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From: HERNANDO ARENAS VALDERRAMA <koreguaje@hotmail.com>
Sent: Sunday, April 25, 2021 10:21:48 PM
To: Juzgado 06 Civil Municipal Ejecucion Sentencias - Valle Del Cauca - Cali <j06ejecmcali@cendoj.ramajudicial.gov.co>
Subject: APORTE AVALUO
 

Hernando Arenas Valderrama III 

Abogado 
 
Señor  
JUEZ 6 CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE CALI VALLE.   
E.                                                     S.                                                D.  
………………………………………………………………….…………………………………………………………...  
REF.: 76001400301120190011300  
Proceso ejecutivo singular   
DEMANDANTE sociedad INVERSIONES PCO  
DEMANDADO SOCIEDAD ARTEFACTOS CONSTRUCTORES SAS.  
……………………………………………………………………………………………………………………………...  
Respetuosamente,  
  
Hernando Arenas Valderrama, mayor de edad, identificado con la cédula de ciudadanía número 79.411.113 de Bogotá, D. E., abogado
titulado e inscrito y portador de la tarjeta profesional de abogado número 71.842 del Consejo Superior de la Judicatura, con domicilio y
residencia en la ciudad de Bogotá, D. C., en ejercicio del mandato que me confirió el demandante,  respetuosamente manifiesto a usted,
 CON EL FIN SE PUEDA SEGUIR CON EL REMATE DEL BIEN EMBARGADO Y SECUESTRADO HAGO LLEGAR AVALUO
PERICIAL DEL BIEN OBJETO DE MEDIDA Y ASI SOLICITANDO Y PARA SOLICITAR LA FECHA Y HORA DE REMATE Y
ORDENADO POR EL DESPACHO HAGO LLEGAR CERTIFICADO DE LIBERTAD  
  
NOTIFICACIONES Se me podrá notificar en la Carrera10 # 26-21 ap360472, cel 3167941762 email koreguaje@hotmail.com , en de Bogotá
D.C.  
Atentamente, 

 
HERNANDO ARENAS VALDERRAMA, 
C.C. 79.411.113, expedida en Bogotá D.C. 
T.P. 71.842 del Consejo Superior de la Judicatura. 
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Hernando Arenas Valderrama III 

Abogado 
 

Señor  

JUEZ 6 CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE CALI VALLE.   

E.                                                     S.                                                D.  ………………………………………………………………….…………………………………………………………...  
REF.: 76001400301120190011300  
Proceso ejecutivo singular   
DEMANDANTE sociedad INVERSIONES PCO  
DEMANDADO SOCIEDAD ARTEFACTOS CONSTRUCTORES SAS.  ……………………………………………………………………………………………………………………………...  
Respetuosamente,  

  

Hernando Arenas Valderrama, mayor de edad, identificado con la cédula 

de ciudadanía número 79.411.113 de Bogotá, D. E., abogado titulado e 

inscrito y portador de la tarjeta profesional de abogado número 71.842 del 

Consejo Superior de la Judicatura, con domicilio y residencia en la ciudad 

de Bogotá, D. C., en ejercicio del mandato que me confirió el 

demandante,  respetuosamente manifiesto a usted,  CON EL FIN SE PUEDA 

SEGUIR CON EL REMATE DEL BIEN EMBARGADO Y SECUESTRADO HAGO 

LLEGAR AVALUO PERICIAL DEL BIEN OBJETO DE MEDIDA Y ASI 

SOLICITANDO Y PARA SOLICITAR LA FECHA Y HORA DE REMATE Y 

ORDENADO POR EL DESPACHO HAGO LLEGAR CERTIFICADO DE 

LIBERTAD  

  
NOTIFICACIONES Se me podrá notificar en la Carrera10 # 26-21 ap360472, 
cel 3167941762 email koreguaje@hotmail.com , en de Bogotá D.C.  

Atentamente, 

 
HERNANDO ARENAS VALDERRAMA, 

C.C. 79.411.113, expedida en Bogotá D.C. 

T.P. 71.842 del Consejo Superior de la Judicatura. 
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AVALUO BIEN INMUEBLE URBANO 
MUNICIPIO DE PASTO 

 
 
Señores  
JUZGADO CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION SENTENCIAS CALI. 
 
Expediente: Proceso ejecutivo Singular – radicado N° 76001400301120190011300 
Demandante: INVERSIONES PCO. 
Demandado: SOCIEDAD ARTEFACTO CONTRUCTORES S.A.S. 
 
En atención, me permito presentar el avalúo del bien inmueble ubicado en la Carrera 42 Bis  
Calle 16 C   Conjunto residencial Camino Real Reservado.  Parqueadero 102   Torre Madrid 
III etapa, de la ciudad de Pasto. 
 
MARIO ORDOÑEZ GARCIA, mayor de edad y vecino de Pasto, identificado con C.C N° 
12.992.792 de Pasto (N), me permito hacer las siguientes manifestaciones, respecto al 
dictamen pericial rendido en precedencia: 
 
Manifiesto bajo juramento que mi opinión es independiente y corresponde a mi real 
convicción profesional y complemento el dictamen con la siguiente información:  
 
DATOS PERSONALES 
 
NOMBRES                                            MARIO FERNANDO 
APELLIDOS                                          ORDOÑEZ  GARCIA 
LUGAR DE NACIMIENTO                  SAN JUAN DE PASTO (N) 
NACIONALIDAD                                   COLOMBIANO 
CEDULA DE CIUDADANIA                  12.992.792  DE PASTO 
PROFESION  ARQUITECTO 
MATRICULA PROFESIONAL 25700-47803  CND 
PERITO AVALUADOR  Registro RAA : AVAL - 12992792   
DIRECCION  OFICINA                        Cr 24 No 18-38  Edif. Colpatria  Ofic. 309                                                          
CELULAR   3156584525   -  3176816648 
Correo Electrónico  avaluosinmobiliarios2016@gmail.com 
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EXPERIENCIA  LABORAL  EN  AVALUOS JUDICIALES 
 
 

- Octubre 28 de 2011 
Juzgado Primero Administrativo del Circuito 
Proceso de Reparación Directa N° 2007-00244 
Determinar las condiciones físicas y reparaciones de un inmueble por causa de un 
desplome de un inmueble colindante. 
 

- Marzo 20 de 2015   Juzgado Cuarto Civil del Circuito 
Proceso de Expropiación N° 2013-00088-00 
Determinar el valor comercial de un inmueble y el daño emergente y lucro cesante. 
 

- Agosto 25 de 2016   Juzgado Segundo Civil del Circuito 
Proceso de Lesión Enorme N° 2016-0033 
Determinar el valor comercial de un inmueble al año 2012. 
 

- Marzo 1 de 2017   Juzgado Primero Laboral del Circuito de Pasto 
Proceso Ordinario Laboral N° 2015-00396 
Establecer los honorarios profesionales por diseño arquitectónico de un proyecto de 
vivienda. 
 

- Febrero 15 de 2017   Juzgado Segundo Ejecución de Sentencias 
Despacho comisorio 087 
Proceso N° 2.010-01095 
Establecer el valor comercial de muebles y enseres. 
 

- Año 2018 - Juzgado 1 de Familia. Circuito de Pasto. 
Proceso de Liquidación Sociedad Conyugal.  
Radicado 2016 – 148 
Avalúo Comercial. 
 

- Año 2019 - Juzgado Promiscuo Municipal del Tambo. 
Proceso Ejecutivo N° 2018-00129-00 
Dirección: Predio el Zanjón o Bastidas, Vereda Pocaurco, municipio del Tambo. 
Avalúo comercial. 
 

- Año  2019 – Juzgado Civil de Pequeñas Causas y Competencia Múltiple de Pasto. 
Proceso Ejecutivo Singular N° 2016-00264 
Dirección Predio: Calle 5 No 5-79 Barrio El Sol. 
Avalúo Comercial. 
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- Año 2019 – Juzgado Tercero de Familia 
Proceso de Liquidación Conyugal N° 2018-298 
Dirección del Predio: Manzana J  Casa 9  Condominio Los Andes. Pasto 
Avalúo comercial. 
 
- Año 2020 – Juzgado Segundo Civil Municipal. 
Referencia: Demanda de Pertenencia por prescripción Extraordinaria Adquisitiva de 
Dominio  N° 2019-1154. 
Dirección del Predio: Carrera 16 A N° 15 – 39  Urb. Medardo Bucheli  ( Aire Libre). 
Demandante: Edgar Raúl Moreno Ramírez. 
Demandado: German León Moreno y otros. 
 

 
Manifiesto que no he sido designado como perito en procesos entre las mismas partes de 
este proceso, ni por los mismos apoderados de las partes. 
 
Manifiesto que no me encuentro incurso en las causales de exclusión de la lista de auxiliares 
de la justicia. 
 
Declaro que los métodos, investigaciones y técnica profesional utilizada para este peritaje no 
son diferentes a los utilizados en peritajes rendidos en procesos anteriores, ni son diferentes 
a los que usualmente utilizo y aplico en el ejercicio regular de mi profesión. 
 
 

 
ARQ.  MARIO ORDOÑEZ GARCIA 
 
Registro Abierto de Avaluadores- RAA : AVAL-12992792 
Registro Nacional de Avaluadores RNA-3787 
 
AVALUADOR 
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AVALUO INMUEBLE URBANO 
MUNICIPIO DE PASTO 

 
 
 
 

1-   INFORMACIÒN BÀSICA:                                                                                              
 
1.1   CLASE DE AVALÙO:  Comercial  
 
1.2   TIPO DE INMUEBLE: Parquedero. 
 
1.3  DIRECCIÒN:  Carrera 42 Bis  Calle 16 C   Conjunto residencial Camino Real Reservado.  

Parqueadero 102   Torre Madrid III etapa. 
 

Nota: En el conjunto residencial figura la nomenclatura Calle 16 C N° 42 – 32    Conjunto 
residencial Camino Real. 

 
1.4 LOCALIZACIÒN:  El Inmueble se encuentra localizado en la comuna 9, zona norte de 

Pasto. 
 
1.5   MUNICIPIO: Pasto. 
 
1.6   DEPARTAMENTO: Nariño. 
 
1.7   DESTINACIÒN ACTUAL:  Parqueadero. 
 
1.8   PROPIETARIO:  Sociedad Artefacto Constructores S.A.S 
 
1.9  SOLICITANTE: INVERSIONES PCO. 
 
1.10 FECHA DE VISITA : 26  marzo de 2021. 
 
1.11 FECHA DE INFORME:  31 de Marzo de 2021. 
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2-  TITULACION 
 
2.1 ESCRITURA No: 3.112 del 18 /06/ 2014.  Notaria 4ta de Pasto.  
                                   5.599 del 7/11/ 1997. Notaria 4ta de Pasto. 
2.2 MATRICULA INMOBILIARIA: 240-247850 
2.3 CÈDULA CATASTRAL: 01-03-00-00-0167-0909-9-00-00-0208 
2.4 COEFICIENTE DE COPROPIEDAD: 0.09 % 
2.5 LINDEROS ESPECIALES. 
Del punto uno (1) al punto dos (2) en distancia de 6.70 metros, linea común divisoria y 
columna común que lo separa de parqueadero 103 y de cuarto útil A2; del punto dos (2) al 
punto de partida uno (1) en distancia de 6.70 metros, linea común divisoria y columna común 
que lo separa de parqueadero 101 y zona de circulación vehicular. 
 
Nota 1: Linderos tomados de la escritura N° 3.112 del 18 /06/ 2014.  Notaria 4ta de Pasto. 
             Lo anterior no corresponde a un estudio juridico. 

 
 
 
3-  CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SECTOR 
 
3.1 VECINDARIO: Sector de uso residencial. 
  
3.2   ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Vivienda. 
 
3.3   VÌAS DE ACCESO: La principal via de acceso al sector es la Avenida Panamericana, la 
calle 16, calle 16 B y la carrera 42 A, vías que articulan al sector con la malla vial de la 
ciudad.  
 
3.4   INFRAESTRUCTURA URBANÌSTICA: El sector cuenta con una infraestructura a nivel 
comercial, Institucional educativo, religioso, parque entre otros.  Cuenta con todos los 
servicios públicos, vias y andenes. 
 
3.5   ESTRATIFICACIÒN: Estrato 4 . 
 
3.6  NORMA URBANISTICA 
Los especificados en el POT  del municipio de Pasto, ACUERDO 004 de 2015.  

- Área de Actividad: Residencial, comercial y servicios con mezcla de usos baja. Áreas 
por fuera de la centralidad. 

- Tratamiento: Consolidación morfológica de condominios y propiedad horizontal. 
- Modelo morfológico de alturas: CMA3P – altura 3 pisos. 
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4-  CARACTERÌSTICAS GENERALES DEL INMUEBLE GENERAL 
 
El inmueble donde se encuentra el parqueadero es un edificio  de 8 pisos. El parqueadero 
102 se encuentra en el sotano del edificio Madrid III etapa.  
 
4.1   FORMA: Rectangular. 
 
4.2   UBICACIÓN:  Medianero. 
 
4.3   TOPOGRAFÌA:  Inclinada. 
 
     

 
5-  CARACTERÌSTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCIÒN 
 
5.1 DESCRIPCIÒN: El inmueble objeto del avaluo es un parqueadero el cual se encuentra en 

el sotano del edificio Madrid III etapa, del Conjunto recidencial Camini Real. 
 

5.2 ÀREA :  9.90  m2.   
 

Nota: Area tomada de la escritura N° 3.112 del 18 /06/ 2014.  Notaria 4ta de Pasto. 
 

5.3 EDAD DE LA EDIFICACIÒN:  7 años aproximadamente . 
 
5.4 CALIDAD DE MATERIALES: Bueno. 
 
5.5 ESTADO DE CONSERVACIÒN: 2.0  (Tabla de Heidecke) 
 
5.6 CALIDAD DE DISEÑO ARQUITECTÒNICO: El diseño  sencillo. 
 
5.7 ESPECIFICACIONES DE ACABADOS GENERALES: 
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MATERIALES  CONSTRUCCION  
 

ITEM DESCRIPCION ESTADO DE 
CONSERVACION 

ESTRUCTURA 
 
Estructura en concreto. 

 
BUENO 

ENTREPISO Placa en concreto BUENO 

FACHADAS Repello y pintura. BUENO  

CUBIERTAS En concreto. 
  

BUENO 
 

MUROS En Ladrillo, con repello.  
 

BUENO 
 

ACABADOS 
 

Sin acabados 
 

 

 

 
 
6-   SERVICIOS PÙBLICOS DEL EDIFICIO 
 
6.1   ACUEDUCTO:  Sí  
6.2   ALCANTARILLADO:  Sí  
6.3   ENERGÌA ELÈCTRICA:  Sí  
 
 
 

7-   ASPECTO ECONÒMICO 
 
7.1   USO ACTUAL:  Parqueadero. 
7.2   OFERTA :  Moderada ( Tabla de Herweet ) 
7.3    DEMANDA:  Moderada ( Tabla de Herweet ) 
7.4    VALORIZACION:  Estable 
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8- ANALISIS TECNICO GENERAL DEL INMUEBLE. 
     

FACTOR   ESTADO  

 
DISEÑO Y DISTRIBUCION 

   
SENCILLO 

 

 
ESTRUCTURA 

   
BUENA  

TOPOGRAFIA ( Forma, Relieve )   BUENA  

ESTADO GENERAL DEL INMUEBLE    
BUENO   

CONDICIONES DE SEGURIDAD Y 
SALUBRIDAD 

  BUENO  

UBICACIÓN DENTRO DEL SECTOR   BUENO  

VIAS DE ACCESO   BUENO  

TRANSPORTE    BUENO  

SERVICIOS PUBLICOS   BUENO  

VECINDARIO   BUENO  

VALORIZACION   ESTABLE  

 
 
 
 
9-    METODOLOGÌA   VALUATORIA 
 

 MÈTODOS  EMPLEADOS: 
 
Dadas las características del avalúo solicitado  y con base en la descripción y los factores de 
valoración especificados anteriormente;  el  valor comercial actual del inmueble se obtiene 
mediante el metodo de Comparación del Mercado.con predios de similares caracteristicas. 
 
9.1   METODO COMPARATIVO 
 
9.1.1   VALOR DEL INMUEBLE EN PROPIEDAD HORIZONTAL 
 
Para el presente avalúo se ha procedido a investigar diferentes fuentes para inmuebles 
dentro del sector aplicando el método de comparación de mercado.  
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INVESTIGACION INDIRECTA VALOR PARQUEADEROS 
 

 

1 APTO 
BARRIO LA AURORA         

3105224797
$ 260.000.000 $ 252.200.000 71 SI 1 0 13 $ 27.000.000 $ 0 $ 0 $ 3.171.831 $ 2.076.923

2 APTO 

BARRIO VILLAS DE SAN 

RAFAEL                    

3012668580

$ 225.000.000 $ 222.750.000 70 SI 1 0 13 $ 26.000.000 $ 0 $ 0 $ 2.810.714 $ 2.000.000

3 APTO 

BARRIO PANDIACO         - 

TORRES DE ALEJANDRIA    

3173295282   

$ 345.000.000 $ 334.650.000 92 SI 1 0 13 $ 30.000.000 $ 0 $ 0 $ 3.311.413 $ 2.307.692

4 APTO 
BARRIO LA COLINA          

3158329581
$ 250.000.000 $ 242.500.000 72 SI 1 0 13 $ 28.000.000 $ 0 $ 0 $ 2.979.167 $ 2.153.846

1 $ 3.068.281 $ 2.134.615

$ 219.179 $ 131.371

7,14% 6,15%

$ 2.849.103 $ 2.003.244

$ 3.287.460 $ 2.265.987

$ 3.068.000 $ 1.982.000

As

Las ofertas corresponden a apartamentos de similares especificaciones pertenecientes al mismo sector. El valor 

asignado de unidad privada  se asigna tomando como dato el valor promedio del analisis estadistico, para el area 

privada.  Las ofertas registran un descuento de acuerdo a las condiciones de cada oferta. 

JUSTIFICACIÓN DE VALOR

ÁREA 
PRIVADA 

(m2)
V/r m2 área privadaV/r TerrazaV/r Dep.

COEF VARIA

LIMITE INFERIOR

PROMEDIO

V/r m2 área 
parqueadero

 ESTUDIO DE MERCADO PREDIOS URBANOS - PARQUEADEROS

COMPARACIÓN DE MERCADO

VALOR ADOPTADO

DES ESTAN

LIMITE SUPERIOR 

No.
TIPO DE 

INMUEBLE
DIRECCIÓN VALOR PEDIDO VALOR DEPURADO GJ DP

Area m2 
Garaje

V/r Garajes

 

 

De acuerdo al análisis de la muestra y su comportamiento estadístico, permite seleccionar el 
valor del promedio para el valor m2 de parqueadero.  

 
VALOR   ADOPTADO M2  TERRENO:  $  2.134.000 
 
 
INVESTIGACION DIRECTA 
 
Se realizó unas encuestas a personas conocedoras del mercado inmobiliario en el sector y 
dándoles a conocer las características intrínsecas y extrínsecas del inmueble objeto del 
avalúo, para determinar el valor m2 de parqueadero. 
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DESCRIPCION FUENTE VALOR 

TOTAL

LUIS FERNANDO SANTACRUZ AVALUADOR 2.100.000                

HERNAN ALBAN INGENIERO  AVALUADOR 1.900.000                

FREDY BAEZ  AVALUADOR 2.100.000                

ANALISIS ESTADISTICO

PROMEDIO ARITMETICO 2.033.333                
DESVIACION ESTANDAR 115.470                   
COEFICIENTE DE VARIACION 5,7  
 
De acuerdo al análisis de la muestra y su comportamiento estadístico, permite seleccionar el 
valor del promedio aritmético como él más cercano al valor comercial por metro cuadrado de 
parqueadero. 

 
VALOR   M2  PARQUEADERO  : $ 2.000.000 
 
 
 
9.2     FACTOR DE COMERCIALIZACION 

 
De acuerdo a la oferta y demanda de inmuebles en el sector, ubicación en el área de 
parqueaderos del edificio, se toma un factor de comercialización de 1.0 de acuerdo a 
la tabla Herweet, del libro de Avalúos inmobiliarios de Liborio Plata Casas. 
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10    VALOR DEL INMUEBLE 
    
 

ITEM DETALLE UND CANT VALOR VALOR VALOR 
UNITARIO PARCIAL TOTAL

1 PARQUEADERO N° 102 M2 9,90 2.134.000   21.126.600     
SUB-TOTAL 21.126.600       

VALOR   TOTAL 21.126.600       
 
VALOR APROXIMADO A MILES DE PESOS 

VALOR TOTAL DEL INMUEBLE       $ 21.126.000 
SON ( Veintiun millones ciento veintiseis mil  pesos m/c ) 
 

 

 

ARQ. MARIO  ORDOÑEZ  GARCIA 
Registro Abierto de Avaluador RAA: AVAL-12992792 
Registro Nacional de Avaluador RNA-3787 
 
AVALUADOR LONJA INMOBILIARIA SCA 
 
 
 
 
 

11 FUENTE PARA LA OBTENCION DE LOS DATOS. 
 
Se obtuvo información a través de una inspección interior y exterior al predio,  estudio del 
mercado en la zona, información catastral,  información documentos de propiedad. 
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 12    CONSIDERACIONES GENERALES. 
 
Para dar el valor al inmueble, se tuvieron en cuenta los siguientes aspectos. 

 
 El tamaño y forma . 
  Ubicación del inmueble dentro del sector. 
 Destino económico. 
 Valor m2 . 
 Edad de la edificación. 
 Estado de conservación. 
 Tipo de  materiales  de construcción. 
 Oferta y demanda de inmuebles en el sector. 
 Factor de comercialización. 
 Para determinar el valor comercial del parqueadero se tomo el valor de la investigación 

indirecta apoyada con una investigación directa, por medio de encuestas. 
 
 
 
 
SAN JUAN DE PASTO,  31 DE MARZO DE  2021. 
 
 
 
 
ANEXOS 
 
ESTUDIO FOTOGRAFICO 
PLANO DE LOCALIZACION 
ESCRITURA PUBLICA 
CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD. 
CERTIFICADO CATASTRAL. 
DOCUMENTOS VALUADOR 
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PLANO DE LOCALIZACION 
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LOCALIZACION  
PARQUEADERO 102  TORRE MADRID 

CONJUNTO RESIDENCIAL CAMINO REAL  

 

           

TOMADO DE GOOGLE MAPS 
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VISTA CONJUNTO RESIDENCIAL              

CAMINO REAL 
VISTA ACCESO AL CONJUNTO 

 

 

 

 

 

VISTA DEL SECTOR VISTA DEL SECTOR 
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 VISTA DEL SECTOR NOMENCLATURA DEL CONJUNTO  

 

 

 

 

 

 

VISTA PORTERIA  VISTA INTERIOR DEL CONJUNTO 
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VISTA TORRE MADRID ACCESO PARQUEADEROS  

 

 

 

 

 

VISTA INTERIOR PARQUEADEROS VISTA  PARQUEADERO 102                
TORRE MADRID 
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VISTA PARQUEADERO 102 – LINDERO 

COSTADO DERECHO 
VISTA PARQ. 102 - LINDERO COSTADO.IZQ 

ACCESO CUARTO MAQUINAS 
 

 

 

 

 

 

VISTA INTERIOR PARQUEADERO VISTA  PARQUEADERO – LINDERO 
POSTERIOR 
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VISTA  PARQUEADERO 102 VISTA PAQUEADERO 102 

 

 

 

 

 

 

VISTA PARQUEADERO 102 TORRE MADRID VISTA  AREA DE PARQUEADEROS            
TORRE MADRID 
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ANEXO 
 

DOCUMENTOS ANEXOS 
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ANEXO 
 

DOCUMENTOS VALUADOR 
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AVALUO BIEN INMUEBLE URBANO 
MUNICIPIO DE PASTO 

 
 
Señores  
JUZGADO CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION SENTENCIAS CALI. 
 
Expediente: Proceso ejecutivo Singular – radicado N° 76001400301120190011300 
Demandante: INVERSIONES PCO. 
Demandado: SOCIEDAD ARTEFACTO CONTRUCTORES S.A.S. 
 
En atención, me permito presentar el avalúo del bien inmueble ubicado en la Carrera 42 Bis  
Calle 16 C   Conjunto residencial Camino Real Reservado.  Parqueadero 102   Torre Madrid 
III etapa, de la ciudad de Pasto. 
 
MARIO ORDOÑEZ GARCIA, mayor de edad y vecino de Pasto, identificado con C.C N° 
12.992.792 de Pasto (N), me permito hacer las siguientes manifestaciones, respecto al 
dictamen pericial rendido en precedencia: 
 
Manifiesto bajo juramento que mi opinión es independiente y corresponde a mi real 
convicción profesional y complemento el dictamen con la siguiente información:  
 
DATOS PERSONALES 
 
NOMBRES                                            MARIO FERNANDO 
APELLIDOS                                          ORDOÑEZ  GARCIA 
LUGAR DE NACIMIENTO                  SAN JUAN DE PASTO (N) 
NACIONALIDAD                                   COLOMBIANO 
CEDULA DE CIUDADANIA                  12.992.792  DE PASTO 
PROFESION  ARQUITECTO 
MATRICULA PROFESIONAL 25700-47803  CND 
PERITO AVALUADOR  Registro RAA : AVAL - 12992792   
DIRECCION  OFICINA                        Cr 24 No 18-38  Edif. Colpatria  Ofic. 309                                                          
CELULAR   3156584525   -  3176816648 
Correo Electrónico  avaluosinmobiliarios2016@gmail.com 
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EXPERIENCIA  LABORAL  EN  AVALUOS JUDICIALES 
 
 

- Octubre 28 de 2011 
Juzgado Primero Administrativo del Circuito 
Proceso de Reparación Directa N° 2007-00244 
Determinar las condiciones físicas y reparaciones de un inmueble por causa de un 
desplome de un inmueble colindante. 
 

- Marzo 20 de 2015   Juzgado Cuarto Civil del Circuito 
Proceso de Expropiación N° 2013-00088-00 
Determinar el valor comercial de un inmueble y el daño emergente y lucro cesante. 
 

- Agosto 25 de 2016   Juzgado Segundo Civil del Circuito 
Proceso de Lesión Enorme N° 2016-0033 
Determinar el valor comercial de un inmueble al año 2012. 
 

- Marzo 1 de 2017   Juzgado Primero Laboral del Circuito de Pasto 
Proceso Ordinario Laboral N° 2015-00396 
Establecer los honorarios profesionales por diseño arquitectónico de un proyecto de 
vivienda. 
 

- Febrero 15 de 2017   Juzgado Segundo Ejecución de Sentencias 
Despacho comisorio 087 
Proceso N° 2.010-01095 
Establecer el valor comercial de muebles y enseres. 
 

- Año 2018 - Juzgado 1 de Familia. Circuito de Pasto. 
Proceso de Liquidación Sociedad Conyugal.  
Radicado 2016 – 148 
Avalúo Comercial. 
 

- Año 2019 - Juzgado Promiscuo Municipal del Tambo. 
Proceso Ejecutivo N° 2018-00129-00 
Dirección: Predio el Zanjón o Bastidas, Vereda Pocaurco, municipio del Tambo. 
Avalúo comercial. 
 

- Año  2019 – Juzgado Civil de Pequeñas Causas y Competencia Múltiple de Pasto. 
Proceso Ejecutivo Singular N° 2016-00264 
Dirección Predio: Calle 5 No 5-79 Barrio El Sol. 
Avalúo Comercial. 
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- Año 2019 – Juzgado Tercero de Familia 
Proceso de Liquidación Conyugal N° 2018-298 
Dirección del Predio: Manzana J  Casa 9  Condominio Los Andes. Pasto 
Avalúo comercial. 
 
- Año 2020 – Juzgado Segundo Civil Municipal. 
Referencia: Demanda de Pertenencia por prescripción Extraordinaria Adquisitiva de 
Dominio  N° 2019-1154. 
Dirección del Predio: Carrera 16 A N° 15 – 39  Urb. Medardo Bucheli  ( Aire Libre). 
Demandante: Edgar Raúl Moreno Ramírez. 
Demandado: German León Moreno y otros. 
 

 
Manifiesto que no he sido designado como perito en procesos entre las mismas partes de 
este proceso, ni por los mismos apoderados de las partes. 
 
Manifiesto que no me encuentro incurso en las causales de exclusión de la lista de auxiliares 
de la justicia. 
 
Declaro que los métodos, investigaciones y técnica profesional utilizada para este peritaje no 
son diferentes a los utilizados en peritajes rendidos en procesos anteriores, ni son diferentes 
a los que usualmente utilizo y aplico en el ejercicio regular de mi profesión. 
 
 

 
ARQ.  MARIO ORDOÑEZ GARCIA 
 
Registro Abierto de Avaluadores- RAA : AVAL-12992792 
Registro Nacional de Avaluadores RNA-3787 
 
AVALUADOR 
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AVALUO INMUEBLE URBANO 
MUNICIPIO DE PASTO 

 
 
 
 

1-   INFORMACIÒN BÀSICA:                                                                                              
 
1.1   CLASE DE AVALÙO:  Comercial  
 
1.2   TIPO DE INMUEBLE: Parquedero. 
 
1.3  DIRECCIÒN:  Carrera 42 Bis  Calle 16 C   Conjunto residencial Camino Real Reservado.  

Parqueadero 102   Torre Madrid III etapa. 
 

Nota: En el conjunto residencial figura la nomenclatura Calle 16 C N° 42 – 32    Conjunto 
residencial Camino Real. 

 
1.4 LOCALIZACIÒN:  El Inmueble se encuentra localizado en la comuna 9, zona norte de 

Pasto. 
 
1.5   MUNICIPIO: Pasto. 
 
1.6   DEPARTAMENTO: Nariño. 
 
1.7   DESTINACIÒN ACTUAL:  Parqueadero. 
 
1.8   PROPIETARIO:  Sociedad Artefacto Constructores S.A.S 
 
1.9  SOLICITANTE: INVERSIONES PCO. 
 
1.10 FECHA DE VISITA : 26  marzo de 2021. 
 
1.11 FECHA DE INFORME:  31 de Marzo de 2021. 
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2-  TITULACION 
 
2.1 ESCRITURA No: 3.112 del 18 /06/ 2014.  Notaria 4ta de Pasto.  
                                   5.599 del 7/11/ 1997. Notaria 4ta de Pasto. 
2.2 MATRICULA INMOBILIARIA: 240-247850 
2.3 CÈDULA CATASTRAL: 01-03-00-00-0167-0909-9-00-00-0208 
2.4 COEFICIENTE DE COPROPIEDAD: 0.09 % 
2.5 LINDEROS ESPECIALES. 
Del punto uno (1) al punto dos (2) en distancia de 6.70 metros, linea común divisoria y 
columna común que lo separa de parqueadero 103 y de cuarto útil A2; del punto dos (2) al 
punto de partida uno (1) en distancia de 6.70 metros, linea común divisoria y columna común 
que lo separa de parqueadero 101 y zona de circulación vehicular. 
 
Nota 1: Linderos tomados de la escritura N° 3.112 del 18 /06/ 2014.  Notaria 4ta de Pasto. 
             Lo anterior no corresponde a un estudio juridico. 

 
 
 
3-  CARACTERÍSTICAS GENERALES DEL SECTOR 
 
3.1 VECINDARIO: Sector de uso residencial. 
  
3.2   ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Vivienda. 
 
3.3   VÌAS DE ACCESO: La principal via de acceso al sector es la Avenida Panamericana, la 
calle 16, calle 16 B y la carrera 42 A, vías que articulan al sector con la malla vial de la 
ciudad.  
 
3.4   INFRAESTRUCTURA URBANÌSTICA: El sector cuenta con una infraestructura a nivel 
comercial, Institucional educativo, religioso, parque entre otros.  Cuenta con todos los 
servicios públicos, vias y andenes. 
 
3.5   ESTRATIFICACIÒN: Estrato 4 . 
 
3.6  NORMA URBANISTICA 
Los especificados en el POT  del municipio de Pasto, ACUERDO 004 de 2015.  

- Área de Actividad: Residencial, comercial y servicios con mezcla de usos baja. Áreas 
por fuera de la centralidad. 

- Tratamiento: Consolidación morfológica de condominios y propiedad horizontal. 
- Modelo morfológico de alturas: CMA3P – altura 3 pisos. 
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4-  CARACTERÌSTICAS GENERALES DEL INMUEBLE GENERAL 
 
El inmueble donde se encuentra el parqueadero es un edificio  de 8 pisos. El parqueadero 
102 se encuentra en el sotano del edificio Madrid III etapa.  
 
4.1   FORMA: Rectangular. 
 
4.2   UBICACIÓN:  Medianero. 
 
4.3   TOPOGRAFÌA:  Inclinada. 
 
     

 
5-  CARACTERÌSTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCIÒN 
 
5.1 DESCRIPCIÒN: El inmueble objeto del avaluo es un parqueadero el cual se encuentra en 

el sotano del edificio Madrid III etapa, del Conjunto recidencial Camini Real. 
 

5.2 ÀREA :  9.90  m2.   
 

Nota: Area tomada de la escritura N° 3.112 del 18 /06/ 2014.  Notaria 4ta de Pasto. 
 

5.3 EDAD DE LA EDIFICACIÒN:  7 años aproximadamente . 
 
5.4 CALIDAD DE MATERIALES: Bueno. 
 
5.5 ESTADO DE CONSERVACIÒN: 2.0  (Tabla de Heidecke) 
 
5.6 CALIDAD DE DISEÑO ARQUITECTÒNICO: El diseño  sencillo. 
 
5.7 ESPECIFICACIONES DE ACABADOS GENERALES: 
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MATERIALES  CONSTRUCCION  
 

ITEM DESCRIPCION ESTADO DE 
CONSERVACION 

ESTRUCTURA 
 
Estructura en concreto. 

 
BUENO 

ENTREPISO Placa en concreto BUENO 

FACHADAS Repello y pintura. BUENO  

CUBIERTAS En concreto. 
  

BUENO 
 

MUROS En Ladrillo, con repello.  
 

BUENO 
 

ACABADOS 
 

Sin acabados 
 

 

 

 
 
6-   SERVICIOS PÙBLICOS DEL EDIFICIO 
 
6.1   ACUEDUCTO:  Sí  
6.2   ALCANTARILLADO:  Sí  
6.3   ENERGÌA ELÈCTRICA:  Sí  
 
 
 

7-   ASPECTO ECONÒMICO 
 
7.1   USO ACTUAL:  Parqueadero. 
7.2   OFERTA :  Moderada ( Tabla de Herweet ) 
7.3    DEMANDA:  Moderada ( Tabla de Herweet ) 
7.4    VALORIZACION:  Estable 
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8- ANALISIS TECNICO GENERAL DEL INMUEBLE. 
     

FACTOR   ESTADO  

 
DISEÑO Y DISTRIBUCION 

   
SENCILLO 

 

 
ESTRUCTURA 

   
BUENA  

TOPOGRAFIA ( Forma, Relieve )   BUENA  

ESTADO GENERAL DEL INMUEBLE    
BUENO   

CONDICIONES DE SEGURIDAD Y 
SALUBRIDAD 

  BUENO  

UBICACIÓN DENTRO DEL SECTOR   BUENO  

VIAS DE ACCESO   BUENO  

TRANSPORTE    BUENO  

SERVICIOS PUBLICOS   BUENO  

VECINDARIO   BUENO  

VALORIZACION   ESTABLE  

 
 
 
 
9-    METODOLOGÌA   VALUATORIA 
 

 MÈTODOS  EMPLEADOS: 
 
Dadas las características del avalúo solicitado  y con base en la descripción y los factores de 
valoración especificados anteriormente;  el  valor comercial actual del inmueble se obtiene 
mediante el metodo de Comparación del Mercado.con predios de similares caracteristicas. 
 
9.1   METODO COMPARATIVO 
 
9.1.1   VALOR DEL INMUEBLE EN PROPIEDAD HORIZONTAL 
 
Para el presente avalúo se ha procedido a investigar diferentes fuentes para inmuebles 
dentro del sector aplicando el método de comparación de mercado.  
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INVESTIGACION INDIRECTA VALOR PARQUEADEROS 
 

 

1 APTO 
BARRIO LA AURORA         

3105224797
$ 260.000.000 $ 252.200.000 71 SI 1 0 13 $ 27.000.000 $ 0 $ 0 $ 3.171.831 $ 2.076.923

2 APTO 

BARRIO VILLAS DE SAN 

RAFAEL                    

3012668580

$ 225.000.000 $ 222.750.000 70 SI 1 0 13 $ 26.000.000 $ 0 $ 0 $ 2.810.714 $ 2.000.000

3 APTO 

BARRIO PANDIACO         - 

TORRES DE ALEJANDRIA    

3173295282   

$ 345.000.000 $ 334.650.000 92 SI 1 0 13 $ 30.000.000 $ 0 $ 0 $ 3.311.413 $ 2.307.692

4 APTO 
BARRIO LA COLINA          

3158329581
$ 250.000.000 $ 242.500.000 72 SI 1 0 13 $ 28.000.000 $ 0 $ 0 $ 2.979.167 $ 2.153.846

1 $ 3.068.281 $ 2.134.615

$ 219.179 $ 131.371

7,14% 6,15%

$ 2.849.103 $ 2.003.244

$ 3.287.460 $ 2.265.987

$ 3.068.000 $ 1.982.000

As

Las ofertas corresponden a apartamentos de similares especificaciones pertenecientes al mismo sector. El valor 

asignado de unidad privada  se asigna tomando como dato el valor promedio del analisis estadistico, para el area 

privada.  Las ofertas registran un descuento de acuerdo a las condiciones de cada oferta. 

JUSTIFICACIÓN DE VALOR

ÁREA 
PRIVADA 

(m2)
V/r m2 área privadaV/r TerrazaV/r Dep.

COEF VARIA

LIMITE INFERIOR

PROMEDIO

V/r m2 área 
parqueadero

 ESTUDIO DE MERCADO PREDIOS URBANOS - PARQUEADEROS

COMPARACIÓN DE MERCADO

VALOR ADOPTADO

DES ESTAN

LIMITE SUPERIOR 

No.
TIPO DE 

INMUEBLE
DIRECCIÓN VALOR PEDIDO VALOR DEPURADO GJ DP

Area m2 
Garaje

V/r Garajes

 

 

De acuerdo al análisis de la muestra y su comportamiento estadístico, permite seleccionar el 
valor del promedio para el valor m2 de parqueadero.  

 
VALOR   ADOPTADO M2  TERRENO:  $  2.134.000 
 
 
INVESTIGACION DIRECTA 
 
Se realizó unas encuestas a personas conocedoras del mercado inmobiliario en el sector y 
dándoles a conocer las características intrínsecas y extrínsecas del inmueble objeto del 
avalúo, para determinar el valor m2 de parqueadero. 
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DESCRIPCION FUENTE VALOR 

TOTAL

LUIS FERNANDO SANTACRUZ AVALUADOR 2.100.000                

HERNAN ALBAN INGENIERO  AVALUADOR 1.900.000                

FREDY BAEZ  AVALUADOR 2.100.000                

ANALISIS ESTADISTICO

PROMEDIO ARITMETICO 2.033.333                
DESVIACION ESTANDAR 115.470                   
COEFICIENTE DE VARIACION 5,7  
 
De acuerdo al análisis de la muestra y su comportamiento estadístico, permite seleccionar el 
valor del promedio aritmético como él más cercano al valor comercial por metro cuadrado de 
parqueadero. 

 
VALOR   M2  PARQUEADERO  : $ 2.000.000 
 
 
 
9.2     FACTOR DE COMERCIALIZACION 

 
De acuerdo a la oferta y demanda de inmuebles en el sector, ubicación en el área de 
parqueaderos del edificio, se toma un factor de comercialización de 1.0 de acuerdo a 
la tabla Herweet, del libro de Avalúos inmobiliarios de Liborio Plata Casas. 
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10    VALOR DEL INMUEBLE 
    
 

ITEM DETALLE UND CANT VALOR VALOR VALOR 
UNITARIO PARCIAL TOTAL

1 PARQUEADERO N° 102 M2 9,90 2.134.000   21.126.600     
SUB-TOTAL 21.126.600       

VALOR   TOTAL 21.126.600       
 
VALOR APROXIMADO A MILES DE PESOS 

VALOR TOTAL DEL INMUEBLE       $ 21.126.000 
SON ( Veintiun millones ciento veintiseis mil  pesos m/c ) 
 

 

 

ARQ. MARIO  ORDOÑEZ  GARCIA 
Registro Abierto de Avaluador RAA: AVAL-12992792 
Registro Nacional de Avaluador RNA-3787 
 
AVALUADOR LONJA INMOBILIARIA SCA 
 
 
 
 
 

11 FUENTE PARA LA OBTENCION DE LOS DATOS. 
 
Se obtuvo información a través de una inspección interior y exterior al predio,  estudio del 
mercado en la zona, información catastral,  información documentos de propiedad. 
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 12    CONSIDERACIONES GENERALES. 
 
Para dar el valor al inmueble, se tuvieron en cuenta los siguientes aspectos. 

 
 El tamaño y forma . 
  Ubicación del inmueble dentro del sector. 
 Destino económico. 
 Valor m2 . 
 Edad de la edificación. 
 Estado de conservación. 
 Tipo de  materiales  de construcción. 
 Oferta y demanda de inmuebles en el sector. 
 Factor de comercialización. 
 Para determinar el valor comercial del parqueadero se tomo el valor de la investigación 

indirecta apoyada con una investigación directa, por medio de encuestas. 
 
 
 
 
SAN JUAN DE PASTO,  31 DE MARZO DE  2021. 
 
 
 
 
ANEXOS 
 
ESTUDIO FOTOGRAFICO 
PLANO DE LOCALIZACION 
ESCRITURA PUBLICA 
CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD. 
CERTIFICADO CATASTRAL. 
DOCUMENTOS VALUADOR 
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ANEXO 

 
PLANO DE LOCALIZACION 
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LOCALIZACION  
PARQUEADERO 102  TORRE MADRID 

CONJUNTO RESIDENCIAL CAMINO REAL  

 

           

TOMADO DE GOOGLE MAPS 
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ANEXO 
 

ESTUDIO FOTOGRAFICO 
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VISTA CONJUNTO RESIDENCIAL              

CAMINO REAL 
VISTA ACCESO AL CONJUNTO 

 

 

 

 

 

VISTA DEL SECTOR VISTA DEL SECTOR 
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 VISTA DEL SECTOR NOMENCLATURA DEL CONJUNTO  

 

 

 

 

 

 

VISTA PORTERIA  VISTA INTERIOR DEL CONJUNTO 
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VISTA TORRE MADRID ACCESO PARQUEADEROS  

 

 

 

 

 

VISTA INTERIOR PARQUEADEROS VISTA  PARQUEADERO 102                
TORRE MADRID 
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VISTA PARQUEADERO 102 – LINDERO 

COSTADO DERECHO 
VISTA PARQ. 102 - LINDERO COSTADO.IZQ 

ACCESO CUARTO MAQUINAS 
 

 

 

 

 

 

VISTA INTERIOR PARQUEADERO VISTA  PARQUEADERO – LINDERO 
POSTERIOR 
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VISTA  PARQUEADERO 102 VISTA PAQUEADERO 102 

 

 

 

 

 

 

VISTA PARQUEADERO 102 TORRE MADRID VISTA  AREA DE PARQUEADEROS            
TORRE MADRID 
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ANEXO 
 

DOCUMENTOS ANEXOS 
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ANEXO 
 

DOCUMENTOS VALUADOR 
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