Manizales, abril 24 de 2026
CA- 088 - 26 LONJA
DE PROPIEDAD RAIZ
DE CALDAS

Avaliuo No. 10258

Seflores

INFIMANIZALES

INSTITUTO DE FINANCIAMIENTO PROMOCION Y DESARROLLO DE MANIZALES
Ciudad

En atencion a su solicitud, remitimos el CONCEPTO DE AVALUO COMERCIAL
CORPORADO, de los parqueaderos Nos. F-204, F-205, F-206, F-207, F-303, F-304, F-
305, F-321, F-322, ubicados en el Edificio de Parqueaderos Parque Caldas, Cra 21 No.
28-43 barrio Centro de la ciudad de Manizales.
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MONICA CUARTAS VILLEGAS
Gerente
Lonja de Propiedad Raiz de Caldas

(@) e-mail: secretaria@lonjacaldas.com
BX: 884 203 | Telefax: 884 3239
Carrera 23 No. 25-61

Edificio Don Pedro Oficina 1205
Manizales - Colombia
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l. MEMORIA DESCRIPTIVA

El precio que la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALDAS le asigna a los inmuebles
avaluados, 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 avallo practicado, corresponde al precio comercial del respectivo inmueble, expresado
en dinero, entendiéndose por precio comercial aquel que un comprador y un vendedor
estaran dispuestos a pagar y recibir de contado respectivamente por la propiedad, de
acuerdo a su localizacion y sus caracteristicas generales.

Para efectos de la conformacién del valor del inmueble avaluado, entre otros criterios, se
han tenido en cuenta todos los criterios y metodologias internacionalmente aceptadas
(IVSC), y las Normas Técnicas Sectoriales (NTS), asi como también se consultaron las
Bases de Datos de la Lonja de Propiedad Raiz de Caldas y del Avaluador.

Il. OBSERVACIONES

e No responsabilizdndonos por la parte juridica y legal, nos sometemos al area
extractada de los Certificados de Tradicion, con las siguientes matriculas
inmobiliarias y fechas de expedicion.

MATRICULA FECHA EXPEDICION
DESCRIPCION INMOBILIARIA CERTIFICADO TRADICION
PQ F-204 100-83252 6/04/2026
PQ F-205 100-83253 6/04/2026
PQ F-206 100-83254 6/04/2026
PQ F-207 100-83255 6/04/2026
PQ F-303 100-83355 6/04/2026
PQ F-304 100-83356 6/04/2026
PQ F-305 100-83357 6/04/2026
PQ F-321 100-83373 6/04/2026
PQ F-322 100-83374 6/04/2026

¢ Este avallo fue analizado por el Comité de Avallos de la Lonja de Propiedad Raiz de
Caldas.

o El presente avallo tendra una vigencia de un (1) afio, contados desde la fecha de su
expedicion o desde aquella en que se decidio la revision o la impugnacion. (Art. 19
del Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 del ministerio de Desarrollo Econémico).

e Para la realizacion del presente avalio el Comité de Avalios de la Lonja de
Propiedad Raiz de Caldas, utiliz6 el método de Mercado, se basoé en los datos de los
avaluos recientes de predios en este sector de la ciudad y adicionalmente se
consultaron las bases de datos de la Lonja y sus Avaluadores.

Parqueaderos ubicados en la Carrera 21 No. 28 - 43
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1. INFORMACION GENERAL

11 SOLICITANTE

INFIMANIZALES
INSTITUTO DE FINANCIAMIENTO PROMOCION Y DESARROLLO DE
MANIZALES.

1.2 PROPIETARIO
Empresas Publicas de Manizales.

1.3 DIRECCION
Carrera 21 28 - 43, Edificio de Parqueaderos Parque Caldas.

1.4 SECTOR
Centro.

15 COMUNA
Comuna Cumanday, antes Comuna 3.

1.6 CIUDAD
Manizales.

1.7 DEPARTAMENTO
Caldas.

1.8 TIPO DE INMUEBLE
Parqueadero.

1.9 OBJETO DE LA VALUACION
Avaltio Comercial.

1.10 MARCO NORMATIVO
Ley 388 de 1997, Decreto 1420 de 1998 y Resolucién 620 de 2008 del IGAC,
Leyes 1682 de 2013 y 1742 de 2014, Resoluciones 0193 y 898 del IGAC, Ley
1882 de 2018 y la Resolucion IGAC 1044 de 2014.

1.11 USO ACTUAL DEL INMUEBLE
Parqueaderos publicos, privados.

1.12 FECHA DE VISITA AL PREDIO
Abril 16 de 2026.

Parqueaderos ubicados en la Carrera 21 No. 28 - 43
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1.13

FECHA DEL INFORME DE AVALUO
Abril 16 de 2026.

2. DOCUMENTOS

La informacién para este avallo fue extractada de la siguiente documentacion

a) Certificados de tradicion con las siguientes matriculas Inmobiliarias:
100-83252, 100-83253, 100-83254, 100-83255, 100-83355, 100-83356, 100-83357,
100-83373, 100-83374.

b) Otros.

Bases de datos de la Lonja de Propiedad Raiz de Caldas y sus Valuadores.
Acuerdo 0958 de 2.017 (Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de

3.01

3.02

3.03

Manizales).

3. INFORMACION JURIDICA

PROPIETARIO (TITULAR DEL DERECHO DE DOMINIO)
Empresas Publicas de Manizales.

TITULACION

Escritura Publica No. 456 del 12-07-1988 de la Notaria de Neira, Caldas.

MATRICULAS INMOBILIARIAS PARQUEADEROS
MATRICULA FECHA EXPEDICION

DESCRIPCION 1 \\mogiLiaria | TTUMACION 1 e prikicaDO TRADICION

PQ F-204 100-83252 6/04/2026

PQ F-205 100-83253 6/04/2026

PO F-206 100-83254 o 6/04/2026

PQ F-207 100-83255 45E§zrg“1r§_g;_bl'§§8 6/04/2026

PQ F-303 100-83355 Notenia do Nora, 6/04/2026

PQ F-304 100-83356 o ! 6/04/2026

PQ F-305 100-83357 aldas 6/04/2026

PO F-321 100-83373 6/04/2026

PQ F-322 100-83374 6/04/2026

Fuente: Certificados de Tradicion con las anteriores Matricula Inmobiliarias,
expedidos el 06/04/2026 por la Oficina de Instrumentos Publicos de Manizales.
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4. EL SECTOR

401 CLASE DE DESARROLLO
Mixto. En su vecindario predomina el uso comercial, residencial, institucional y de
servicios, edificaciones antiguas con locales comerciales en los primeros pisos,
que han cambiado su uso a comercial.

En el sector hay servicios complementarios de educacién como el Liceo Isabel
La Catdlica, el Instituto Universitario, el Liceo Arquidiocesano de Nuestra
Sefiora, a pocas cuadras se encuentra La Parroquia de La Inmaculada, el
Centro de Convenciones Teatro Fundadores y los Centros Comerciales Parque
Caldas y Fundadores. Los parques ornamentales de Fundadores y Caldas,
sobre las carreras 20, 21, 22 y 23 se desarrolla comercio de almacenes de
ropa, calzado, cafeterias y miscelaneas.
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4.02 SERVICIOS PUBLICOS
El sector los posee todos a saber: acueducto, alcantarillado, alumbrado publico,
red telefonica, red eléctrica, red de gas domiciliario, recoleccién de basuras y
television satelital.

4.03 NIVEL SOCIOECONOMICO
Edificacion ubicada en estrato 3 , correspondiente a un nivel socio-econémico
medio.

Parqueaderos ubicados en la Carrera 21 No. 28 - 43
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4.04

4.05

4.06

4.07

4.08

VIAS DE ACCESO AL SECTOR Y AL PREDIO
Las condiciones de acceso al sector se consideran favorables, en razén a que
cuenta con importantes vias pertenecientes a la malla vial de la ciudad. Entre las
de mayor importancia en el sector se encuentran:

CARRERA 21: Via arteria secundaria, con sentido Oriente - Occidente. Inicia en
la calle 15 y termina en la calle 31

CARRERA 22: Via arteria secundaria, con sentido Oriente — Occidente. Inicia en
el Parque Fundadores y termina en Parque Olaya Herrera.

CARRERA 23: Via arteria principal, con sentido Occidente — Oriente. Inicia en el
Parque Olaya Herrera y termina en el Parque Fundadores.

AVENIDA DEL CENTRO: Via arteria principal, inicia en la calle 14 y termina en
la calle 32.

El acceso principal se da por la carrera 21 y las calles 29 y 30.

TRANSPORTE
La calidad del servicio es buena, cuenta con rutas de buses, busetas y taxis que
garantizan la movilidad a cualquier punto de la ciudad.

CLASE DE CALZADA Y ANDENES
En concreto en buen estado.

VALORIZACION
Normal, de acuerdo con las condiciones actuales del mercado inmobiliario.

CARACTERISTICAS CLIMATICAS

Clima templado. Temperatura promedio 17°C. Precipitaciones de 1.878 mm al
afio, teniendo como mes seco julio con 81 mm. La altitud media de 2.150
m.s.n.m.

5. NORMAS MUNICIPALES DE LA ZONA

Plan de Ordenamiento Territorial, Acuerdo No. 0958 del 02 de agosto de 2017,
Consejo Municipal de Manizales. El inmueble se encuentra en el Ambito
Normativo AN 2.1

Parqueaderos ubicados en la Carrera 21 No. 28 - 43
Edificio Pargueaderos Pargue Caldas
Avallo No. 10258




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

AMBITO NORMATIVO

SECRETARIA DE PLANEACION
ALCALDIA DE MANIZALES

LOCALIZACION
el AN 2.1

A

I Antiguo Terminal de Transporte

Av. Bernardo Arango (Calle 19)

BARRIOS:

-Av. Centenario (Calle 10), desde el restaurants el Pefdon
hasta la interseccion con la Camera 24. Y sobre la misma
Carmera 24 hasta la Calle 14, sobre la Calle 14 entre
Carreras 21y 22

-Sobre la avenida del Centro en ambos costados, desde la
Calle 14 hasta ia Calle 17, incluido el costado izquierdo de
Ia Avenida comprendido entre Calle 17 y Calle 18. Sobre la
Camera 22 entre Calles 14 y 18. Sobre Ia Calle 16 desde la
Avda. del Centro hasta la Carrera 22.

-Av. Del Centro, desde |a interseccion de la Calle 18 hasta
1a Calle 32. Y sobre la Camrera 19 desde la Calle 18 hasta la
Calle 28. Y sobre el costado izquierdo de 1a Calle 18 entre
Carreras 11 y 19. Scbre la Avenida Bemardo Arango entre
Carreras 11y 19,

AMBITO NORMATIVO AN 2.1

CONVENCIONES:
Ambito normativo mm
Limite subsectores um
Limite predios —

5

USOS PERMITIDOS
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6.01

6.02

6.03

6.04

6.04

6. EL TERRENO

FORMA GEOMETRICA
El predio presenta forma geométrica regular.

AREA
No suministrada.

TOPOGRAFIA
Levemente pendiente.

CERRAMIENTO
Por la carrera 21 que es su fachada principal, la carrera 20 que es el acceso al
local comercial, la calle 28 y la calle 29 que corresponde al pasaje peatonal.

LINDEROS

Estan contenidos en la Escritura Publica 150 del 08-03-1988 de la Notaria de
Neira, por medio de la cual se constituye el Reglamento de Propiedad Horizontal
del Edificio Parqueaderos Parque Caldas.

Parqueaderos ubicados en la Carrera 21 No. 28 - 43
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7.01

7.02

7.03

7.04

7.05

7.06

7.07

7.08

7.09

7.10

7.11

7.12

7.13

7.14

7. LA CONSTRUCCION EN GENERAL

TIPO DE CONSTRUCCION
Moderna.

ESTRUCTURA
Pilotes y pdrticos en concreto reforzado.

ESCALERAS
En concreto reforzado, revestidas en granito pulido.

ESTRUCTURA DE CUBIERTA
Metalica.

CUBIERTA
Teja de asbesto cemento.

CONDICIONES DE VENTILACION Y VENTILACION
Cuenta con buena ventilaciéon e iluminacién en de todo el edificio.

FACHADA
Revoque liso y pintura tipo graniplast.

VENTANERIA
No aplica.

PUERTAS
Puertas en aluminio.

MUROS
Antepechos en ladrillo.

PISOS

Pisos parqueaderos y circulacién vehicular en concreto.
Andenes peatonales y oficina de administracion en tablén.
Pisos de bafos en ceramica.

ENTREPISO
Viguetas y prelosas prefabricadas.

PASAMANOS
En ladrillo, revoque y pintura.

DESCRIPCION DE LA EDIFICACION
El edificio de Parqueaderos Parque Caldas consta de cuatro pisos por la carrera
21 y cinco pisos por la carrera 20, calle 28 y calle 29.

10
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7.15

7.16

7.17

7.18

7.19

En la primera planta de la carrera 20 posee un local comercial. Cuenta con 404
parqueaderos sencillos de buenas dimensiones.
Area total construida: 9.851,35 M2.

ACABADOS GENERALES

Los acabados de la edificacion estan en general en buen estado, a pesar de la

edad de la edificacion.

ESTADO Y CONSERVACION DEL INMUEBLE

El inmueble en general se encuentra en buen estado de conservacion y

mantenimiento.

TIPO DE LOTE
Esquinero, con cuatro fachadas, ocupa una manzana.

EDAD DEL INMUEBLE
Treinta y siete (37) afios.

SERVICIOS DE LA COPROPIEDAD

>

V V V V VYV V V V V V VYV V VY

Vigilancia las 24 horas.

Dos ascensores para pasajeros.

Un montacargas.

Hall de acceso.

Bahias de acceso vehicular.

Subestacion eléctrica de 630 KVA.

Planta eléctrica de emergencia de 563 KVA.

Red contra incendio.

Gabinetes de contadores eléctricos e hidraulicos.
Buitrones de electricidad, agua, luz, teléfono, television.
Escalera de incendio o de evacuacion.

Oficinas de Administracién de la propiedad horizontal.
Cuarto de basuras y el sistema de shut de basuras.

Tanque de reserva de agua.

Parqueaderos ubicados en la Carrera 21 No. 28 - 43
Edificio Pargueaderos Pargue Caldas
Avallo No. 10258
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8. INMUEBLES OBJETO DEL AVALUO

Los parqueaderos objeto del avallo se encuentran ubicados en los siguientes niveles:

DESCRIPCION NIVEL
PQ F-204
PQ F-205
PQ F-206
PQ F-207
PQ F-303
PQ F-304
PQ F-305
PQ F-321
PQ F-322

N

WIWWWIWINININ

El acceso vehicular al edificio se da por la carrera 21 y la salida por la carrera 20.

8.01 ACABADOS DE LOS PARQUEADEROS.
Piso: en concreto.
Cielo raso: viguetas y prelosas prefabricadas.
Muros: Revoque y pintura.

8.02 AREAS DE LOS PARQUEADEROS.

MATRICULA
DESCRIPCION INMOBILIARIA AREA M2
PQ F-204 100-83252 12,50
PQ F-205 100-83253 12,50
PQ F-206 100-83254 11,40
PQ F-207 100-83255 12,50
PQ F-303 100-83355 12,50
PQ F-304 100-83356 12.52
PQ F-305 100-83357 12.52
PQ F-321 100-83373 12.52
PQ F-322 100-83374 12.37

Fuente: El 4rea de los pargueaderos se tomdé de la Escritura Publica 702 de 20-
02-2003 de la Notaria Cuarta del Circulo de Manizales, por medio de la cual se
reformé el Reglamento de Propiedad Horizontal y del certificado de tradicién de
cada parqueadero.

12
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METODO VALUATORIO

Para efectos de la presente valuacion se ha adoptado el Método de Comparaciéon de o
Mercado, de acuerdo a lo establecido en la Resolucién No. 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 Comparacién 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.

10.1

10. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS)

RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS PARA EL PARQUEADERO.

La metodologia empleada es la mas adecuada para este tipo de inmuebles segun
las normas establecidas por Resolucion Reglamentaria No. 620 del 23 de octubre

de 2.008, expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi.

Para la

determinacién del valor comercial, se realizé un estudio de mercado encontrando
ofertas de inmuebles semejantes al predio, ubicados en el centro de la ciudad y
edificaciones sometidas al Régimen de Propiedad Horizontal.

Parqueaderos ubicados en la Carrera 21 No. 28 - 43

Edificio Pargueaderos Pargue Caldas

Avallo No. 10258

AREA
ITEM INMUEBLE LINK VALOR OFERTA
PRIVADA
hthttps://inmueble.mercadolibre.com.co
/MC0-3521622592-parqueadero-en-venta-
en-sector-nogalesmanizales-279057150-
Parqueadero en JM#tpolycard client=search-
1 Nogales 13,42 desktop&search layout=grid&position=1 35.000.000
&type=item&tracking id=c2ea8547-c3e9-
4f67-880d-
c9f02fadea62&price_drop=not apply
) Parqueadero Ed. 11.00 https://www.facebook.com/groups/67804 $55.000.000
Sudame ris - Ce ntro ’ 7316728641/posts/1464076624792369/ ’ ’
Parqueadero en https://vopropiedadraiz.co/garaje-venta-
3 a 12,40 dadra $38.000.000
Palogrande palogrande-manizales/6981389
Parqueadero San https://administrabienesraices.com/gar
4 ) 13,25 aje-venta-los-agustinos- $26.000.000
Andresito manizales/9697162
Parqueadero en https://administrabienesraices.com/gar
> Versalles 13,90 aje-venta-versalles-manizales/9094935 >33.000.000
6 Parqueadero frente 12.00 https://www.facebook.com/groups /23084 $ 62.000.000
Me rca|das Centro ’ 6693621645/posts /26486874524258837/ ’ ’
13
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10.2

10.3

DEPURACION DEL MERCADO

El andlisis de oferta y demanda es una herramienta fundamental sobre el que se
basa una economia de mercados, que puede ser utilizada para analizar una
amplia variedad de problemas, como entender las variaciones del mercado y el
impacto de este. El modelo de la oferta y demanda se puede utilizar cuando
asumimos que, a un precio dado se basa en la mayoria de los casos en el juego
de oferta y demanda, una pequefia parte en las necesidades del vendedor y el
comprador.

La curva de demanda muestra la relacion entre la cantidad de un bien que los
consumidores estan dispuestos a comprar y el precio del bien, mientras que la
curva de oferta muestra la relaciébn entre la cantidad de un bien que los
productores estan dispuestos a vender y el precio del bien.

El punto de equilibrio, es aquel en donde se iguala la cantidad ofrecida con la
cantidad demanda. Para llegar al punto de equilibrio hay que hablar de dos
situaciones: Exceso de oferta, es decir, el precio al que se estan ofreciendo los
productos es mayor que el precio de equilibrio. Por tanto, la cantidad ofrecida es
mayor que la cantidad demandada. Con lo consiguiente, los oferentes bajaran los
precios para aumentar las ventas. La segunda situacion es escasez de productos
lo cual significa el precio del bien ofrecido es menor que el precio de equilibrio. La
cantidad demandada es mayor que la cantidad ofrecida. De modo que los
oferentes aumentaran el precio, dado que hay muchos compradores para pocas
unidades del bien para que el nimero de demandantes disminuya.

Si bien, existen ofertas en el mismo sector, en algunos casos, no se pueden
comparar y por consiguiente homogenizar. Pero si pueden existir ofertas en otros
lugares que se pueden comparar ya que existen caracteristicas o actividad de
mercado similares, por ejemplo, sobre avenidas con comportamiento o mercado
similar.

Se seleccionan las ofertas 2,3,5y 6.

HOMOGENIZACION OFERTAS DEL MERCADO

Lo primero que se debe realizar es la depuracion de las ofertas, es decir, el
mercado inmobiliario. El factor de negociacién, si es una oferta directa o a través
de un agente inmobiliario, cuanto tiempo esté la oferta en el mercado.

El orden de las variables relacionadas, se dan de acuerdo al grado de importancia
de un inmueble o mejor a la actividad y uso que en ultima sera el factor que
determina el valor comercial y este se encuentra en la normatividad contemplada
en los Planes de Ordenamiento Territorial de cada Municipio.

A este se agrega otras variables no siempre son las mismas para todos los
predios que se vaya a homogenizar. El orden y la apreciacién juegan un papel
importante con el fin de minimizar errores y subjetividad.
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Variables de importancia que inciden en el valor o precio

Las variables en el orden de importancia que inciden en el valor del inmueble son:
normatividad, actividad del sector, ubicacion, entorno, topografia, adecuacion del
terreno, paisajismo, tamafio, servicios publicos, vias de acceso, transporte
publico, factores ocultos.

Dicho lo anterior y teniendo en cuenta que el coeficiente de variacion de la
investigacion de mercado antes presentada fue superior al 7.5% como lo
reglamenta la Res. 620 del IGAC, se procede a realizar la respectiva depuracion y
homogenizacion de las ofertas para asi tratar de hallar el valor correspondiente
por metro cuadrado para los parqueaderos en estudio, tomando las muestras que
de acuerdo a la experticia del Avaluador, se pueden ajustar en mejor comparacion
con las caracteristicas propias del inmueble avaluado.

11. CALCULOS VALOR COMERCIAL

PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)

Para determinar el valor comercial del Inmueble objeto de avalud, se tuvieron
en cuenta los resultados del estudio de mercado y se realiz6 el procedimiento
estadistico con los datos obtenidos en las ofertas empleadas.

A continuacion, se presentan los andlisis estadisticos obtenidos a partir del
estudio de mercado.

AREA % VALOR
INMUEBLE PRIVADA VALOR OFERTA HOMOLOGACION | PARQUEADERO
Parqueadero Ed.
k 11,00 $ 55.000.000 0,20 $ 44.000.000
Sudameris - Centro
[ d
arqueadero en 12,40 $ 38.000.000 0,20 $ 45.600.000
Palogrande
P d
arqueadero en 13,90 $ 33.000.000 0,40 $ 46.200.000
Versalles
Parqueadero frente
12,00 $ 62.000.000 0,30 $ 43.400.000
Mercaldas Centro
Promedio $ 44.800.000
Desviacién Estandar $1.316.561
Coeficiente de variacion 2,94%
Limite Superior $46.116.561
Limite Inferior $ 43.483.439

De acuerdo con lo consignado en la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, el
coeficiente de variacién esta por debajo del 7,5%, lo cual le da total validez a esta
muestra.

VALOR ADOPTADO UNIDAD DE PARQUEADERO $ 45.000.000
para los parqueaderos que miden 12.50 m2.

VALOR ADOPTADO UNIDAD DE PARQUEADERO $ 43.000.000
para los parqueaderos de menor area.
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Resultados del estudio de mercado y homologacion de ofertas tomadas

El estudio de mercado presentado se fundamenta en cuatro (4) ofertas de
parqueaderos ubicados en el sector centro y zonas con caracteristicas urbanas
comparables, lo cual resulta pertinente dado el uso del inmueble objeto de avallo
y la relativa homogeneidad de este tipo de bienes en cuanto a su destinacion.

No obstante, se evidencia una variacién en variables fisicas como el area privada
(entre 11,00 m2 y 13,90 m2) y en las condiciones de localizacion especifica
(edificio, entorno inmediato y cercania a nodos comerciales), lo cual hace
necesaria la aplicacion de un proceso de homologacion para llevar las muestras a
condiciones equivalentes.

En este caso, los factores de homologacion aplicados (entre 0,20 y 0,40) ajustan
los valores ofertados, obteniendo valores unitarios homogenizados que oscilan
entre $43.400.000 y $46.200.000. Es importante sefialar que los ajustes aplicados
son coherentes con las diferencias observadas en ubicacion, tamafio y potencial
de demanda.

El valor promedio resultante de $44.800.000 refleja adecuadamente la tendencia
central del mercado para este tipo de inmuebles en el sector analizado.
Adicionalmente, la desviacion estdndar de $1.316.561 y un coeficiente de
variacion del 2,94% indican una baja dispersion de los datos, lo cual otorga un
buen nivel de confiabilidad y consistencia al estudio.

Los limites superior ($46.116.561) e inferior ($43.483.439) delimitan un rango
estrecho dentro del cual se comporta el mercado, confirmando la estabilidad de
los precios para parqueaderos en esta zona, posiblemente influenciada por la alta
consolidacion urbanistica del centro de Manizales y la escasez de oferta
disponible.

En conclusion, el ejercicio de homologacion se considera adecuado y el valor
promedio obtenido es representativo del mercado, pudiendo adoptarse como
base para la determinacién del valor comercial del bien, sin perjuicio de realizar
los ajustes finales que correspondan segun las caracteristicas particulares del
inmueble objeto de avallo.

ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE

Adicionalmente a las caracteristicas del inmueble expuestas en los capitulos
anteriores, se han tenido en cuenta para la determinaciéon 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.

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 20 de abril de 2026.
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12. CONSIDERACIONES GENERALES

El presente avalu6 se trata de unos parqueaderos ubicados en el Edificio de
Pargueaderos Parque Caldas, barrio Centro en el Municipio de Manizales, Caldas.

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

13. RESULTADOS DE AVALUO

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:

VALOR COMERCIAL

DESCRIPCION AREA M2 VALOR '\l;ZNITARIO VALOR TOTAL
PQ F-204 12,50 $ 3.600.000 $ 45.000.000
PQ F-205 12,50 $ 3.600.000 $ 45.000.000
PQ F-206 11,40 $ 3.771.930 $ 43.000.000
PQ F-207 12,50 $ 3.600.000 $ 45.000.000
PQ F-303 11,40 $ 3.771.930 $ 43.000.000
PQ F-304 12,52 $ 3.594.249 $ 45.000.000
PQ F-305 12,52 $ 3.594.249 $ 45.000.000
PQ F-321 12,52 $ 3.594.249 $ 45.000.000
PQ F-322 12,37 $ 3.637.833 $ 45.000.000

VALOR TOTAL DEL AVALUO $ 401.000.000

SON EN TOTAL: CUATROCIENTOS UN MILLONES DE PESOS M/CTE.

Cordial saludo,

—
GUILLER HURTAéO MEJIA FERNANDO CARDONA GOMEZ
Representante legal Avaluador RAA 10236586

O Nita ém'[ui’ Vfﬂ!;uf

MONICA CUARTAS VILLEGAS
Gerente

Jpec /f @g@r:ﬁ Crdons &,
E

Manizales, Abril 24 de 2.026
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14. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME

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

15. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

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

v Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las hip6tesis 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

v' La valuacion se llevd a cabo conforme a un coédigo 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

gue se estan valorando;

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

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

AN

NN

16. DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DEL AVALUO

Confirmamos que el informe de valuacion 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; los valuadores
no aceptan ninguna responsabilidad por el uso inadecuado del informe.
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REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES - RAA
JORGE HERNAN GIRALDO RINCON

RAA  an

Fegstro Abwrio ce Avoluodores

hitps_ e raa org.co

Corporacién 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

Bl sefior(a) JORGE HERNAN GIRALDO RINCON, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 75086842, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 29 de Mayo de 2018 y se le ha asignado el
ndmero de avaluador AVAL-75086842.

Al momento de expedicién de este cerlificado el registro del sefior(a) JORGE HERNAN GIRALDO RINCON se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

- Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en areas urbanas, lotes no clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de

expansién con plan parcial adoptado.
Fecha de inscripcion Régimen Fecha de actualizacion Régimen
29 Mayo 2018 Régi de Transicid 11 Nowv 2021 Régimen Académico

Categoria 2 Inmuebles Rurales
Alcance

* Terrenos rurales con o sin construcciones como viviendas, edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de
riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin pian
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y demas infrasstructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales.

Fecha de inscripcitn Régimen Fecha deé actualizacion Régimen
29 Mayo 2018 Régi de T icio 11 Nowv 2021 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccion
Alcance
* Bienss ambientales, minas, yacimientos y explotacionas minerales. Lotes incluidos en la estructura ecoldgica
principal, lotes definidos o contemplados en el Céodigo de recursos Naturales Renovables y dafios
ambientales.

Fecha de inscripcion Régimen
29 Nov 2021 Régimen Académico
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PIM die Validacion: achiliadd hitps-/hweve.raa.ongco

Categoria 4 Obras de Infragstruciura

Alcance

* [Estructuras especiales para proceso, puantes, tneles, acusductos y conduccionas, presas, asropuaros,
muallas y damds construccionses civiles de infraestructura similar.

Fecha e nscripeion Fhégirrran
20 Nov 2021 Régimen Acadérmica

Categoria 5 Edificacionas de Consarvacitn Argueoldgica y Monumenios Histdricos
Alcance
+ Edificacionas de consarvacidn arquitecidnica y monumeantas histdricos.

Fechea o Iseripeon Fiégirrsan
78 Maov 2021 Aégimen Académica

Categoria 6 Inmuebles Espaciales

Alcance

=  Incluye centros comerciales, holeles, colagios, hospitales, clinicas y avanca de obras. Incluye todos los
inmuablas qua no sa dasifiquen dantro de los numerales amntariores,

Fechea o Iseripeon Fiégirrsan
29 Mov 2021 Régimen Acasdémice

Categoria ¥ Maquinaria Fija, Bquipos y Maguinaria Mdwil

Alcance

*  Equipos eléctricos y mecinicos de uso an la industria, motores, subsastaciones de plania, tableros eldciricos,
equipos de generacitn, subastacionas de transmisidn v distribucidn, equipos & infraestructura de transmisibn
y distribucidn, maguinaria de construccidn, movimiento de tierra, ¥y maguinaria para produccidn vy proceso.
Equipos de cOdmputo: Microcompuladores, impresoras, monitores, modems y olros accesorios de estos
equipas, redes, main lrames, periféricos especialas y olros equipos accasorios de estos. Bquipos de ielalonia,
elactromedicina y radiccomunicacidn. Transporte Automotor: wehiculos da transporte temastre como
automdvikes, camperos, camionss, buses, Traclores, camiones y remolques, molocicletas, molociclos,
motatriciclos, cuatrimolos, biciclatas y similares,

Fechea o Iseripeon Fiégirrsan
78 Maov 2021 Aégimen Académica
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Categoria 8 Maquinaria y Equipos Espaciales

Alcance

*  MNaves, asronaves, lrenes, locomaoloras, vagonas, teleléricos v cuakquier madio da transpore diferante dal
automobor descrito en la clase amtearior.

Facha da inscripeitn Régiman
20 Mov 2021 Régimen Académico

Categoria 9@ Obras de Anle, Orlebraria, Patrimoniakes y Similares

Alcance

= Arte, joyas, orfebreria, arflesanias, muebles con valor histdrico, cultural, argueoligico, palemtackdgico v

similares.
Facha da Recripeiin Fésitraai
20 Nov 2021 RAégimen Académico

Categoria 10 Samovientes y Animales
Alcance

=  Samovientes, animales y muebles no clasilicados en ofra espacialidad.

Facha da inscripeitn Régiman
20 Mewv 2021 Aégimen Académice

Categoria 11 Activos Oparacionales y Establecimientos de Comerncio

Alcance

. Revalorizacidn de activos, inventarios, materia prima, producto an proceso vy producto ftarminado.
Establecimientos de comarcio.

Fahan d ingeripeiin Régiran
79 Mo 2021 Régimen Acadimica
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Categoria 12 Intangiblas
Alcance

=  Marcas, patentas, secretos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioelécirico, fondo de comeancio, prima comercial y otros similares.

Facha da nscripeon Adgiman
20 Mov 2021 Régimen Acadiémics

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

= Dafo emargents, lucro cesanta, dafo moral, servidumbres, derechos harenciales y litigiosos v demds
darachos de indemnizacion o calculos compeansalorios y cualguier ofro derecho no contemplado en las clases

anteriores.
Facha da nscripeon Adgiman
20 Mov 2021 Régimen Acadiémics

Adicionalmenta, ha inscrito las siguiantes cerificaciones de calidad de parsonas (Norma IS0 17024) v expariancia:

» Cerificacitn axpedida por Ragistro Macional de Avaluadoras R.MLA, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Cédigo URB-0337, vigante desde al 01 de Diciembre de 2015 hasta el 31 de Diciembre da 2019, inscrito an el
Registro Abiario de Avaluadores, en la fecha gue sa ralleja en el antarior cuado.

= Cerificacitn axpedida por Registro Macional de Avaluadoras A.MN.A, en la categoria Inmuebles Rurales con el
Cédigo RUR-0215, vigents desde el 01 da Diciambre da 2015 hasta al 31 de Diciembre da 2019, inscrito an el
Registro Abiario de Avaluadores, en la fecha gue sa ralleja en el antarior cuado.

NOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPENDIENTE DE LA
VIGEMNCIA DE ESTE CERTIFICADD Y DIFERENTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCICN EN EL RAA.

Los datos de contacto del Avaluador son:

Cludad: MANIZALES, CALDAS

Direccidn: CALLE 12 # TC-20 EDIFICKD SANTA ANA APTO 303
Talélono: 3122654411

Corrao Electrdnico: jorgegiraldo265@gmail.com

Thulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacidn:
Técnico Laboral por Compeatancias en Avallos- Corporacidn Tecnaldgica Empresarial

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporaciton
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancidn disciplinaria alguna contra el(la)
sefiorja) JORGE HERNAN GIRALDO RINCON, identificado{a) con Cédula de ciudadania Mo. 75086842,
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RAA

Fegiztra Abmrio ce Aeolundores
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El{la) sefior{a) JORGE HERNAN GIRALDO RINCOMN se encuentra al dia con el pago sus derechos de
registro, asi como con la cuota de autorregulacién con Corporacién Autorregulador Macional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario puada verificar este cerificado se le asignd el siguiente cbdigo de OR, vy puede
escanaarly con un dispositivo mdvil u otro dispositive lector con accaso a internat, descargando previamernta una
aplicacidn de digitalizacidn de cddigo QR que son gratuitas. La verificacidn también puaede electuarse ingresando el
PN directamente en la pagina de RAA htpdfwwworaa orgoco. Cualguier inconsistencia antre la informacion aca
comtenida vy la que reporte la wverficacién con el cidigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion
Autorregulador Nacional da Avaluadoras - ANA,

PIN DE VALIDACION

ac5i0add

El presemne certificado s& expide an la Repdblica da Colombia de conformidad con la informacion qgue repasa an el
Fegistro Abierto de Avaluadores RAA., a los un {01) dias del mes de Abril dal 2026 vy tiene vigencia de 30 dias
calandario, contadaos a partir de la fecha de axpedicin.

[Fiirma:

Alexandra Suaraz
Reprasantante Lagal
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