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DESTINACION:  

 
De acuerdo con lo solicitado por la parte demandante dentro del proceso que se 
adelanta en el Juzgado Primero Promiscuo de Familia del Circuito de Girardot, 
relacionado con el avalúo comercial del inmueble ubicado en la Carrera 5 N° 16-01 
y calle 16 N° 5-02/08 de la ciudad de Girardot, el siguiente es su avalúo. 
 
Para hallar el valor comercial del predio se emplea metodología de acuerdo con 
formato de CONTENIDO DE INFORME DE VALUACION, que se desarrolla de la 
siguiente manera: 
 
 

CONTENIDO DE INFORME DE VALUACION 
 
 
 
 
1. IDENTIFICACIÓN DEL CLIENTE 
 
1.1   NOMBRE.  

 
 

1.2   DOCUMENTO DE IDENTIFICACIÓN. 
 
 

2. IDENTIFICACIÓN DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACION 
 

2.1   OBJETO DE LA VALUACION.  
Comercial. 
 

2.2   DESTINATARIO DE LA VALUACION. 
Juzgado Primero Promiscuo de Familia del Circuito de Girardot. Proceso: 
EJECUTIVO SINGULAR  2018-0030100 
 

3 RESPONSABILIDAD DEL  VALUADOR 
 

3.1  El valuador no será responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten 
el bien inmueble, a la propiedad valuada o el titulo legal de la misma. 

3.2  El valuador no revelara información sobre la valuación a nadie distinto de la 
persona que solicito el encargo valuatorio y solo lo hará con autorización escrita 
de esta. Salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad 
competente. 
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4 FECHA DE VISITA, INFORME Y APLICACIÓN DEL VALOR 
 

4.1   FECHA DE VISITA O VERIFICACIÓN AL INMUEBLE.                     
23 de mayo de  2021 
 

4.2   FECHA DEL INFORME Y DE APLICACIÓN DEL VALOR.                   
27, 28 y 29  de mayo de  2021 

 
5 BASES DE LA VALUACION, TIPO Y DEFINICIÓN DEL VALOR 

 
5.1  BASES DE LA VALUACION.                                                                 

Inmueble urbano. 
 

5.2  DEFINICIÓN Y TIPO DE VALOR.                                                      
Es una estimación del valor a asignar de acuerdo con las características 
generales del inmueble. 
 

 
6.  IDENTIFICACIÓN DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O  INTERESES   
      QUE HAN DE VALORARSE. 
      Edificio mixto en urbanización abierta 
 
7.  IDENTIFICACIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS FÍSICAS 

 
7.1  PAÍS DE UBICACIÓN  
      Colombia 

 
7.3  DEPARTAMENTO                                                                               

Cundinamarca. 
 

7.4  CIUDAD.                                                                                                               
Girardot. 
 

7.5   DIRECCIÓN DEL INMUEBLE.                                                                           
Carrera 5 N° 16-01 y calle 16 N° 5-02/08 
 

7.6   NOMBRE DEL BARRIO.                                                                               
Alto del Bárbula 

 
7.7   INFORMACIÓN DEL SECTOR. 

 
7.7.1  Localización. Sector noroccidental  de la comuna dos (2) conformado por 

los barrios Alto de la Cruz, Alto del Bárbula y Alto del Rosario, de estrato 3. 
Sector tradicional de la ciudad, caracterizado por sus amplias calles y 



                                            Orlando barragán b        
                                         ARQUITECTURA & AVALÚOS 

 

 MIEMBRO. CORPORACIÓN AUTOREGULADOR NACIONAL DE AVALUADORES  ANA  

                                   REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES RNA  

GIRARDOT, OF. CARRERA 8 N° 12-77 - CEL. 315 848 74 75 Email: obarragán151@gmail.com  

 

 

andenes y arborización. Igualmente al tamaño de los lotes cuya área supera 
los 150.00M2. Su construcción data a partir del siglo pasado. 

 
7.7.2 Servicios públicos. El sector cuenta con todos los servicios públicos. 
  
7.7.3 Usos predominantes. Consolidado  con desarrollo habitacional en vivienda 

unifamiliar en mayor parte con uso comercial en sus vías principales, 
especialmente por las carreras 5ª  y  7ª y  calle 16 donde se ubican 
restaurantes, heladerías, hotel, clínica, hospital y comercio complementario  

 
7.7.4 Normatividad urbanística. Según  el Plan de Ordenamiento Territorial, 

 
       Acuerdo 024 de 2011, artículos 42 y 245, el sector presenta los siguientes 

       usos: 

       Principales: vivienda en unifamiliar, bifamiliar y multifamiliares en densidad 

       media  con reglamentación específica para área mínima de lote, frente y 

       densidad, según el mismo POT. 

       Comercio grupo 1, recreativo grupo 1 e institucional grupo 1. 
 
       Complementarios: comercio grupo 2 de nivel local, institucional  grupo 2, 
       recreativo grupo 2 e industrial grupo 1 artesanal. 
        
       Para vivienda, la siguiente reglamentación: 
 
 

TIPOLOGÍA ÁREA LOTE  M2 FRENTE 

ML 

DENSIDAD DE 

VIVIENDA /HA 

UNIFAMILIAR   Un piso    98.00 
Dos pisos 120.00 

8.00 
7.00 

50 unidades 

61 unidades 

BIFAMILIAR 180.00 10.00 67 unidades 

MULTIFAMILIAR 420.00 0.00 180 idades 

 
 
7.7.5 Vías de acceso. Al sector se  accede de vías principales de la ciudad como  

la calle 16 y carrera 7ª, que lo comunican con otros sectores y centro de la 
ciudad. 
 

7.7.5.1 Elementos. Vías pavimentadas con andenes construidos en un 
            90% 
 
7.7.5.2  Estado de conservación. Buenas en un 80%. 
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7.7.6  Amoblamiento urbano. Se localiza parque  para recreación pasiva y  
       deportiva. Señalización vial y geográfica. 

 
7.7.7  Estrato socioeconómico. Estrato tres (3) 
 
7.7.8  Legalidad de la urbanización. Sector conformado a partir de loteo realizado  
       por el antiguo propietario a comienzos y mediados de siglo pasado. Es de  
       desarrollo progresivo siendo legal su proceso urbanístico. 
 
7.7.9 Topografía. Se ubica en la parte alta o loma de la ciudad, brindando paisaje   
       y vista lejana por todos sus costados. 
7.7.10 Servicio y tipo de transporte púbico. Se presta en vehículos automotores  
       tipo buseta que circula por las vías principales, especialmente hacia el sector  
       hospitalario y barrios bajos de su entorno 
 
7.7.10.1  Frecuencia. El bus en promedio cada 15 minutos. 

 
7.7.11 Edificaciones importantes del sector. Ubican  edificaciones importantes  
        referenciadas a nivel ciudad.   Clínica San Sebastián, el hotel TOCAREMA y el  
        hospital SAN RAFAEL, hoy DUMIAN, además  las instalaciones de la ETB, 
        la  Iglesia Del Perpetuo Socorro, colegio Del Bárbula y  parque Del Bárbula 

 
 

7.8  INFORMACIÓN DEL INMUEBLE 
 
7.8.1 Tipo de bien inmueble. Edificio mixto 
 
7.8.2  Uso actual. Habitación familiar y local comercial (panadería) 
 
7.8.3. Ubicación. Esquinero, en la confluencia de las dos vías más importantes y  
       comerciales de los barrios del Alto. Igualmente  a tres cuadras del centro de la  
       ciudad   tomando como eje la calle 16- camellón del Comercio. Igualmente de  
       la carrera 7ª  que  comunica regionalmente   hacia  municipios vecinos y  
       ciudades como Ibagué y Bogotá 
 
      Como vecindario cercano se ubica y colinda con inmuebles destinados al  
      comercio tipo 1 o local. 
       
7.8.4 Terreno. 

 
7.8.4.1. Linderos. De acuerdo con el  Geoportal del IGAC, el  inmueble tiene un  
          área  de terreno de  112.00 metros cuadrados. Se alindera  
          aproximadamente de la   siguiente manera: 
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    Por el Norte, en distancia de 11.70 metros con predio de numero  
    0101000001310016000000000 

 
    Por el Sur, en distancia de 11.70 metros con la calle 16 

 
         Por el Oriente, en distancia de 9.55 metros con la carrera 5 
 

    Por el Occidente, en distancia de 9.55.00 metros con predio de numero  
    0101000001310018000000000 

 
7.8.4.2 Topografía.  Terreno plano. Se encuentra sobre un nivel en promedio de  
       0.00 y 1.00 metro de la calzada vehicular 
 
7.8.4.3  Cerramiento. La misma edificación  
 
7.8.4.4  Forma. De forma  rectangular. 
   
7.8.5. Reglamentación uso del suelo. De acuerdo con el Plan de Ordenamiento  
        territorial, se encuentra afectado por el uso actual.  
 
 
7.9.  CONSTRUCCIÓN 
 
7.9.1  Generalidades. Edificación de estilo moderno,  con espacios  funcionales y    
       distribución aceptable en un 80%. Se encuentra subdividido en  
       un  apartamento  y un local comercial con servicios  integrados.  
      
       Presenta las siguientes características:                  
 
7.9.2. Número de pisos. Tres (3),  terraza a nivel de tercer piso  
 
7.9.3. Vetustez.  Edificación construida  aproximadamente 10 años  
 
7.9.4. Estado de conservación. Clase 2. Inmueble en buen  estado 
 
7.9.5. Estado de la construcción. Se encuentra terminado.  
 
7.9.6  Vida útil. De acuerdo a los años construidos tiene un remanente de 70 años  
       sobre una vida útil de 80 años 
 
7.9.7. Depreciación. De acuerdo a la edad acumulada de 10 años,  presenta una  
      depreciación  del 10% aplicable al valor de construcción que  resulte  por el   
      método de reposición. 
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 7.9.8  Obsolescencia funcional. El inmueble presenta las características  
      funcionales para  los cuales fue construido. No hay desmantelamiento. 
 
7.9.9.  Estructura. En pórticos de concreto 
 
7.9.10.  Fachada. Plana con voladizo del segundo piso. Acabado en esgrafiado 
 
7.9.11.   Cubierta. En  teja de zinc sobre estructura de hierro sobre la terraza   
    
7.9.12.  Dependencias. El inmueble se distribuye así: 
 
7.9.12.1.  Primer piso. Local comercial con baño y acceso  apartamento 
 
7.9.12.2.  Segundo piso. Apartamento con salón comedor, tres alcobas (una con  
       baño), baño social,  cocina y ropas.  
 
7.9.12.3.  Tercer piso. Terraza  
 
7.9.13.  Condiciones de iluminación.  Parte de las dependencias gozan de  
       buena  iluminación  natural. 
 
7.9.14.  Condiciones de ventilación. Parte de las dependencias gozan de  
       buena  ventilación  natural. 
 
7.9.15.  Acabados. La edificación presenta  acabados, así: 
      
7.9.15.1   Muros.  Terminados en Pañete – estuco y pintura. Remates en cornisas  
       de yeso. En el local, se encuentran enchapados en parte  
 
7.9.15.2   Pisos. En baldosín de cerámica y cemento afinado (terraza)   
 
7.9.15.3   Carpintería. Local, rejas tipo cortina. Puerta de acceso segundo piso en  
       lámina. Puertas  interiores en madera. Closets en madera procesada 
 
7.9.15.4  Cielo raso .En pañete bajo placa- estuco pintura con algunas molduras de  
       yeso 
 
7.9.15.5  Instalación eléctrica. Presenta instalaciones incrustadas parcialmente,  
      acordes a  este tipo de  edificación 
 
7.9.15.6  Baños. Enchapados  en   cerámica. Divisiones de baño en acrílico-  
       aluminio 
 
7.9.15.7 Cocina.  Mesón en concreto enchapado en cerámica y granito  
       con entrepaños. Muros igualmente enchapados  
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7.9.16. Estado de conservación. En buen  estado.  
 
7.9.17. Servicios públicos domiciliarios. El inmueble cuenta con todos los  
        servicios públicos prestados por las respectivas empresas de servicio en una  
        sola cuenta.  Gas domiciliario 
 
 
8.  IDENTIFICACIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS JURÍDICAS  

 
8.1 MATRICULA INMOBILIARIA. 
     El inmueble se encuentra registrado con matricula inmobiliaria número 307- 
     42610 
      
8.2   ESCRITURA DE PROPIEDAD. 

El inmueble fue adquirido mediante escritura pública  0154 de 2003 de la notaria 
Segunda del circulo de Girardot 

 
8.3   CEDULA CATASTRAL.  

El inmueble tiene cedula catastral número de número 01010000013100170 
     00000000 
 
8.4  LICENCIAS DE CONSTRUCCIÓN. 

No fue suministrada 
 

8.5  DOCUMENTOS CONSULTADOS 
Copias de los referenciados en lo anteriores numerales, 8.1, 8.2 y 8.3 
Geoportal del IGAC 
 
 

9 DESCRIPCIÓN DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE LA VALUACION. 
 

9.1  INSTRUCCIONES DEL ENCARGO VALUATORIO. 
El encargo valuatorio está encaminado a la valoración comercial  
 

 
10  DESCRIPCIÓN DE LAS HIPÓTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS. 
 
10.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS. 

La edificación no presenta  problemas derivados de inestabilidad de suelos. 
                                           

10.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD.  
No presenta problemas ambientales. 
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10.3.  SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES.  
     No presenta ninguna afectación. 
 
10.4 SEGURIDAD.   

No presenta ninguna afectación directa de inseguridad que  pueda alterar el 
normal funcionamiento, salvo las consabidas que son  producto de los  normales 
problemas de inseguridad de la ciudad 

                                                                                   
10.5 PROBLEMÁTICAS SOCIOECONÓMICAS.  

No se presenta problemática alguna. 
 

 
11  DESCRIPCIÓN DE LAS HIPÓTESIS ESPECIALES, INUSUALES O 

EXTRAORDINARIAS. 
No se presenta ninguna que pueda afectar el objeto o al método de valuación 

 
 
12 DESCRIPCIÓN DE LA INFORMACIÓN Y DATOS EXAMINADOS DEL 

ANÁLISIS DE MERCADO, DE LOS MÉTODOS SEGUIDOS Y 
ARGUMENTACIÓN QUE RESPALDA LOS ANÁLISIS, OPINIONES Y 
RESULTADOS. 

 
12.1 JUSTIFICACIÓN DE LAS METODOLOGÍAS EMPLEADAS 

 
Se emplean los métodos, residual y reposición por ser los más indicados. 

 
12.2  METODOLOGÍAS VALUATORIAS EMPLEADAS. 

 
       Los métodos que se emplean, se  describen así: 

 
Reposición, es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto del 

avalúo, a partir de estimar el costo total de la construcción a precios de hoy, de 

acuerdo con las características constructivas de la edificación, y restarle la 

depreciación acumulada. Al valor así obtenido se le debe adicionar el valor 

correspondiente al terreno.  

Residual, es el que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente 

para el terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de 

construcción, acorde con la reglamentación urbanística vigente y de conformidad 

con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto del avalúo. En este 

caso desglosando el valor de construcción de los predios ofertados aplicando 

costos necesarios requeridos de acuerdo con las características constructivas de 

cada inmueble 
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12.3   COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA. 
 

De acuerdo a su localización y características, se encontraron los siguientes 

inmuebles en oferta. Predios ubicados en las carreras 4ª con calle 16 y 5ª en el 

sector escogido. Indispensables para ubicar el valor del inmueble 

 

Las ofertas son las siguientes: 

 

 

 PREDIO                VALOR 
OFERTA 

AREA 
LOTE M2 

CONSTR 
M2 

VALOR 
M2 CONST 

Carrera 5ª N° 18-25 260.000.000    200.00 141.00 1.849.000 

Carrera 5 N°14-71/75 
calle 15 N°5-01 

250.000.000 156.00 107.00 2.336.000 

Carrera 6 N° 15-28 260.000.000 307.00 0.00 847.000 

Calle 16 N°6-03 380.000.000 253.00 303.00 1.535.000 

Carrera 5 N° 14-36/40 250.000.000 504.00 357.00 700.000 

Parque Bárbula 300.000.000 303.00 .00 1.000.000 

APARTAMENTOS en 
conjuntos 

    

Casablanca  160.000.000  69.00 2.318.000 

Casablanca  76.000.000  32.00 2.375.000 

Multifamiliar 150.000.000  82.00 1.829.000 

 

La recopilación de la información fue obtenida así: 

    Por avisos en los inmuebles y portal Metro Cuadrado, Fincaraiz.com. Datos de  

    lote y construcción tomados del Geoportal del IGAC 

 

NOTA: El presente avalúo, no determina áreas y linderos precisos ni 

levantamiento de planos. Las medidas que aparecen son aproximadas. 

 
 

12.4   PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN 
Buena debido a su localización estratégica, especialmente para la parte 
comercial 
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13 VALUACION 
 

13.1  MEMORIAS DE CÁLCULO 
 
 
13.1.1 Cantidades 
13.1.1.1  Área del lote: 112.00 metros cuadrados. 
13.1.1.2  Área construida: 234 .00 metros cuadrados 
 
13.1.2  LOTE: METODOLOGIA. 

 

      Para hallar el valor del lote y ante la escasez de oferta de estos, se emplea el     

      método residual, en el sentido de hallar el valor del área construida en su  

      estado actual de los predios edificados, aplicando los diferentes costos que se  

      requieren con las respectivas depreciaciones por edad y estado de  

      conservación. La diferencia o residuo se resta del valor de oferta depreciado por  

      comercialización del 5% para viviendas y del 10% para lotes. La  resultante es  

     el valor del lote del inmueble  construido, cuyo valor se distribuirá en los  

      componentes que lo integran. 

   Los valores resultantes se homogenizan por área y localización, además de   

   análisis  estadístico para determinar la confiabilidad de la muestra. 

 

   Dicho análisis es el siguiente: 

 

   1.- Para la oferta de $260.000.000,  menos un 5% = $247.000.000. 

 

COSTOS AREA 

CONSTRUIDA 

VALOR M2 TOTAL 

DIRECTOS 141.00 900.000 126.900.000 

INDIRECTOS   3.807.000 

FINANCIEROS   7.410.000 

Menos depreciación 60%   55.246.800 

GENERALES UTILIDAD   54.340.000 

TOTAL   109.586.800 

DIFERENCIA O RESIDUO   137.413.200 

 

 

      La diferencia o residuo es el valor del lote, que dividido por el área de 200.00  

      metros cuadrados, resulta en $687.066 el metro cuadrado  
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   2. - Para la oferta de $380.000.000, menos el 5%, $361.000.000 

 

COSTOS AREA 

CONSTRUIDA 

VALOR M2 TOTAL 

DIRECTOS 300.00 900.000 270.000.000 

INDIRECTOS   8.100.000 

FINANCIEROS   10.830.000 

Menos depreciación  60%    115.572.000 

GENERALES UTILIDAD   79.420.000 

TOTAL   194.992.000 

DIFERENCIA O RESIDUO     166.008.000 

 

      La diferencia o residuo es el valor del lote, que dividido por el área de 253.00  

      metros cuadrados, resulta en $656.158 el metro cuadrado    

 

 

     3.- Para la oferta de lote de $260.000.000,  menos un 10% = $234.000.000,  que  

     dividido por el área de 307.00 metros cuadrados, resulta en $762.215 el metro  

     cuadrado    

 

 

   4.- Para la oferta de $250.000.000,  menos un 5% = $237.000.000. 

 

 

COSTOS AREA 

CONSTRUIDA 

VALOR M2 TOTAL 

DIRECTOS 357.00 700.000 249.900.000 

INDIRECTOS   7.490.000 

FINANCIEROS   7.110.000 

Menos depreciación 90%   26.450.000 

GENERALES UTILIDAD   11.850.000 

TOTAL   38.300.000 

DIFERENCIA O RESIDUO   198.700.000 

 

 

      La diferencia o residuo es el valor del lote, que dividido por el área de 504.00  

      metros cuadrados, resulta en $394.246 el metro cuadrado  
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     5.- Para la oferta de $300.000.000,  menos un 5% = $285.000.000. 

 

 

COSTOS AREA 

CONSTRUIDA 

VALOR M2 TOTAL 

DIRECTOS 290.00 900.000 261.000.000 

INDIRECTOS   7.830.000 

FINANCIEROS   8.550.000 

Menos depreciación 60%   110.757.960 

GENERALES UTILIDAD   62.700.000 

TOTAL   38.300.000 

DIFERENCIA O RESIDUO   173.457.960 

 

 

      La diferencia o residuo es el valor del lote, que dividido por el área de 303.00  

      metros cuadrados, resulta en $572.468 el metro cuadrado  

       

 

       RESUMEN 

 

PREDIO                AREA 
LOTE M2 

VALOR M2 

Carrera 5ª N° 18-25 200.00         687.066 

Calle 16 N°6-03   253.00 656.158    

Carrera 6 N° 15-28    307.00 762.215 

Carrera 5 N° 14-36/40    504.00 394.246 

Parque Bárbula  303.00 572.468 

  

      Se escogen los más afines por localización y área 

 

PREDIO                AREA 
LOTE M2 

VALOR M2 

Carrera 5ª N° 18-25 200.00         687.066 

Calle 16 N°6-03   253.00 656.158    

Carrera 6 N° 15-28    307.00 762.215 

MEDIA ARIMETICA  701.813 

 

 

   Se realiza análisis estadístico para determinar la confiabilidad de la muestra  

   homogenizada,  hallando inicialmente  la   desviación estándar  mediante la   
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   aplicación de la fórmula  

 

 

  

 

 

  Desarrollándola se obtiene 

  

  S = 54.522 

 

  Seguidamente obtenemos el coeficiente de variación mediante la aplicación de    

     la formula   V = S  x 100  

                      X   

  Donde,  

 

  S, es la desviación estándar 

  X, es la media aritmética 

  V, coeficiente de variación  

 

  Desarrollándola, se tiene.  54.542 x 100=7.77% 

                                            701.813 

 

 Como el porcentaje de dispersión es inferior se encuentra a más o menos el   

7.50%, la media aritmética hallada de $701.813 el metro cuadrado, se considera 

fiable  

 

    Se homogenizan por localización los siguientes predios para volverlos  

    comparables con los del objeto del avalúo, aplicando porcentaje según el lugar  

 

     

PREDIO                VALOR M2 PORCENTAJE VALOR M2 

 Carrera 5ª N° 18-25 687.066 +15%        790.126 

Calle 16 N°6-03 656.158    +5% 688.966    

Carrera 6 N° 15-28 762.215 +20%    914.658 

MEDIA ARITMÉTICA          797.917 

 

     Media aritmética que es el valor metro cuadrado para aplicar al área del lote,  

     objeto del avalúo, siendo su valor comercial 
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     112.00 m2 x $797.917 = $89.366.704 

 

      

13.1.4. CONSTRUCCIONES. De acuerdo con verificación en el sitio y 
        características constructivas visibles y contempladas para este tipo de 
        edificaciones. Se realizó presupuesto aproximado de costos directos e 
        indirectos, generales y financieros para los diferentes componentes, basados 
        en análisis de costos de construcción  tipo gobernación de Cundinamarca 
        Costos que se les aplica la depreciación acumulada por estado de 
        conservación y edad, cuyo resultado es el costo de  construcción en su estado  
        actual. 
 
        Dichos costos son los siguientes: 
 
 
 

COSTOS AREA 

CONSTRUIDA 

VALOR 

M2 

TOTAL 

SEDE SOCIAL    

DIRECTOS 234.00 1.100.000 257.400.000 

INDIRECTOS   7.722.000 

FINANCIEROS   7.953.660 

Menos depreciación 10%   245.768.094 

GENERALES UTILIDAD   54.068.980 

TOTAL   299.837.074 

      
 
       VALOR TOTAL: DOSCIENTOS NOVENTA Y NUEVE MILLONES  
       OCHOCIENTOS TREINTA SIETE MIL SETENTA Y CUATRO PESOS M/TE   
      ($299.837.074), a $1.281.355 el m2    
 

Cuando se tienen usos comerciales en primer piso y usos diferentes en pisos  
superiores, para distribuir el valor hallado, se realiza por el peso diferencial que 
debe absorber el terreno en primer piso. La forma tradicional de considerar esa 
mayor rentabilidad de un piso con relación a los otros es a través de pesos 
diferenciados para dichos pisos, de forma que los pisos más rentables tengan 
mayor valor. En razón de que en una zona comercial, el primer piso tiene mayor 
potencialidad para producir renta que los pisos superiores. Hay una correlación 
entre las cuotas partes del valor del terreno en cada metro edificado y el valor de 
renta, especialmente en lo que se refiere a locales. 
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Por lo tanto para hallar esa distribución, se debe calcular el coeficiente “p” como 
el peso del terreno en primer piso. Para lo cual se aplica la siguiente formula 
valuatoria: 
 
 
P = c(d-1)(a-t)+ vd 
             v-c(d-1)t 

 

Donde  

P = peso de cuota parte para primer piso 

d = peso relativo del valor del primer piso 

t = índice de ocupación del terreno permitido por la Ley 

a = índice de construcción permitido 

v = precio unitario del terreno 

c = precio unitario de la construcción 

 

Desarrollando se obtiene 

 

P = $1.281.355 (2-1)(2.08-1.00) + $797.917 x 2 

                 $797.917-$1.281.355(2-1)1 

 

P= 6.16 o 6 a 1 

Es el peso del terreno en el primer piso con relación al piso superior.  

 

Se aplica así: 

$ 89.366.704/7=$12.766.672 

 

Primer piso. Local  

 

12.766.672 x 6=                 76.600.032  

106.00 m2 x 1.281.355 = 135.823.630 

TOTAL                           $212.423.662 

 

Para el piso superior o apartamento 

 

                                           12.766.672 

128.00 M2 x 1.281.355 = 164.013.440 

                                       $176.780.112 
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El costo del apartamento es muy alto para un inmueble que carece de garaje, 

servicio complementario indispensable para que sea apetecido en el mercado 

inmobiliario. En edificios multifamiliares del sector con garaje y zonas comunes, 

algunos con piscina, portería, etc. y otros con garaje solamente. 

Por lo tanto para hallar su valor se recurre a aplicarle formula valuatoria por 

comercialización relacionado con el costo de reproducción del inmueble y las 

ofertas del mercado 

 

     Para hallar su valor, al valor metro cuadrado de $1.381.000 se le aplica  

     aproximadamente un 27% menos por este concepto, equivalente a la falta de  

     garaje y comercialización 

  

     $176.780.112 x 27% = $129.049.482, el valor del apartamento, quedando sus    

     componentes así: 

  

 

     LOTE,                           9.192.004 
     CONSTRUCCION,   119.729.811 
                                   $ 129.049.482 
 
 
13.1.4 VALORES UNITARIOS 
 
         La sumatoria de los valores totales del lote y construcción dan como resultado 
         el valor del inmueble que se expresa así: 
 
 

INMUEBLES  M2 VALOR VALOR TOTAL 

Lote de terreno 112.00 767.220 85.919.703 

Construcción 234.00   1.092.108,72  255.553.441 

TOTAL   341.473.144        

TOTAL CON 
APROXIMACION 

  341.473.000 

 
   
       VALOR TOTAL: TRESCIENTOS CUARENTA Y UN  MILLONES  
       CUATROCIENTOS SETENTA Y TRES MIL  PESOS  M/TE ($341.473.000) 
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13.1.5  RESULTADO DE LA VALUACIÓN 
 
      El valor estimado del  inmueble   ubicado en la Carrera 5 N° 16-01 y calle 16 N°  
      5-02/08  de la ciudad de Girardot, es de TRESCIENTOS CUARENTA Y UN   
      MILLONES  CUATROCIENTOS SETENTA Y TRES MIL  PESOS  M/TE  
      ($341.473.000) 
 
                      
 14  CLAUSULA DE PROHIBICIÓN DEL INFORME. 

El presente informe de valuación no se podrá publicar o hacer cualquier 
referencia, sin el consentimiento escrito del mismo del autor. 

 
 
15  DECLARACIÓN DE CUMPLIMIENTO 
 

La presente valuación se realizó siguiendo los parámetros de las siguientes 
NORMAS TÉCNICAS, Componentes  de la Unidad Sectorial de Normalización 
de la Actividad Valuatoria y el Servicio de Avalúos, USN AVSA, editada por el 
ICONTEC - R.N.A: 
 
LA NORMA TÉCNICA SECTORIAL COLOMBIANA NTS I 01 de Contenido de 
Informes de Valuación de Bienes Inmuebles urbanos.  

 
       LA NORMA TÉCNICA SECTORIAL COLOMBIANA M 01 de Procedimiento y 
       Metodologías para la Realización de Avalúos de Bienes Inmuebles Urbanos a 
       Valor de Mercado. 
 

Resolución 620 de 2008 del IGAC 
 

15.1 Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas  hasta  
      donde el  valuador alcanza conocer. 

 
15.2  Los análisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipótesis y 

condiciones restrictivas que se describen en el informe. 
 

15.3  El valuador no tiene intereses en el bien inmueble objeto de estudio. 
 
15.3 La valuación se llevó a cabo conforme a un código de ética y normas de 

 conducta. 
 
15.5  El valuador ha cumplido los requisitos de formación de su profesión. 
 
15.6  El valuador tiene experiencia en el mercado local y la tipología de bienes que  
      se están valorando. 
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15.7  El valuador ha realizado una visita o verificación personal al bien inmueble 
      objeto de  valuación. En este caso externamente y su entorno urbano.  
       
 
16  NOMBRE, CUALIFICACIÓN PROFESIONAL Y FIRMA DEL VALUADOR 
 
16.1 NOMBRE DEL VALUADOR 
 
      ORLANDO BARRAGÁN BERGAÑO 
 
16.2  REGISTRO DE ACREDITACIÓN PÚBLICA O PRIVADA 

 
6.2.1 Arquitecto.  Matricula profesional N° 1770015936 CLD 
 
16.2  Avaluador. Registro Abierto de Avaluadores N° AVAL- 11298471.  
         Corporación  Autorregulador Nacional de Avaluadores – ANA. Categorías.  
         Urbanos, Rurales   y  Especiales 
 
16.3  Miembro Registro Nacional de Avaluadores RNA N° 3893 
 
16.4  DECLARACIÓN DE NO VINCULACIÓN CON EL SOLICITANTE DE LA  

VALUACION 
 

Manifiesto no tener ninguna relación directa o indirecta con el solicitante o 
propietario del inmueble objeto de valuación y que pudiera dar lugar a un 
conflicto de intereses. 
 
Igualmente el informe es confidencial para las partes, hacia quien está dirigido o 
a sus asesores profesionales, para el propósito específico del encargo; no se 
acepta ninguna responsabilidad ante ninguna tercera parte, y; el valuador no 
acepta ninguna responsabilidad por la utilización inadecuada del informe. 

 
16.5  FIRMA DEL VALUADOR 
 
 
 
  
 
     ORLANDO BARRAGÁN  
 
 
 
17.  ANEXOS. Fotografías del inmueble 
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Girardot, 11  de Junio de  2021 
 
 
 

LA COORDINADORA DE LA OFICINA DE REGISTRO Y 
CONTROL ACADÉMICO 

 
 

HACE CONSTAR: 
 
Que el (la) señor (a) GARZÓN NOVOA RAFAEL ESTEBAN identificado (a) con el 
Documento de Identificación 1069178453 expedida en RICAURTE - CUNDINAMARCA y 
código estudiantil 21410138. 
 
Estuvo matriculado (a) en la Facultad de INGENIERÍA, Programa Académico INGENIERÍA 
CIVIL, jornada única, entre el Segundo período académico de 2017 y el Primer período 
académico de 2018. 
 
Dicho (a) estudiante cursó y aprobó en estos períodos OCTAVO y NOVENO SEMESTRE. 
 
Canceló por concepto de matrícula para el Segundo período académico de 2017 la suma 
de TRES MILLONES TRESCIENTOS MIL PESOS ($3.300.000.00) MONEDA 
CORRIENTE. 
 
Y para el Primer período académico de 2018 la suma de DOS MILLONES QUINIENTOS 
DOCE MIL CUATROCIENTOS PESOS ($2.512.400.00) MONEDA CORRIENTE. 
 
 
UNIVERSIDAD PILOTO DE COLOMBIA NIT.860.022.382-3. 
 
 
Se expide  solicitud del (a)  interesado (a). 
 

 
 
MARÍA FERNANDA PEREA RUIZ 
 
 
Elena G.                                                                                            



CLUB DE PATINAJE MICHAEL LUGO 

SOBRE RUEDAS GIRARDOT 

Resolución N° 851 del 05 de Septiembre del 2016 

AFILIADOA LA LIGA DE PATINAJE DE CUNDINAMARCA Y FEDERACION 

COLOMBIANA DE PATINAJE DE CARRERAS 

                             
 

 

SEDE: Calle 15  No 17C 77  Barrio Centenario Celular 322 2047251 – 3102568512 

 Email clubpatinajeml15@gmail.com  / gerluate@gmail.com  

  Girardot – Cundinamarca  
 
  
 

Girardot,  2 DE Julio 2020 

 
C E R T I F I C A 

Que el deportista  NICOLE DAYANA GARZON NOVOA, identificado con tarjeta de identidad 

1.071.062.666 de Girardot, perteneciente al CLUB  DE PATINAJE ML SOBRE RUEDAS 

GIRARDOT  destacándose por su responsabilidad y compromiso con su deporte y 

cumpliendo con todos los pagos de mensualidad por un costo de $60000 pesos mensuales 

por un año (2019) la señora JAQUELINE NOVOA URREGO identificada con cedula  39628435 

de Fusagasugá le compro patines profesionales por un costo de 1400000 mil los uniformes 

por un costo de $110000 mil y todo lo relacionado con las competencias ella siempre la ha 

aportado económicamente. 

Certificación expedida a petición del interesado. Dado a los dos días (2) del mes de Julio del 

2020.  

Cordialmente. 

 

 

CAROL JOHANNA CORREA VEGA 
PRESIDENTE 
CLUB ML SOBRE RUEDAS GIRARDOT 
 

mailto:clubpatinajeml15@gmail.com
mailto:gerluate@gmail.com



















































