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1. INFORMACIÓN GENERAL 

 
1.1 Fecha de la solicitud 21 de noviembre de 2024 
1.2 Razón social solicitante Alcaldía de Barbosa.  

NIT: 890.980.445-7 
1.3 Tipo de Inmueble: Lote de terreno. 
1.4 Tipo de avalúo Avalúo Comercial urbano. 
1.5 Marco Normativo: • Ley 388 de 1997.  

• Decreto 1420 de 1998. 

• Resolución 620 de 2008 del IGAC. 

• Ley 1682 de noviembre de 2013. 

• Resolución 898 de agosto de 2014. 
Expedida por el IGAC. 

• Resolución 1044 de septiembre de 2014 
Expedida por el IGAC. 

1.6 Departamento: Antioquia. 
1.7 Municipio: Barbosa  
1.8 Barrio: Cecilia Caballero 
1.9 Dirección del Inmueble: Calle 13 N° 23-51   
1.10 Uso Actual del Inmueble: Lote sin uso con construcciones en ruina    
1.11 Uso Por Norma Residencial   
1.12 Información Catastral: 

(Tomado del Ficha Catastral) 
No. Predial: 05-079-01-00-00-14-00033-002-
0-00-00-0000 
Área de Terreno:  11.113 m² 
Área Construida:  805,51m² y 805,52m² 
Avalúo Catastral: $4.825.135.000 

1.13 Fecha de Visita al Predio: 25 de noviembre de 2024  
1.14 Fecha del Informe de 
Avalúo: 

06 de diciembre de 2024 

1.15 Responsable de la visita 
 

José Julián Mesa Posada  
 

1.16 Avaluador  José Julián Mesa Posada  
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2. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS 

 
Certificado de Tradición y 
Libertad (VUR): 

Matrícula inmobiliaria No. 012-15677 
impreso el 25/10/2024 de la oficina de 
Instrumentos Públicos de Girardota. (VUR) 

Escrituras Públicas: Escritura 3540 del 1965-12-03 notaria 7. 
de Medellín 
Escritura 643 del 2018-06-14 notaria única 
de Barbosa 

Certificado Catastral: Ficha Predial No. 52257 del 10/05/2024 del 
área metropolitana del Valle de Aburra.  

Certificado de Uso del 
Suelo: 

Concepto de uso del suelo del 03 de abril 
de 2017 de la secretaria de planeación del 
municipio de Barbosa. 
Informe interno de norma urbanística 
banco inmobiliario y de suelos (VIVA) del 
26 de marzo de 2024 

Estudio de títulos 
Resoluciones  
 
  

De SMR Abogados S.A.S  SMR-1382-17 
 Resolución 24617 del 24 de abril de 2018 
de la gobernación de Antioquia “Por medio 
de la cual se procede a la rectificación de la 
inscripción de un predio en el municipio de 
Barbosa” 
  

NOTA: La presente valoración se hace con referencia en la documentación 

suministrada por el solicitante del avalúo. 

 

3. INFORMACIÓN JURÍDICA 

 
Matricula inmobiliaria No. 012-15677 del Círculo registral de 

Girardota 
Propietarios Municipio de Barbosa 
Modo de adquisición Compraventa  
Escritura o título de 
propiedad  

Escritura 3540 del 1965-12-03 notaria 7. 
de Medellín 

Licencia de construcción Documento no suministrado. 
Gravámenes y limitaciones 
al dominio 

No se observan el certificado de libertad y 
tradición (VUR) suministrado   
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Observaciones Jurídicas: El predio en estudio es propiedad del 
municipio de Barbosa 

Fuente Certificado de libertad y tradición 
suministrado (VUR) 

 

Nota: La anterior información no constituye un estudio jurídico. 

 

4. DESCRIPCIÓN DEL SECTOR  

 

 
Fuente: Google Maps 

 

4.1 Delimitación del Sector. El sector hace parte de la zona urbana del 
municipio de Barbosa  

4.2 Actividad predominante La actividad económica predominante en el 
sector es residencial 

4.3 Topografía del Sector: 0-7% A Nivel  

 1-3% Ligeramente Plano X  

 3-7% Ligeramente 
Inclinado 
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 7-12% Moderadamente 
Inclinado 

 

 12-25% Fuertemente 
Inclinado 

 

 25-50% Moderadamente 
escarpado 

 

 50-75% Escarpado  

 >75% Muy Escarpado  

4.4 Características 

Climáticas 

 

En términos climáticos Barbosa está 
clasificado como bosque húmedo 
subtropical, la cabecera se encuentra a una 
altitud de 1300 m s. n. m. y presenta una 
temperatura promedio de 22.2°C 

4.5 Servicios Públicos: El sector cuenta con la prestación efectiva 
de todos los servicios públicos básicos. El 
sector cuenta además la prestación de los 
servicios de alumbrado público.  

4.6 Servicios Comunales: El municipio de Barbosa podemos 
encontrar servicios comunales como los 
son entidades bancarias, educativas y de 
servicio a la comunidad.  

4.8 Vías de Acceso  Las principales vías de acceso al sector 

son vías de servicio urbano.   

4.9 Transporte El sector está atendido por el servicio 

público de buses, busetas y taxis colectivos 

que sirven dentro del mismo municipio, a su 

vez Barbosa cuenta con un buen servicio de 

transporte público que comunica con el 

municipio de Medellín y con La estación del 

Metro Niquia.  

  

5. REGLAMENTACIÓN URBANÍSTICA 

 

De acuerdo con la información suministrada, el Plan de básico Ordenamiento 
Territorial del municipio de Barbosa, adoptado mediante Acuerdo 016 del 23 

https://es.wikipedia.org/wiki/M_s._n._m.
https://es.wikipedia.org/wiki/%C2%B0C
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de diciembre de 2015, establece para este inmueble la siguiente 
normatividad: 

 

Plan Básico de 

Ordenamiento Territorial 

(P.B.O.T.) 

Acuerdo 016 de 2015 por el cual se 
aprueba el Plan Básico de 
Ordenamiento Territorial para el 
Municipio de Barbosa 

Clasificación del Suelo: 

Polígono  

 

Urbano  

U_CN2_4 

 

Usos Residencial, forestal y espacio publico  

Parqueaderos   

 

Altura máxima  

Privados 1 cada 4 viviendas 
Visitantes 1 cada 10 viviendas  
5 pisos 

Índice (construcción, 

Ocupación) 

I.O: patios mínimos 
 

Densidad  

Área mínima de vivienda 

Obligaciones  

120 viviendas por hectárea 
45m² VIP y 60m² VIS 
Zonas verdes 25% AN 
Equipamiento 1m² por vivienda 

 

Fuente: informe interno de norma urbanística banco inmobiliario y de 

suelos VIVA del 26 de marzo de 2024 
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6. DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE 

 
6.1 Localización. 

 

 
Fuente: Google Maps 

 

Coordenadas:        6°26'23"N 75°20'08"W 

 

 

 

 

6.2 Áreas Del Terreno: 

 

Área Total Terreno:  11.113m2 

  

 

 

6.4 Vias de Acceso al predio: 
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Vía calle 13 Vía de servicio urbana pavimenta en buen estado 

conservación y mantenimiento.  

 
6.4. Áreas Construidas: 

El predio cuenta con construcciones que amenazan ruina y perdieron el valor 
de uso y económico por tal motivo no se tienen en cuenta en la valoración. 
 
Además, para determinar el valor usaremos la técnica residual y el valor 
resultante absorbería las construcciones existentes. 
 
6.8. Cultivos y/o especies vegetales: 
 
De Acuerdo con la información contenida en la solicitud del avaluo no fueron 
solicitadas la valoracion de  cultivos y/o especies vegetales.    
 
6.9. Descripción 
 
Lote de terrreno urbano no urbanizado con una topografia plana y ondulada, 
de forma irregular.  

 

7. MÉTODO DE AVALÚO 

 
Una de las muchas definiciones de Avalúo podría ser una estimación del 
precio más probable en que se negociaría un bien, en una transacción donde 
intervienen un vendedor dispuesto a vender, y un comprador dispuesto a 
comprar, sin presiones de ningún tipo, en condiciones normales del mercado. 
 
7.1 Métodos de Avalúo a aplicar.  
 
Para determinar ese valor se tomaron los métodos y técnicas, contenidas en 
las normas expedidas por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi - IGAC, 
Resolución 620 de 2008 o en normas técnicas y estudios adelantados por 
entidades que son autoridades en la materia, como las Normas Técnicas 
Sectoriales, resultado de los Comités Técnicos Sectoriales que se 
desarrollan en el país para el estudio de las IVS (International Valuation 
Standards) Normas Internacionales de Valuación. Todas ellas tienen un 
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soporte técnico, e incluyen procedimientos estadísticos y/o matemáticos que 
soportan el valor. 
 
Para el presente Avalúo, se usaron las metodologías contenidas en la 
Resolución 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el Instituto 
Geográfico Agustín Codazzi, la cual establece: 
 
Artículo 4º. Método (técnica) 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 de avalúo. Para encontrar el valor 
total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas 
proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto 
constructivo. Es indispensable que además de la factibilidad técnica y 
jurídica se evalúe la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real 
posibilidad de vender lo proyectado. Parágrafo.- Este método (técnica) 
debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso, según el cual el 
valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos será el 
que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y físicas, al 
económicamente más rentable, o si es susceptible de ser construido con 
distintas intensidades edificatorias, será el que resulte de construirlo, dentro 
de las posibilidades legales y físicas, con la combinación de intensidades 
que permita obtener la mayor rentabilidad, según las condiciones de 
mercado. 

 

8. INVESTIGACIÓN ECONÓMICA INDIRECTA  

Dadas las condiciones físicas y normativas del predio objeto de valoración, 

la metodología para determinar el valor del lote es el método Técnica 

residual, en el cual para su aplicación se tienen los siguientes datos: 

Para determinar el valor de las ventas se toma el valor de tope de vivienda 

VIS para el municipio de Barbosa que es 135 salarios mínimos mensuales 

legales vigentes. 

 



 

20                                                    (57) 3015244480 

E-mail: info@ljinmobiliaria.com  
Rionegro-Antioquia-Colombia 

 

El área mínima construida de los apartamentos es de 60m² incluidos los 

muros no incluyen circulaciones y parqueaderos de 25m² ya que son en 

suelo.  

 

El porcentaje de zonas comunes será del 7% para circulaciones ya que en 

el área construida están incluidos los muros. 

 

La utilidad del proyecto será de 6% sobre las ventas incluida la devolución 

del IVA. 

Para los costos de construcción se toma la tipología de multifamiliar VIP 

que es la que corresponde para este proyecto VIS con acabado en obra 

gris y para venta a 135 salarios mínimos, La tipología VIS es en obra 

blanca y con ascensor por eso no se toma este valor y los parqueaderos en 

losa de parqueaderos, tomados de la tabla del ingeniero Elkin Ruiz de La 

Lonja de Propiedad Raíz de Medellín y Antioquia. 

 

 

 
 

 

A continuación, presentamos el ejercicio residual: 
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133,00 11.113,00

60,00

METODO (TECNICA) RESIDUAL 

Nº UNIDADES VIVIENDA ÁREA BRUTA LOTE

ÁREA DE LAS VIVIENDAS PROMEDIO

34,00 POLÍGONO U_CN2_4

14,00 DENSIDAD (viv/Ha) 120,00 viv/hec

25% ALTURA 5,00 PISOS

133,00 I.O PATIOS

11.113,00

CANTIDAD UND VALOR PROM % / 

100,00%

7.980,00 m² $ 2.925.000 95,81%

34,00 Und $ 30.000.000 4,19%

8014

53,97%

1. 11.113 m² $ 40.000 1,82%

4. COSTOS DE CONSTRUCCION CDC 9.865 m²

VIVIENDA VIS 7% CDC 8.539 m² $ 1.433.250 50,23%

PARQUEADEROS 25       CDC 1.326 m² $ 351.304 1,91%

TERCER NIVEL APARTAMENTOS CDC m² 0,00%

$ 1.287.815

1,71%

1. 8.539 $/m² $ 8.000 0,28%

2. 1,50% % C.D CONSTR $ 13.148.297.554 1,50%

3 1,00% % C.D CONSTR $ 13.148.297.554 1,00%

4 Supervision Técnica 8.539 $/m² $ 2.400 0,16%

13,28%

1. 1,00% % VENTAS $ 24.361.500.000 1,00%

2. Construcción 5,00% % C.D CONSTR $ 13.148.297.554 2,70%

3. 1,00% % C.D CONSTR $ 13.148.297.554 0,54%

4. 2,50% % VENTAS $ 24.361.500.000 2,50%

5 Promoción del Proyecto 1,00% % VENTAS $ 24.361.500.000 1,00%

6 Ventas 3,00% % VENTAS $ 24.361.500.000 3,00%

7 Revision de planos 0,50% % VENTAS $ 24.361.500.000 0,50%

19,00% $ 2.616.010.353 2,04%

3,00%

1. 2,50% % VENTAS $ 24.361.500.000 2,50%

2 0,50% % VENTAS $ 24.361.500.000 0,50%

5,98%

1 2,00% % VENTAS $ 24.361.500.000 2,00%

1.1 0,50% % VENTAS $ 24.361.500.000 0,50%

2 0,00%
ZONAS VERDES 25% 2.778,25 0,00%

EQUIPAMIENTOS 133,00 $ 1.433.250 0,78%

3 1,70% % VENTAS $ 24.361.500.000 1,70%

4 1,00% % VENTAS $ 24.361.500.000 1,00%

100,00%

77,95%

6,00%

ÁREA m² VALOR m² % VENTAS (α)

11.113,00 $ 351.919 16,05%

PARQUEADEOS PRIVADOS

N
O
R
M

AT
IV

ID
A
D

PARQUEADEOS VISISTANTES

VENTAS $ 24.361.500.000

OBLIGACIONES ZONAS VERDES

OBLIGACIONES EQUIPAMIENTO

ÁREA VENDIBLE VIVIENDA APARTAMENTOS $ 23.341.500.000

ÁREA ÚTIL

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS TOTAL $

INGRESOS

 TOTAL ÁREA VENDIBLE

EGRESOS

COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCIÓN $ 13.148.297.554

PARQUEADEROS $ 1.020.000.000

$ 465.829.104

$ 0

 TOTAL 

Adecuación y movimiento de tierras / Urbanismo $ 444.520.000

12.703.777.554,00

$ 12.237.948.450

Presupuesto y Control $ 131.482.976

$ 20.492.640

HONORARIOS $ 3.234.859.820

Arquitectónicos $ 243.615.000

COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCIÓN $ 417.508.879

Diseños Estructurales $ 68.308.800

Estudios (Suelos, ambientales, movilidad, vías, 

eléctricos, hidráulicos, Topog, gas)
$ 197.224.463

$ 730.845.000

$ 121.807.500

IVA Honorarios $ 497.041.967

GASTOS DE VENTA $ 730.845.000

$ 657.414.878

Interventoria $ 131.482.976

Gerencia $ 609.037.500

$ 243.615.000

Exp.de Cur. Imp. Del - Nom Licencia actualizado 2024 $ 487.230.000

Impuesto Industria y Comercio $ 121.807.500

Cesiones Obligatorias determinar en terreno o en smmlv

Publicidad $ 609.037.500

Reembolsables $ 121.807.500

OTROS GASTOS GENERALES - ADMINISTRATIVOS $ 1.457.420.250

Legales y Seguros $ 414.145.500

Costos y Gastos de POSVENTA $ 243.615.000

TOTAL INGRESOS $ 24.361.500.000

TOTAL LOTE 
VALOR m² - REDONDEADO VALOR TOTAL

$ 352.000 $ 3.910.878.497

TOTAL EGRESOS (SIN LOTE) $ 18.988.931.503

UTILIDAD RESIDENCIAL $ 1.461.690.000

$ 190.622.250
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9. INVESTIGACIÓN DIRECTA  
 
Para el desarrollo del método técnica residual se realizó una investigación 
entre los inmobiliarios y avaluadores, a quienes se les mostraron los datos 
completos del bien, incluyendo localización, características del sector y del 
bien a avaluar, la normatividad y las fotografías del predio.  
 
 

10. CONSIDERACIONES GENERALES. 
 

A continuación, relacionamos los aspectos generales y particulares más 

relevantes que se tuvieron en cuenta en el enfoque y procedimientos 

empleados en la valoración. 

 

• El predio se encuentra ubicado en el Departamento de Antioquia, 

Municipio de Barbosa.  

• Para determinar el valor del inmueble se aplicó la técnica residual 

• El Municipio de Barbosa y el sector donde se ubica el inmueble presenta 

buena dinámica inmobiliaria. 

• La infraestructura de servicios del sector es de buena calidad. 

• La Fecha del Avalúo corresponde a la fecha en la cual se realizó y verificó 

la información de mercado. 

• El Avaluador no revelará información sobre la valuación a nadie distinto 

del solicitante y sólo lo hará con autorización escrita, salvo que el informe 

sea solicitado por una autoridad competente. 

• Se prohíbe la publicación de parte o de la totalidad de este informe, o de 

cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuación, y al nombre y 

afiliación del Avaluador, sin su consentimiento. 

• Las declaraciones de hechos presentadas en el informe son correctas 

hasta donde el Avaluador alcanza a conocer. 

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

y condiciones restrictivas que se describen en el informe. 

• El Avaluador no tienen intereses en el bien inmueble objeto de estudio. 

• Los honorarios del Avaluador no dependen de aspectos del informe. 
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• La valuación se llevó a cabo conforme a un código de ética y normas de 

conducta. 

• El Avaluador ha cumplido con los requisitos de formación de su profesión. 

• El Avaluador tiene experiencia en el mercado local y la tipología de bienes 

que se están valorando. 

• El Avaluador ha realizado la visita personal al bien inmueble objeto de 

valoración. 

• Nadie, con excepción de las personas especificadas en el informe, ha 

proporcionado asistencia profesional en la preparación del informe. 
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11. RESULTADO DEL AVALÚO 

Valor del bien: 

 

A continuación, presentamos el valor final del bien: 

 

 
 

Son: Tres Mil Novecientos Diez Millones Ochocientos Setenta y Ocho Mil 

Pesos Moneda Corriente. 

 

Nota: De acuerdo con el Artículo 92 de la Resolución 070 de 2011, la 

cantidad que inicialmente se liquide como avalúo de un predio deberá 

aproximarse por exceso o defecto, al mil más cercano. 

Vigencia del Avalúo: De acuerdo con el Numeral 7 del Artículo 2 del Decreto 

422 de marzo 08 de 2000, y al Artículo 19 del Decreto 1420 de junio de 1998, 

expedidos por el Ministerio de Desarrollo Económico, el presente avalúo 

tiene una vigencia de un (1) año a partir de la fecha de expedición de este 

informe, siempre y cuando se conserven las condiciones extrínsecas e 

intrínsecas que pueden afectar el valor. Dado en el Municipio Barbosa, a los 

6 días del mes de diciembre de 2024.  

 
Cordialmente, 
 
 
 
JOSÉ JULÍAN MESA POSADA 
Avaluador  
Registro No.  AVAL-8106289 
Miembro Junta de Avalúos Corporativos 
Corporación Lonja de Propiedad Raíz de Medellín y Antioquia 

TIPO ÁREA m² VALOR m² VALOR TOTAL

Lote M.I 012-15677 11.113      351.919$      3.910.878.497$         

3.910.878.497$         

3.910.878.000$        

VALOR TOTAL

VALOR TOTAL AJUSTADO A MILES
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12.  REGISTRO FOTOGRÁFICO 
 

Vía frente al lote  Ingreso  

  
Lote  Lote  

  
Lote y ruinas Ruinas  
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