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RV: SOLICITUD DE FECHA REMATE Y ADJUNTA AVALUO RADICACION201500260

Juzgado 06 Civil Municipal Ejecucion Sentencias - Valle Del Cauca - Cali
<j06ejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Lun 05/12/2022 8:41

Para: Memoriales 06 Oficina Apoyo Juzgados Ejecucion Sentencias Civil Municipal - Valle Del Cauca - Cali
<memorialesj06ofejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>

De: NORA GONZALEZ <noraeg18@gmail.com> 
Enviado: lunes, 5 de diciembre de 2022 8:00 a. m. 
Para: Juzgado 06 Civil Municipal Ejecucion Sentencias - Valle Del Cauca - Cali
<j06ejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co> 
Asunto: SOLICITUD DE FECHA REMATE Y ADJUNTA AVALUO RADICACION201500260
 
  Señores: 
JUZGADO 6 CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCIÓN DE CALI 
ORIGEN 18 PROCESO EJECUTIVO 
DTE: CLÍNICA ESPECIALIZADA DEL VALLE P.H. 
DDO: LUIS GREGORIO PEÑUELA Y OTROS
 RADICADO 201500260
 REF: REITERACIÓN SOLICITUD DE FECHA DE DILIGENCIA DE REMATE   
ADJUNTO ARCHIVOS 

9706  22120519  
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AVALÚO COMERCIAL N.º 2022 – 076 

 
 

CÁLCULO DEL VALOR RAZONABLE 
 
 

CARRERA 46 # 9C – 85, CONSULTORIO # 816. 
CLINICA ESPECIALIZADA DEL VALLE.  

URBANIZACION MILITAR. 
MUNICIPIO DE SANTIAGO DE CALI. 
VALLE DEL CAUCA – COLOMBIA. 

 
 

 
 
 

SOLICITANTE 
INVERSIONES COR L&F S.A.S. – cesionaria-. 

22 de noviembre de 2022. 
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22 de noviembre de 2022 
 
 
Señores 
INVERSIONES COR L &F S.A.S. – cesionaria-. 
Aten. Dotora Nora Elena González Navarro.  
Santiago de Cali. 
 

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

determinar el valor comercial del inmueble ubicado en La Carrera 46 # 9C – 85, Consultorio # 

816, Clínica Especializada Del Valle, Urbanización Militar, Municipio de Santiago de Cali,  

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

localización, ubicación, 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 VEINTISÉIS MILLONES SEISCIENTOS MIL PESOS. 

126’600.000  
============   
Atentamente. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

CONFIDENCIAL. 
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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. 

PROPIETARIO: 

LUIS GREGORIO RODRIGUEZ Y OTROS. 

TIPO DE INMUEBLE: 

 Consultorio, bajo reglamento de propiedad horizontal.  

UBICACION: 

Clínica Especializada Del Valle, La Carrera 46 # 9C – 85, Consultorio # 816, Urbanización 

Militar, Municipio de Santiago de Cali. 

LINDEROS: 

 Los linderos especiales de este inmueble están descritos en la Escritura Publica No. 8.928 

del 23 - septiembre - 1994 de la Notaría 10ª de Cali.  

MATRICULA  N° NUMERO PREDIAL NACIONAL  AREA  M² % Copropiedad VALOR CATASRAL 2022

370 - 475855 760010100191800040001901080218 31,65          0,136 57'884,000
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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 evaluador 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 # 8.928 del 23 de septiembre de 1994, Notaria 10ª. 

 Certificado de Tradición  # 370 - 475855. 

 Factura Predial año, 2022  $ 57’884.000 
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GEORREFERENCIACIÓN: 

 

Coordenadas   WGS84   Long: -76.538175 Lat.: 3.414961 

MAGNA-SIRGAS Cali    Este: 1059942.718 Norte: 869387.515 

Fecha de Inspección:  27 octubre de 2022.   

Fecha de Avalúo:   22 noviembre de 2022. 

DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE:  

Tipo de Inmueble:   Consultorio bajo reglamento de propiedad horizontal.  

Uso Actual:     Consultorio. (deposito). 

Explotación económica:  En uso propio. 
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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:  10 – Estadio. 

Edificabilidad:   Índice Construcción Base, 1.7. 

     Índice de Construcción Adicional, 3. 

Tratamiento Urbanístico:   Consolidación Moderada – (C3).  

Área de Actividad:    Clínica Santillana.  

Tipo:     Equipamiento. 

Vocación:    Permanecía Usos de Equipamientos.  

Comuna:    19. 

SE NOMBRA A TÍTULO INFORMATIVO POR SER UN INMUEBLE YA CONSTRUIDO  

SECTOR: 

 La urbanización Militar, Cámbulos, Eucarístico, Nueva Tequendama y sus alrededores 

es un sector residencial para estratos medios, altos, favorecido por su ubicación cerca de 

Cosmocentro y Palmetto. Las principales vías que lo valorizan son la Av. Roosevelt, la Calle 9ª, 

la Autopista y las Carreras 39, 44, 50 y 56 a lo largo de las cuales hay una zona comercial 

importante donde se destacan Olímpica, y los centros comerciales Nueva Tequendama y el Súper 

Rápido del Sur, y la Clínica Especializada del Valle, Cuenta con dotación completa de servicios 

públicos y transporte a través de las mencionadas vías.  

Entre la unidad Nueva Tequendama y la Urbanización militar se han desarrollado edificaciones 

en altura en los lotes libres existentes, tales como Marañón, Torre de la Vega, Unid. Res. Nueva 

Granada, Torre de la Plazuela, etc.; aunque existen al interior varios lotes aun sin desarrollar, los 

cuales tiene muy buen futuro debido a su excelente ubicación. 
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CONFORMACION: 

 CLINICA ESPECIALIZADA DEL VALLE, es un bloque de diez pisos y sótanos, utilizado 

como parqueaderos, a partir del tercer piso se divide este bloque en dos  torres, una utilizada 

como torre de hospitalización y la segunda como torre de consultorios, las cuales están unidas 

por el punto fijo de las escaleras y el hall de los asesores, esta clínica cuenta con locales, 

cafetería, Sala de escenografía, sala de rayos x, sala de cirugías, sala de espera, batería de 

baños, Oficina Administrativa, etc. 

 DEL CONSULTORIO # 816: Esta ubicado en la torre consultorios en el octavo piso; el 

cual consta de 16 consultorios cuatro baños, dos recepciones con sus respectivas salas de 

espera, separadas por un vacío el cual les brinda iluminación y ventilación. 

El consultorio # 816 está ubicado finalizando el pasillo a mano derecha, al lado del baño de 

discapacitados y frente a la zona de oficios, consta de salón en planta libre, baño y lavamanos 

por fuera del baño, cuenta con un área privada de 31.65 M²; en el momento de la visita, el 

consultorio es utilizado como deposito. 

ESPECIFICACIONES DE CONSTRUCCION: 

 Fachada:  En mármol bogotano con aluminio y vidrio. 

 Estructura:  Mixta muros portantes, columnas y vigas en concreto. 

 Cubierta:  Losa en concreto impermeabilizada.  

 Cielo raso:  Tecnopor con estructura en aluminio. 

 Muros:   Ladrillo, repello, estuco y pintura. 

 Pisos:   Baldosa de granito pulido.  

 Puertas:  Acceso e Interiores: Marcos y naves en madera. 

 Baño:   Mueble blanco, piso y enchape en cerámica. 

Otros:   Aire acondicionado central. 



AVALUOS URBANOS Y RURALES
REGISTRO NACIONAL AVALUADORES E INMOBILIARIAS Nº  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.  
 

 
9 

SERVICIOS PUBLICOS: 

 El inmueble cuenta servicios de energía, acueducto, alcantarillado. Todas las vías 

aledañas están pavimentadas.  

EDAD DE LA CONSTRUCCION: 

 Veintiocho años. 

ESTADO DE MANTENIMIENTO: 

 Bueno.  

VIDA UTIL: 

 De acuerdo a su edad y estado de mantenimiento se estiman 72 años como mínimo. 

COMERCIABILIDAD: 

 Oferta:  Normal. 

 Demanda: Baja. 

 Sector:  Consolidado. 

 Valorización: Buena. 

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 valuadora, 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 No 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 

verificadas en el levantamiento realizado en el sitio por nosotros.  

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

cómoda. 

3. En el valor asignado al M² del consultorio están incluidos las áreas comunes como 

estacionamientos, áreas de circulación, sistema de seguridad, etc. 

4. Su comercialización puede resultar lenta debido a que no cuenta con garaje.  

5. 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.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



AVALUOS URBANOS Y RURALES
REGISTRO NACIONAL AVALUADORES E INMOBILIARIAS Nº  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.  
 

 
12 

 

 

 

ESTUDIO DE MERCADO CONSULTORIOS MEDICOS SUR DE CALI  

MEDICIÓN NOVIEMBRE DE 2022 

 
 

 
TIPO  DE 

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

CONSULTORIO 3103864191 Sitio  WEB $ 6.250.000 0,9 0,9 0,9 0,9 CONSULTORIO CON GARAJE 40 $ 4.100.625

CONSULTORIO 3186565910 Sitio WEB $ 5.875.000 0,9 0,9 0,9 0,95 CONSULTORIO CON GARAJE 42 $ 4.068.731

CONSULTORIO 31886565910 Sitio  WEB $ 5.650.000 0,9 0,9 0,9 0,95 CONSULTORIO CON GARAJE 40 $ 3.912.908

MEDIA ARITMETICA $ 4.027.421
DESVIACIÓN STANDART 100.446

COEFICIENTE DE VARIACIÓN MENOR DEL 7.5 % 2,5

LIMITE SUPERIOR $ 4.127.867

LIMITE INFERIOR $ 3.926.975
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INMUEBLE # 1 
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INMUEBLE # 2 
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INMUEBLE # 3  
 

 
 
 



AVALUOS URBANOS Y RURALES
REGISTRO NACIONAL AVALUADORES E INMOBILIARIAS Nº  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.  
 

 
16 

 
 

AVALUO COMERCIAL No. 2022 - 076 

CARRERA 46 # 9C – 85, CLÍNICA ESPECIALIZADA DEL VALLE, CONSULTORIO # 816. 

 
NOMENCLATURA AREA x M2 VALOR x M2

CONSULTORIO # 816 31,65                 X $ 4.000.000      = 126.600.000        
______________

VALOR TOTAL AVALUADO:  = 126.600.000        

 

 

SON: CIENTO VEINTISÉIS MILLONES SEISCIENTOS MIL PESOS. 

IMPORTANTE: VER NOTAS EN PAGINA N.º 11. 

============   
Atentamente. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

CONFIDENCIAL. 
   Cali, 22 de noviembre de 2022. 
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PLANO DE DISTRIBUCION EN PLANTA  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CLINICA ESPECIALIZADA DEL VALLE.   
CARRERA 46 N.º 9 C 85.  
CONSULTORIO # 816. 
MUNICIPIO DE SANTIAGO DE CALI. 

 
 

 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

CONSULTORIO # 816

ACCESO

OFICIOS

BAÑO PASILLO

3.6000

BAÑO

8.5500
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UBICACIÓN 
 
 
 

 
 
 
 

 
CLINICA ESPECIALIZADA DEL VALLE.   
CARRERA 46 N.º 9 C 85.  
CONSULTORIO # 816. 
MUNICIPIO DE SANTIAGO DE CALI. 
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PLANTA DE LOCALIZACION DEL CONSULTORIO  
 

 
 
CLINICA ESPECIALIZADA DEL VALLE.   
CARRERA 46 N.º 9 C 85.  
CONSULTORIO # 816. 
MUNICIPIO DE SANTIAGO DE CALI. 
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FACHADA  
 
 

  
 

VISTA DEL SECTOR 
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HALL DE ASENSORES  
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RECEPCION TORRE DE CONSULTORIOS 
 
 

 
 

SALA DE ESPERA 
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PASILLO A CONSULTORIO 
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ACCESO A CONSULTORIO 
 
 

 
 

           PLANO DE DISTRIBUCION EN PLANTA 

OFICIOS

PASILLO

8.8500

3.9000

CONSULTORIO # 816
ÁREA PRIVADA 31,65 M²

BAÑO
ACCESO

BAÑO
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VISTA PARTE POSTERIOR  
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