
 
JUZGADO PRIMERO CIVIL 

MUNICIPAL DE IBAGUÉ – 
TOLIMA. 

 

  AZC 
 

Ibagué - Tolima, diecinueve (19) de marzo dos mil veinticuatro (2024). 
 

 

Radicación :           73001-40-03-001-2019-00270-00 

Clase de proceso :  Ejecutivo Hipotecario 

Demandante :         Banco Davivienda S.A. 

Demandado :          Sandra Milena Romero Diaz 

 

                

Córrase traslado del avalúo comercial presentado por la parte actora 

al demandado por el término de DIEZ (10) DÍAS conforme lo establece el 

artículo 444 del C.G.P. 

 

 

  

Notifíquese y cúmplase, 
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2019-270. PRESENTACION AVALUO COMERCIAL Y CATASTRAL. REF EJECUTIVO PARA LA
EFECTIVIDAD DE LA GARANTIA REAL. DE BANCO DAVIVIENDA S.A CONTRA SANDRA
MILENA ROMERO DIAZ

Miguel Angel Arciniegas Bernal <marciniegas@cobranzasbeta.com.co>
Mié 27/09/2023 14:21

Para:Juzgado 01 Civil Municipal - Tolima - Ibagué <j01cmpaliba@cendoj.ramajudicial.gov.co>
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Buena tarde Juzgado Primero  Civil Municipal de Ibagué

Por medio de la presente  remito memorial dentro del proceso del asunto para el trámite pertinente. 

Cordialmente,

Miguel Angel Arciniegas Bernal
Abogado Especialista Universidad Externado
marciniegas@cobranzasbeta.com.co
Tel. (608) 2415086 Ext. 3816
Cel. 3165334313 - 3184009613
Calle 10 No. 3-76 Edificio Càmara de Comercio Of 603 Ibaguè, Tol
Promociones y Cobranzas Beta S.A

AVISO LEGAL : Este mensaje es confidencial, puede contener información 

privilegiada y no puede ser usado ni divulgado por personas distintas de su 

destinatario. Si obtiene esta transmisión por error, por favor destruya su 

contenido y avise a su remitente. esta prohibida su retención, grabación, 

utilización, aprovechamiento o divulgación con cualquier propósito. Este mensaje 

ha sido sometido a programas antivirus. No obstante, el BANCO DAVIVIENDA S.A. y 

sus FILIALES no asumen ninguna responsabilidad por eventuales daños generados 

por el recibo y el uso de este material, siendo responsabilidad del destinatario 

verificar con sus propios medios la existencia de virus u otros defectos. El 

presente correo electrónico solo refleja la opinión de su Remitente y no 

representa necesariamente la opinión oficial del BANCO DAVIVIENDA S.A. y sus 

FILIALES o de sus Directivos

mailto:marciniegas@cobranzasbeta.com.co


MIGUEL ANGEL ARCINIEGAS BERNAL
Abogado Davivienda S.A.

Señores:

JUEZ 01° CIVIL MUNICIPAL DE IBAGUE – TOLIMA
E.S.D.

Ref:  EJECUTIVO PARA LA EFECTIVIDAD DE LA GARANTIA REAL
De:   BANCO DAVIVIENDA S.A contra: SANDRA MILENA ROMERO DIAZ 
Rad: 2019-00270-00

ASUNTO: PRESENTACIÓN AVALUÓ COMERCIAL Y CATASTRAL

En mi calidad de  apoderado de la  entidad demandante  respetuosamente  me permito
aportar avaluo-  comercial de conformidad a lo dispuesto en el artí-culo 444 numeral 4 del
C.G.P, considerando que el avaluo-  catastral NO es idóneo para establecer su precio real,
por lo que se presenta dictamen pericial, realizado por profesional ido- neo.

Avaluo-  Pericial  $ 102.513.592,14

Sí-rvase  correr  traslado  a  la  parte  demandada,  teniendo  por  avaluo-  del  inmueble
elaborado la suma de $102.513.592,14

Atentamente,

MIGUEL ANGEL ARCINIEGAS BERNAL
CC. N° 1.110.523.146 de Ibague-  -Tolima
T.P. N° 333.822 del C.S. de la J.
marciniegas@cobranzasbeta.com.co 

Calle 10 N° 3-76; oficina: 602, Edificio Cámara de Comercio Ibagué– Tolima
Tel: 316-5334313 Te. 2614522 y 2613678 Ext: 2623 Fax. 2618146 E- Mail:

marciniegas@cobranzasbeta.com.co 

mailto:marciniegas@cobranzasbeta.com.co
mailto:marciniegas@cobranzasbeta.com.co


INFORMACION BASICA

N. SOLICITANTE D. IDENTIFICACION BANCO CONS. FECHA AVALUO

OBJETO AVALUO DIR. INMUEBLE BARRIO NOM. CONJ. O ED.

CIUDAD COD  DANE DPTO. SECTOR UBIC INMUEBLE METODOLOGIA VALUATORIA

INFORMACION DEL BARRIO

Sector Predio
ACUEDUCTO VIVIENDA COMERCIO ESTADO PARQUES ARBORIZACION

ALCANTARILLADO INDUSTRIA PAVIMENTADA PARADERO ALAMEDAS

ENERGIA ELECTRICA MIXTO ANDENES ALUMBRADO CICLORUTAS

GAS NATURAL OTRO SARDINELES Z. VERDES

TELEFONIA

INFORMACION DEL INMUEBLE
Descripción otros

TIPO M. INMOB. PPAL 1 M. INMOB. GJ 1 M. INMOB. GJ 4 M. INMOB. DP 2

USO M. INMOB. PPAL 2 M. INMOB. GJ 2 M. INMOB. GJ 5 CHIP (Solo Bogotá)

CLASE M. INMOB. GJ 3 M. INMOB. DP 1

INFORMACION DE LA CONSTRUCCION

ESTADO CONSERVACION

ESTRUCTURA FACHADA CUBIERTA

AVANCE

SALA BAÑO SOCIAL BAÑO PRIVADO BAÑO SERVICIO JARDIN GARAJES (TOTAL UNIDADES) LOCAL

COMEDOR ESTAR HAB. COCINA PATIO INTERIOR BALCON CUBIERTO USO EXCLUSIVO BAHIA COMUNAL DOBLE DEPOSITO BODEGA

ESTUDIO HABITACIONES CUARTO SERV. TERRAZA Z. VERDE PRIVADA DESCUBIERTO PRIVADO SENCILLO SERVIDUMBRE OFICINA

ESTADO CALIDAD

SOM. A PROP. HORIZONTAL NUMERO EDIFICIOS PORTERIA PISCINA GJ. VISITAN. BOMBA EYECTORA Z. VERDES SALON COMUNAL PLANTA ELECTRICA OTROS

CONJ. O AGRUP. CERRADA UNID, POR PISO CITOFONO TANQUE AGUA JUEGOS NIÑOS A. ACON. CENTRAL GIMNASIO SHUT BASURAS ASCENSOR

UBICACIÓN INMUEBLE TOTAL UNIDADES BICICLETERO CLUB HOUSE CANCHA MULT. CANCHA SQUASH GOLFITO EQ. PRESION CONST. NUMERO ASCENSORES

ACTUALIDAD EDIFICADORA COMPORTAMIENTO OFERTA Y DEMANDA TIEMPO ESPERADO COMERCIALIZACION 

LIQUIDACION AVALUO

VALOR UVR DEL DIA VALOR AVALUO EN UVR CALIFICACION GARANTIA

OBSERVACIONES

DIRECCION ANEXOS OTRAS DIRECCIONES

NOMBRE Y FIRMA DEL PERITO AVALUADOR VISTO BUENO DAVIVIENDA

 

    

 

C.C. / NIT     

REGISTRO PRIVADO    

    

  

$ 102.513.592,14VALOR TOTAL AVALUO

  

BAÑOSC. MADER.TECHOS

1

5

$ 2.696.307,00AREA PRIVADA

SI

ESTE EN EL UNICO PROYECTO DE ESTE TIPO EN LA ZONA DONDE SOLO SE DAN REMODELACIONES Y
AMPLIACIONES PUNTUALES  Y DONDE LA VIVIENDA PROGRESIVA ES LA TIPICA DEL SECTOR.

SENCILLO

560

BUENO BUENO BUENO

DOTACION COMUNAL

28

BUENO

      

    

  

  

    

Vivienda

Multifamiliar

NUMERO DE PISOS

ACEPTABLES, SECTOR DE LENTA DINAMICA INMOBILIARIA, DONDE 
ESTE ES DE LOS PRIMEROS PROYECTOS EN DESAROLLARSE Y EL CUAL 

VIENE A MEJORAR LAS CONDICIONES DE MERCADO DEL BARRIO.

VIS

ESTADO CONSTRUCCION

1

SI

GraniplastIndustrializada
5VETUSTEZ (AÑOS)

1

DEPENDENCIAS

Placa concreto imp.

INFORME DE AVALUO COMERCIAL

TOPOGRAF. TRANSP. BuenoSERVICIOS PUBLICOS AMOBLAMIENTO URBANO 2 PlanoVIAS DE ACCESOUSO PREDOMINANTE DEL BARRIO LEGAL. 
BARRIO Aprobado

13/09/23
RESERVAS DE SAN FERMIN

ESTRATO

051
SALADO

DAVIVIENDABANCO DAVIVIENDA   SANDRA MILENA ROMERO NIT 860034313-7

Comparación de  Mercado73001

BUENO

4SI

BUENO

PROPIEDAD HORIZONTAL

BUENO SENCILLO SENCILLANORMAL

VALOR TOTAL
APARTAMENTO

VALOR UNITARIO (m2)DESCRIPCION
38,02                                                                    

AREA (m2)

    #   -            

EXTERIOR

C. METAL.

ACEPTABLE YA QUE ESTE PROYECTO QUIZAS REACTIVO UN POCO LA DINAMICA DE LA ZONA, LA CUAL SE VE
AFECTADA CONSIDERABLEMENTE POR ASPECTOS DE INSEGURIDAD Y DETERIORO SOCIAL. 

$ 102.513.592,14

PISOS

1

3

1

SENCILLO

1

COCINABAÑOS

ACABADOS

COCINAMUROS

1

NORMAL

TOLIMA

Originación

JUSTIFICACION METODOLOGIA EMPLEADA

1

NUMERO SOTANOS

Apartamento 350-236365

SE  ADOPTA ESTA METODOLOGIA EN RAZON AL ANALISIS DIARIO  DE DEMANDA Y OFERTA DE INMUEBLES EN  LA CIUDAD.

IBAGUÉ

PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

SI

SI

BUENO

Muros en Concreto

5

38 242 806

RAA AVAL 38242806

319,08

    #   -            

KR 8 F  # 161 A - 50  TR 6   AP 203    

Apartamento ubicado en Proyecto de alta densidad, en sector con lenta dinámica inmobiliaria debido a algunos aspectos de inseguridad, el cual viene reactivando de manera lenta
el mercado  y  al cual se accede por vía Antigua al Salado o por vía que conduce al Norte del Tolima en sector Conjunto con 28 torres de 5 pisos con equipamiento comunal acorde a 
las exigencias del mercado actual. El conjunto cuenta con garajes en bahía de parqueo. Unidad con diseño básico en buen estado de conservación, distribuida así: Cocina, Sala-
Comedor,  3 alcobas, Patio y  baño. DATOS TOMADOS DE CERTIFICADO DE TRADICION, DE ESCRITURA 1898 DEL 18/08/2018  DE LA NOTARIA 5 DE IBAGUE Y EN TERRENO.

Urbano 

321.278,65                               

TECHOS

$ 0,00

PISOS MUROS C. METAL.C. MADER.

$ 0,00
$ 0,00

3

NUEVA USADATERMINADA

EN OBRA

SIN TERMINAR

TERMINADO REMODELADO

Optimo Bueno Regular Malo Demolición

FAVORABLE DESFAVORABLE



NORMA NIF
BANCO DAVIVIENDA SANDRA MILENA ROMERO DIAZ RESERVAS DE SAN FERMIN TO 6-203 

Dd/Mm/Aa 15/09/23
AVALUADOR : MONICA I. SAAVEDRA MC
ÁREA TERRENO -                     
VR. M2 TERRENO -                     
ÁREA CONSTRUIDA 38,02                135.000.000$  VALOR 2022
DEPOSITO 3.550.762,76   Vr.  M2  2022
AREA PRIVADA GARAJE No 
VR. M2 INMUEBLE NUEVO 3.550.763       
VR. M2 DEPOSITO Uso Exclusivo
VR. M2 PARQUEO Uso Exclusivo Vr m2 nuevo
AVALÚO APARTAMENTO 135.000.000  con parq y dep
AVALUO PARQUEADEROS -                     3.550.763         
AVALUO DEPOSITO -                     
AVALUO INMUEBLE NUEVO 135.000.000  Vr m2 usado
VALOR RESIDUAL 102.513.600  
VALOR RAZONABLE 102.513.600  2.696.307         

Analisis del m2 
VALOR DE REPOSICIÓN APTO 3.550.763       
Calificacion ESTADO DE CONSERVACIÓN 2,00                   
VIDA ÚTIL 95,00                
VETUSTEZ corregida por remodelación -                     
EDAD EN % DE VIDA 90,00                
FITTO Y CORVINI  (Calificacion x tabla) 0,0508              
VALOR A DESCONTAR 180.378,75     
VALOR RESIDUAL CON DEPRECIACION 3.370.384       
VALOR ADOPTADO PERITO 2.696.307       

Valor adoptado por  M2 para informe de Avaluo, valor que se inserta valor  que se inserta en formato de avaluo y este analisis
se adjunta como soporte.
CONCEPTO DEL AVALUADOR 
Se realiza depreciacion adicional al inmueble por efectos  COMERCIALIZACION, por el estado de mantenimiento en general
 del conjunto y la sobreoferta de este tipo de inmuebles en el mercado inmobiliario actual. 

FECHA DEL ÚLTIMO AVALUO



 
ESQUEMA DE DISTRIBUCION DEL INMUEBLE 

BANCO DAVIVIENDA S.A 
 

CONJUNTO CERRADO SAN FERMIN 
TO 6 AP 203 

 

 
 

         
 

Firma Perito 
           Registro Privado  
           S.C.A.  2570011499 

 
 



 
Registro Fotográfico 
 
Conjunto Residencial San Fermín                     Arq. Mónica I. Saavedra Mc 
Torre 6 Apto 203                                           S.C.A.  2570011499 
 

     
 

     
 

     

 



 
Registro Fotográfico 
 
Conjunto Residencial San Fermín                      Arq. Mónica I. Saavedra Mc 
Torre 6 Apto 203                                             S.C.A.  2570011499 
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