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AVALUO COMERCIAL 

 

 
SOLICITANTE Edisson Eduardo Tovar Sarmiento 

 
 

 
INMUEBLE Vivienda Unifamiliar 

 
 

PROPIETARIOS Edisson Eduardo Tovar Sarmiento 

 
 

LOCALIZACIÓN Condominio Remansos del Peñon 

 
 

DIRECCIÓN Casa 20 Manzana H 

 
 

MUNICIPIO Girardot - Cundinamarca 

 
 

 
PERITOS AVALUADORES Arq. Jorge Enrique Martínez Rojas 

Ing. Fabio Enrique Espejo Mejía 
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1. MEMORIA DESCRIPTIVA 

 
 

1. Municipio Girardot - Cundinamarca 
 

2. Localización Condominio Remansos del Peñon 
 

3. Dirección Casa 20 Manzana H 
 

4. Propietario Edisson Eduardo Tovar Sarmiento 

 
 

 
5. Escritura No.439/ 13 de Noviembre 2018/ Notaría Única del Circulo de Flandes 

 

6. Matricula Inmobiliaria 307-102152 
 

7. Registro Catastral No. 00-00-0006-0189-000 (mayor extensión) 
 

8. Vecindario Residencial 

 
 

 
9. Transporte Vehículos públicos y privados 

 
10. Vías Acceso Vía Condominio el Peñon 

 
11. Clase Inmueble Vivienda Unifamiliar 

 

12. Fecha de Visita Mayo de 2022 
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2. DETERMINACIÓN FÍSICA 

 
1. Linderos 

 

Norte En extensión de 07.00 metros con vía interna del Condominio 
 

Sur En extensión de 07.00 metros con Casa 1 Manzana H 
 

Oriente En extensión de 16.30 metros con vía interna del Condominio 
 

Occidente En extensión de 16.30 metros con la Casa 19 Manzana H 

 

TOPOGRAFIA 
 

Relieve Plano 

Forma Geométrica Rectangular 

Calzada 5.00 metros 

Andenes 1.00 metros 

Sardineles 0.15 metros (promedio) 

Frente 7.00 metros 

Fondo 16.30 metros 

 

 
CUADROS AREAS 

 
Área Lote 114.10 M2 

Área Construcción 212.16 M2 

Coeficiente copropiedad 0.545 % 
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3. SERVICIOS PÚBLICOS 

 

 
Acueducto ACUAGYR S.A. E.S.P. 

 
Alcantarillado ACUAGYR S.A. E.S.P. 

 

Energía Eléctrica Enel Codensa S.A. 
 

Red Telefónica No hay 
 

Equipos Especiales Aire acondicionado, ventiladores de techo equipo piscina 

 
 
 

 
4. DESCRIPCIÓN INMUEBLE 

 

 
El inmueble es una vivienda unifamiliar construida en tres (3) pisos, ubicada en la zona norte del 

perímetro urbano del Municipio de Girardot – Cundinamarca. 

Entorno residencial, con facilidad de acceso y de utilización inmediata de servicios públicos. 

 

El inmueble está distribuido así: 

Primer piso: zona de parqueo, acceso, sala comedor, cocina, zona d ropas, una alcoba un baño y 

escalera. 

Segundo Piso: zona de escalera, hall de alcobas, tres (3) alcobas todas con baño y balcones. 

Tercer piso: zona de escalera, zona dura y piscina. 
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5. DETALLES CONSTRUCCIÓN 
 

Cimientos Zapatas y vigas de amarre en concreto reforzado 
 

Mampostería Ladrillo tolete y bloque hueco 
 

Estructuras Zapatas, vigas aéreas y entrepisos en concreto reforzado 

Pisos Baldosas en cerámica, enchape en porcelana. 

Cielorasos Vinilo sobre pañete. 

 
 

Cubiertas Tejas de barro sobre losa aligerada 
 

Carpinterías Madera y perfileria en aluminio 
 

Pinturas Vinilo. 
 

Acabados Baldosas en ceramica, enchape porcelana y vinilo 
 

Fachadas Vinilo. 

 
 

Tipo Vivienda Unifamiliar 
 

Vetustez Cuatro (4) años aproximadamente. 
 

Acabados Buenos 
 

Número Pisos Tres (3) pisos 

Estado Conservación Buenos 

Normas Urbanas Oficina Asesora de Planeación Municipal 
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6. UTILIZACIÓN ECONÓMICA 

 

Estrato Cinco 
 

Avalúo Catastral No hay 
 

Rentabilidad Buena 
 

Comercialización Buena 
 

Valorización Optima 

 

7. SITUACIÓN ECONOMICA 
 

El mercado de oferta para este tipo de inmuebles en el sector es media, la demanda presenta un 

índice medio de transacciones de acuerdo con datos estadísticos de entidades reconocidas, los 

factores económicos actuales inciden en los precios de la finca raíz, permitiendo una tendencia para este 

tipo de inmueble de buenos precios en general y una valorización inmobiliaria buena. 

 
8. METODOLOGÍA 

 

Residual Tierra (Transacciones en zona / uso del suelo) 
 

Índice Comercial (Avalúo catastral /estrato/vetustez/ofertas/demandas) 
 

Factor Valorizante (Ubicación/zonificación/proyección urbana) 
 

Entorno Urbanístico (Infraestructura/servicios públicos y comunales/vías) 

Comparación Mercadeo (Valores inmobiliarios/tipo construcción) 
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Método de costo (artículo 39 Res G20 de 2D08 IGAC): Dicho método busca encontrar el costo de reposición del 

inmueble desde la perspectiva de un constructor y depreciarlo según antigüedad y estado de conservación 

utilizando el criterio y método de depreciación combinada de Fitto y Corvini, teniendo en cuenta todos los 

defectos y bondades de la construcción. Se aplica la metodología aprobada por el INSTITUTO 

GEOGRAFICO AGUSTÍN CODAZZI en su resolución 620 del 2008. Además se hará un análisis comparado con 

inmuebles similares buscando alinear los resultados de la metodología aplicada con la dinámica económica 

del mercado inmobiliario en la ciudad de Girardot - Cundianamarca, además aplicando las correcciones 

necesarias que contemplen los usos potenciales. 

 
Método residual (artículo 49 Res G2D de 2008 IGAC): Busca llegar al valor comercial del terreno a partir del  

precio total de inmueble, deduciendo el costo de la construcción. Igualmente deduce el valor del terreno a 

partir del potencial de desarrollo que se puede tener de acuerdo a las normas y usos permitidos. Ge esta  

forma el valor de terreno tiene relación directa con las posibilidades de obtener beneficios económicos de la 

construcción que pueda llevarse a cabo en él. 

 
Método de comparación de mercado (articulo \- Res G20 de 2008 IGAC): Es la técnica valuatoria que busca 

establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes 

semejantes y comparables al del objeto de avaluó. 

Método de renta (artículo 2o. Res B20de 2008IGAC): Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor  

comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles 

semejantes y comparables por sus características físicas, de uso y ubicación, trayendo a valor presente la 

suma de los probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avaluó, con una tasa 

de capitalización o interés. 
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9. NORMATIVIDAD URBANISTICA 

 
Actualmente la normatización se rige por el Plan de Ordenamiento Territorial vigente. 

 
 

10. CUADRO VALORES 

 
 

Descripción Cant/ Und V/Unit V/Parcial 

 
Vr. Área Lote 144.10 M2 $ 750.000 $ 108.075.000 

Vr. Área Construcción 212.16 M2 $ 1.800.000  $ 381.888.000 

Vr. Coeficiente Copropiedad  0.545 %  $ 45.000.000 

 
Valor Total $ 534.963.000 

 
Son quinientos treinta y cuatro millones novecientos sesenta y tres mil pesos moneda 

corriente 
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VIA INTERNA 

 

 
VIA INTERNA REMATE 
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FACHADA ANTERIOR 
 
 

FACHADA LATERAL 
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PISCINA / EDIFICIO COMUNAL 

 

 

PISCINA / KIOSCO COMUNAL 



MARTINEZ 
a r q u i t e c t o s 

ROJAS 
i n g e n i e r o s 

cond. bello horizonte casa 29 etapa 2B tel. 8332728 celular 3132056357/ e-mail jormar1942@gmail.com/ girardot 

 

 

 

 
 

ZONA JUEGOS NIÑOS 

 

ZONA RECRQACIONAL/PARQUEADORA VISITANTES 
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ACCESO/ SALA /COMEDOR /ZONA DE ESCALERA 
 
 

ZONA ESCALERA / COCINA 
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HALL ALCOBAS/ ESTUDIO 

 

 
ZONA ESCALERA/ESTUDIO 
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ALCOBA 
 
 

 

TERRAZA / PISCINA INTERIOR 
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PORTERIA CONDOMINIO 

 
 

VIA INTERNA/ACCESO 

CONDOMINIO 
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JORGE ENRIQUE MARTINEZ ROJAS 

CONDOMINIO BELLO HORIZONTE CASA 29 ETAPA 2B CELULAR 313-2056357 

TELEFONO 8332728 GIRARDOT 

 

 

PERFIL PROFESIONAL 

 

 

Amplia experiencia en las áreas de diseño arquitectónico, construcción de obras civiles, consultoría en 

desarrollo urbano (peritazgos, avalúos, conceptos técnicos, propiedades horizontales, etc.) y asesoría 

técnica en las mismas áreas. 

 

 

EXPERIENCIA LABORAL 

 

 

Entidad   Arquitecto independiente 

Fechas   2015 

Cargo   No hay 

Responsabilidades Interventorías, Consultorías, Avalúos, Peritazgos, Conceptos Técnicos, 

Propiedades Horizontales y Diseño Arquitectónico 

 

Entidad   Secretaria Obras Publicas Girardot 

Fechas   2000/2001 

Cargo   Contratista 

Responsabilidades Contratista de obras civiles, reparación y mejoramiento de escuelas 

municipales 

 

Empresa  Bavaria S.A. / Girardot 

Fechas   1999/2000/2001 

Cargo   Perito avaluador 

Funciones Presentar por escrito avalúos de viviendas, solicitados por los empleados a 

través de la empresa, con la finalidad de adquirir inmuebles. 

 

Entidad   Concejo Municipal de Girardot 
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Fecha  1998 

Cargo   Miembro principal Junta Municipal Planeación. 

Responsabilidades     Proponer al gobierno Municipal las políticas y criterios que sirvan de base para 

la elaboración de los planes y programas de desarrollo económico, social y 

técnico. 

 

Entidad  Alcaldía de Girardot 

Fechas  1997/1996 

Cargo   Director Planeación Municipal 

Responsabilidades  Recolectar, analizar, procesar y proyectar las estadísticas sociales, culturales y 

económicas en coordinación con el DANE y la oficina de Planeación del 

Departamento de Cundinamarca. Aprobación técnica de documentos 

arquitectónicos, estructurales, urbanísticos y similares en el área urbana y rural.  

 

Corporaciones - Inmobiliaria Sumapaz Ltda. / Girardot 

- Davivienda / Girardot 

- Banco Popular / Girardot 

- Banco Ganadero / Girardot 

- Banco Central Hipotecario / Espinal 

- Instituto Geográfico Agustín Codazzi / Girardot 

- Seguros Tequendama S.A. / Girardot 

 

 

Fechas  1996/1995/1994/1993/1989 

Cargo   Perito Avaluador 

Funciones Efectuar inspecciones oculares y presentar avalúos de viviendas, edificios y 

otros   solicitados por los clientes a través de las empresas, con la finalidad de 

adquirir o hipotecar inmuebles y tramitar prestamos en efectivo. Formatos 

determinados por las mismas empresas. 

 

Entidad  Secretaría de Salud Cundinamarca 

Fechas  1991 / 1992 

Cargo   Jefe de Saneamiento Ambiental / Girardot 

Responsabilidades Control y seguimiento en las áreas de la sanidad y del medio ambiente en la 

Provincia del Alto magdalena. 
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Entidad  Secretaría Obras Publicas Cundinamarca 

Fecha  1989 

Cargo   Contratista 

Responsabilidades  Contratación y construcción de obras civiles en el Departamento de 

Cundinamarca 

 

Entidad  Arquitecto Independiente 

Fecha  Girardot – Cundinamarca 2000 / 2022. 

Cargo   No hay 

Responsabilidades Avalúos, peritazgos, conceptos técnicos, asesorías, interventorias, 

propiedades horizontales y diseños arquitectónicos. 

 

 

OTROS LOGROS Subdirector Departamento Valorización Municipal Girardot – Cundinamarca / 

1971 

 

Secretario de Obras Públicas Municipales Girardot – Cundinamarca / 1971 

 

Director Departamento Valorización, Planeación y obras Publicas Municipales 

Girardot – Cundinamarca / 1972 

 

Director Municipal Censo Girardot – Cundinamarca / 1973 

 

Jefe Planeación Municipal Melgar – Tolima / 1975 

 

Alcalde Especial 

Municipio Melgar - Tolima / 1978 

 

Jefe oficina Instituto Crédito Territorial Girardot – Cundinamarca / 1978 

 

Director Oficina Instituto Crédito Territorial Girardot – Cundinamarca / 1980 / 

1981/ 1982 

 

Miembro Principal Junta Municipal Hacienda Girardot – Cundinamarca / 

1984 

mailto:jormar1942@gmail.com


MARTINEZ 
a r q u i t e c t o s 

ROJAS 
i n g e n i e r o s 

cond. bello horizonte casa 29 etapa 2B tel. 8332728 cel. 313 2056357 email. jormar1942@gmail.com / girardot 

 

 

 

 

 

Tesorero Municipal 

Girardot – Cundinamarca / 1985 

 

Miembro Fundador Sociedad Colombiana Arquitectos Capítulo Alto Magdalena Girardot 

1987 

 

Vicepresidente sociedad Colombiana Arquitectos Capítulo Alto Magdalena Girardot 

1989 

 

Director Planeación Municipal Girardot – Cundinamarca / 1996 

 

Miembro Principal Junta Planeación Municipal Girardot – Cundinamarca / 1996 

 

Miembro Principal Junta Planeación Municipal Girardot – Cundinamarca /1997/1998/1999/ 2000. 

 

FORMACION ACADEMICA 

 

Arquitecto / Universidad de América / Bogotá D.C / 1970 

 

Miembro Fundador Sociedad Colombiana de Arquitectos Capítulo Alto Magdalena / Gdot.  

 

FORMACION COMPLEMENTARIA 

 

Seminario - Taller / Nuevo Sistema de Rendición y Revisión de Cuentas Contraloría General Cundinamarca / 

Regional Alto Magdalena / Girardot 1999. 

 

Foro Regional y Valorización / Alcaldía Especial Girardot y Departamento Administrativo Valorización Municipal / 

1998 

 

Seminario Proceso y Metodología de Avalúo Rural e Incidencias Nuevas Formas Sobre Avalúos/ Lonja 

Propiedad Raíz del Tolima y Federación Nacional de Lonjas / Ibagué 1996. 
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Programa de Informática para Profesionales de la Construcción y el Diseño / Universidad Piloto de Colombia / 

Seccional Alto Magdalena Girardot / 1989. 

 

Cursos sobre Sistema para Preacabados en Construcción 

Sociedad Colombiana de Arquitectos Capitulo Girardot e ICO Pinturas S.A. Girardot /1988 

 

 

Primer Ciclo de Actualización sobre Materiales de Construcción Sociedad Colombina de Arquitectos Capitulo 

Girardot / 1987. 

 

Arq. JORGE ENRIQUE MARTINEZ ROJAS 

M.P. No. 00000-10284 CND 

C.C. No. 3.042. 759 Girardot 

 

Girardot, Mayo 16 de 2022. 
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