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CALLE 22 # 22–26 EDIFICIO DEL COMERCIO OF 710 

TRIANA & DUQUE CONSULTORES  

NIT. 901.190.405-1 

TELÉFONO (57) 6 8804518 3014758829 

jorgereinosaabogado@hotmail.com 

MANIZALES 

Manizales. Julio de 2023 

Señores 

JUZGADO PRIMERO CIVIL MUNICIPAL DE MANIZALES 

La Ciudad 

E.S.D 

 

DEMANDANTE:  CARLOS JULIO BUSTOS LUNA 

 

DEMANDADO:  ADALID BUSTOS LUNA 

   Y OTROS 

 

RADICADO:   17001400300120210068500 

 

REFERENCIA:  MEMORIAL ALLEGA JURAMENTO ESTIMATORIO Y DICTAMEN PERICIAL 

JORGE ALBERTO REINOSA TORRES, vecino de la ciudad, identificado con la cédula de 

ciudadanía No. 1.053.821.813 de Manizales, portador de la tarjeta profesional de abogado No. 

308.738 del Consejo Superior de la Judicatura, con correo electrónico debidamente registrado 

en el SIRNA jorgereinosaabogado@hotmail.com, actuando en nombre y representación de la 

señora ADALID BUSTOS LUNA, identificada con cédula de ciudadanía No. 20.828.461 de Puerto 

Salgar, Cundinamarca, mediante el presente escrito, me permito dar respuesta a los 

requerimientos realizados por su honorable despacho mediante el auto proferido el día 

veintitrés (23) de junio de la avante anualidad. 

 

1. JURAMENTO ESTIMATORIO: 

1.1. Por concepto de facturas de Gas Domiciliario (Efigas):  

- Factura 1119977662 por el valor de CINCUENTA Y CINCO MIL 

CUATROCIENTOS PESOS MCT- E ($55.400). 

- Factura 1122528978 por el valor de CINCUENTA Y CINCO MIL 

QUINIENTOS CINCUENTA PESOS MCT- E ($55.550). 

- Factura 1123035556 por el valor de CINCUENTA Y CINCO MIL 

QUINIENTOS CINCUENTA PESOS MCT- E ($55.550). 

- Factura 1123035556 por el valor de CINCUENTA Y CINCO MIL 

QUINIENTOS CINCUENTA PESOS MCT- E ($55.550).   

- Factura 1123552261 por el valor de CINCUENTA Y CINCO MIL 

TRECIENTOS TREINTA PESOS MCT- E ($55.330).  

- Factura 1124105551 por el valor de CINCUENTA Y CINCO MIL CIENTO 

OCHENTA PESOS MCT- E ($55.180).  

- Factura 1124626760 por el valor de CINCUENTA Y CINCO MIL CIENTO 

TREINTA PESOS MCT- E ($55.130). 

- Factura 1125147843 por el valor de CINCUENTA Y CINCO MIL VEINTE 

PESOS MCT- E ($55.020). 

- Factura 1125658119 por el valor de CINCUENTA Y CINCO MIL CIENTO 

diecinueve PESOS MCT- E ($55.190). 

- Factura 1126160390 por el valor de CINCUENTA Y CINCO MIL VEINTE 

PESOS MCT- E ($55.020). 

- Factura 1126675211 por el valor de CINCUENTA Y CINCO MIL CIENTO 

CINCUENTA Y SEIS PESOS MCT- E ($55.156). 

- Factura 1127172425 por el valor de CINCUENTA Y CINCO MIL 

TRECIENTOS SESENTA Y TRES PESOS MCT- E ($55.363). 

- Factura 1127672468 por el valor de CINCUENTA Y CINCO MIL 

TRECIENTOS SESENTA Y TRES PESOS MCT- E ($55.363).  
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- Factura 1128155291 por el valor de CINCUENTA Y CINCO MIL 

TRECIENTOS SESENTA Y TRES PESOS MCT- E ($55.563).  

- Factura 1128657617 por el valor de CINCUENTA Y SEIS MIL DIEZ PESOS 

MCT- E ($56.010).  

- Factura 1129151067 por el valor de CINCUENTA Y CINCO MIL CIENTO 

OCHENTA Y TRES PESOS MCT- E ($55.183).  

- Factura 1129625714 por el valor de CINCUENTA Y SEIS MIL TREINTA Y 

SIETE PESOS MCT- E ($56.037). 

- Factura 1130114646 por el valor de CINCUENTA Y SEIS MIL CIENTO 

DIECINUEVE PESOS MCT- E ($56.119). 

- Factura 1130609459 por el valor de CINCUENTA Y SEIS MIL CUARENTA 

Y SIETE PESOS MCT- E ($56.047). 

- Factura 1131136073 por el valor de CINCUENTA Y SEIS MIL NUEVE 

PESOS MCT- E ($56.009). 

- Factura 1131607865 por el valor de CINCUENTA Y CINCO MIL 

NOVECIENTOS SETENTA Y NUEVE PESOS MCT- E ($55.979). 

- Factura 1132157046 por el valor de CINCUENTA Y CINCO MIL VEINTI 

CUATRO PESOS MCT- E ($55.024). 

- Factura 1132649195 por el valor de CINCUENTA Y CINCO MIL 

NOVECIENTOS SIETE PESOS MCT- E ($54.907). 

 

1.2. Por concepto de Financiación Crédito Matrícula de Construcción: 

− Factura 1139292299 por el valor de DOSCIENTOS VEINTISIETE MIL PESOS 

MCT- E ($227.000).  

− Factura 1139686242 por el valor de VEINTIOCHO MIL QUINIENTOS 

NOVENTA PESOS MCT- E ($28.590).  

− Factura 1140236666 por el valor de VEINTIOCHO MIL NOVECIENTOS 

DIECIOCHO PESOS MCT- E ($28.918).  

− Factura 1140733090 por el valor de VEINTIOCHO MIL SEISCIENTOS 

NOVENTA Y CUATRO PESOS MCT- E ($28.694).  

− Factura 1141316049 por el valor de VEINTIOCHO MIL OCHOCIENTOS 

SETENTA Y TRES PESOS MCT- E ($28.873).  

− Factura 1141857368 por el valor de VEINTIOCHO MIL SETECIENTOS 

SESENTA Y DOS PESOS MCT- E ($28.762).  

− Factura 1142425000 por el valor de VEINTIOCHO MIL SETECIENTOS 

CUARENTA Y OCHO PESOS MCT- E ($28.748).  

− Factura 1143031439 por el valor de VEINTICINCO MIL OCHOCIENTOS 

OCHENTA Y SIETE PESOS MCT- E ($25.887).  

− Factura 1143601800 por el valor de VEINTIOCHO MIL SETECIENTOS 

NOVENTA Y CINCO PESOS MCT- E ($28.795).  

− Factura 1144178056 por el valor de VEINTIOCHO MIL SEISCIENTOS 

NOVENTA Y UN PESOS MCT- E ($28.691). 

 

1.3. Por concepto de Constancia de pagos de contrato 455943, la suma de 

TRECIENTOS CINCUENTA Y DOS MIL QUINIENTOS SESENTA Y DOS PESOS 

MCT- E ($54.907). 

 

1.4. Por concepto de compra Almacén Paris S.A: 

− Factura de venta Ap-58311 por el valor de CIENTO SESENTA Y UN MIL 

SETECIENTOS DOS PESOS MCT- E ($161.702).  

− Factura de venta Ap-58312 por el valor de CIENTO TRECE MIL 

QUINIENTOS SETENTA Y TRES PESOS MCT- E ($113.573).  
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−  Factura de venta Ap-58313 por el valor de NOVENTA MIL 

SETECIENTOS VEINTIDÓS PESOS MCT- E ($90.722).  

− Factura de venta Ap-58314 por el valor de quinientos dos MIL 

cuatrocientos treinta y nueve PESOS MCT- E ($502.439).  

− Factura de venta Ap-58315 por el valor de CUARENTA Y OCHO MIL 

NOVECIENTOS NOVENTA Y OCHO PESOS MCT- E ($48.998).  

 

1.5. Por concepto de Factura Invama No. 1345691 la suma de TRECIENTOS 

CUARENTA Y CUATRO MIL SEISCIENTOS TREINTA Y OCHO PESOS MCT- E 

($344.638). 

 

1.6. Por concepto de cuenta de cobro de septiembre 8 de 2004, la suma de 

CIENTO CINCUENTA MIL PESOS MCT- E ($150.000). 

 

1.7. Por concepto de cuenta de cobro de septiembre 12 de 2010, la suma 

de DOS MILLONES DOCIENTOS MIL PESOS MCT- E ($2.200.000). 

 

1.8. Por concepto de cuenta de cobro de diciembre 02 de 2015, la suma de 

SESENTA Y NUEVE MIL QUINIENTOS PESOS MCT- E ($69.500).  

 

1.9. Por concepto de Factura Ferretería La Fuente de diciembre 02 de 2015, 

la suma de VEINTE MIL PESOS MCT- E ($20.000).  

 

1.10. Por concepto de Cuenta de cobro de Ferrocable de agosto 18 de 2015, 

la suma de DIECISIETE MIL CIEN PESOS MCT- E ($17.100). 

 

1.11. Por concepto de cuenta de cobro de 16 de diciembre de 2015 la suma 

de UN MILLÓN DOSCIENTOS OCHENTA MIL PESOS MCT- E ($1.280.000). 

 

1.12. Por concepto de Factura No. 35808 Ferretería La fuente la suma de 

DOCE MIL QUINIENTOS PESOS MCT- E ($12.500). 

 

1.13. Por concepto de Factura No. 35361 Ferretería La fuente la suma de 

CUATRO MIL PESOS MCT- E ($4.000). 

 

1.14. Por concepto de Factura No. 2100 Ferrocable la suma de CINCUENTA Y 

TRES MIL TRECIENTOS PESOS MCT- E ($53.300). 

 

1.15. Por concepto de Factura No. 2098 Ferrocable la suma de QUINCE MIL 

SETECIENTOS PESOS MCT- E ($15.700). 

 

1.16. Por concepto de Factura del 06 de febrero de 2017 Ferretería La Fuente 

la suma de SEIS MIL QUINIENTOS PESOS MCT- E ($6.500). 

 

1.17. Por concepto de Factura de venta 12700 Central de Construcciones La 

Aldea la suma de CIENTO CUARENTA MIL CUATROCIENTOS CUARENTA 

PESOS MCT- E ($140.440). 

 

1.18. Por concepto de Factura de venta No. COG321486 Gresceramica la 

suma de VEINTINUEVE MIL SEISCIENTOS UN PESOS MCT- E ($29.601). 

 

1.19. Por concepto de Factura de venta NO. CRSM12420 la suma de 

DOSCIENTOS VEINTISEIS MIL SETECIENTOS NOVENTA Y CINCO PESOS MCT- 

E ($226.795). 
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1.20. Por concepto de cuenta de cobro 07 de febrero de 2017 la suma de 

QUINIENTOS MIL PESOS MCT- E ($500.000). 

 

1.21. Por concepto de Factura de venta No. 445734 Central de construcciones 

La Aldea la suma de SEIS MIL CUATROCIENTOS PESOS MCT- E ($6.400). 

 

1.22. Por concepto de Comprobante de pago del 21 marzo de 2017, por el 

valor de TREINTA Y CINCO MIL CIENTO CINCUENTA Y CUATRO PESOS MCT- 

E ($35.154). 

 

1.23. Por concepto de Pago de impuesto predial unificado 2017, por el valor 

de DOSCIENTOS SESENTA Y UN MIL SETECIENTOS CUARENTA PESOS MCT- E 

($261.740). 

 

1.24. Por concepto de Pago de impuesto predial unificado 2015, por el valor 

de QUINIENTOS OCHENTA Y TRES MIL SETECIENTOS CINCUENTA Y TRES 

PESOS MCT- E ($583.753). 

 

El total del juramento estimatorio es la suma de OCHO MILLONES SEISCIENTOS 

OCHENTA Y DOS MIL DIECINUEVE PESOS MCT- E ($8.682.019). 

 

2. DICTAMEN PERICIAL 

Al presente memorial, se anexa el dictamen pericial sobre el valor de las 

mencionadas mejoras acogiéndose de manera completa a cada uno de los 

numerales establecidos en el artículo 226 del Código General del Proceso. 

 

Cordialmente,  

 

 
JORGE ALBERTO REINOSA TORRES  

C.C No. 1.053.821.813 de Manizales 

T.P No. 308.738 del C.S de la J. 

 

 



 

Informe Técnico Pericial de  
Avaluo de Mejoras 

11 de Noviembre de 2021 
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1.  DATOS DEL INFORME. 
 

1.1 Fecha del Informe 1.2 Informe Técnico de Avalúo Urbano No. 064 

Noviembre 11 de 2021 
Avalúo Mejoras en el inmueble ubicado en la Calle 37 No. 35A-16 

Manizlales - Caldas 

 
 

2. IDENTIFICACIÓN DEL DESTINATARIO 

2.1 Nombre o Razón Social 
2.2 Tipo 

Documento 
2.3 Número de 

Documento 

ADALID BUSTOS LUNA C.C  20.828.461 

 
 

3. IDENTIFICACIÓN DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACIÓN. 
 
 
 
3.1 OBJETO DE LA VALUACIÓN. 
 
3.1.1 Determinar el avaluo comercial de las mejoras realizadas en el inmueble ubicado en el barrio Los 
Arrayanes de Manizales identificado con Matrícula Inmobiliaria número 100-62276 y Cédula Catastral 
número 17001010503940003000. 
 
 
3.2 DESTINATARIO DE LA VALUACIÓN. 
 

 

 
  

4. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR 
 
1.  El valuador no será responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la 
propiedad valuada o el título legal de la misma (escritura). 
 
2.  El valuador no revelara información sobre la valuación a nadie distinto de la persona natural o jurídica 
que solicito el encargo valuatorio y sólo lo hará con autorización escrita de ésta, salvo en el caso en que 
el informe sea solicitado por una autoridad competente. 
ICACION DLA FECHA DE VISITA O VERIFICACION, INFORME Y APLICACIÓN DEL 
VALOR. 

5. FECHA DEL INFORME Y APLICACIÓN DEL VALOR. 
 

Fecha de visita e inspección ocular al inmueble Fecha de informe e inicio de la vigencia. 

10 de Noviembre de 2021 11 de Noviembre  de 2021 
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6. BASES DE LA VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR. 
 
 
6.1 BASES DE LA VALUACIÓN. 
 
Para determinar el valor comercial de las mejoras, se tuvieron en cuenta los criterios establecidos para 
inmuebles urbanos e Inmuebles Especiales en la normatividad vigente que se relaciona a continuación: 
 
1) Decreto 1420 del 24 de Julio de 1998. Por el cual se reglamentan parcialmente el artículo 37 de la 
Ley 9 de 1989, el artículo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los artículos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 
82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997 y, el artículo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia 
al tema de avalúos. 
 
2) Resolución IGAC 620 del 23 de septiembre de 2008. Por la cual se establecen los procedimientos 
para los avalúos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997. 
 
3) Ley 1673 del 19 de Julio de 2013. Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y se dictan 
otras disposiciones. 
 
4) Decreto 556 del 14 de marzo del 2014. Por el cual se reglamenta la Ley 1673 del 2013. 
 
5) Ley 388 del 18 de Julio de 1997. Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989, y la Ley 3 de 1991 y se 
dictan otras disposiciones. 
 
6) Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS I 01. Contenido de Informes de Valuación de Bienes 
Inmuebles Urbanos. 
 
7) POT de Manizales, Acuerdo 0958 del 02 de Agosto de 2017. 
 
 
6.2 DEFINICIÓN. 
 
Se entiende por valor comercial de un inmueble el precio más favorable por el cual éste se transaría en 
un mercado donde el comprador y el vendedor actuarían libremente, con el conocimiento de las 
condiciones físicas y jurídicas que afectan el bien (Artículo 2 del Decreto 1420 de 1998). 
 
6.3 TIPO DE VALOR. 
 
El valor determinado en el presente informe es el VALOR COMERCIAL (Artículo 2 del Decreto 1420 
de 1998). 
7. IDENTIFICACIÓN DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES VALORADOS. 
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7.1 NATURALEZA DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD Y TÍTULO DE ADQUISICIÓN. 

 

7.2 IDENTIFICACIÓN DE LOS PROPIETARIOS. 
 

No. Nombre del Propietario Identificación del Propietario % 

1 JESSICA BUSTOS CARDENAS 1.073.321.270  

No ATRIBUTO ALCANCE FUENTE

1 DESTINATARIO
JUZGADO PRIMERO CIVIL 

MUNICIPAL DE MANIZALES CLIENTE
2 OBJETO VALOR COMERCIAL CLIENTE
3 ENCARGO VALUATORIO CLIENTE
4 COTIZACION No CTZ0Z857 OFICINA
5 TIPO INMUEBLE MEJORAS CLIENTE
6 DIRECCION CALLE 37  #35 A - 16 CLIENTE
7 MUNICIPIO-DEPARTAMENTO MANIZALES CALDAS CLIENTE
8 GRUPO OFICINA
9 USO DEL SUELO URBANO POT

10 CANON N.A CLIENTE. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
11 METODO MERCADO NA MERCADO PARA EL LOTE
12 METODO RENTA NA NA
13 METODO COSTOS X PARA LA CONSTRUCCION
14 METODO RESIDUAL NA NA
15 COMUNA/LOCALIDAD LA FUENTE POT
16 BARRIO/ VEREDA ARRAYANES CLIENTE
17 ESTRATO 2 FACTURA DE SERVICIOS PUBLICOS
18 POLIGONO LA FUENTE POT
19 AREA-LOTE 58,65 ESCRITURA PUBLICA
20 Área CONSTRUCCION 58,65 ESCRITURA
21 FECHA-CNS 1.999                                                 ESCRITURA
22 ESTADO CONSERVACION 3,00                                                   CRITERIO DEL AVALUADOR
23 EDAD 22                                                       CALCULO DEL AVALUADOR
24 SISTEMA CONSTRUCTIVO MAMPOSTERIA Articulo 2, Parárrafo. Resolucion IGAC 620 de 2008
25 VIDA UTIL 70 Articulo 2, Parárrafo. Resolucion IGAC 620 de 2008
26 UBICACIÓN MANZANA MEDIANERO AVALUADOR
27 ACCESO A LA VIA SI AVALUADOR
28 NIVEL SOBRE X AVALUADOR
29 NIVEL BAJO NA AVALUADOR
30 PENDIENTE NA AVALUADOR
31 FRENTE A LA VIA NA AVALUADOR

32 Nombre Completo Avaluador JOSE OSCAR TAMAYO RIVERA CERTIFICADO RAA
33 Registro Abierto de Avaluador AVAL-10261403 CERTIFICADO RAA
34 Vigencia de auto regulacion 26 AGOSTO DE 2022 AUTOREGULACION CON LA ERA ANAV

1. MEJORAS EN EL INMUEBLE UBICADO EN LA CALLE 

37 No. 35 A - 16
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2 JOHANA BUSTOS CARDENAS 1.073.321.273  

3 YURANI BUSTOS CARDENAS 1.070.953.474  

4 ADALID BUSTOS LUNA 20.828.461  

5 CARLOS JULIO BUSTOS LUNA 10.165.841  

6 JESUS ANTONIO BUSTOS LUNA 354.463  

7 ORLANDO BUSTOS LUNA 10.165.774  

8 VICTOR MANUEL BUSTOS LUNA 5.007.270  

9 MARICELA LUNA 24.704.977  

7.3 LINDEROS. 
 

Contenidos en la escritura No. 1370 del 30 de Junio  de 1999 Notaría Quinta de Manizales 
8. IDENTIFICACIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS FÍSICAS DEL INMUEBLE. 

Imagen 01.  Linderos del Inmueble Objeto de Avalúo. 

 Fuente : Geoportal Alcaldia Manizales8.1 UBICACIÓN Y LOCALIZACIÓN DEL BIEN 
INMUEBLE OBJETO DE LA VALUACIÓN. 

Imagen 02.  Vista satelital del predio objeto de avalúo.  
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Composición propia Software Qgis 3.1040 

8.2 LOCALIZACIÓN DEL PREDIO. 
 

 

Imagen 03. Mapa de localización del predio objeto de avalúo 

   

 
         
          
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Departamento de Caldas  Municipio de Manizales  Ubicación Inmueble       
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Dirección Calle 37 #35 A - 16 Manizales 

Barrio Arrayanes 

Municipio Manizales 

Departamento Caldas 

País Colombia 

Área Construida 58,65 m2  

 
 
 

 

8.3 COLINDANTES. 
 

 

Norte: Con lote # 366 en 8,15 metros 

Sur: Con lote # 368 en 11,50 metros 

Este: Con vía pública 

Oeste: Con lote # 376 en 6,00 metros 

 
  
 
 
 
 
8.4 COORDENADAS GEOGRÁFICAS DEL INMUEBLE. 
 

Sistema 
Coordenadas 

Latitud (N) Longitud (E)  Altitud (Z) 

MAGNA-SIRGAS 5.062656  -75.515923 2.033 
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9. CARACTERIZACIÓN DE LA REGIÓN. 
 
9.1 LOCALIZACIÓN.   Nombre de la zona, comuna o localidad en donde se ubica el bien inmueble 
 
Pais: Colombia 
Departamento: Caldas 
Municipio: Manizales 
Barrio: Beléne 
 

Como Llegar? 

Imagen  02. Infografía 

 
Partiendo del parque Bolivar en una distancia de 1.8 kms y a 6 minutos en carro se llega al sitio 
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FICHA NORMATIVA POT ACUERDO MUNICIPAL 0958 del 2017 
 

  
 
 
 
9.2 SERVICIOS PÚBLICOS. 
 

Energía 
Eléctrica 

Acueducto Aseo 
Telefonía 

Fija 
Telefonía 

Celular 
Alcantarillado Gas Domiciliario 

Alumbrado 
Público 

Si SI Si SI Si SI Si Si 

 
 
9.3 USOS PREDOMINANTES. 
 

Residencial Comercial Industrial Mixto Servicios Especial Otro 

 X X     X       

9.4 NORMATIVIDAD URBANÍSTICA DEL SECTOR. 
 

Tipo de uso Descripción del uso Fuente 

Residencial Mixta 

Usos Principales. 

Comercio 

Servicios 

Usos Compatibles. 
Institucionales 

Oficinas 

 POT del Municipio de Manizales 

Acuerdo 0958 de 2017  

 

9.5 VÍAS DE ACCESO. 
(Vías principales y secundarias, a través de las cuales se puede acceder al sector del inmueble ). 
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Cosmobus Troncal Férreas Autopistas Arterias Principales Secundarias Colectoras 

N.A N.A No Aplica N.A Si si Si si 

Ordinarias Locales Privadas Ciclo rutas Peatonales Observaciones 

si Si No Aplica No No  

 
 
9.5.1 Elementos.   
(Elementos de las vías principales y secundarias, a través de las cuales se puede acceder al sector). 
 

Aceras o 

Andenes 

Bahía de 

estacionamiento 
Calzada Glorieta Estacionamiento Señales de Tránsito Sardineles Semáforos 

SI No Si NO Si Si SI SI 

Separadores 

viales 
Bermas Observaciones 

Si Si  

 
9.5.2 Estado de Conservación. 
(Descripción del estado físico de las vías del sector en donde se ubica el bien inmueble objeto de avalúo). 
 

Aceras o 

Andenes 

Bahía de 

estacionamiento 
Calzada Glorieta Estacionamiento Señales de Tránsito Sardineles Semáforos 

Bueno buenos Bueno Bueno bueno Buenas Bueno na 

Separadores 

viales 
Bermas Observaciones 

buenos buenos  

 
 
9.6 AMOBLAMIENTO URBANO. 
(Componentes de amueblamiento urbano con los que cuenta el sector de ubicación del bien inmueble objeto de avalúo (juegos para niños, 
) y señalización (elementos de nomenclatura urbana, señalización vial, entre otros). 
 
 
 

Bancas Bolardos Biciparqueadero 
Canecas de 

Basura 
Luminarias Nomenclatura 

Señalización 

Vial 

Protección 

Vegetal 

na na na si Si Si Si na 

Paradero de 

Buses 
Parasoles 

Puestos de 

Ventas 

Teléfono 

Público 
Barandas Baños Públicos 

Vallas 

Publicitarias 

Bebederos de 

Agua 

si No si SI no No Si No 

Parques o 

Zonas Verdes 

Calles 

Peatonales 
Plazoletas Otros 

Si NO si Arquitectura Moderna 
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9.7 TOPOGRAFÍA.   
(Descripción de las características fisiográficas del sector en donde se encuentra ubicado el bien inmueble objeto de avalúo). 

 
Plano o Casi 

Plano 

( < 3% ) 

Ligeramente 

Ondulado 

( 3% al 7% ) 

Moderadamente Ondulado 

( 7% al 12% ) 

Fuertemente 

Ondulado 

(12%al25%) 

Ligeramente 

Inclinado 

( 25% al 55% ) 

Fuertemente 

Inclinado 

( 55% al 80% ) 

Muy Inclinado 

( >80% ) 

na x x No Aplica No Aplica No Aplica No Aplica 

 
 

9.8 SERVICIO DE TRANSPORTE PÚBLICO.   
(Tipo y las características del servicio de transporte público que se presta en el sector). 
 

Tipo de Transporte Cubrimiento Frecuencia 

Autobús Urbano Diario 

Taxi Urbano Diario 

Bus Articulado NO N.A 

Tren NO No Aplica 

Moto servicio Servicio informal No regulado 

Metro- Metroplus No No Aplica 

Tranvía NO No Aplica 

Teleférico NO No Aplica 

Lancha o Canoa No Aplica No Aplica 

Barco No Aplica No Aplica 

Tracción Animal NO No Aplica 

Otro No Aplica No Aplica 

 
9.9 EDIFICACIONES IMPORTANTES DEL SECTOR. 
Edificaciones, obras civiles, construcciones y cualquier otro desarrollo que afecte el valor del bien inmueble objeto de valuación. 

 

Iglesia 
Escuela o 
Colegio 

Plaza de 
Mercado 

Puesto de 
Salud 

Hospital Parque Principal 
Centro 

Recreativo 
Estación de 

Policía 

 Si  Si no  no   si si no  Si  

Banco 
Cajeros 

Electrónico 
Ferreterías Almacenes Restaurantes Hoteles Otros 

 si  si no  si  si  si  tiendas 

 
9.10 PERSPECTIVAS DE DESARROLLO Y VALORIZACIÓN. 
 
Tendencia de la valorización de los predios del Sector Alta 
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Sustentación de la tendencia de valorización Sector de gran actividad comercial 

 
 
9.11 COMPONENTE BIOCLIMÁTICO DEL SECTOR O CONJUNTO 
 

Jardín 
Externo 

Plantas 
ornamentales 

Masa vegetal 
nativa 

Mitigación 
del sol 

Sistema de 
riego 

Vivero 
Labor 

Jardinería 
Otros 

si si na na na na na na 

 
 
 

10. INFORMACIÓN DEL BIEN INMUEBLE 
 
 
10.1 TIPO DE INMUEBLE. 
 

Tipo de Inmueble 
(Casa - Lote - Casa lote - Local - Oficina – 

Apartamento -  Bodega - Parqueadero - Centro 

Recreativo – Hotel - Otro) 

Tipo de Construcción Solución Habitacional 

Especial familiar Multifamiliar VIS No VIS 

 Casa Un piso  x       

 
10.2 USO ACTUAL.   
Corresponde al uso que se le está dando al bien inmueble desde el punto de vista económico. 
 

Vivienda Comercio Oficinas Otros 

x                 

 
10.3 UBICACIÓN. 
Identificación del sitio que ocupa el bien inmueble en la cuadra o manzana. 
 

Esquinero Medianero Cabecero Dos Frentes Manzanero Interior Observaciones 

 NA X NA NA  NA  NA   

10.4 TERRENO. 
 
10.4.1 Topografía.  
Indicación del grado de pendiente del terreno objeto de avalúo. 
 

Plano o Casi 
Plano 

( < 3% ) 

Ligeramente 
Ondulado 

( 3% al 7% ) 

Moderadamente 
Ondulado 

( 7% al 12% ) 

Fuertemente 
Ondulado 

( 12% al 25% ) 

Ligeramente Inclinado 
( 25% al 55% ) 

Fuertemente 
Inclinado 

( 55% al 80% ) 

Muy Inclinado 
( >80% ) 

   X           
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10.4.2 Cerramientos. 
Descripción del tipo de cerramiento que presenta el terreno contra los bienes inmuebles vecinos o colindantes. 
 

 

 

10.4.3 Forma. 
 

Irregular Cuadrado Rectangular Triangular Trapezoidal Otra 

   X       

 
10.4.4 Área del Lote de Terreno. 
Área de terreno expresada en metros cuadrados (m2). 
 

Área (m2) 58,65 

 
10.4.5 Reglamentación del Uso del Suelo. 
Descripción de las normas vigentes expedidas por la autoridad competente aplicables al bien inmueble objeto de valuación en lo 
referentes a usos económicos permitidos, a las condiciones de edificabilidad y a los elementos del espacio privado relacionados con el 
espacio público. 

 
El uso del suelo establecido se detalla en el siguiente cuadro: 
 

Área de Actividad MIXTA 

Usos Principales RESIDENCIAL  

Usos Compatibles Comercial 

Usos Prohibidos INDUSTRIAL 

Usos Restringidos COMERCIO ALTO IMPACTO 

Fuente CERTIFICADO DE USO DEL SUELO según el POT de Manizales 

 
 

10.5 CONSTRUCCIONES. 
 

Número de Pisos 
(Altura de la construcción 

expresada en pisos) 

Número de Sótanos  
(Número total de sótanos que 

existen en la construcción) 

Vetustez (Años) 
(Antigüedad de las construcciones 

expresada en Años) 

1 0  22 años  
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Estado de las Construcciones.  Descripción del estado de terminación de las construcciones existentes 

Nueva Usada Terminada No Terminada Obra Gris Obra Negra Avance de la Obra (%) 

  X           100.0 

 
Estructura.  Descripción y estado del tipo de esqueleto que sirve de sustento y fija al suelo la construcción objeto de avalúo. 

Descripción del Tipo de Estructura 
Estado 

 

Estructura Mampostería   Regular 

Fachada.  Descripción y estado del tipo de acabado instalado en la fachada de la construcción objeto de avalúo. 

Descripción de la Fachada Estado 

 Pañete, pintura, fachaleta Regular 

 
Cubierta.  Descripción y estado del tipo de cubierta instalada en la construcción y la estructura que la soporta. 

Descripción de la Cubierta Estado 

 Fibrocemento  Regular 

 

Dependencias.  Inventario de los espacios que conforman el bien inmueble incluyendo garajes y depósitos. 

Dependencia Descripción de la Dependencia Estado 

Construcción   Habitaciones, Sala comedor, cocina, baño Regular 

Garajes  No tiene NA 

Patio de Ropas  si NA 

Terraza  No tiene  NA 

Balcones  No tiene NA 

Otros  No tiene  NA 

 
Condiciones de Iluminación y Ventilación.  Descripción del tipo y condiciones de iluminación y ventilación con que cuenta el bien 

inmueble objeto de avalúo. 

Condición 
Natural Artificial 

Buena Regular Mala Buena Regular Mala 

Iluminación X      X     
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Ventilación  X      NA     

 
Acabados.  Descripción del tipo de terminados instalados en las dependencias que conforman el bien inmueble objeto de avalúo. 

Terminados Instalados Descripción del Terminado Estado 

Pisos  Cerámica Regular 

Muros  Revocados y estucados Regular  

Techos  Fibrocemento  Regular 

Baño  Enchapado  Regular 

Cocina sencilla   Bueno 

Carpintería  Marcos en madera  Regulares 

Puertas  En madera  Bueno 

Marcos de las Puertas  Madera Regulares 

Ventanas  Vidriería claro 4mm.  bueno 

Marcos de las Ventanas  Madera   Regulares 

Lavadero  Ladrillo macizo enchapado  Regular 

Otros   na 

 
10.6. PATOLOGÍA DE LA CONSTRUCCIÓN. 
 
EVIDENCIA DE PATOLOGÍA DE LA CONSTRUCCIÓN 

Terminados Instalados Descripción del Terminado Estado 

ESTRUCTURA No hay evidencia NA 

FACHADA No hay evidencia NA 

PISOS No hay evidencia NA 

MUROS No hay evidencia NA 

CUBIERTA No hay evidencia NA 

SISTEMA 

HIDROSANITARIO 
No hay evidencia NA 

HUMEDADES  No hay evidencia en paredes externas NA 
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OBSERVACIONES GENERALES: Evidente falta de mantenimiento del inmueble 
 
10.8 SERVICIOS PÚBLICOS DOMICILIARIOS. 
Inventario de los servicios públicos básicos y complementarios legalizados a los que se encuentra conectado el bien inmueble objeto de 
avalúo. 

 

Estrato 
Energía 
Eléctrica 

Agua Potable Aseo 
Telefonía 

Fija o 
Celular 

Tratamiento de 
Residuos 

Gas 
Domiciliario 

Alumbrado 
Público 

 2  SI  SI  SI SI   no SI  SI  

11. IDENTIFICACIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS JURÍDICAS. 
 
11.1 MATRÍCULA INMOBILIARIA. 
Información básica contenida en el Certificado de Tradición y Libertad. 
 

Estado del Folio No. de Matrícula Fecha de Expedición Oficina de Registro 

Activo 100-62276 24 de mayo de 2021 Manizales 

Dirección Municipio Departamento Área (m2) 

Calle 37 #35A-16 Manizales Caldas 58,65 

 
11.2 ESCRITURA DE PROPIEDAD. 
Identificación del último documento de transferencia de dominio del bien objeto de avalúo registrado en el Certificado de Tradición y 
Libertad. 
 

Tipo de Documento No. del Documento Fecha del Documento Entidad que lo Expide 

Escritura 1370 Junio 30 de 1999 Notaría Quinta de Manizales 

Dirección Municipio Departamento Área (m2) 

Calle 37 #35A-16 Manizales Caldas 58,65 

 

 

11.3 CONSULTA DE LA CÉDULA CATASTRAL. 
Identificación de la información básica catastral del inmueble objeto de avalúo. 
 

Código Predial Fecha de Consulta Entidad que lo Expide 

Predial Nacional: 17001010503940003000 Noviembre10 de 2021 IGAC 

Municipio Departamento Área Construida (m2) 
El Área corresponde con la Matríc. 

Inmobil. 

Manizales Caldas 58,65 SI 
 

 
 

11.4 OBSERVACIONES A LOS DOCUMENTOS (12.1 – 12.2 – 12.3). 
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Documento 
Área del Lote 

(m2) 
Observaciones 

Certificado de Tradición y 

Libertad 
58,65 

 Escritura Pública 58,65 

Consulta de la Cédula Catastral 58,65 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

12. DESCRIPCIÓN DE HIPÓTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS 
 
No se encontraron hechos o situaciones restrictivas inusuales o extraordinarias que pudieran afectar 

el avalúo, aparte de las descritas en el presente trabajo. 

 

12.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS. 
Indicar si el Barrio o sector de ubicación del inmueble objeto de avalúo se afecta por alguna de las siguientes situaciones: 
 

Zona de Riesgo por Terreno Afectado por La construcción presenta 
problemas en su estructura? 

(En caso afirmativo, aclarar) 
Inestabilidad 

Geológica 
Inundaciones 

Deslizamiento 
de Tierra 

Adecuación 
de Canteras 

Relleno 
Sanitario 

Otro 

NO  NO  NO  NO NO    NO  

 
12.2 IMPACTOS AMBIENTALES. 
Existencia de elementos o problemáticas ambientales que afecten de manera positiva o negativa el inmueble objeto de avalúo. 

 
 
Ninguno 

 
 
12.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES. 
Manifestación de que el inmueble objeto de avalúo se encuentra afectado por algún tipo de servidumbre. 
 

Descripción de la Servidumbre 
Tipo de  

Servidumbre 
Aprobada sin 

ejecutar 
Aprobada en 

ejecución 
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El acceso a la edificación se hace por la casa con dirección Calle 56 No. 24-

04 
 De Tránsito NA  X  

 
12.4 SEGURIDAD 
Indicación si el inmueble se encuentra afectado por condiciones de seguridad que pongan en riesgo la integridad de los ciudadanos 
temporal o permanentemente. 

 

Las condiciones de seguridad son buenas. 

 
 
12.5 PROBLEMÁTICAS SOCIOECONÓMICAS.   
Indicación de la existencia de acciones de grupo o problemáticas sociales que afecten negativamente la comercialización y el valor del 
inmueble objeto de avalúo. 
 

 

No se evidenciaron este tipo de problemáticas. 

 

 
 

13. DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL ANALISIS DE 
MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS 

ANALISIS, OPINIONES Y RESULTADOS. 
 
 
12.1 METODOLOGÍA VALUATORIA EMPLEADA 
 
En la realización de este avalúo se tomaron en cuenta las metodologías y lineamientos estipulados por 
el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, mediante la Resolución 620 de septiembre 23 de 2008, 
artículo 3°. 
 
PARA DETERMINAR EL VALOR DE LAS MEJORAS. 
 

 
Se aplicó el Método de Reposición, conforme lo estipulado en el art. 3 de la Resolución 620 del IGAC. 
 
En este caso tomamos precios de referencia de la revista construdata que son para tipos de vivienda 
unifamiliar y multifamiliar, adicionalmente se revisaron las facturas que se anexan con costos de 
materiales y mano de obra a nuevo y aplicarle a este valor la depreciación de Fitto y Corvinni, que tienen 
cuenta la vetustez y el estado de conservación del inmueble avaluado. 
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12.6 MEMORIAS DE CÁLCULO. 
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ARTICULO 37, ECUACION No 9. DEPRECIACION

RESOLUCION IGAC 620 DE 2008
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13. DICTAMEN AVALUO COMERCIAL MEJORAS. 
 
Para Este tipo de avalúo se requiere tener la categorías Nos 1 y 13 de Inmuebles Urbanos e Intangibles 
Especiales, conforme lo establecido en la Ley 1673 de 2013. 
 

 

 

 

 UN METODO VALUATORIO OFICIAL

DECRETO 422 DE 2000
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13.1 AVALÚO MEJORAS EN INMUEBLE No. 1 UBICADO EN LA CALLE 37 # 35A-16 DE 
MANIZALES 
 

Conforme los trabajos observados en el inmueble y los soportes aportados para su valuación, se 
determinaron los siguientes valores de mejoras efectuadas en el inmueble: 

 

Item DESCRIPCION 

 

REGISTRO 
FOTOGRAFICO 

1 

 

 

Fachada, puerta, centana, rejas, anden y canal 
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2 Cielo Raso  

 

3 Gas  Domiciliario 

 

4 Obra blanca cocina, pollo, acometidas eléctricas 

 

5 Lavadero 

 

6 Perfileria Metálica y techo cocina 
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7 Arreglo de humedaes interiores y pintura de paredes 

 

8 Instalcion de pisos en ceramica 

 

9 Anden 

 

 

 

REALCION DE FACTURAS, SOPORTE DE LAS MEJORAS 

ITEM DOCUMENTO DESCRIPCION VALOR 

1 Cuenta de cobro Mano de Obra fachada y anden 500.000 

2 Factura de venta 
No.445734 

Ladrillo farol, kilo de fragua 6.400 

3 Factura de venta 
COG321486 

Quatila blanco 29.601 

4 Factura de venta 
CRM C 416 

Pegante y otros 226.795 

5 Remisión Anolok 6.500 
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6 Factura de ventaNo 
12.700 

Ladrillo, cemento, malla electrosoldada, 
gravilla, arena 

140.440 

7 Factura de venta 
No.  2100 

Bultos de arena, cemento, gravilla, 
transpote 

53.300 

8 Factura de venta 
No.  2098 

Codos, soldadura pvc 15.700 

9 Factura de venta 
No. 35808 

Listones, arena 12.500 

10 Factura de venta 
No. 35361 

Lavpan 4.000 

11 Cuenta de cobro Llave terminal, ye lavadora 17.100 

12 Cuenta de cobro Canal, ventana, porton garaje 1.280.000 

13 Cuenta de cobro Vidrios, tubo silicona 69.500 

14 Remisón  Cemento, arena 20.000 

15 Cuenta de cobro Perfiles metálicos, instalada 150.000 

16 Cuenta de cobro Modificacion a todo costo de cocina, gas, 
lavadero, agua, pollo, lavaplatos enchape 
en cerámica 

2.200.000 

17 Financiacion gas cuota 48.806 

18 Factura de venta 
Ap-58311 

Cemento gris 161.702 

19 Factura de venta 
Ap-58312 

Lavadero, tuberia conduit 113.573 

20 Factura de venta 
Ap-58313 

Fijamix, curva conduit, pared, concolor 90.722 

21 Factura de venta 
Ap-58314 

Base lavadero, piso neptuno, tuberia 
sanitaria, soldadura, codo, rejilla, ladrillo 
farol, lavaplatos, piragua aluminio 

502.439 

22 Factura de venta 
Ap-58315 

Listello cocina baudo verde 48.998 
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23 Factura 
1119977662 

Financiación Gas domiciliario 55.400 

24 Factura 
1122528978 

Financiación Gas domiciliario 55.550 

25 Factura 
1123035556 

Financiación Gas domiciliario 55.550 

26 Factura 
1123035556 

Financiación Gas domiciliario 55.550 

27 Factura 
1123552261 

Financiación Gas domiciliario 55.330 

28 Factura 
1124105551 

Financiación Gas domiciliario 55.180 

29 Factura 
1124626760 

Financiación Gas domiciliario 55.130 

30 Factura 
1125147843 

Financiación Gas domiciliario 55.020 

31 Factura 
1125658119 

Financiación Gas domiciliario 55.190 

32 Factura 
1126160390 

Financiación Gas domiciliario 55.020 

33 Factura 
1126675211 

Financiación Gas domiciliario 55.156 

34 Factura 
1127172425 

Financiación Gas domiciliario 55.363 

35 Factura 
1127672468 

Financiación Gas domiciliario 55.363 

36 Factura 
1128155291 

Financiación Gas domiciliario 55.563 

37 Factura 
1128657617 

Financiación Gas domiciliario 56.010 
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38 Factura 
1129151067 

Financiación Gas domiciliario 55.183 

39 Factura 
1129625714 

Financiación Gas domiciliario 56.037 

40 Factura 
1130114646 

Financiación Gas domiciliario 56.119 

41 Factura 
1130609459 

Financiación Gas domiciliario 56.047 

42 Factura 
1131136073 

Financiación Gas domiciliario 56.009 

43 Factura 
1131607865 

Financiación Gas domiciliario 55.979 

44 Factura 
1132157046 

Financiación Gas domiciliario 55.024 

45 Factura 
1132649195 

Financiación Gas domiciliario 54.907 

46 Factura 
1139292299 

Financiación Credito Matrícula de 
Construcción 

227.000 

47 Factura 
1139686242 

Financiación Credito Matrícula de 
Construcción  

28.590 

48 Factura 
1140236666 

Financiación Credito Matrícula de 
Construcción  

28.918 

49 Factura 
1140733090 

Financiación Credito Matrícula de 
Construcción  

28.694 

50 Factura 
1141316049 

Financiación Credito Matrícula de 
Construcción  

28.873 

51 Factura 
1141857368 

Financiación Credito Matrícula de 
Construcción  

28.762 

52 Factura 
1142425000 

Financiación Credito Matrícula de 
Construcción  

28.748 
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53 Factura 
1143031439 

Financiación Credito Matrícula de 
Construcción  

25.887 

54 Factura 
1143601800 

Financiación Credito Matrícula de 
Construcción  

28.795 

55 Factura 
1144178056 

Financiación Credito Matrícula de 
Construcción  

28.691 

TOTAL 7.456.714 

EN LETRAS SIETE MILLONES 
CUATROCIENTOS 
CINCUENTA Y SEIS 
MIL SETECIENTOS 
CATORCE PESOS 

 
1. Vigencia del avalúo: Teniendo en cuenta el numeral 7 del artículo 2 del decreto 422 de marzo 08 

de 2000 y el artículo 19 del Decreto 1420 de 1998, expedidos por el Ministerio de Desarrollo 
Económico, el presente avalúo tiene una vigencia de un (1) año contado a partir de la fecha de 
expedición del presente informe, siempre y cuando las condiciones no sufran alteraciones 
normativas y legales. 

 
2. El informe de valuación se desarrolló bajo los parámetros establecidos en la Norma Técnica 

Sectorial NTS I 01, en la cual se establece el contenido de los informes de valuación para los bienes 
inmuebles urbanos. 

 
3. Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el valuador 

alcanza a conocer. 
 

4. Los análisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipótesis y condiciones restrictivas 
que se describen en el informe.  

 
 

Anexo 1.  Certificación de Avaluador -  JOSE OSCAR TAMAYO RIVERA 
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15. CLÁUSULA DE PROHIBICIÓN DE PUBLICACIÓN DEL INFORME. 

 
Cláusula que prohíbe la publicación de parte o la totalidad del informe de valuación, cualquier 
referencia al mismo, a las cifras de valuación, al nombre y afiliaciones profesionales del valuador sin el 
consentimiento escrito del mismo. 
 

 
 
 
 

________________________________ 
JOSE OSCAR TAMAYO RIVERA 

Avaluador Certificado 
RAA No. AVAL-10261403 
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PIN de Validación: b9640b01 https://www.raa.org.co 

 

 

Corporación Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV
NIT: 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulación mediante la Resolución 26408 del 19 de Abril de 2018 de la
Superintendencia de Industria y Comercio

El señor(a) JOSE OSCAR TAMAYO RIVERA, identificado(a) con la Cédula de ciudadanía No. 10261403, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 30 de Agosto de 2019 y se le ha asignado el
número de avaluador AVAL-10261403.

Al momento de expedición de este certificado el registro del señor(a) JOSE OSCAR TAMAYO RIVERA se encuentra
Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorías y alcances:

      Categoría 1 Inmuebles Urbanos

        Alcance Fecha Regimen
Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenos y
bodegas situados total o parcialmente en áreas urbanas, lotes no
clasificados en la estructura ecológica principal, lotes en suelo de
expansión con plan parcial adoptado.

30 Ago 2019 Régimen
Académico

      Categoría 2 Inmuebles Rurales

        Alcance Fecha Regimen
Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas, edificios,
establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vías, adecuación
de suelos, pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansión sin
plan parcial adoptado, lotes para el aprovechamiento agropecuario y
demás infraestructura de explotación situados totalmente en
áreas rurales.

30 Ago 2019 Régimen
Académico

      Categoría 3 Recursos Naturales y Suelos de Protección

        Alcance Fecha Regimen
Bienes ambientales, minas, yacimientos y explotaciones minerales. Lotes
incluidos en la estructura ecológica principal, lotes definidos o
contemplados en el Código de recursos Naturales Renovables y
daños ambientales.

15 Mar 2021 Régimen
Académico

      Categoría 4 Obras de Infraestructura

        Alcance Fecha Regimen
Estructuras especiales para proceso , Acueductos y conducciones ,
Presas , Aeropuertos , Muelles , Demás construcciones civiles de
infraestructura similar

30 Ago 2019 Régimen
Académico

Puentes , Túneles 15 Mar 2021 Régimen
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Académico

      Categoría 6 Inmuebles Especiales

        Alcance Fecha Regimen
Incluye centros comerciales, hoteles, colegios, hospitales, clínicas y
avance de obras. Incluye todos los inmuebles que no se clasifiquen
dentro de los numerales anteriores.

30 Ago 2019 Régimen
Académico

      Categoría 7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Móvil

        Alcance Fecha Regimen
Equipos eléctricos y mecánicos de uso en la industria, motores,
subestaciones de planta, tableros eléctricos, equipos de generación,
subestaciones de transmisión y distribución, equipos e infraestructura de
transmisión y distribución, maquinaria de construcción, movimiento de
tierra, y maquinaria para producción y proceso. Equipos de
cómputo: Microcomputadores, impresoras, monitores, módems y otros
accesorios de estos equipos, redes, main frames, periféricos especiales
y otros equipos accesorios de estos. Equipos de
telefonía, electromedicina y radiocomunicación. Transporte Automotor:
vehículos de transporte terrestre como automóviles, camperos,
camiones, buses, tractores,camiones y remolques,
motocicletas, motociclos, mototriciclos, cuatrimotos, bicicletas y
similares.

30 Ago 2019 Régimen
Académico

      Categoría 8 Maquinaria y Equipos Especiales

        Alcance Fecha Regimen
Naves, aeronaves, trenes, locomotoras, vagones, teleféricos y cualquier
medio de transporte diferente del automotor descrito en la clase anterior.

30 Ago 2019 Régimen
Académico

      Categoría 10 Semovientes y Animales

        Alcance Fecha Regimen
Semovientes, animales y muebles no clasificados en otra especialidad. 30 Ago 2019 Régimen

Académico

      Categoría 11 Activos Operacionales y Establecimientos de Comercio

        Alcance Fecha Regimen
Revalorización de activos, inventarios, materia prima, producto en
proceso y producto terminado. Establecimientos de comercio.

15 Mar 2021 Régimen
Académico

      Categoría 12 Intangibles
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        Alcance Fecha Regimen
Marcas, patentes, secretos empresariales, derechos autor, nombres
comerciales, derechos deportivos, espectro radioeléctrico, fondo de
comercio, prima comercial y otros similares.

15 Mar 2021 Régimen
Académico

      Categoría 13 Intangibles Especiales

        Alcance Fecha Regimen
Daño emergente, lucro cesante, daño moral, servidumbres, derechos
herenciales y litigiosos y demás derechos de indemnización o cálculos
compensatorios y cualquier otro derecho no contemplado en las clases
anteriores.

30 Ago 2019 Régimen
Académico

Régimen Académico Art 6 Literal A numeral (1) de la Ley 1673 de 2013
Los datos de contacto del Avaluador son:

Ciudad: MANIZALES, CALDAS
Dirección: CALLE 24 N° 21 - 21, OFICINA 206, EDIFICIO COODECALDAS
Teléfono: 3148614577
Correo Electrónico: jotamar2020@gmail.com

Títulos Académicos, Certificados de Aptitud Ocupacional y otros programas de formación: 
Técnico laboral por competencias en Avalúos de bienes muebles (maquinaria y equipo) e inmuebles urbanos, rurales
y especiales - Tecni-Incas
Técnico laboral por competencias en Técnico en avalúos - Incatec
Abogado - Universidad Católica Luis Amigó

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporación Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sanción disciplinaria alguna contra el(la) señor(a)
JOSE OSCAR TAMAYO RIVERA, identificado(a) con la Cédula de ciudadanía No. 10261403.
El(la) señor(a) JOSE OSCAR TAMAYO RIVERA se encuentra al día con el pago sus derechos de registro,
así como con la cuota de autorregulación con Corporación Colombiana Autorreguladora de Avaluadores
ANAV.

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asignó el siguiente código de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo móvil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicación de digitalización de código QR que son gratuitas. La verificación también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la página de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la información acá
contenida y la que reporte la verificación con el código debe ser inmediatamente reportada a Corporación Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.
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PIN DE VALIDACIÓN

b9640b01

El presente certificado se expide en la República de Colombia de conformidad con la información que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los tres (03) días del mes de Noviembre del 2021 y tiene vigencia de 30 días
calendario, contados a partir de la fecha de expedición.

Firma: _____________________
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro

Representante Legal
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LA CAMARA DE COMERCIO DE MANIZALES 

Mediante Resolución No 01899 de mayo 28/99 

CAMARA DE COMERCIO 
DE MANIZALES 

HACE CONSTAR 

Que: OSCAR TAMAYO RIVERA. 
Participo en el Curso de Capacitación 

"VALORACIÓN DE EMPRESAS" 

Manizales, 28 de Agosto de 2000 

f 

GERMAN BETANC 
Gere nte Ad m i n ¡strati 
Cámara de Comercio 

ANGO FRANCISCO JAVIER MEDINA PATINO 
Asesor Centro de Desarrollo Empresarial 
de la Cámara Comercio. 



 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Autorizado por la Secretaría de Educación del Municipio de Palmira 

según resolución No. 3220-02003-0145 del 28 de Enero de 2009 

y Artículo 2.6.6.8 Decreto 1075 de 2015. 

Confiere a: 
 

JOSÉ OSCAR TAMAYO RIVERA 
C.C. 10261403 

El certificado de participación y asistencia Virtual en el 

 

DIPLOMADO, AVALUOS DE BIENES TANGIBLES E INTANGIBLE, 

13 CATEGORIAS DECRETO 556 DE 2014 ARTICULO 5° 

Con una Intensidad de 70 horas Teóricas, 30 horas autónomas y 60 horas prácticas 

 

Rectora 

 

 

Isabella Molina Botero 

C.C. 1.143.857.235 de Cali 

Secretaria 

 

 

 

 

 

Yenny Hernandez Arango 

C.C. 29.678.523 de Palmira  

Anotado en el folio 10 de libro de registro Número 2, Acta 8 Certificado 104 

Dado en Palmira, a los  22 dias del mes de julio del 2022



 

 

 

 

 

 

  

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 
   

SERGIO ALFREDO FERNÁNDEZ GÓMEZ 
Presidente y Representante Legal 

CERTIFICA A: 
 

JOSÉ ÓSCAR TAMAYO TAMAYO RIVERA 
Con Cédula No: 10261403 

Asistió al TALLER TEÓRICO PRÁCTICO 
 

DE SERVIDUMBRE AEREA Y SUBTERRANEA. DAÑO EMERGENTE Y 
LUCRO CESANTE, RESOLUCIÓN IGAC 1092 DE 20 SEPTIEMBRE 

DE 2022 

13 Horas, dias 3,4,5,6 y 13 Octubre de 2022 

 

Facilitador: Ingeniero y Avaluador SERGIO ALFREDO FERNANDEZ GOMEZ 
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OSCAR TAMAYO RIVERA - PERITO 

 
Manizales ,  Abril 28 de 2023 
 

REF: ACREDITACION IDONEIDAD Y EXPERIENCIA 
 

Por lo preceptuado por el artículo 226 del CODIGO GENERAL DEL PROCESO, 
el suscrito Perito manifiesta bajo la gravedad del juramento los siguientes 
aspectos: 
 
“(…) Bajo la gravedad de juramento señor Juez, que en mi condición de Perito, 
para el presente Proceso; la opinión es independiente y corresponde a mi real 
convicción profesional y que ha sido sustentado con los documentos que obran 
en el expediente; lo mismo que los documentos que acreditan mi idoneidad y 
experiencia que obran en la Oficina Judicial. 
 
(…) En cuanto a la explicación de los exámenes, métodos o experimentos e 
investigaciones efectuadas, le manifiesto señor Juez, con todo respeto, que ha 
sido un examen técnico e investigativo, lo que me llevó a las conclusiones 
vertidas en el dictamen suscrito en mi condición de Perito. 
 
1.- Identidad del Perito: El dictamen fue realizado por el suscrito, OSCAR 

TAMAYO RIVERA, mayor de edad residenciado y domiciliado en la ciudad de 
Manizales, identificado con la cédula de ciudadanía número 10.261.403 expedida 
en Manizales, de profesión Economista y Abogado egresado de las 
Universidades de Manizales y Luis Amigo respectivamente, portador de la 
Tarjeta Profesional número 22715, expedida por el Ministerio de Educación 
Nacional y T.P 295.343 del C. S. de la J. poseo además la respetiva certificación 
expedida por Asolonjas. Igualmente me desempeño como Gerente de ALIAR S.A 
empresa inscrita como Auxiliar de la Justicia, vigente hasta marzo de 2025 
 
2.- Registro Abierto de Avaluador (R.A.A) AVAL10261403 en las siguientes 
categorías: 

2.1 Inmuebles Urbanos. 
2.2 inmuebles Rurales 
2.3 Estructuras Especiales para Proceso 
2.4 Acueductos y conducciones 
2.5 Aeropuertos, Muelles y demás construcciones civiles de infraestructura 

similar 
2.6 Inmuebles Especiales 
2.7 Maquinaria Fija, Equipos y Maquinaria Móvil 
2.8 Maquinaria y Equipos Especiales 
2.9 Semovientes y animales 
2.10 Activos operacionales y Establecimientos de Comercio 
2.11 Intangibles Especiales   

 

mailto:jotamar2020@gmail.com
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3- Dirección y número telefónico: Manizales Calle 24 No. 21-21 of. 206. 

Número de teléfono 3148614577, e-mail aliarsa@hotmail.com . 
 
4.- Profesión, oficio y actividades ejercidas por quien rinde el dictamen El 
suscrito ha ejercido la profesión de Economista como Jefe de la división 
Financiera de la Universidad de Manizales,  docente,  avaluador independiente,  
Gerente de ALIAR S.A, Como Abogado asesoro Procesos de Insolvencia de 
personas jurídicas, personas naturales comerciante y no comerciantes, Promotor 
y Liquidador ante la Superintendencia de Sociedades y Juzgados de Caldas y 
Risaralda, Auxiliar de la Justicia hasta marzo de 2025. 
 
5- No tengo publicaciones relacionadas con este ni otro peritaje. 
 
6. Relación de Peritajes Efectuados a Juzgados por Oscar Tamayo Rivera.  
 
 

RELACION DE ALGUNOS PERITAZGOS ELBAORADOS POR OSCAR TAMAYO 
RIVERA CON ALIAR. AÑOS  2020 A 2023 

1. JUZGADO TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DE CALDAS 

RADICADO 17-001-23-00-000-2011-00350-00 

PROCESO CONTROVERSIA CONTRACTUAL 

DEMANDANTE SOCIEDAD POPULARES LTDA 

DEMANDADA INDUSTRIA LICORERA DE CALDAS 

ASUNTO DICTAMEN PERICIAL CONTABLE FINANCIERO, 
DAÑO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE 

1. JUZGADO TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DE CALDAS 

RADICADO 2011-0095-00 

PROCESO ACCIÓN DE NULIDAD Y RESTABLECIMIENTO 
DEL DERECHO 

DEMANDANTE CONSORCIO AEROCAFE 

DEMANDADO AEROPUERTO DEL CAFÉ 

ASUNTO PERITAZGO INGENIERÍA, DAÑO EMERGENTE Y 
LUCRO CESANTE 

2. JUZGADO JUZGADO TERCERO ADMINISTRATIVO DE 
MANIZALES 

RADICADO 2005-01117 

PROCESO REPARACIÓN DIRECTA 

DEMANDANTES CLARA EUGENIA PALACIO ARENAS Y OTROS 

DEMANDADOS MUNICIPIO DE MANIZALES Y NOTROS 

ASUNTO DICTAMEN PERICIAL AVALÚO INMUEBLES E 
INDEXACIÓN DE VALORES 

4.JUZGADO JUZGADO TERCERO CIVIL DEL CIRCUITO DE 
MANIZALES 

 
PROCESO: 

DEMANDA ORDINARIA ENRIQUECIMIENTO SIN 
CAUSA ACTION IN REM VERSO  

DEMANDANTE: CESVA INGENIERIA S.A 

DEMANDADO: GOBERNACION DE CALDAS 

RADICADO: 2013-00067 

ASUNTO: DETERMINACION MAYORES VALORES 

PROCESO: ACCION DE REPARACION DIRECTA 

mailto:jotamar2020@gmail.com
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DEMANDANTE: CLAUDIO ARTURO ARCILA  

DEMANDADO: MUNICIPIO DE PACORA 
5.JUZGADO TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DE CALDAS 

RADICADO: 1999-0630 

ASUNTO: DETERMINAR DAÑO EMERGENTE Y LUCRO 
CESANTE POR OBRAS EN EL AEROPUERTO DE 
PALESTINA 

PROCESO: CONTROVERSIA CONTRACTUAL  

DEMANDANTE: ZIGURAT INGENIERIA S.A.S, MILTOLN RICARDO 
HERRERA POSADA Y GUILLERMO BURGOS 
GRILLO  

DEMANDADO: ASOCIACION AEROPUERTO DEL CAFÉ 
6. JUZGADO TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DE CALDAS 

RADICADO: 2013-00205 

PROCESO: NULIDAD Y RESTABLECIMIENTO DEL 
DERECHO 

DEMANDANTE: COASOBIEN 

DEMANDADO: DIRECION DE IMPUESTOS Y ADUANAS 
NACIONALES DIAN 

Asunto  Auditoria de Impuestos, determinar valor impuesto a 
pagar 

7. JUZGADO CUARTO CIVIL DEL CIRCIUTO DE MANIZALES 

RADICADO: 2016-00265 

ASUNTO: DICTAMEN AUDITORIA CONTABLE, TRIBUTARIA 
Y FINANCIERA 

PROCESO: ACTUACION EXTRAPROCESAL 

DEMANDANTE: CESAR AUGUSTO LEON TRUJILLO 

8. JUZGADO PRIMERO PROMISCUO DE CHINCHINA 

RADICADO: 2017-00111 

ASUNTO: DICTAMEN AVALUO INMUEBLES URBANOS Y 
ACLARACION DE LINDEROS EN CHINCHINA 

9.HOSPITAL SAN JOSE 
DE RISARALDA 

AVALUO INMUEBLE Y MAQUINARIA Y EQUIPO 

CASAS ANSERMA AVALUO DE 14 CASAS y DETEMINAR DAÑOS Y 
PERJUICIOS 

10. JUZGADO JUZGADO FAMILIA RIOSUCIO 

Proceso  Reforma Testamento 

Demandantes Alexander Parra Chaurra y Otro 

Demandados Rosa Emilia Parra Ayala y Otros 

Radicado 2015-00177-00 

Asunto AVALUO INMUEBLES URBANOS Y RURALES EN 
SUPIA - CALDAS 

11. JUZGADO PRIMERO PROMISCUO DE CHINCHINA 

Proceso  Modificación y aclaración de linderos 

Demandante Jose domingo Mora Cruz 

Radicado 2017-00236-00 

Asunto AVALUO INMUEBLES URBANOS Y 
ACALARFACION DE LINDEROS EN CHINCHINA - 
CALDAS 

12. JUZGADO TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DE RISARALDA 

mailto:jotamar2020@gmail.com
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Medio de Control Nulidad y Restablecimiento del Derecho 

Accionantes Vélez Hermanos y Cía. Ltda. e Inversiones ANSA 
Ltda. 

Accionados Alcaldía de Pereira – Secretaría de Planeación 
Municipal de Pereira 

Radicado 2016-00-375-00 

Asunto Dictamen Pericial Avalúos área de expansión del 
POT y plusvalía 

13. JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE PEREIRA 

Demandante Edgar Bonilla Aranzazu 

Demandado Marzo Zapata Zuleta 

Radicado 2010-00312 

Asunto Avalúo Rural y valoración producción de madera 

14. JUZGADO TERCERO DE FAMILIA DE MANIZALES 

Causante Jose Jairo Marin 

Radicado 2017-00003 

Asunto Avalúos Urbanos Manizales y Bello Antioquia y 
calculo e indexación de arrendamientos de 2006 a 
2018 

15. JUZGADO  CUARTO ADMINISTRATIVO DE MANIZALES 

Referencia: CONTROVERSIA CONTRACTUAL 

Demandante: SOCIEDAD SUMINISTROS Y PROYECTOS 
TECNOLOGICOS ELECTRICOS “SYPELC”  S.A.S 

Demandado: CENTRAL HIDROELECTRICA DE CALDAS S.A 
E.S.P,  

Radicado 2014-00424 

Asunto Determinar el Daño Emergente y el Luco Cesante 
en ejecución de contratos  

16. JUZGADO CUARTO ADMINISTRATIVO DE PEREIRA 

Demandante Consorcio SIM 

Demandado Megabus S.A 

Radicado 2015-00103 

Asunto Daño emergente y Lucro Cesante en ejecución de 
contrato de obra vial 

17. JUZGADO CUARTO ADMINISTRATIVO DE MANIZALES 

Referencia: ACCIÒN DE GRUPO 

Accionantes: HONORIO HERRERA LOPEZ Y OTROS 

Demandados: CENTRAL HIDROELECTRICA DE CALDAS S.A 
E.S.P, CORPORACION AUTONOMA REGIONAL 
DE CALDAS, GOBERNACION DE CALDAS, LA 
NACION, MINISTERIO DEL MEDIO AMBIENTE 

Radicado 2013-00528 

Asunto Determinar el Daño emergente y el Lucro Cesante 
ocasionado a los pescadores del corregimiento de 
Arauca (Caldas) y La Pintada (Antioquia) 

18. TRIBUNAL TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DE RISARALDA 

Referencia: NULIDAD Y RETABLECIMIENTO DEL DERECHO 

Accionantes: MAGNETRON S.A 

Demandados: DIAN - PEREIRA 

Asunto Determinar el Daño emergente y el Lucro Cesante 

mailto:jotamar2020@gmail.com


                                                JOSE OSCAR TAMAYO RIVERA 

                     ABOGADO Y ECONOMISTA 
 

 

 

Calle 24 # 21-21 of. 206 Manizales, Telefax 8970279 Celular 3148614577 e-mail jotamar2020@gmail.com  pag. 5 

 

 

 

 

ocasionado a MAGNETROS S.A por no 
reconocimiento de costos por parte de la DIAN 

19-TRIBUNAL TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DE RISARALDA 

Referencia: NULIDAD Y RETABLECIMIENTO DEL DERECHO 

Accionantes: CONSTRUCTORA MAKAIRA S.A.S 

Demandados: MUNICIPIO DE PEREIRA 

Asunto VALORACION MONTO DE PLUSVALIA  

Radicado  2018-00533-00 

20.TRIBUNAL TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DE RISARALDA 

Proceso  NULIDAD Y RESTABLECIMIENTO DEL 
DERECHO  

Accionante  EMPRESA DE ACUEDUCTO Y 
ALCANTARILLADO DE PEREIRA 

Accionado  DIAN 

Radicado  2018-00258-00 

Asunto  DAÑO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE  
21-TRIBUNAL  TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DE RISARALDA 

Proceso  NULIDAD Y RESTABLECIMIENTO DEL 
DERECHO 

Accionante  BATARA S.A.S 

Accionado  MUNICIPIO DE PEREIRA  

Radicado  2016-00260-00 

Asunto  VALORACION MONTO DE PLUSVALIA  

22- Juzgado TERCERO PROMISCUO MUNICIPAL - DORADA 

Proceso  IMPOSICION DE SERVIDUMBRE PETROLERA 

Accionante  HOLCOL 

Accionado  WILSON MOLINA Y OTROS 

Radicado  2021-00485-00 

Asunto  VALORACION DE SERVIDUMBRE PETROLERA 

23- JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO MANIZALES 

Proceso  IMPOSICION DE SERVIDUMBRE ELECTRICA 

Accionante  CHEC 

Accionado  BERTHA HELENA ROMERO GARCIA 

Radicado  2021-00186 

Asunto  VALORACION DE SERVIDUMBRE ELECTRICA 
24- JUZGADO PROMISCUO CIVIL MUNICIPAL DE PACORA 

Proceso  VENTA DE COSA COMUN 

Accionante  LUIS ENRIQUE  MUÑOZ CARDONA 

Accionado  JOSE ALBEIRO MARTINEZ RAMIREZ Y OTROS 

Radicado  2022-0085 

Asunto  AVALUO DE PREDIO RURAL Y DETERMINACION 
DE DIVISIBILIDAD  

25-CENTRO DE 
ARBITRAJE Y 
CONCILIACION 

MANIZALES 

Proceso  ARBITRAL 

Accionante  PEOPLE CONTACT S.A.S 

Accionado  SUCESIONES DE LIBORIO GUTIERREZ & CIA 
S.A.S 

Radicado  00/2019 
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Asunto  INFORME TECNICO PERICIAL AVALUOS DE 
MEJORAS 

 
 
7.- Tampoco he sido designado en procesos anteriores o en curso por la misma 
parte ni por el mismo apoderado. 
 
8. Manifiesto no estar incurso en las causales contenidas en el artículo 50 del 
C.G del  
 
9- Con relación al método aplicado en este peritaje es el mismo que se ha 
aplicado con anterioridad en otros similares 

  Idoneidad:  Capacitación como técnico de Avalúos ( 11 categorías ) ,  

                        Diplomado en Valoración Agraria. 
                        Diplomado en Valoración de Intangibles. 
                        Diplomado en Valoración de bienes de interés Cultural 

Taller capacitación sistemas de información geográfica aplicada a          
avalúos.   

se ha obtenido a través de investigación y práctica referidas a peritajes 
efectuados por más de 18 años. 
 

  Experiencia deviene del estudio e investigación realizados en experticios 

para diferentes despachos judiciales, tales como: Juzgados Civiles 
Municipales, del Circuito, de Familia , Juzgados Administrativos, Tribunal 
Administrativo, Supersociedades  y para la Dirección Nacional de 
Impuestos (DIAN); igualmente para la empresa ALIAR S.A. y personas 
naturales y jurídicas. 

 
10. Los documentos e información utilizados para la elaboración del dictamen ya 
fueron adjuntados con el dictamen.  
 
 
Del señor Juez, atentamente, 
 
 
 
 
 
 
_____________________________________ 
OSCAR TAMAYO RIVERA 
Gerente ALIAR S.A – Perito Auxiliar de la justicia 
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SERGIO ALFREDO FERNÁNDEZ GÓMEZ 
Presidente y Representante Legal 

CERTIFICA A: 
 

JOSÉ OSCAR TAMAYO RIVERA 
Con Cédula No: 10261403 

Asistió al TALLER TEÓRICO PRÁCTICO 
 

OPERACIÓN DEL NUEVO GEOPORTAL IGAC CON FINES DE 
INFORME VALUATORIO 

18 y 19 de mayor 2022, 6 hrs, 2022 

 
Facilitador: Ing. Ricardo Malagón 




