2.300,0

$ 2.800.000.000

10%

$ 2.520.000.000 | $

1.095.652

https://www.fincaraiz.com.co/lo
te-en-venta-en-
manizales/193314117

La Daniela

2.000,0

$ 2.721.000.000

10%

$ 2.448.900.000 | $

1.224.450

https://www.metrocuadrado.co
m/inmueble/venta-lote-

manizales-chipre/778-
M4605707?src_url=%2Flote%2
Fventa%2Fmanizales%2F%3F
search%3Dform

Chipre

2750

$  375.000.000

10%

$ 337.500.000 | $

1.227.273

PROMEDIO

$1.181.487

DESVIACION ESTANDAR

$61.423

LIMITE SUPERIOR

$1.242.909

LIMITE INFERIOR

$1.120.064

COEFICIENTE DE VARIACION

52%

Nota: de acuerdo con lo consignado en la resolucion 620 de 2008 del IGAC, el
coeficiente de variacion estd por debajo del 7,5%, lo cual le da total validez a esta

muestra.

VALOR ADOPTADO $ 1.120.000 M2
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8.2

ANALISIS DEL ESTUDIO DE MERCADO
Segun el analisis del estudio de mercado, se adopta un valor por metro cuadrado

de referencia de $1.120.000 / m2,

Nota: De conformidad con la metodologia de comparacibn de mercado
establecida en la Resoluciébn 620 de 2008 del Instituto Geogréafico Agustin
Codazzi — IGAC, los valores obtenidos de las muestras de mercado deben ser
objeto de homogeneizacion y ajuste cuando existan diferencias fisicas,
funcionales, juridicas o de localizacién respecto del inmueble objeto de avallo.

El valor unitario de referencia obtenido mediante el estudio de mercado
corresponde a terrenos urbanos con acceso directo a via publica, adecuada
funcionalidad y posibilidades normales de aprovechamiento econémico.

Sin embargo, el inmueble objeto de avalio corresponde a un lote interior
enclavado, sin frente sobre via publica y sin servidumbre de transito formalmente
constituida que garantice su acceso permanente. Esta condicion limita
significativamente su uso, desarrollo urbanistico, comercializacion y liquidez en el
mercado inmobiliario.

En razén de las restricciones fisicas y juridicas identificadas, y atendiendo los
principios de homogeneizacion contemplados en la metodologia del IGAC, se
adopta un factor de ajuste que permite reflejar la pérdida de utilidad econémica y
comercial del inmueble frente a los terrenos de referencia utilizados en el estudio
de mercado.

Por lo anterior, se considera técnicamente procedente adoptar un valor
equivalente al treinta por ciento (30%) del valor unitario obtenido para lotes con
condiciones normales de acceso y aprovechamiento, representando de manera
razonable las limitaciones que afectan el predio objeto de avaluo.

Valor metro cuadrado terreno de referencia de $1.120.000 / m2.
Valor adoptado al 30%: $336.000 / m2,
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ITEM AREAM? | VALOR M? VALOR TOTAL
LOTE DE TERRENO 213,00 336.000 |$ 91.728.000
TOTAL ESTIMATIVO DEL AVALUO .......covvrvvneee, $ 91.728.000

SON EN TOTAL: NOVENTA Y UN MILLONES SETECIENTOS VEINTIOCHO MIL

8.3

8.4

PESOS M/CTE.

ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE
Adicionalmente a las caracteristicas del inmueble expuestas en los capitulos

anteriores, se han tenido en cuenta para la determinacion del valor comercial los
siguientes aspectos particulares:

Las condiciones de acceso al sector, rutas de transporte para buses, busetas y
taxis, con buena cobertura

La infraestructura urbana del sector con servicios disponibles de Acueducto,
Alcantarillado, Gas Natural y Recoleccién de Basuras.

Las caracteristicas fisicas del lote de terreno, en cuanto a su area, forma
geométrica y topografia.

El comportamiento de la oferta y la demanda en el sector para el tipo de inmueble
objeto de valuacion.

RATIFICACION DEL AVALUO

El presente avallo fue presentado, discutido y aprobado por unanimidad en el
comité de avaltos del dia 02 de junio de 2026.

9. CONSIDERACIONES GENERALES

El presente avalio se trata de un lote de terreno urbano ubicado al interior de la
Universidad Catdlica del Municipio de Manizales, Caldas.

El sector no presenta problemas actuales relacionados con el orden publico.
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V. VALUACION

Después de un detallado andlisis y reunido el Comité de Avallos de la Lonja de
Propiedad Raiz de Caldas, se considerd que la presente tasacion es la que corresponde
de acuerdo con las condiciones actuales del mercado inmobiliario:

ITEM AREAM? |  VALOR M2 VALOR TOTAL
LOTE DE TERRENO 273,00 336.000 |$ 91.728.000
TOTAL ESTIMATIVO DEL AVALUO ........cnnrvvvnnns $ 91.728.000

SON EN TOTAL: NOVENTA Y UN MILLONES SETECIENTOS VEINTIOCHO MIL
PESOS M/CTE.

Cordialmente,

|
4

o & . j{wk 0,5,;-{;.( [/f"ﬁm"

JAIME CARDENAS JARAMILLO MONICA CUARTAS VILLEGAS
Avaluador Gerente
AVALUADOR - R.A.A. 10.212.274

Se anexa copia del R.A.A. del Avaluador.

Manizales, Junio 16 de 2026.
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10. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME

Se prohibe la publicacion de parte o la totalidad del presente informe de valuacion,
cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacion, al nombre y afiliaciones
profesionales del Avaluador sin el consentimiento escrito del mismo.

11. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

Las descripciones de hechos presentados en el informe son correctas hasta
donde los valuadores alcanzan a conocer;

Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipotesis y
condiciones restrictivas que se describen en el informe;

Los valuadores no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio;

Los honorarios de los valuadores no dependen del valor de los inmuebles objeto
del informe

La valuacion se llevé a cabo conforme a un cédigo de ética y normas de
conducta;

Los valuadores han cumplido los requisitos de formacion de su profesion;

Los valuadores tienen experiencia en el mercado local y la tipologia de bienes que
se estan valorando;

Los valuadores han realizado varias visitas y verificacion personal al bien
inmueble objeto de valuacion;

Nadie, con excepcion de las personas especificadas en el informe ha
proporcionado asistencia profesional en la preparacion del informe.

12. DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DEL AVALUO

Confirmamos que el informe de valuacién es confidencial para las partes, hacia quien
esta dirigido o sus asesores profesionales, para el propdésito especifico del encargo;
no se acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y; los valuadores
no aceptan ninguna responsabilidad por el uso inadecuado del informe.
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ANEXO FOTOGRAFICO
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REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES - RAA
JAIME CARDENAS JARAMILLO
flogiire Ableric de Avohsodores
Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
MIT: 900796614-2
Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 20810 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio
Bl sefor{a) JAIME CARDENAS JARAMILLO, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 10212274, se
encuentra inscritofa) an el Regisino Abierto de Avaluadores, desde el 20 de Abril de 2017 ¥ s ke ha asignado el
nomend de avaluador AVAL-10212274.
Al momenio de expedicion de aste certificado el registro del sefor{a) JAIME CARDENAS JARAMILLO se encuanira
Activo ¥ sa encuentra inscrito an las siguientes categorias y alcancas:
Categoria 1 Inmuables Urbanos
Alcance
+ Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comercialas, terrencs v bodegas situados total o
parcialments en dreas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
axpansidn con plan parcial adoptado.
Fecha o8 instrpsidn Rigimen Fecha e actuslzacion Rigirmen
20 Abr 2017 Reégimen de Transicion 27 Diic 2021 Reégimen Académico
Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance
= Tarrands rurales con o Sin constructiones como viviendas, adificios, establos, galpones, carcas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultives, plantaciones, lotes en suelo de expansidn sin plan
parcial adopiado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demds infraestructura de explotacién
situados totalmenta en areas rurales.
Fecha de inseripeidn Rigimen Fecha de actualzacion Régimen
20 Abr 2007 Régimen de Transicicn 27 Dic 201 Regimen Académion
Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccidn
Alcance
» Bienes ambiantales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluides an la estructura ecolbgica
principal, loles definidos o contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y dafos
ambientales.
Fecha de inscriptitn Régimen
04 Ene 3022 Régimen Academico
Pagina 1 de &
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RAA

Regibre Ableris de Avahkssderei

Categoria 4 Obras de Infraestructura
Alcance

muallas y demads construccionas civiles de infraestruciura Similar.

Fecha de inscripcitn

Régimen
18 Oct 2007

Régimen Académico

Categoria § Edificacionas de Consarvacion Arquecldgica y Monumentos Histdricos
Alcance

+ Edificacionas de consarvacion arguitectbnica y monumentos histhricas.

Fecha de inscripcitn

Régmen
04 Ene 2022

Regimen Academico

Cateqoria & Inmuebles Especialas
Alcance

Avances de obras.

Facha da inscripcitn Régmen
08 Jun 2010 Ragimen Academico
.

Régimen
Régimen Académico

Fecha de inscripcitn
04 Ene 2022

Version: 01

e e 48000 AL

Estruchsras especiales para proceso, puenies, tineles, acuaductos y conducciones, presas, aeropuarios,

Caniros Comerciales, hoteles, colegios, hospitalas, clinicas, incluye fodos los inmuebles que no clasifiquen
dentro de los numerales anterioras.

Pégina 2 de &
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RAA

Regibre Ableris de Avahkssderei

Categoria 7 Maguinaria Fija, Equipos y Maquinaria Mdvil
Alcance

* Equipos eléctricos y mecanicos de uso en la indusiria, motores, subestaciones de planta, tableros eléciricos,
aquipos de ganeracion, subastaciones de transmisidn y distribucion, equipos e infragstructura de transmisidn
y distribucidn, maguinaria de construccidn, movimienio de tierra, ¥ maguinaria para produccidn y proceso.
Equipos de computo: Microcomputadores, impresoras, monitores, modems y ofros accesorios de esios
aguipos, redes, main frames, periféricos especiales y ofros equipos accesonos de estos. Equipos de telefonia,
alactromedicing y radiocomunicacidn. Transporte Awtomodor: wvehiculos de fransporte terrestre como
automdviles, camperos, camiones, buses, tractores, camiones y remolgues, motociclatas, molociclos,
mototriciclos, cuatrimatos, bicicletas y similares.

Fecha 8¢ nscripidn Rigimen

Fecha de actualzasiin Résgimen
20 Abr 2017

Regimean de Transicion 27 Diic 2021 Regimen Academico

Cateqoria 8 Maguinaria y Equipos Especiales
Alcance

Maves, asronaves, trenas, locomotoras, vagones, teleféricos y cualguier medio de transporte diferente dal
aviomotor descrito en la clasa anierior.

Fecha deé inscripcitn Régimen
04 Ene 2022 Reégimen Academico

Categoria @ Obras de Arte, Orfebraria, Patrimoniales y Similares
Alcance

Arte, joyas, orfebreria, artesanias, muebles con valor histdrico, cultural, argueoldgico, palenteoldgico y
similaras.

Fecha de inscripcion Régmen
4 Ene 2022 Regimen Academico

Categoria 10 Semovientas y Animales
Alcance

*  Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra aspecialidad_

Fecha dé inseripaitn Régimen
04 Ene 2022 Reégimen Academico

Pégina 3 de &
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RAA

Regibre Ableris de Avahkssderei

Categoria 11 Actives Operacionales y Establecimientos de Comarcio
Alcance

Revalorizacidn de activos, inventarios, materia prima, producto en proceso y producto terminado.
Establecimienios de comarcio.

Fecha de inscripcion Riégmen

4 Ene 2022 Régimen Académico

Categoria 12 Intangibles
Alcance

Marcas, patentes, secrefos empresariales, derechos autor, nombras comerciales, derschos deportivos,
espectro radioaléeirico, fondo de comercio, prima comercial y otros similares,

Fecha de instripcitn Régimen
4 Ene 2022 Régimen Academico

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

Dafo emergente, lucre cosante, dafo maral, servidumbres, dereches herenciales y liiginsos y demds
derechos de indamnizacion o calculos compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anfarioras.

Fecha de inscripcion Régmen
4 Ene 2022 Regimen Academico

Adicionalmenta, ha inserito kas siguientes cerfificaciones de calidad de personas [Norma IS0 17024) y experiencia:

» Cartificacion expedida por Registro Nacional da Avaluadones R.NLA, en la categoria iInmuabiles Urbanos con el

Cadigo URB-0192, vigente desde el 01 de Agosto de 2015 hasta el 30 de Junio de 2019, inscrito en &l
Ragistro Abierto de Avaluadores, en la fecha gue sa refleja en el antarior cuadn.

» Carfificacidn expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.N.A, en la calegoria Inmuebles Rurales con el

Cadigo RUR-0124, vigenta desde el 01 de Agosto de 2015 hasta el 30 de Junio de 2019, inscrito en el
Ragistro Abiarto de Avaluadores, en la fecha gue sa refleja en el antarior cuadn.

+ Cerfificacitn expadida por Registro Nacional de Avaluadores FLMLA, en la categeria Maguinaria Fija, Equipos

¥ Maguinaria Mdwil con al Cadigo MYE-0020, vigante desde al 01 de Agosto de 2015 hasta al 30 de Junio de
2019, inscrito en &l Registro Abierto de Avaluadores, en la fecha que se reflaja en el anferior cuadro.
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MOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIOMADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADD ¥ DIFERENTE DE LA VIGENGIA DE INSCRIPCION EN EL RAA.

Los datos de contacto del Avaluador son:
Ciudad: MANIZALES, CALDAS

Diraccibn: CALLE 23 # 21 - 41 LOCAL 88
Teléfono: 3104229560

Corred Electronico: jacaja201 1@ gmail com

Experiencia verificada:
INMOBILIARIA BANCOL S5.A.S - AVALUOS URBANOS Y RURALES - 2012,

Titulos Academicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacion:
Técnico Laboral por Compatencias en Avalios-Corporacion Tecnolbgica Empresarial
Inganiara Civil - Universidad Nacional de Colombia.

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el{la)
sefior(a) JAIME CARDENAS JARAMILLD, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 10212274,

El{la) senor{a) JAIME CARDENAS JARAMILLO se encuentra al dia con el pago sus derechos de registro,

asi como con la cuota de autorregulacion con Corporacion Autorregulador Macional de Avaluadores -
ANA.

Con el fin de que al destinatario pusda verificar este certificado se le asignd al siguiente cidigo da OR, vy puede
escaneario con un dispositivo mévil u otro dispositivo lector con acceso a inferned, descargando previamenie una
aplicacidn de digitalizacion de codige OR que son gratuitas. La verificacion también puade efectuarse ingresando el
PIN directamenta an la pagina de RAA hitp:/www.raaorg.co. Cualguier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporie la werificacidn con el codigo debe ser inmediatamenie reportada a Corporacion
Autorregulador Macional de Avaluadores - AMA.

PIM DE VALIDACION

aTZbDa5t

El presents certificads se expide en la Replblica de Colambia de confarmidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores FLAA., a log un (01) dias del mes de Junio del 2026 v tiene vigencia de 30 dias
calendario, contades a partic de la fecha de expedician.

Firma:

Alexandra Suarez
Reprasentanis Lagal
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