MARIA DEL PILAR SALAZAR SANCHEZ.
ADOGAAR -

Senora
JUEZ TERCERO PROMISCUO MUNICIPAL DE JAMUNDI - VALLE
E. S. D.

REFERENCIA: PROCESO GARANTIA REAL.
DEMANDANTE: BANCO CAJA SOCIAL.
DEMANDADO: AUGUSTO JHOVANY RIVERA OIDOR.

RAD.: 2019-194

MARIA DEL PILAR SALAZAR SANCHEZ, de condiciones civiles conocidas
por su despacho, respetuosamente manifiesto: Que de conformidad con
su requerimiento seguin Auto No.1881 de Nov.19/2020, presento ante
su despacho el AVALUO COMERCIAL del inmueble legalmente
embargado y secuestrado en este proceso, informandole desde ya que
asciende a la suma de $60.422.000,00 Mcte.

Adjunto el dictamen pericial obtenido por la Perito Victoria Eugenia
Garcia Arizabaleta; dictamen que contiene el valor actualizado y real del
inmueble.

PETICION:
Por lo anterior solicito:
Que previo traslado a la parte demandada, sea debidamente aprobado

por su despacho el avalio comercial del inmueble embargado vy
secuestrado, en la suma de $60.422.000,00 Mcte.

Del Sr. Juez, Atentamente,

MARIA DEL PILAR SALAZAR SANCHEZ.
C.C.#31.970.738 DE CALI. T.P.#66921 C.S.]

Teléfonos: 8961305 — 3798414 Celular: 310-8457450



AURUM GARCIAY CIASENC
AVENIDA COLOMBIA 1-25 OESTE, EL PENON
TEL: 8920043 - & 3 - BO3T081

No. 32054

SANTIAGO DE CALI

INFORME DE AVALUO COMERCIAL

INFORMACION BASICA

N. SOLICITANTE [ AUGUSTO JHOVANY RIVERA OIDOR | p. IDENTIFICACION [ C.C. 16833993 | BANCO | BCSC 032] cons. | | FECHAAVALUO [ 18/12/20
OBJETO AVALUO DIR. INMUEBLE [KR 40 SUR #20B -45 MZE 15LT 21 SC_E CIUDADELA TERRANOVA | BARRIO [ TERRANOVA | Nom. cons. oep. | ]
cupap [ JAMUNDI | cop pane [ 76364 | opTo.[ VALLE | sector usic INmUEBLE METODOLOGIA VALUATORIA [ Comparacién de_Mercado ]
JUSTIFICACION METODOLOGIA EMPLEADA |COMPARACION CON VIVIENDA SIMILAR NUEVA EN CASAS EN SERIE DEL SECTOR |
INFORMACION DEL BARRIO

SERVICIOS PUBLICOS USO PREDOMINANTE DEL BARRIO VIAS DE ACCESO AMOBLAMIENTO URBANO EsTRATO | 2 EEEQE Aprobado| Topocrar. | Plano | TRanse. | Bueno

Sector  Predio
ACUEDUCTO VIVIENDA COMERCIO D ESTADO BUENO PARQUES ARBORIZACION PERSPECTIVAS DE VALORIZACION
ALCANTARILLADO INDUSTRIAD PAVIMENTADA Sl PARADERO O ALAMEDAS O
PREDIO EN EJE VEHICULAR PEATONAL DEL BARRIO,CERCA LIMITE

ENERGIA ELECTRICA wxro O [ ]| |ancenes NO ||aumerapo B cicLorutas O || pEL BARRIO, PROYECTO TIPICO EN SERIE TIPO VIS CON BUEN
GAS NATURAL omo  [O [ ]||saroiNeLES NO ||z verpes DISENO. CERCA A VIA PANAMERICANA - VIAA
TELEFONIA O POPAYAN,VALORIZACION ESTABLE.

INFORMACION DEL INMUEBLE
Descripcién otros

PO | Casa | [__MEDIANERO | M.INMOB.PPAL1 mmmoB.G31 [ |wmmwmoeia [ Immwosor2 [ ]
uso [ Vivienda | | OCUPADA ] mwvos.Pra2[ [ wmmwmosoeiz [ |mmwoseis [ JcHP(sdoBogow |
case [ Unifamiliar | | EN SERIE | mwmos.c33 [ |wmmwmosorr [ ]
INFORMACION DE LA CONSTRUCCION

NUMERO DE PISOS ESTADO CONSTRUCCION [EsTADO conseRvAcion  CDptimo @Bueno CRegular OMalo Chemolicién |
|_numERosoTaNos | [ [Chueva TERMINADA [Zbsapa ChIN TERMINAR ESTRUCTURA [ _Muros de carga | FACHADA | Graniplast | CUBIERTA
[ VeTustez (ARos) | CENOBRA  avance [ || [ZFERMINADO [CREMODELADO I 1 [ |

DEPENDENCIAS

SALA 1| BANO SOCIAL

[] cocma

COMEDOR . ESTAR HAB.

1| BANO PRIVADO BANO SERVICIO
. PATIO INTERIOR

L]
L]

[T sarom

BALCON

GARAJES (TOTAL UNIDADES)
CUBIERTO

L1

[] usoexcrusivo [] eariacomunal | poste

[

[ Jrocac

DEPOSITO I:I I:IBODEGA

CONJ. 0 AGRUP. CERRADA | unip,PorPISO [ |
UBICACION INMUEBLE TOTAL UNIDADES

ESTUDIO |_| HABITACIONES m CUARTO SERV. |_| TERRAZA |_| 7. VERDE PRIVADA m DESCUBIERTOI_l PRIVADO [_l SENCILLO m SERVIDUMBRE m |_|OFICINA
ACABADOS
PISOS MUROS TECHOS C. MADER. C. METAL. BANOS COCINA PISOS MUROS TECHOS C. MADER. C. METAL. BANOS COCINA
estapo [ BUENO |[ BUENO |[ BUENO ][ BUENO |[ BUENO |[ BUENO ][ BUENO | caLIDAD [SENCILLO| [SENCILLO| [SENCILLO| [SENCILLO| [ NORMAL | [SENCILLO| [ SENCILLA
PROPIEDAD HORIZONTAL DOTACION COMUNAL
SOM. A PROP. HORIZONTAL NUMERO EDIF\CIOSI:] PORTERIA I:I PISCINA D GJ. VISITAN. D BOMBAEYECTORAD Z. VERDESD SALON COMUNAL D PLANTA ELECTRICA D OTROS

corono O tanque acuald suecos niRosEd A acon. centrat ' eimnasio OO sHuT BAsURAs
sicicLteTeEro ] cLus House I cancHamuLt. O cancHasQuasi O corriro O Eq. presion consT.C]  NUMERO ASCENSORES

o]

m} ASCENSOR

ACTUALIDAD EDIFICADORA

ACTIVIDAD EDIFICADORA PARA MEJORAMIENTO INTERNO DE VIVIENDAS EN FORMA AISLADA

COMPORTAMIENTO OFERTA Y DEMANDA

REMODELACION

OFERTA Y DEMANDA EQUILIBRADA, SECTOR APETECIDO EN JAMUNDI,

TIEMPO ESPERADO COMERCIALIZACION 8
QUE PERMITEN AMPLIACION, CON

LIQUIDACION AVALUO

DESCRIPCION AREA (m2) VALOR UNITARIO (m2) VALOR TOTAL
AREA TERRENO 51,16 $ 450.000 $ 23.022.000
AREA CONSTRUIDA 44,00 $ 850.000 $ 37.400.000
VALOR TOTAL AVALUO $60.422.000,00
VALOR UVR DEL DIA VALOR AVALUO EN UVR 219.150,56 CALIFICACION GARANTIA [ZFAVORABLE [PESFAVORABLE

OBSERVACIONES

DIRECCION ANEXOS | #

] OTRAS DIRECCIONES |

# - |

PREDIO UBICADO EN SECTOR DE VIVIENDA EN SERIE, VIVIENDA ORIGINALMENTE DE INTERES SOCIAL CON SUBSIDIO, CASA EN EJE PEATONAL A DOS CUADRAS DEL EJE VEHICULAR PRINCIPAL DEL SECTOR.HACE PARTE DEL
PROYECTO DE TERRANOVA QUE SE CONSTRUYO EN ETAPAS. CORRESPONDE A VIVIENDA TIPO VIS EN AREA DE ACTIVIDAD RESIDENCIAL R-3 PROYECTO DE LA CONSTRUCTORA IC PREFABRICADOS. RANGO DE CONSTRUCCION 7|
SUPERIOR 2011.RIESGO: 1 RESIDENCIAL .COORDENADAS DE GEO REFERENCIA LATITUD 3,143085 NORTE. LONGITUD - 76,305983 OESTE . PREDIOS CERCA GLORIETA LIMITE DEL BARRIO POR EJE PEATONAL .INMUEBLE OCUPADO POR|
ARRENDATARIOS, SE PUDO INGRESAR HASTA EL PRIMER PISO

NOMBRE Y FIRMA DEL PERITO AVALUADOR VISTOBUENO BCSC

C.C./NIT 31270731

REGISTRO S4C. REGISTRO NACIONAL RNA 852

REGISTRO PRIVADC

VICTORIA EUGENIA GARCIA ARIZABALETA




ANEXO MEMORIAS DE CALCULO

COMPARACION DE MERCADO

DIRECCION Y TIPO

AREA M2

NUMERO DE

PARQUEOS VALOR OFERTA

FUENTE Y/O

TELEFONO FECHA

VALOR M2

VALOR
DEPURADO EN UN
%

CASA DOS PISOS TERRANOVA

50,00

85.000.000,00

https://www.fincarai
z.com.co/casa-en-
venta/jamundi/terra
nova-det-
5800652.aspx

17-dic-20

1.700.000,00

1.360.000,00

CASA DOS PISOS TERRANOVA

50,00

90.000.000,00

https://iwww.fincarai
z.com.co/casa-en-

enta/jamundi/terra
nova-det-

17-dic-20

1.800.000,00

1.440.000,00

CASA DOS PISOS TERRANOVA

52,00

87.000.000,00

Z.com.colcasa-en-
venta/jamundi/tetra
nova-det-
5894720.aspx

17-dic-20

1.673.076,92

1.338.461,54

VIVIENDA TIPO VIS

AFIRMATIVO

NEGATIVO

X

OCUPADO, SIN MANTENIMIENTO

OBSERVACIONES:VIVIENDA ORIGINALMENTE CON SUBSIDIO ,

EN EJE PEATONAL. HOY

MEDIA
ARITMETICA

DESVIACION
ESTANDAR

COEFICIENTE DE
VARIACION

1.379.487,18

43.683,16

3,17%

COSTO DE REPOSICION CONSTRUCCION

PRESUPUESTO ACTUALIZADO
CAPITULO PARTICIPACION VALOR CAPITULO
PRELIMINARES
CIMENTACION
DESAGUES

INST. SUBTERR.

ESTRUCTURA

MAMPOSTERIA

ENCHAPES
INST ELECTRICAS
INST HIDRAULICAS

CARP MADERA

CARP METALICA

PINTURA

APARATOS SANITARIOS

CERRAJERIA

VIDRIOS

|EQUIPOS ESPECIALES

SUBTOTAL

COSTO FINANCIERO

AlLU

TOTAL PRESUPUESTO

AREA CONSTRUIDA TOTAL |

AREA CONSTRUIDA VENDIBLE

VALOR M2 CONSTRUIDO

VALOR DE REPOSICION M2

VALOR DE REPOSICION M2 PRESUPUESTO
ESTANDARIZADO

FUENTE

FECHA

FACTOR DE AJUSTE

FUENTE FACTOR DE AJUSTE

FECHA FACTOR DE AJUSTE

VALOR DE REPOSICION M2

CALIFICACION ESTADO CONSERVACION

VIDA UTIL

VETUSTEZ

VIDAD REMANENTE (%)

FACTOR DEPRECIACION SEGUN TABLA

FITTO Y CORVINI

VALOR DE REPOSICION M2 DEPRECIDADO

INDICE DE OCUPACION
INDICE DE CONSTRUCCION

ALTURA MAX. (PISOS)

AREA SOTANOS M2

TOTAL AREA CONSTRUIDA M2

TOTAL AREA VENDIBLE M2

NUMERO PARQUEOS VEND.

VALOR UNITARIO M2 VENDIBLE

VALOR UNIDAD PARQUEO VENDIBLE

VALOR TOTAL PROYECTO (1)

OBSERVACIONES
METODO RESIDUAL

AREA TERRENO M2 COSTOS DIRECTOS

AREA CESIONES M2 COSTOS INDIRECTOS!

AREA UTIL M2 UTILIDAD

TOTAL COSTOS (2)

1)-(2)

VALOR RESIDUAL LOTE

AREA LOTE

VALOR M2 LOTE

OBSERVACIONES

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS

DIRECCION Y TIPO

FUENTE Y/O
TELEFONO

FECHA VALOR AVALUO

VALOR CANON

TASA DE RENTA O
CAPITALIZACION (i)

OBSERVACIONES

MEDIA ARITMETICA

DESVIACION
ESTANDAR

COEFICIENTE DE
VARIACION

Maximo

Minimo
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REGISTRO FOTOGRAFICO

AURUM GARCIAY CIASENC
Avenida Colombia No1-25 Oeste El Pefion
Tel. 8937081-8920043/41-8933323
Celular 315-5500049 -300-6168111- 301-4302285
victoriagarciaavaluos@hotmail.com




DESIGNACION EN PROCESOS ANTERIORES O EN CURSO POR LA MISMA PARTE EN LOS ULTIMOS 4 ANOS

RE:E;:QION OBJETO DIRECCION INMUEBLE JUZGADO CIUDAD RADICADO DEMANDANTE DEMANDADO APODERADO

CARRERA 41 No. 53 - 27 LT 14 JOSE DEL CARMEN

05/04/2019| AVALUO MZ 55 S/l CALI S/l S/l SANCHEZ ARBOLEDA S/l

2° PROMISCUO

CALLE 10F No. 50 S - 28 LA MPAL DEL JULIAN LEONARDO |PAULA ANDREA GARCIA|OSCAR AUGUSTO

10/04/2019| AVALUO PRIMAVERA-BONANZA VALLE JAMUNDI 2018-000332-00 |BERNAL IRURITA AGUIRRE M
CALLE 9E No. 50S - 73 LT 27 MZ MARIA FERNANDA

02/11/2018| AVALUO R ET 2 LA PRIMAVERA S/l JAMUNDI S/l S/l ROJAS RAMOS S/l
CARRERA 41A No. 18 - 71 EL

19/01/2018| AVALUO GUABAL S/l CALI S/l S/l BEATRIZ OSPINA NIETO S/l

DECLARACIONES Y/O MANIFESTACIONES

1. DECLARO BAJO LA GRAVEDAD DEL JURAMENTO QUE EL DICTAMEN QUE AVALO CON MI FIRMA ES INDEPENDIENTE, SE AJUSTA A LA VERDAD Y CORRESPONDE EN MI LEAL SABER Y|

ENTENDER A LAS CONDICIONES ESPECIFICAS DEL INMUEBLE

2. LOS METODOS APLICADOS APLICADOS A FIN DE OBTENER EL VALOR DEL BIEN, SON LOS MISMOS QUE HE UTILIZADO EN DICTAMENENES ANTERIORES DE CONFORMIDAD CON LA
RESOLUCION No. 620 DE 2008 DEL INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI Y DEMAS NORMAS QUE RIGEN LA MATERIA

DOCUMENTOS UTILIZADOS PARA LA ELABORACION DEL INFORME

1. CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD DEL 04 DE JULIO DE 2019

2. IMPUESTO PREDIAL

2. ACTA DILIGENCIA DE SECUESTRO

4. ESCRITURA PUBLICA No 2861 DEL 04 DE AGOSTO DE 2015 DE LA NOTARIA CUARTA DEL CIRCULO DE CALI

5. OTROS (CUAL): CERTIFICADO CATASTRAL NACIONAL

370-877533

NO

Sl

SI

NO

FIRMA:

NOMBRE: VICTORIA EUGENIA GARCIA ARIZABALETA
ARQUITECTO MATRICULA No. 7670016612VLL

CEDULA: 31.270.731 DE CALI

R.N.A. No. 852

REGISTRO S.I.C. No.:

MIEMBRO LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE: CALI
DIRECCION: AV COLOMBIA No. 1 - 25 OESTE BARRIO EL PERON
CIUDAD: CALI

CORREO ELECTRONICO: victoriagarciaavaluos@hotmail.com
TELEFONOS: 300-6168111
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