CONSTANCIA: Noviembre 16 de 2021. A Despacho de la sefiora Juez, el presente proceso informando que
el pasado 10 de noviembre, fue remitido el dictamen pericial realizado por el perito JORGE ARIEL
SPAGGIARI GUTIERREZ, atendiendo a lo ordenado en audiencia de inventarios y avaldos
suspendida el pasado 07 de octubre de 2021.

\pegney
VALENTINA CARDONA BUITRAGO
Oficial Mayor- Sustanciadora

JUZGADO SEXTO DE FAMILIA DEL CIRCUITO DE MANIZALES
Manizales, dieciséis (16) de noviembre de dos mil veintiuno (2021)

Radicado: 17-001-31-10-006-2019-00-490-00

Vista la anterior constancia, se dispone agregar y poner en conocimiento de las partes
intervinientes, el DICTAMEN PERICIAL aportado por el perito designado Dr. JORGE
ARIEL SPAGGIARI GUTIERREZ y realizado a los inmuebles ubicados en la Calle 31 No. 31 -
14 - Calle 31 Carreras 29 y 30 No. 29 — 02 del Barrio Campoamor y Carrera 15 No. 17 - 19y
17 — 21 del Barrio Las Américas de la ciudad de Manizales.

De dicho dictamen, se CORRE TRASLADO a las partes por el término de TRES (3) DIAS,
para los fines que consagra el articulo 228 del Cddigo General del Proceso.

NOTIFIQUESE

A

PAOLA JANNETH ASCENCIO ORTEGA
JUEZ

JUZGADO SEXTO DE FAMILIA DEL CIRCUITO
MANIZALES - CALDAS
NOTIFICACION POR ESTADO ELECTRONICO

El auto anterior se notifica en el Estado No. 205 el 17 de noviembre
de 2021.

(_&_‘-ﬁ)\ :&“"‘«; (TN \,ol\ 2

ILDA NORA GIRALDO SALAZAR
Secretaria
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10/11/2021 Correo: Juzgado 06 Familia - Caldas - Manizales - Outlook

% Responderatodos ~ i Eliminar () No deseado Bloquear

AVALUO PREDIO CAMPOAMOR RADICADO 2019-490

@©  Respondio el Mié 10/11/2021 9:05 AM.

Jorge Spaggiari <jorgespaggiari@gmail.com>
Mié 10/11/2021 8:59 AM
Para: Juzgado 06 Familia - Caldas - Manizales

AVALUO VIVIENDA CAM... o CARTA REMISORIA.pdf
3 MB 170 KB

X/ Mostrar los 5 datos adjuntos (7 MB) Descargar todo ~ Guardar todo en OneDrive - Consejo Superior de la Judicatura

Buenos dias:

En los adjuntos el informe de avalto solicitado con los anexos correspondientes.
Cordialmente,

Arquitecto

Jorge Spaggiari Gutiérrez
Perito Avaluador

Cel.: 3122393582-3046384745
jorgespaggiari@gmail.com

Responder Reenviar

https://outlook.office.com/mail/deeplink?popoutv2=1&version=20211101003.06
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AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTO JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

Manizales, Noviembre 10 de 2021

Doctora:

PAOLA JANNETH ASCENCIO ORTEGA

JUZGADO SEXTO DE FAMILIA DEL CIRCUITO DE MANIZALES
CALDAS

Ciudad

Asunto: Demanda en Proceso de Liquidacion Patrimonial,
Radicacion 170013110006 2019-00490.

Adjunto a la presente se hace entrega del avalio del inmueble
localizado en la Calle 31 No. 31 — 14 - Calle 31 Carreras 29 y 30 No.
29 — 02, informe que se compone de 31 folios.

Cordialmente,
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Arqg. JORGE ARIEL SPAGGIARI GUTIERREZ.
C.C. 10.265.666 de Manizales.

AVAL-10265666

Cra. 23 No. 49 — 71 Manizales.

Tels.: 6068904374 — 3122393582 - 3046384745
jorgespaggiari@gmail.com

Arquitecto Jorge A. Spaggiari Gutiérrez — Carrera 23 No. 49 — 71 Ed. Plaza 51 Ap. 1001
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AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

Manizales, Noviembre 10 de 2021

Doctora:

PAOLA JANNETH ASCENCIO ORTEGA

JUZGADO SEXTO DE FAMILIA DEL CIRCUITO DE MANIZALES CALDAS
Ciudad

Proceso: LIQUIDACION SOCIEDAD PATRIMONIAL.
Demandante: MARTHA GALLEGO MUNOZ.
Demandado: JAIME TORO FLOREZ.

Radicado: 170013110006 2019-00490

El suscrito JORGE ARIEL SPAGGIARI GUTIERREZ, Identificado con la Cédula de
Ciudadania No. 10.265.666 de Manizales (Caldas), Arquitecto con Matricula
Profesional 17700-27178 y Registro Abierto de Avaluador AVAL-10265666
actuando como perito en la referencia, allego al Juzgado éste dictamen pericial en
los siguientes términos:

1. OBJETO DEL DICTAMEN:

1.1 Realizar el avalio comercial correspondiente al predio objeto del litigio
ubicado en la Carrera 15 No. 17 — 19y 17 — 21, Barrio las Américas en la ciudad de
Manizales, Departamento de Caldas..

2. SOLICITUD DE DICTAMEN:

A solicitud del Juzgado Sexto de Familia del Circuito de Manizales — Caldas se
realiza el presente Dictamen “atendiendo lo ordenado en Audiencia del pasado 07
de Octubre de 2021”, por el cual se ordena rendir dictamen pericial de Avallo
Comercial dentro del proceso de Liquidaciéon Sociedad Patrimonial iniciado por
Martha Gallego Mufioz en contra de Jaime Toro Florez.

Arquitecto Jorge A. Spaggiari Gutiérrez — Carrera 23 No. 49 — 71 Ed. Plaza 51 Ap. 1001
Manizales - Tels.: 6068904374 — 3122393582 WhatsApp 3046384745 jorgespaggiari@gmail.com



AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

AVALUO COMERCIAL INMUEBLE URBANO
CALLE 31 No.31-14
CALLE 31 CARRERAS 29 Y 30 No. 31 -14
BARRIO CAMPOAMOR
MANIZALES — CALDAS

=
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AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

1. INFORMACION BASICA O INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITANTE:

1.2. NUMERO DE RADICACION:
1.3.  TIPO DE INMUEBLE:

1.4.  TIPO DE AVALUO:

1.5. DEPARTAMENTO:

1.6.  MUNICIPIO:

1.7. NOMBRE DEL BARRIO:

1.8. DIRECCION:

1.9. MARCO JURIDICO:

1.10. DESTINACION ACTUAL:

1.11. FECHA DE LA VISITA:

2. INFORMACION CATASTRAL
N° PREDIAL:

No. PREDIAL NACIONAL:

DIRECCION:

JUZGADO SEXTO DE FAMILIA  DEL
CIRCUITO DE MANIZALES.

170013110006 2019-00490
Vivienda.

Comercial urbano.

Caldas.

Manizales.

Campoamor.

Calle 31 No. 31 — 14.
Calle 31 Carreras 29 y 30 No. 29 — 02.

Avallo de bienes inmuebles. Decreto
2150/1995.

Vivienda.

Noviembre 06 de 2021.

17-001-01-05-0268-0005-000

17-001-01-05-00-00-0268-0005-0-00-00-0000

Calle 31 No. 31 — 14.
Calle 31 Carreras 29 y 30 No. 29 — 02.

VIGENCIA DE LA ZONA DESCRIPCION DE

VALOR

ACTUAL DE LA AREA DE

: ) LA ZONA ZONA HOMOGENEA ZONA AREA DE AVALUO CATASTRAL
A(:C-:r:TA\AI_SIZTAR(zl_O N HO'\;CS)ETEA HOMOGENEA GEOECONOMICA | HOMOGENEA TERGZENO CONSTRUCCION (m?) VIGENTE
HSICA GEOECONOMI
CA
72.045.000,00
01/01/2021 $
4
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AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

3. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

a)

b)

c)

Certificado de Tradicion No. Matricula 100 - 9353 con fecha de impresion del
19 de Julio de 2021.

Escritura Publica No. 1567 del 11 de Septiembre de 2017 protocolizada en
la Notaria Primera (1) del Circulo Manizales.

Factura del Impuesto Predial Unificado, Documento de Cobro No.
1300072042 con fecha de emision 2021-07-24.

4. TITULACION E INFORMACION JURIDICA

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

5.1.

PROPIETARIOS: JAIME TORO FLOREZ.
C.C. 19.061.073
PETER DARIO CARVAJAL LOPEZ.
C.C. 75.073.872

TITULOS DE ADQUISICION:

e Escritura Publica No. 1567 del 11 de Septiembre de 2017
protocolizada en la Notaria Primera (1) del Circulo Manizales.
Especificacion: Modo de Adquisicion: 0125 Compraventa. Anotacion
No. 015 del Certificado de Tradicion.

FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA: 100 — 9353.

OBSERVACIONES JURIDICAS: Referirse a certificado de tradicion
reciente.

NOTA: La anterior informacion no constituye estudio juridico de la
propiedad.

DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

DELIMITACION DEL SECTOR:

El inmueble objeto del presente avalio comercial urbano, se encuentra
dentro del municipio de Manizales y se encuentra enmarcado por las
siguientes vias y sectores:
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5.2

5.3

5.4

AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

NORTE: Con la Carreras 23
ORIENTE: Con la Calle 38.
SUR: Con la Carrera 31.
OCCIDENTE: Con la Calle 27.

ACTIVIDAD PREDOMINANTE: El sector se caracteriza por ser de antigua
consolidacion dentro del perimetro urbano de la ciudad localizandose en el
Centro Sor - Oriente de la misma con buenas vias de enlace que lo
comunican con el resto de la ciudad. Se caracteriza por la existencia de
viviendas unifamiliares construidas individualmente. También se han
desarrollado edificios multifamiliares aislados. Existen también edificaciones
institucionales.

TIPOS DE EDIFICACION: Mixtas: Edificaciones con estructuras de guadua
y recubrimiento en bahareque, construcciones en sistema de muros
confinados con vigas y columnas de amarre o inmuebles en sistemas mixtos
los cuales corresponden a la mezcla de los dos anteriormente descritos. Las
edificaciones en altura se han desarrollado en sistemas aporticados con
vigas y columnas en concreto o de muros vaciados en concreto.

EDIFICACIONES IMPORTANTES Y SITIOS DE INTERES:

Educativos: Instituto Universitario de Caldas, IE Instituto Técnico
Francisco José de Caldas, Liceo Isabel la Catdlica,
Colegio perpetuo Socorro, Centro de Desarrollo Infantil
Cervantes.

Religiosos: Parroquia Nuestra Sefiora de Chiquinquira, Iglesia de
Dios Ministerial de Jesucristo Internacional, Templo
Testigos de Jehova.

Institucionales:  Policia Nacional Metropolitana de Manizales, Estacion
Fundadores Cable Aéreo Manizales, Centro Cultural y
de Convenciones, Camara de Comercio de Manizales.

Recreativos: Parques Fundadores, Ernesto Gutiérrez Arango y de
Caldas. Bulevar Carrera 23.

Comerciales: Centro Comerciales Parque Caldas y Fundadores.
Supermercado ARA, diversidad de comercio puntual:
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5.5

5.6

5.7

5.8

6.1

AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

Almacenes de prendas militares, peluquerias,
panaderias, cafeterias, tiendas de barrio.

Residenciales: Edificios de apartamentos EI Parque, Fundadores,
Conjunto Residencial Sierra Bonita entre otros.

ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA: 3.

VIAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR: Partiendo del Centro de
la Ciudad (Carrera 23) se toma la Calle 31 en sentido Sur hasta encontrar el
cruce peatonal con la Carrera 29, lugar en donde se gira a la izquierda para
desembocar sobre la Carrera 30, se atraviesa dicha via y se encuentra un
pasaje peatonal. Al fondo y sobre la sobre la margen derecha se ubica el
inmueble motivo del presente avallo. Todas estas vias se encuentran en
buen estado de conservacion y mantenimiento.

INFRAESTRUCTURA URBANA: EIl sector cuenta con alumbrado publico,
red de energia eléctrica, red telefénica, internet y television por suscripcion,
gas domiciliario, recoleccion de basuras y servicio de acueducto y
alcantarillado; es decir, la zona cuenta con la infraestructura en servicios
publicos que garantizan el buen desarrollo de los usos antes mencionados.

PERSPECTIVAS DE VALORIZACION: El sector posee una moderada
perspectiva de valorizacion debido a la consolidacion del sector y a su buena
localizacion.

REGLAMENTACION URBANISTICA

La reglamentacion urbanistica que rige el Municipio de Manizales — Caldas
esta contenida en el Acuerdo 958 del 02 de Agosto de 2017 por el cual se
adopta la renovacion ordinaria de contenidos de largo plazo del Plan de
Ordenamiento Territorial de Manizales.

NORMATIVIDAD ESPECIFICA:

indice de Ocupacion: Variable.
indice de Construccion: 2,5
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AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

AMBITO NORMATIVO > LOCALIZACION
SECRETARIA DE PLANEACIGN 13 ]
ALCALDIA DE MANIZALES } AN B
A
AREA DE ACTIVIDAD:
Residencial

Cansalidacian Urbana

AMEMAZA Y RIESGO:
WEF numeral 22 3 AREAS [E AMENAZA v RIESGO def ||
Componerte Urbana det DTS y los Planos U-4 aMERAZE
POR CESUZAMIENTO URBAMA, U-48 AMENAZA POR
SUBSIDENCIA URBAND, -5 RESEO POR |
DESLZAMIENT D LIRBANC (IMDICATGY], L5 |5
TRATAMIENTO ZOMAS DE ALTO RIESGO CON
ESTUDICS CETALLADOS, U7 PRICAIZACION CE
ESTUDICS  DETALLADOS,  U-7A BUELOS  CE
PROTECCION POR RIESGD MO MTISAELE, L8
AMEHNATA POR IMUNCATION LUREARA  U-3 RESG0
POR IMUNDACICr URBAND, que forman parte integral del
presents Flan.

ESTRUCTURA ECOLOGICA: |
“er numeral 2211 ESTRUCTURA ECOLOGICA CE e
SOPORTE URBAPL del Comporerte Urbano del D75 vy = |
Plano -1 ESTRUCTURA ECOLOGICA DE SOFORTE |
URBANA, que foman perte intzgral cel presents Flan

COMNVENCIONES:
Armbibo normative o S
Lirmite sub Sectores e -
Limite predios —  m—m

AMBITO NORMATIVO LOCALIZACION
SECRETARIA DE PLANEACIGN
ALCALDIA DE MANIZALES AN 6.3
‘,
AREA DE ACTIVIDAD:
- Residencial
~ TRATAMIENTO:
Consaliacion Urbanz.
BARRIDS.

Jesis de 13 Buena Esperanza, 20 de Julio, Mammnato,
Carrpo Amor, Nevaco v La Playa

CONVENCIONES:
Ambito normativo

Limite subsectores we
Lirrite predios — -

o
5§

- III

5
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7.1

7.1.1

AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ

REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

| USOS PERMITIDOS
C-1. 55 VU VB VM VAC
copieo \NIVEL DE IMPACTO CONDICIONES A LAS TPOLOGIAS DE USOS
c-3 Bajn-hedio
C-5 Bajo— Mecio A exepclon de los cod gos G4553000 v G453004
C-7 Medio- Alto
C-8 Al
52 Al Foird desarnllar 13 achiidad con codion 10 S95061 en todo 2l sector, en inmuenles SLpeiores a 300 me
o 53 Albo Raguiare Conceptn Prerio de la Sacrataria de TeEnsito y Transports b unicipal y unicamenta an los secinres da EIMavado y Bl Carmen.
b= | 55 Bajo-Medin
a2 55 Al
< 57 Ao
o 54 Medio FEequere insononzacion.
3 3-12 Eiajo-fdedic-Alto
8 3-14 edlic Requiers edficacian especialzada (Solo pusde ubicarse agencia furerana
o S-16 Hedio
= 3-16 Wedic-Alto
w 317 hedia- Altn
(o] 5-18 Medio- Alto
© 5-19 Medio-Alto
F_ 3-20 f ] Sola se pemiten los servicios complementarios al transporte, siempre v cuando se acojan & Sistema de Movilidad
E 5-21 Alto
S 52 Eiajo
i 3-23 Bajo
o IE-1 Medio- Alto
= IE-2 Bajo— Medio - Afto Requiere edficacion especialicada
[o] IE-3 Eajo — Medio Requiere edficacion especialicada
v 15-1 TEEIn - Alm
3 152 edio - Alm Requiere edficacion especialicada
prd 154 Eiajo-dedio-Am
=1 156-1 Balo — Media =
IC-1 MEedlo- Alta
1C-2 Al —
ICRE tEIC-AIED Regulers Insonarizaciin
I4-1 o =
DA Bajo
IL-2 M2l
- Los w208 no asignados por | Ficha coro , 9B COMD L0
= Los usos permifidos en 1 presents ficha Momstva deben curmplic con los raguerimianios establesidos par cada uso en @l Flan de Ordenarmerto T erriorisl.

Usos Principales:

C-1:
S-8:
VU:
VB:
VM:

VAC:

Comercio Minorista Basico.
Servicios Personales Generales.
Vivienda unifamiliar.

Vivienda Bifamiliar.

Vivienda Multifamiliar.

Agrupacion de Vivienda en Conjunto.

DESCRIPCION DEL INMUEBLE

CARACTERISTICAS GENERALES:

UBICACION: El predio objeto de avallio posee acceso sobre la Calle 31 vy
tiene como nomenclatura segun Certificado de Tradicion: Calle 31 No. 31 —
14 - Calle 31 Carreras 29 y 30 No. 29 - 02
La Edificacibn como tal posee 6 unidades residenciales como tal con
numeracion de portones: No. 29-16, No. 29-18, No. 29-20, No. 29-24, No.
29-22 y No. 29-26.
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AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

COORDENADAS: Longitud: -75°5112,90”
Latitud: 5° 06’ 34,00”
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7.1.2 AREA TERRENO:

FUENTE AREA M2

Certificado de Tradicion: 20,25 por la Calle 31 y de
5,00 metros de centro o fondo, pero medido el

inmueble resulta tener un centro de 7,00 metros con
una superficie de 116 M2." 116,00

Escritura Publica 1567 del 11/09/2017 Notarial de
Manizales: "20,25 por la Calle 31 y de 5,00 metros
de centro o fondo, pero medido el inmueble resulta
tener un centro de 7,00 metros con una superficie
de 116 M2." 116,00
AREA ADOPTADA 116,00

Se adopta el area de 166,00 M2 debido a que es coincidente entre los 2
documentos juridicos del inmueble (Certificado de Tradicion y Escritura
Publica).

10
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7.1.3

7.1.4

7.1.5

7.1.6

7.1.7

7.1.8

7.1.9

AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

LINDEROS Y DIMENSIONES:

Por el frente con la Calle 31, por el fondo con predio de Otilia Salgado, por
un costado con propiedad de Manuel Orozco y Otro y por el otro costado con
Herederos de Jesus Cardenas.

TOPOGRAFIA Y RELIEVE: De topografia y relieve inclinado modelado
en terraplenes

FORMA GEOMETRICA: Rectangular
FRENTE: 20,25 M.
FONDO: 7,00 ML.
RELACION FRENTE-FONDO: 1:0,35

VIAS, CLASIFICACION Y ESTADO: El predio posee su principal acceso
por:

Calle 31: Via local.

7.1.10 SERVICIOS PUBLICOS: El inmueble cuenta con los servicios de acueducto,

7.2

7.2.1

alcantarillado, recoleccion de basuras y energia eléctrica presentando un
buen funcionamiento.

Posee seis (6) contadores de energia eléctrica y un (1) contador de
acueducto.

CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS:

CALLE 31 No. 29-16, No. 29-18, No. 29-20, No. 29-24, No. 29-22 y No. 29-26

CALLE 31 No.31-14
CALLE 31 CARRERAS 29 Y 30 No. 29 - 02

BARRIO CAMPOAMOR
MANIZALES - CALDAS

ITEM DESCRIPCION
e Zapatas individuales unidad con vigas de
CIMENTACION cimentacion en concreto reforzado.
ESTRUCTURA e Muros confinados con vigas y columnas de

11
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CALLE 31 No. 31-14
CALLE 31 CARRERAS 29 Y 30 No. 29 - 02
CALLE 31 No. 29-16, No. 29-18, No. 29-20, No. 29-24, No. 29-22 y No. 29-26
BARRIO CAMPOAMOR
MANIZALES - CALDAS

ITEM DESCRIPCION
amarre en concreto reforzado.
e Estructura de madera con losa de concreto
ENTREPISOS maciza. .
e Losa de concreto sobre tierra en los
apartamentos de primer piso.
ESCALERAS e Metdlicas con . huellas pr.efabricadas en
concreto y recubiertas en gravilla lavada.
CUBIERTA e Teja de fibro _ C(,amentq_ apoyada sobre
estructura en perfileria metalica.
FACHADA e Revoque y pintura.
MUROS e Mamposteria revocada y pintada.
PISOS e Ceramica en todas las areas.
e Acceso metélicas.
PUERTAS e Interiores en madera de triplex entamborado..
VENTANERIA e Metdlicas con vidrio transparente.
BAROS o Enchapados_en_ cer?mica en piso y p_aredes,
aparatos sanitarios linea gama econémica.
e Superficies enchapadas en  ceramica,
COCINAS lavaplatos en acero inoxidable, gabinetes
inferiores y superiores en madera.
LAVADEROS e Prefabricados en granito pulido.
e Piso 1. Tabla de madera pintada en sala y
alcobas, comedor y cocina en aluminio e
CIELORASOS icopor.
e Piso 2: Perfileria de aluminio con laminas de
icopor o acrilico. Cocina en tablilla de madera.
MUEBLES FIJOS e 1 closet en madera en apartamento 3.
ILUMINACION e Incandescente.
NUMERO DE PISOS e Tres.
e 63 afios contados a partir de la primera
VETUSTEZ anotacion del Certificado de Tradicion.
ESTADO DE e 3,0: “Estado bueno, necesita reparaciones
CONSERVACION sencillas”. Tablas de Fitto y Corvini.
UsoO e Vivienda.
e 239,54 M2..

AREA Y FUENTE

Medidas tomadas al momento de la visita.
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7.2.2 DISTRIBUCION INTERNA Y OBSERVACIONES:
No ESPACIO ESPACIOS INTERNOS | OBSERVACIONES
1.0 | Apartamento 1 No. e Sala.- Comedor. | Normal estado de
29 -16 e 2 alcobas. conservacion y
e 1 bafio. mantenimiento.
e 1 cocina.
e 1ropas
2.0 | Apartamento 2 No. e Sala—Comedor. | Normal estado de
29 -18 e 3 alcobas. conservacion y
e 1 bafio. mantenimiento.
e 1 cocina.
e 1 ropas.
3.0 | Apartamento 3 No. e Sala.- Comedor. | Regular estado de
29 - 20 e 2 alcobas. conservacion y
e 1 bafo. mantenimiento.
e 1 cocina.
e 1 ropas
4.0 | Apartamento 4 No. e Sala.- Comedor. | Normal estado de
29-24 e 2 alcobas. conservacion y
e 1 bafio. mantenimiento.
e 1 cocina.
e 1ropas
5.0 | Apartamento 5 No. e 1 alcoba No hubo ingreso a
29 -22 e 1 bafio. dicha unidad.
e 1 cocina.
e 1 ropas
6.0 | Apartamento 6 No. e Sala.- Comedor. | Normal estado de
29 - 26 e 2 alcobas. conservacion y
e 1 bafio. mantenimiento.
e 1 cocina.
e 1ropas

13

METODO DEL AVALUO

Para la determinacion de valor comercial del bien inmueble se utilizaron los
siguientes métodos establecidos por la Resolucion N° 620 de fecha 23 de
septiembre de 2008, expedida por el IGAC:

Articulo 1°.- Método de comparaciéon o de mercado. Es la técnica
valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del

Arquitecto Jorge A. Spaggiari Gutiérrez — Carrera 23 No. 49 — 71 Ed. Plaza 51 Ap. 1001
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estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avaluo.

Articulo 3°.- Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el
valor comercial del bien objeto de avaluo a partir de estimar el costo total de
la construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo,
y restarle la depreciacién acumulada.

CONSIDERACIONES

1. Se trata de una edificacion localizada en un barrio residencial con buenas

vias de enlace que comunican al predio con el sector y el resto de la

ciudad.

El inmueble posee 6 unidades residenciales independientes,

Por generarse el acceso al predio Unicamente a través peatonales, la

edificaciébn no posee ningun tipo de acceso o salida vehicular.

4. El inmueble mencionado dentro del presente informe como Apartamento
No. 3 presenta problemas de humedad en todo el recorrido de la pared
gue colinda contra el muro de contencién que delimita el predio.

w N

GRADO DE COMERCIALIZACION:

Teniendo en cuenta las caracteristicas fisicas del inmueble objeto de avaltio
asi como las condiciones del mercado inmobiliario para el sector, se puede
estimar que el inmueble observa una comercializacion media (Tipo B), con un
tiempo aproximado de comercializacion entre los 12 a 24 meses, dependiendo
de las estrategias de publicidad y mercadeo.

INVESTIGACION ECONOMICA
INVESTIGACION INDIRECTA:

e Método Comparativo. Es la técnica valuatoria que busca establecer
el valor comercial del bien (Lote), a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del
objeto de avalio. Se adopta esta metodologia pues es la Unica
confiable, debido a que con las negociaciones efectuadas en los
ultimos tiempos en inmuebles de similares caracteristicas se podra
establecer comparativamente el valor del lote.

e Método de costo de reposicién. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de
la construccidn a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de
avallo, y restarle la depreciacion acumulada.

Arquitecto Jorge A. Spaggiari Gutiérrez — Carrera 23 No. 49 — 71 Ed. Plaza 51 Ap. 1001
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10.2 MEMORIAS DE CALCULO A LA FECHA.

10.2.1 METODO COMPARATIVO Y REPOSICION CONSTRUCCION:

ESTUDIO DE MERCADO PREDIO URBANO

COMPARACION DE MERCADO
AREA VR. M2 DE VRM2
DIRECCION é
N ECCIO! TIPO TERRENO AREA CONSTRUCCION| VALOROFERTA | VALORDEPURADO| Teléfono y Fuente CONSTRUCCION TERRENO (OBSERVACIONES
Vivienda de 2 niveles. Contiene apartamento
Finca Raiz Cod. 6689003 de sala comedor, 2 alcobas, 1 bafio, cocina
1 CAMPOAMOR CASA 108,00 184,00 $ 290.000.000 | $ 281.300.000 |  INQ I Inmobiliaria Tel.: | $ 1.273.628 $434.744 y ropas. Vivienda: Sala - comedor, 3
6068723377 alcobas, estudio, 1 bafio, cocina y ropas.
Pisos en madera.
Vivienda con 3 rentas: Piso 1 Aparta
Finca Raiz Cod. 6728385 estudio: 1 alcoba, 1 bafio, 1 cocina. Piso 2:
i - l
2 CERVANTES CASA 130,00 210,00 $ 400000000 |$ 388000000 | ASME MmObitaro Carlos | oy ooy y 6 $453,044| APTaMENt0: Sl - comedor, 3 alcobas, 1
Humberto Carrefio Tel.: bario, cocina sencilla, ropas. Piso 3: Sala
3103761458 comedor, balcén, 3 alcobas, 1 bafio, cocina.
Piso 4: terraza. Pisos en ceramica.
Vivienda con 3 rentas: Piso 1: 2 alcoba, 1
Finca Raiz Cod. 6479091 bafio, 1 cocina. Piso 2: Apartamento: 4
3 San José CASA 180,00 180,00 $ 310.000.000 | $ 300.700.000 |  Star Inmobiliaria Tel.: | $ 1.211.564 $458.992| alcobas, 1 bario, cocina sencilla, ropas. Piso
6068866969 - 3148014286 3: Sala comedor, 6 alcobas, 1 bafio, cocina y|
terraza. . Pisos en madera y ceramica.
PROMEDIO $448.927|
EDAD| VIDA UTIL ERDIEES EIrrE= DEPRECIACION | VALOR REPOSICION ZeR VALOR FINAL DESV. ESTAND. $12.637|
DEVIDA | CONSERVACION DEPRECIADO
30 100 30% 35 46,19% $ 2.366.987,00 | $ 1.093.358,64 | $ 1.273.628,36 COEF. VARIAC. 2,82%
40 100 40% 25 33,79% $ 2.366.987,00 | $ 799.82384 | $ 1567.163,16 LIMITE $461.564,
50 100 50% 3 48,81% $ 2.366.987,00 | $ 1.155.423,40 | $ 1.211.563,60 LIMITE INFERIOR $436.289|
i EDADEN % ESTADO DE A - VALOR VALOR
EDAD| VIDA UTIL DEPRECIACION [ VALOR REPOSICION VALOR FINAL 50.000]
DEVIDA | CONSERVACION DEPRECIADO ADOPTADO b
63 100 63% 3 60,16% $ 2.366.987,00 | $ 1.423.898,90 | $ 943.088,10
TOR
e |8 94500000
OBSERVACIONES

el prototipo de vivienda unifamiliar medio de la Revista Construdata No. 200 periodo Septiembre - Noviembre 2021.

Las ofertas corresponden a casas de similares especificaciones pertenecientes al mismo sector, el valor asignado al lote de terreno es el redondeo del promedio en razén a la simetria de las ofertas comparables
El valor asignado a la construccion fue el resultado de aplicar el método de costo de reposicion descontando una depreciacion por edad y estado de conservacion segun la tabla de los autores Fitto y Conni y se usa

10.3 VALORES ADOPTADOS:

1.
2.
3

Notas con respecto a la anterior valoracion:

Se determin6 una edad de 63 afios.
La construccion posee una vida util de 100 afios.
Se le dio una calificacién 3,0 con respecto al estado de conservacion
el cual corresponde a: “Buen estado necesita reparaciones sencillas”.

Se le asigné un valor de reposicion de $ 2.391.643,00 (Revista
CONSTRUDATA No. 200 Septiembre — Noviembre 2021 — Vivienda
Unifamiliar Medio).
El valor adoptado corresponde al redondeo del valor final una vez
aplicada la férmula internacional de Fitto y Corvini.

TEM

UNIDAD DE MEDIDA

VALOR UNITARIO

TERRENO

M2

$450.000

CONSTRUCCION

M2

$945.000
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11. RESULTADO DEL AVALUO

UNIDAD
Calle 31 No. 31-14 DE MEDIDA U\I\/I'IA:I'LA???O VALOR TOTAL
MEDIDA
TERRENO M2 116,00 $ 450.000 $ 52.200.000
CONSTRUCCION M2 239,54 $ 945.000 $ 226.365.300

AVALUO TOTAL

$ 278.565.300

SON: DOSCIENTOS SETENTA Y OCHO MILLONES QUINIENTOS SESENTA'Y
CINCO MIL TRESCIENTOS PESOS M/CTE.

—

Arg. JORGE ARIEL SPAGGIARI GUTIERREZ.

7

C.C. 10.265.666 de Manizales.

AVAL-10265666

Cra. 23 No. 49 — 71 Manizales.

Tels.: 6068904374 — 3122393582 - 3046384745

jorgespagdgiari@gmail.com

Manizales, Noviembre 10 de 2021

12 DECLARACION DE CUMPLIMIENTO:

e Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas
hasta donde el valuador alcanza conocer;

e Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las
hipétesis y condiciones restrictivas que se describen en el informe;

e El valuador no tiene interés en el bien inmueble objeto de estudio;

e Los honorarios a liquidar no dependen de los aspectos del presente

informe

e La valuacion se llevo a cabo conforme a un cédigo de ética y normas
de conducta;

e El valuador ha cumplido los requisitos de formacion de su profesion;

16
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e EIl valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia del
bien que se esta valorando;

e El valuador ha realizado una visita o verificacion personal al inmueble
objeto de valuacion, y

¢ Nadie, con excepcion de las personas especificadas en el informe,
han proporcionado asistencia profesional en la presentacion del
informe.

RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR.

Bajo la gravedad de juramento, manifiesto:

El valuador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que
afecten al bien inmueble, a la propiedad valuada o los titulos legales de
las misma (Escritura).

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

ANEXOS

FOTOGRAFICOS

Registro fotogréfico.

DOCUMENTALES:

Certificado RAA Arquitecto Jorge Ariel Spaggiari Gutiérrez.

Copia de la Tarjeta Profesional.
Anexo Cdédigo General del Proceso.
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15 REGISTRO FOTOGRAFICO
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FACHADA INMUEBLE

— p—

NOMENCLATURA AP. 1: No. 29-16 SALA - COMEDOR AP. 1
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ALCOBA1AP.1 _ ALCOBA 2 AP.1

BANO AP. 1 COCINA AP. 1

ROPAS AP. 1 NOMENCLATURA AP. 2: No. 29-18
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SALA - COMEDOR AP. 2 ALCOBA 1 AP.2

T

!n
'

ALCOBA 2 AP. 2 ALCOBA 3 AP. 2

-

BANO AP. 2 COCINA AP. 2
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ROPAS AP. 2 NOMENCLATURA AP. 3: No. 29-20

SALA - COMEDOR AP. 3 - ALCOBA 1AP.3

= -~ i Rl

ALCOBA 2 AP. 3 ~ CLOSETEN ALCOBA 2 AP. 3
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COCINA AP. 3 ROPAS AP. 3

NOMENCLATURA AP. 4: No. 29-24 SALA - COMEDOR AP. 4

ALCOBA 1 AP.4 ALCOBA 2 AP. 4
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BANO AP. 4 COCINA AP. 4

NOMENCLATURA AP. 5: No. 29-22 (NO HUBO

ROPAS AP. 4 INGRESO)

\\\\\\ . M“ il

SALA - COMEDOR AP. 6 ALCOBA 1 AP.6
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ALCOBA 2 AP. 6

COCINA AP. 6 ROPAS AP. 6

CONTADOR DE ACUEDUCTO 6 CONTADORES DE ENERGIA ELECTRICA
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ANEXO AVALUO INFORMACION CODIGO GENERAL DEL PROCESO
Articulo 226. Procedencia

El dictamen presentado por el perito contiene:

1. La identidad del suscrito quien es quien rinde el dictamen y quien particip6 en la
elaboracion del avaluo.

2. La direccién, el numero de teléfono, nimero de identificacién y los demas datos
que facilitan la localizacion del perito.

3. La profesién ejercida por el suscrito quien rinde el dictamen y quien particip6 en
la elaboracion del avalto. Se anexaron los documentos idoneos que me habilitan
para mi ejercicio.

4. No se posee lista de publicaciones, relacionadas con la materia del peritaje, que
el perito haya realizado en los ultimos diez (10) afos.

5. La siguiente es la lista de casos en los que he sido designado como perito o en
los que haya participado en la elaboracion de un dictamen pericial en los ultimos
cuatro (4) anos:

¢ Juzgado Sexto de Familia del Circuito de Manizales.
Demandante: Carlos Arturo Hernandez Mesa.
Demandada: Luz Elena Vallejo Lépez.
Proceso: Demanda en proceso de la Liquidacién Conyugal.
e Juzgado Sexto de Familia del Circuito de Manizales.
Demandante: Carmenza Delgado Céardenas,
Demandado: Dario Ocampo Ramirez.
Proceso: Demanda en proceso de declaratoria de union marital de hecho
verbal.
e Juzgado Segundo Civil del Circuito.
Demandante: Instituto Colombiano de Bienestar Familiar.
Demandada: Fabiola Sanchez Obando.
Proceso Reinvicatorio.
e Juzgado Tercero Civil del Circuito.
Demandante: Municipio de Manizales.
Demandada: Ana Olga Arango de Molina.
Proceso Expropiacion.
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e Juzgado Sexto Civil del Circuito.
Demandante: Municipio de Manizales.
Demandada: Myriam Hernandez Pérez
Proceso Expropiacion.

Independientemente se menciona que estuve inscrito en la Lista de Auxiliares de
la Justicia desde el afio 2002 hasta Marzo de 2016 y nuevamente desde el mes
de Abril de 2019 hasta Marzo de 2021.

6. No he sido designado en procesos anteriores 0 en curso por la misma parte o
por el mismo apoderado de la parte.

7. No me encuentro incurso en las causales contenidas en el articulo 50, en lo
pertinente.

8. Los examenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son
idénticos respecto de los que ha utilizado en peritajes rendidos en anteriores
procesos que han versado sobre la misma materia.

9. Los examenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son
idénticos respecto de aquellos que he utilizado en el ejercicio regular de mi
profesién u oficio.

10. Se relacionan y adjuntan los documentos e informacion utilizados para la
elaboracion del dictamen. Esta Gltima esta contenida en el Informe de Avallo
presentado.

/ -3
Ot ¢ s2opgiag’
/"/ /7 '/’7/ /ﬁ//

Arq. JORGE ARIEL SPAGGIARI GUTIERREZ
C.C. 10.265.666 de Manizales.

M.P. 17700-27178

AVAL-10265666

Carrera 23 No. 49 — 71 Ed. Plaza 51 Ap. 1001
Tels.: 6068904374 — 3046384745
jorgespaggiari@gmail.com

Manizales, Noviembre 10 de 2021
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RAA

Regittre Abiorto do Avoluadores

ANAY

GOAPOAACION COLOMESENA

AITORR L ADDRE. OF Sxdl LIADCHE A

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV

NIT: 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la

Superintendencia de Industria y Comercio

El sefior(a) JORGE ARIEL SPAGGIARI GUTIERREZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 10265666, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 01 de Junio de 2018 y se le ha asignado el

nlmero de avaluador AVAL-10265666.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) JORGE ARIEL SPAGGIARI GUTIERREZ se

encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 01 Jun 2018 Régimen
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Académico
clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.
Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance Fecha Regimen
e Avances de obras 01 Jun 2018 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

Direccion: CRA. 23 NO. 49-71 AP. 1001
Teléfono: 3046384745
Correo Electrénico: jorgespaggiari@gmail.com

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporaciéon Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la) sefior(a)

JORGE ARIEL SPAGGIARI GUTIERREZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 10265666.

El(La) Seinor(a) JORGE ARIEL SPAGGIARI GUTIERREZ no ha cumplido con el requisito legal de sufragar
la cuota de autoregulacion con CORPORACI6N COLOMBIANA AUTORREGULADORA DE AVALUADORES

ANAV.
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Regittre Abiorto do Avoluadores

Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.

PIN DE VALIDACION

bb5f0b2a

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los treinta (30) dias del mes de Octubre del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal
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10/11/2021 Correo: Juzgado 06 Familia - Caldas - Manizales - Outlook

% Responderatodos ~ i Eliminar () No deseado Bloquear

AVALUO PREDIO LAS AMERICAS RADICADO 2019-490

O Reenvid este mensaje el Mié 10/11/2021 9:00 AM.

Jorge Spaggiari <jorgespaggiari@gmail.com>
Mié 10/11/2021 8:56 AM
Para: Juzgado 06 Familia - Caldas - Manizales

AN

AVALUO VIVIENDA LAS ... o CARTA REMISORIA.pdf
2 MB 169 KB

X/ Mostrar los 5 datos adjuntos (6 MB) Descargar todo  Guardar todo en OneDrive - Consejo Superior de la Judicatura

Buenos dias:

En los adjuntos el informe de avalto solicitado con los anexos correspondientes.
Cordialmente,

Arquitecto

Jorge Spaggiari Gutiérrez
Perito Avaluador

Cel.: 3122393582-3046384745
jorgespaggiari@gmail.com

Responder Reenviar

https://outlook.office.com/mail/deeplink?popoutv2=1&version=20211101003.06
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AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTO JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

Manizales, Noviembre 10 de 2021

Doctora:

PAOLA JANNETH ASCENCIO ORTEGA

JUZGADO SEXTO DE FAMILIA DEL CIRCUITO DE MANIZALES
CALDAS

Ciudad

Asunto: Demanda en Proceso de Liquidacion Patrimonial,
Radicacion 170013110006 2019-00490.

Adjunto a la presente se hace entrega del avalio de la vivienda
localizada en la Carrera 15 No. 17 — 19 y 17 — 21, informe que se
compone de 30 folios.

Cordialmente,

Arqg. JORGE ARIEL SPAGGIARI GUTIERREZ.
C.C. 10.265.666 de Manizales.

AVAL-10265666

Cra. 23 No. 49 — 71 Manizales.

Tels.: 6068904374 — 3122393582 - 3046384745
jorgespaggiari@gmail.com

Arquitecto Jorge A. Spaggiari Gutiérrez — Carrera 23 No. 49 — 71 Ed. Plaza 51 Ap. 1001
Manizales - Tels.: 6068904374 — 3122393582 WhatsApp 3046384745 jorgespaggiari@gmail.com
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AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

Manizales, Noviembre 10 de 2021

Doctora:

PAOLA JANNETH ASCENCIO ORTEGA

JUZGADO SEXTO DE FAMILIA DEL CIRCUITO DE MANIZALES CALDAS
Ciudad

Proceso: LIQUIDACION SOCIEDAD PATRIMONIAL.
Demandante: MARTHA GALLEGO MUNOZ.
Demandado: JAIME TORO FLOREZ.

Radicado: 170013110006 2019-00490

El suscrito JORGE ARIEL SPAGGIARI GUTIERREZ, Identificado con la Cédula de
Ciudadania No. 10.265.666 de Manizales (Caldas), Arquitecto con Matricula
Profesional 17700-27178 y Registro Abierto de Avaluador AVAL-10265666
actuando como perito en la referencia, allego al Juzgado éste dictamen pericial en
los siguientes términos:

1. OBJETO DEL DICTAMEN:

1.1 Realizar el avalio comercial correspondiente al predio objeto del litigio
ubicado en la Carrera 15 No. 17 — 19y 17 — 21, Barrio las Américas en la ciudad de
Manizales, Departamento de Caldas..

2. SOLICITUD DE DICTAMEN:

A solicitud del Juzgado Sexto de Familia del Circuito de Manizales — Caldas se
realiza el presente Dictamen “atendiendo lo ordenado en Audiencia del pasado 07
de Octubre de 2021”, por el cual se ordena rendir dictamen pericial de Avallo
Comercial dentro del proceso de Liquidaciéon Sociedad Patrimonial iniciado por
Martha Gallego Mufioz en contra de Jaime Toro Florez.

Arquitecto Jorge A. Spaggiari Gutiérrez — Carrera 23 No. 49 — 71 Ed. Plaza 51 Ap. 1001
Manizales - Tels.: 6068904374 — 3122393582 WhatsApp 3046384745 jorgespaggiari@gmail.com



AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

AVALUO COMERCIAL INMUEBLE URBANO
CARRERA 15No.17-19y 17 - 21
BARRIO LAS AMERICAS
MANIZALES — CALDAS

2
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ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666
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AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

1. INFORMACION BASICA O INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITANTE:

1.2. NUMERO DE RADICACION:
1.3.  TIPO DE INMUEBLE:

1.4.  TIPO DE AVALUO:

1.5. DEPARTAMENTO:

1.6.  MUNICIPIO:

1.7. NOMBRE DEL BARRIO:
1.8. DIRECCION:

1.9 MARCO JURIDICO:

1.10. DESTINACION ACTUAL:

1.11. FECHA DE LA VISITA:

2. INFORMACION CATASTRAL
N° PREDIAL:

No. PREDIAL NACIONAL:

JUZGADO SEXTO DE FAMILIA  DEL
CIRCUITO DE MANIZALES.

170013110006 2019-00490
Vivienda.

Comercial urbano.

Caldas.

Manizales.

Las Ameéricas.

Carreral5 N0 17—-19y 17 — 21.

Avalio de bienes inmuebles. Decreto
2150/1995.

Vivienda.

Noviembre 04 de 2021.

17-001-01-04-0042-0005-000

17-001-01-04-00-00-0042-0005-0-00-00-0000

DIRECCION: Carrera 15 No17-19y 17 — 21.
VALOR
DESCRIPCION DE ACTUAL DELA| .

Xéﬁ'ﬁéﬁggﬁ HO,;SQQNEA LA ZONA ZONA HOMOGENEA ZONA TAEF;EFf\Eﬁg AREA DE AVALUO CATASTRAL

L HSICA HOMOGENEA GEOECONOMICA | HOMOGENEA . CONSTRUCCION (m?) VIGENTE

FiSICA GEOECONOMI
CA
134.042.

01/01/2021 §134.042.000,00
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AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

3. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

a) Certificado de Tradicidon No. Matricula 100 - 128352 con fecha de impresion
del 06 de Julio de 2021.

b) Escritura Publica No. 751 del 10 de Mayo de 2016 Protocolizada en la
Notaria Quinta (5) del Circulo de Manizales (Caldas).

c) Factura del Impuesto Predial Unificado, Documento de Cobro No.
1300006206 Periodo: Bimestre Mayo — Junio 2021.

4. TITULACION E INFORMACION JURIDICA

4.1. PROPIETARIOS: JAIME TORO FLOREZ.
C.C. 19.061.073
ANDRES CARVAJAL LOPEZ.
C.C. 1.002.652.067

4.2. TITULOS DE ADQUISICION:

e Escritura Publica No. 751 del 10 de Mayo de 2016 protocolizada en la
Notaria Quinta (5) del Circulo Manizales. Especificacion: Modo de
Adquisicion: 0125 Compraventa autorizada segun sentencia No. 51
del 24/02/2011 Juzgado Quinto de Familia de Manizales — Anotacién
No. 011 del Certificado de Tradicion.

e Escritura Publica No. 2505 del 11 de Diciembre de 2018 protocolizada
en la Notaria Primera (1) del Circulo Manizales. Especificacion:
Limitacion al Dominio: 0307 Compraventa Derecho de Cuota del
50%.— Anotacion No. 014 del Certificado de Tradicion.

4.3. FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA: 100 — 128352.

4.4. OBSERVACIONES JURIDICAS: Referirse a certificado de tradicion
reciente.

NOTA: La anterior informacibn no constituye estudio juridico de la
propiedad.
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5.2

5.3

5.4

AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

DELIMITACION DEL SECTOR:

El inmueble objeto del presente avalio comercial urbano, se encuentra
dentro del municipio de Manizales y se encuentra enmarcado por las
siguientes vias y sectores:

NORTE: Con las Carreras 13y 13A.

ORIENTE: Con la Calle 19 (Avenida Bernardo Arango).
SUR: Con la Avenida Gilberto Alzate Avendario.
OCCIDENTE: Con la Calle 12 (Avenida 12 de Octubre).

ACTIVIDAD PREDOMINANTE: El sector se caracteriza por ser de antigua
consolidacion dentro del perimetro urbano de la ciudad localizandose en el
Centro Nor - Occidente de la misma con buenas vias de enlace que lo
comunican con el resto de la ciudad. Se caracteriza por la existencia de
viviendas unifamiliares construidas individualmente. También se han
desarrollado edificios multifamiliares aislados. Existen también edificaciones
institucionales.

TIPOS DE EDIFICACION: Mixtas: Edificaciones con estructuras de guadua
y recubrimiento en bahareque, construcciones en sistema de muros
confinados con vigas y columnas de amarre o inmuebles en sistemas mixtos
los cuales corresponden a la mezcla de los dos anteriormente descritos. Las
edificaciones en altura se han desarrollado en sistemas aporticados con
vigas y columnas en concreto o de muros vaciados en concreto.

EDIFICACIONES IMPORTANTES Y SITIOS DE INTERES:

Educativos: Universidad de Caldas — Sede Palacio de Bellas Artes,
Universidad de Manizales, Centro Auxiliar de Servicios
CASD, Institucion Técnica Marco Fidel Suarez, Jardin
Infantil Santa Bernardita.

Religiosos: Parroquias Los Agustinos y Jesus Nazareno, Iglesia de
Jesucristo de los Santos de los Ultimos Dias, Iglesia
Adventista del Séptimo Dia.

Arquitecto Jorge A. Spaggiari Gutiérrez — Carrera 23 No. 49 — 71 Ed. Plaza 51 Ap. 1001

Manizales - Tels.: 6068904374 — 3122393582 WhatsApp 3046384745 jorgespaggiari@gmail.com



5.5

5.6

5.7

5.8

AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

Institucionales: Alcaldia de Manizales, Observatorio Vulcanologico y
Sismologico Manizales, Antigua Terminal de Transportes
de Manizales hoy People Contact.

Recreativos: Plaza Alfonso Loépez Pumarejo, Parques Liborio
Gutiérrez  y del  Observatorio, Bulevar de los
Colonizadores.

Comerciales: Plaza de Mercado de Manizales, San Andresito,
Supermercado Mercaldas, diversidad de comercio
puntual: Marqueterias, vidrierias, zapaterias, panaderias,
cafeterias, almacenes de repuestos para vehiculos,
tiendas de barrio.

Residenciales: Residencias Caldas.

ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA: 3.

VIAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR: Partiendo del Centro de
la Ciudad se toma la Calle 19 en sentido Norte hasta encontrar la Carrera
17, esquina en la que se gira hacia el Occidente una cuadra hasta ubicar la
Calle 18, via por la que se transita en sentido Norte hasta el cruce con la
Carrera 15 en cuyo cruce se asciende en sentido Occidente y sobre la
margen derecha se ubica el inmueble motivo del presente avalio. Todas
estas vias se encuentran en buen estado de conservacion y mantenimiento.

INFRAESTRUCTURA URBANA: EIl sector cuenta con alumbrado publico,
red de energia eléctrica, red telefénica, internet y television por suscripcion,
gas domiciliario, recoleccion de basuras y servicio de acueducto y
alcantarillado; es decir, la zona cuenta con la infraestructura en servicios
publicos que garantizan el buen desarrollo de los usos antes mencionados.

PERSPECTIVAS DE VALORIZACION: El sector posee una moderada
perspectiva de valorizacion debido a la consolidacion del sector y a su buena
localizacion.

REGLAMENTACION URBANISTICA

La reglamentacién urbanistica que rige el Municipio de Manizales — Caldas
esta contenida en el Acuerdo 958 del 02 de Agosto de 2017 por el cual se
adopta la renovacion ordinaria de contenidos de largo plazo del Plan de
Ordenamiento Territorial de Manizales.
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AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

NORMATIVIDAD ESPECIFICA:

indice de Ocupacion:

indice de Construccion:

Variable.
3,5

AMBITO NORMATIVO
SECRETARIA DE PLANEACION
ALCALDIA DE MANIZALES

LOCALIZACION

._I"s'. ' AN 3

A -~

Mada cifin

AMENATZA ¥ RIESGO;
war mameral 229 ARELS DE AMEMAZL ¥ RIESEO o9l
Components UrbEnn del OTS 4 102 Planog U3 smERLZL
POR DESUZAMIENTO URBANA, U-48 AMENAZA PCH
SUBSIDEMCIA, URBANO u-g RIESGD PCR
DESUZAMIEMTO) (INDICAT VO, U5
TRATAMIENTD ZOMAS  [DE ALTO HRESGO CON
ESTUDIOS DETALLADOS, U-7 PRIORIZACION DE
ESTUDIOS  DETALLADOS, U-TA; SUELO3 DE
FROTECCION POR RIEBGO NO MTIGABLE, U-B
APEMAZA POR IMUNDACION URB&NS w W23 RIEBGO
POR IMUNOACIC N URBARMD, ae Tonman pare integral el

preserte Flan.

ESTRUCTURA ECOLOGICA:
Ver numeral 2211 ESTRUCTURA ECOLAGICA DE
SOPORTE URBANA 0o Componeres Lrhano del 0TS v &l
Flano U-1 ESTRUCTURA ECOLOECA OE SOPDRTE
UFSANA, tpie fnan pafte inecysl oel pressnts Plsn

COMNVENCIONES:
Amibito norrativo e

Limite U 5Ecio res e E——"

Limite predios — e

AMBITO NORMATIVO AN 3

AMBITO NORMATIVO

SECRETARIA DE PLANEACION
ALCALDIA DE MANIZALES

‘ LOCALIZACION
o’ e AN 3.3

3

| Antiguc Terminal de Transportes . |

Parque del Aguz

Avenida del Centro

TRATAMIENTO:
Renovacion Urbana
Modalidad Reactivacian

BARRIOS!

Parte Las Amancas, Parte Los
Agustnos, Parts Chipre, Bamio Las
Delicias

CONVENCIONES:
AMBiTo normativoss
Limite SubSECtore S
Lirrite predios—
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AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

USOS PERMITIDOS

C-1, VU VB VM. VAC

NIVEL -] ALAS DEUSOS
-3 Bajo-FAecio-Atn Cuando & biate e agiupacid ndevali comerdantes, et bipe de 3 dividades daba cumpl i con los requis o del D eoiek 19005090 (Lie D4 Censtiuedibn lap]
C-5 Ezjo-Medio A ion de los codigos CA53000, w GAG3004 -
(5] Tvie o210 o
[o; A0
A0
Ba)a-fedin
Al =
- ]
-8 Bajo-Medio-Alt O
-9 WiEda RequiEre NS0NONZacion. >
= Al =
- Bajo-redio-Alto
£ Bbc -
- Wieda Requiere edificacion especizizads (5000 fUE0e UICE (52 3 Brcia TLRersr
- Medo
- Medio— Altn
- Medlo— Aftn m
18 Medio— At (&)
-1 e dio-4to Z
-20 Abo Solo se permiben Ios servcios. ttarics 3l transporte, siempre y cusndo e acojan al Sistema de Movilidad,
-21 ]
-23 Baja
E= Wisdio — Alt E
IE-, B0 - Meda — Altg BEgUErE £MCacian especi2izana
==z GER - WEEE =44 Hequiere edMcacian especializada. oo
= Albo Requiere edificacion especizlizada.
15~ Medio - Ao | =
15-. e dip-410 REqUEn: edincacion especializada. -1
15-C A0 Requiere edificacion especializada.
154 Bajo-redio-Alto
1551 B|o-Medin
1552 Hajn, Medlo-Alt Requers edMcacidn ezpecializada.
IC-1 e dio-fto —
1C-3 Abo
ICF e din-410 FECUIENS IFS0noAZacion -
1A-1 Medio-4to
s . .—
IL-2 Wiedo
OFSETVA CRONEF T ENERALEY
Loz uen: no axgnadaz par s Ficha Moimaties coma parmiticos, 3s smsndstin comro maz prohibldes.
. Lo ugis P imitdos 2 nla prasena Hoha Moim atied Debsa nooumpin con ke requenimia ibos esll kedos pareada woen o Flan oo Oidanaminie Tani iat

o

Usos Principales:

C-1: Comercio Minorista Basico.

VU: Vivienda unifamiliar.

VB: Vivienda Bifamiliar.

VM: Vivienda Multifamiliar.

VAC: Agrupacion de Vivienda en Conjunto.

7. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

7.1 CARACTERISTICAS GENERALES:

7.1.1 UBICACION: El predio objeto de avaltio posee acceso sobre la Carrera 15
y tiene como nomenclatura segun Certificado de Tradicion: Carrera 15 No.
17-19y 17 - 21.

COORDENADAS: Longitud: -75°52’08,60"
Latitud: 5° 07" 22,80”
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7.1.2 AREA TERRENO:
FUENTE AREA M2
Certificado de Tradicién: 10 varas de frente x 40
varas de centro: (10 x 0,835905) x (40 x 0,835905)
= 8,35905 x 33,4362 279,50
Escritura Publica No. 751: 8,00 metros de frente x
32,00 metros de centro. 256,00
Medidas tomadas en la inspeccién al inmueble:
8,00 M. de frente x 32,00 MI. de fondo 256,00
AREA ADOPTADA 256,00

Se adopta el area de 256,00 M2 debido a que proviene de una fuente legal
del inmueble (Escritura Publica) y es concordante con las medidas tomadas
en la inspeccion al inmueble.

7.1.3 LINDEROS Y DIMENSIONES:

Frente con la Carrera 15, por un costado con propiedad de Angel Echeverri,
por el otro costado con casa y solar que pertenece hoy a la Sefiora Rosario
Botero de Villa 'y por el centro con propiedad de Manuel Mejia.

7.1.4 TOPOGRAFIA Y RELIEVE: De topografia y relieve inclinado.

10
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7.1.9

AVALUOS INMUEBLES URBANOS Y ESPECIALES
ARQUITECTOS JORGE A. SPAGGIARI GUTIERREZ
REGISTRO ABIERTO DE AVALUADORES AVAL-10265666

FORMA GEOMETRICA: Rectangular
FRENTE: 8,00 MI.
FONDO: 32,00 M.
RELACION FRENTE-FONDO: 1:4

VIAS, CLASIFICACION Y ESTADO: El predio posee su principal acceso
por:

Carrera 15: Via local.

7.1.10 SERVICIOS PUBLICOS: El inmueble cuenta con los servicios de acueducto,

alcantarillado, recoleccion de basuras, energia eléctrica y gas domiciliario
presentando un buen funcionamiento.

Posee un (1) contador de energia eléctrica, un (1) contador de acueducto y
un (1) contador de gas domiciliario.

7.2 CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION
7.2.1 CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS:
CARRERA 15No0.17-19y 17-21
BARRIO LAS AMERICAS
MANIZALES - CALDAS
ITEM DESCRIPCION
CIMENTACION e Zarpas individuales.
ESTRUCTURA e Muros trabados.
e Vigueteria en madera con tabla de madera.
ENTREPISOS e Losa de concreto en parte posterior del
segundo piso (Cocimna, bafio, ropas y patio)..
ESCALERAS e Concreto con terminado en ceramica.
CUBIERTA e Teja de fibro cemento.
FACHADA e Revoque y pintura.
MUROS e Revocados y pintados.
e Piso 1: Tabla de madera en sala, comedor y
alcobas, cocina en baldosa de cemento, bafio
PISOS en ceramica, ropas en losa de concreto.
e Laminado de madera en sala — comedor y 6
alcobas, 1 alcoba, cocina y bafio en ceramica.,
11
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CARRERA 15No0.17-19y 17 -21
BARRIO LAS AMERICAS

MANIZALES - CALDAS

CONSERVACION

ITEM DESCRIPCION
ropas y patio en losa de concreto.
PUERTAS o Acce_so metélicas.
e Interiores en madera.
VENTANERIA e Metdlicas con vidrio transparente.
e Piso 1. Enchape en cerdmica en piso y
paredes, division de ducha en aluminio y
acrilico, aparatos sanitarios linea gama
& econémica.

BANOS e Piso 2: Enchapado en ceramica en piso y
paredes, division de ducha en aluminio y
acrilico, mueble bajo lavamanos en formica,
aparatos sanitarios linea gama intermedia.

e Piso 1: Superficie enchapada en ceramica,
lavaplatos en acero inoxidable.

COCINAS e Piso 2: Superficie y lavaplatos en acero
inoxidable, gabinetes superiores e inferiores en
post formado.

e Piso 1: Vaciado en concreto.
LAVADEROS e Piso 2: Vaciado en concreto y enchapado en
ceramica (Batea, tanque y frente).
e Piso 1. Tabla de madera pintada en sala y
alcobas, comedor y cocina en aluminio e
CIELORASOS icopor.
e Piso 2: Perfileria de aluminio con laminas de
icopor o acrilico. Cocina en tablilla de madera.
MUEBLES FIJOS e Inexistentes.
ILUMINACION e Incandescente.
NUMERO DE PISOS e Dos.
e 53 afos contados a partir de la primera
VETUSTEZ anotacion del Certificado de Tradicion.
e Piso 1: Calificacion 4,5: “Mal estado necesita
ESTADO DE reparaciones importantes”.

Piso 2: Calificacion 4,0. “Estado regular,
necesita reparaciones importantes”.
Tablas de Fitto y Corvini.

UuSoO

Vivienda.

AREA Y FUENTE

Piso 1: 158,00 M2.
Piso 2: 186,00 M2.

Medidas tomadas al momento de la visita.
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7.2.2 DISTRIBUCION INTERNA Y OBSERVACIONES:

No ESPACIO ESPACIOS INTERNOS | OBSERVACIONES

1.0 | Piso 1 e Sala. Regular estado de
e Comedor. conservacion y
e 3 alcobas. mantenimiento.
e 1 bafio.
e 1 cocina.
e 1 ropas

2.0 | Piso 2 e Sala-comedor. |Normal estado de
e 7 alcobas. conservacion y
e 1 bafio. mantenimiento.
e 1 cocina.
e 1 ropas.
e 1 deposito.
e 1 patio.

13

METODO DEL AVALUO

Para la determinacién de valor comercial del bien inmueble se utilizaron los
siguientes métodos establecidos por la Resolucion N° 620 de fecha 23 de
septiembre de 2008, expedida por el IGAC:

Articulo 1°.- Método de comparaciéon o de mercado. Es la técnica
valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del
estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avaluo.

Articulo 3°.- Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el
valor comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de
la construccion a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo,
y restarle la depreciacién acumulada.

CONSIDERACIONES

1. Se trata de una vivienda localizada en un barrio residencial con
excelentes vias de enlace que comunican al predio con el sector y el
resto de la ciudad.

La vivienda posee 2 unidades residenciales independientes.

El primer piso se encuentra desocupado y en un muy deficiente estado
de conservacion y mantenimiento.

w N
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4. En el segundo piso las habitaciones que posee el inmueble son sub
arrendadas a modo de inquilinato con una Gnica cocina y un solo bafio.

5. El piso laminado que poseen las habitaciones, el corredor y la sala
comedor del segundo piso fue instalado sobre la tabla de madera que
existia y se perciben desniveles al caminar y por simple observacion.

6. De igual manera el cieloraso de perfileria de aluminio con icopor o
acrilico del segundo piso presenta descuelgues y ldminas en regular
estado de instalacion.

GRADO DE COMERCIALIZACION:

Teniendo en cuenta las caracteristicas fisicas del inmueble objeto de avaltuo
asi como las condiciones del mercado inmobiliario para el sector, se puede
estimar que el inmueble observa una comercializacion alta (Tipo A), con un
tiempo aproximado de comercializacion entre los 0 a 12 meses, dependiendo
de las estrategias de publicidad y mercadeo.

10. INVESTIGACION ECONOMICA
10.1 INVESTIGACION INDIRECTA:

e Método Comparativo. Es la técnica valuatoria que busca establecer
el valor comercial del bien (Lote), a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del
objeto de avallo. Se adopta esta metodologia pues es la Unica
confiable, debido a que con las negociaciones efectuadas en los
altimos tiempos en inmuebles de similares caracteristicas se podra
establecer comparativamente el valor del lote.

e Método de costo de reposicién. Es el que busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avallo a partir de estimar el costo total de
la construccién a precios de hoy, un bien semejante al del objeto de
avallo, y restarle la depreciacion acumulada.
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10.2 MEMORIAS DE CALCULO A LA FECHA.
10.2.1 METODO COMPARATIVO Y REPOSICION CONSTRUCCION:

ESTUDIO DE MERCADO PREDIO URBANO

COMPARACION DE MERCADO
AREA VR. M2 DE VRM2
DIl ION
N RECCIO! TIPO TERRENO [AREA CONSTRUCCION| VALOROFERTA | VALORDEPURADO|  Teléfono y Fuente CONSTRUCCION TERRENO OBSERVACIONES
Finca Raiz Cod. 6775786 Vivienda que contiene en total 4 unidades
. [ liaria Milla I 10 al , 4 bafios, 4
1 Las Americas cASA 300,00 2149 s a00000|s  oioo0| MG e ey ge 54 57g) eSHONCEles: Posee 10 alobs, 4 bafos
Asociados Tel.: cocinas. Pisos en baldosa, madera y
6068808383 ceramica.

Vivienda que contiene 3 unidades
residenciales. Cada una posee sala
comedor, 3 alcobas, cocina, 1 bafio y ropas.
Pisos en madera y ceramica.

Finca Raiz Cod. 6798732
2 Las Américas CASA 220,00 180,00 $  280.000.000| $  271.600.000 | Infibank Inmobiliaria Tel.: [ $ 809.334 $572.363
6068850504 - 3128799100

3 Los Agustinos Carrera 18 CASA 2000 339,00 s 470000000 | 455.900.000 Finca Raiz Cod. 6669825 s 644,862 $564.980 Vivienda con lote de 14,00 metros de frente
No. 15-20 Tel.: 3163819638 X 30,00 metros de fondo.
PROMEDIO $559.307
. EDADEN% | ESTADODE 5 5 VALOR
EDAD| VIDA UTIL DEPRECIACION | VALORRI ICION VALOR FINAL DESV. ESTAND. 16.635
ol DEVIDA | CONSERVACION Sl Silizeslen, DEPRECIADO . s
70 100 0% 35 72,76% $ 2366.987,00 [$ 172212506 | $ 644.861,94 COEF. VARIAC. 2,97%]
40 100 40% 4 65,81% $ 2.366.987.00|$  1.557.652,60 | $ 809.334,40 LIMITE $575.942
70 100 70% 35 72,76% $ 2366.987,00 [$ 172212506 | $ 644.861,94 LIMITE INFERIOR $542.672
. EDADEN% | ESTADODE VALOR VALOR
EDAD|( VIDA UTIL DEVIDA | CONSERVACION DEPRECIACION | VALOR REPOSICION DEPRECIADO VALOR FINAL ADOPTADO $560.000
53 100 53% 45 85,28% $ 2.366.987,00 |$  2.018597,28 | $ 348.389,72
53 100 53% 4 71,71% $ 2.366.987,00 |$  1697.321,40 | § 669.665,60
OBSERVACIONES

Las ofertas corresponden a casas de similares especificaciones pertenecientes al mismo sector, el valor asignado al lote de terreno es el redondeo del promedio en razén a la simetria de las ofertas comparables.
El valor asignado a la construccion fue el resultado de aplicar el método de costo de reposicién descontando una depreciacion por edad y estado de conservacion segin la tabla de los autores Fitto y Corvni y se usa
el prototipo de vivienda unifamiliar medio de la Revista Construdata No. 200 periodo Septiembre - Noviembre 2021.

Notas con respecto a la anterior valoracion:

1. Se determiné una edad de 53 afios.

2. La construccion posee una vida util de 100 afios.

3. Se le dio una calificacion 4,5 con respecto al estado de conservacion
para la edificacion de primer piso la cual corresponde a: “Mal estado
necesita reparaciones importantes”.

4. Se le dio una calificacion 4,0 con respecto al estado de conservacion
para la edificacion de segundo piso la cual corresponde a: “Estado
regular necesita reparaciones importantes”.

5. Se le asigndé un valor de reposicion de $ 2.391.643,00 (Revista
CONSTRUDATA No. 200 Septiembre — Noviembre 2021 — Vivienda
Unifamiliar Medio).

6. El valor adoptado corresponde al redondeo del valor final una vez
aplicada la férmula internacional de Fitto y Corvini.
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10.3 VALORES ADOPTADOS:

ITEM UNIDAD DE MEDIDA VALOR UNITARIO
TERRENO M2 $ 560.000
CONSTRUCCION PISO 1 M2 $ 350.000
CONSTRUCCION PISO 2 M2 $670.000
11. RESULTADO DEL AVALUO
Carrera 15 No. 17-19y UNIIDDEAD MEDIDA VALOR VALOR TOTAL
17-21 MEDIDA UNITARIO
TERRENO M2 256,00 $ 560.000 $ 143.360.000
CONSTRUCCION
PISO 1 M2 158,00 $ 350.000 $ 55.300.000
CONSTRUCCION
PISO 2 M2 186,00 $ 670.000 $ 124.620.000
AVALUO TOTAL $ 323.280.000

SON: TRESCIENTOS VEINTITRES MILLONES

PESOS M/CTE.
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Arg. JORGE ARIEL SPAGGIARI GUTIERREZ.

C.C. 10.265.666 de Manizales.
AVAL-10265666
Cra. 23 No. 49 — 71 Manizales.

Tels.: 6068904374 — 3122393582 - 3046384745

jorgespaqggiari@gmail.com

Manizales, Noviembre 10 de 2021
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12 DECLARACION DE CUMPLIMIENTO:

13

13.1

13.2

14.

14.1
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e Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas
hasta donde el valuador alcanza conocer;

e Los analisis y resultados solamente se ven restringidos por las
hipotesis y condiciones restrictivas que se describen en el informe;

e El valuador no tiene interés en el bien inmueble objeto de estudio;

e Los honorarios a liquidar no dependen de los aspectos del presente
informe;

e La valuacion se llevo a cabo conforme a un cddigo de ética y normas
de conducta;

e El valuador ha cumplido los requisitos de formacién de su profesion;

e EIl valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipologia del
bien que se esta valorando;

e El valuador ha realizado una visita o verificacion personal al inmueble
objeto de valuacion, y

¢ Nadie, con excepcién de las personas especificadas en el informe,
han proporcionado asistencia profesional en la presentacion del
informe.

RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR.

Bajo la gravedad de juramento, manifiesto:

El valuador no sera responsable por aspectos de naturaleza legal que
afecten al bien inmueble, a la propiedad valuada o los titulos legales de
las misma (Escritura).

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

ANEXOS

FOTOGRAFICOS

Registro fotografico.
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14.2 DOCUMENTALES:

e Certificado RAA Arquitecto Jorge Ariel Spaggiari Gutiérrez.
e Copia de la Tarjeta Profesional.
e Anexo Codigo General del Proceso.
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15 REGISTRO FOTOGRAFICO
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VIA COLECTORA AVENIDA BERNARDO ARANGO ViA LOCAL CALLE 18

FACHADA | NOMENCLATURAPISO 1: CRA15No. 17-19 |

SALAPISO 1 COMEDOR PISO 1
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ALCOBA 1PISO 1 ALCOBA 2PISO 1

ALCOBA 3 PISO 1 BANO PISO 1

COCINAPISO 1 ROPAS PISO 1
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f’

NOMENCLATURA PISO 2: CRA 15 NO. 17-21 SALA COMEDOR PISO 2

ALCOBA 4 PISO 2 ALCOBA 5 PISO 2
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ALCOBA 6 PISO 2 ALCOBA 7 PISO 2

BANO PISO 2

ROPAS PISO 2 ' o PATO PISO 2
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CONTADOR ENERGIA ELECTRICA

y (WA and

CONTADOR GAS DOMICILIARIO
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ANEXO AVALUO INFORMACION CODIGO GENERAL DEL PROCESO
Articulo 226. Procedencia

El dictamen presentado por el perito contiene:

1. La identidad del suscrito quien es quien rinde el dictamen y quien particip6 en la
elaboracion del avaluo.

2. La direccién, el numero de teléfono, nimero de identificacién y los demas datos
que facilitan la localizacion del perito.

3. La profesién ejercida por el suscrito quien rinde el dictamen y quien particip6 en
la elaboracion del avalto. Se anexaron los documentos idoneos que me habilitan
para mi ejercicio.

4. No se posee lista de publicaciones, relacionadas con la materia del peritaje, que
el perito haya realizado en los ultimos diez (10) afos.

5. La siguiente es la lista de casos en los que he sido designado como perito o en
los que haya participado en la elaboracion de un dictamen pericial en los ultimos
cuatro (4) anos:

¢ Juzgado Sexto de Familia del Circuito de Manizales.
Demandante: Carlos Arturo Hernandez Mesa.
Demandada: Luz Elena Vallejo Lépez.
Proceso: Demanda en proceso de la Liquidacién Conyugal.
e Juzgado Sexto de Familia del Circuito de Manizales.
Demandante: Carmenza Delgado Céardenas,
Demandado: Dario Ocampo Ramirez.
Proceso: Demanda en proceso de declaratoria de union marital de hecho
verbal.
e Juzgado Segundo Civil del Circuito.
Demandante: Instituto Colombiano de Bienestar Familiar.
Demandada: Fabiola Sanchez Obando.
Proceso Reinvicatorio.
e Juzgado Tercero Civil del Circuito.
Demandante: Municipio de Manizales.
Demandada: Ana Olga Arango de Molina.
Proceso Expropiacion.
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e Juzgado Sexto Civil del Circuito.
Demandante: Municipio de Manizales.
Demandada: Myriam Hernandez Pérez
Proceso Expropiacion.

Independientemente se menciona que estuve inscrito en la Lista de Auxiliares de
la Justicia desde el afio 2002 hasta Marzo de 2016 y nuevamente desde el mes
de Abril de 2019 hasta Marzo de 2021.

6. No he sido designado en procesos anteriores 0 en curso por la misma parte o
por el mismo apoderado de la parte.

7. No me encuentro incurso en las causales contenidas en el articulo 50, en lo
pertinente.

8. Los examenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son
idénticos respecto de los que ha utilizado en peritajes rendidos en anteriores
procesos que han versado sobre la misma materia.

9. Los examenes, métodos, experimentos e investigaciones efectuados son
idénticos respecto de aquellos que he utilizado en el ejercicio regular de mi
profesién u oficio.

10. Se relacionan y adjuntan los documentos e informacion utilizados para la
elaboracion del dictamen. Esta Gltima esta contenida en el Informe de Avallo
presentado.
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Arq. JORGE ARIEL SPAGGIARI GUTIERREZ
C.C. 10.265.666 de Manizales.

M.P. 17700-27178

AVAL-10265666

Carrera 23 No. 49 — 71 Ed. Plaza 51 Ap. 1001
Tels.: 6068904374 — 3046384745
jorgespaggiari@gmail.com

Manizales, Noviembre 10 de 2021
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RAA

Regittre Abiorto do Avoluadores

ANAY

GOAPOAACION COLOMESENA

AITORR L ADDRE. OF Sxdl LIADCHE A

Corporacion Colombiana Autorreguladora de Avaluadores ANAV

NIT: 900870027-5

Entidad Reconocida de Autorregulacion mediante la Resolucion 26408 del 19 de Abril de 2018 de la

Superintendencia de Industria y Comercio

El sefior(a) JORGE ARIEL SPAGGIARI GUTIERREZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 10265666, se
encuentra inscrito(a) en el Registro Abierto de Avaluadores, desde el 01 de Junio de 2018 y se le ha asignado el

nlmero de avaluador AVAL-10265666.

Al momento de expedicion de este certificado el registro del sefior(a) JORGE ARIEL SPAGGIARI GUTIERREZ se

encuentra Activo y se encuentra inscrito en las siguientes categorias y alcances:

Categoria 1 Inmuebles Urbanos

Alcance Fecha Regimen
e Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales, terrenosy 01 Jun 2018 Régimen
bodegas situados total o parcialmente en areas urbanas, lotes no Académico
clasificados en la estructura ecoldgica principal, lotes en suelo de
expansion con plan parcial adoptado.
Categoria 6 Inmuebles Especiales
Alcance Fecha Regimen
e Avances de obras 01 Jun 2018 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

Direccion: CRA. 23 NO. 49-71 AP. 1001
Teléfono: 3046384745
Correo Electrénico: jorgespaggiari@gmail.com

Que revisados los archivos de antecedentes del Tribunal Disciplinario de la ERA Corporaciéon Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV; no aparece sancion disciplinaria alguna contra el(la) sefior(a)

JORGE ARIEL SPAGGIARI GUTIERREZ, identificado(a) con la Cédula de ciudadania No. 10265666.

El(La) Seinor(a) JORGE ARIEL SPAGGIARI GUTIERREZ no ha cumplido con el requisito legal de sufragar
la cuota de autoregulacion con CORPORACI6N COLOMBIANA AUTORREGULADORA DE AVALUADORES

ANAV.
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Con el fin de que el destinatario pueda verificar este certificado se le asigné el siguiente codigo de QR, y puede
escanearlo con un dispositivo movil u otro dispositivo lector con acceso a internet, descargando previamente una
aplicacion de digitalizacion de codigo QR que son gratuitas. La verificacién también puede efectuarse ingresando el
PIN directamente en la pagina de RAA http://www.raa.org.co. Cualquier inconsistencia entre la informacién aca
contenida y la que reporte la verificacion con el cédigo debe ser inmediatamente reportada a Corporacion Colombiana
Autorreguladora de Avaluadores ANAV.

PIN DE VALIDACION

bb5f0b2a

El presente certificado se expide en la Republica de Colombia de conformidad con la informacién que reposa en el
Registro Abierto de Avaluadores RAA., a los treinta (30) dias del mes de Octubre del 2021 y tiene vigencia de 30 dias
calendario, contados a partir de la fecha de expedicion.

Firma:
Antonio Heriberto Salcedo Pizarro
Representante Legal
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