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1. PRELIMINARES 

 
1.1 FECHA Y NUMERO DEL INFORME: 

        Fecha: 28 de enero de 2022 
Numero: U-040322-034 / Avalúos / 2022 / Entrerríos / contrato 047-2022 / Poligono 
Z8-CN2-07 - Desarrollo – Lote 2 – Predio   052640100000100110050000000000  

 
1.2  PRESENTACION:  
EL presente documento corresponde al resumen del trabajo de valoración 
Adelantado de manera individual por el perito avaluador MARTIN FERLEY 
ARISMENDY MIRA Economista de la Universidad Nacional con TP 36440 y RNA 
3678 (ISO 17024, Acreditado ONAC) con Registro Abierto de Avaluador RAA 
AVAL 15.372.346 y agremiado a la Lonja Coralonjas Registro Nro. 277. Encargado 
por el Municipio de Entrerríos Antioquia   Nit 890.982.068-2  

 
1.3  OBJETO DEL AVALUO:  
Establecer el valor comercial de un lote de terreno sin la construcción existente 
con una característica fundamental el 60% del mismo ubicado en el Polígono Z8-
CN2-07 con el 60% de terreno aprovechable para usos residenciales y 
comerciales minoristas de índole cotidiano y el 40% restante una zona de 
protección con retiro obligado a quebrada al ser una zona de riesgo con amenaza 
de avenida torrencial, siendo este suelo urbano en condición de protección con 
amenaza alta por avenidas torrenciales en el cual se prohíbe cualquier tipo de 
construcción, usos del suelo principales para Forestal y complementarios para 
Espacio Público. Este lote de terreno se encuentra ubicado entre las calles 9 y 9 A 
entre los Barrios Obrero y Roldan (Salida a Don Matías), usos del suelo permitidos 
emitida por la secretaria de Planeación indican Uso principal para vivienda 
Unifamiliar, Bifamiliar y Multifamiliar y se encuentra ubicado en la franja de retiro 
obligatorio o ronda hídrica de treinta metros o mas, debidamente establecidos en 
el polígono de restricción y validados según consulta de usos del suelo permitidos 
emitida por la secretaria de Planeación Municipal el pasado 01 de febrero de 2022.  
 
1.4  UBICACIÓN DEL INMUEBLE: 
 
Según certificados predial el lote de terreno está ubicado en el área urbana del 
municipio de Entrerrios en el sector CN2-7_ Barrio Salida Don Matías Zona 
Homogénea Z8-CN2-07 zonificación de Uso Mixto Tipo 1 y Protección a Fuentes 
Hídricas.  
 

            

Matricula Catastral Dirección Predio
Matricula 

Inmobiliaria

Area 

Superficiaria m²
Avaluo Catastral

05264-01-00-00-01- 0011-

0050-0-00-00-0000

Lote 2

CL 9 N 08-136 AP 2
025-29295 4.388,8 481.152.149$   

4.388,8 481.152.149$   Subtotales  
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Nota: La veracidad y validez del área y usos del suelo permitidos a cargo 
del contratante. Se Destaca que en la validación de la cartografía del 
municipio se contó con el apoyo de la oficina de Catastro municipal se 
observa una diferencia de áreas y ficha predial por lo tanto el proceso de 
aclaración de cavidad y linderos estará a cargo del propietario y este 
dictamen se rinde con base al encargo valuatorio y las áreas reportadas 
por el contratante.   
 

1.5  ALCANCES Y PROCESOS DE VALORACION:  

Durante la ejecución de la valuación encomendada, se realizaron las siguientes 
actividades: 
 
Se efectuó visita al lote de terreno, por parte del tasador contratado Martin 
Ferley Arismendy Mira con RAA AVAL 15.372.346 y agremiado a Lonja 
Nacional CORALONJAS, el día 28 de enero de 2022, en la que se pudo 
apreciar las características propias del inmueble, se recibió información y 
además se tomaron fotografías del mismo. 
 
Para el presente trabajo se contó además con la colaboración del director de la 
secretaria de Planeación Ingeniero José Tobón y la arquitecta Lina María Sierra 
Lopera  quien suministro los usos del suelo permitido y del funcionario adscrito 
a Catastro Lina Echavarría, se realiza la valuación de un lote y las condiciones 
que heredara el lote interés objeto de esta experticia, delimitándose este 
informe a rendir un peritaje a un lote de terreno sin la construcción existente 
con un 60% aprovechable y un 40% no aprovechable dado la ubicación en el 
costado NorOriental con unas condiciones físicas atípicas y restricciones 
particulares por su ubicación contigua a la quebrada la Torura. Se visitó entre 
otros la notaría de Entrerríos, proyectos privados de vivienda y se recorrieron 
sectores homogéneos y similares en cuanto a usos del suelo permitidos al del 
lote valuado. 
Las fotografías e información adicional de la propiedad, fueron obtenidas 
durante la visita de inspección y algunos con posterioridad dentro de los 
tiempos límites del contrato, se contó además con la ayuda de un Drone (Mavic 
Mini de alta resolución) con lo cual se pudo obtener unas ortofotos que 
permitieron una mejor identificación de las características físicas y particulares 
del bien valuado.      

 
Verificación y revisión de las normas urbanísticas aplicables al desarrollo 
inmobiliario de la municipalidad, en cuanto a uso del suelo y normatividad general 
de densidades y edificabilidad.  
 
La información sobre operaciones carradas y ofertas en el mercado se obtuvo de 
diversas fuentes como la base de datos propia y de peritos de la región, el 
mercado abierto de compraventa y entrevistas con corredores, propietarios, 
desarrolladores y autoridades.  
Donde fue posible, se ratificó toda la información involucrada en el proceso de 
realización del reporte. 
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Preparación de los reportes en cumplimientos del objetivo planteado.  
 
Para desarrollar la opinión de valor, los valuadores han completado el proceso de 
análisis como lo definen los requerimientos de los más altos estándares, exigidos 
por la norma que rigen la actividad valuatoria Guía Técnica Sectorial GTS E 0 y las 
Normas técnicas sectoriales NTS M 1 
 
 
1.6 DOCUMENTACIÓN ESTUDIADA:  

• Certificado de tradición y libertad con Matriculas Inmobiliarias Nro. 025-

29295 de la ORIP de Santa Rosa de Osos expedidos en línea el pasado 25 

de Enero de 2022 a las 08:56:01 am con el PIN Nro. 220125921653828556 

• Escritura Publica Nro. 265 del 04 de Diciembre de 2020 Notaria Única De 
Entrerríos; Acto Adjudicación en Sucesión 

• Ficha predial Nro. 77533 expedida en línea por la Gerencia de Catastro 
Departamental del 25-02-2022, Certificado Nro: 457738    

• Certificación de usos del suelo de la de la Oficina de planeación del 
municipio de Entrerríos Antioquia oficio de fecha 25 de enero de 2022 

• Base de datos propia.  

• Consulte el EOT (Esquema de Ordenamiento Territorial),  
Acuerdo 4 del 18 mayo de 2021 

• Mapa de Usos y tratamientos de Suelo Urbano 

• Base de datos de peritos valuadores de la región  
 
 

1.7 CONDICIONES LIMITATIVAS: 

 
No se ha realizado ningún tipo de investigación legal de la propiedad. NO me 
hago responsable por la descripción legal de la propiedad que se valúa o 
cualesquiera aspectos legales, incluyendo aquellos que surjan de los títulos de 
propiedad o gravámenes. Se considera que el título de propiedad esta correcto 
y la propiedad es comercializable en tanto no se indique lo contrario. La 
información proporcionada por terceros en la cual está basada la valoración 
realizada, es considera confiable pero no soy responsable por la veracidad de 
la misma. 

 
Ninguna garantía está dada con respecto a la veracidad y exactitud de la 
información, sin embargo, el máximo esfuerzo fue realizado para comprobar su 
veracidad.  
 
En el estudio no se tienen en cuenta las características geológicas ni la 
capacidad de soporte o de resistencia del terreno, por cuanto para la certeza 
de tales análisis se requiere la aplicación de técnicas especiales no realizadas 
por este valuador. 
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La opinión de este estudio esta expresada en pesos colombianos  
 
Martin Ferley Arismendy Mira, podrá ser requerido para dar testimonio o 
asistencia en juicios y tribunales o cualquier otro litigio por razón de este 
reporte, siempre y cuando se haya convenido previamente, los honorarios, los 
viáticos y los gastos de transporte de ser necesario, por su asistencia. 
 
Este reporte no será distribuido a terceros de cualquier forma sin el 
consentimiento y aprobación por escrito de Martin Arismendy. 
 
 

1.8  CERTIFICACION DE IMPARCIALIDAD  

EL tasador no tiene ningún interés, directo o indirecto con los bienes valuados. 
Además, no lo liga, ni con el solicitante, ni con los propietarios del lote, lazos 
familiares o de alguna otra índole  
 
 
 

2.  CARACTERISTICAS GENERALES DEL MUNICIPIO DE ENTRERRIOS Y DEL 

SECTOR DONDE ESTA SITUADO EL PREDIO VALUADO  

 
2.1 DESCRIPICIONES DEL MUNICIPIO:  
El Municipio de Entrerríos, se encuentra localizado en la Subregión Norte del 
Departamento de Antioquia, tiene una extensión de 219 Kms², una temperatura 
media de 16 ºC y una elevación de la cabecera de 2.300 m.s.n.m. Se encuentra 
a una distancia de Medellín de 61 Km. por carretera totalmente pavimentada. A 
su cabecera también se llega a través de los municipios de Santa Rosa y Don 
Matías, carreteras que se encuentran pavimentadas y en buen estado. 
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Mapa Ubicación Entrerríos en el Departamento de Antioquia    

 
  
 

 
 Tomado de Ficha Catastral Nro. 77533 – Predio 0050 
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Uso de Suelo Predios  
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  GEOGRAFIA: 

Límites del municipio: 

Limita al norte con los municipios de Santa Rosa de Osos; al occidente con el municipio 
de Belmira; al oriente con el Municipio de Don Matías; y al sur con el municipio de San 
Pedro de los Milagros.  
 
2.2 ECONOMIA 
El principal renglón económico es la producción de Leche, este municipio es conocido 
como la Suiza Colombiana por sus verdes campos y la incorporación tecnológica para 
la explotación pecuaria, allí también se encuentra y nació la Cooperativa Lechera del 
Norte de Antioquia hoy COLANTA y se encuentra importantes fabricas procesadoras 
del lácteo donde se provee de quesos, leche procesada y derivados al país y el exterior. 
En menor medida se da la agricultura con cultivos de Tomate de árbol, papa, frijol entre 
otros, otro renglón importante es la Porcicultura la cual sirve además de apoyo a la 
ganadería por el aporte en abonos a los pastos mejorados y praderas para pastoreo de 
los bovinos 
 
La industria está representada en importantes microempresas manufactureras o 
maquilas para textileras en Medellín, industrias productoras de abonos y en general un 
amplio surtido de bienes y servicios para una demanda creciente de viviendas y víveres 
y abarrotes para una población Boyante que explota su ubicación geoestratégica y la 
cercanía y buenas vías de acceso (2) con la capital Antioqueña. Tomado del sitio Web 
del Municipio de Entrerríos, http://www.entrerrios-antioquia.gov.co/informacion_general.shtml   

 
2.3 VIAS DE ACCESO: 
Al Municipio se accede por das Vías Principales, la primera de ellas Medellín – Vía al 
Mar – Llanos de Cuiba – San Pedro de los Milagros, la segunda de ellas Medellín, 
Copacabana, Don Matías, recorridos promedios de 1.45 Horas y unas distancias de 61 
Kilómetros y/o 80 Kilómetros respectivamente  
 
2.4 SERVICIOS MUNICIPALES: 
EL municipio cuenta con los siguientes servicios para uso de sus habitantes: Alcaldía; 
Notaria; inspección de policía; comando de la policía; Biblioteca; Hospitales e Iglesias.   

 

2.5 SERVICIOS PUBLICOS: 
Los servicios públicos, de energía es suministrado por Empresas Públicas de Medellín, 
la telefonía por celular y acueducto, alcantarillado y aseo por la empresa de Servicios 
Públicos de Entrerríos. 
 
     2.6. SECTOR: Z8-CN2-07 Barrio Salida Don Matías Usos del suelo 60% Mixto Tipo 
1 y 40% Protección a Fuentes Hídricas  
 

http://www.entrerrios-antioquia.gov.co/informacion_general.shtml
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Donde está localizado el predio valuado se denomina el sector Ocho, este sector 
cuenta con un tratamiento Residencial, servicios y comercio minorista de índole 
cotidiano (Usos mistos Tipo 1), es un importante sector que funge como alternativa de 
consolidación de vivienda con importantes Barrios a su alrededor como lo son 
Urbanización la Suiza, Barrio Roldan, Barrio minuto de Dios, Barrio Obrero, Barrio Los 
Manguitos entre otros. Este sector además es conocido como sector Variante Don 
Matías y a través de la calle 9 A se accede al estadio Municipal, al cuerpo de Bomberos 
y la salida hacia Don Matías, cuenta con vías pavimentadas, ciclo rutas y acceso a 
servicios públicos domiciliarios.  El lote objeto de avaluó está delimitado entre las calles 
9 y 9 A y entre el Barrio Roldan y el Barrio Obrero con un lote intermedio, este es el 
sector Oriental del Municipio   
 

3. CARACTERISTICAS PARTICULARES DEL PREDIO  
 
3.1. PROPIEDAD DEL PREDIO: 

Saul Hernando Gutiérrez Avendaño identificado con cedula de ciudadanía 
Nro. 71.905.736 Según Anotación Nro. 002 del Folio de MI 025-29295 con 
un derecho del 7%, lo anterior no significa un estudio de títulos el cual 
está por practicarse por parte y responsabilidad del contratante 
 

                3.2  INFORMACION CATASTRAL: 
 
          3.2.1.   Barrio: Z8-CN2-07 
          3.2.2.   Destino económico: Mixto Tipo 1 y retiros a Fuentes Hidricas – destino 
principal; Vivienda Unifamiliar, Bifamiliar y Multifamiliar 
          3.2.3.  Área del lote; 4388.8 m² (Levantamiento no oficial con responsabilidad del 
contratante con área suministrada del certificado de tradición y libertad)   
          3.2.4    Área construida:             140.44   
          3.2.5.   Avaluó catastral: 2022:  $481.152.149 
          3.2.6.   Cedula catastral: Ver tabla 1 
          3.2.7.   Matricula inmobiliaria: Ver tabla 1 
 
 

Matricula Catastral Dirección Predio
Matricula 

Inmobiliaria

Area 

Superficiaria m²
Avaluo Catastral

05264-01-00-00-01- 0011-

0050-0-00-00-0000

Lote 2

CL 9 N 08-136 AP 2
025-29295 4.388,8 481.152.149$   

4.388,8 481.152.149$   Subtotales  
               Tabla 1: Resumen lotes de terreno  

   
 
 

3.3. LOCALIZACION 
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Ortofotografía Del Sector Tomada De Google Maps 

 

 

Ortofotografia suministrada por Catastro Municipal – Ubicación Lote a Valuar 
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3.4. TRANSPORTE PÚBLICO: 

Toda clase de vehículos, taxis, buses, colectivos municipales e intermunicipales, 

con frente sobre la vía Calle 9 A y la calle 9 que conduce a la factoría de Alpina y 

la vía Variante Don Matías.  Presenta una ubicación directa sobre vía 

pavimentada (asfaltada) con acceso al transporte público inmediato sin 

restricciones, esta vía es de un ancho de seis metros lo que permite circulación a 

dos carriles con andenes y cicloruta.  

 

3.5. DESCRIPCION DEL LOTE:  

El lote a valuar es de posición medianera con frente sobre la Calle Nueve A (9 

A), y calle 9 delimitado por el Barrio Obrero y el Barrio Roldan es un lote de 

terreno Irregular de topografía inclinada con pendiente entre el 6 al 15%, sin 

edificación alguna y establecido en pastos mejorados, delimitado por un cerco 

tradicional en alambres de púas a cuatro líneas y estacón de madera ordinaria 

cada 2.20 metros, se destaca que en este pastan algunos bovinos  

 

3.5.1. LINDEROS 

• Tomados de del Certificado de tradición y libertad MI 025-29295 ORIP 

de Santa Rosa de Osos impreso el 25 de Enero de 2022 

LOTE 2 CON AREA DE 4.388.8 METROS CUADRADOS CUYOS LINDEROS Y 

DEMAS ESPECIFICACIONES OBRAN EN ESCRITURA 209, 2011/10/21, NOTARIA 

UNICA ENTRERRIOS. ARTICULO 11 DECRETO 1711 DE 1984 

 

INFRAESTRUCTURA: 

Al ser un predio Urbano y dentro del perímetro sanitario ya cuenta con 

redes de alcantarillado, disponibilidad efectiva para agua y Energía 

Publica con redes que pasan paralelas a la calle 9 A, Ciclorutas y andenes   

 

CONDICIONES AGROLOGICAS, RELIEVE Y PENDIENTE: 

Clase I. Relieve Inclinado. Pendiente entre 6% y 15%, 3.737,39 Metros cuadrados. 

Pedregosidad baja. Textura limo arenoso. 

Estratificación: No Estratificado, pero su entorno se visualizan proyectos de viviendas 

continuas de dos y tres pisos, equipamiento urbano, no la afectan invasiones cercanas. 

 

3.6. NORMATIVIDAD 
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Según la certificación del pasado 25 de Enero de 2022 de la secretaria de planeación 

municipal de Entrerrios y con base en el acuerdo 4 del 18 de mayo de 2021 Esquema 

de Ordenamiento Territorial (EOT) del Municipio el predio ya nombrado está ubicado, 

Z8-CN2-07 Tratamiento urbanístico; Consolidación Nivel 2 y retiro a quebradas   
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AMPLIACION CONSULTA DE NORMA  

Dado que el Lote en mención tiene un tratamiento Urbanístico de consolidación Nivel 2, 

y que es un lote de terreno pendiente de consolidar, desarrollar y urbanizar y el cual 
aún no cancela las cesiones obligatorias de Ley y acordes al actual PBOT del Municipio 
se deben cargar las siguientes imposiciones urbanísticas al área bruta del Lote y 

después se obtendrá el área Neta o Urbanizable aprovechable del Lote: 
 

ARTÍCULO. 127. – REQUISITOS GENERALES: es el estudio de todo proyecto de 
urbanización requiere el análisis previo del terreno seleccionado, el cual cumplirá con las 

siguientes condiciones:  
Que garantice condiciones adecuadas en cuanto a higiene, salubridad, firmeza del 

terreno y defensa frente a inundaciones y elementos contaminantes.  
Que ofrezca la posibilidad de accesibilidad y de instalación de servicios básicos, 
acueducto, alcantarillado, energía, aseo y recolección de basura.  

Que reserve áreas para zonas verdes, servicios colectivos comunitarios y la construcción 
de suficientes vías de acceso vehicular y peatonal.  

Que prevea las fajas de terreno necesarias para los retiros laterales de las corrientes de 
agua y zonas de conservación forestal.  
 

 
 

ARTÍCULO. 128. – EXIGENCIAS BASICAS: Toda urbanización que se proyecte en 
cualquiera de los sectores correspondientes al perímetro urbano del municipio y todas 

aquellas zonas rurales de tratamiento urbano, deberá cumplir con las siguientes 
e x i g e n c i a s  b á s i c a s :  
ÁREA MINIMA DEL LOTE: cualquier lotificación deberá tener en cuenta las dimensiones 

mínimas para cada zona, contempladas en el Artículo que habla SOBRE DIMENSIONES 
d e l  p r e s e n t e  a c u e r d o .  

 
AREAS COMUNALES: Toda urbanización deberá dedicar un mínimo del 10% para las 

zonas verdes y servicios comunales, discriminados en la siguiente forma: 6% para zonas 
v e r d e s  d e  l a  u r b a n i z a c i ó n  y  4 %  p a r a  s e r v i c i o s  c o m u n a l e s .  

 

ÁREAS DE CESIÓN: Áreas destinadas a vías, espacios libres, zonas verdes y servicios 
comunales, cuyos porcentajes se determinan en este ARTÍCULO deberá cederse 

g r a t u i t a m e n t e  y  m e d i a n t e  e s c r i t u r a  p ú b l i c a  a l  m u n i c i p i o .  
Toda urbanización deberá dedicar un mínimo del 30% del área bruta de terreno a 

urbanizar para vías públicas, parqueaderos, espacios libres (plazoletas, senderos, etc.) y 

un  mín imo  de l  10% para  l as  zonas  verdes  y  se rv ic io s  comun i ta r io s . 

ARTÍCULO.198.- Todas las edificaciones se localizarán en lugares que no presente 

problemas de polución, a excepción de los establecimientos industriales. Para facilitar el 

cumplimiento de esta medida se seguirán las pautas sobre zonificación existentes en 
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cada ciudad, siempre que no contravengan las regulaciones establecidas en la presente 

Ley y sus reglamentaciones. 

ARTÍCULO. 200.- Las edificaciones deberán localizarse en terrenos que permitan el 

drenaje de las aguas lluvias, en forma natural o mediante sistemas de desagües. 

ARTÍCULO. 202.- Las edificaciones se localizarán en lugares alejados de acequias, 

barrancos, de terrenos pantanosos, o que se inunden por el agua de mar. 

ARTÍCULO. 203.- No se construirán edificaciones en terrenos rellenados con basuras, 

que puedan ocasionar problemas higiénico-sanitarios, a menos que estos terrenos se 

hayan preparado adecuadamente. 

ARTÍCULO. 204.- Las edificaciones se construirán en lugares que no ofrezcan peligro por 

accidentes naturales o por condiciones propias de las actividades humanas. En caso de 

que estas condiciones no se puedan evitar, se construirán las defensas necesarias para 

garantizar la seguridad de las edificaciones. 

ARTÍCULO. 205.- Las edificaciones deberán construirse en lugares que cuenten con 

servicios públicos domiciliarios y complementarios adecuados para suministro de agua. 

En caso de que el servicio sea insuficiente, podrán utilizarse otros servicios que se 

ajusten a lo ordenado por esta Ley y sus reglamentaciones. 

ARTÍCULO. 206.- Las edificaciones deberán construirse en lugares que cuenten con 

sistemas adecuados para la evacuación de los residuos, conforme a las regulaciones 

dadas en el título I de la presente ley y sus reglamentaciones. 

100% 4388,8

Articulo 128 Descripción % Area a Ceder

Cesion Para areas Verdes Urbanizacion 6% 263,33

Cesion Para servicios Comunales 4% 175,55

Cesiones Obligatorias vías públicas, parqueaderos, espacios libres 30% 1316,64

60% 2633,28

AREA BRUTA LOTE DE TERRENO A VALUAR 

Areas Comunales

AREA BRUTA LOTE DE TERRENO A VALUAR 

PBOT - Acuerdo 05/00 y Acuerdo 09/07 - Norma Aplicable para el Lote Valuado

 

Tabla 2: Resumen áreas cesión por tipología del Lote a Valuar  
 

 3.7 TITULOS DE DOMINIO DEL LOTE: 

Escritura Publica Nro. 265 del 04 de Diciembre de 2020 Notaria Única De Entrerríos, 
ver folio de Matricula inmobiliaria 025-29295 de la ORIP de Santa Rosa de Osos 
Anotación Nro. 002 
 
 3.8 CONSTRUCCIONES 
 No tiene construcciones 
 

3.9  SERVIDUMBRES 
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 No cuenta con servidumbres debidamente legalizadas y protocolizadas en los 
respectivos certificados de tradición y libertad, no se observan servidumbres de tipo 
aparentes   

 
 
4. METODOLOGIAS VALUATORIAS 
            Para efectos de la conformación del predio del bien evaluado, entre otros 

criterios, hemos tenido en cuenta: 

• La economía y el Momento social del Municipio de Entrerríos. 

• La ubicación del predio, zona urbana, perímetro sanitario y usos del suelo 

permitidos restringidos a suelo de protección  

• El área del predio y sus posibles usos, potencial de crecimiento en altura y 

reglamentación urbanística (restricción Total)  

• La valorización del predio es nula, pues el uso del suelo indica en usos 

principales y complementarios forestales y de equipamiento Público con 

restricción a cualquier tipo de construcción o desarrollo privado  

• El factor de comercialización es bajo y es incierto el tiempo de exposición en 

el mercado de un inmueble de estos pues no cuenta con mercado dado la poca 

utilidad y aprovechamiento del mismo quedando como potenciales clientes solo 

entes gubernamentales o privados con visión sin ánimo de lucro y donación 

para fines de recreación publica vigilada y monitoreada  

• Se tuvo en cuenta la resolución 620 de 2008 expedida por el instituto 

Geográfico Agustín Codazzi y el decreto 1420 de 1998. 

• Se revisó la documentación suministrada y la consultada por la entidad. 

• Identificamos físicamente el predio y se tomó registro fotográfico. 

• Procedimos a establecer el valor comercial mediante la aplicación los 

métodos, comparativo por lotes equiparables y/o homogenizables y 

después se agregó un factor o demerito según utilidad o aprovechamiento 

posible del lote para el % del lote no aprovechable  

                  EL METODO COMPARATIVO: 

El método comparativo se adelantó mediante el examen de la oferta y la 

demanda, avalúos efectuados de predios en la región, operaciones 

realizadas, previos ajustes de tiempo y conformación, potencial desarrollo y 

localización y consulta a la base de datos de los valuadores conocedores 

de la región y su dinámica comercial actual. 

JUSTIFICACION DE LAS METODOLOGIAS: 

 

4.1 MEMORIAS DE CÁLCULO 
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El método utilizado es el comparativo de mercado con base a la resolución 620 de 

2008 del IGAC en el marco de la ley 388 de 1997, Capítulo I, Artículo 1º.- Método 
de comparación o de mercado. 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 avalúo. Tales 

ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas para 

llegar a la estimación del valor comercial.  También se someten a tratamiento 

estadístico según Capitulo VII (de las formulas estadísticas) articulo 

 

Se realizó inicialmente un análisis del mercado encontrado en la zona siete 

referencias de mercado de ofertas y ventas significativas de lotes con algunas 
diferencias que fueron homogenizadas y tratadas estadísticamente pudiendo con 

esto tener unas buenas muestras equiparables  

 

Referencia de mercado Direccion Telefono $/m² Precio M² Lote

Tamaño Uso suelo Consolidado Dato Sector 4388,8

Juan David Perez Sector IsaVega 3116064556 $850.000 90,00% 95,00% 95,00% 90,00% $621.371

Andres Tamayo Sector IsaVega 3104643982 $850.000 90,00% 95,00% 95,00% 90,00% $621.371

Diana Lopera
Carrera 14 6-265, 

lote 51
3146622332 $ 820.000 95,00% 95,00% 100,00% 90,00% $666.045

Diana Lopera
Carrera 14 6-265, 

lote 5
3146622332 $ 850.000 95,00% 95,00% 100,00% 90,00% $690.413

Irma Ruiz
Carrera 11 Nro. 10-

144
3117331054 $900.000 95,00% 95,00% 95,00% 90,00% $694.474

Irma Ruiz
Carrera 11 Nro. 10-

144
3117331054 $900.000 95,00% 95,00% 95,00% 90,00% $694.474

Juan Munera Cra 13 12 69 3113902229 $856.250 100,00% 95,00% 95,00% 90,00% $695.489

$ 4.683.637

$ 669.091

31.631

4,7

$ 700.722

$ 637.460

$ 670.000

$ 2.940.496.000

Limite Inferior

VR. ADOPTADO POR M²

TOTAL TERRENO

TOTAL

Homogenizacion

Media aritmética x=x/n

Desviacion Estandar 

Coeficiente de Variacion

Limite Superior

 
 

A través del uso de las herramientas de cálculo estadístico permitido se 
encontró un Coeficiente de variación inferior al 6.7% lo cual nos indica que 

las muestras utilizadas son un buen indicativo del valor comercial de los 

terrenos, Las 7 muestras encontradas son comparables y presentan un 
comportamiento homogéneo, que se puede considerar como el valor más probable por 
metro cuadrado de terreno para el  lote valuado, las muestras fueron depuradas 
homogenizando del valor final negociado, la tipología de suelo, sector consolidado y 
dato si es oferta o venta, obteniendo el valor del terreno, incorporando en ellos sus 
características de ubicación, cercanía a centros de comercio, topografía, frente sobre 
las vías, normatividad vigente aplicable entre otras características que comparten con el 
bien valuado 
Las muestras analizadas estadísticamente, definen una media aritmética por metro 

cuadrado de $669.091 $/m², límite superior de $700.722 $/m²  y límite inferior de 

$637.460 $/m², datos que cuentan con un coeficiente de variación del 4.7%, teniendo 
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en cuenta los rangos de valor arrojados por la muestra encontrada, se adopta el valor 

por Metro cuadrado de SEISCIENTOS SETENTA MIL PESOS MLCTE ($ 670.000 $/m²) 

valor ajustado a la media aritmética, considerando que es el valor comercial más acorde 

a las condiciones físicas y normativas, que presenta la unidad en estudio y teniendo en 

cuenta que el predio valuado presenta un tamaño superior a las referencias de 

mercado,  su ubicación es inferior a las muestras de mercado encontradas dado que el 

Barrio Roldan entre la Urbanización la Suiza y el Barrio Obrero es más periférico, este 

barrio se encuentra en proceso de y el desarrollo y demanda no es tan importante como 

en otras zonas del municipio evaluadas  

CONSIDERACIONES ESPECIALES PARA EL LOTE VALUADO  

El lote valuado no tiene obras de urbanismo se encuentra a la espera de los ejes viales 

que determine el municipio, la adecuación del terreno o por secciones de terraceo, la 

distribución de redes de alcantarillado y acueducto y redes de energía, así como la 

incorporación en firme a zona urbana aprobada por el concejo municipal y la cesión de 

las áreas obligatorias, pero se debe descontar  el hecho de no tener urbanismo 

completo, por lo tanto se Utilizara la metodología suministrada por el IGAC resolución 

620 de 2008;  

 

Artículo 15º.- Para la estimación del precio de un terreno en bruto, cuando por 

las condiciones del mercado no se pueda estimar directamente, se calculará 

partiendo del valor del terreno urbanizado, y se aplicará la siguiente formula: 

 
                                                                                              En donde: 

 

%          AU Porcentaje área útil. 

Vtu       Valor del terreno urbanizado 

g           Ganancia por la acción de urbanizar. 

Cu         Costos de urbanismo. 

(Debe incluir los costos financieros y no solo los de obra) 

 

% AU= El porcentaje de área Útil del terreno valuado después de descontar las 

áreas de cesión es de 1.755.52  

 

A. Vtu=  $670.000 m² 

B. g = 30 % (Datos obtenidos de Camacol y por conocimiento de los márgenes 

de utilidad de los constructores de vivienda)  

C. Cu =  Los costos de urbanismo por m² se estiman en $330.000   
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%AU 100%

Vtu 670.000$       

g 35%

Cu 330.000$       

V.T.B (m²) 166.296$       

729.841.185$  

Remplazando los valores en la formula anterior encontramos el Valor del terreno 

en Bruto (V.T.B) es de $166.296 m²   

5. POLITICA.  

 
El valor de mercado se define como: “el precio más probable que una 
propiedad puede tener en un mercado abierto y competitivo, bajo todos los 
requisitos y condiciones para una venta justa; en donde el comprador y el 
vendedor actúan de manera prudente e inteligente, y asumen que el precio 
no está afectado por motivaciones inadecuadas o poco evidentes”. 
 
Implícitamente en esta definición esta la consumación de la venta en la fecha 
especificada y el traspaso del título de vendedor a comprador bajo estas 
condiciones: 
 
Comprador y vendedor están normalmente motivados. 
 
Ambas partes están bien informadas y actúan en lo que consideran su mejor 
interés. 
 
Un tiempo razonable de colocación es considerado en el mercado abierto.  
 
Los pagos son realizados en efectivo en la moneda local o en términos de un 
arreglo financiero que sea comparable. 
 
El precio representa la propiedad vendida sin haber sido afectada por 
intereses especiales, financiamiento o ventaja de cualquier persona asociada 
con la transacción.  
 
Tiempo razonable de exposición: El Tiempo de exposición siempre precede a 
la fecha efectiva de valuación. Puede ser definido como:  
 
“El tiempo estimado que una propiedad estaría ofertada en el mercado 
abierto antes de la consumación hipotética de la venta a partir de la fecha del 
avaluó. Es un análisis retrospectivo basado en eventos pasados y asumiendo 
un mercado abierto y competido. 
 
Certifico que no tengo ningún interés para la realización de este avaluó, ni 
intereses comerciales o de otra índole en el inmueble analizado, salvo las 
inherentes al presente estudio.  
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Los conceptos se consideran como un dictamen y no comprometen la 
responsabilidad de quien los emiten de obligatorio cumplimiento. Articulo 25 
Código Contencioso Administrativo.  
  
6. VIGENCIA DEL AVALUO  

 
Teniendo en cuenta el numeral 7 de artículo 2 del decreto 422 marzo 08 de 
2000 y el articulo 19 del decreto 1420 de 1998, expendidos por el ministerio 
de Desarrollo Económico, el presente avaluó tiene una vigencia de un (1) 
año contando a partir de la fecha de expedición del presente informe, 
siempre y cuando las condiciones intrínsecas y extrínsecas del mercado que 
puedan afectar el valor propuesto, se conserven. 
 
7. VALOR FISICO  

 
Hechas todas las consideraciones anteriores el siguiente:   
 

Area Lote de terreno Valuado m² 4388,80

Valor Metro cuadrado de terreno $/m² $166.296

Valor Comercial $729.841.185

TOTAL VALOR COMERCIAL - LOTE 2 $729.841.185

VALOR COMERCIAL LOTE DE TERRENO

 
 
 

SON: SETECIENTOS VEINTINUEVE MILLONES 
OCHOCIENTOS CUARENTA Y UN  MIL CIENTO OCHENTA Y 
CINCO PESOS M/L 
 
Valores de mercados para el municipio de Entrerríos Antioquia, marzo de 
2022, atentamente.  
 

 

       MARTIN FERLEY ARISMENDY MIRA 

      RAA   AVAL 15.372.346 

      Economista U.N Sede Medellín   /   Especialista En Gerencia Financiera  

     Cel. 320 671 54 19  

8. REGISTRO FOTOGRAFICO  
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Vista Lote 2 Sentido Sur a Norte entre calles 9 A  a  9 

 

Vista Lote 2 Sentido Norte a Sur entre calles 9   a   9 A 
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Vista del Lote desde La Calle 9 A (Variante Don Matías) 

 

Vista del Lote desde La Calle 9 A (Variante Don Matías) sector Zona de protección  
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Vista interna Lote Nro. 2 

      

Vista interna Lote Nro. 2 – Sector Protección  

       

Frente Lote Calle 9 
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 Soporte visita                                                           Vista Quebrada La Torura 

      

Acceso Barrio Obrero  

       

Entorno circundante Calle 9 
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Sectores Circundantes y principales Referentes (Vista Oriente a Occidente) 

 

 

Panorámica Urbanización La Suiza y zona urbana de Entrerríos 

 

 

 

Estadio Municipal 

Alpina Br Minuto de Dios 

Br Obrero 
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9. ANEXOS 

 

9.1   Certificado de tradición y libertad con Matriculas Inmobiliarias Nro. 025-29295 de la 

ORIP de Santa Rosa de Osos expedidos en línea el pasado 25 de Enero de 2022 a las 

08:56:01 am con el PIN Nro. 220125921653828556    

9.2 Escritura Publica Nro. 265 del 04 de diciembre de 2020 Notaria Única De Entrerríos; 

Acto Adjudicación en Sucesión 

9.4 Ficha predial Nro. 77533 expedida en línea por la Gerencia de Catastro 

Departamental del 25-02-2022, Certificado Nro: 457738    

9.3   Certificación de usos del suelo de la de la Oficina de planeación del municipio de 

Entrerríos Antioquia oficio de fecha 25 de enero de 2022 

  Registro RAA vigente Avaluador 

9.6 Diplomas Economista Universidad Nacional y Especialista Gerencia Financiera 

UNAULA  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A. Certificado diploma Economista U.N 
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B. Certificado Especialización en Universidad Autónoma Latinoamericana  
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C. Certificación Registro Abierto de Avaluador RAA (Cumplimiento ley nacional 

del avaluador Ley 1673/13) 
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