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          MARIA LORENA VICTORIA R.   
                                                           ABOGADA -CONCILIADORA 

Avenida 5AN No. 23 DN 68 Local 2-71 CC La Pasarela  
Teléfono 348 13 93- Celular 316 284 48 46 

marialvictoria@hotmail.com   
Santiago de Cali 

 
Señor 
JUEZ 06 CIVIL MUNICIPAL  DE  EJECUCION DE  CALI  
E.  S.  D. 
 
REF: EJECUTIVO CON MEDIDAS PREVIAS. 
DTE: EDIFICIO CENTRO VEINTE  
DDO: LUIS GUILLERMO GONZALEZ RIVERA Y ZULMA ESCALANTE 

LOPEZ         
 
 
RAD: No.34-2011-00209-00 
 
MARIA LORENA VICTORIA R.  en  mi condición de apoderada  de la parte 
actora en el proceso citado en la referencia ,  y para efectos de dar cumplimiento a lo 
ordenado por el artículo 444 del C.G.P.,  por medio del presente escrito aporto 
avalúo   del inmueble  que se encuentra embargado y debidamente secuestrado, 
identificado con matrícula inmobiliaria No. 370-130950 , realizado por la firma 
Avalúos Urbanos y Rurales, con registro nacional avaluadores e inmobiliarias No. 
1792. 
 
Del avalúo realizado  se desprende que el valor actual del inmueble  asciende a  la 
suma de $157.410.000.oo 
 
 
 
Del Sr. Juez, atentamente,  

 
 
 
 

MARIA LORENA VICTORIA R. 
CC No. 31.894.259 de Cali 
T.P. No. 95.896 del C.S. de la J.  
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 AVALÚO COMERCIAL N.º 2021 – 058 

 
 

CÁLCULO DEL VALOR RAZONABLE  
 

Avenida 5 B Norte # 20 N – 17.  
Edificio Centro Veinte, Oficina # 903. 

Urbanización Versalles.  
Cali - Valle del Cauca – Colombia. 

 
 

 
 
 

SOLICITANTE 
JUZGADO 6 CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCIÓN  

RAD: 034 – 2011 – 00209 – 00 
 

09 de junio de 2021 
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09 junio del 2021 
 
Señores 
JUZGADO 6 CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCIÓN  
RAD: 034 – 2011 – 00209 - 00 
Santiago de Cali. 
 
 

De acuerdo con su amable solicitud, hemos efectuado el estudio correspondiente para 

determinar el valor comercial del inmueble ubicado en Avenida 5 B Norte # 20 N – 17, Edificio 

Centro Veinte, Oficina # 903, Urbanización Versalles, Cali - Valle del Cauca – Colombia. 

Teniendo en cuenta los ítems internos y externos que integran el valor comercial del bien por su 

localización, uso, estado general de conservación, mantenimiento, servicios, vida útil, tamaño, 

diseño, índice de comercialización etc. y de las condiciones especiales y las anotadas en este 

informe, estimamos en el día de hoy el valor de este inmueble en la suma de 

 
CIENTO CINCUENTA Y SIETE MILLONES CUATROCIENTOS DIEZ MIL PESOS. 

$ 157’410.000 

Atentamente. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
_________________________________     __________________________ 
CESAR LOT ABADIA SAAVEDRA     JUAN CARLOS URBANO A. 
Avaluador.                                           Proyecto y Reviso Perito Avaluador. 
Matricula R. A. A. No. AVAL16589410  

CONFIDENCIAL. 
 



AVALÚOS URBANOS Y RURALES.  
REGISTRO NACIONAL AVALUADORES E INMOBILIARIAS N.º  I 792. 

Avenida 3 Norte N°.8 – 76, Oficina 204 
E – Mail: avaluamos_aur@hotmail.com 
Santiago de Cali, Colombia 

Celular:       311 701 62 57. 

 2 

CONSIDERACIONES GENERALES: 

Este estudio se propone obtener el valor comercial actual del inmueble, expresado en 

dinero, tomando como base las tendencias de la oferta y demanda de propiedad raíz, el análisis 

de los costos de construcción y la posible rentabilidad del bien avaluado. Por valor comercial 

entendemos que es el que estaría dispuestos a pagar y recibir de contado, comprador y 

vendedor en igualdad de conocimientos sobre el inmueble en una transacción bajo circunstancias 

normales.  

El valor comercial responde necesariamente a la situación del mercado, pues es la oferta y 

demanda quien regula el precio al cual se pueden adquirir los inmuebles en un momento 

determinado.  

PROPIETARIOS: 

 LUIS GUILLERMO GONZALEZ RIVERA Y ZULMA ESCALANTE LOPEZ 

TIPO DE INMUEBLE: 

 Oficina, bajo reglamento de propiedad horizontal. 

UBICACIÓN: 

Avenida 5B Norte # 20 N – 17, Edificio Centro Veinte, Oficina # 903, Urbanización 

Versalles, Cali - Valle del Cauca – Colombia. 

LINDEROS: 

Los linderos especiales de esta unidad están descritos en la Escritura Pública Nº. 119 del 

17 de enero del 2000 de la Notaría 3ª de Cali. 

Nomenclatura  Área Privada  % Copropiedad  Matrícula Inmobiliaria  

Oficina # 903:  58.30 M².       1.6195   370 – 130950    

Numero Predial Nacional:  760010100020800020001900010080 
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NOTA:  

 La información declarada en este informe NO constituye Estudio Jurídico de Títulos y por 

lo tanto debe tomarse como una simple información sobre el predio. Se asume, que el inmueble 

no tiene inconvenientes para una transacción normal, sugerimos adelantar un estudio de títulos 

en el evento de cualquier tipo de negociación.  

El Propietario reportado en el presente informe, corresponde a información y documentación 

suministrada por el solicitante. El avaluador no será responsable por aspectos de naturaleza legal 

que afecten el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma. 

RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR: 

El valuador no revelará información sobre la valuación a nadie distinto de la persona 

natural o jurídica que solicitó el encargo evacuatorio y solo lo hará con autorización escrita de 

ésta, salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad competente. El avaluador 

no será responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien inmueble, a la propiedad 

valuada o él título legal de la misma. 

VIGENCIA DEL AVALÚO: 

De acuerdo con el numeral 7 del Artículo 2 del Decreto 422 de marzo 08 de 2000 y con el 

Articulo19 del Decreto 1420 del 24 de junio de 1983, expedidos por el Ministerio del Desarrollo 

Económico, el presente avalúo tiene una vigencia de un (1) año a partir de la fecha de expedición 

de este informe, siempre que las condiciones extrínsecas e intrínsecas que puedan afectar el 

valor se conserven. 

DOCUMENTOS SUMINISTRADOS: 

 Escritura Pública. 

  Certificado de tradición. 

 Factura Predial. 
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GEORREFERENCIACIÓN: 

Plano de localización  

 

 

COORDENADAS  WGS84   Long: -76.530396 Lat.: 3.462156 

   MAGNA-SIRGAS Cali   Este: 1060807.363 Norte: 874607.112 

 

Fecha de Inspección:  29 de mayo de 2021.   

Fecha de Avalúo:   09 de junio de 2021. 
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NORMAS URBANÍSTICAS: 

Según Plan de Ordenamiento Territorial Para el Municipio de Santiago de Cali, Acuerdo 

0373 del 2014, el predio se localiza en: 

Unidad de Planificación Urbana:  7 – Versalles. 

Edificabilidad:   Índice Construcción Base, 3.5 

     Índice de Construcción Adicional, 4 

Tratamiento Urbanístico:   Renovación Urbana 3 - (R3). 

Área de Actividad:    Área de Actividad Mixta.  

Tipo:     Centralidades.  

Vocación:    Uso Empresarial. 

Comuna:    2. 

Se nombra a título informativo por ser un inmueble ya construido y encontrase bajo reglamento 

de propiedad horizontal. 

DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE:  

Tipo de Inmueble:  Apartamento bajo reglamento de propiedad horizontal.   

Uso Actual:    Oficina.   

Explotación económica:  En uso propio.  

SECTOR:  

Los barrios San Vicente, parte de Granada y Versalles han sido tradicionalmente 

residenciales y han venido transformándose en los últimos años hacia uso comercial por 

influencia del Centro Comercial del Norte, la Avenida Sexta, La Avenida Estación y La Avenida 

de las Américas; por lo cual el uso residencial se limita a los edificios de apartamentos y la 

tendencia es de comercio en las plantas bajas y oficinas y apartamentos en altura, dada la 

cercanía al centro de la ciudad. Alrededor de la Clínica de Occidente se ha generado un 

importante desarrollo de consultorios y oficinas, el Conjunto Palmas del Condado y el Hotel Four 

Points by Sheraton en el lugar que ocupó la 3a. Brigada.  
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CONFORMACIÓN:  

DEL EDIFICIO: Es un bloque de 10 pisos de altura de 4 oficinas por piso con sótano 

para estacionamiento, y el primer piso está ocupado por dos locales bancarios, el parqueadero 

para visitantes es externo; Cuenta con portería, citófono, shut de basuras, dos ascensores, con 

capacidad para 8 personas cada uno, marca Otis, planta eléctrica de emergencia, tanque de 

agua de reserva. 

 DE LA OFICINA: Se encuentra ubicado en el noveno piso y consta de sala de espera, 

recepción, cocina, sala de juntas, dos baños y dos curatos de oficinas. Cuenta con un área 

privada de 58.30 M².  

ESPECIFICACIONES DE CONSTRUCCIÓN: 

Fachada:  Cuásar y estuco sobre pintura.  

Estructura:  Puntual, columnas, vigas y losas en concreto reforzado  

Cubierta:  Losa en concreto reforzado.  

Cielo raso:  Estuco, pintura.   

Muros:   Ladrillo, repello, estuco y pintura.  

Pisos:   Cerámica.  

Puertas:  Acceso e interiores:   Marcos y naves en madera, 

puerta – venta en balcón, nave en vidrio y marco en aluminio.   

Ventanería:  Aluminio y vidrio.  

Cocina: Mesón en acero inoxidable, enchapes y pisos en cerámica, con 

gabinetes en madera.  

Baños: Muebles de color, enchapes y pisos en cerámica. 

Closets:  Madera.  
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SERVICIOS PÚBLICOS: 

 Cuenta con energía, acueducto, alcantarillado y una línea telefónica, Todas las vías 

aledañas están pavimentadas.  

EDAD DE LA CONSTRUCCIÓN: 

 38 años aproximadamente con remodelación total hace 15 años.  

ESTADO DE MANTENIMIENTO: 

 Bueno  

VIDA ÚTIL: 

 De acuerdo a su edad y estado de mantenimiento se estiman 62 años como mínimo 

COMERCIABILIDAD: 

 Oferta:  Normal 

 Demanda: Normal. 

 Sector:  Consolidación. 

 Valorización: Normal. 

METODOLOGÍA APLICADA  

JUSTIFICACIÓN DE LA METODOLOGÍA   

 Dentro de los procedimientos existentes, comúnmente aceptados en el medio y adoptados 

por las diferentes instituciones especializadas en la práctica de la actividad valuatoria, se 

conjugan conocimientos donde se aplican diferentes disciplinas y profesiones. Actualmente en 

Colombia, estas metodologías o enfoques han sido establecidos por el Instituto Geográfico 

Agustín Codazzi – IGAC – mediante la expedición de la Resolución N° 620 del 23 de septiembre 

de 2008, reglamentaria del Decreto 1420 de Julio de 1.998, expedido por la Presidencia de la 

Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo con el objeto de establecer el valor comercial en 

el mercado actual.  
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Generalmente para la valuación de bienes inmuebles se utilizan los métodos Comparativo del 

Mercado (consistente en la evaluación de las características particulares para determinar su 

sustitución por otro de su misma especie), De Costos, (reproducción, reposición y sustitución a 

nuevo), De Renta o Capitalización (directo, indirecto o residual). Estos enfoques pueden aplicarse 

y analizarse de manera individual o conjunta, y de la correlación e interpretación de los estimados 

de valor aportados por los diferentes enfoques se deriva una conclusión sobre el valor del 

inmueble, siendo éste el que corresponde a su más alto y mejor uso para la fecha del avalúo. 

MÉTODO DE AVALUACIÓN: 

 Para obtener el valor comercial aplicamos el método comparativo, el cual toma en cuenta 

las transacciones de predios similares en el sector en los últimos meses y compara con el 

inmueble avaluado a fin de obtener un precio comercial razonable. Esto nos ubica respecto a la 

situación del mercado en el momento del avalúo. 
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NOTAS IMPORTANTES: 

1. Las áreas para efectos de este avalúo son tomadas de las escrituras antes mencionadas,  

2. Se trata de inmueble atractivo debido a que está bien ubicado, su distribución es cómoda. 

3. El valor del M², se debe a los acabados con que cuenta, a su ubicación y estado de 

mantenimiento.  

4. Vigencia de este avaluó: Un (1) año contado desde la fecha de expedición siempre y 

cuando las condiciones normales del inmueble avaluado no sufran cambios significativos, 

así como tampoco se ocasiones variaciones representativas del mercado inmobiliario, 

según acuerdo 1420 del /98 y 422 del 2.000 expedido por el Ministerio de Hacienda y 

Crédito Público y Ministerio de Desarrollo.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



AVALÚOS URBANOS Y RURALES.  
REGISTRO NACIONAL AVALUADORES E INMOBILIARIAS N.º  I 792. 

Avenida 3 Norte N°.8 – 76, Oficina 204 
E – Mail: avaluamos_aur@hotmail.com 
Santiago de Cali, Colombia 

Celular:       311 701 62 57. 

 10 

ESTUDIO DE MERCADO OFICINAS VERSALLES  

(MEDICIÓN JUNIO DE 2021) 

 
 

# TIPO  DE 
INMUEBLE TELEFONO FUENTE VALOR (M2) FUENTE TAMAÑO UBICACIÓN ESTADO CARATERISTICAS AREA  (M2) VALOR  M2 

1 OFIC. 3154957101 Sitio  WEB $ 3.000.000 0,95 1 1 1 Sin Garaje 45 $ 2.850.000

2 OFIC. 3185374153 Sitio  WEB $ 2.727.273 0,95 1 1 1 Sin Garaje 66 $ 2.590.909

3 OFIC. 3183900419 Sitio  WEB $ 3.181.818 0,95 0,9 1 1 Con Garaje 44 $ 2.720.454

4 OFIC. 3164492288 Sitio  WEB $ 2.741.935 0,95 1 1 1 Sin Garaje 31 $ 2.604.838

MEDIA ARITMETICA $ 2.691.550
DESVIACIÓN STANDART 120.540
COEFICIENTE DE VARIACIÓN MENOR DEL 7.5 % 4,5
LIMITE SUPERIOR $ 2.812.090
LIMITE INFERIOR $ 2.571.011
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OFICINA# 1  
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OFICINA # 2   
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OFICINA # 3 
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OFICINA # 4   
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AVALÚO COMERCIAL No. 2021 - 058 

 

NOMENCLATURA AREA x M2 VALOR x M2

 OFICINA # 903: 58,30            X $ 2.700.000             = 157.410.000       

VALOR TOTAL AVALUADO: 157.410.000       

 

 

SON: CIENTO CINCUENTA Y SIETE MILLONES CUATROCIENTOS DIEZ MIL PESOS.  

 

IMPORTANTE: VER NOTAS EN PAGINA N.º 9. 
 

Atentamente. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
_________________________________     __________________________ 
CESAR LOT ABADIA SAAVEDRA     JUAN CARLOS URBANO A. 
Avaluador.                                           Proyecto y Reviso Perito Avaluador. 
Matricula R. A. A. No. AVAL16589410  

CONFIDENCIAL. 
   Cali, 09 de junio de 2021. 
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UBICACIÓN 
 
 

 
 

  
Avenida 5 B Norte # 20 N – 17.  
Edificio Centro Veinte.  
Oficina # 903. 
Urbanización Versalles.  
Municipio de Santiago de Cali. 
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PLANO DE DISTRIBUCIÓN EN PLANTA 
 

ACCESO

BAÑO

6.1500

10.2500

OFICINA # 1

SALA DE
JUNTAS

OFICINA # 2

BAÑO

COCINA

RECEPCIÓN

SALA DE
ESPERA

 
Avenida 5 B Norte # 20 N – 17.  
Edificio Centro Veinte.  
Oficina # 903. 
Urbanización Versalles.  
Municipio de Santiago de Cali. 
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FACHADA DEL EDIFICIO 
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VISTA DEL SECTOR 
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ACCESO AL EDIFICIO  
 
 

 
 

PORTERIA 
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HALL DE ASCENSORES  
 
 

 
 

PUNTO FIJO 
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HALL DE ACCESO 
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VISTA INTERIOR DE LA OFICINA 
 

 
 

ACCESO SALA DE ESPERA Y RECEPCIÓN  
 

 
 

 RECEPCIÓN  
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SALA DE JUNTAS  
 
 

 
 

ACCESO A OFICINAS  
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                        BAÑO # 1 

  BAÑO # 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

BAÑO # 2          
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Formato de solicitud procesos EJECUTIVOS para los Juzgados Civiles Municipales  
De Ejecución de Sentencias de Cali 
 
 
Detalle   Identificación   
Juzgado:   06 CIVIL DE EJECUCION MUNICIPAL   
Nombre Demandante:   EDIFICIO CENTRO VEINTE  
No. Identificación   890.325.101-0   

Nombre Demandado:   LUIS GUILLERMO GONZALEZ RIVERA Y ZULMA 
ESCALANTE LOPEZ  

No. Identificación   16.254.946 Y 31.842.090  
No. Radicación   34-2011-00209-00 

   
  
  
  
Solicitud:   
  
   
Por favor marque con una X la o las solicitudes requeridas   
   
Solicitud   Selección   Solicitud   Selección   
Correr Actualización 
liquidación crédito      Medidas cautelares      

Remanentes      Pago depósitos 
judiciales      

Desistimiento Tácito      Terminación del 
proceso      

Reconocimiento personería 
Jurídica      Diligencia fecha de 

remate      

Aceptación dependencia 
judicial      Correr Traslado 

Avalúo   x   

Recursos      Desarchivo      
 


