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ALCALDIA
DE MANIZALES

Informe Juridico

FECHA DEL INFORME: mayo de 2026

NOMENCLATURA OFICIAL DE LOS INMUEBLES

DIRECCION VUR: Carrera 11 entre Calles 17 Barrio Campo Hermoso

MUNICIPIO: Manizales

CEDULA CATASTRAL: |No registra - VUR

MATRICULA 100-120944

INMOBILIARIA:

TIPO DE PREDIO: Predio Urbano

DESCRIPCION Predio situado en el Barrio Campohermoso en la carrera once-11-
GENERAL: entre calles diez y siete-17 y la carretera a Chipre de esta Ciudad.

TITULAR (ES) DEL DERECHO DE DOMINIO:

MUNICIPIO DE MANIZALES

100%

TRADICION DEL
INMUEBLE:

El MUNICIPIO DE MANIZALES, es titular del 100% del predio
mediante escritura Pdblica de Compraventa No. 378 del 22 de
febrero de 1951 de la Notaria Segunda de Manizales, suscrita con
el sefior Roberto Aristizabal.

LINDEROS EP

///Por el norte, en extension de una y media varas, con la carrera
oce-11; por ef sur, en la misma extensién, con propiedad de Pedro
Cardona; por el oriente, en extensién de veinte varas, con
propiedad del vendedor Roberto E. Aristizabal, y por el occidente,
en la misma extensién de veinte varas, con propiedad del
Municipio de Manizales. /// Segiin escritura piblica No. 378 del 22
de febrero de 1951 de /a Notaria Segunda de Manizales.

DESTINACION
ADQUISICION

Construccidn de un Tanque de aprovisionamiento de agua para el
Barrio Campechermoso.

AREA VUR

Una faja de terreno de una y media varas de frente por 10 varas
de centro Gsea un area de 30 varas cuadradas.

AREA ESCRITURA
PUBLICA 378 DEL
22/02/1951

Una y media varas (1 y ¥2) de frente por veinte (20) de centrg, o
sea un area de treinta varas cuadradas (30 V2) de superficie.
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SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE

SEGREGACIONES: A la fecha del presente estudio el inmueble no presenta ninguna
Compraventa parcial

GRAVAMENES A la fecha del presente estudio el inmueble no presenta ningln

VIGENTES: gravamen vigente.

MEDIDAS A la fecha del presente estudio no existen medidas cautelares

CAUTELARES vigentes.

INSCRITAS

VIGENTES:

CONDICIONES A ta fecha del presente estudio el bien no presenta condiciones

RESOLUTORIAS Resolutorias vigentes.

VIGENTES:

LIMITACIONES AL A la fecha del presente estudio el inmueble no presenta

DOMINIO VIGENTE: |limitaciones al dominio vigentes.

OBSERVACIONES Y RECOMENDACIONES:

Es importante precisar que, si bien en el folio de matricula inmobiliaria objeto de andlisis no
se evidencian servidumbres registradas, en la Escritura Plblica de Adquisicién del predio, se
establecid lo siguiente:

"Es entendido como condicion de esta venta que el vendedor tendrd derechos, sin pagar por
este concepto nada al Municipio, a servirse de la mitad del muro medianero construido por
el MUNICIPIO para dividir las dos propiedades, muro que desde /a fecha de esta escritura,
quedard por tanto sometido a la servidumbre medianera, en los términos de fos articulos 909
y siguientes del cddigo civil.”

A vez debe tenerse presente, que, al momento de la adquisicién del predio por parte del
Municipio, se establecid que la destinacion era para "la construccion de un tangue de
aprovisionamiento de agua para el barrio Campohermoso”de esta manera, debe solicitarse
autorizacion al Concejo Municipal con el fin de modificar dicha destinacion, sea para que el
predio sea enajenado a un tercero para su desarrollo o para que el Municipio decida adelantar
algin tipo de intervencién comunitaria en dicho inmueble.
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MANIZALES CUMENTOS ANALIZADOS:

Consulta del VUR Folio de Matricula Inmobiliaria Nro. 100-120944 del 28 de mayo de 2026.
Escritura PUblica 378 del 22/02/1951 de la Notaria Segunda de Manizales.

Juanita Rios Cuervo
Abogada
T.P. 261056
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INSPECCION OCULAR Y GEOREFERENCIACION

FECHA DE VISITA: 1 de agosto de 2025

DIRECCION ACTUAL: Calle 15, carrera 11, barrio Campohermoso, Ciudad de
Manizales.

RESPONSABLE: Alexander Rodriguez Arboleda

LICENCIA 01-13228 Consejo Nacional Profesional de Topografia.

PROFESIONAL:

METODOLOGIA Se realizé una visita técnica al predio con el fin de identificar

APLICADA: sus condiciones actuales; inicialmente, se efectuaron

sobrevuelos con RPAS (dron), lo que permitié obtener una
visual general y contextual del inmueble. Posteriormente, se
desarrollaron vuelos en secuencia para la generacion de
ortofotos georreferenciadas, garantizando su compatibilidad
con |a cartografia oficial del municipio.

Para la georreferenciacién se emplearon equipos GNSS RTK de
doble frecuencia, a partir de los cuales se levantaron puntos
de control que permitieron ajustar la ortofoto a una resolucién
inferior a 5 c¢m GSD. Adicionalmente, se tomaron datos
precisos del perimetro actual del inmueble, asegurando la
fidelidad del levantamiento topografico.

EQUIPOS UTILIZADOS: |Equipos de georreferenciacién con precision centimetrica,
GNSS SOUTH  GALAXY G7, con seriales No.
5910B8148510270NKA y serial No. $S910B7148509981NKA;
Dron MINI SE marca DJI y herramientas complementarias:
tripode, bastén, herramientas menores.

PARAMETROS El sistema de coordenadas utilizado para el desarrollo del planc
GEOGRAFICOS: topogréfico fue: MAGNA-SIRGAS origen (nico nacional,
llamado también "CT M- 12", adoptado en la resolucién 388 de
2020 (IGACQ).
Parametros:
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ALCALDIA
DE MANIZALES
Pardametro : Valor
Proyeccion - Transversa de Mercator
Elipsoide = GRSBO
Latitud de origen | &N
Longitud de origen ‘ W
Falso Este §000.000
Falso Norte
Unidades
Fadtor de

CARACTERISTICAS DEL |El predio obedece a un tanque, que esta actualmente fuera de
INMUEBLE: servicio, segun lo reporta Aguas de Manizales; se encuentra
parcialmente cubierto por vegetacion alta y arboles dispersos,
lo que evidencia su falta de mantenimiento.

Este tanque, por su exterior, presenta un cerramiento en malla
metédlica sobre estructura de perfiles tubulares, a parte
superior estd reforzada con alambre de plas enroliado en
espiral, y en la base, el cerramiento se apoya en un muro de
contencion en concreto/mamposteria, en su interior se observa
un segundo muro que aisla el tanque del resto del predio, en
el costado sur, tiene un muro interno, que separa el predio de
propiedad del Municipio con el colindante sur; no se evidencian
ocupaciones por parte de terceros.

El tanque tiene un area de 187 m2, lo que representa un 57 %
del total del area del predio.

El inmueble de propiedad del Municipio se identifica con el
nimero predial nacional 170010104000000470011000000000.

FOTOGRAFIAS DE LA INSPECCION:
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RESULTADOS DEL LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO
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ALCALDIA
DE MANIZALES
ANALISIS DE AREAS
TIPO DE AREA: Area (m 2) Diferencia en porcentaje |
respecto al levantamiento
AREA FiSICA: 329,93 m? 0 %
AREA JURIDICA: 20,96 m?2 - 93.65 %
AREA CATASTRAL: 329,93 m2 0%
RANGO DE TOLERANCIA: |4 % (Tabla 1. Rangos de Tolerancia, Resolucién conjunta IGAC
1101 y SNR 11344 de 2020)
REQUIERE

RECTIFICACION DE
AREA Y LINDEROS CON
FINES REGISTRALES:

Si requiere

ANALISIS DE AREAS:

En el presente caso, se identificé que el predio presenta una
diferencia del — 93.65 % entre el area juridica inscrita y el area
fisica obtenida mediante levantamiento topogréfico, lo cual
excede los rangos de tolerancia establecidos por la
normatividad catastral y registral vigente.

Adicionalmente, los linderos consignados en los titulos de
propiedad fueron descritos hace varias décadas, empleando
unidades de medida antiguas como la vara y referencias
imprecisas, que hoy no permiten su identificacion a través de
coordenadas geograficas ni puntos fijos verificables; la
conversion de dichas medidas a metros genera inconsistencias,
atribuibles a los métodos de levantamiento utilizados en su
época.

Por lo anterior, y en concordancia con lo dispuesto en la
Resolucion Conjunta IGAC 1101 — SNR 11344 de 2020, se hace
necesario adelantar el procedimiento de rectificacion de areas
y linderos con fines registrales, a fin de armonizar la realidad
fisica con la realidad juridica y actualizar la informacién en el
folio de matricula inmobiliaria.
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ALCALDIA
DE MANIZALES

REDACCION TECNICA DE LINDEROS ACTUALES

PUNTO DE PARTIDA: Se tomd como punto de partida el vértice situado en el Norte del predio,
identificado como punto 1 dentro del plano, de coordenadas planas Y= 2119289.686 m.N. y X=
4720456.53 m.E., ubicado en el sitio donde concurre la via pUblica (Carrera 11), a continuacion,
se describe en sentido horario del predio.

COLINDA ASI:

NORTE: del punto de partida 1, se sigue en direccién este, en una distancia de 24.6 metros en
un tramo recto, colindando con la via piblica (Carrera 11), hasta llegar al punto 2 con coordenadas
planas Y= 2119290.056 m.N. y X= 4720481.098 m.E., donde concurre el predio identificado con
NPN 170010104000000470012000000000.

ESTE: del punto 2, se sigue en direccién sur, en una distancia de 15.9 metros, en un tramo recto
colindando con el predio identificado con NPN 170010104000000470012000000000, hasta liegar
al punto 3 con coordenadas planas Y= 2119274.151 m.N. y X= 4720481.778 m.E., donde
concurre el predio identificado con NPN 170010104000000470010000000000.

SUR: dei punto 3, se sigue en direccidn oeste, en una distancia de 16.5 metros, en un tramo
recto colindando con el predio identificado con NPN 170010104000000470010000000000, hasta
llegar al punto 4 con coordenadas planas Y= 2119273.449 m.N. y X= 4720465.249 m.E., donde
concurre la via pUblica (calle 15).

OESTE: del punto 4, se sigue en direccién noroeste, en una distancia de 18.5 metros, en un
tramo recto colindando con la via plblica (calle 15), hasta llegar al punto ndmero 1, punto de
partida y cierre del perimetro del predio.
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> ALCALDIA
lnfl DE MANIZALES
MANIEAI;EE
SOBREPOSICION CON CARTOGRAF{A TEMATICA POT 2017 -2031

Capa: Recae (si/no) Observacion:
Areas con tratamiento No
geotécnico:
Riesgo por deslizamiento: Si Medio

. Riesgo por inundacion: No

ik Corredor de conectividad: No
Laderas ambientales: No
Zonas de interés No
ambiental:
Franja de proteccién de No
cauces hidricos:
Centro Histérico: No
de desarrollo condicionado: No
Servicios publicos: Si Infraestructura de acueducto, tanque de
almacenamiento. Tanque fuera de
servicio
Instituto de Flnanciamisnto, Promecién y Desarrollo de Manizales - Infimanizales - NIT: 890.801.059-0 (@9
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CONSIDERACIONES CATASTRALES

Se requiere, realizar rectificaciéon de linderos con fines registrales, con el fin de actualizar la
informacién gréafica catastral del Municipio de Manizales y actualizar linderos en el folio de matricula
inmobiliaria.

Se debe solicitar al gestor catastral, la debida complementacién del folio de matricula inmobiliaria
asociada a la ficha con nimero predial nacional 170010104000000470011000000000.

Atentamente,

Alexander Rodnguez Arboleda
Topégrafo contratista

Equipo de Bienes
INFIMANIZALES
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Estado Juridico del Inmueble

Fecha: 28/05/2026

Hora: 10:57 AM

No. Consulta: 814568247

No. Matricula Inmobiliaria; 100-120944
Referencia Catastral:

Alertas en proteccién, restitucién y formalizacion

Alertas en proteccian, restitucion y formalizacién

Alertas comunicaciones, suspensiones y acumulaciones procesales

ORIGEN DESCRIPCION FECHA DOCUMENTO

Arbol ()

Lista ()

ANCOTACION: Nro 1 Fecha: 09-03-1951 Radicacién: 0

Doc: ESCRITURA 378 DEL 1951-02-22 00:00:00 NOTARIA SEGUNDA DE MANIZALES VALOR ACTO: $300
ESPECIFICACION: 101 COMPRAVENTA (MODO DE ADQUISICION)

PERSONAS QUE INTERVIENEN EN ELACTO (X-Titular de derecho real de deminig,l-Titular de dominio incompleto)
DE: ARISTIZABAL G. ROBERTO

A: MUNICIPIO DE MANIZALES X

hltps:l!www.vur.gov.colportallpageslvurlinicio.jsf?url=%2Fportal%zFPantaIIasVUR%2F%23%2F%3Ftipo%SDestadoJuridico‘l‘[erras






2875126, 11:11 a.m. Consultas VUR

vur

vartondle wsite da registro

Datos Basicos - Certificado de Tradicién y Libertad

Fecha: 28/05/2026 Hora: 11:11 AM No. Consulta: 814567552
N° Matricula Inmobiliaria: 100-120944 Referencia Catastral:

Departamento: CALDAS Referencia Catastral Anterior:

Municipio: MANIZALES Cédula Catastral:

Vereda: MANIZALES Nupre:

Direccién Actual del Inmueble: CARRERA 11 ENTRE CALLES 17 BARRIO CAMPO HERMCSO

Direcciones Anteriores:

Determinacion: Destinacion economica: Modalidad:
Fecha de Apertura del Folio: 25/11/1994 Tipo de Instrumento: CERTIFICADO

Fecha de Instrumento: 25/11/1994
Estado Folio: ACTIVO

Matricula(s) Matriz:
Matricula(s) Derivada(s):

Tipo de Predio: U

Alertas en proteccion, restitucion y formalizacién

Alertas en proteccian, restitucion y formalizacién

Alertas comunicaciones, suspensiones y acumulaciones procesales

ORIGEN DESCRIPCION FECHA DOCUMENTO

https:/Awvww.vur.gov.cofportalipages/vur/inicio. jsf?url=%2F portal%2FPantallasVUR%2F %2 3%2F %3Ftipo%3DdatosBasicosTierras 1/3



28/5/26, 11:11 a.m. Consultas VUR

Propietarios

NUMERO DOCUMENTO ~ TIPO IDENTIFICACION =~ NOMBRES-APELLIDOS {(RAZON SOCIAL) | PARTICIPACION

MUNICIPIO DE MANIZALES

Complementaciones

Cabidad y Linderos

UNA FAJA DE TERRENO DE UNA'Y MEDIA VARAS DE FRENTE POR 10 VARAS DE CENTRO OSEA UN AREA DE 30
VARAS CUADRADAS DE SUPERFICIE Y QUE LINDA ASI:##H POR EL. NORTE EN EXTENSION DE UNAY MEDIA
VARAS CON LA CARRERA ONCE; POR EL SUR EN LA MISMA EXTENSICN CON PROPIEDAD DE PEDRO CARDONA;
POR EL ORIENTE EN EXTENSION CON PROPIEDAD DE PEDRC CARDONA; POR EL ORIENTE EN EXTENSION DE
10 VARAS CON PROPIECAD DEL VENDEDOR ROBERTOQ E ARISTIZABAL Y POR EL OCCIDENTE EN LA MISMA
EXTENSION DE 20 VARAS CON PROPIEDAD DEL MUNICIPIO DE MANIZALES.#HEHESE

Linderos Tecnicamente Definidos

Area Y Coeficiente

Area de terreno Hectareas: Metros: Area Centimietros: Area Privada Metros: Centimietros:
Area Construida Metros: Centimietros: Coeficiente: %
Salvedades
NUMERG DE  NUMERG DE RADICACION FECHA DE RADICACION DESCRIPCION COMENTARIO
ANOTACION CORRECCION DE SALVEDAD oE SALGERED SALVERAD
ANOTACION SALVEDAD FOLIO FOLIO

Tramites en Curso

RADICADO TIPO FECHA ENTIDAD ORIGEN CIUDAD

https:/Awvww.vur.gov.cofportal/pagesivurfinicio jsf?url=%2F portal%2FPantallasVUR%2F %23%2F%3Ftipo%3DdatosBasicos Tierras 213



28/5/26, 11:11 a.m. Consultas VUR

IMPORTANTE

Tenga en cuenta que si usted esté consultando un predio que ha sido objeto de venta(s) parciales y tiene miuiltiples
prapietarios, el resultado de |a consulta reflejard Unicamente el propietario o los propietarios que intervinieron en la
altima venta parcial,

En caso de constitucion de usufructo el sistema reflejara como propietario a los beneficiarios de dicho acto.

"t

hitps:/iwww.vur.gov.colportal/pages/vurfinicio.jsf?url=%2Fparial%2FPantallasVUR%2F %23%2F %3Ftipo%3DdatosBasicosTierras 313
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Manizales, martes 19 de mayo de 2026
Doctor
ESTEBAN RESTREPO URIBE
Secretario General
Instituto de Financiacion, Promocion y Desarrollo de Manizales — Infimanizales
Correo electrénico: adminbienes. mzl Dinfimanizales.com y @brovechamiento2@infimanizales.ct
Ciudad
Asunto: Derecho de peticion — Soficitud de informacion sobre usos del suelo y destino de los predios
identificados con matriculas mobiliarias nimeros 100-48241, 100-76566, 100-76565,

100-167608 y 100-120944.
Radicado: E-CO-2026-11743 det 04 de mayo de 2026

Cordial saludo,
En atencion al asunto de |a referencia, y en donde se indica:

"En gjercicio def derecho de peficion consagrado en ef articulo 23 de fa Constitucion Politica, desarroliado por
el Codigo de Procedimiento Administrativo y de Jo Contencioso Administrative (Ley 1437 de 2011),
INFIMANIZALES, en su calidad de establecimiento pablico del orden municipal, y en virtud def contrato con la
secrelaria de Hacienda de Municipio de Manizales para la administracion de los bienes fiscales, nos permitimos
solicitar certificados actualizados de uso del suelo para fos siguientes predios.

‘ . N®MATRICULA
4 DIRECCION | INMOBILIARIA FICHA CATASTRAL
| CL 7-36 1218 - ‘ |
| I3 = EEEAL 228 - B 10048241 | 170010104000000350901900000120 |
; ndresito N
Vereda San Peregrino | 100-76566 | 170010002000000310185000000000 |
_ VeredaTarroliso | 100-76565 170010002ooooooaacosaoooooooeow
Carrera 22 C 62 Interior 1
Universidad Catdlica de 100-167608 | 170010103000000150138000000000
_ Manizales . ,
| Uote Garigra b ghtre Callesi1 7 100-120944 170010104000000470011000000000
Campohermosg _ | l gt . mw
="
PCalle 19 No, 21 . 4d Manlzales, Caldas, Colombia @6 +57 (606) BOZ 80 00 - +57 (0IROC0] GOE 9RE
www manizalesgov.eco (B8 Alcaldia de Manizates. 0 GCivdadManizales

Pagina1de?



ALCALDIA
DE MANIZALES

Sacretona de Planeacién

La Secretarfa de Planeacién se permite brindar respuesta en los siguientes términas:

PREDIO 5, IDENTIFICADC GON LA FICHA CATASTRAL Ro. 170010104000000470011000000000

l

De conformidad con lo dispuesto en el Acuerdo 0958 del 02 de agosto de 2017, *POR £L CUAL SE ADOPTA
LA REVISION ORDINARIA DE CONTENIDOS DE LARGO PLAZO DEL PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DEL MUNICIFIO DE MANIZALES', el predio idenfificado con ficha catastral
170010104000000470011000000000, estd clasificado como suelo urbano, conforme a la delimitacion
sefialada en el PLANO U-2 PERIMETRO URBANQ, se localiza en el Barrio Campohermoss que pertenece a
ta Comuna Atardeceres y presenta las siguientes condiciones:

« Areas de amenaza y riesgo por deslizamiento,
Areas de equipamientos.
= Areas de servicios plblicos.

Respecto de Ia condicion por dreas en amenaza ¥ riesgo por deslizamiento:

El predio presenta areas con condicion de amenaza baja y media por deslizamiento, conforme a la defimitacion
sstablecida en el PLANG U-4 AMENAZA POR DESLIZAMIENTQO URBANC, a su vez presenta éreas en
condicion de riesgo bajo y medio por deslizamiento, segun delimitacion indicada en el PLANC U-5 RIESGO
POR DESLIZAMIENTQ URBANC.

Se anexan documentos graficos con la localizacion del predio, en el confexto de! PLANO U-4 y del PLANO
U5,

Para realizar las intervenciones urbanisticas que sean permitidas, para las areas con condiclén de amenaza
media por deslizamiento, se deben realizar los estudios detallados con el fin de determinar si es viable o no la
disminucion de la amenaza existerite en el sitio, segin lo dispuesto en ! Componente General def Documento
Técnico de Soporte del Acuerdo 0958 de 2017-PQT, en el numeral 1.5.2.3 CRITERIOS DE ACTUACION, el
cual delermina;

*4,5.2.3 CRITERIOS GENERALES DE ACTUACION

La aptitud del suelo en areas propensas a eventos nalurales peligrosos esté supeditada a fa condicion
de mitigabilidad o posibilidad de reduccion del nivel de amenaza y riesgo que exista en la respecliva
area.

Eslo se puede definir una vez se realicen los estudios detallados y especificados de acuerds con fas
exigenclas y iérminos base que se tendrén que aplicar en sl municipio en las dreas idenlificadas como

Y Calle Y9 No. 31 _Ad Manizales, Caldas, Coaltenbia +57 [506) 892 B0 G5 - +87 (018000} 600 G068
wrwernanicabes gaves 00 adoaichs de Manizaies. 00 O CiudadManizales
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de amenaza media y afta y riesgo alfo (Decreto 1077 de 2015, art. 2.2.2.1.3.1.4), segin lo deferminan
los estudios bésicos disponibles y fa zonificecion realizada por parte del municipio con este proposito.
De acuerdo con lo anterior, el régimen de usos v tratamientos, normas de densidades. ocupacion v
edificabilidad del suelo segtin los émbitos normativos contemdes en &l Plano U-29 AMBITOS
NORMATIVOS v el Anexo A-3 FICHA NORMA URBANA; @g condiclonados a los
resultados de los estudios detallados (Decreto 1077 de 2015, art. 2221333yart. 222.1.3.3.4)

ara determinar la posibilidad de que las 4reas en cuestibn puedan ser urbanizadas y utilizadas para
el desarrollo de vivienda, comercio o para el sector instifucional, entre ofros.

Asi, una vez se defina la condicién de mitigabilidad y por lo tanto de la posible o no disminucion
de la amenaza o del riesqo, se determinaréa si estos suelos podrén ser utilizados o si serén
suelos de proteccion y por lo tanto tengan que ser restringidos”.- snft-

Para Hevar a cabo los estudios se requiere solicitar los términos de referencia, los cuales se tramitan
ante la Secretaria de Planeaci6n, presentado copia del presente documento.

Respecto del area de equipamiento:

El predio esta clasificado como un equipamiento de servicio urbano basico de servicio urbano basico, segin
delimitacion sefialada en el PLANO U-12 EQUIPAMIENTOS.

Se anexa documento gréfico con la localizacion def predio, en el contexto del PLANG U-12.
Respecto de la condicidn de las areas de servicios ptiblicos:

El predio presenta dreas de servicios publicos correspondiente a redes de acueducto seglin delimitacién
indicada en ef PLANO U-23 SERVICIOS PUBLICOS URBANOCS, dichas &reas forman parte del suelo de
proteccion urbano del municipio, tal como lo establece el numeral 2.2 del Componente Urbano de DTS el POT,
anteriormente descrito.

En cuanto al suelo de proteccién, el numeral 2.2 del Componente Urbano del DTS del Acuerdo 0958 de 2017,
establece lo siguiente:

1.
2.2 SUELO DE PROTECCION URBANO
El suelo de proteccion urbano esta constituido por las zonas y areas de terreno localizadas

dentro del area urbana de Manizales, definida en el presenfe plan y que por sus caracteristicas
geogréficas, paisajisticas, 0 ambientales, o por formar parte de las zonas de utilidad ptblica

QCS“' I No, 21 44 Maonizales, Caldas, Colombia @ +57 (606) 832 BO DG - +57 (018000 698 9BE
www msnizales.gov.eo L4 Alcaigia de Manizaies., () @iCiudadManlrales N
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para la ubicacitn de infraestructura para fa provisién de servicios piblicos domiciliarios o por
ser zonas de riesgo no mitigable para la ubicacidn de asentamientos humanos, son objeto de
teglamentacion en el presente Plan. Se establecen como éreas de intervencion resttingida a
fin de asegurar su profeccitn, preservacién wo aprovechamiento sostenible,

Las categorias del suelo de proteccidn en suelo urbano son:

Tl

»  Areas del sistema de serviclos piblicos domicifiarios.
L)

Par su parte, el numeral 1.4.4 del Componente General de Documento Técnico de Soporte del Acuerdo 0958
de 2017, establecs que sl suelo de proteccion tiena restringida la posibilidad de wbanizarse.

En cuanto al suelo de proteccion, el numeral 1.4.4 del Componente General del DTS del Acuerdo 0958 de
2017, establece que se trata de un suelo que tiene restringida la posibilidad de urbanizarse, ef que
textualmente sefiala lo siguiente:

“4.4.4 SUELO DE PROTECCION

Constituido por las zonas y areas de terreno localizados denfro de cualquisra de las anferiores
clasfficaciones del suelo, que por sus caracteristivas geogréficas, paisajisticas o ambientales, o por
formar parte de las zonas de utifidad piblica para la ubieacion de infraestruciuras para Ia provision de
servicios publicos domiciliarips o de las areas de amenazas y riesgo no mitigable para la localizacién
de asentamigntos humanos, tiene restringida la posibilidad de urbanizarse.

Las calegorfas del suslo de proteccién se establecen en los términos de la Ley 388 de 1997 y e
Decrefo 1077 de 2015, constituyéndose como normas wrbanisticas de caracler estructural, y en el
presente Plan corresponden a;

Mo

» Areas del sistema de servicios piblicos domiciliarios.
(d

Se anexa documento grafico gon la localizacién del predio, en el contexto del PLANO U-23.

Plaila 19 No, 21, 44 Manizales, Caldas, Colombia 857 (606) BIZ 80 00 - +57 (IBOGS) 654 988
I WwWw. manizales.goveo U Alooicha ge Manizales, Siudadbanizalas
Pégina4de 7



npase ponder citar. $-CO-SP-UDOT-2026-17154

s« ALCALDIA R
[slf5[a)

. Destinatario: ESTEBAN RESTREPO URIR
A DE MANIZALES Facha; O0SEZE RS am . Folls: 12
T =T =  Tlpo: Comunicaciones Externas Anexcs:

“F § s«.mamn de vlaneaeidn b ¥ Dependericla: UNIDAD BE DESARROLLO Y
e GRDENAMIENTO TERRITORIAL

GED E-C0-2026-11743

Respecto del uso del suelo:

En este contexto, el Acuerdo 0858 de 2017-POT, establece que el predio esté localizado en zona de asignacion
de usos denominada Ambito Normative AN 4, 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
correspondientes al Ambito Normative AN 4.1, segiin delimitacion indicada en el PLANO U-32 ASIGNACION
DE USOS ESCALA 1:10.000.

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

En lo referente a los usos de! suelo para el predio consultado, parte de este se localiza en el Ambito
Normativo AN 4.1, mediante e cual el Acuerdo 0958 de 2017-POT asigna los usos dsl suelo para dicho ambito
normativo, establece los usos permitido-P y usos principales: 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 usos del suelo establecidos en la ficha normativa para el
Ambito Normativo AN 4.1, la cual se anexa.

Asi mismo, la ficha normativa para el Ambito Normativo AN 4.1, determinan que los usos que aparecen
permitidos, debe cumplir con los requisitos estipulados en las “Condiciones a [as Tipologias de Usos”, y con
requerimientes establecidos para cada uso en el componente urbano del Pian de Ordenamiento Territorial, y
por consiguiente se debe tener en cuenta lo establecida en e numeral 2.4.6 USOS DEL SUELO DE LA
ESTRUCTURA URBANA, del Componente Urbano del Bocumento Técnico de Soporte del POT, el cual
contiene lo referente al CONTROL DE IMPACTQCS, del numeral 2.4.8.7, entre otros.

Por su parte, el numeral 2.4.6.17 del Componente Urbano del Documento Técnico de Soporte del Plan de

Ordenamiento Territorial, establece que las tipologlas, caracteristicas y requerimientos de los usos del suelo
urbano, se encuentran sefialadas en el “Anexo A-3 FICHANORMA URBANA”, y en ese sentido, se debe cumpfir

con los requerimientos generales y especificos alli establecidos.

Adicionalmente es importante terier 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 cuye localizecion obliga a la formufacién de un Plan de Implantacion en el presente Plan de
Ordenamiento Territorial ¥ las excepciones de aplicacion, se definen en Ia siguiente Tabla:

J Calle 18 No, 21 _ 44 Mandzales, Caldas, Colombia @ +57 (606) 892 80 4 - +57 {(TBO00} 698 984
i wwwonanizalesgoveo (00 Alcatdia de Manizaies. CIudadbianizales
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TABLA 13- USOS CUYA LOCALIZACION OBLIGA A LA FGRMUITACIC:W DE UN PLAN DE
IMPLANTACION, Y EXCEPCIONES DE APLICACION

USOS CUYA LOCALIZACION OBLIGA'A LA FORMULACION DE UN PLAN DE IMPLANTACION, Y.
EXCEPCIONES DE AFLICACION

S8 o s i
SUPERMERCADOS,
IPERMERCADOS, ALMACENES
POR DEPARTAMENTOS Y
CENTROS COMERCIALES

NO SE REQUIERE PARA LOS CASOS DE MODIFICACIONES

SIEMPRE Y CUANDO LA TOTALIDAD DE LA ACTIVIDAD
CUMPLA TODOS LOS REQUERIMIENTOS NORMATIVOS
VIGENTES.

ESTACIONES DE SERVICIO A
NO SE REQUIERE PARA AREAS MENORES DE 2.500M2
SERVICIOS HOTELEROS __| CONSTRUIDOS (SIN INGLUIR SOTANOS)
- NO SE REQUIERE PARA AREAS MENORES DE 2.500M2
OFICINAS Y OTROS SERVICIOS | oo STRUIDOS (SIN INCLUIR SOTANOS).
SERVICIOS MORTUORIOS /A
SERVICIOS RECREATIVOS ¥ o
DEPORTIVOS
SERVICIOS GENERALES DE -
DEPOSITO
SERVICIOS
COMPLEMENTARIOS AL VA
 TRANSPORTE
NO SE REQUIERE PARA CONSTRUCCION DE UN AULA WUEVA
. ' EN EDIFICACIONES SOBRE EJES ESTRUCTURANTES (VIAS
INSTITUCIONAL EDUCATIVO | Jrerias) v EN OTROS SECTORES HASTA CUATRO AULAS
GRUPO 2 (IE-2) Anish
NO SE REQUIERE PARA CONSTRUCCION DE UN AULA WUV
e SRS EN EDIFICACIONES SOBRE EJES ESTRUCTURANTES (VIAS
INSTITUCIONAL EDUCATIVO | s orpias) Y EN OTROS SECTORES HASTA CUATRO AULAS
GRUFO 3 (IE-3) il
INSTITUCIONAL EDUCATIVO | NO SE REQUIERE PARA CONSTRUCCION DE MENOS DE
GRUPO 4 (IE-4) CINCO AULAS NUEVAS.

INSTITUCIONAL DE SALUD

GRUFO 2 (ISG-2}

GRUPO 2 (IS- % A
INSTITUCIONAL DE SALUD

GRUPO 3 (1S-3) /A

INSTITUCIONAL DE SEGURIDAD A

INSTITUCIONAL CULTURAL _
GRUPO 2 (IC-2
INSTITUCIONAL

ADMINISTRATIVO (1A-1)

NO SE REQUIERE PARA AREAS INFERIORES A 1.000 M2

CONSTRUIDOS (SIN INCLUIR SOTANOS).
NO SE REQUIERE PARA AREAS INFERIORES A 2.000M2

CONSTRUIDOS (SIN INCLUIR SOTANGS).

INSTITUCIONAL DE CULTO (ICR)

N/A

NO SE REQUIERE PARA AMPLIACIONES INFERIORES AL 30%

INDUSTRIA MEDIANA DEL AREA CONSTRUIDA,
‘ NO SE REQUIERE PARA AMPLIACIONES INFERIORES AL 30%
INDUSTRIA PESADA (IP4) | DEL AREA CONSTRUIDA.

@ Calle 18 No, 71 _ 44, Manixates, Caldas, Colombla {8457 (B46) 892 80 00 - +57 {O1BO00) 698 988
& wwwemanizales.govee D€ Alcaldia de Mankzales. 80 @CludadiManizates
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NO SE REQUIERE PARA AMPLIACIONES INFERIORES AL 30%
DEL AREA CONSTRUIDA.

CUANDO NO SE ENCUENTRE DEFINIDO EN LA NORMATIVA
ESPECIAL -VIVIENDA- AREAS DE AMORTIGUAMIENTO
INDUSTRIAL, LONTEMIDA EN £L ANEXO A-~3 FICHA NORMA
URBANA.

Fuente: Elaboracién Equipo 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
Planeacién.

Nota: Con relacion a la destinacion de los predios, estd se debera solicitar ante la Oficina Coordinadora de
Bienes adscrita a la Secretaria de Haclenda Municipal.

Planos y fichas normativas:

* Un (1) Plano con la localizacién del predio, en el contexto del PLANO U-4 AMENAZA POR DESLIZAMIENTO
URBAND,

*  Un (1) Plano conalocalizacitn del predio, en el contexto del PLAND U-5 RIESGO POR DESLIZAMIENTO URBANO,
+  Un (1} Plano con la localizacion del predio consultado, en el contexto del PLANO U-12 EQUIPAMIENTOS.

¢ Un {1} Plano con la localizacion del predio, en el contexto del PLANO U-23 SERVICIOS PUBLICOS URBANOS.

s Un{1) Plano con ia localizacién del predio, en el contexto del PLANO U-29 AMBITOS NORMATIVOS.

« Un (1) Plano con la localizacién del predio, en ef contexto del PLANO U-32 ASIGNACION DE USOS ESCALA
1:10.000.

¢ Una (1) Ficha normativa con los usos del suelo para el Ambito Normativo AN 4.1, aplicables al predio.

TATIANA OCHO CARDENAS

Secretaria de Despacho
Secretaria de Planeacion Municipal

Atentamente,

Proyectt: Arg. Robinson Almanze Carvajal ~ Profssional Universttario — Secrefaria de Planeacién MunicipW -
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Manizales, Junio 09 de 2026

LONJA

CA-103-26
DE PROPIEDAD RAIZ
DE CALDAS
Avalido No. 10283
Sefores
INFIMANIZALES

INSTITUTO DE FINANCIAMIENTO PROMOCION Y DESARROLLO DE MANIZALES
Ciudad

En atencién a su solicitud, le remitimos el CONCEPTO DE AVALUO COMERCIAL
CORPORADO, del predio ubicado en el barrio Campohermoso, extractado de la ficha
catastral No. 170010104000000470011000000000, en la direccion Carrera 11 No.15-24 y
Calle 15 No. 11 — 09, en el municipio de Manizales - Caldas.

Cordial saludo,

GUILLERMO HURTABRO MEJIA

Representante Legal

i z-mailk secretanagloniaraldas.com
POX: 884 203 | Telefax: 884 3239
Carrera 23 No. 25-61
Edificio Don Pedre Oficing 1205
Manizales - Colombia

# | o



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

AVALUO COMERCIAL CORPORADO
Avaluo No. 10283

LOTE DE TERRENO URBANO BARRIO CAMPOHERMOSO
MANIZALES

Solicitante
INFIMANIZAI,ES
INSTITUTO DE FINANCIAMIENTO PROMOCION Y DESARROLLO DE MANIZALES

Fecha
JUNIO 09 DE 2026
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Lonja de Propiedad Raiz de Caldas
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Version. 01

. MEMORIA DESCRIPTIVA

El valor que la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALDAS le asigna al inmueble
avaluado, es siempre el que corresponde a una operacién 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 situacién financiera de
los contratantes.

El avaltio 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 localizacién y sus caracteristicas generales.

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

Il. OBSERVACIONES

¢ No responsabilizandonos por la parte juridica y legal, nos sometemos al area
suministrada por el solicitante.

 Este avaltio fue analizado por el Comité de Avallios de la Lonja de Propiedad Raiz de
Caldas el dia 02 de junio de 2026.

» Es importante anotar que los gastos de registro no estan incluidos dentro de la
valoracion del predio y deben ser asumidos por el comprador del inmueble.

¢ Al valor total del inmueble se le deben restar todos los gastos referentes a la
demolicién del tanque que existe en el terreno.

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

 Para la realizacién del presente avalto el Comité de Avallios de la Lonja de Propiedad
Raiz de Caldas utilizé el Método Comparativo o de Mercado, se baso en los datos de
avaluos recientes de predios en este sector de la ciudad, y adicionalmente se
consultaron [as bases de datos de la Lonja y sus Avaluadores.

Predio_ubicade en la carrera 11 N° 15 = 24 calle 15 N° 11 — 09 Campohermoso
Manizales, Caldas 3
Avalto No. 10283




Lonja de Propiedad Raiz de Caldas
Cédigo: R-11
Versién: 01

11

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1. INFORMACION GENERAL

SOLICITANTE
INFIMANIZALES

INSTITUTO DE FINANCIAMIENTO PROMOCION Y DESARROLLO DE
MANIZALES

TIPO DE INMUEBLE
Lote de terreno urbano.

TIPO DE AVALUO
Comercial Corporado,

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 y Resolucion 2684
de 2015 del Ministerio de Transporte

DEPARTAMENTO
Caldas.

MUNICIPIO
Manizales.

SECTOR
Campohermoso

DIRECCION
Carrera 11 No.15-24
Calle 15 No. 11 - 09

USO ACTUAL DEL INMUEBLE
Tanque de aprovisionamiento de agua, hoy sin uso.

1.10 FECHA DE VISITA AL PREDIO

Mayo 28 del 2026.

1.11 FECHA DEL INFORME DE AVALUO

Junio 09 de 2028.

1.12 INFORMACION CATASTRAL
Ficha Catastral nueva: 170010104000000470011000000000
Ficha catastral anterior: 17001010400470011000

Predio ubicado en |a carrera 11 N° 15 — 24 calle 15 N° 11 = 09 Campohermoso
Manizales, Caldas 4
Avalliio No. 10283
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Comsalta prodid

Fichy,Corty OIHIG00MMRIL
(‘;.:E‘ﬂm 1700101040000004 7001 100

Fuente: Geoportal Alcaldia de Manizales

2. DOCUMENTOS

La informacién para este avaltio fue extractada de la siguiente documentacion:

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

Folio de Matricula Inmobiliaria: 100-120944 (No registrada catastralmente).
Bases de datos de la Lonja y sus Avaluadores.
Ficha del predial del predio: 170010104000000470011000000000.

Concepto de Uso de Suelos emitido por la Oficina de Planeacion de Manizales.

Predio ubicado en la carrera 11 N° 15 — 24 calle 15 N° 11 — 09 Campohermoso
Manizales, Caldas 5
Avalio No. 10283
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.4

4.1

3. INFORMACION JURIDICA

PROPIETARIO
Instituto de Financiamienio de Manizales - Infimanizales

TITULO DE ADQUISICION
Sin informacion.

MATRICULA INMOBILIARIA
100 — 120944.

CODIGO CATASTRAL
Nuevo: 170010104000000470011000000000
Anterior:  17001010400470011000

OBSERVACIONES JURIDICAS
No aplica.

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

DELIMITACION DEL SECTOR

Este sector de la ciudad esta situado en el suroeste, delimitado por los barrios Las
Ameéricas, Chipre, Avenida 19 y el barrio Colon, en sector tradicional de la comuna
Atardeceres de la ciudad de Manizaies. Corresponde a un sector consolidado de
caracter predominantemente residencial, con presencia de comercio vecinal,
equipamientos educativos, religiosos y de servicios que atienden las necesidades
basicas de la poblacién residente. El uso del suelo esta muy definido en vivienda
unifamiliar de dos pisos, la gran mayoria de construccién en serie, y
multifamiliares hasta de cinco pisos. También hace presencia alli una entidad
educativa, de gran impacto en el medio. Frente al lote de terreno en estudio, esta
un gran conjunto multifamiliar, construido a finales de los afios 90, constituido por
varias torres de cinco pisos y cerca de otro conjunto multifamiliar moderno.

Predio ubicado en la carrera 11 N° 15 — 24 calle 15 N° 11 — 09 Campohermoso
Manizales, Caldas 6
Avalio No. 10283
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4.2 TOPOGRAFIA
La zona presenta una topografia caracteristica de la ciudad de Manizales, con
pendientes moderadas a fuertes y desarrollo urbano adaptado a las condiciones
del terreno.
4.3 VIAS DE ACCESO
El lote objeto de avallo se encuentra en una ubicacién estratégica dentro del
sector, con frente sobre vias de circulacion local y facil conexion hacia la Avenida
Bernardo Arango, una de las principales arterias de movilidad de la ciudad, de
doble calzada y separador central, con flujo continuo de servicio publico de
transporte. El lote de terreno en estudio, esta a 50 metros de esta Avenida. La
carrera 11 y calle 15 son de doble sentido de trafico, pavimentadas en concreto,
en regular estado de conservacion.
4.4 CLASE Y DESARROLLO
El entorno inmediato esta conformado principalmente por viviendas unifamiliares y
bifamiliares de uno y dos pisos, multifamiliares en altura, asi como algunos
establecimientos comerciales de escala barrial.
4.5 SERVICIOS PUBLICOS

El sector los posee todos a saber:

Acueducto, alcantarillado, alumbrado publico, red telefonica, red eléctrica, gas
domiciliario y recoleccién de basuras.

Predio ubicado en la carrera 11 N° 15 — 24 calle 15 N° 11 — 09 Campohermoso
Manizales, Caldas 7
Avaldo No. 10283
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4.6 NIVEL SOCIOECONOMICO
Estrato 4, correspondiente al nivel socio-econémico medio - medio.

4,7 TRANSPORTE
El barrio Campo Hermoso cuenta con una adecuada cobertura de transporte
pablico urbano, prestada principalmente mediante rutas de buses y busetas que
comunican el sector con el centro de Manizales, Chipre, La Enea, El Cable, San
Jorge y otros barrios de la ciudad. La cercania a la Avenida Bernardo Arango
favorece la accesibilidad y facilita los desplazamientos tanto en transporte pablico
como en vehiculo particular,

4.8 DINAMICA INMOBILIARIA

La actividad inmobiliaria del sector se concentra principalmente en la compraventa
y arrendamiento de vivienda de estratos medio y medio-bajo, observandose una
oferta limitada de lotes urbanos. La demanda se encuenira impulsada por la
ubicacion estratégica del sector, la disponibilidad de servicios publicos, |a cercania
a equipamientos urbanos y la facilidad de acceso al sistema de transporte publico.
La escasez de terrenos urbanizables dentro de sectores consolidados genera una
expectativa favorable para procesos de renovacidn o desarrollo inmobitiario futuro,
sujeto a las condiciones normativas y urbanisticas aplicables al predio.

4.9 VALORIZACION
El sector de Campo Hermoso presenta una valorizacién estable, sustentada en su
consolidacidén urbana, disponibilidad de servicios publicos, cercania a
equipamientos comunitarios y buena conectividad con el resto de la ciudad. La
escasa disponibilidad de lotes urbanizables en ia zona favorece la conservacion y
el incremento gradual de los valores inmobiliarios a mediano y largo plazo.

5. NORMAS MUNICIPALES DE LA ZONA

Cédigo 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 esta clasificado en el Ambito Normativo AN 4.1, cuyos usos
del suelo principales, compatibles y complementarios, y las normas de actuacion
urbanistica de edificios, se encuentran a continuacidon y en anexos de este informe.
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AMBITO NORMATIVO

SECRETARIA DE PLANEACIGN
ALCALDIA TE MANIZALES

™~

LOCALIZACION
AN 4.1

BARRIOS:
CHIpTE, Chipre Vigie, Pare Hampo
Hermoso

CONVENGIONES:

Amblio normative
Uingite subsectones s

Limite Precios — E
o

i

g

ﬂ%mﬁmm

bt
FN

o
o

Y
5

UGS COMBLEMENTARIOS y/O COMPATIBLES
e

IDA-1 Baj
OBSERVACIONES GENERALES

* Los usos ng asignados por fa Ficha Nomativa como permitidos, se entenderan come usos prohibidos.
+  Los usos permitidos en ia presente ficha Nomativa deben cumplir con los requerimientos establecidos par cada uso en el Plan de Ordenamiento Temitorial.
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MZL. ALCALDIA

Manizales | DE MARIZALES

/ / Secretana ge Planeacion
ael alserwt !

La Secretaria de Planeacion se parmets brindar respussta en los siguientes términos:
[ PREDIO 5, IDENTIFICADO CON LA FICHA CATASTRAL No. 170010104000000470011000000000

De conformidad con fo dispuasto en ol Acurrdo 0958 dei 02 de agosto de 2017 "POR EL CUAL SEADOPTA
LA REVISION ORDINARIA DE CONTENIDOS DE LARGO PLAZO DEL PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE MANIZALES', el predio identficado con ficha catastral
1700101 04000000470041000000000, estd clasficado como guelp yrbang conforme 2 lo delmitacin
sefialada en el PLANO U-2 PERIMETRO URBANO, se localiza en #l Barrio Campohermoso que pertenece a
la Comung Alardeceres y presenta las siguientes condiclonas

*  Areas de amenaza y riesgo por deslzamiento.
»  Areas de equipamientos
»  Areas de servicios piblicos,

Respacto de fa condicion por dreas sn amenaza y riesgo por deslizamianto:

El pradio presenta dreas con condicidn de amenaza bala v media por daslzamients, conforme a la delimilacn
establecida gn of PLANQ U4 AMENAZA POR DESLIZAMIENTO URBANO, a sy vez presenta areas en
condicon de riesgo bal y medic por desiizamiento, segun delimitacion indicada en el PLAKD -5 RIESGO
POR DESLIZAMIENTO URBANO.

Se anexan documenios graficos con la localizacion def predio, &n of contexto del PLAND U-4 v dat PLANO
U5,

Pars realizar fas intervenciones urbanisticas que sean permitidas, para las dreas con condiclon de smenaza
media por desheamianter, se deben realzar kos estudios detallados con f fin de determinar sl es viable oo Ip
disminucin de Ja amenaze existente en ¢f stio, sagin lo dispuesto en of Componente Genaral del Documpnis
Técnien de Soporle del Acuerdo 0958 de 2017-POT, &n ol numeral 1.5 2.3 CRITERIOS DE AGTUACION, #f
ey determina

“1.5.2.3 CRITERIOS GENERALES DE ACTUACION

Ls aptitud del susio en reas propansas a evenlos naturales peligrosos estd supaditada a 12 condicin
de mitigabilidad o posibllidad de reduccién del nivel de amenaza y nesgo gue exista en la respeciiva
ren.

Eslo 8 puede definir una ver £ realicen los estudios detallados y especificados de acuerdo con fas
augencias y idmings base que se lendrdn que aplicar en &l municiplo en las éreas ideniificadas come

SCalle 1 Mo 7t %4 Marvrsiri, Calom, Colpntae 57 [606) 991 80 00 - +&7 (I800D0) 698 Daa
B iwspomen 0 Ascasden Oy Horirsies. D) STivdadsanizsivs
Pagina2de ¥
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ALCALDIA L2
DE MANIZALES

Secretaviy oo Planeackon

Mmtm u.mam RES?M{PG LHIBL
Peche: 1IOLIE 0837 pm L
Tigo Coraricacnres £nw1'm RABTE
Dependercis UNDAD DE DE EARROWLO Y
CROENAMIENTD TERRITORIAL

HED ELOHIEAT143

o 1877 de 2015, art 2 22 1.3.1.4}. sepin lo detenmnan
3 reauzm Wpﬁnammwamﬁmsm

HORMATIVGS § ofﬂrwwé 3 FicHA Nw LREANA m condicionsdos ¢ los

M de los aaiudms dmi?m ﬂ)lcmh) 13?? d«l 20! 2.2. 1.333yan 22.2,1. ‘3‘

Para Hevar a cabo los extudios se mwiere solicitar los términos de referencia, los cusies se ramitin
anteia Becroteria de Planoacisn, o iy

Raspecto det Srea de sgul

£l predio estd c&amﬁwiﬁ como un aquipamisnto de servido urbano basics 88
delimitacion sefialade en el PLAND U-12 EQUIPAMIENTOS.

Se snexs docurments gesfics con 12 localizacian del predio, en el eorleds

Resporto de is coadicidn de las dreas de servicios piblicos:

E! predio presenta areas de serdcios pdblcos correspondente 8 redes de acueducto segin delmitacion
Indicada o & PLAND U-23 SERVICIOS PUBLICOS URBANDS. dichas dreas formarn parte del suelo de
mm urbang del smusssinin, tal como ke eaabless of numerat 2.2 del Components Urhars de DTS del PCT,

Encuants &l gg_iggg_gr_q{gg_g_gg el rumeral 2 2 del Companents Urbano del DTS del Acuerdo 8858 de 2317,

establece ju g
1
2.2 SUELO DE PROTELCION URBANO
&l susks do profecciGn whane estd constitdo por s zonas y raas de terenc iocalizadas

deniro dﬂmm de Marizeles, definida en el preseeife pian y que por 5us €3
geograficas, paisalsticas, ¢ smidentsias, o por formar pare o las zonas de Uil

ristcas
prbica

!!“‘Mﬂm 1 &4 Marirates, Caides, Coloerdng 8457 H06) 092 1 } OO - KR [DVBOGG] GNN DER
i wewoov an g sles gav aw I A aioha de tariraies SHEE e dwalbd g ol gl
Paonadds?
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Manizales DE MANIZALES

' e reinra de Planparcson
JeL Al

pare i ubicacion de infraestructura para la provision de servicios pablicos domiclianos o por
ser zonas de fiesgo na mitigable para fe ubicacion de asentamientos humanos, son objeto de
regiamentacion s el presente Plan. Se establocen come dreas de intervencian restringida &
E£n e asegurar sy profeccion, preservecion y/o sprovechamiento sostenible

Las cateporias del suefo de profecelon an susts whano son.

=

«  Areas del sistema da servicios publicos domiciliarios.
fd

Por su parte, el numeral 1.4.4 del Componénts General te Documento Técraco de Soporie del Acuerdo 0958
de 2017, establece que of susto do protacclén tens restringida & posiblidad de urbanizarse.

£n cuanto 8 suelo de proteccidn, of numaral 1 4.4 del Components General del DTS del Acuardo DOSH s
2017, establece que se trata des un suele que fieoe reatringlda fa posibifidad ds urbanizarss. of que
textualmente sefiala o siguiente:

“¢,4.4 SUEL(G DE PROTECCION

Consitiidn por las zonas y areas de terena localizados dentro de cualquiara de jas anfariomes
tlasificaciongs del suelo, que por sus caracteristicas geograficas, paisajisticas ¢ ambientales, 5 por
formar parte de lag zanas de ifilidad poblicn pars ks uhicacin de infraestructures pare I provisin oy
serviclos publicos domiciiarios o de fas Brass de SMBNEZAS ¥ nesgo no mitigable para la localzacion
de asentamientos humanas, tiene rstingkda ja posiblidad de urbanizarse

Las categorias def suslo de proteccion se establecen &n jos terminos de e Lay 388 de 1997 y i
Decreto 1077 de 2015, constituyéndose como nommms urbanisticas de cardcter estructural, y en of

presente Plan corresponden &
*ed
»  Areas delsistama dn servicios piblicos domiciliarios.
(.
Be snexs dosumento grafico con Is locaiizecifn del predio, en ef sontexio del PLAND U-23
QCalin 1 e 11 44 Manzsies. Caldas, Colambis #i 37 OS] PRI 00 20 - +17 AEOOO) G9G $84
| wwwmenitslesgoveo S Acatdia me Manizasen  PE DT R e
Fagnedde?
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Respacto gef uno dol suselo:

e mms NORTINES % ez, dicho predio estd ¢ m do asignation do usos
comrsspongientes al Ambite Bormative A 4.1, sequn delimaacon indicada on ol PLANG U-32 ASIGNACION
% QSQQ ESCALA 110000

Se anexan documentos grificos con ta Tocalzecion del predio, en ol contexto del FLANG U-28 y del PLAKG
L3z

ﬁniamferer‘te a los usos def suslo pere o predio tonsultado. parte de este se locakza en of Amblto
o AN 4.1, matante of cual of Acuerdo (958 da 3517-POT seenalos ueos det suelo pers dicho fenbio

estebdece los uses permitido-P y uscs ps: Viviands Unlfamiliar (VU), Viviesda
Bifamilisr M}, Vivlenda Maltifamiliar P98 v Iag # sciones Cerradas do Vivienda VAD en bs
tipologias de VU, VE ¢ V8.

En generdl para of prede pr mencion aplican ks w308 deof suel) abiabis
Amixto Normalivo AR 4.1, 13 cusl 3¢ 2bexa.

M mesmo, le ficha nvmativa para o Ambito Normativo AN 44, determinan que los u3os Gue aparaen

g, Gebe cumplir con Igs requistos estipulades en las "Condiclanes 6 las Tipologlas de Usos”, yoon

mquemw wstblecidos para cada Uso en &l componente urbano del Plas de Ordenariento Tarniorsl, y

por consigents se debe tenar on cuents fo esieblecido en ol nomeral 248 USOS DEL SUELD DE LA

ESTRUCTLEIA URBANA, gl Components Utbano dal Oocumanto Tecnico de Soporde dal PUOT, of nuel =
opetians o referente al CONTROL DE IMPACTOS def pumeral 24.8.7, enfre olros.

Por za parte, ¢f numeral 2.4.6.47 del Componer dg%i Documaezic Técnico de Soposte del Plan de

lenty Temdorial, establice gue las tioc a s y requenmientos de los usos del suel
sefaladas en el “Anexo A 3 FlCHAhORMA UREA’%‘ yenase sentido, s9 debe cumplr
€ generales y especificos alll establecidos.

Adicionalmente &5 importante taner en cusnte b dispuesto sn of Anexo A5 MORMAS GENERAIES, deof
Atusrdo 3‘353 2017-POT, en surneral 1.3 1.3 Tabla 13, an |3 que se sefialan los usos que requisran del tramite
4 gibr, yan oxfe senddo, se ha de tener en cupnts lo sefalado g contnuacion

% 11313 U80S QUE REQU PLAN DE [MPLANTACION

ios m m&% focalizecon ubﬁga # Iz frmulacton de wn Pan de Implantacion e gt presenis Plan de
Terrdnnal i lns oxveprionad 85 Apicston, s8 definen ertla siguente Tabla
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d';f ‘d L-’.f‘;-*; b Secretaria de Plaouscisn

TABLA 13- USOS CUYA LOCALIZAGION OBLIGA A LA FORMULACION DE UN PLAN DE
IMPLANTACION, ¥ EXCEPCIONES DE APLICACIGN

USOS CUYA f.:.)C.lUZJl(‘R}N OBLIGA A LA .FGPHULAC!QH DE UN PLAN DE IMPLANTACION, Y.
EXCEPCIONES ﬂE APLICACION

SUPERMERCADOS, NDSEREQU!EREFARALDSG&SOSGEWJGAWS
HIPERMERCADOS, ALMACENES | SIEMPRE Y CUANDO LA TOTALIDAD DE LA ACTIVIDAD
QUERIMIENTDS

POR w:anmm \’ CUMPLA TQDOS LOS RE!
CENTROS (2OMER V‘Gﬁ”m
SER MNA

mss#mummmﬁasmmsmzm

CONSTRUIDOS (SiN INCLUIR 50
NO SE REUUIERE PARA AREAS MENORES DE 2 500M2

CONSTRUIDOS (SifV INCLUIR SOTN\FOQ.

A
NA

A

Neh

_IRANSPORTE ;
: K K - | NO SE REQUIERE PARA i UN AULA KUEVA

ST HUCEAL U ] enmrmmsmmzammsm

N?&Mmeammva
EMNFICACIONES EJES ESTRUCTURANTES

SOBRE (VIAS
ARYERMM ¥ EN OTROS SECTORES HASTA CUATRO AULAS
NUEV,
NO SE RECUIERE PARA COMSTRUC DE MENOS DE

| CINCO AULAS NUEVAS

NA

VA
R

WO SE REGUIERE PARA AREAS &MPERIORESA 7,000 M2
5 IR

ND SE REQUIERE PARA S%I?FEWESA 2. 000Kz

R fed

"I 70 SE REGUIERE PARA AMPLIACTONES INFERIONES AL 30%
DEL AREA CONSTRU

NO SE REQUIERE PARA AMPLIACIONES INFERIORES AL 10%
_| DFL AREA CONSTRUIDA
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#mw Elaborasin Eguipo POT.*
ammmnnamwmmmw implantacion sa en 2 gl Angm A - B, fames Ganaralos,
svserad 1,3,1., que hace pare mtegral dat Accerdo 0958 de 201 gugtes so tramdan ane ia Secrsbaria de
Planeaion,
Nota: Com 1 # la destlnaciter de fos prodios. estd s deberd solicdsr ante Iz Cficina Coordinadora da
Bieney edsteitn 2 fa Secretaria de Haclends Municipal,

Plimos y fichas
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URBARG

3

*  Un{f}Mano oon s localizacon det predio, en & sontexto del PLAND U-0 RIEGGO POR DESLIZAMIENTO URBAND.
#  iUn 11 Plano con o ooalizacds del predio consultado. g el contexta del PLAND U117 EDIPAIENTOS.

»  Lir {3) Blang von fa locslizantn ol predio, st e ontess det FLANG U-23 SERVICIOS PUBLIC 5 URBANDS.
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6. PESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO

6.1 UBICACION

Predio urbano ubicado en el barrio Campohermoso, de Manizales.
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

AREA DEL TERRENO
La informacion obtenida del IGAC para esta area es de 319,00 M2.

Este lote de terreno hoy construido en tanque de reserva de agua, hoy en
desuso. Este tanque tiene unas dimensiones de 8,00 mts. de frente, 8,00 mts. de
fondo y 3,00 mts. de profundidad; esta construido en concreto reforzado, con
muros de 0,20 mis. de espesor, y tiene su correspondiente tapa.

TOPOGRAFIA
Lote plano por adecuacién. La carrera 11 en este tramo tiene una pendiente
media alta, y la calle 15 es de pendiente ligera.

ESTABILIDAD
No se observaron signos de inestabilidad, erosién o derrumbes.

USO ACTUAL
Tanque del sistema de acueducto de Manizales, hoy en desuso.

COMERCIABILIDAD

Normal, de acuerde con ias condiciones actuales del mercade inmobiliario del
pais. Se estima un periodo de comercializacion del inmueble de 6 meses.

7. METODOLOGIA VALUATORIA

Para efectos de la presente valuacion se ha adoptado el método de comparacion y de
mercado de acuerdo a lo establecido por la Resolucibn N° 620 de fecha 23 de
septiembre de 2008, expedida por e! IGAC, y bajo el decreto 1420 de 1998 y demas
rnormas 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 avallio. 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.
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8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS)

8.1 RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS
De conformidad con lo establecido en el paragrafo del Articulo 9 de fa resolucion
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.

CUADROS DE MUESTRAS

MIIFSTRA 1

Lote en Manizafes, Caldas
[ 215 m?
Lote En Venta En Chipre, Monizales

Codiga 25028 Amplio lote &5 venta parg construccion. cuenta con un area de 275 mir, ef acgeso es
por escolos. excelente ublcacin. situado en zona residencial de chipre. cerca a coleglos

o i
Descripcién

Codigo 25028 Amplio lote en venta para construccién. cuenta con un area de 275 mtr. el acceso es por
escalas. excelente ubicacidn, situado en zona residencial de Chipre. cerca de colegios. universidades
supermercados. Cddigo Fincaraiz: 193313162

MIIFSTRA 2

$ 370.000.000
Lote en Manizales, Caldas

[} 2a0m’
Lote En Verta En Las Americas, Manizales

Cadigo ***Le Invitomos a conocar este Lote en vento. ubicode en las Americos, cuenta con un grea
de 240 m2.Jo entregon sin escombeos y planos. Lote voris, ideal para construcoin de vivienda.. .

u Oy
Descripcion

Cédigo ™ Le invitamos a conocer este Lote en venta. ubicado en las Américas. cuenta con un area de
240 m2. lo entregan sin escombros y planos. Lote vacio. ideal para construccion de vivienda. Cercano
a rutas de transporte publico y tiendas del barrio. Cédigo Fincaraiz: 193313270
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MIIFSTRA 3

$170.000,000

Lote en Manizales, Caldas

[T1osm®
Lote En Venta En Et Centra, Manlzales

Adminlstra Blenes Rafces inmebillaric ofrece pare Vente un amplio y otractive lote ublcado en
pleno centro de Manizales. Esta propledad destaca por su extelente ublcacion, estande cerca dl..,

ERCHCAEE & Lomar ) Whatsapp

Administra Bienes Raices inmobiliaria ofrece para Venta un amplio y atractivo lote ubicade en pleno
centro de Manizales. Esta propiedad destaca por su excelente ubicacién, estando cerca al comercio,
transporte publico, droguerias, bancos, juzgados, y también cerca al Parque del Agua y a Chipre y todo
su comercio. Es una oportunidad ideal para quienes buscan estar en el corazén de la ciudad, con
acceso a todos los servicios y facilidades. Cédigo Fincaraiz: 193657856

MUESTRA 4
16
€ $1.100.000.000
Lote en Manizoles, Coklos
[ sgom?

Lote En Vente En La Francl, Manfzoies
Cadign ***| oteen venta en Francia. tiens un Grea de 620m: kleal para canstrucdde. cuente ¢on 3
planchas inicioias. con el 2.5 en indice da zonstruccion. Excelente ubicocdn. en zona residencicly...

Desripcin

Cédigo *“**Lote en venta en Francia. tiene un area de 620m. ideal para construccion. cuenta con 3
planchas iniciadas. con el 2.5 en indice de construccion. Exeelente ubicacion. en zona residencial y
exclusiva de la ciudad. Cédigo Fincaraiz: 193313152
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Tabla de estudio de mercado
FACTOR DE VALOR (M2) -
INMUEBLE FUENTE AREA TERRENO HOMOLOGACION VALQR OFERTA TERRENO
https://www fincaraiz.com.c
Lote en Chipre o/lote-en-venta-en-chipre- 275,00 0,03 £ 375.000.000 $1.404.545
manizales/193313162
https://www.fincaraiz.com.c
Lote en Las oflote-en-venta-en-las-
L ) 240,00 0,04 $ 370.000.000 $1.603.333
Américas americas-
manizales/193313270
https://www.fincaraiz.com.c
Lote en San Antonio|o/lote-en-venta-en-el-centro- 106,00 0,04 $170.000.000 $1.667.925
manizales/193657856
https://www.fincaraiz.com.c
Lote en La Francia |o/lote-en-ventz-en-la-franciad 620,00 0,10 $ 1.100.000.000 51.596.774
manizales/193313152
Promedio $1.568,144
Desviacion Estandar $113.693
Coeficiente de variacion 7,25%
Limite Superior $1.681.838
Limite Inferior S 1.454.451

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

8.2  ANALISIS DEL ESTUDIO DE MERCADC
Para la determinacién del valor comercial del lote objeto de avalio se recopilaron
cuatro (4) ofertas de terrenos urbanos localizados en los sectores de Chipre, Las
Americas, San Antonio y La Francia, zonas que presentan caracteristicas
urbanisticas y dindmicas inmobiliarias comparabies con el inmueble analizado.

Las muestras seleccionadas presentan areas entre 106 m? y 620 m?, con valores
unitarios homologados comprendidos entre $1°404.545/m? y $1°667.925/m?,
evidenciando un comportamiento relativamente homogéneo del mercado para
este tipo de inmuebles. Con el fin de hacer comparables las ofertas respecto al
predio objeto de avaldo, se aplicaron factores de homologacion entre 3% y 10%,
considerando aspectos como ubicacién, érea, potencial de desarrolio,
accesibilidad y condiciones particutares de cada terreno.
Predio ubicado en |a carrera 11 N° 15 = 24 calle 15 N° 11 — 09 Campohermoso
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8.3

El andlisis estadistico de los valores homologados arroja un promedio de
$1°568.144/m?, una desviacién estandar de $113.693/m?® y un coeficiente de
variacién de 7,25%, resultado que indica una dispersién baja y una adecuada
consistencia entre las muestras de mercado utilizadas. Este nivel de variabilidad
permite concluir que las ofertas seleccionadas representan de manera adecuada
el comportamiento de!l mercado inmobiliario para terrenos de similares
caracteristicas.

Se observa que las ofertas ubicadas en Las Américas y San Antonio presentan los
valores unitarios mas altos, asociados a sectores con buena consolidacién urbana
y demanda estable, mientras que la muestra ubicada en Chipre registra el menor
valor unitario homologado. La oferta de La Francia, aunque corresponde al lote de
mayor extension, presenta un valor unitario cercano al promedio general,
constituyéndose en una referencia importante dentro del estudio.

En términos generales, el mercado evidencia una tendencia estable para este tipo
de terrenos urbanos, con una adecuada aceptacion comercial y niveles de oferta
limitados, situacién que contribuye a mantener los valores observados. Por lo
anterior, el valor promedio obtenido mediante el proceso de homologaciéon se
considera representativo y técnicamente valido para soportar la estimacion del
valor comercial del lote objeto de avallo.

CONCLUSION TECNICA DE HOMOLOGACION

Una vez revisadas y homologadas las cuatro (4) ofertas de mercado
seleccionadas, se establece que los inmuebles comparables presentan
caracteristicas fisicas, urbanisticas y de localizacion suficientemente similares al
lote objeto de avallo, permitiendo obtener una muestra representativa del
comportamiento del mercado inmobiliario en sectores urbanos consolidados de
Manizales.

Los factores de homologacién aplicados oscilaron entre 3% y 10%, ajustes que
obedecen principalmente a diferencias en ubicacién especifica, area del terreno,
potencial de desarrollo y condiciones particulares de cada oferta frente al inmueble
analizado. Los porcentajes utilizados se consideran técnicamente adecuados y
conservadores, manteniendo la comparabilidad de las muestras y evitando
distorsiones significativas en los resultados obtenidos.

Desde el punto de vista técnico y estadistico, el estudio presenta un nivel de
confiabilidad satisfactorio, toda vez que el coeficiente de variacién es inferior al
7,5%, evidenciando una adecuada consistencia de la muestra. En consecuencia,
se considera que el valor promedio obtenido constituye una referencia valida para
la estimacion del valor comercial del terreno objeto de avalto.
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Considerando ademéas que el predio corresponde a un lote esquinero con
buena exposicion urbana y potencial de aprovechamiento dentro del sector
de Campohermoso, se justifica la adopcién de un valor unitario ubicado en
el promedio general y ajustado, sin superar el limite superior
estadisticamente aceptable determinado en el presente estudio de mercado.

Valor adoptado $ 1.570.000 M2

8.4 CALCULO DEL VALOR DE DEMOLICIGN DE LA ESTRUCTURA

Al valor del lote de terreno aqui determinado, es necesario restarle los costos de
demolicion y retiro de escombros del tanque alli construido, pues esta operacién
es necesaria para la utilizacién del lote.

El costo de demolicién de estructuras de concreto reforzado en Manizales oscila
entre $250.000 y $350.000 por metro cibico (m?). Este valor varia segun el tipo
de elemento estructural, el método de trabajo y si incluye el cargue y retiro de
escombros a botaderos autorizados por las autoridades ambientales locales.

Precios de referencia por metro cabico (m?)

* Demolicién manual / mecanica ligera: Entre $240.000 y $260.000 por m? (para
vigas, columnas y piacas).

* Demolicién pesada (con magquinaria): Puede partir de $300.000 por m?® en
adelante.

« Entidades publicas (Alcaldia): En proyectos de obra publica de la regién, el
valor base referencial para concreto reforzado, ronda los ($1°280.000) por m?
debido a los altos estandares de seguridad y disposicién de escombros.

Factores que alteran el presupuesto

. Accesibilidad: Es mas costoso si el sitio es estrecho y solo permite demolicion

manual con martillo neumatico.

2. El Acero: La densidad del refuerzo (acero) hace que demoler concreto armado
sea mas lento y costoso que el concreto simple.

3. Manejo de Escombros: E! cargue, transporte y disposicion en escombreras
autorizadas de Manizales (como las operadas por Emas) suele afiadir entre un
15% y 30% al costo total si no esta incluido.

4. Altura y apuntalamiento: Trabajar en aituras o requerir estructuras de soporte
provisional incrementa la mano de obra.

-_—

Esta estructura tiene un volumen de 76.80 m?, incluida [a base y la tapa.

La demolicién completa y e! retiro de escombros de un tanque de agua de
concreto reforzado con un volumen de (76.80 m® en Manizales tiene un costo
estimado tota! entre $19°200.000 y $26°880.000.
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Este presupuesto global ya incluye la mano de obra, el uso de maquinaria pesada
o herramientas neumaticas, el cargue y el transporte hacia una escombrera
autorizada.

. Desglose del presupuesto estimado

» Costo por metro clbico (m?): Se calcula sobre un rango de $250.000 a
$350.000 COP por (m®) de concreto demolido y retirado.

» Costo total minimo (Método mecanico/mixto estandar): (76.80 m* * $250.000
= $19°200.000).

« Costo total maximo (Complejidad alta / manual): (76.80 m* * $350.000 =
$26°880.000)

. Logistica de escombros y viajes de volqueta

Al demoler una estructura, el concreto sufre un fenémeno fisico llamado
esponjamiento, |0 que aumenta el volumen que ocupara en los vehiculos de
carga.

Volumen real a transportar: Al aplicar un factor de esponjamiento estimado de
1.4, los 76.80 m® de estructura sélida se transformaran en aproximadamente
107.52 m? de escombro suelto.

Cantidad de viajes: Si se contrata el servicio con la Asociacion de Volqueteros de
Manizales y Caldas utilizando volguetas sencillas con capacidad de 7 m® se
requeriran entre 15 y 16 viajes para evacuar el material por completo.

Consideraciones técnicas del tanque

Tapa y Base: La tapa suele requerir un apuntalamiento previo (soportes
temporales) antes de romperla para evitar un colapso incontrolado que ponga en
riesgo a los operarios. La base o radier, al estar unida al suelo, requerira un
martillo rompedor acoplado a una miniexcavadora o retroexcavadora para agilizar
el proceso.

Disposicion Legal: Las constructoras o contratistas de la regién deben entregar
un certificado de disposicion final de Residuos de Construccion y Demolicidn
(RCD) expedido por operadores autorizados como Emas, garantizando que el
material no termine en laderas o zonas de proteccién ambiental de Manizales.

Resumen del presupuesto
V=76.80 m?
Rango de precio base= $250.000 a $350.000 m?

Al ser un tanque subterraneo con buen espacio de acceso, el proyecto se facilita
notablemente, lo que permite fijar el costo estimado en la franja baja del
presupuesto anterior: entre $19°200.000 y $23°000.000 totales.
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El acceso libre permite meter maquinaria pesada (como una retroexcavadora con
martillo hidraulico), reduciendo drasticamente los dias de trabajo en comparacién
con un método manual.

Desglose y ventajas logisticas

Uso de maquinaria pesada: Una retroexcavadora de orugas o llantas puede
romper la tapa, las paredes y la losa de fondo de manera continua. El costo de
alquiler de esta maquinaria en Manizales ronda los $140.000 a $180.000 por hora.
Cargue directo: Al haber espacio, la misma maquina puede cargar el escombro
directamente a las volguetas a medida que demuele. Esto elimina el doble
movimiento de material y reduce los costos de mano de obra.

Rendimiento: Una demolicion de 76.80 m® bajo estas condiciones éptimas puede
completarse en un plazo de 3 a 5 dias habiles, incluyendo el retiro del material.

Desafios técnicos del tanque subterraneo
Riesgo de colapso de [a tapa: Al romper la tapa de concreto reforzado con el

martillo, se debe evitar que la maquinaria se posicione sobre ella. El operador
trabajara desde los bordes exteriores del tanque por seguridad.

Empuje de tierras lateral: Al demoler las paredes del tanque, la tierra
circundante ejercera presién. Se debe evaluar si el terreno es estable o si requiere
un retiro parcial de tierra alrededor antes de demoler los muros del tanque para
evitar derrumbes.

Losa de fondo (Base): Romper la base requiere un martillo potente, ya que suele
recibir todo el peso del agua y estar muy bien reforzada, Una vez demolida, queda
un foso que debera ser rellenado y compactado (generalmente con tierra o
recibo) si deseas dejar el lote nivelado. Nota: Ef costo de este relleno suele
cobrarse por separado.

Resumen del costo estimado

Concepto Costo Estimado
Precio por m?* (Demolicién + Retiro) $300.000 / m?
Costo Total del Proyecto (76.80 m3) $23.040.000

Nota: este valor se le descuenta al valor total del avaluo.

Predio ubicado en la carrera 11 N° 15 — 24 calle 15 N° 11 — 09 Campohermoso
Manizales, Caldas 31
Avalio No. 10283




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

8.5

8.6

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.

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 valuacién.

RATIFICACION DEL AVALUO

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

9. CONSIDERACIONES GENERALES

El presente avallo se trata de un lote de terreno urbano ubicado en el barrio
Campohemoso del Municipio de Manizales, Caldas.

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

Al valor total del inmueble se [e deben restar todos los gastos referentes a la demolicién
del tanque que existe en el terreno.
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V. VALUACION

Después de un detallado andlisis y reunido el Comité de Avallos de Ia Lonja de
Propiedad Raiz de Caldas, se consider6 que la presente tasacién es la que corresponde
de acuerdo con las condiciones actuales del mercado inmobiliario:

ITEM AREA | UNIDAD | VALOR UNITARIQ | VALORTOTAL
LOTE DE TERRENO 319,00 M2 1.570.000 $500.830.000
TOTAL ESTIMATIVO DEL AVALUO ...oorcommsesereens $ 500.830.000
[TEM AREA | UNIDAD | VALORUNITARIO | VALORTOTAL
VALOR A DESCONTAR POR s
OBRAS DE DEMOLICIEN 76,80 M 300.000 $23.040.000
TOTAL ESTIMATIVO DEL AVALUO ..o, $ 23.040.000
ITEM VALOR TOTAL
LOTE DE TERRENO $ 500.830.000
VALOR A DESCONTAR POR OBRAS DE DEMOLICION $23.040.000
TOTAL ESTIMATIVO DEL AVALUOD ....voiiirivenes $ 477.790.000

SON EN TOTAL: CUATROCIENTOS SETENTA Y SIETE MILLONES
SETECIENTOS NOVENTA MIL PESOS M/CTE.

' V4
]l (.
GUILLERMO HURTADO MEJIA JORGE HERNAN GIRALDO RINCON
Gerente Representante Comité de Avallos

Manizales, Junio 09 de 2026.
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10. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME

$e prohibe la publicacién de parte o la totalidad del presente informe de valuacion,
gualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacién, 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 hipétesis y
condiciones resirictivas 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 valuacién se llevé a cabo conforme a un cddigo de ética y normas de conducta;
Los valuadores han cumplido los requisitos de formacién de su profesion;

Los valuadores tienen experiencia en el mercado local y 1a tipologia de bienes que
se estan valorando;

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

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

12. 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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