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Manizales, septiembre 21 de 2026

Sefiores
INVERSIONES INMOBILIARIAS DEL EJE S.A.S.
Ciudad

En atencion a su solicitud, me permito dar mi concepto de Valor Razonable de un predio
en suelo rural denominado “Raices 1”, con destinacion y vocacién econdémica en turismo
para establecimientos de alojamiento turistico “Glamping”, en lote de terreno que hacia
parte de un predio en mayor extension denominado “Lote 2”, ubicado en el municipio de
Manizales, departamento de Caldas, vereda Quiebra del Billar.

Atentamente,
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7 JORGE GIRALDOR.
" Avaluador
R.AA. Aval-75086842
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1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

1. INFORMACION BASICA

IDENTIFICACION DEL SOLICITANTE

SOLICITANTE DEL AVALUO

Inversiones Inmobiliarias del Eje S.A.S. es la sociedad solicitante del presente
estudio.

DOCUMENTO DE IDENTIFICACION DEL SOLICITANTE
Inversiones Inmobiliarias del Eje S.A.S. con NIT: 901.815.774-9.

TIPO DE BIEN INMUEBLE

Lote de terreno en suelo rural y construcciones con desarrollo econémico en
turismo para establecimientos de alojamiento turistico “Glamping”, en lote de
terreno que hacia parte de un predio en mayor extensién denominado “Lote 27,
con adecuaciones importantes realizadas enfocadas al desarrollo comercial en
turismo.

DEPARTAMENTO
Caldas.

MUNICIPIO
Manizales.

NOMBRE DEL PREDIO
Raices 1.

NOMBRE DE LA VEREDA O CORREGIMIENTO
Vereda Quiebra del Billar que hace parte del Corregimiento Panorama, segun el
P.O.T del municipio de Manizales.

UBICACION GEOGRAFICA — COORDENADAS
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1.3
1.3.1

1.3.2

1.3.3

IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION

OBJETO DE LA VALUACION

Determinar el valor comercial del predio objeto del presente estudio, para
continuar trdmites particulares de los solicitantes del encargo valuatorio.

DESTINATARIO DE LA VALUACION
Inversiones Inmobiliarias del Eje S.A.S.

USO ACTUAL DEL PREDIO

Lote de terreno localizado en suelo rural, con desarrollo y aprovechamiento orientado
a la actividad turistica y comercial, conformado por un conjunto de construcciones,
adecuaciones y obras complementarias destinadas al funcionamiento de un
establecimiento de alojamiento y servicios turisticos. El inmueble presenta
actualmente un desarrollo consolidado encontrandose en funcionamiento y/o con
espacios acondicionados para actividades de hospedaje, alojamiento tipo cabafas,
restaurante y servicios complementarios asociados al turismo de naturaleza.

El terreno se encuentra integrado al desarrollo turistico, presentando areas libres y
zonas destinadas a circulacion, acceso, permanencia y disfrute de los visitantes, asi
como condiciones y potencial para actividades relacionadas con el senderismo,
contemplacion del entorno natural y avistamiento de aves. No se evidencia un
aprovechamiento agricola significativo del suelo, encontrandose su utilizacién
principal vinculada al desarrollo turistico y comercial existente.

Dentro del inmueble se localizan las construcciones principales destinadas a hostal
y restaurante, con espacios interiores adecuados para dichas actividades y obras
de mejoramiento y terminacion que permiten su aprovechamiento de acuerdo con el
uso establecido. Asi mismo, se encuentran incorporadas al inmueble cuatro (4)
construcciones tipo cabafias de lujo, destinadas al alojamiento turistico, las
cuales en el presente avaltuo forman parte integral del bien objeto de valoracion y
complementan funcionalmente las demés edificaciones y servicios desarrollados en
el predio. Las cuatro cabafias presentan caracteristicas constructivas y de acabados
acordes con el segmento de alojamiento turistico al que esta dirigido el
establecimiento, conformando, junto con las areas de hostal, restaurante, zonas
exteriores y demas adecuaciones, un conjunto funcional destinado a la prestacion
de servicios turisticos.

En términos generales, el inmueble presenta un nivel de desarrollo asociado a un
conjunto turistico con infraestructura construida y adecuaciones destinadas al
aprovechamiento comercial, donde las diferentes edificaciones se encuentran
articuladas entre si y responden a una misma unidad funcional y econémica.

La configuracion actual del inmueble, sus construcciones, adecuaciones y
caracteristicas de localizacion permiten identificar un aprovechamiento
principalmente asociado al turismo rural, alojamiento, gastronomia y actividades de
contacto con la naturaleza, constituyendo un desarrollo inmobiliario de caracter
turistico y comercial.
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1.4
1.4.1

1.4.2

1.5
1.5.1

1.5.2

1.6
1.6.1

1.6.2

RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR

Nota 1: El valuador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que
afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma
(escritura).

Nota 2: El valuador no revelara informacion sobre la valuacion a nadie distinto de
la persona natural o juridica que solicito el encargo valuatorio y solo lo hara con
autorizacion escrita de ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por
una autoridad competente.

FECHAS DEL ESTUDIO
FECHA DE APORTE DE DOCUMENTOS Y FECHA DE VISITA
Septiembre 10 de 2026.

FECHA DEL INFORME
Septiembre 21 de 2026.

BASES DE VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR

BASES DE LA VALUACION

El presente avallo fue realizado con base a la definicion del Valor de Mercado,
siendo elegida porque el sector y la zona rural del municipio de Manizales del
departamento de Caldas cuentan con inmuebles comparables.

DEFINICION Y TIPO DE VALOR

Valor de Mercado se define como el precio mas probable que una propiedad

deberia presentar en un mercado abierto y competitivo bajo condiciones

requeridas para su venta justa, actuando comprador y vendedor en forma

prudente e informada, asumiendo que dicho proceso no se encuentra afectado

por algun estimulo indebido. Implicita en esta definicion se asume la

consumacion de la venta en una fecha especifica, asi como la transferencia

titulada de la propiedad del vendedor y comprador bajo las siguientes

condiciones:

- El Comprador y Vendedor se encuentran igualmente y normalmente motivados.

- Ambas partes actian bien informadas o asesoradas, en beneficio de lo que
consideran sus mejores intereses.

- Se asume un tiempo razonable de exposicién en un mercado abierto.

- El pago se realiza mediante recursos monetarios en efectivo o en los términos de
un acuerdo financiero comparable.

- El precio representa la condicion normal de la propiedad en venta, sin ser
afectado por financiamientos creativos especiales o por descuentos o
concesiones otorgados por cualquier parte relacionada con la venta.
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2. INFORMACION CATASTRAL

NOMBRE DEL .
PREDIO CARACTERISTICAS CATASTRALES
Lote 2 (Mayor Matricula Inmobiliaria 100-161045
. Cédula Catastral 0010000002003100320000000000
extension) Numero Predial Nacional 170010002000000310320000000000

Catastro MASORA A

Ficha_Nueva 0002000000310320000000000
Ficha_Corta 0002000000310320
Ficha_MASORA 1966607

direccion Cs2
barrio 00
area_cons 8§49

area_lote_privada  25.683

destino_economico 24

vigencia 2026

3. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS Y CONSULTADOS PARA EL AVALUO

¢ Resolucion No. 202373010390216 del 18 de diciembre del afio 2023, expedida por la
Agencia Nacional de Tierras - ANT.

e Geoportal del Gestor Catastral Masora.

¢ Plan de Ordenamiento Territorial (P.O.T.) del municipio de Manizales, segun Acuerdo
0958 del 02 de agosto del afio 2017.

e Consultas a bases de datos del Avaluador y de la Lonja de Propiedad Raiz de Caldas.

e Consultas a paginas web con inmuebles comparables.
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4. INFORMACION JURIDICA

4.1. TIPO DE PROPIEDAD
Propiedad equivalente al 100% de los derechos de cuotas.

4.2, PROPIETARIOS E IDENTIFICACIONES
De acuerdo con los documentos suministrados el propietario del inmueble

avaluado es:
v" Alejandro Salazar Rodas con cédula de ciudadania # 1.053.809.298.

4.3.  TiTULO DE ADQUISICION
El predio Raices 1 fue adquirido mediante el siguiente titulo:

e Resolucion No. 202373010390216 del 18 de diciembre del afio 2023, expedida
por la Agencia Nacional de Tierras - ANT, inmueble adquirido mediante titulacion
por acaecimiento de la prescripcion adquisitiva de dominio.

4.4. MATRICULA INMOBILIARIA Y CODIGO CATASTRAL

MATRICULA -
NOMBRE DEL PREDIO INMOBILIARIA CODIGO CATASTRAL
Raices 1 No asignada No asignado

4.5. GRAVAMENES Y/0 LIMITACIONES AL DOMINIO
No disponibles.

4.6. SERVIDUMBRES, CESIONES, LIMITANTES

En la anotacibn numero 1 del folio de matricula inmot wria 100-161045 s«
SERVIDUMBRE ACTIVA DE ACUEDUCTO La cual se conslituy med
numero 407 de 05 de 1gosio de 1973 de la Notlaria Unica de Chinchina

ANOTACION: Nro 1 Fecha: 09-0°

Doc: ESCRITURA 407 DEL Y
ESPECIFICACION: 321 SERVIDUMBRE A
PERSONAS QUE INTERVIENENEN |

A: GOMEZ GOMEZ GUSTAVO

No obstante, lo anternior, durante las jomadas de levantamientos torg raf s fTue p«
identificar que la servidumbre antes mencionada cormrespond » un nacimiento de agua
que en la actualidad se encuentra seco, por lo que s« ue NO EXISTE
SOBREPOSK:'ON de 1a sorvidumbre awcluva de acued 2 ni £ 30N ] D ]

a formalizar y, en consecuencia, NO AFECTA el predio tado en forma

‘

4.7. MARCO LEGAL DE LA VALUACION
La presente valuacion se realiza de acuerdo a las metodologias establecidas en
la Resolucion 620 del 28 de septiembre de 2008, del Instituto Geografico Agustin
Codazzi, IGAC.
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5. INFORMACION DEL SECTOR

5.1.  UBICACION DEL SECTOR
La Vereda Quiebra del Billar hace parte del suelo rural de Manizales, mas
precisamente del Corregimiento Panorama.
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5.2 ACTIVIDAD ECONOMICA PREDOMINANTE DEL SECTOR

La Vereda Quiebra del Billar, perteneciente al Corregimiento Panorama del
municipio de Manizales, corresponde a un sector de caracter rural donde
predomina la actividad agropecuaria, especialmente los cultivos de café, platano
y productos de pancoger, asi como actividades pecuarias y forestales. Se
observa igualmente un desarrollo importante de vivienda campestre.

De manera complementaria, por sus condiciones ambientales, paisajisticas,
topograficas y de localizacion, se ha venido presentando aprovechamiento
orientado al turismo rural y de naturaleza, con establecimientos destinados al
alojamiento, gastronomia y actividades de recreacion y contemplacion del
entorno. El inmueble objeto del avallo constituye precisamente un desarrollo de
esta naturaleza, con hostal, restaurante, cabafias de alojamiento y espacios
complementarios. EI POT contempla dentro de los usos rurales el ecoturismo,
sujeto al cumplimiento de las condiciones y requerimientos establecidos en la
normativa correspondiente.
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5.3

5.4

5.5

COMERCIALIZACION

La comercializacion de los productos derivados de las actividades agropecuarias
del sector se realiza principalmente en el municipio de Manizales.
Adicionalmente, la cercania con el perimetro urbano y con la Autopista del Café
facilita el acceso a los mercados, proveedores y servicios requeridos para las
actividades econdmicas desarrolladas en la zona.

En el caso de los establecimientos de caracter turistico, la localizacion permite
atender principalmente una demanda asociada al turismo rural, de naturaleza,
alojamiento y gastronomia, aprovechando las condiciones ambientales y
paisajisticas del sector.

CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS

El sector presenta caracteristicas socioecondmicas propias de una zona rural del
municipio de Manizales, con predominio de pequefias y medianas propiedades,
actividad agropecuaria y presencia significativa de vivienda campestre. Se cuenta
con infraestructura basica para el manejo y conduccién de aguas y acceso
mediante vias carreteables en condiciones favorables.

Durante la visita se observé un ambiente social tranquilo y sin mayores
dificultades, con presencia de actividades productivas rurales y desarrollos
complementarios asociados al turismo y a la vivienda campestre.

INFRAESTRUCTURA VIAL Y DE TRANSPORTE, CLASIFICACION Y ESTADO

El sector presenta una localizacion favorable respecto de la infraestructura vial
regional, teniendo como principal corredor de acceso la Autopista del Café —
Manizales, Pereira y Armenia, correspondiente a una via de doble calzada.

El predio se encuentra aproximadamente a 1,5 km de la Autopista del Café y a
unos 15 minutos del perimetro urbano de Manizales. Desde dicha autopista se
accede mediante una via terciaria rural en afirmado, en buen estado, durante
aproximadamente 1,3 km; posteriormente se continGa por una via interna de
servidumbre en placa huella, con una longitud aproximada de 200 metros, hasta
llegar al inmueble.

Adicionalmente, dentro del predio se dispone de via en placa huella con una
longitud aproximada de 183,68 metros y un area de 422,40 m?, reportada en buen
estado, facilitando el acceso a las diferentes éreas del desarrollo turistico.

SRLC]IL::@

’§ Raices Glamping
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5.6

5.7

5.8

5.9

INFRAESTRUCTURA DOTACIONAL

La infraestructura dotacional de referencia para el sector se encuentra
principalmente en el Centro Poblado de San Peregrino, donde se dispone de
instituciones educativas de basica primaria y secundaria, puesto de policia y
comercio en general. La proximidad del predio a este centro poblado y al
perimetro urbano de Manizales permite el acceso a servicios y equipamientos de
mayor jerarquia, complementando las condiciones de accesibilidad vy
funcionalidad del sector rural.

SERVICIOS PUBLICOS

El sector cuenta con cobertura de energia eléctrica, mediante infraestructura de
torres y redes de distribucidn que abastece la totalidad de los predios de la zona.
Asi mismo, se dispone de acueducto municipal y, en algunos predios, de fuentes
de abastecimiento de agua propias. El inmueble objeto de avallo cuenta
especificamente con servicio de agua proveniente del acueducto municipal
servido por la red de Manizales, condicion que favorece su aprovechamiento para
las actividades de alojamiento y servicios turisticos desarrolladas en el predio.

ORDEN PUBLICO

De acuerdo con las condiciones observadas durante la visita, el sector ha
presentado un comportamiento relativamente tranquilo en los dltimos afios. No
se evidenciaron problemas de orden publico al momento de la inspeccion que
afectaran de manera significativa las condiciones de habitabilidad, movilidad o
aprovechamiento econémico de los predios.

PERSPECTIVAS DE DESARROLLO Y VALORIZACION

El sector presenta perspectivas favorables de desarrollo y valorizacion,
asociadas principalmente a su localizacién respecto del perimetro urbano de
Manizales, la cercania a la Autopista del Café, las condiciones ambientales y
paisajisticas y la presencia de actividades agropecuarias, vivienda campestre y
desarrollos asociados al turismo rural y de naturaleza.

La infraestructura vial, disponibilidad de servicios publicos, cercania a
equipamientos del Centro Poblado de San Peregrino y facilidad de conexion con
Manizales constituyen factores que favorecen el interés por este tipo de
inmuebles. La valorizacion del sector se considera como media-alta, presentando
una buena demanda para este tipo de predios, en funcion de sus caracteristicas,
infraestructura, urbanismo y cercania al casco urbano.

Para el inmueble objeto del avallo, estas condiciones se complementan con su
desarrollo especifico como establecimiento turistico, conformado por areas de
alojamiento, restaurante, cabafas y espacios destinados al disfrute del entorno
natural, lo que permite identificar una vocacion economica diferenciada dentro
del contexto rural del sector.
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6. NORMATIVIDAD

De acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial (P.O.T) del municipio de Manizales, segun
Acuerdo 0958 del 02 de agosto del afio 2017, la finca se encuentra ubicada en una zona
determinada como Rural que hace parte del Corregimiento Panorama, con practicas agricolas,
con terrenos de medias y altas pendientes, de alturas entre los 1.200 y 2.200 msnm. Son terrenos
no aptos para el uso urbano, por razones de oportunidad, o por su destinacion a usos agricolas,
pecuarios, forestales, de explotacion de recursos naturales y actividades analogas.

Las determinantes ambientales para el ordenamiento rural del municipio de Manizales con
respecto a las densidades maximas de vivienda, los indices de ocupacion, el umbral maximo de
urbanizacion, la extensién maxima de los corredores viales suburbanos, los criterios aplicables a
los centros poblados y las normas de manejo de vertimientos son determinados por
CORPOCALDAS mediante la Resolucion 537 del 23 de septiembre de 2010.

DE LOS USOS DEL SUELO RURAL

Se entiende por uso del suelo rural, la destinacién asignada a un terreno, lote y/o edificacion en
el suelo rural.

El municipio de Manizales destinara los usos del suelo rural con base en la aptitud de las tierras,
e introducird las practicas adecuadas de manejo de recursos propendiendo por el
aprovechamiento y conservacion de los suelos y los recursos existentes. Dentro del andlisis de
su vocacion se consideran los antecedentes histéricos de cultivo en el municipio, atendiendo a la
zonificacién general del suelo rural.

Las normas de usos y aprovechamientos para el suelo rural seran de aplicacion obligatoria para
los Corregimientos (Suelo Rural Disperso), Suelo Suburbano (incluyendo las centralidades
suburbanas) y Centros Poblados como centralidades del suelo rural delimitados por el presente
Plan. Dichas normas se encuentran contenidas en el Anexo A-4 FICHA NORMA RURAL.

CLASIFICACION DE LOS USOS RURALES DE ACUERDO CON SU ACTIVIDAD
Los usos principales del suelo rural del municipio de Manizales dependiendo del corregimiento,
zona socioecondmica o ecotipo cafetero en que se desarrollen son los siguientes:

1. AGRICOLA: Terrenos fértiles ocupados por cultivos agricolas intensivos, de mayor
productividad, que deberan contar con infraestructuras y formas de gestion adecuadas.
Generalmente se trata de zonas con sistemas de riego, en ocasiones protegidas en invernadero
gue disponen de acceso a formas de transformacion industrial que les proporciona estabilidad en
el tiempo.

2. FORESTAL: Es el uso destinado al establecimiento, mantenimiento, y utilizacion racional de
areas forestales. Puede ser de tres tipos:

= Forestal Protector: Es la zona que debe ser conservada permanentemente con bosques
naturales o artificiales para proteger estos mismos recursos u otros naturales renovables. En esta
area permanece el efecto protector y solo se permite la obtencién de productos secundarios del
bosque.
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= Forestal Productor: Zona que debe ser conservada permanentemente con bosques
naturales o artificiales para garantizar las condiciones ambientales del area y obtener productos
forestales para comercializacién o consumo.

= [Forestal Protector-Productor: Ademas de procurar la sostenibilidad ambiental, el propdsito
de estas éareas es contribuir al desarrollo local y regional a través de la produccion
economicamente rentable y sostenible de otros productos forestales utilizando técnicas
silviculturales adecuadas que causen el menor deterioro a los suelos y demas recursos naturales
el uso asignado a un sector que puede ser conservado con bosques naturales o plantaciones
forestales, para obtener productos forestales destinados a la comercializacién o consumo.

3. PECUARIO: Uso relacionado con la actividad del ganado o la ganaderia.

4. AGROFORESTAL: Establecimiento y aprovechamiento combinado de especies forestales
junto con cultivos o actividades pecuarias. Se definen actividades silvopastoriles, silvoagricolas y
agrosilvopastoriles.

5. AGROINDUSTRIAL: Es la rama de industrias que transforman los productos de la agricultura,
ganaderia, riqueza forestal y pesca, en productos elaborados. En los Centros Poblados no se
permitira el desarrollo de actividades agropecuarias que fomenten su comercializacion o
industrializacion.

6. ECOTURISMO: Aquella forma de turismo especializado y dirigido que se desarrolla en areas
con un atractivo natural especial y se enmarca dentro de los parametros del desarrollo humano
sostenible. El ecoturismo busca la recreacion, el esparcimiento y la educacion del visitante a
través de la observacion, el estudio de los valores naturales y de los aspectos culturales
relacionados con ellos; por lo tanto, se trata de una actividad controlada y dirigida, que produce
un minimo impacto sobre los ecosistemas naturales, respeta el patrimonio cultural, educa y
sensibiliza a los actores involucrados acerca de la importancia de conservar la naturaleza. El
desarrollo de las actividades ecoturisticas debe generar ingresos destinados al apoyo y fomento
de la conservacion de las areas naturales en las que se realiza y a las comunidades aledafias.
Estas actividades deberan cumplir con los requerimientos de Servicios Hoteleros (S-11) del
Anexo A-3 FICHA NORMA URBANA del Plan de Ordenamiento Territorial.

7. M-R MINERO, DE EXTRACCION DE MATERIAL DE ARRASTRE Y EXPLOTACION A CIELO
ABIERTO: Explotacién y aprovechamiento de materiales rocosos, arcillosos, arenosos y demas
recursos naturales procedentes de minas subterrdneas y superficiales, canteras, pozos, rios y
guebradas. Estas actividades se regiran por los lineamientos consignados en la normativa
nacional y cumplirdn con lo establecido por las autoridades ambientales competentes (Licencias
Ambientales, Titulos Mineros y demas requerimientos). Por lo anterior, no se encuentran
asignadas como tal en la ficha contenida en el Anexo A-4 FICHA NORMA RURAL.

CATEGORIZACION DE LOS USOS DEL SUELO
Asi mismo estos usos pueden ser categorizados dependiendo del corregimiento, centro poblado
y suelo suburbano en que se encuentren como:

= Uso Principal. Uso deseable que coincide con la funcion especifica de la zona y que ofrece
las mayores ventajas para el desarrollo sostenible.
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Miembro de la Lonja de Propiedad Raiz de Caldas

12



Jorge Giraldo R,

Avaluador Inmuebles Urbanos y Rurales — RAA. Aval-75086842

= Uso Compatible o Complementario. Uso que no se opone al principal y concuerda con la
potencialidad, productividad y proteccion del suelo y demas recursos naturales conexos.

= Uso Condicionado o Restringido. Uso que presenta algun grado de incompatibilidad
urbanistica y/o ambiental que se puede controlar de acuerdo con las condiciones que impongan
las normas urbanisticas y ambientales correspondientes.

= Uso Prohibido. Uso incompatible con el uso principal de una zona, con los objetivos de
conservacion ambiental y de planificacion ambiental y territorial, y por consiguiente implica graves
riesgos de tipo ecoldgico y/o social. Se entenderan como usos prohibidos, aquellos que no estén
incluidos en la correspondiente ficha normativa.

Para cada Corregimiento, el Suelo Suburbano y los Centros Poblados rurales se tendran usos
principales; compatibles o complementarios, y condicionados o restringidos, los cuales estan
consignados en el Anexo A-4 FICHA NORMA RURAL.
Los usos que aparecen asignados en el Anexo A-4 FICHA NORMA RURAL deben cumplir con
los requerimientos que para cada uso se establecen en el Anexo A-3 FICHA NORMA URBANA
del que hace parte integral del Plan de Ordenamiento Territorial.

PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL. FICHA NORMATIVA RURAL CODIGO TEMATICO R 04

CARACTERIZACION GENERAL

Superficie: 4141 Ha

Temperatura: 20° C y entre y 1000 y 2000 msnm.

Veredas: La Aurora, Morrogacho (Parte), La Francia, La Argelia,
El Arenillo, (Parte), La Quiebra del Billar, Minitas, San Peregrino,

La China, La Trinidad, El Rosario. s
N° de habitantes: 4.403 hab. (2.378 hombres y 2.025 mujeres) <
N° de Viviendas: 1.071 (14
2
o
oSk e o
_.-._-—-_ E
P
(11]
CATEGORIAS =
SUELOS DE PROTECCION USOS AGROPECUARIOS DESARROLLO RESTRINGIDO SISTEMAS ESTRUCTURANTES 6
CODIGO TEMATICO R 04-1 CODIGO TEMATICO R 04-2 CODIGO TEMATICO R 04-3 CODIGO TEMATICO R 04-4 %
R04-11 ESTRUCTURA o
ECOLOGICA DE
HFOETE R04-21 USOSAGRICOLAS R043.1 USOS DELSUELO R04-41 SISTEMAVIAL (Contenido 8
R04-12  PATRIMONIO COMPLEMENTARIOS Rty o PRt
CULTURAL (Conenidoenel R 0422  USOS GANADEROS DEL CORREGIMIENTO SUBSISTEMAVIAL -
numeral 3215 del DTS Rural, el CLASIFICACION VIAL RURAL
Anexo A-T FICHAS PATRIMONIO Z ¥ R-22 SUBSISTEMA VIAL -
e A FICHAS PATR R0423 USOSFORESTALES  R04-32 CENTROS POBLADOS oA AL,
BIENES DE INTERES RURALES
CULTURAL). R04-24 EXPLOTACION DE R04-42 AREAS DEL SISTEMA
. RECURSOS *SUELO SUBURBANO Tl
R04-1.3 AREAS DEL SISTEMA (La ficha normativa para el susko (Contenido en el numesal 3223 ©
SERVICIOS PUBLICOS suburbano y las centraidades ; =

suburbanas se encuentra

del DTS Rural y el Plano R-20

{Contenido en el numeral 3.2.1.3

del DTS Rural y &l Plano R-8

SERVICIOS PUBLICOS RURAL).
Las dreas de producein y
explotacion clases |_ 11, Il y VIll se
mcluyen en los uses Agropecuarios.

iia en los Codigos EQUIPAMIENTOS RURALES).
Tematicos R-10y R-11 dela
presents ficha).

MNOTA:
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FICHA NORMATIVA RURAL. SUELOS DE PROTECCION

R 04-1.1 ESTRUCTURA ECOLOGICA DE SOPORTE

Distrita ée canservacion Guasces Rosaria Fajas ce proteccién de Cavces

Reserva Forestal Plan Alte Ladera Perimetral

Bosgue Arenilla Corredor Conectividad R. Chinchind

Ares con desarrollo condicionado

Nodo La Trinidad -
Baizzje Cultural Cafetern
Nodo cuenca Ls China . . .
H) A e impertancia carsiésica pars fa
¢ conzervacion de recurss hidrico

FICHA NORMATIVA RURAL. USOS AGROPECUARIOS

R 04-2 USOS AGROPECUARIOS

Distrito de conservacion de Area de conservacién y proteccién

Area SINAP
rea suelos Guacas, Rosario ambiental
. Area de conservacién y proteccién
Area SINAP Reserva forestal Plan Alto . YE
ambiental
Estructura )
Sl Area de conservacién de servicios
ezl Bosque El Arenillo L
Frincipal E o ecosistémicos y culturales
Area de interés
ambiental Nodo cuenca La Trinidad Area de conservacién y restauracion
municipal
Nodo cuenca La China Area de conservacién y restauracion
Fajas de . - . .
Esde Fajas de proteccién de Cauces  Regeneracion y mejoramiento
proteccicn
Zonas de A. de importancia estratégica : N
N = . = Area sostenible para la produccidn
abastecimiento para la conservacion de asricola *
de agua recurso hidrico E
Infraestructura  Laderas X Area de Conservacién y proteccién
. N Laderas Parimetrales -
Ecolégica Perimetrales ambiental
Corredor de Conectividad R. Area sostenible para la produccién
Corredores de Chinching agricola *
conectividad . Area sostenible para la produccién
ecoldgica Zona con funcion agricola y de explotacién de recursos
amortiguadora Plan Alto
naturales
Areas con Area sostenible para la produccién
Desarrollo Paisaje Cultural Cafetero agricola y ganadera y de explotacion de

condicionado recursos naturales

* El tratamiento aplica para las sreas contiguas a |a ronda hidrica, es decir se deben respetar el retiro de cauce
segiin su delimitacién.

Los usos y condiciones especizles de desarrolio de cada drea hacen parte del Documento Técnico de Soporte
Rural, de este modo para cuzlquier desarrollo debersn referirse a los determinantes estipulados para cada area.

Las dreas con tra en todo caso deberdn asociarse a

usos agroforestales o silvopastoriles.

para la produccién agricola y ganad

La Estructura ecoldgica principal se encuentra delimitada en el Plano R-1 denominado Estructura Ecoldgica de
Soporte Rural y Plano R-2 Fajas de proteccion de Cauces.

De acuerdo a la delimitacion definida en el Plano R-5 de Clases Agroldgicas corregimiento Panorama, los usos principales seran los establecidos para cada clase
agroldgica como el mejor uso, de acuerdo a la zonificacion realizada en el estudio semidetallado de suelos, incluidos en las fichas R 04-2 1 a la R 04-2 4 Sin
embargo los usos deberan ajustarse a los desarrollos productivos segun la siguiente tabla como sintesis de los usos por clase y cruzar la informacion de acuerdo a la
consulta cartografica con la zonificacion de la Estructura Ecologica de Soporie Rural Plano R-1 y la determinacion de uso en el Documento Técnico Rural donde se

precisan los usos especificos para cada area.

En relacidn con las amenazas y restricciones las mismas se presentan de forma general para el corregimiento, para precision en zonas de estudio deben referirse al
mapa de clases agroldgicas ya gue las mismas dependen de |a capacidad de uso de las tierras, asimismo al mapa de Riesgo por deslizamiento R-12.
De otro lado las esirategias de uso deberan dirigirse a mejorar la vocacion de uso del suelo rural de acuerdo a lo definido en el Plano R-7.

CLASE

AGROLOGICA USO PRINCIPAL USOS COMPATIBELES
4 Agroforestales Eg::g;ls:ﬂ ductor
6 Agroforestales Eg::g;lsfrﬂ uctor
T omsmpoeor  FoeSEpretec prctr
8 Forestal Protector - _

Consernvacion
AMENAZAS Y RIESGOS

Mecanizacion del suelo y uso de los agroquimicos y mal manejo de
agua de riego y drenaje.
Susceptibilidad a pr de d
practicas de manejo de suelos.

Deforestacion para expansion de actividad agricola.

dacion, el cual depende de las

Pendientes fuertes con presencia de erosion y erosion ligera. Zona de
amenaza y riesgo por deslizamiento Plano R-12.
Baja capacidad de retencion de humedad.

Presentan limitaciones para su uso y manejo por la profundidad
efectiva superficial, el mal drenaje y la mederada acidez.

Inundacion, se debe respetar el retiro segin Plano de Amenaza por
inundacién yo Torrencialidad Plano R-14.

USOS CONDICIONADOS

Agricola: debe combinarse con cultivos forestales.
Pecuario: Debe combinarse con usos forestales

Agricola: Debe combinarse con cultivos forestales.
Pecuario: Debe combinarse con usos forestales, evitar sobrecarga y sobrepastoreo.

Agroforestal: Debe combinarse con culfivos forestales.
Silvopastoril: Ganaderia de bajo impacio, Ganaderia sostenible no extensiva

Forestal Productor: Siempre v cuando no se elimine bosgue protector

RESTRICCIONES

El manejo racional de los guaduales debe ajustarse a la Norma Unificada para el
Manejo v Aprovechamiento de la Guadua, solicitando el respectivo permiso de
aprovechamiento a Corpocaldas.

En las zonas de Afectacion muy factible por deslizamiento Plano R-12, que no
presenten erosion, se permitiran sistemas productivos sostenibles clase 4 y &
asociados a wusos agroforestales, silvopastoriles, forestal protector-productor,
asimismo se recomienda la construccion de acequias de laderas e implantar cualguier
otra practica biomecanica para disminuir la velocidad y encausar las aguas de
escorrentia.

En las zonas con pendientes fuertemente escarpadas y presencia de erosion (clase
8p-3) evitar las talas rasas y las quemas; eliminar las actividades agropecuarias.

En los suelos de clase agrologica 8 zonas de proteccion forestal, no podran
autorizarse actuaciones urbanisticas de subdivision, parcelacion o edificacion de
inmuebles que impliquen la alteracién o transformacion de su uso actual.

En todo caso se deberd tener en cuenta el Manual de Manejo de Practicas de
Conservacion de Corpocaldas.

CODIGO TEMATICO R 04 - 1

CORREGIMIENTO PANORAMA

CODIGO TEMATICO R 04- 2

CORREGIMIENTO PANORAMA
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FICHA NORMATIVA RURAL. USOS AGROPECUARIOS

R 04-2.1 USOS AGRICOLAS

Clase de suelo y grupo de manejo 4pc-2: Se encuentra en las veredas La
Aurora, Morrogacho, La Argelia, El Arenillo parte, Minitas, San Peregrino, La
Trinidad, El Rosario y La China. Tierras aptas para establecer cultivos
permanentes como café (Coffea arabica L), Banano (Musa paradisi 2

R 04-2.3 USOS FORESTALES

Clase de suelo y grupo de manejo 4e-1: se encuentra en las veredas La
Trinidad, El Rosario y La china. Forestal de produccion, Especies como
Ceiba, Abarco (Cariniana pynfonnis), Melina (Gmelina arbdrea), Chingalé

Aguacate (Persea americana) Papaya (Carica papaya), platano (Musa
paradisiaca), citicos y frutales con practicas de conservacion, evitar la
erosion, la degradacion, mejoramiento de la fertilidad. Clima templado
himedo.

Clase de suelo y grupo de manejo 6s-2: Se encuenira en las veredas
Minitas, San Peregrino, La frinidad, El Rosaric y La China. Mangjo con
pastos mejorados, que se adapten a la zona y aplicaciones de fertilizantes
(Nitrogeno y Potasio). Clima templado hiumedo.

Cultivos predominantes de café, y en menor proporcion, con platano vy
citricos.

R 04-2.2 USOS GANADEROS

Clases de suelo y grupos de manejo 6p-1, 6p-2 y 6p-3: Se encuentran en
las veredas La Aurora, Morrogacho, San Peregrino, Las Pavas, La Trinidad y
El Rosario Establecimiento de sistemas combinaciones de cultivos con
plantaciones forestales las cuales una vez alcancen un grado de desamollo,
principalmente su tamafio, permiten el uso de pastos para ganaderia entre los
arboles.

R 04-2.4 EXPLOTACION DE RECURSOS: RECOMENDADO

Zonas forestales de produccion.

Cultivos permanentes semi-intensivos de clima templado.
Agrosilvicola con cultivos permanentes.

Agrosilvopastoril con cultivos permanentes.

Pastoreo semi-intensivo de clima templado

Cultivos organicos con buenas pracficas agricolas
Proyectos de ganaderia sostenible

Proyecto Finca-escuela en la vereda El Rosario

Huertos familiares mixtos

FICHA NORMATIVA RURAL. SUELO DE DESARROLLO RESTRINGIDO

(Jacaranda copaia), Pino caribe {Pinnus caribaea), Roble Morado (Tabebuia
rosea), Nogal cafetero (Cordia alliodera) Clima calido humedo.

Clases de suelo y grupos de manejo 6p-2: Se encuentra en las veredas La
Aurora, Quiebra del Billar, San Peregrino. Establecimiento de sistemas que
involucran el desarrollo asociado de sistemas agricolas y forestales. Los
arboles en este sistema cumplen funciones ecologicas de proteccion del
suelo disminuyendo los efectos directos del sol, el agua y el viento. También
admite ofras altemativas de uso como cultivos permanentes, pasios para
ganaderia, bosque productor o bosque productor-protector.

Clase de suelo y grupo de manejo 7p-2: Se encuentra en las veredas La
Aurora, Morrogacho, La Argelia, El Arenillo, Quiebra del Billar, Minitas y El
Rosario. Establecimiento de sistemas forestales destinadas a satisfacer la
demanda industrial yo comercial de algunos productos derivados de la
coberiura arbarea, manteniendo restricciones en la explotacion de especies
amenazadas, en areas que protegen reservorios de agua o especies
animales en vias de extincion, o zonas con alta susceptibilidad a la erosion
por pendientes muy altas o materiales de texturas gruesas. Clima templado
himedo.

Clase de suelo y grupo de manejo 8p-3: Se encuenira en las veredas
Minitas y San Peregrino. Tierras en las que no se debe desarrollar ningdn
tipo de acfividad econdmica diferente a la proteccion y crecimiento del
bosque protector. La seleccion de especies forestales para el
establecimiento de plantaciones protectoras, debe fundamentarse en los
requerimientos ecolégicos de las propias especies. Esto solo se consigue
cuando se conocen las exigencias de las especies y las caracteristicas
fisicas de los sitios donde éstas se desarrollan adecuadamente. estas dos
variables estan estrechamente relacionadas, siendo las condiciones edaficas
las que influyen directamente en el desarrollo v crecimiento de las especies
forestales. Clima templado himedo.

R 04-3.1 USOS DEL SUELO COMPLEMENTARIOS DEL CORREGIMIENTO

VIVIENDA COMERCIO SERVICIOS INSTITUCIONAL INDUSTRIAL
CLASEDE USO CLASE DE NIVEL DE IMPACTO CLASE DE NIVEL DE IMPACTO CLASE DE NIVEL DE IMPACTO CLASE NIVEL DE IMPACTO
TFO  FEWTDO  RESTRE uso BAJD MEDIO ALTO uso BAJDO MEDIO  ALTO usor BAID MEDIO ALTO DE BAIO MEDIO  ATO
VUR 5 i cL P - - 51 P - IE-1 - P P uso
— = . 2 - - - 52 - R IE-2 P P P IDA-1 P - =
e 5 . 3 P P - 53 - R IE-3 P P P -2 = F -
e = R ca - - - 54 - P IE-4 - - P IM-2 - - P
= B = R 35 R - 51 - P P P-4 - - P
P _ i} 6 - - 152 - P P IE-5 - - -
= R B _ 57 - - 153 - - - AGR-1 P - -
= R B _ 58 P P 154 F P P AGR-2 - P -
= R P _ 59 P P 156-1 P P - AGR-3 = = P
c10 _ ~ _ 510 = = I15G-2 = = R
o1 _ _ _ 511 = P 15G-3 - = R
512 P - Ic-1 - P
513 - P Ic-2 = - P
514 P P ICR - - P
515 P - 1A-1 - P -
s16 P P
517 P =
518 - P
519 P P
520 - R
521 - R
522 - -
ECOT P
CONDICIONES: C-5: No se permite &l comercio 5-2: No se permiten los codigos 15G-2, 15G-3: Deben contar

al por mayor

G452003 y G452005

5-3: Unicamente el codige S060001 y
en predios que se encuentren sobre
wias nacionales

5-20: Previc Concepto de Movilidad

con Licencias de Construccion
aprobadas.

IC-R: Se permite al interior de
las Iglesias los Osarios y ks
Cenizarios

de Secretaria de Transito.
S$-21: La Secretaria de Planeacion
definird Si es o Mo permitido.

CONVENCIONES: P: Permitido
NOTAS:

R: Restringido

- Los usos no asignados por la presents norma come permitidos, se entenderdn como usos prohibidos.
- Todos los usos que aparecen permitidos en la presente ficha normativa, deben cumglir con los requerimientos establecidos para cada usc en el componente Urbano del Plan de Ordenamiento Territorial.

CODIGO TEMATICO R 04 -2

CORREGIMIENTO PANORAMA

CODIGO TEMATICO R 04- 3

CORREGIMIENTO PANORAMA
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CODIGO TEMATICO R 08
FICHA NORMATIVA GENERAL EN SUELO RURAL
INDICE DE OCUPACION®
LOTE Us0 DE VIVIENDA Y OTRAS ALTURA MAXIMA DE LA
CORREGIMIENTD Lo UVIENDA  EDIFICACIONES RETIRDS GENERALIDADES
'DIFEREMTES A

SereEnid :
=g 'alauam-i;?‘j&ahnu-ﬂhd =
Colombia 20,000 mt2 WEEVR'BR. 005 080 3:pnrindns 2pisnsnulfdusapuﬁ'_dq|ri|ﬂde nagiona, masyouu:_'n asi mismo g
4058 de 2008). t =
2 Dentro !ga[ﬂ."_'mlhl_hﬂiﬂlﬁl ods;.ﬁﬂiﬂ' g
cons moma VYR oo o pmps 2em e s [
2 Seemq:tl:lawﬂug P':'s(hq.l!md s

2218 de 2015 o la norma o
. . . m adicione o slghqa, paj‘.inlns w

VUR, VBR, 3 mis portodos 2 pisos contados a partir del nivel cuales se permitra maxima de
ElRemanso 10.000 mt2 VISR nos o.ea losinderos . de acomso + buhardla + sitang | SU0 M2 Sifl SObrepasar e} 30 del ANU. E
ESRRRESL AR R TTE O

concenirada). siempre y cuando se desamolls
v vom ; - o B R G B

. § mis por todos 2 pisos contados a partir deld nivel Estado yio la Municipal.
Panocrama 110 060800 it 2: vi=R 0.05 0.80 tos i de + buhardilla + 55 . o -

= 5. Se exceptila del cumplimiento del lote minimo
&, i deﬂﬁm g de =
Cormedor Agro 10000me  VUR.VBR. T T 3 mis portodos 2 pisos contades a partir del nivel ‘mi' [EERIERE e ) E
Turistico - VISR - } bos linderos. de acceso + buhardiia + sotano ] ECTICAS E
7.Qe_conformigsd cop ol = 222241 ool =1

- VUR, VBR, 3 mis por todos 2 pisos contados a partir del nivel de =
El Manantial 10,000 mt2 Er 0.05 0.80 =t prye e e e e e e e = = e
I3 vegetacion natva.

Sy =]

!Ilﬂ.s%Hn . mgzlsaélnllij

Hio T ul:_mvm!. T 5T :-h:prhdns z.imsmi:dsapar::e!.i-dde B.E;hnmsaé:addﬁh&sed&qéhmu

e R A e

10.No s las escal cbre |as dreas

determinadas como retinos obligatonos.
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7.1

7.2

7. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

UBICACION

Se encuentra el inmueble en la Vereda Quiebra del Billar, aproximadamente a
15 Kms del perimetro urbano del municipio de Manizales y a 1,5 Km
aproximadamente de la Autopista del Cafe.

e : 3

AREA DE TERRENO DEL PREDIO
Area de acuerdo a Resolucion No. 202373010390216 del 18/12/2023,
expedida por la Agencia Nacional de Tierras — ANT.

Predio Matricula Inmobiliaria Area
Raices 1 —Area Hostaly No disponible 1.667 Mt2
Restaurante
Area total del terreno avaluado................... 1.667 Mt2

Area de acuerdo a Levantamiento planimétrico

Predio Matricula Inmobiliaria Area
Area de Glampings No disponible 1.724 Mt2
Area total del terreno avaluado................... 1.724 Mt2

Resumen de areas tomadas para el avalto

Predio Matricula Inmobiliaria Area
Area Hostal y Restaurante No disponible 1.667 Mt2
Area de Glampings No disponible 1.724 Mt2
Area total del terreno avaluado................... 3.391 Mt?

Calle 12 No. 7C-20 — Edificio Santa Ana — Cel: 312 2654411 — Mail: jorgegiraldo265@gmail.com
Miembro de la Lonja de Propiedad Raiz de Caldas

7
—



ON

Jorge Giraldo R,

Avaluador Inmuebles Urbanos y Rurales — RAA. Aval-75086842

ANT.

Agencia Nacional de Tierras —

ARG

LON

EMNMILIA

1 700 100020000003 1 032000000
>

>

10E
Areas

DE

Al MEDIO <

ViA

CARMEN EMILIA LY

CARMEN

ViA,
FORMA GEOMETRICA

ViA AL MEDIO CON
Forma irregular.

LINDEROS
Nota: Linderos tomados de Resolucion No. 202373010390216 del 18/12/2023, expedida por la

Colindantes:

NORTE:

ESTE: ~N
PATRICIA ANGEL VASQUEZ
SUR:

OESTE: A
ALEXANDRA GIRALD
OROZCO BUITRAGO
PUNTO DE PARTIDA: So wma
1167911.18m y N

ontro

1 700 100020000003 10321

7.4

7.3

T
44!’!&&&“‘"‘
F ANy,

W

18

Topografia en pendientes medias y altas.

Medianamente representativa.

Media: 19°C.
2.200 mm promedio anual.

1.405 metros.
Templado.

Miembro de la Lonja de Propiedad Raiz de Caldas
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CARACTERISTICAS FISICAS

Relieve:
Altura sobre el nivel del mar:

Temperatura:
Piso térmico:
Precipitacion anual:

Erosion:
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7.6 SUELOS - PROFUNDIDA EFECTIVA
Clase IV
Las tierras de la clase IV tienen limitaciones severas que la restringen a cultivos especificos
y exigen practicas cuidadosas de manejo y conservacion dificiles de aplicar y mantener. Se
pueden utilizar en ganaderia con pastos de buenos rendimientos y con un manejo técnico
de los potreros. La agroforesteria es una buena opcién en los sectores de pendientes mas
pronunciadas, areas erodadas y susceptibles al deterioro.
1. Drenaje natural. En esta clase se aceptan suelos pobremente drenados, de texturas muy
finas y permeabilidad muy lenta, artificialmente drenados con una amplia red de canales para
la evacuacion de las aguas sobrantes y / o profundizacion del nivel freético.
2. Profundidad efectiva. Para suelos pobremente drenados, de texturas muy finas y
permeabilidad muy lenta, artificialmente drenados, la profundidad efectiva se considera como
superficial (25-50cm). Es necesario comprobar que las condiciones de intercambio gaseoso
efectivamente hayan mejorado en relacién a su estado natural, en forma tal, que permita
desarrollar agricultura con buenos rendimientos.
3. Textura. Se aceptan texturas. (a). Arenosas, si estan en regiones humedas o en
condiciones himedas; (b). Muy finas, de permeabilidad muy lenta.
4. Salesy sodio. Ambos deberan aparecer a >50cm de profundidad.
5. Relacién Calcio / Magnesio. Estrecha a cualquier profundidad. Invertida a <50cm de
profundidad.
En las areas sub-humedas y semiaridas los rendimientos de los cultivos estan relacionados
directamente con la distribucién de las lluvias; asi, los suelos pueden producir altos
rendimientos durante los afios en los cuales la humedad sea adecuada, bajos rendimientos
durante los afios de lluvias regulares y fracasos durante los afios de lluvias escasas.
CARACTERISTICAS Y LIMITES DE VARIACION DE LAS TIERRAS DE CLASE IV.

Caracteristicas Parametro(s) Limites de Variacion

Pendiente % 0-25

Erosion Grado No hay; ligera; moderada

Movimientos en masa % de area afectada No hay; muy poca; poca (5-25)

Drenaje natural 1 Estado Mod excesivo; bien drenado; moderado; imperfecto; pobre

Inundaciones

Frecuencia y duracién

No se presentan, raras, ocasionales, frecuentes; extremadamente cortas,
muy cortas, cortas o largas

Encharcamientos

Frecuencia y duracion

No se presentan, raros, ocasionales, frecuentes; extremadamente cortos,
muy cortos, cortos o largos

Profundidad efectiva 2

Cm

>25

Textura 3

Familia

Francosa fina; limosa fina; francosa gruesa; limosa gruesa; fina; muy fina;
texturas contrastadas

Grupo textural

Fina, poco permeables, moderadamente finas, medias, moderadamente
gruesas (Tabla 17)

Fragmentos en el suelo % por volumen 15 - 35
Pedregosidad superficial % de area afectada 3-15
Afloramiento rocoso % de area afectada <25

Fertilidad Calificacion Muy alta; alta; media; baja; muy baja
Contenido de sales 4 CE y % de sales No se presentan; ligero; moderado
Contenido de sodio RAS y profundidad No se presenta; o se presenta a mas de 50cm de profundidad

Sales y sodio

% de Na intercambiable (PSI)

<50

% de area afectada

15-50

Profundidad

>50 cm., de profundidad

Ca/Mg5

V/r de relacion y prof.

Normal; estrecha; invertida

Saturacién de aluminio

%

<60

Distribucion de lluvias Distribucion 1;2:3;4;5 (Tabla 28)
Piso térmico Clase Célido, templado, frio
Condicion de humedad Ambiente Himedo a seco

Temperatura / heladas

°C y frecuencia de heladas

>12°C con mediana frecuencia de heladas, 3 a 10 al afio
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1.7

7.8

7.9

7.10

7.11

7.12

VIAS DE ACCESO E INTERNAS
Via de acceso al predio en placa huella, con una longitud de 183,68 metros y un
area total de 422,4 Mt2, en buen estado (area suministrada por el solicitante).

CERCAS PERIMETRALES
Cercos naturales en linderos.

RECURSOS HiDRICOS

El inmueble cuenta con abastecimiento de agua mediante acueducto municipal,
servido por la red de Manizales, lo que permite atender las necesidades propias
del desarrollo existente. En el sector también se identifican predios que cuentan
con fuentes de agua propias.

EXPLOTACION ECONOMICA

El inmueble presenta una explotacion econémica orientada principalmente al
turismo rural y de naturaleza, con desarrollo de actividades de alojamiento y
servicios complementarios. Cuenta con infraestructura destinada a hostal,
restaurante, cabafias de alojamiento turistico, zonas de permanencia y
circulacién, complementadas con condiciones favorables para actividades como
senderismo, contemplacion del paisaje y avistamiento de aves. El
aprovechamiento del predio se encuentra articulado como una unidad funcional
de cardcter turistico y comercial.

IRRIGACION

No se requiere infraestructura de irrigacion para el aprovechamiento econémico
actual del inmueble, toda vez que su destinacion principal corresponde a
actividades turisticas y de servicios, y no al desarrollo de cultivos agricolas que
demanden sistemas de riego.

RESTRICCIONES FiSICAS

De acuerdo con la inspeccion visual realizada, el inmueble presenta topografia
de pendientes medias y altas y erosion medianamente representativa; no
obstante, no se observaron problemas aparentes asociados a inundaciones ni
afectaciones erosivas que comprometan de manera evidente el aprovechamiento
actual del predio. Las condiciones topogréaficas constituyen una caracteristica
propia del terreno y han sido consideradas dentro de su aprovechamiento y
desarrollo fisico.
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8. CONSTRUCCIONES

8.1 DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES
El predio Raices 1 presenta un desarrollo turistico consolidado, conformado por
edificaciones y obras complementarias destinadas al alojamiento, gastronomia y
actividades asociadas al turismo de naturaleza. Las construcciones se
encuentran terminadas y en condiciones de funcionamiento, conformando una
unidad funcional y econémica.

Hostal de alojamiento

El desarrollo cuenta con una edificacion destinada a hostal de alojamiento,
conformada por dos areas de alojamiento, sala, bafio, cocina y area de lockers.
La construccidon presenta estructura industrializada con muros en concreto
vaciado, fachadas y paredes con revoque y pintura vinilica, cubierta en losa de
concreto aligerada, puertas en madera aglomerada, ventaneria en aluminio y
cielo raso en concreto. Los bafios cuentan con acabados en ceramica, la cocina
dispone de meson en quartztone y los pisos corresponden a baldosa ceramica
de gama alta.

Restaurante
Complementariamente, se dispone de una edificacion destinada a restaurante,
conformada por dos salones, area de recepcion, oficina administrativa, cocina,
cuarto de refrigeracion, despensa y bafio social. Cuenta ademas con una terraza
exterior con dos areas VIP. La estructura es industrializada, con muros en
concreto vaciado; presenta acabados en revoque y pintura vinilica, ventaneria en
aluminio, puertas en lamina metalica y madera entamborada, bafios con
enchapes en ceramica, cocina con mesones en acero inoxidable y pisos en
baldosa ceramica de gama alta.
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Cabaias tipo Glamping

El proyecto cuenta con cuatro (4) unidades de alojamiento turistico tipo
glamping, identificadas de acuerdo con su concepto tematico como Glamping
Japonés, Glamping Hindd, Glamping Nativo y Glamping Mexicano. Las
cuatro unidades corresponden a una misma tipologia arquitectonica, desarrollada
en dos niveles, con una concepcion orientada al alojamiento turistico de caracter
exclusivo y al aprovechamiento de las condiciones paisajisticas y naturales del
entorno.

Cada unidad presenta un area total aproximada de 95,33 m2, de acuerdo con el
planteamiento arquitectonico, distribuidos entre &reas interiores cubiertas y
espacios exteriores privados. El primer nivel cuenta con aproximadamente 21,47
m2 de area cubierta, complementados con un balcén de 7,15 m2. El segundo
nivel dispone de aproximadamente 25,30 m2 de &rea cubierta, una terraza
descubierta de 30,93 m2y un segundo balcén de aproximadamente 10,48 m2.

La distribucién arquitectonica se plantea como una unidad de alojamiento
independiente en cada nivel. En el primer nivel se dispone de una habitacién,
bafio privado y balcon exterior. El segundo nivel incorpora una habitacion, bafio
privado, cocineta, area de estar y una amplia terraza exterior, complementada
con jacuzzi y balcon con malla tipo catamaran, generando espacios destinados
al descanso, permanencia y disfrute de las condiciones naturales del lugar.

Desde el punto de vista constructivo, las unidades presentan estructura
industrializada con muros en concreto vaciado, cubierta conformada por losa de
concreto aligerada, fachadas y paredes con revoque y pintura vinilica. Las
puertas exteriores son en aluminio anodizado con vidrio e interiores en madera
aglomerada; la ventaneria es en aluminio anodizado con vidrio plano. Los pisos
son en concreto esmaltado y los bafios presentan acabados de buena
especificacion, con pisos en baldosa cerdmica y algunos enchapes modernos en
paredes. Las unidades cuentan ademas con cocinetas independientes, dotadas
de mesones en concreto, estufa y nevera empotradas, permitiendo
complementar el servicio de alojamiento con condiciones de permanencia
autonoma. Algunas de las unidades disponen de parqueadero privado, con
acceso directo desde la via veredal.

En cuanto a las areas exteriores, cada glamping dispone de espacios privados
de considerable importancia dentro de su concepcidn arquitectonica,
particularmente la terraza del segundo nivel, los balcones y el area destinada al
jacuzzi. Estas caracteristicas, junto con la distribucion en dos niveles y la
independencia funcional de cada unidad, configuran un producto inmobiliario
destinado a un segmento de alojamiento turistico de caracteristicas superiores,
integrado al entorno natural.
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8.2

8.3

8.4

8.5

Elementos y construcciones adicionales:
Ademas de lo anteriormente descrito se encuentra en proyecto un area de
aparta-suite con acceso directo desde la via y jacuzzi privado para uso de los
huéspedes del hostal, zonas duras de parqueo en concreto, escalas exteriores
con estructura metélica, pozos sépticos, entre otros.

ESTADO DE LAS CONSTRUCCIONES
En Optimas condiciones y con funcionalidad para su desarrollo.

VETUSTEZ DEL INMUEBLE
Un afio aproximadamente.

CONDICIONES DE ILUMINACION Y VENTILACION
lluminacién natural apropiada, iluminacién artificial adecuada. Buenas

condiciones de ventilacion.

AREAS CONSTRUIDAS

Ed Area hostal= 74 .91
E4d Area terraza de hostal con piscina= 25.13

Area Restaurante= 99.59

EAa Area terraza Restaurante= 62 .31
EA Area Parqueadero hostal Y restaurante= 140.9579

[J Area total construida de UNA unidad de glamping= 95.33 Mts?

PISO 1
OArea glamping cubierta= 21.47 Mts?
O Area glamping balcon= 7.15 Mts?
PISO 2
M Area glamping cubierta= 25.30 Mts 2

[JArea glamping terraza descubierta= 30.93 Mts 2

] Area glamping balcon= 10.48 Mts 2

Nota: areas de acuerdo a levantamiento planimétrico, verificadas en sitio
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9. CONSIDERACIONES GENERALES

Adicionalmente, a las caracteristicas mas relevantes del inmueble motivo del presente
estudio, las cuales han sido expuestas en los capitulos anteriores, para la determinacién
del probable valor comercial, se han tenido en cuenta, entre otros, los siguientes factores
y consideraciones generales.

v' Las caracteristicas generales del sector, ya que es una zona con actual desarrollo
agro-turistico y de muy buenas perspectivas de valorizacion.

v' La ubicacion especifica del inmueble dentro del sector, por su cercania al casco
urbano del municipio de Manizales.

v' El andlisis de las especificaciones arquitecténicas y constructivas de la edificacion
en relacién con el area construida, edad, acabados interiores, buena iluminacion y
ventilacion natural.

v' Caracteristicas generales del lote de terreno, extensién superficiaria, relacion frente-
fondo, topografia, forma geométrica, adecuaciones especiales, cerramientos, otros
factores.

v Forma de acceso, vias, sector y desarrollo actual del predio. Situacion social
tranquila.

v' Servicios publicos y/o recursos naturales propios del inmueble.

v Posible desarrollo 0 uso econdmico futuro del inmueble, en base al uso de suelo del
sector y al P.O.T del municipio de Manizales.

v" Problemas erosivos y de inestabilidad de terrenos.

v' Servidumbres registradas y/o limitaciones al dominio.

El resultado corresponde al valor comercial del inmueble expresado en dinero,
entendiéndose por valor comercial aquel que un comprador y un vendedor estarian
dispuestos a pagar y recibir de contado, por una propiedad, en un mercado competitivo
y abierto con alternativas de negociacion y sin existencia de estimulos indebidos.

El avalto practicado no tiene aspectos de orden juridico de ninguna indole, tales como
titulacion, tradicién, ni vicios ocultos de caracter legal, la inspeccién se hizo con caracter
de observacion valuatoria, esto significa que no es del objeto del avalio: mediciones,
acotaciones, andlisis de fatiga de materiales, ni vicios ocultos de caracter fisico y/o
técnico existente al momento de la inspeccion.

El avalio es un concepto de caracter exclusivamente econémico que busca estimar un
valor a una fecha dada y bajo un contexto micro y macro econémico determinado. Es en
esencia una herramienta para la toma de decisiones de caracter gerencial.
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10. METODO DE VALUACION

Este avallo ha sido solicitado dentro del marco juridico de los Decretos 1420 de 1998 y
2150 de 1995, por ello se acude a la Resolucion No. 941 de julio 31 del afio 2026,
emanadas del Instituto Geografico Agustin Codazzi — I.G.A.C.

Se utilizé el método de Comparacion o de Mercadeo para el terreno y el método de
reposicibn 0 como nuevo para las construcciones.

11. JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA

Se acude al Método Comparativo o de Mercadeo, por cuanto es la que mas se aplica
para la condicion del inmueble.

12. CASOS ESPECIALES DE AFECTACION Y/0 GRAVAMENES

No presenta.

13. INVESTIGACION ECONOMICA

Para efectos de la presente valuacion se ha adoptado el Método Comparativo o de
Mercado, de acuerdo con lo establecido en la Resolucion N° 941 de julio 31 del afio 2026,
expedida por el IGAC, y bajo el Decreto 1420 de 1998 y demas normas que los
complementen.

En el avallo se investiga la oferta y demanda de inmuebles similares, en el analisis, se
consideran entre otros los siguientes factores: localizacion especifica, extension
superficiaria, topografia, destinacibn econdmica, reglamentacién urbanistica aplicable,
adecuaciones, servicios e infraestructura, etc.

En la aplicacion de este método, se procedio a realizar una investigacion sobre oferta de
lotes de terreno con caracteristicas similares o en algunas medidas comparables con las
del terreno objeto del presente informe.
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wesra | MWUEBLE |l |vaororeRma | TS| ree.
1 Lote en San Peregrino 2.500 $ 350.000.000 5% $ 147.000
2 Lote en San Peregrino 21.500 $ 3.500.000.000 10% $ 146.512
3 Lote en Morrogacho 59.000 $ 6.500.000.000 25% $137.712
4 Lote en Las Pavas 1.488 $ 250.000.000 20% $134.409
5 Lote en La Cabafia 6.173 $ 710.000.000 30% $149.522
6 Lote en La Cabafia 2.000 $210.000.000 30% $136.500
Promedio| $141.942
Desviacion Estandar| $ 6.453
Coeficiente de variacion 4,55%

Limite Superior| $148.395

Limite Inferior| $ 135.490

Nota: de acuerdo con lo consignado en la resolucién 941 de 2026 del IGAC, el coeficiente de variacion

esta por debajo del 10,00%, lo cual le da total validez a esta muestra.

Fuentes de donde se extrajo la informaciéon de mercado

NO
FUENTE
MUESTRA
1 https://www.fincaraiz.com.co/lote-en-venta-en-san-peregrino-manizales/193808170
2 https://casas.mitula.com.co/adform/24301-256-3b5d-5c13ace65d19-888a-fb3533d2-
b59d?page=18&pos=2&t sec=1&t pvid=c07a8cbd-2120-444e-a8b0-368cc59429fc
3 https://www.fincaraiz.com.co/lote-en-venta-en-morrogacho-parte-manizales/193309435
4 https://www.fincaraiz.com.co/lote-en-venta-en-las-pavas-manizales/192468885
5 https://www.fincaraiz.com.co/lote-en-venta-en-la-cabana-manizales/193715950
6 https://www.fincaraiz.com.co/lote-en-venta-en-la-cabana-manizales/6786510
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CUADRO DE MUESTRAS

Y $350000.000

Lote en San peregrino, Manizales, Caldas

Muestra 1

[SRCLICLGIE @ Lomar  (© Whatsapp

Lote en venta en Manizales, Manizales

$ 3.500.000.000

9 Manizales, Manizales A2 kms de San Peregrino
M 250 m?

Muestra 2

$6.500.000.000

Lote en Manizales, Caldas

[ 590000 m*

Lote En Venta En Morrogacho Parte, Manizales M u eSt ra 3

forrogacho. con un Grea de 59.000 m2. ondu
te normatividad El lote ya tiene norma urba

nta en el sector d
nta con la sigu

Codigo ***
semiplano. Ests

% Lamar  © Whatsapp

$250.000.000 + $ 980.000 admin

Lote en Manizales, Caldas

[ 1as8m?
Lote En Venta En Las Pavas, Manizales M u eSt ra 4
La Inmobiliaria Luc
hay que pagar peqj

= Contactar & Lamar  © Whatsapp

$709.895.000

Lote en Manizales, Caldas

o [Cemm

Lote En Venta En La Cabaiia, Manizales M U est ra. 5

enta, La Cat Manizales.
agua de Manizales y agua de la vere:

[SECLICHGIE @ Lomar  © Whatsapp

visi n métricula inmobiliario. Are
dela CHEC

, posibilidad de construir dos c

$210.000.000

Lote en Manizales, Caldas

[ 2000m?

Muestra 6

Venta En La Cabaria, Manizales
nos en venta lote en la Cobaiia de
izales, ideal para la casa campestre de fo

[SRCLICLGIE @ Llomar  © Whatsapp

lano, a 20 minutos de
izales. Para entrar al lote ha...
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13.1 ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE

Para la determinacion del valor comercial del terreno se realizé un estudio de mercado
conformado por seis (6) ofertas de inmuebles rurales localizados en sectores de San
Peregrino, Morrogacho, Las Pavas y La Cabafa, considerados comparables de acuerdo
con sus caracteristicas de localizacién, area, condiciones de acceso, entorno y potencial
de aprovechamiento.

Los valores de oferta fueron objeto de un proceso de depuracién, considerando el
porcentaje de ajuste correspondiente a la condicién de oferta frente a una eventual
negociacion, obteniéndose valores unitarios del terreno comprendidos entre $134.409/m2
y $149.522/mz2.

El andlisis estadistico de las muestras arroja un valor promedio de $141.942/m2, con
una desviacion estandar de $6.453/m2 y un coeficiente de variacion de 4,55 %,
resultado que evidencia una dispersion relativamente baja de los datos y una adecuada
consistencia del mercado analizado. De acuerdo con los lineamientos establecidos en el
articulo 21 de la Resolucion IGAC 0941 de 2026, para inmuebles rurales se contempla
un coeficiente de variacibon maximo del 10 %, por lo cual el resultado obtenido se
encuentra dentro del rango de referencia establecido.

El intervalo resultante se encuentra entre un limite inferior de $135.490/m2y un limite
superior de $148.395/m2, dentro del cual se concentran los valores derivados de la
investigacién de mercado.

CONCLUSION Y VALOR ADOPTADO

Considerando el comportamiento de las ofertas analizadas, su depuracion, el nivel de
dispersién obtenido y las caracteristicas particulares del inmueble objeto de valoracién,
se considera técnicamente procedente adoptar un valor unitario de: $140.000/mz2 de
terreno.

El valor adoptado se encuentra dentro del intervalo estadistico obtenido, resulta proximo
al promedio de mercado de $141.942/m? y presenta una diferencia aproximada del 1,37
% por debajo de dicho promedio, por lo que se considera representativo del
comportamiento observado en las ofertas analizadas.

Adicionalmente, para la adopcion del valor se tienen en consideracion las caracteristicas
particulares del inmueble, entre ellas su localizacion rural, condiciones de acceso,
disponibilidad de servicios, caracteristicas fisicas y su actual aprovechamiento y
potencial de desarrollo para actividades turisticas, siempre que estas condiciones
tengan correspondencia con las caracteristicas que reconoce el mercado.

La Resolucion 0941 sefiala que en el andlisis de comparacion deben considerarse, entre
otras variables, la localizacién, normativa, servicios, vias, topografia, uso del suelo y
demas caracteristicas fisicas y econémicas que permitan establecer la comparabilidad
entre los inmuebles.

Por lo anterior, se adopta como valor comercial del terreno la suma de $140.000/m2.
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14.

METODO DE COSTO - REPOSICION

Para la determinacion del valor de las construcciones que conforman el inmueble
objeto de valoracion se aplica el método de costo, mediante el procedimiento de
reposiciéon a nuevo, considerando las caracteristicas fisicas, constructivas,
arquitectonicas, funcionales y el nivel de acabados observados y documentados
durante la inspeccion.

El método consiste en estimar el costo que tendria, a la fecha de valoracion, construir
una edificacion nueva que presente caracteristicas funcionales y constructivas
equivalentes a las existentes en el inmueble objeto de estudio, utilizando materiales,
sistemas constructivos, especificaciones y niveles de calidad acordes con las
condiciones actuales del mercado.

Para establecer el costo unitario de reposicion se toman como referencia fuentes
especializadas de costos de construccion vigentes para la fecha del avallo,
particularmente la informacion contenida en la Revista Construdata y en el
documento Tipologias Constructivas IGAC — afio 2026, seleccionando las tipologias
gue presentan mayor correspondencia con las caracteristicas de las construcciones
existentes.

En la determinacién del costo de reposicidon se consideran, entre otros aspectos, el
sistema constructivo, estructura, cubierta, fachadas, mamposteria, pisos, enchapes,
carpinterias, instalaciones, aparatos sanitarios, cocinas, acabados y demas
elementos que hacen parte integral de cada construccion.

El costo obtenido corresponde al valor de reposicidon a nuevo, al cual se aplica
posteriormente la depreciacion correspondiente, considerando la edad, vida dutil,
estado de conservacién y caracteristicas de cada construccién, con el propésito de
obtener el valor actual de las edificaciones dentro del avaliio comercial.

Depreciacion

Para determinar el valor actual de las construcciones se considera la pérdida de valor
derivada de la edad y del estado de conservacion, diferenciando este componente
del costo de reposicién a nuevo.

La depreciacion se determina de manera individual para cada construccion, teniendo
en cuenta sus caracteristicas particulares, edad efectiva, vida util estimada y estado
de conservacion observado, procurando que el resultado refleje las condiciones
reales de las edificaciones a la fecha de valoracion.

En consecuencia, el valor de las construcciones corresponde a:
Valor de construccion depreciado = Costo de reposicién a nuevo — depreciacion

El procedimiento permite establecer un valor de las edificaciones independiente del
valor comercial del terreno, evitando incorporar al suelo costos correspondientes a
las construcciones y evitando, igualmente, duplicidad de valor.
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a)

b)

Método de Depreciacion de Ross-Heidecke

Formula de Ross (edad)

Propone aplicar “la media aritmética” de los valores considerados por los dos
meétodos anteriores (Lineal y de Kuentzle), sobre bienes expuestos a
desgastes mas regulares durante su vida util.

... y considera la aplicacién de la siguiente férmula matematica:
D=(VR-Vr)%(el/Vp+e2/Vp2)

Se indica a este método como el mas indicado cuando se trata de “estructuras
sometidas a acciones estaticas o dinamicas no muy violentas” Por lo que
podran considerarse dentro de este esquema de calculo los edificios que son
objetos del presente.

Formula de Heidecke (edad y conservacion)

Introduce el concepto de estado de conservacion como porcentaje a aplicar
sobre las depreciaciones calculadas por cualquiera de los métodos referidos,
es decir que el “coeficiente de castigo por estado” se aplica sobre el edificio
ya depreciado por la edad.

Para ello establece los siguientes estados de conservacion:

A Excelente
B Muy Bueno
C Bueno

D Normal

E Regular

F Malo

G Muy Malo
H Demolicién

Ross-Heidecke Si se incluyera esta nueva depreciacion (por el estado del
bien) en una férmula conjunta con la depreciacion calculada anteriormente
(por la edad del objeto) resultaria:

D=(VR-Vr)[x+(1-x) C]
Siendo:

C= coeficiente de estado
X=%(e/Vp+e2/Vp2)
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d) Tabla de Ross-Heidecke
Propone una tabla de doble entrada, que opera en funcién del porcentaje de
vida til del inmueble que se trate y su estado de conservacion, aplicado sobre
el bien ya depreciado. Se obtiene de esta manera un coeficiente “K”

Resultando VA =VR - (VR-Vr) . K

VA = valor actual

VR = valor de reposicién

Vr = valor residual

K =[x +(1-x) C] = obtenido de la tabla que se adjunta

Tabla de Ross-Heidecke

La primera columna determina el porcentaje de vida transcurrida con relacion
a la vida util del bien. El valor obtenido en la tabla debe dividirse por cien para
obtener el coeficiente K.
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Fuente: https://ftasadom.com.do/herramientas/Metodo-Ross-Heidecke.pdf

Calle 12 No. 7C-20 — Edificio Santa Ana — Cel: 312 2654411 — Mail: jorgegiraldo265@gmail.com
Miembro de la Lonja de Propiedad Raiz de Caldas




Jorge Giraldo R,

Avaluador Inmuebles Urbanos y Rurales — RAA. Aval-75086842

Valor de reposicion (Método Ross-Heidecke)

O e e = RN TN )
HOSTAL 7491 A 1 1,02% $2.925.433 $2.895.594 $2.900.000
TERRAZA HOSTAL CON PISCINA 2513 A 1 1,02% $877.630 $868.678 $870.000
RESTAURANTE 99,59 A 1 1,02% $2.925.433 $2.895.594 $2.900.000
TERRAZA RESTAURANTE 62,31 A 1 1,02% $1.462.7117 $1.447.797 $1.450.000
PARQUEADERO HOSTAL Y RESTAURANTE 140,95 A 1 1,02% $139.900 $138.473 $140.000
GLAMPINGS (4 UNIDADES) 381,32 A 1 1,02% $3.679.770 $3.642.236 $ 3.640.000
VIA EN PLACA HUELLA 422,40 A 1 1,02% $ 146.500 $145.006 $150.000

Nota: Los valores de reposicion fueron extractados de la Revista Construdata — Edicion 218 y segln
documento de tipologias constructivas emitido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, en el cual se
describen y aporta el valor por metro cuadrado para este tipo de construcciones.

15. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

El valuador y los demas involucrados en el encargo valuatorio, no seran responsables
por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o
el titulo legal de la misma.

El valuador no revelara informacion sobre la valuacién a nadie distinto de la persona
juridica que solicit6é el encargo valuatorio y solo lo hara con autorizacion escrita de ésta,
salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad competente.

El valor probable calculado se entiende actual, por lo tanto, factores como nuevas obras,
mejoras o cambios en el sector o en el inmueble, alteracion del orden publico y
fluctuaciones del mercado, haran que la valuacion pueda perder vigencia en el tiempo.
En condiciones normales del mercado se considera que la presente valuacién tiene una
vigencia de un (1) afio.

Respecto al aspecto juridico, se observaron los documentos suministrados y se hace
referencia de ellos; no obstante, se deja constancia que bajo ningun punto de vista se
trata de un estudio de titulos y por consiguiente no existe ninguna responsabilidad sobre
aspectos legales del inmueble. En el valor comercial determinado prima el valor
establecido por unidad de medida, y no se asume responsabilidad por los valores de
areas suministrados por los propietarios y/o solicitantes.
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16. COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA

La oferta actual de los inmuebles en el sector donde se localiza el inmueble avaluado, se
considera media, mientras que la demanda tiene un comportamiento medio.

La valorizacién en la zona se ha incrementado por el desarrollo que ha presentado la
zona en el ultimo tiempo.

17. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME

“‘Queda terminantemente prohibida la publicacién parcial o total del presente informe,
cualquier referencia al mismo, a sus cifras de valuacioén, al nombre y afiliacion profesional
del valuador sin el consentimiento escrito del mismo.”

18. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO
Bajo la presente declaracion se deja constancia que:

- Las descripciones de los hechos presentes en éste informe son correctas hasta donde
el valuador alcanza a conocer.

- Los andlisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipétesis y condiciones
restrictivas que se describen en el informe.

- El valuador no tiene intereses en el bien objeto de estudio.

- La valuacion se llevo a cabo conforme a un codigo de ética y normas de conducta.

- El valuador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion/actividad.

- El valuador tiene experiencia en el mercado regional y la tipologia de bienes que se
estan valorando.

- El valuador ha realizado una visita personal al bien objeto de valoracion.

19. DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DE LA VALUACION (CARACTER DE
INDEPENDENCIA)

“El valuador confirma que el presente informe de valuacion es confidencial para las partes
y esta dirigido a INVERSIONES INMOBILIARIAS DEL EJE S.A.S., para el proposito
especifico de continuar trdmites particulares; el valuador no acepta ninguna
responsabilidad ante tercera parte y ademas no acepta ninguna responsabilidad por la
utilizacion inadecuada del informe”.
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20. OTRAS CONSIDERACIONES

El valor de las obras adicionales, construcciones, instalaciones, maquinaria,
equipos, mobiliario y demas elementos que no se encuentren expresamente
descritos, cuantificados y valorados de manera independiente en el presente
informe, no se encuentraincluido en el valor total adoptado para el inmueble.

De igual manera, teniendo en cuenta el uso y desarrollo actual del predio como
establecimiento destinado a actividades turisticas, se deja expresa constancia de
gue no son objeto de valoraciéon dentro del presente avalto las maquinarias,
equipos, mobiliarios, enseres, elementos de dotacion, elementos operativos
ni demas bienes muebles requeridos para el funcionamiento y desarrollo de
la actividad turistica, independientemente de que se encuentren destinados al
servicio de alojamiento, gastronomia, recreacion o demas actividades
desarrolladas en el inmueble.

El inmueble cuenta con Registro Nacional de Turismo No. 224049, con fecha de
expedicion del 17/10/2024 y vigencia hasta el 31/03/2025, certificacion emitida por
la Camara de Comercio de Manizales, desconociendo a la fecha del presente
informe su respectiva renovacion. Este registro se menciona como antecedente de
la actividad desarrollada en el inmueble y no constituye por si mismo un
componente adicional del valor comercial adoptado.

Asi mismo, no se realiza valoracién de Goodwill o fondo de comercio,
entendido como el valor intangible asociado, entre otros aspectos, al
reconocimiento, reputacion, clientela, posicionamiento, relaciones comerciales,
organizacion empresarial, capacidad de generacion de beneficios futuros u otros
atributos propios de la operacién econdémica desarrollada por una empresa o
establecimiento.

En consecuencia, el valor determinado en el presente informe corresponde a los
componentes inmobiliarios expresamente identificados y valorados —terreno,
construcciones y obras incorporadas permanentemente al inmueble, segun
corresponda— y no incorpora el valor de la empresa, negocio en marcha, marca,
nombre comercial, clientela, contratos, licencias o permisos considerados como
activos intangibles, Goodwill, maquinaria, equipos, mobiliario, enseres, inventarios
ni demas bienes muebles u operativos asociados a la actividad econémica.

La eventual existencia de estos elementos o su utilizacion dentro de la explotacion
turistica del predio no implica su incorporacién automatica al valor comercial del
inmueble, por corresponder a componentes diferenciables del activo inmobiliario
objeto del presente avallo.
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21. CERTIFICACION DE VALUACION COMERCIAL

FECHA: Septiembre 21 de 2026

SOLICITANTE: INVERSIONES INMOBILIARIAS DEL EJE S.A.S.
NOMBRE: PREDIO RAICES 1

LOCALIZACION: Vereda Quiebra del Billar - Municipio de Manizales / Caldas

RESUMEN DE VALORES DEL PREDIO

DESCRIPCION UNID. CANT. Vr. UNIT. Vr. TOTAL
Lote de terreno
Raices 1 Mt2 3.391,00 $ 140.000 $ 474.740.000
Total terrenos $474.740.000
Construcciones
Hostal Mt2 7491 $ 2.900.000 $217.239.000
Terraza Hostal con piscina Mt2 25,13 $870.000 $21.863.100
Restaurante Mt2 99,59 $2.900.000 $288.811.000
Terraza de Restaurante Mt2 62,31 $ 1.450.000 $ 90.349.500
Parqueadero Hostal - Restaurante Mt2 140,95 $ 140.000 $19.733.000
Glampings (4 Unidades) Mt2 381,32 $ 3.640.000 $ 1.388.004.800
Via en placa huella Mt2 422,40 $ 150.000 $ 63.360.000
Total construcciones $ 2.089.360.400
VALOR PROBABLE TOTAL.....c.ccoeeieieaeneennennns $ 2.564.100.400

VALOR EN LETRAS: | DOS MIL QUINIENTOS SESENTA Y CUATRO MILLONES CIEN
MIL CUATROCIENTOS PESOS MONEDA LEGAL.

Nota: Para la determinacion del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a
lo establecido en el Decreto N° 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la
Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su
correspondiente Resolucion Reglamentaria N° 620 del 23 de septiembre de 2008,
expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, se utilizé el Método
Comparativo. De acuerdo con las leyes colombianas.

Calle 12 No. 7C-20 — Edificio Santa Ana — Cel: 312 2654411 — Mail: jorgegiraldo265@gmail.com
Miembro de la Lonja de Propiedad Raiz de Caldas

35



Jorge Giraldo R,

Avaluador Inmuebles Urbanos y Rurales — RAA. Aval-75086842

22. NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL DEL VALUADOR
JORGE HERNAN GIRALDO RINCON
C.C. 75.086.842 de Manizales
Avaluador

23. REGISTRO DE ACREDITACION PUBLICA O PRIVADA DEL VALUADOR
Registro Abierto de Avaluador R.A.A. Aval — 75086842
Miembro de la Lonja de Propiedad Raiz de Caldas

24, FIRMA DEL AVALUADOR

7 /1
/ // N

//MV ////’ Up

JORGE HERNAN GIRALDO RINCON
'C.C. 75.086.842
R.A.A. Aval-75086842
Miembro de la Lonja de Propiedad Raiz de Caldas

DECLARACION

Respecto del inmueble avaluado, declaro que no tengo intereses en el bien
inmueble objeto de estudio, ni tampoco tengo relacién directa o indirecta con el
solicitante ni con el propietario del inmueble.

Este informe de valuacién es confidencial para las partes con el propdsito especifico
del encargo. Declaro que no revelaré informacién sobre la valuacién a nadie distinto
del solicitante y s6lo lo har4 con autorizacién escrita, salvo que el informe sea
solicitado por una autoridad competente.

/

/

.
/ / / \V

o/ 5/% //// // ) \ .

JOF(GE HERNAN GIRALDO RINCON
C.C./75.086.842 de Manizales
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DOCUMENTOS DEL AVALUADOR

RAA

Qegistro Abertio o8 Avoivadores

PIN de Vaidacon 3=afs NIPS//WWW.raa . ong.co
FiN g Vadiaoon: asUiuass -

Corporacion Autorregulador Nacional de Avaluadores - ANA
NIT: 900796614-2

Entidad Reconocida de Autorregulaciéon mediante la Resolucion 20910 de 2016 de la Superintendencia de
Industria y Comercio

El sefor(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 expedicidn de este certificado el registro del sefior(a) JORGE HERNAN GIRALDO RINCON se
encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientsas calegorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos
Alcance

« (Casas, apantamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y bodegas situados total o
parcialmente en a&reas urbanas, loles no clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansién con plan parcial adoptado.

Focha de inseripeitn Régimen Fecha ca actuaizacon RAsgiman
29 Mayo 2018 Régimen de Transicié 11 Nov 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, pozas, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan
parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y deméas infrasstructura de explotacion
situados totalmente en areas rurales.

Facha de inscripcitn Aégimen Fecha da actuaizacan Régiman
29 Mayo 2018 Régimen de Transicion 11 Nov 2021 Régimen Académico

Categoria 3 Recursos Naturales y Suelos de Proteccidn
Alcance

* Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes incluidos en la estruclura ecolégica
principal, lotes definidos o contemplados en el Codigo de recursos Naturales Renovables y dafios

ambientales.
Fecha de inscripcion Régiman
29 Nov 2021 Régimen Académico
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Categoria 4 Obras de Infraestruciura

Alcance

* Estructuras especiales para proceso, puanies, iineles, acueducios v conduccionas, presas, asropuarios,
musllas y demas construccionas civilas de infrasstructura similar.

Facha da inscripcion Rdgimean
29 Hov 2021 Aégimen Acadbmico

Categoria 5 Edificacionas de Consarvacian Arguealdgica y Monumanios Histbricos
Alcance
« Edificaciones de consanvacidn arquitecitnica y monumentos histdricos.

Facha ta Mscripeion Rl rsan
29 Mo 2021 Régimen Atadémice

Categoria 6 Inmuables Espaciales
Alcance

* Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clinicas y avance de obras. Incluye todos los
inmuablas que no sa clasifiquen dantro de los numerakes anteriores,

Facha da inseripeion Aidimean
70 Hev 2021 Aégimen Asadémicn

Categoria 7 Maguinaria Fija, Equipos v Maguinariz Mdwil
Alcance

*  Equipos eléctricos y mecinicos de uso an la industria, molores, subsestaciones de planta, tableros eléciricos,
equipos de generacidn, subsastacionas de transmisidn v distribucidn, equipos @ infrasstructura de transmisidn
y distribucidn, maguinaria de construccidn, movimiento de fierra, y maguinaria para produccion y proceso.
Equipos de computo: Microcompuladoras, imprasoras, monitoras, miodems vy olros accesoros de astos
equipos, redes, main frames, periféricos especiales y otros aquipos accesorios de astos. Equipos de lelelonia,
electromedicina v radiccomunicacion. Transporte Awtomotor: vehiculos de fransporie termestra como
automdviles, camperos, camiones, busss, lraclores, camiones ¥ remolques, molocicletas, motociclos,
mototriciclos, cuatrimodos, bicicletas v similares.

Facha ta Iscripeion R rsan
20 Mev 2021 Régimen Asadémico
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Categoria B Magquinaria vy Equipos Especiales

Alcance

*  Maves, asronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleléricos v cualquier medio de ransporta diferante del
automator descrito en la clase antarior.

Facha o nscripeion Ridirwan
20 Hov 202 Régimen Academico

Categoria 9 Obras de Arle, Orlebraria, Patrimoniales y Similares
Alcance

« Arte, joyas, orfebreria, arlesanias, muebles con valor histdrico, cultural, arqueoidaico, palenteckigico v

similaras.
Facha ta inseripeitn dgiman
20 Mov 2021 Ragimen Acsdimics

Categoria 10 Samavientes v Animalas
Alcance

* Samovientes, animales y mueblas no clasilicados en ofra espacialidad.

Facha da ingeripeitn At
29 Howv 2021 Régimen Académics

Categoria 11 Activos Operacionales v Establecimientas de Comercio

Alcance

*  Revalorizacidn de activos, invenlarics, materia prima, producto en proceso y producto lerminadeo.
Establecimientos de comarcio.

Facha o nscripeion Ridirwan
20 Mov 202 Régimen Academico
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Categoria 12 Intangiblas

Alcance

* Marcas, patentes, secralos empresariales, derechos autor, nombres comerciales, derechos deportivos,
espectro radioelbetrico, fondo de comearcio, prima comarcial v otros similares.

Facha g8 ingcripeion Rdsgirrran
78 Nov 2021 Aégimen Académicn

Categoria 13 Intangibles Especiales
Alcance

« Dano emergente, lucro cesante, dafo moral, servidumbres, derechos herenciales y litigiosos y demds
derachos de indemnizacitn o caleulos compansalorios ¥ cualguier ofro derecho no contemplado an las clases

anteriores.
Facha de ingcripaion Rdsirran
28 Nov 2021 Régimen Academico

Adicionalmenta, ha inscrito las siguientes certificaciones de calidad de personas (Norma I50 17024) v experiancia:

» Certificacién expedida por Registro Nacional de Avaluadores R.NLA, en la categoria Inmuebles Urbanos con el
Ciédigo URB-0337, vigants desde al 01 de Diciembre de 2015 hasta el 31 de Diciembre da 2019, inscrito an el
Registro Abiero de Avaluadoras, en la fecha gue sa ralleja en al amtarior cuadro.

= Cerilicacitn axpadida por Ragistro Nacional de Avaluadores R.N.A, an la categoria Inmuebles Rurales con el
Cédigo RUR-0215, vigente desde el 01 de Diciembre de 2015 hasia el 31 de Diciembre de 2018, inscrito an el
Regizstro Abierlo de Avaluadores, en la fecha qgue s refleja en el anmerior cuadro.

MNOTA: LA FECHA DE VIGENCIA DE LOS DOCUMENTOS ACA RELACIONADOS, ES INDEPEMDIENTE DE LA
VIGENCIA DE ESTE CERTIFICADO ¥ DIFEREMTE DE LA VIGENCIA DE INSCRIPCION EN EL RAA.

Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: MANIZALES, CALDAS

Direccidn: CALLE 12 # 7C-20 EDIFICIO SANTA ANA APTO 303
Taldlano: 3122654411

Cormeo Elecirénico: jorgeqiraldo26S@gmail.com

Titulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formacidn:
Técnico Laboral por Compatencias en Avallos- Corporaciin Tecnoldgica Empresarial

Que revisados los archivos de antecedentes de procesos disciplinarios de la ERA Corporacion
Autorregulador Macional de Avaluadores - ANA; no aparece sancidn disciplinaria alguna contra ella)
sefior{a) JORGE HERHMAN GIRALDO RINCON, identificado(a) con Cédula de ciudadania No. 75086842,
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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 Corporacion Autorregulador Macional de
Avaluadores - ANA.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignd el siguiente cbdigo de OR, v puede
escansariy con un dispositive mévil u otro dispositive laclor con accaso a intermat, descargando previaments una
aplicacidn de digitalizacién de cbdigo OR que son gratuitas. La verificacion también puade efectuarse ingresando el
PIM directarmente en la pagina de RAA hip:‘www raaorg.co. Cualguier inconsistencia entre la informacion aca
contenida vy la que reporte la verificacidn con el cidigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacidn
Aulorrequiador Nacional de Avaluadores - AMA,

PIN DE VALIDACION

asli0ats

El presanie certificado se expide en la Replblica de Colombia de conformidad con la informacidn que reposa en el
Regisiro Ablerio de Avaluadores RAA., a los un (01) dias del mes de Septiembre del 2026 y tiene vigencia de 30 dias
calandario, contados a partir de la fecha da expadicidn.

y

[Firma:

Alexandra Suaraz
Reprasantante Lagal
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LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CALDAS l |
CERTIFICA: EEEEEE&.%AE

Que el Sefior JORGE HERNAN GIRALDO RINCON identificado con la cédula de
ciudadania No. 75.086.842 de Manizales, es miembro active de la LONJA DE
PROPIEDAD RAIZ DE CALDAS, se encuentra inscritc en el REGISTRO
ABIERTO DE AVALUADORES RAA con el ndmere AVAL-TS086842, en su
calidad de avaluador, y ha realizado trabajos para nuestra entidad en el
Departamento de Caldas donde la Lonja tiene cobertura, desde el afio 2018 a la
fecha, siendo una persona responsable en el desarrollo de sus actividades.

Distinguiendose por su idoneidad profesional en el estricto cumplimiento de las
tareas encomendadas, se ha destacado por ser una persona honesta v cumplidora
de su deber, con alto =entido de pertenencia y ética profesional, siendo prenda de
garantia para nuestra institucion. Por lo cual podemos recomendarlo
ampliamente.

Para constancia se firma en Manizales, a los dieciséis (16) dias del mes de Enero
de 2.026.

‘“Innrm épﬁ‘us’ Uf”‘avf

MOMNICA CUARTAS VILLEGAS
Gerente
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