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Manizales, Octubre 2 de 2020 
  
 
Doctor  
NICOLÁS HENAO AGUDELO 
Manizales. 
 
De acuerdo a su solicitud, estoy presentando el informe valuatorio de los apartamentos 
ubicados en la Carrera 6 N° 16 – 87/89, que hacen parte del Edificio Luis Ángel P.H. del 
Municipio de Villamaría, propiedades que aparecen a nombre del señor LUIS ÁNGEL 
MARÍN MURILLO y la señora AURORA VALENCIA, en los Certificados de Tradición que  
tuve a la vista, esto como resultado de la visita realizada a los inmuebles, en Septiembre 19 
de 2020.                
 
Atentamente 
 
 
 
 
 
 
 
 
JAIRO GIL SALDARRIAGA 
C.C. # 4.320.317 Manizales 
Registro: AVAL – 4320317  
Radicado 00021-4320317 
Corporación Colombiana Autorreguladora de Avaluadores – AVAV  
Auxiliar de la Justicia 
Exfuncionario del Instituto Geográfico Agustín Codazzi 
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Manizales, Septiembre 7 de 2020 
 
        INFORME PERICIAL JGS0962020 
 
 
 
TIPO DE INMUEBLES            : Apartamentos.                 
  
 
 
 
SITUADO EN                         : Carrera 6 N° 16 – 87/89, Municipio de Villamaría. 
 
 
 
 
PROPIEDAD DE                     : Luis Ángel Marín Murillo  
 
 
 
 
CON DESTINO                       : Proceso Judicial 
 
 
 
SOLICITADO POR                  : Doctor Nicolás Henao Agudelo. 
 
 
 
 
PRACTICADO POR                 : Jairo Gil Saldarriaga. 
 
 
 
 
FECHA VISITA                      : Septiembre 19 de 2020. 
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MUY IMPORTANTE 
 
 
 
 
El precio que he asignado a los predios objeto de avalúo corresponde a la realización de 
transacciones estrictamente de contado y para un plazo no mayor a sesenta días, 
entendiéndose como tal, la que se refiere al valor actual de este tipo de inmueble, no 
teniendo en cuenta  situación financiera alguna. 
 
El avalúo realizado por mi, corresponde a un valor comercial en efectivo del bien aquí 
avaluado, en el que se entiende como precio comercial el que se da por la realización de 
una transacción entre un Comprador y un Vendedor y del que cada una de las partes está 
en disposición de recibir el uno y de entregar el otro en un pago de contado, de acuerdo con 
las características generales de la propiedad, actuando de forma libre las personas 
intervinientes en la operación y además de que no exista necesidad imperante ni urgencia 
alguna. 
 
Para efectos de la conformación del precio del apartamento avaluado, entre otros criterios, 
se han tenido en cuenta avalúos recientes y estimación de valores para predios similares en 
su estado ce conservación y mantenimiento. 
 
Se deja constancia que el inmueble aquí avaluado se encuentra ubicado en un sector 
eminentemente residencial, por las condiciones enumeradas anteriormente se avalúa 
conforme al  movimiento mercantil del momento.  
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1.- IDENTIFICACIÓN DEL BIEN 
 
A – PROPIETARIO 
 
Los actuales propietarios de los inmuebles, son: el señor LUIS ÁNGEL MARÍN MURILLO, 
como propietario de los Apartamentos 101 y 201 respectivamente y la señora AURORA 
VALENCIA, como propietaria del Apartamento 301, de acuerdo con el Certificado de 
Tradición, que tuve a la vista. 
 
B – LOCALIZACIÓN GENERAL 
 
Los bienes referenciados se encuentran localizados en el Departamento de Caldas, 
Municipio de Villamaría, área urbana, sector Oriental de la ciudad.  
 
C – UBICACIÓN 
 
Los inmuebles se encuentran ubicados en la Carrera 6 N° 16 – 87 y  16 – 89,  
Apartamentos 101, 201 y 301,  Propiedad Horizontal Edificio Luis Ángel, Barrio 
Bellavista, Sector de Turín, del Municipio de Villamaría. 
 
D – DESCRIPCIÓN 
 
Se trata de avaluar tres apartamentos, dentro de un edificio de propiedad horizontal, 
construido en  tres plantas, avalúo que servirá como prueba en Proceso Judicial. 
 
E – VECINDARIO Y CATEGORÍA 
 
El vecindario está compuesto por personas trabajadoras y de sanas costumbres. La categoría según 
el estrato socioeconómico es 3 o sea MEDIO-BAJO, los estratos fueron definidos por el 
Departamento Nacional de estadística y recogidos por el Decreto 3496 de 1983 y que responden a 
características de vivienda y servicios públicos similares o equivalentes, en este caso la categoría 
según el estrato socioeconómico corresponde a la definición  expresada en la cartilla de avalúos del 
IGAC, cual dice: “Estrato 3 Medio-Bajo: El cual está constituido por viviendas técnicamente 
planeadas, y terminadas, con fachada revocada en cemento, generalmente sin pintar, corresponde 
por lo general al tipo de casa independiente, con muros de ladrillo o bloque de cemento, techos en 
placa de cemento, teja de Barro o teja de zinc. Tienen conexión con todos los servicios públicos, los 
barrios que conforman esta viviendas pueden estar ubicados en la periferia urbana, o en zonas mas 

centrales, poseen vías de comunicación pavimentadas y un buen servicio de transporte urbano.   
 
F – ACCESOS Y TRANSPORTE 
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Los  accesos están completamente pavimentados y asfaltados, con una vía angosta, estado  
Bueno. El transporte se puede realizar en todo tipo de vehículos, tanto de servicio público, 
como de servició particular. 
 
G – TÍTULOS 
 
- El propietario actual, señor LUIS ÁNGEL MARÍN MURILLO, adquirió el 50% del bien, por 
compraventa realizada con la señora GLORIA JANTH, LUIZ HEHINS, EDER YIMI JIMÉNEZ 
SANATANA Y MARIA ALICIA SANTANA DE JIMÉNEZ, tal como lo demuestra la Escritura 
Pública Nº 1388, de la Notaría Segunda del Círculo de Manizales, de fecha Mayo 26 de 
1994, registrada en la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Manizales, en 
Febrero 23 de 1995. 
 
- Así mismo, el señor LUIS ÁNGEL MARÍN MURILLO, adquirió el otro 50% por compraventa 
realizada con el señor PEDRO CLAVER VERGARA, como figura en la Escritura Pública N° 
66, del 10 de Enero de 1996, llevada a cabo en la Notaría Cuarta del Círculo de Manizales, 
registrada en la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Manizales.   
 
Posteriormente, el señor LUIS ÁNGEL MARÍN MURILLO, elevó Propiedad Horizontal la 
edificación allí construida. 
 
- La señora AURORA VALENCIA, adquirió el apartamento 301 del Edificio Luis Ángel P.H., 
por compraventa realizada con el señor  LUIS ÁNGEL MARÍN MURILLO, como consta en la 
Escritura Pública N° 3450, de la Notaría Cuarta del Círculo de Manizales, con fecha 
Septiembre 27 de 2017, registrada en la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de 
Manizales, el 5 de Octubre de 2017. 
 
FOLIOS DE MATRÍCULA 
 
Apartamento 101 = Folio de Matrícula Inmobiliaria N° 100-2018061. 
Apartamento 201 = Folio de Matrícula Inmobiliaria N° 100-2018062 
Apartamento 301 = Folio de Matrícula Inmobiliaria N° 100-2018063 
 

2.- CARACTERÍSTICAS PRINCIPALES DEL TERRENO 
 
A – TOPOGRAFÍA 
 
El lote de terreno, donde se encuentra localizado el edificio, es plano por adecuación, y de 
forma IRREGULAR. 
 
B – SERVICIOS 
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En el apartamento están debidamente instalados los servicios de: Acueducto, alcantarillado, 
alumbrado público, energía eléctrica, gas domiciliario, etc. 
 
C – ÁREA Y LINDEROS 
 
El área de terreno, corresponde que dicta el coeficiente de copropiedad, el cual es una 
proporción del área total de terreno. 
 
- Apartamento 101, coeficiente 41.80% 
- Apartamento 201, coeficiente 27.10% 
- Apartamento 301, coeficiente 31.10% 
 
Los linderos, corresponden a los que aparecen en los títulos de propiedad.  
 
D – FICHA CATASTRAL 
 
El número predial de los apartamentos, corresponden a un predio en mayor extensión, 
porque aún hoy la oficina del Instituto Geográfico Agustín Codazzi, no ha individualizado los 
predios del Reglamento de propiedad Horizontal Edificio Luis Ángel, pero,  es: 
17873000100330147000. 
 

APARTAMENTO 101 
 

CARACTERÍSTICAS PRINCIPALES DE LA CONSTRUCCIÓN 
 
A – UBICACIÓN APARTAMENTO 
 
El apartamento está ubicado en el nivel -2.40, o sea bajando por escalas, en la entrada se 
identifica con el número 16 A – 87, este apartamento cuenta con un área adicional de 
terreno correspondiente al excedente del predio antes de elevarse a propiedad horizontal. 
 
B – MATERIALES QUE SE USARON EN LA CONSTRUCCIÓN 
 
I.- ESTRUCTURA 
 
a) Armazón: Se refiere al conjunto compuesto por los cimientos, columnas vigas, entrepisos 
y demás componentes del esqueleto o armadura que soportan las cargas y sostienen la 
edificación, que para nuestro caso el armazón es FERROCONCRETO.  
 
b) Muros: Se refiere a los muros divisorios no considerados como parte del armazón, en 
nuestro caso los muros LADRILLO. 
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c) Cubierta: Es el techo exterior o tejado de la edificación; está conformada por CUBIERTA 
EN TEJA DE ASBESTO CEMENTO. 
 
d) Estado de Conservación de la estructura: Se refiere a las condiciones de 
mantenimiento, edad de la construcción y buen uso que presenta, en este caso es BUENO 
 
II.- ACABADOS PRINCIPALES 
 
Esta variable agrupa cuatro componentes básicos, los elementos indispensables y más 
representativos de los acabados generales de la construcción excluyendo los baños y 
cocinas que se califican por separado 
 
a) Fachada: Nombrase como tal al conjunto de elementos que constituyen el frente o parte 
exterior de una construcción, que da cara a las vías o caminos, que incluye la puerta de 
acceso. Tomada dentro de esta variable Acabados Principales, constituye un concepto 
bastante representativo de la calidad de la vivienda. La construcción tiene una fachada  
REVOCADA EN ARENA – CEMENTO, ESTUCADA Y PINTADA.  
 
b) Cubrimiento de muros: REVOQUE EN ARENA – CEMENTO, ESTUCO Y PINTURA. 
 
c) Pisos: Esta  propiedad tiene PORCELANATO Y CERÁMICA EN ÁREAS COMUNES.  
 
d) Estado de Conservación de los Acabados: Por las características enumeradas 
anteriormente y por el uso dado a esta unidad se considera que es REGULAR 
 
III.- BAÑO 
 
El apartamento tiene un baño. 
 
a) Tamaño: PEQUEÑO. 
 
b) Enchapes: Se refiere al cubrimiento de los muros del baño principal,    para lo cual se 
observó que los enchapes son CERÁMICA, en alto relieve. 
 
c) Mobiliario: Esta unidad posee SANITARIO, DUCHA, LAVAMANOS, DIVISIÓN EN 
ACRÍLICO Y ACCESORIOS. 
 
d) Estado de Conservación del Baño: BUENO. 
 
IV - COCINA 
 
A – TAMAÑO: GRANDE..   
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B – ENCHAPES: CERÁMICA en área húmeda. 
 
C – MOBILIARIO: Está compuesto por MESÓN forrado en cerámica, con alacenas y 
puertas de madera, LAVAPLATOS metálico, MEZCLADOR sencillo y GABINETES DE 
PARED. 
  
D) Estado de conservación de la cocina: REGULAR 
 
C - VETUSTEZ 
 
Toda la edificación, fue construida hace más de 20 años. 
 
D - USO DE LAS ÁREAS 
 
- Uso de las Áreas Privadas: 
 
Este bien consta de salón-comedor-cocina, baño, 2 alcobas, patio de ropas, lavadero, patio 
descubierto, puertas y ventanas metálicas. 
 
E – ÁREA CONSTRUIDA 
 
El área total del Apartamento 101, es de: NOVENTA Y UN METROS CUADRADOS, CON 
SETENTA Y CUATRO CENTÍMETROS CUADRADOS (91.74 mts2) 
  

4.- ÁVALUO DE LA PROPIEDAD 
 
Para llegar a la conclusión del valor en pesos del inmueble por avalúo, se tuvieron en cuenta 
todos los elementos ya expresados en el contenido como son: Ubicación del predio, calidad 
del vecindario,  calidad y cantidad en el transporte, vías de acceso, entre otros y además se 
dedujo por la investigación que se hizo en el mercado de bienes similares.   
 
Se consultó a: RAÚL BOTERO CIFUENTES, ex funcionario del IGAC, FELIPE OLARTE, 
perito avaluador, CARLOS GILBERTO ARANGO TOBÓN, perito avaluador, auxiliar de la 
justicia, aplicando la investigación virtual, así: 
 
VALOR DEL APARTAMENTO 
 
Aplicación de la Tabla de FITO y CORVINI, con el fin de establecer la DEPRECIACIÓN del 
inmueble. 
 
Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas, por ejemplo en los pisos o pañetes. 
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Área Construida = 91.74 MTS2 
Estado de Conservación= Regular 
Clase= 3 
Vida Útil= 100 años 
Edad Actual= 20 años 
% de vida= Edad Actual/Vida Útil=   20% 
Depreciación= 27.93%  
Valor inicial, sin depreciación: 1´800.000.oo 

 
 Vc = Vn – (Vn* Y)  

 
   Vc = $ 1´800.000.oo – (1´800.000.oo x 0,2793)   

   Vc = $ 1´800.000.oo – 493.740.oo   

   Vc = $ 1´306.260.oo                                         

 
Valor de 91.74 mts2 del Apartamento 101 a $ 1´306.260.oo c/u………..…. $ 119´836.292.40  
 
Valor redondeado………………………………………………………………....$ 120´000.000.oo 
 
b) VALOR TOTAL AVALÚO…………………………....……….………………$ 120´000.000.oo 
 
SON:  CIENTOVEINTE MILLONES PESOS MONEDA LEGAL. 
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APARTAMENTO 201 
 

CARACTERÍSTICAS PRINCIPALES DE LA CONSTRUCCIÓN 
 
A – UBICACIÓN APARTAMENTO 
 
El apartamento está ubicado en el nivel -0.0, o sea a nivel de la vía pública, la entrada se 
identifica con el número 16 A – 91, este apartamento cuenta con un área cuyo uso es 
comercial, pero, no se avalúa como comercio. 
 
B – MATERIALES QUE SE USARON EN LA CONSTRUCCIÓN 
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I.- ESTRUCTURA 
 
a) Armazón: Se refiere al conjunto compuesto por los cimientos, columnas vigas, entrepisos 
y demás componentes del esqueleto o armadura que soportan las cargas y sostienen la 
edificación, que para nuestro caso el armazón es FERROCONCRETO.  
 
b) Muros: Se refiere a los muros divisorios no considerados como parte del armazón, en 
nuestro caso los muros LADRILLO. 
 
c) Cubierta: Es el techo exterior o tejado de la edificación; está conformada por CUBIERTA 
EN TEJA DE ASBESTO CEMENTO. 
 
d) Estado de Conservación de la estructura: Se refiere a las condiciones de 
mantenimiento, edad de la construcción y buen uso que presenta, en este caso es BUENO 
 
II.- ACABADOS PRINCIPALES 
 
Esta variable agrupa cuatro componentes básicos, los elementos indispensables y más 
representativos de los acabados generales de la construcción excluyendo los baños y 
cocinas que se califican por separado 
 
a) Fachada: Nombrase como tal al conjunto de elementos que constituyen el frente o parte 
exterior de una construcción, que da cara a las vías o caminos, que incluye la puerta de 
acceso. Tomada dentro de esta variable Acabados Principales, constituye un concepto 
bastante representativo de la calidad de la vivienda. La construcción tiene una fachada  
REVOCADA EN ARENA – CEMENTO, ESTUCADA Y PINTADA.  
 
b) Cubrimiento de muros: REVOQUE EN ARENA – CEMENTO, ESTUCO Y PINTURA. 
 
c) Pisos: Esta  propiedad tiene CERÁMICA Y CEMENTO.  
 
d) Estado de Conservación de los Acabados: Por las características enumeradas 
anteriormente y por el uso dado a esta unidad se considera que es BUENO 
 
III.- BAÑO 
 
El apartamento tiene dos baños. 
 
a) Tamaño: PEQUEÑOS. 
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b) Enchapes: Se refiere al cubrimiento de los muros del baño principal,    para lo cual se 
observó que los enchapes son CERÁMICA, en uno, el otro REVOQUE EN ARENA-
CEMENTO ESTUCO Y PINTURA. 
 
c) Mobiliario: Esta unidad posee SANITARIO, DUCHA, LAVAMANOS, DIVISIÓN EN 
ACRÍLICO,  ACCESORIOS, el del local comercial, es solo el SANITARIO. 
 
d) Estado de Conservación del Baño: BUENO y REGULAR. 
 
IV - COCINA 
 
A – TAMAÑO: GRANDE..   
 
B – ENCHAPES: CERÁMICA en área húmeda. 
 
C – MOBILIARIO: Está compuesto por MESÓN forrado en cerámica, con alacenas y 
puertas de madera, LAVAPLATOS metálico, MEZCLADOR DOBLE y GABINETES DE 
PARED. 
  
D) Estado de conservación de la cocina: BUENO 
 
C - VETUSTEZ 
 
Toda la edificación, fue construida hace más de 20 años. 
 
D - USO DE LAS ÁREAS 
 
- Uso de las Áreas Privadas: 
 
Este bien consta de sala-comedor, cocina, baño y sanitario, 2 alcobas, patio de ropas, 
lavadero, pequeño local comercial, puertas y ventanas metálicas. 
 
E – ÁREA CONSTRUIDA 
 
El área total del Apartamento 201, es de: CINCUENTA Y NUEVE METROS CUADRADOS, 
CON CUARENTA Y OCHO CENTÍMETROS CUADRADOS (59.48 mts2) 
  

4.- ÁVALUO DE LA PROPIEDAD 
 
Para llegar a la conclusión del valor en pesos del inmueble por avalúo, se tuvieron en cuenta 
todos los elementos ya expresados en el contenido como son: Ubicación del predio, calidad 
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del vecindario,  calidad y cantidad en el transporte, vías de acceso, entre otros y además se 
dedujo por la investigación que se hizo en el mercado de bienes similares.   
 
Se consultó a: RAÚL BOTERO CIFUENTES, ex funcionario del IGAC, FELIPE OLARTE, 
perito avaluador, CARLOS GILBERTO ARANGO TOBÓN, perito avaluador, auxiliar de la 
justicia, aplicando la investigación virtual, así: 
 
VALOR DEL APARTAMENTO 
 
Aplicación de la Tabla de FITO y CORVINI, con el fin de establecer la DEPRECIACIÓN del 
inmueble. 
 
Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas, por ejemplo en los pisos o pañetes. 
 
Área Construida = 59.48 MTS2 
Estado de Conservación= Regular 
Clase= 2.5 
Vida Útil= 100 años 
Edad Actual= 20 años 
% de vida= Edad Actual/Vida Útil=   20% 
Depreciación= 19.12%  
Valor inicial, sin depreciación: 1´800.000.oo 

 
 Vc = Vn – (Vn* Y)  

 
   Vc = $ 1´800.000.oo – (1´800.000.oo x 0,1912)   

   Vc = $ 1´800.000.oo – 344.160.oo   

   Vc = $ 1´455.840.oo                                         

 
Valor de 59.48 mts2 del Apartamento 201 a $ 1´455.840.oo c/u………..…. $ 86´593.363.20  
 
Valor redondeado………………………………………………………………....$ 86´500.000.oo 
 
b) VALOR TOTAL AVALÚO…………………………....……….………………$ 86´500.000.oo 
 
SON:  OCHENTA Y SEIS MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS MONEDA LEGAL. 
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APARTAMENTO 301 
 

CARACTERÍSTICAS PRINCIPALES DE LA CONSTRUCCIÓN 
 
A – UBICACIÓN APARTAMENTO 
 
El apartamento está ubicado en el nivel 2,40, la entrada se identifica con el número 16 A – 
89, aunque en la placa de la entrada se lee 16 – 89, al ingrsar setiene que ascender por 
escalas. 
 
B – MATERIALES QUE SE USARON EN LA CONSTRUCCIÓN 
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I.- ESTRUCTURA 
 
a) Armazón: Se refiere al conjunto compuesto por los cimientos, columnas vigas, entrepisos 
y demás componentes del esqueleto o armadura que soportan las cargas y sostienen la 
edificación, que para nuestro caso el armazón es FERROCONCRETO.  
 
b) Muros: Se refiere a los muros divisorios no considerados como parte del armazón, en 
nuestro caso los muros LADRILLO. 
 
c) Cubierta: Es el techo exterior o tejado de la edificación; está conformada por CUBIERTA 
EN TEJA DE ASBESTO CEMENTO. 
 
d) Estado de Conservación de la estructura: Se refiere a las condiciones de 
mantenimiento, edad de la construcción y buen uso que presenta, en este caso es BUENO 
 
II.- ACABADOS PRINCIPALES 
 
Esta variable agrupa cuatro componentes básicos, los elementos indispensables y más 
representativos de los acabados generales de la construcción excluyendo los baños y 
cocinas que se califican por separado 
 
a) Fachada: Nombrase como tal al conjunto de elementos que constituyen el frente o parte 
exterior de una construcción, que da cara a las vías o caminos, que incluye la puerta de 
acceso. Tomada dentro de esta variable Acabados Principales, constituye un concepto 
bastante representativo de la calidad de la vivienda. La construcción tiene una fachada  
REVOCADA EN ARENA – CEMENTO, ESTUCADA Y PINTADA.  
 
b) Cubrimiento de muros: REVOQUE EN ARENA – CEMENTO, ESTUCO Y PINTURA de 
buena calidad, además, tiene una pequeña parte sin revoques. 
 
c) Pisos: Esta  propiedad tiene PORCELANATO.  
 
d) Estado de Conservación de los Acabados: Por las características enumeradas 
anteriormente y por el uso dado a esta unidad se considera que es BUENO 
 
III.- BAÑO 
 
El apartamento tiene dos baños. 
 
a) Tamaño: PEQUEÑOS. 
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b) Enchapes: Se refiere al cubrimiento de los muros del baño principal,    para lo cual se 
observó que los enchapes son CERÁMICA,. 
 
c) Mobiliario: Esta unidad posee SANITARIO, DUCHA, LAVAMANOS, DIVISIÓN EN 
ACRÍLICO,  ACCESORIOS. 
 
d) Estado de Conservación del Baño: BUENO. 
 
IV - COCINA 
 
A – TAMAÑO: GRANDE..   
 
B – ENCHAPES: CERÁMICA en área húmeda. 
 
C – MOBILIARIO: Está compuesto por MESÓN PEQUEÑO, forrado en cerámica, con 
alacenas y puertas de madera forradas en fórmica, LAVAPLATOS metálico, 
MEZCLADOR DOBLE, tipo grival y GABINETES DE PARED. 
  
D) Estado de conservación de la cocina: BUENO 
 
C - VETUSTEZ 
 
Toda la edificación, fue construida hace más de 20 años. 
 
D - USO DE LAS ÁREAS 
 
- Uso de las Áreas Privadas: 
 
Este bien consta de sala-comedor, cocina, baño y sanitario, 3 alcobas, patio de ropas, 
lavadero forrado en cerámica, escalas, pasamanos metálico con trabajos de forja, puertas y 
ventanas metálicas. 
 
E – ÁREA CONSTRUIDA 
 
El área total del Apartamento 201, es de: SESENTA Y OCHO METROS CUADRADOS, 
CON VEINTICUATRO CENTÍMETROS CUADRADOS (68.24 mts2) 
  

4.- ÁVALUO DE LA PROPIEDAD 
 
Para llegar a la conclusión del valor en pesos del inmueble por avalúo, se tuvieron en cuenta 
todos los elementos ya expresados en el contenido como son: Ubicación del predio, calidad 
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del vecindario,  calidad y cantidad en el transporte, vías de acceso, entre otros y además se 
dedujo por la investigación que se hizo en el mercado de bienes similares.   
 
Se consultó a: RAÚL BOTERO CIFUENTES, ex funcionario del IGAC, FELIPE OLARTE, 
perito avaluador, CARLOS GILBERTO ARANGO TOBÓN, perito avaluador, auxiliar de la 
justicia, aplicando la investigación virtual, así: 
 
VALOR DEL APARTAMENTO 
 
Aplicación de la Tabla de FITO y CORVINI, con el fin de establecer la DEPRECIACIÓN del 
inmueble. 
 
Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas, por ejemplo en los pisos o pañetes. 
 
Área Construida = 68.24 MTS2 
Estado de Conservación= Regular 
Clase= 2 
Vida Útil= 100 años 
Edad Actual= 20 años 
% de vida= Edad Actual/Vida Útil=   20% 
Depreciación= 14.22%  
Valor inicial, sin depreciación: 1´800.000.oo 

 
 Vc = Vn – (Vn* Y)  

 
   Vc = $ 1´800.000.oo – (1´800.000.oo x 0,1422)   

   Vc = $ 1´800.000.oo – 255.960.oo   

   Vc = $ 1´544.040.oo                                         

 
Valor de 68.24 mts2 del Apartamento 301 a $ 1´544.040.oo c/u………..…. $ 105´365.289,60  
 
Valor redondeado………………………………………………………………....$ 105´500.000.oo 
 
b) VALOR TOTAL AVALÚO…………………………....……….………………$ 105´500.000.oo 
 
SON:  CIENTOCINCO MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS MONEDA LEGAL. 
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RESUMEN DE AVALÚO 
 

A ) Valor apartamento 101………………………………$ 120´000.000.oo 
 

A ) Valor apartamento 201………………………………$   86´500.000.oo 
 

A ) Valor apartamento 301………………………………$ 105´500.000.oo 
 

A ) Valor total avalúo………..……………………………$  312´000.000.00 
 
SON: TRESCIENTOS DOCE MILLONES DE PESOS MONEDA LEGAL 
 

A continuación respondo los cuestionamientos, que trae el Código General del Proceso, para 
los peritazgos: 
 
“El perito deberá manifestar bajo juramento que se entiende prestado por la firma del 
dictamen que su opinión es independiente y corresponde a su real convicción profesional. El 
dictamen deberá acompañarse de los documentos que le sirven de fundamento y de 
aquellos que acrediten la idoneidad y la experiencia del perito.  
 
Todo dictamen debe ser claro, preciso, exhaustivo y detallado; en él se explicarán los 
exámenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuadas, lo mismo que los 
fundamentos técnicos, científicos o artísticos de sus conclusiones.  
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Bajo la gravedad del juramento, manifiesto, que la información aquí rendida es 
completamente independiente  y corresponde a mi real saber y de conciencia profesional, la 
cual no ha sido influida por agentes externos a mi trabajo, en los que se pretende solo el 
seguimiento de los principios éticos y morales, para lograr la aceptación de las personas que 
me contrataron   
 
1.- La identidad de quien rinde el dictamen y de quien participó en su elaboración. 
 
NOMBRE: JAIRO GIL SALDARRIAGA 
 
2.- La dirección, el número de teléfono, número de identificación y los demás datos que 
faciliten la localización del perito. 
 
DIRECCIÓN: CARRERA 11 N° 12B – 34 ALTO CAMPOHERMOSO, TELÉFONO: 8840774 
– 3162506547     
 
3.- La profesión, oficio, arte o actividad especial ejercida por quien rinde el dictamen y de 
quien participó en su elaboración.  
 
PROFESIÓN: ADMINISTRADOR PÚBLICO; OFICIO: PERITO AVALUADOR 
 
4.- La lista de publicaciones, relacionadas con materia del peritaje, que el perito haya 
realizado en los últimos 10 años, si las tuviere. 
 
NO TENGO 
 
5.- La lista de casos en los que haya sido designado como perito o en los que haya 
participado en la elaboración de un dictamen pericial en los últimos 4 años. Dicha lista 
deberá incluir el juzgado o despacho en donde se presentó, el nombre de las partes, de los 
apoderados de las partes y la materia sobre la cual versó el dictamen.  

 
1 – EXPROPIACIONES 

 
JUZGADO 1° CIVIL DEL CIRCUITO 
 
1 – Demandante Empresa de Renovación Urbana de Manizales Ltda. 
      Demandado Rogelio Giraldo García  
      Radicado: 2014-280 
 
2 - Demandante Municipio de Manizales 
     Demandados Ofelia Díaz de Neira, Gloria Inés Díaz de Henao, Amparo Díaz de Vinasco,     
     Carlos Alberto Díaz Patiño, Diana Patricia Díaz Pérez, Luz Mary Díaz Patiño y Rodolfo      
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     Díaz     
     Patiño. 
     Radicado: 2014-00195 
 
3 – Demandante Empresa de Renovación Urbana de Manizales Ltda. 
      Demandado David Eugenio Zapata Arias  
       Radicado: 2011-00061 
 
4 – Demandante Municipio  de Manizales. 
      Demandado Fabiola Arroyave de Henao 
      Radicado: 2015-00166 
 
5 – Demandante Empresa de Renovación Urbana de Manizales Ltda. 
 
      Demandados José Bernabé, Luis Eduardo, Valeriano Alfonso, Jaime,  
      María Rosalba y Héctor Manuel García Alfonso 
      Radicado: 2013-00276 
 
 
6 – Demandante Empresa de Renovación Urbana de Manizales Ltda. 
      Demandados Sandra Milena Arcila Patiño y Gonzalo Arcila Valencia  
      Radicado: 2013-00388 
 
JUZGADO 2° CIVIL DEL CIRCUITO 
 
7 – Demandante Municipio de Manizales Ltda. 
      Demandado Néstor Jaime Moreno Parra   
      Radicado: 2010-0181 
 
 
JUZGADO 3° CIVIL DEL CIRCUITO 
 
8 – Demandante Municipio de Manizales Ltda. 
      Demandado Jairo Alberto González Buriticá, Daniela Tania Alexa Siara  
      González y Andrés Santiago González Bermúdez   
      Radicado: 2014-0168 
 
9 – Demandante Empresa de Renovación Urbana de Manizales Ltda. 
      Demandado Javier Humberto Arias Ospina 
      Radicado: 2014-00038 
 

10 – Demandante Municipio de Manizales 
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       Demandados Francisco Javier Quimbayo mejía y Herederos Indeterminados de la   
       señora Amelia Arias viuda de Medina.  
       Radicado 2013 - 00328 
 
11 – Demandante Empresa de Renovación Urbana de Manizales Ltda.      
        “ERUM”. 
        Demandados Herederos Indeterminados de Eudoxia o Eudosia  
        Gutiérrez. Soledad Ceballos de Molina (Acreedora Hipotecaria)- 
        Radicado: 2011-00384 

 
2 – PROCESOS DE PERTENENCIA 

 
JUZGADO 1° CIVIL DEL CIRCUITO 
 
 
12 – Demandante Orfilia y Gloria Alba Valencia  
        Demandados: Herederos Indeterminados del Causante Pantaleón Villamil  Buitrago.                                        
        Radicado N° 2015-00218 
 
13 – Demandante Alfonso Rivera Rivera.  
        Demandados: Herederos Indeterminados de María Virgelina Rivera Viuda de Marín. 
        Radicado N° 2015-00115. 
14 – Demandante María Rosalba Vásquez Loaiza.  
        Demandados: Personas Indeterminadas. 
        Radicado N° 2014-00064 
 
 15 – Demandante Luz Adíela Ciro Arias.  
         Demandados: Corporación Unidos en Acción por el Bienestar Social. 
         Radicado N° 2013-00301. 
 
16 – Demandante: María Olga Osorio González.  
        Demandados: Personas Indeterminadas. 
        Radicado N° 2014-00214 
 
17 – Demandante: José Gonzalo López Galeano  
        Demandados: Fanny Bustamante de Ochoa.  
 
18 – Demandante: Alicia González de Betancur.  
        Demandados: Personas Indeterminadas. 
        Radicado N° 2014-00212  
 
19 – Promovido: Ancízar Serna Mejía. 
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        Contra: Urbanizadora San Jorge y Personas Indeterminadas. 
        Radicado: 2014-00366.                       
                       
 20 – Promovido: Luz Mary Santa Arenas. 
         Contra: Joaquín Emilio Gutiérrez Ballesteros, Albeiro Gutiérrez Ballesteros, Gloria Inés  
         Gutiérrez Ballesteros, María Doris Gutiérrez Ballesteros, Jesús María Gutiérrez             
         Ballesteros, Luis Gonzaga Gutiérrez Morales, Luz Estella Gutiérrez Ballesteros,   
          Amparo       de Jesús Salazar Guevara y además en contra de Herederos        
          Indeterminados de la señora María Nelly Gutiérrez de Becerra o María Nelly Gutiérrez   
          Ballesteros y Personas Indeterminadas. 
          Radicado: 2014-00301.                       
 

3 – PROCESOS DIVISORIOS 
 
 
JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO 
 
1 – Demandante Miguel Ángel Giraldo González, María Cecilia, Martha Cecilia, María      
 
      Ascened Giraldo González o María Asceneth Giraldo Giraldo, Ana ligia Giraldo de   
      Giraldo, Cristián Camilo Sarmiento Giraldo Yeny Katerine Joya Giraldo. Contra Gilma   
      Giraldo González y Carlos Emilio Giraldo González. 
      Radicado: 2014-00135 
 
2 – Demandante Josué García Rojas (Fallecido) 
      Demandado Irma García Palacio y los Herederos Determinados de la señora  
      Ana Cecilia García Rojas, Lucía, Magola, Luis Gonzaga, María Elena, María  
      Emperatriz, Francisco Arango García (hijos de la fallecida), Gloria Inés, Daniel,  
      Julián, Beatriz Elena y Ezequiel Franco Arango (herederos determinados de  
      Bertilda Arango – hija de Ana Cecilia), y los Herederos Indeterminados de la  
      señora Ana Cecilia García Rojas. 
      Radicado: 2006-00162 
 
JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL CIRCUITO 
 
1 – Demandante: María Lucrecia Poveda Buitrago.  
      Contra: Aníbal Poveda Buitrago.  
      Radicado: 2014-00052 
 
2 – Demandante: Mónica Lily García Galeano.  
      Contra: María Clarisa Agudelo Flórez.  
      Radicado: 2012-0228 
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4 – PROCESOS REIVINDICATORIOS 

 
JUZGADO 2° CIVIL DEL CIRCUITO 
 
 1 – Demandante: Gloria Patricia Serna Gómez.  
       Demandadas: Elena Serna de Serna y Francia Serna Serna 
        
2 – Demandante: Martha Cecilia Serna López 
      Demandado: Silvio Serna López 
 
3 – Demandantes: María Adela Correa Zuluaga y el señor Never Augusto Arbeláez Correa.  
       Demandadas: Nelly Patricia Mosquera Garzón y María Nelly Garzón de   Mosquera 
 

4 – Demandante Sociedad Inversiones Springstube Ramírez y Cía. Ltda.  
 
      Demandado Jesús Marino Giraldo Marulanda  
 
 
JUZGADO 2° CIVIL MUNICIPAL 

 
1 – Demandante Hilda Gladys Calderón Martínez.  
      Demandado Efraín Ríos Gallego. 
 
JUZGADO 3° CIVIL DEL CIRCUITO 
 
1 – Demandantes: María Nohora Molina Echeverry.  
      Demandado: maría cristina Garcés Alzate.  
 
2 – Demandante: Servicio Nacional de Aprendizaje - SENA 
       Demandado: Francisco Javier Alzate 
 
6 – Si ha sido designado en procesos anteriores o en curso por la misma parte o por el 
mismo apoderado de la parte, indicando el objeto del dictamen.  
 
NO. 
 
7.- Si se encuentra incurso en las causales contenidas en el artículo 50, en lo pertinente. 
 
NO NUNCA EN 30 AÑOS DE SER AUXILIAR DE LA JUSTICIA HE ESTADO INCURSO 
EN NINGUN PROCESO. 
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8.- Declarar si los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son 
diferentes respecto de los que ha utilizado en peritajes rendidos en anteriores procesos que 
versen sobre las mismas materias. En caso de que sea diferente, deberá explicar la 
justificación de la variación. 
 
EN ESTE AVALÚO SE HA TOMADO EL MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO, 
QUE ES EL QUE ESTABLECE LA RESOLUCION 620 DE 2008, además de lo solicitado 
por el Ministerio de Vivienda, el avalúo se debe realizar de conformidad con los lineamientos 
del DECRETO 2150 DE 1995, EL DECRETO 1420 DE 1998 Y DECRETO 1077 DE 2015 
CAPÍTULO 2.1.2.2, agregando que también se tomo  el MÉTODO DE REPOSICIÓN 
determinado por la misma Resolución 620 de 2008. 
 
9.- Declarar si los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son 
diferentes respecto de aquellos que utiliza en el ejercicio regular de su profesión u oficio 
rendidos en anteriores procesos que versen sobre las mismas materias. En caso de que sea 
diferente, deberá explicar la justificación de la variación. 
 
NO, SON LOS MISMOS 
 
10.- Relacionar  y adjuntar los documentos e información utilizados para la elaboración del 
dictamen. 
 

EL AVALÚO SE REALIZÓ CON LA INFORMACIÓN OBTENIDA Y DE LA 
QUE SE DEJÓ CONSTANCIA EN ESTE INFORME.  
 
Atentamente, 
 
 

 
 
 
 
JAIRO GIL SALDARRIAGA 
C.C. # 4.320.317 Manizales 
Radicado 00021-4320317 
Corporación Colombiana Autorreguladora de Avaluadores – AVAV  
Auxiliar de la Justicia 
Exfuncionario del Instituto Geográfico Agustín Codazzi 
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