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Doctor

WILLIAM FERNANDO LONDOÑO BRAND
Juez Diez y Ocho Civil del Circuito en Oralidad 
Medellín 

ASUNTO:              CONTESTACIÓN DEMANDA
PROCESO:           VERBAL PERTENENCIA
DEMANDANTE:    ANA MILENA VELEZ LOAIZA
DEMANDADOS:    ALBERTO DE JESÚS VÉLEZ PABÓN Y OTROS
RADICADO:           05001-31-03-018-2023-000023-02

Cordial saludo,

De manera respetuosa en mi calidad de apoderado del demandado señor ALBERTO DE JESÚS VÉLEZ
PABÓN en el proceso descrito, anexo en el presente correo electrónico lo siguiente:

1.  Escrito de contestación de la demanda, 11 FOLIOS
2.  Anexos correspondientes a pruebas documentales en total 7 anexos correspondientes a 92     
 FOLIOS
3.  Memorial de Excepciones previas, 1 FOLIO
4.  Poder para actuar, 1 FOLIO
5.  Copia de la tarjeta profesional de abogado, 1 FOLIO
6.  Copia de la cédula de ciudadanía, 1 FOLIO

Atentamente,

DANIEL ESTEBAN RUIZ TABORDA 
Apoderado
Tarjeta Profesional 188683
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Medellín, 15 de mayo de 2023 

 

Doctor  

WILLIAM FERNANDO LONDOÑO BRAND  

Juzgado Dieciocho Civil del Circuito en Oralidad  

Medellín   

 

Asunto:   Contestación de demanda   

Radicación:   0500131030182023000200 

Proceso:   Verbal de pertenencia     

Demandante:  Ana Milena Vélez Loaiza     

Demandado:   Alberto de Jesús Vélez Pabón y otros   

 

Reciba un atento saludo:  

 

 

DANIEL ESTEBAN RUIZ TABORDA, mayor de edad, vecino y residente en la ciudad de 

Medellín, identificado con la C.C. 71.364.434 de Medellín, abogado titulado y en ejercicio, portador 

de la tarjeta profesional de abogado No 188683 del C.S.J., con correo electrónico para notificaciones: 

danielruiz2007@hotmail.com, obrando como apoderado judicial del señor ALBERTO DE JESUS 

VÉLEZ PABÓN, identificado con la cédula de ciudadanía No.3319956, dirección de residencia 

Carrera. 77A No. 31-04, Medellín Antioquia, según poder que ya reposa en el juzgado y respecto del 

cual solicito el reconocimiento de personería jurídica para actuar en el proceso radicado 

0500131030182023000200, respetuosamente procedo a dar contestación a la demanda estando dentro 

del término procesal otorgado por el artículo 369 del Código General del Proceso y conforme a la 

notificación personal del auto admisorio de la demanda surtida el día 18 de abril de 2023, así:    

 

I. MANISTESTACIONES FRENTE A LOS HECHOS 

 

PRIMERO: NO ES CIERTO, en tanto el segundo piso de la propiedad existía e incluso era 

usufructuado por mi mandante al momento en que el señor FRANCISCO JAVIER VÉLEZ PABÓN 

padre de la demandante entró en el lugar y por tanto no podía poseer desde el momento de la 

construcción del segundo piso, pues este ya existía cuando entraron a habitarlo violentamente su padre 

y madre. 

 

Aunado a lo anterior, se expone que no es posible poseer un predio que no cuenta con individualidad 

jurídica. Sobre el particular se debe mencionar que el bien inmueble objeto de litigio trata de un solo 

predio y no de dos, el cual se identifica con el mismo folio de matrícula inmobiliaria. No es posible 

sostener que el segundo piso es un “lote de terreno” pues tal afirmación desafía las leyes de la física.  

 

Bastaría con señalar que los linderos descritos en los distintos instrumentos públicos son los mismos 

y por tanto resulta imposible sostener la individualidad del segundo piso, lo anterior es posible 

aseverarlo de conformidad con lo señalado en el artículo 739 del código civil, de donde se infiere que 

las construcciones sobre un predio corresponden a mejoras del mismo predio y por tanto no resulta 

posible su adquisición vía prescripción adquisitiva de dominio, pues mi prohijado ha ejercido dominio 

y posesión sobre el mismo bien durante mas del tiempo que relata la demandante.  

 

Aunado a lo anterior se debe resaltar que el bien no fue constituido como propiedad horizontal y que 

el mismo pertenece en distintos porcentajes a diversos copropietarios y que por tanto al no haberse 

realizado el proceso divisorio correspondiente no es posible sostener que determinado espacio del 



predio corresponde a alguno de ellos, como si es dable señalar que se trata de un solo predio, 

debidamente individualizado en instrumentos públicos sobre el cual se han ejercido actos de señor y 

dueño por parte de mi mandante sobre un porcentaje superior al 47.62% del cual es titular en la 

universalidad de la propiedad.   

 

Del mismo modo se menciona que los linderos que se describen del segundo piso no corresponden a 

los descritos en los instrumentos públicos, sino que son referenciados de facto, violando las normas 

establecidas para su constitución ante las autoridades respectivas.  

 

SEGUNDO: NO ES CIERTO, bajo el entendido que la demandante compartió lugar de habitación 

con su señora madre hasta el año 2021, fecha en la cual falleció, motivo por el cual no resulta válido 

argumentar que ejerció actos de señor y dueño desde el año 2010, pues en el hipotético caso de 

demostrarse ese tipo de actos, quien en ultimas los ejerció fue su señora madre y no ella, conforme al 

material probatorio que se adjunta a la presente contestación.  

 

Aunado a lo anterior, se deben mencionar que el predio responde a una individualidad jurídica, pues 

no ha sido sometido a proceso divisorio y por tanto mi mandante ha realizado verdaderos actos de 

señor y dueño sobre él.  

 

TERCERO: NO ES CIERTO. El certificado de tradición del inmueble señala también la siguiente 

dirección: “DESCRIPCIÓN: CABIDA Y LINDEROS LOTE DE TERRENO SITUADO EN EL 

MUNICIPIO DE MEDELLIN, CARRERA 77 A NRO 31-01/04 CON UNA CABIDA DE 202 

MTS.2., VER LINDEROS DE LA SENTENCIA DEL 10 DE MARZO DE 1989 JUZGADO 8. 

CIVIL DEL CTO DE MEDELLIN” si bien en el acápite de dirección se referencia una dirección 

catastral concordante con Carrera 77 A #31-02, ello obedece a una situación administrativa que debe 

ser ajustada y que en nada beneficia las pretensiones de la demanda.  

 

Caso contrario, se puede observar cómo se señala en el instrumento público “LOTE DE TERRENO” 

y no dos lotes de terreno, uno sobre el otro, como extrañamente lo quiere hacer ver el demandante.  

 

Así mismo debe decirse que el predio no está constituido como propiedad horizontal por cuanto se 

trata de una vivienda cuyas mejoras son el segundo piso discutido. 

 

CUARTO: NO ES CIERTO. Se comparte la manifestación que realiza la demandante en lo que 

tiene que ver con que el predio objeto de solicitud de usucapión pertenece a otra edificación y por 

tanto al estar individualizada en documentos oficiales como unidad material carece de efectos la 

manifestación de posesión sobre uno de sus pisos. 

 

No obstante lo anterior, se menciona que no es cierto que exista alguna posesión sobre el bien desde 

el año 2010, pues la señora Rocío Socorro Loaiza, madre de la demandante, lo ocupó hasta el 2021, 

año de su fallecimiento, sin que se demostrara la interversión del título o la celebración de algún 

negocio jurídico que hiciese presumir la suma de posesiones, caso contrario se aporta con la presente 

contestación, documental en donde se evidenciaría, en caso de ser procedente, el ejercicio de actos 

de señor y dueño por parte de la señora Rocío Socorro al menos hasta el año 2017. (Anexo 1)  

 

A más de lo descrito se itera que el predio pertenece a diversos copropietarios en distintos porcentajes 

y se encuentra debidamente individualizado en los registros de instrumentos públicos que se allegan 

al proceso y no ha sido objeto de división y por tanto no resulta viable el reconocimiento de posesión 

sobre el mismo, teniendo en cuenta que mi mandante habita y ejerce actos de señor y dueño también 

en el bien objeto de debate, el cual es uno solo, según los documentos oficiales que reposan en el 

dossier.  



 

QUINTO: NO ES CIERTO, bajo el entendido que la demandante pretende defraudar la ley y el 

proceso ordinario que procede para la división del bien. Tiene conocimiento la accionante que el 

predio pertenece a distintos copropietarios y que en caso de aceptarse su argumento se estaría 

aceptando a su favor su propia culpa, pues como presunta heredera pudo ejercer el derecho de acción 

también para lograr la división del predio.  

 

Siendo entonces llamada a heredar de la persona que presuntamente ejerció posesión sobre el bien, 

no alega suma de posesiones, máxime cuando está demostrado que tiene tres hermanas más.  

 

Conviene resaltar que la demandante no hace alusión alguna en su demanda a la propiedad 

(titularidad) que ejerce mi mandante sobre el bien y por tanto reconoce dominio ajeno, circunstancia 

que deja en evidencia la falta del cumplimiento de los requisitos legales para la usucapión teniendo 

en cuenta que indiferentemente que el bien tenga dos plantas, se trata de uno solo conforme a lo 

señalado en los instrumentos públicos traídos al proceso.  

 

SEXTO: No es cierto que la demandante haya ejercido actos de señor y dueño sobre el bien objeto 

de debate judicial, toda vez que reconoce el dominio ajeno que ejerce mi mandante sobre el mismo 

predio, teniendo en cuenta su individualidad jurídica.  

 

Ahora bien, tampoco es cierto que haya asumido el pago de impuesto predial del bien, pues como se 

ha dicho reiteradamente el mismo se encuentra en cabeza de varios copropietarios, quienes conforme 

al certificado de libertad y tradición que se allega al proceso se encuentran en mora de  pagar su 

alícuota sobre el derecho proindiviso que recabe sobre un único bien, pese a que el demandante induce 

al lector a pensar que se trata de dos bienes diferentes. Sumado a ello y como se demuestra en el 

proceso según documental aportada por la hoy demandante el pago de impuestos que menciona lo 

realizó en el año 2021, después de fallecida su progenitora. 

 

En este punto se debe mencionar que no resulta viable el reconocimiento jurídico de mejoras que se 

han expedido de manera contraria a la ley, conforme a lo señalado en la Resolución No. 141 del 14 

de septiembre de 2011 emanada de la Subsecretaría de apoyo a la justicia, inspección segunda de 

control urbanístico de Policía Urbana de Primera Categoría en donde se declaró ilegal una de las 

construcciones que se alega en la demanda.  

 

Lo anterior, pese a que el acto administrativo que declaró ilegal la construcción perdió fuerza 

ejecutoria pues al cabo del tiempo determinado en la ley no se ejecutó, empero dicha falta de ejecución 

se predica de la orden demolición y de multa, mas no de la categoría ontológica de ilegalidad que 

todavía reposa sobre ella. Así lo dice el Consejo de Estado, SALA DE LO CONTENCIOSO 

ADMINISTRATIVO SECCION TERCERA SUBSECCION B, consejero ponente (E): DANILO 

ROJAS BETANCOURTH Bogotá, D.C., veintinueve (29) de agosto de dos mil doce (2012) 

Radicación número: 11001-03-26-000-2009-00116-00(37785) 

 

“La Sala advierte que como la pérdida de fuerza ejecutoria naturalmente sólo produce 

efectos hacia el futuro, es válido el enjuiciamiento de la legalidad de los artículos 1 y 2 del 

Decreto 3576 de 2009, mientras estuvieron vigentes. Al respecto, el artículo 66 del Código 

Contencioso Administrativo prescribe, al regular la pérdida de fuerza ejecutoria, que “salvo 

norma expresa en contrario, los actos administrativos serán obligatorios mientras no hayan 

sido anulados o suspendidos por la jurisdicción en lo contencioso administrativo pero 

perderán su fuerza ejecutoria en los siguientes casos: 1. Cuando desaparezcan sus 

fundamentos de hecho o de derecho” (…) A partir de esta norma, jurisprudencial y 

doctrinariamente se ha construido el instituto del “decaimiento del acto administrativo” 



como una suerte de “extinción” del mismo, que corresponde a la situación en la cual un acto 

administrativo que cobró firmeza deja de ser obligatorio al perder vigencia o al desaparecer 

sus fundamentos de derecho deja de producir efectos jurídicos. (…) la figura de la pérdida 

de fuerza ejecutoria (en este caso con ocasión de la causal prevista en el numeral 5º del 

artículo 66 del CCA por pérdida de vigencia del acto como consecuencia de su derogación) 

no impide el juicio de legalidad del mismo, en tanto éste debe realizarse según las 

circunstancias vigentes al momento de su expedición y habida consideración de que el 

decaimiento sólo opera hacia el futuro.” 

 

Quiere decir lo anterior, que la ilegalidad de la construcción persiste, pese a que el Estado por el 

decaimiento del acto no pueda ejecutar las sanciones impuestas. En ese sentido no es dable aceptar 

pretensiones antijurídicas en el proceso declarativo de pertenencia.  

 

SÉPTIMO: NO ES UN HECHO sino la descripción de una intención probatoria sumaria que aún 

no ha sido sometida a contradicción, aunado a que la propiedad material común se debe demostrar 

conforme a la concurrencia de los requisitos establecidos en la ley para adquirir derecho real de 

dominio alegado.  

 

OCTAVO: ES CIERTO, según los documentos que se aportan con el líbelo introductor del proceso.  

 

NOVENO: ES CIERTO PARCIALMENTE y en punto discusión se advierte que la señora ROCIO 

LOAIZA DE VÉLEZ habitó el bien inmueble hasta el año 2021, época de su fallecimiento, razón por 

la cual hasta el año 2021, en gracia de discusión, fue esta la persona que ejerció actos de señor y 

dueño y no la demandante, quien no ha iniciado proceso de sucesión alguno ni demostró título para 

suma de posesiones, al paso que tampoco demuestra la interversión del título antes de la muerte de 

su madre.  

 

DÉCIMO: NO ES CIERTO. La pretensión de pertenencia recae sobre un bien que no se encuentra 

individualizado, los linderos referenciados del segundo piso no corresponden con los descritos en los 

instrumentos públicos, sino que son una construcción del avaluador que violenta los registros 

públicos. Así, el segundo piso del bien corresponde a una mejora de la primera planta y por tanto no 

puede apreciarse de manera individual  

 

DÉCIMO PRIMERO: NO ME CONSTA, en tanto resulta imposible saber a ciencia cierta sobre 

las presuntas dificultades económicas que afronta una persona, teniendo en cuenta que esta es 

información confidencial. Caso contrario argumenta esta defensa que el no pago de dichas 

obligaciones obedece a que no se ejercieron para la época referida actos de señor y dueño, pues a ello 

y como se demuestra en el proceso según documental aportada por la misma demandante el pago de 

impuestos que menciona lo realizó en el año 2021, después de fallecida su progenitora al paso que 

algunas obligaciones aún se encuentran en mora. En este punto se debe mencionar que el valor del 

pago del impuesto predial sobre los porcentajes de los copropietarios que se dice en la demanda están 

en posesión resultan ínfimos y por tanto se discute dicha afirmación, pues pudieron ser pagados 

fácilmente, dado su escaso valor.  

 

DÉCIMO SEGUNDO: ES CIERTO.  

 

DÉCIMO TERCERO: ES CIERTO.  

 

DÉCIMO CUARTO: NO ME CONSTA, en tanto el hecho relatado corresponde a una gestión del 

abogado de la parte demandante respecto de la cual este apoderado y mi mandante desconocen su 

veracidad.  



 

DÉCIMO QUINTO: ES CIERTO, bajo la precisión de que entraron a ocupar la segunda planta del 

mismo bien que posee mi poderdante, pues no se trata de dos inmuebles distintos. 

 

 

 

I. PRONUNCIAMIENTO EN TORNO A LAS PRETENSIONES  

En relación a las pretensiones alegadas en el escrito de la demanda expongo que me opongo a la 

prosperidad de todas y cada una de ellas.  

 

 

II. EXCEPCIONES DE MÉRITO  

EXCEPCIÓN DE FALTA DE CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS PARA ADQUIRIR UN 

BIEN POR PRESCRIPCIÓN  

 

El código civil colombiano establece dentro de los modos de adquirir el derecho real de dominio la 

prescripción adquisitiva de dominio, así, el artículo 2512 del Código Civil lo referencia como un 

modo de adquirir las cosas ajenas, o de extinguir las acciones o derechos ajenos, por haberse poseído 

las cosas y no haberse ejercido dichas acciones y derechos durante cierto lapso de tiempo, y 

concurriendo los demás requisitos legales. 

Dicha prescripción adquisitiva de dominio puede ser ordinaria o extraordinaria, respecto de las cuales 

para su declaratoria deben concurrir los siguientes requisitos:  

1-  La posesión material en el prescribiente y en sus antecesores, cuando se pretendan sumar –

artículos 762, 2512, 2518 y 2521 del Código Civil;  

2- Que la posesión se haya prolongado en el tiempo exigido por la ley, el cual, para la 

prescripción extraordinaria alegada aquí, es de 10 años, según lo previsto en el artículo 1º de 

la Ley 791 de 2002 

3- Que esa posesión haya ocurrido ininterrumpidamente – artículo 2252 del Código Civil; y  

4- Que el bien sea susceptible de adquirir por posesión.  

Resulta claro que para adquirir el bien por usucapión es necesario que la posesión se haya prolongado 

en el tiempo que exige la ley, que para el caso de marras son 10 años, no obstante, se plantea que la 

demandante no cumple con dicho requisito, pues quien aparentemente ejercía actos de señor y dueño 

era su señora Madre, ROCIO SOCORRO LOAIZA DE VELEZ, al menos hasta el año 2021, época 

de su fenecimiento.  

Esta última ejerció presuntamente actos de señor y dueño conforme se observa en la notificación de 

la Resolución No. 017-Z6 del 16 de enero de 2017 “por medio de la cual se declara la pérdida de 

fuerza ejecutoria de un acto administrativo” en donde figura como notificada del proceso relacionado 

con el predio que se adjunta a la presente contestación. (Anexo 1)  

Desde luego, si en el año 2017 la señora ROCIO SOCORRO LOAIZA DE VÉLEZ estaba ejerciendo 

actos de señor y dueño, pues compareció a notificarse del referenciado acto administrativo como 



dueña, no podía por consiguiente la demandante estar ejerciendo dichas calidades para la misma 

época.   

Ahora bien, conforme a lo señalado por el artículo 2521 del Código Civil, referente a la suma de 

posesiones, si una cosa ha sido poseída sucesivamente y sin interrupción, por dos o más personas, el 

tiempo del antecesor puede o no agregarse al tiempo del sucesor, según lo dispuesto en el artículo 778, 

siendo que la posesión principiada por una persona difunta continúa en la herencia yacente, que se 

entiende poseer a nombre del heredero. 

En el sub lite se aprecia que la demandante no alega suma de posesión en el libelo introductor del 

proceso al paso que tampoco se presenta como heredera al proceso. Al respecto la Corte Suprema de 

Justicia señaló:  

De allí que la posesión de la herencia no valga para usucapir en razón a que la posesión que 

sirve para la adquisición del dominio de un bien herencia por parte de un heredero, es la 

posesión material común, esto es, la posesión de propietario, la cual debe aparecer en forma 

nítida o exacta, es decir, como posesión propia en forma inequívoca, pacífica y pública. 

Porque generalmente un heredero que, en virtud de la posesión legal, llega a obtener 

posteriormente la posesión material de un bien herencia, se presume que lo posee como 

heredero, esto es, que lo detenta con ánimo de heredero, pues no es más que una 

manifestación y reafirmación de su derecho de herencia en uno o varios bienes herenciales. 

Luego, si este heredero pretende usucapir ese bien herencial alegando otra clase de posesión 

material, como lo es la llamada posesión material común o posesión de dueño o propietario 

sobre cosas singulares, que implica la existencia de ánimo de propietario o poseedor y 

relación material sobre una cosa singular, debe aparecer en forma muy clara la interversión 

del título, es decir, la mutación o cambio inequívoco, pacífico y público de la posesión 

material hereditaria o de bienes herenciales, por la de la posesión material común - (de 

poseedor o dueño), porque, se repite, sólo ésta es la que le permite adquirir por prescripción 

el mencionado bien. (CSJ S-025 de 1997, rad, 4843]. 

En el presente proceso la demandante no demuestra la interversión del título alegado, pues caso 

contrario existe evidencia de que la señora ROCIO SOCORRO LOAIZA DE VÉLEZ vivió hasta el 

año 2021 en el inmueble objeto de controversia, e incluso ejerció actos supuestamente de dominio en 

el año 2017 en un proceso administrativo sancionatorio urbanístico demostrándose que al menos para 

esa época no podía materialmente la demandante realizar actos de señora y dueña, pues los ejercía su 

madre, es decir, no se logra demostrar “la posesión material común, esto es, la posesión de propietario, 

la cual debe aparecer en forma nítida o exacta” antes de la defunción de la señora ROCIO SOCORRO 

LOAIZA VÉLEZ (Año 2021).  

Ahora bien, si lo que se pretende es la suma de posesiones, se reitera que una situación como la 

descrita no se alega en la demanda, al paso que tampoco resulta procedente su declaratoria al no 

existir un título traslaticio de dominio que haga viable tal pretensión.  Así lo referencia la citada 

corporación: 

Ahora bien, cuando la persona que acude a la acción usucapiente alega la unión de 

posesiones con base en el artículo 778 del Código Civil, menester es «i. Que exista un 

negocio jurídico traslativo entre el sucesor y el antecesor que permita la creación de un 

vínculo sustancial, como compraventa, permuta, donación, aporte en sociedad, etc. 2. Que 

el antecesor o antecesores hayan sido poseedores del bien; y la cadena de posesiones sean 



ininterrumpidas. 3. Que se entregue el bien, de suerte que se entre a realizar los actos de 

señorío calificatoríos de la posesión.» (CSJ SC de 26 jun. 1986).  

En tratándose del primero de estos requisitos, esto es, el vínculo válido habilitador de la 

suma de posesiones entre el antecesor y el actual poseedor del bien, la Sala tiene decantado 

de antaño que, habida cuenta que la posesión legal del heredero es una ficción legal que 

difiere de la verdadera posesión habilitante de la usucapión, «...cuando un poseedor 

pretenda agregar a su posesión la de aquel a quien suceda por un acto entre vivos, debe 

acreditar un título de carácter traslaticio» (CSJ SC de 8 feb. 2002, rad. 6019), tesis que fue 

precisada señalando que para tal efecto existe libertad probatoria: ...un título cualquiera le 

es suficiente. Nada más que sea idóneo para acreditar que la posesión fue convenida o 

consentida con el antecesor. (...) La razón de dicho requisito, esto es, la existencia de un 

título cualquiera a través del cual se traslade la posesión, agregó la doctrina, es que 

«[ciertamente, en cuanto tiene que ver con la agregación de la posesión por causa de muerte, 

el hecho que se erige en detonante jurídico de la floración de ese ligamen o vínculo, lo 

constituye, de un lado, el fallecimiento del poseedor anterior y, del otro, la inmediata 

herencia a sus herederos (art. 1013 C.C.), porque es, en ese preciso instante, en que el 

antecesor deja de poseer ontológica y jurídicamente y en el que sus causahabientes, según 

sea  el caso, continúan poseyendo sin solución de continuidad, merced a una ficción legal, 

vale decir sin interrupción en el tempus.» (CSJ SC 171 de 2004, rad. 7757, reiterada en SC 

de 30 jun2005, rad. 7797)  

En ese orden de ideas el animus de la demandante jurídicamente sería el de heredera y no de 

propietaria material, pues esta última condición solo se pudo materializar con posterioridad a la 

muerte de su madre, esto es en el año 2021, al paso que tampoco existe prueba de negocio jurídico 

alguno que permita demostrar la suma de posesiones, ni tampoco prueba que demuestre la 

interversión del título antes del fallecimiento de su madre.  

Ahora bien, resulta que tampoco se cumple con el requisito de que el bien a usucapir se pueda adquirir 

por esta vía, por cuanto el mismo hace parte de un edificio de más de un piso, no sometido a propiedad 

horizontal, lo cual no permite su individualización y por ende, no se supera el análisis relativo a la 

adquisición por prescripción. En la sentencia (STC12011-2019), la Sala de Casación Civil de la Corte 

Suprema de Justicia, se refirió a la ausencia de constitución de propiedad horizontal, cuando el bien 

pretendido hace parte de uno de mayor extensión. Allí distinguió dos situaciones, referentes a cuando 

el bien consta de una sola planta o cuando consta de dos o más plantas.  

Para dicha corporación, la ausencia de constitución de propiedad horizontal, en la primera situación, 

no convierte en indeterminables los bienes a prescribir, “en la medida en que la edificación en la que 

se encuentran ubicados es de una sola planta, lo que permite establecer qué parte o porcentaje del 

predio de mayor extensión corresponde a cada local, pues el reglamento de propiedad horizontal, en 

el presente caso resulta ser irrelevante y, no tiene implicación jurídica para ello, ya que guarda 

relación con un asunto administrativo.” 

En cambio, en la segunda situación, “el reglamento de propiedad horizontal se torna fundamental 

para identificar a los predios a usucapir, cuando la edificación en la que se encuentran tiene dos 

plantas o más y, éstos se ubican en el segundo piso o en algún otro superior, ya que en dicho caso, y 

de cara al predio de mayor extensión, es imposible establecer qué porcentaje o parte del terreno 

ocupan los bienes a usucapir, es decir, qué derecho o porcentaje de la totalidad del predio le 



corresponde a cada copropietario, pues se trata de una unidad jurídica, de ahí que sean 

imprescriptibles los bienes no sometidos al referido régimen.” 

En aquella decisión se cita providencia del Tribunal Superior del Distrito Judicial de Medellín  del 27 

de agosto de 2018, en donde se dice lo siguiente: “Así las cosas, al no haberse sometido el bien al 

régimen de propiedad horizontal, el bien, como se explicó con antelación, se trata de una unidad 

jurídica y por ende, el derecho o porcentaje que le corresponde a cada copropietario se determina 

sobre la totalidad del bien, esto es, respecto de las dos plantas que lo conforman por tratarse, como se 

dijo de una unidad jurídicamente hablando, resultando por ende, imposible delimitar, como lo 

pretende la actora, el ejercicio de la posesión propia de su calidad de copropietaria a la segunda planta 

de la edificación que pretende adquirir por prescripción, aduciendo una posesión exclusiva y con 

desconocimiento de su condueño" 

En el caso objeto de marras resulta indiscutible que el bien objeto de controversia pese a que consta 

de dos pisos, los cuales tienen entradas independientes responden a un mismo bien, como claramente 

se observa en los documentos de instrumentos públicos que se adosan a la demanda, pues de que otra 

forma podría servir el registro público sino para describir las características de los bienes objeto de 

su constatación.  

Así las cosas y como se trata de un solo bien que no ha sido sometido al proceso divisorio, no se 

podría decir que quienes habitan el segundo piso han poseído el segundo piso, mientras que los que 

habitan el primer piso han hecho lo propio, pues ambos en el hipotético caso dibujado habrían poseído 

el mismo bien y por tanto sus propias posesiones harían incompatible el ejercicio de la posesión de 

la de los otros, en cuyo caso solo sería dable dar aplicación al contenido del artículo 779 del Código 

Civil. Obsérvese:   

“ARTICULO 779. <POSESION DE COSA PROINDIVISO>. Cada uno de los partícipes de 

una cosa que se poseía proindiviso, se entenderá haber poseído exclusivamente la parte 

que por la división le cupiere, durante todo el tiempo que duró la indivisión. (…)” 

De suerte de lo anterior se expone que la presunta posesión alegada por la demandante se entiende 

exclusivamente de la parte que por la división le tocaría, durante todo el tiempo que ha durado la 

indivisión, la cual aún persiste.  

 

Pensar lo contrario sería defraudar el derecho real de dominio que tiene mi mandante sobre el mayor 

porcentaje de copropiedad sobre el predio y sobre el cual ha ejercido verdaderos actos de señor y 

dueño, pues una pretensión que de prosperidad a las alegaciones de la demanda le impedirían por 

ejemplo construir hacía arriba o como erróneamente lo señala el peritaje allegado al proceso 

ilógicamente se tendría la construcción del segundo piso sobre un lote, lo cual no es cierto, pues 

ambas plantas comparten el mismo espacio de tierra. 

 

III. EXCEPCIÓN DE INTERRUPCIÓN DE PRESCRIPCIÓN QUE SEA ALEGADA 

Y DEMOSTRADA POR ALGUNO DE LOS COMUNEROS  

 

Conforme a lo señalado por el artículo 2525 del Código Civil Colombiano solicito que, en caso de 

demostrarse la interrupción de la prescripción por alguno de los comuneros llamados al proceso, dicha 

interrupción sea válida respecto de las otras.  



 

 

IV. EXCEPCIÓN DE FALTA DE INDIVIDUALIZACIÓN DEL BIEN OBJETO DE 

USUCAPIÓN  

 

Al tenor de lo señalado por el artículo 762 del Código Civil Colombiano la posesión es la tenencia de 

una cosa determinada con ánimo de señor o dueño, sea que el dueño o el que se da por tal, tenga la 

cosa por sí mismo, o por otra persona que la tenga en lugar y a nombre de él. 

De lo descrito se puede exponer que la demandante no posee una cosa determinada, por cuando el 

bien objeto de usucapión responde a uno solo, identificado con un mismo número de matrícula 

inmobiliaria que responde a los mismos linderos.  

Aquellos referentes al segundo piso que son descritos en la demanda no corresponden con los 

señalados en los instrumentos públicos debidamente registrados y por tanto se constituyen de facto 

pues en el plano práctico corresponden a una partición realizada por la demandante que es propia de 

un proceso divisorio. Al respecto dijo la Corte Suprema de Justicia en sentencia SC4649-2020, 

Radicación N° 05001 31 03 003 2001 00529 01 del 26 de septiembre de 2020:  

“A partir de esas premisas, y a tono con la reiterada e invariable jurisprudencia de la Corte, 

un requisito necesario tanto de la acción reivindicatoria como de la usucapión, atañe a que 

las pretensiones invocadas recaigan sobre una cosa singular o una cuota determinada de la 

misma, lo que significa, tratándose de bienes raíces, que por su descripción, ubicación y 

linderos estén individualizados de tal manera que no puedan ser confundidos; así, este 

atributo «hace relación a que se trate de una especie o cuerpo cierto, por tanto inconfundible 

con otro; por consiguiente, no están al alcance de la reivindicación las universalidades 

jurídicas, como el patrimonio y la herencia, o aquellos predios que no estén debidamente 

individualizados o determinados (CSJ SC 25 nov. 2002, exp. 7698).” 

En el caso objeto de pronunciamiento el segundo piso de la vivienda no está individualizado por la 

potísima razón que no ha sido sometido a un proceso divisorio y por tanto hace parte de una 

universalidad de derechos de los comuneros, aunado a que si a bien fuera, tiene que ver con una 

universalidad de derechos producto de la sucesión de la señora ROCIO SOCORRO LOAIZA 

VÉLEZ.  

Así las cosas, no se puede usucapir cosas indeterminadas y tampoco derechos que recaen 

sobre una Universalidad de derechos, a menos que en este último evento se demuestre clara 

y diáfanamente la interversión del título.   

V. EXCEPCIÓN INNOMINADA O GENÉRICA 



Conforme a lo señalado por el artículo 282 del código general del proceso solicito señor juez que 

cuando se halle probados los hechos que constituyen una excepción deberá reconocerla oficiosamente 

en la sentencia 

 

VI. EXCEPCIÓN DE PRESCRIPCIÓN 

Por si acaso el simple y llano transcurso del tiempo ha hecho prescribir algún derecho solicito su 

reconocimiento.  

VII – PRUEBAS 

- Conforme a lo señalado por el artículo 228 del Código General del Proceso solicito la 

contradicción del dictamen pericial aportado con la demanda suscrito por el señor Jhon Jairo 

Cadavid Lopera, por tanto, solicito señor Juez ordenar la comparecencia del perito a la 

audiencia respectiva con el fin de confrontar su dictamen desde el punto de vista técnico.  

 

- De guisa a lo establecido en el artículo 198 del Código General del proceso solicito su señoría 

interrogatorio de parte a la demandante.  

 

- Aporto peritaje rendido por la señora LUZ MARINA TORRES GUTIÉRREZ con C.C N° 

43.059.083 Tarjeta Profesional 108976, Tarjeta de perito RAA-AVAL-43059083, con 

dirección Carrea 52#42-60 local 213, celular 3113400317, correo electrónico: 

libreriatodoleyes@gmail.com y solicito su comparecencia al proceso para que deponga  

desde el punto de vista técnico sobre las características de individualidad que reposan sobre 

el bien objeto del proceso, las mejoras y demás asuntos afines, conforme a lo señalado por el 

artículo 228 del Código General del Proceso. (Anexo 2) 

 

DOCUMENTALES 

 

- Constancia de pago de las mejoras realizadas en el año 1985 por mi mandante con el fin de 

demostrar sus actos de señor y dueño sobre la individualidad de bien objeto del proceso. 

(Anexo 3) 

 

- Constancia de pago de las últimas mejoras realizadas sobre el inmueble que habita mi 

mandante, con el fin de demostrar sus actos de señor y dueño realizados sobre la 

individualidad jurídica del bien objeto del proceso. (Anexo 4)  

 

- Resolución N°213 del 14 de septiembre de 2011 por medio de la cual se resuelve un recurso 

que impone una sanción económica y ordena la demolición de una construcción ilegal a la 

infractora Loaiza de Vélez, con el fin de demostrar la ilegalidad de algunas mejoras 

solicitadas en el escrito de la demanda y además controvertir los presuntos actos de señor y 

dueño de la parte demandante desde el año 2010. (Anexo 5)  

 

- Resolución No. 017-Z6 del 16 de enero de 2017 y su constancia de notificación con el fin de 

demostrar posibles actos de señor y dueño de parte de la señora Rocío Socorro de Vélez, al 

menos hasta el año 2017. (Anexo 6) 

 



- Oficio del día 28 de noviembre de 2011 suscrito por la señora Rocío Loaiza de Vélez dirigido 

a la inspectora 2ª de control urbanístico por medio del cual se pretende controvertir los 

presuntos actos de señor y dueño de la demandante desde el año 2010. (Anexo 7)  

 

- Plano del bien inmueble objeto de controversia judicial. Prueba idónea toda vez que tiene que 

ver con el predio a usucapir. (Anexo 8)  

 

TESTIMONIAL 

- Conforme a lo señalado por el artículo 212 del Código General del Proceso solicito señor 

juez la comparecencia al proceso de la señora MARÍA ROSMIRA PEÑA ALVAREZ 

identificada con la cédula de ciudadanía No. 21.293.764, teléfono 604 2562959, dirección de 

residencia Calle 31 #77 A-02, correo electrónico mariarosmirapena@gmail.com , quien 

depondrá sobre los hechos primero y segundo de la demanda, en lo concerniente al presunto 

comportamiento de señora y dueña por parte de la demandante.  

 

VIII- ANEXOS 

 

Los documentos enunciados como pruebas y la representación judicial. Esta última anexo 9.  

 

 

IX. NOTIFICACIONES 

Al suscrito al correo electrónico para notificaciones: danielruiz2007@hotmail.com y en la Carrera 

65b #31-46, Medellín Antioquia.  

 

Atentamente  

 

 

DANIEL ESTEBAN RUIZ TABORDA,  

C.C. 71.364.434  

Tarjeta Profesional de Abogado No. 188683 del C.S.J 
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Medellín, 08 de mayo de 2023. 
 
 
 
 

Señores (a): Alberto de Jesús Vélez Pabón con C.C. 3.319.956 
 

 
 

Asunto: AVALÚO COMERCIAL DEL INMUEBLE PATRIMONIAL  
(LOTE Y CONSTRUCCIONES) CARRERA 77ª # 31-01/04 
 BARRIO BELEN MUNICIPIO DE MEDELLIN DEPARTAMENTO DE ANT. 
 

 
LUZ MARINA TORRES GUTIÉRREZ, mayor de edad y vecina de Medellín, 
identificada con la cédula de ciudadanía como aparece en mi firma, Tarjeta 
Profesional 108976, Tarjeta de perito R.A.A 43.059. 083; Con domicilio en la 
carrera 52 N° 42-60 Local 213 teléfono 2328242, celular 3113400317 de la 
ciudad de Medellín Profesión: Administradora de Empresas y administradora 
Pública 

 
 
 

 
Cordialmente, 
Luz Marina Torres Gutiérrez  
C.C N° 43.059.083 de Medellín T.P 108975 
RAA-AVAL-43059083 
Carrea 52#42-60 local 213  
Celular 3113400317 
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Experiencia de perito en los últimos años: 

Avaluó realizado del inmueble Apartamento N° 103 ubicado en la carrera 81B número 54-  

Torre 2 Unidad Residencial Iberia del Municipio de Medellín. NOMBRE O RAZÓNSOCIAL 
Javier Salvador Vélez Restrepo Avaluó realizado del inmueble ubicado en la carrera 51 N° 48-
37, Municipio de Itagüí Antioquia  

Avaluó realizado del inmueble Casa N° 0110, ubicado en la carrera 26A N° 10-199 Conjunto 
residencial San Esteban de La Concha del Municipio de Medellín. NOMBRE O RAZÓN 
SOCIAL y DOCUMENTO DE IDENTIFICACION María Nelly Porras de Gómez CC.21.361.377 
Héctor de Jesús Gómez Arenas CC. 3.511.304  

Avaluó realizado del inmueble Casa, ubicada calle 68 N° 43-5. Barrió Manrique del Municipio 
de Medellín Antioquia NOMBRE O RAZÓN SOCIAL Beatriz Eugenia Guerra López Avaluó 
realizado del inmueble Casa CALLE 42A 49A-26. URB LOS BALCONES 1 ETAPA LOTE 2 
MANZANA A del Municipio de Rionegro Antioquia. NOMBRE O RAZÓN SOCIAL Nohelia del 
Socorro García de Arias  

Avaluó realizado del inmueble ubicado en La calle 10 Sur N° 53-60 interior 301- Medellín 
Antioquia, Barrio cristo rey NOMBRE O RAZÓN SOCIAL María Eugenia Calle Gutiérrez 

Municipio de Zaragoza Antioquia., Dictamen realizado en la cabecera municipal de El Municipio 
de Zaragoza Antioquia, Barrió San Gregorio Finca la Estancia, en el sector de quebradona 
para construcción del proyecto el MIRADOR TURISTICO CULTURAL Y RECREATIVO, para 
el municipio de Zaragoza Antioquia. El dictamen fue rendido Mayo15 de 2015, Alcaldía de 
Zaragoza Antioquia Camilo Mena 

Avaluó realizado del inmueble ubicado en la Carrera 93ª # 64F-15, Local 104 Urbanización 
Balcón del Valle etapa 1 Barrio Robledo del Municipio de Medellín.  

Avaluó realizado del inmueble Apartamento N° 730 y Parqueadero 216 ubicado en la calle 51 
número 82-190 Urbanización Cerros del Escorial del Municipio de Medellín.  

Avaluó realizado del inmueble ubicado en La calle 4 N° 28-78 interior 401-MedellínAntioquia, 
Barrio El Poblado – Tesoro  

Avaluó realizado de lote de terreno ubicado en área urbana del Municipio de la Pintada, 
Avenida 30 # 33-33/35/39 Barrio Pueblo Nuevo  

Avaluó realizado del inmueble ubicado en la carrera 39 a número 39c-32 Barrio Las Palmas 
del Municipio de Medellín.  
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Avaluó realizado en el lote de terreno ubicado en área urbana del Municipio de la Pintada 
sector el crucero Avenida 30 # 27-38/34/42/46/48/50/52/56/60/62.  

Avaluó realizado del inmueble ubicado en la Calle 64 # 94 A 08-Urbanización Villas de la 
Campiña Barrio Robledo etapa IV del Municipio de Medellín.  

Avaluó realizado del inmueble ubicado en La calle 40D sur40A -034 y 40D sur 40ª-038 
Envigado-Antioquia Barrio Dorado.  

Avaluó realizado del inmueble ubicado en la Carrera 29N° 32-58, interior 202 Medellín- 
Antioquia, Barrio Loreto  

Avaluó realizado del lote servidumbre ubicado en la Calle 30A N° 30 – 60 Interior 109,sector 
El crucero  

Avaluó realizado Ubicado en el Barrio Granizal de Medellín, calle 105 D # 33d -9 

Tribunal Administrativo De Antioquia Proceso Acción Contractual. Radicado 2013- 01969- 00, 
Demandante. Municipio de Bello Demandado. Fundación Educativa el Taller de los Niños 

Juzgado 23 Civil Municipal De Medellín Proceso Deslinde Y Amojonamiento Radicado 2019-
0012200 Demandante. María Helena Benítez Jaramillo. Demandado. Luz Ángela Arbeláez 
Castaño 

Juez Quince Civil Del Circuito, Proceso Abreviado, Demandante: Jorge Alberto Moncada 
Demandado: Diego Fernando Paniagua. Radicado: 2008 –00463., dictamen relacionado con 
Investigación De Mercadeo, se me nombró como Perito de administración de Empresas y 
Determinación de Perjuicios; dictamen que fue rendido el 15 de julio de 2014 

Juzgado 2 Civil del Circuito de Envigado Antioquia, Proceso Ejecutivo Singular, Radicado N° 
2012-0032-00. Demandante: Juan Guillermo Zuluaga Gómez Demandado: Masterpres S.A, 
Solicitantes: Luz Marina Martínez, Avaluó comercial de lote de terreno e inmueble. El dictamen 
que fue rendido, 31 de enero de 2015 

Juzgado Promiscuo Municipal con funciones de control de Garantías de Copacabana 
Antioquia., Radicado Demandante. Margarita García Demandado. Luis Alfonso López Ospina. 
Proceso Reivindicatorio Radicado 2014-00027. Dictamen Pericial, Establecer el valor 
comercial actual del lote de terreno rural ubicado en el departamento de Antioquia Municipio 
de Copacabana Vereda El Convento Paraje La Bolsa. Conforme a la ley 60/1994; los decreto 
2666/1994,1032 y 1139/1995; la resolución 2965/1995 y las demás normas concordantes, para 
avaluó rural. 
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AVALUO COMERCIAL Realizado al inmueble ubicado en la calle 4 N° 28-78 interior 401-
Medellín- Antioquia, Conjunto Residencial Villa del Tesoro, Barrió El Poblado - El Tesoro. 
JUZGADO TERCERO (03) CIVIL DEL CIRCUITODE EJECUCION DE SENTENCIAS DE 
MEDELLÍN solicitado por: IVAN ALFONSO OSPINA ECHEVERRIRADICADO: 
05001310301620050044600. AÑO 2023 

Avaluó Comercial realizado del inmueble ubicado en la Carrera 52 # 39-11 Barrio San Isidro 
en el municipio de Itagüí Departamento de Antioquia JUZGADO QUINCE CIVIL MUNICIPAL 
DE ORALIDAD DE MEDELLÍN Solicitante: ARTURO DE JESÚS ATEHORTÚA ARTEAGA 
RADICADO: 05001400301520210078200. AÑO 2022 

Avaluó realizado al vehículo de placas SMH 179, de servicio público: TAXI. Marca. RENAULT. 
R9TL Carrocería: SEDAN JUZGADO NOVENO CIVIL MUNICIPAL DE EJECUCION DE 
SENTENCIAS DE MEDELLÍN RADICADO: 05001400301920120073600. SOLICITADO POR: 
LEIDY JOHANNA ALVAREZ RAMIREZ. AÑO 2022 

AVALUO SOLICITATO: JUZGADO VEINTINUEVE CIVIL MUNICIPAL DE MEDELLÍN 
RADICADO: 014-2014-00275-00 PROCESO: ORDINARIO. REALIZADO a INMUEBLE 
ubicada en la calle 3 sur número 52-21 y 52-17 edificación de tres pisos, del barrio Cristo Rey. 
AÑO 2022 

JUZGADO VEINTIOCHO CIVIL MUNICIPAL DE ORALIDAD DE MEDELLÍN DEMANDANTE: 
SOLICITANTE: Jairo de Jesús ríos Zuluaga RADICADO: 2019-00375. Avaluó realizado del 
inmueble ubicado en la Carrera 43 # 82-24 BARRIO CAMPO VALDES municipio de 
MEDELLIN Departamento de Antioquia. AÑO 2022 

JUZGADO PROMISCUO MUNICIPAL CON FUNCIONES DE CONTROL DE GARANTÍAS DE 
Copacabana Antioquia., Radicado Demandante. Margarita García Demandado. Luis Alfonso 
López Ospina. Proceso Reivindicatorio Radicado 2014-00027. Dictamen Pericial, Establecer 
el valor comercial actual del lote de terreno rural ubicado en el departamento de Antioquia 
Municipio de Copacabana Vereda El Convento Paraje La Bolsa. Conforme a la ley 60/1994; 
los decreto 2666/1994,1032 y 1139/1995; la resolución 2965/1995 y las demás normas 
concordantes, para avaluó rural. 

Los exámenes, métodos, experimentos e investigaciones empleados en cada avalúo a realizar, 
son los pertinentes para cada caso, ejemplo no es lo mismo hacer un estudio de un contrato a 
hacer un avaluó comercial, también es diferente hacer un avaluó de mejoras. Para cada trabajo 
se analiza cual es el método correcto a utilizar, los cuales pueden ser: el método reposición. 
Mercado, renta, el residual y hacer uso de nuestra experiencia cada que sea necesaria con 
buena argumentación sin salirse de los parámetros legales. También se pueden utilizar los 
exámenes, métodos, experimentos e investigaciones empleados en avalúos similares que han 
versado sobre la misma materia. 
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DECLARACIÓN NUMERAL 8 Art. 226 del C.G.P: Declaro que los informes valuatorios 
presentados anteriormente se han efectuado con los mismos métodos exigidos por la ley, sin 
variación alguna. DECLARACIÓN NUMERAL 9 ART.226 del C.G.P: Manifiesto que, en el 
ejercicio regular de mi profesión, en cuanto avalúos comerciales de inmuebles se refiere, se 
cumple con la normatividad vigente, entre ellas las expedidas por el IGAC Resolución 620 de 
2008, decreto 1420 de 1998 y las leyes 388 de 1997 (Plan de Ordenamiento Territorial) y 1673 
de 2013 que reglamenta la actividad del Avaluador. Manifiesto que no me encuentro excluida 
de la lista según lo establecido en el artículo 50 de la ley 1564/2.012 del Código General del 
Proceso 
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1.  DATOS DEL INFORME. 
 

1.1 Fecha del Informe 1.2 Informe Técnico de Avalúo Urbano. 

29 de abril de 2023 AV. URBANO-2023 

 
 

2. IDENTIFICACIÓN DEL CLIENTE 
 

2.1 Nombre o Razón Social 
2.2 Tipo 

Documento 
2.3 Número de 

Documento 

Alberto de Jesús Vélez Pabón Cédula 3.319.956 

 
 

3. IDENTIFICACIÓN DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACIÓN. 
 

3.1 OBJETO DE LA VALUACIÓN. 
 

El objetivo fundamental del presente avaluó es determinar el valor comercial de un inmueble 
con sus mejoras y anexidades predio ubicado en el Municipio de Medellín, barrio Belén parque. 

3.2 DESTINATARIO DE LA VALUACIÓN. 
 

Alberto de Jesús Vélez Pabón con C.C. 3.319.956 
 

4. RESPONSABILIDAD DEL AVALUADOR 
 

1.  El valuador no será responsable por aspectos de naturaleza legal que afecten el bien 
inmueble, a la propiedad valuada o el título legal de la misma (escritura). 
 

2.  El valuador no revelara información sobre la valuación a nadie distinto de la persona natural 
o jurídica que solicito el encargo valuatorios y sólo lo hará con autorización escrita de ésta, 
salvo en el caso en que el informe sea solicitado por una autoridad competente. 
 

5. FECHA DEL INFORME. 
 

Fecha de visita e inspección ocular al 
inmueble 

Fecha de informe Final 

29 de abril de 2023 08 de mayo de 2023 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



AVALÚO  

URBANO 

Luz Marina Torres Gutiérrez 
 CARRERA 52 42 – 60   LOCAL  213 Medellín Antioquia 

 Libreriatodoleyes@hotmail.com  
 

 

 
Medellín – Antioquia 

libreriatodoleyes@hotmail.com  Página No. 10 

6. IDENTIFICACIÓN DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES VALORADOS. 
 

6.1 NATURALEZA DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD Y TÍTULO DE ADQUISICIÓN. 
 

Descripción de la naturaleza del 
derecho. 

Título de adquisición. 

Escritura Pública No. 2011 de 16/06/1955 
notaria tercera de Medellín juzgado octavo 

COMPRAVENTA  
 
PARTICION SUCESORAL DE BRUNILDA 
VELEZ 
 

  

 
 

6.2 IDENTIFICACIÓN DE LOS PROPIETARIOS. 
 

No. Nombre del Propietario 

1. ALBERTO DE JESUS VELÉZ 
PABON 

2. FERNANDO DE JESUS VELEZ 
PABON  

3. ANGELA MARIA VELEZ 
PENAGOS  

4. EUGENIA DEL SOCORRO 
VELEZ PENAGOS  

5. JAIME ALONSO VELEZ 
PENAGOS 

6. ROSA HELENA VELEZ 
PENAGOS  

7. FRANCISCO JAVIER VELEZ 
PABON  

8. ROCIO SOCORRO LOAIZA 

 
6.3 CABIDA Y LINDEROS. 
 

Escritura Pública: No. 2.555  

Inmueble: Una casa de habitación o residencia ubicada en la carrera 77 A Nº 31-01 y 31-04 de 
la ciudad de Medellín, que consta de un lote de terreno con casa de material, lote que hace 
parte de mayor extensión que tiene una cabida de 202 metros cuadrados, que linda:  

Por el frente con la calle 31; antes calle Pérez; por un costado con propiedad de ULPIANO 
PIEDRAHITA; por el centro con propiedad de TERESA VELÁSQUEZ, por el otro costado con 
propiedad del vendedor. 
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área del predio 157.50 

construcción piso 1 124.20 

construcción piso 2 77.80 
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Fuente. escritura pública No.2.555 
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IMAGEN 01.  LINDEROS DEL INMUEBLE OBJETO DE AVALÚO. 

 
Fuente: Google maps 
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Fuente: PBOT municipio de Medellín.  

 

Fuente: https://www.medellin.gov.co/ 

Predio objeto del avalúo 
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6.4 LOCALIZACIÓN DEL PREDIO. 
 
IMAGEN 02.  MAPA DE LOCALIZACIÓN DEL PREDIO OBJETO DEL AVALÚO 

   
Fuente. construcción propia 
 
IMAGEN 03.  VISTA SATELITAL DEL PREDIO OBJETO DE AVALÚO. 

  
 
Fuente: Google earth. 
 
6.5 DOCUMENTOS UTILIZADOS EN EL AVALUO. 
 

DOCUMENTOS N° DE DOCUMENTOS 

CERTIFICADO DE 
TRADICIÓN Y LIBERTAD 

001-527934 

IMPUESTO PREDIAL 527934 

ESCRITURAS  
PÚBLICAS 

2.555/1.620/2.480 

CODIGO CATASTRAL 050010106160300340010000000000 

SEVICIOS PÚBLICOS 1053445 

PLANOS AI-002 FRAN TALLERCO 



AVALÚO  

URBANO 

Luz Marina Torres Gutiérrez 
 CARRERA 52 42 – 60   LOCAL  213 Medellín Antioquia 

 Libreriatodoleyes@hotmail.com  
 

 

 
Medellín – Antioquia 

libreriatodoleyes@hotmail.com  Página No. 18 

 
 
La presente valoración se hace con referencia en la documentación suministrada por el 
solicitante del avalúo. 
 

7.INFORMACION DEL BIEN . 
 
7.1 UBICACIÓN Y LOCALIZACIÓN DEL BIEN INMUEBLE OBJETO DE LA VALUACIÓN. 

Nombre del Predio Dirección del Predio 

Barrió belén  
 

Carrera  77ª # 31-01/04 Medellín, Antioquia  
Barrió Belén 

Barrió Municipio Departamento País 

Belén  Medellín Antioquia Colombia 

 

7.2 FORMA DE ACCESO AL PREDIO. 

Forma de 
Acceso 

Se ingresa por la carrera 78 
o por la calle 31 

 

En el predio se encontraron las construcciones que se relacionan a continuación: 
Terreno: 157.50M2 
Primer piso: 124M2  
Segundo piso: 77.80M2No se ingreso 
Conforme Planos de enero de 2020 
 
7.3 DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE. 
 
Se ingresa por la carrera 77ª La nomenclatura, para ingresar al segundo piso es 31-2 a este 
piso no se pudo acceder, para el ingreso al primer piso la nomenclatura es 31-04 al ingresar 
nos encontramos con un closet, multiusos continuamos con la sala, un comedor, un corredor,  
tres alcobas con closet,  dos baños uno social enchapado en cerámica y un baño encabinado 
y enchapado,  biblioteca, oficina de trabajo en casa, cocina integral, zona de ropas, dos patios 
uno con teja transparente con reja en hierro forjado y el otro con inicio de techo, los cuales le 
dan mucha iluminación a la casa, continuo al primer piso se encuentra un local comercial que 
hace parte de esta propiedad y consta de ingreso puerta garaje en aluminio,  con reja pintada 
de azul, con un techo de carpa, salón, corredor y baño 
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IMAGEN 05. FORMA DE LLEGAR AL PREDIO OBJETO DE AVALÚO. 

 
 
 

 
 

8. CARACTERIZACIÓN DEL SECTOR. 
 
8.1 DELIMITACIÓN DEL SECTOR DE UBICACIÓN DEL INMUEBLE. 
 

NORTE        Comuna 11 laureles-estadio 

SUR     Corregimiento 70 sector AltaVista 

Oriente   Comuna 15 guayabal y con el rio Medellín  

Occidente Corregimiento 70 sector AltaVista 

 
8.2 DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD PREDOMINANTE EN EL SECTOR. 
 

Cabecera municipal más cercana al predio objeto 
de avalúo 

Medellín      
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Distancia en kilómetros de la cabecera más 
cercana 

9.3 kilómetros aproximadamente 

Estratos socioeconómicos predominantes  No aplica       

Situación de orden público Normal     

Actividad económica principal Residencial / comercial  

Cambios en la actividad económica principal No se observan 

 

 

Fuente: Belén_(Medellín)#/media/Archivo:Mapa_Belen-Medellin.png 

8.3 INFRAESTRUCTURA VIAL Y DE TRANSPORTE. 
 

En general, la comuna presenta una buena trama vial, excepto en los asentamientos ubicados 
en la periferia, los cuales obedecen a desarrollos urbanos informales. Esta malla vial existente 
presenta una sección pública adecuada para las demandas vehicular y peatonal locales. 

La comuna está conectada al resto de la ciudad por sur- norte como son las carreras 65, 70, 
76, avenida 80-81 y la carrera 83-84, que le permiten una buena integración con las zonas del 
sur y del norte de la ciudad. Adicionalmente, cuenta con buenos corredores oriente - occidente 
– oriente como son las calles 30 y 33 que permiten el acceso al centro de la ciudad. Sin 
embargo, en este sentido tiene deficiencias dado que el Aeropuerto Olaya Herrera representa 
una barrera para lograr una adecuada integración con las comunas 15 (Guayabal) y 14 (El 
Poblado). Asimismo, se presenta saturación del flujo vehicular en las intersecciones de esta 
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red vial estructurante de la comuna, generándose problemas de congestión especialmente en 
las horas pico del día. 

Es de resaltar el apoyo que dan a la red arterial las vías laterales a las quebradas La Picacho, 
AltaVista y Guayabo, que permiten mayor fluidez y posibilidad de maniobrabilidad al conjunto 
de la estructura vial principal. 

IMAGEN 07. MAPA DE VÍAS  

 
 
Fuente: https://www.google.com/search 

 
 
La principal vía de acceso al barrio Belén de Medellín – es tomar la vía por el cerro Nutibara  
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8.4 SERVICIOS PÚBLICOS. 
 

Energía 
Eléctric
a 

Acueduct
o 

Aseo 
Telefoní
a Fija 

Telefoní
a Celular 

Alcantarillad
o 

Gas 
Domiciliari
o 

Alumbrad
o 
Público 

SI Si Si Si Si Si Si Si 

 
 

8.5 PERSPECTIVAS DE DESARROLLO Y VALORIZACIÓN. 

Tendencia de la valorización de los predios de la 
Zona 

 
 

 Creciente 

Sustentación de la tendencia de valorización 

 Es un sector muy calmado, con 
mucho progreso, su progreso lo 
ha determinado, las 
construcciones, su comercio, las 
vías y su afluencia social. 

 El inmueble se encuentra a una 
cuadra del parque de belén, 
donde hay mucho movimiento 
social, locales comerciales, 
iglesia, escuela y colegios  

 Para el ingreso al predio hay dos 
opciones por la carrera o por la 
calle donde hay mucho progreso. 

 El inmueble cuenta con muy 
buenos terminados una buena 
distribución y buena iluminación. 

 El inmueble por estar cerca a 
muchas comodidades es un 
inmueble que entra a competir con 
los demás predios que hay en la 
zona y que cuenta con una buena 
área. 
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9. CARACTERIZACIÓN DE LA REGIÓN  
 
 

9.1 . VÍAS DE ACCESO E INTERNAS 
 

Vía de 
acceso 
principal 

Estado de la vía de 
acceso principal 

Descripción de la vía de acceso principal 

Si Bueno Pavimentada recientemente   

 
 

Vías 
internas 

Estado de las vías 
internas 

Descripción de las vías internas 

SI Bueno Capa asfáltica recién reparada  
 
 

IMAGEN 08. DELIMITACIÓN DEL SECTOR DE UBICACIÓN DEL INMUEBLE OBJETO DE AVALÚO 

 
 

 
9.2 SERVICIOS PÚBLICOS CON LOS QUE CUENTA EL PREDIO  
 
Cuenta con todos los servicios públicos. 
 

Estrato 
Energía 
Eléctrica 

Agua 
Potable 

Aseo 
Telefonía 
Fija o 
Celular 

Tratamiento 
de Residuos 

Gas 
Domiciliario 

Alumbrado 
Público 

 

3 y 4 Si Si Si Si Si Si Si  
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10. CARACTERIZACIÓN DEL PREDIO 
 

10.1 FORMA GEOMÉTRICA Y DIMENSIONES. 
 
La topografía donde se encuentra ubicado el inmueble es ligeramente plana. 
 
10.2 USO ACTUAL DEL SUELO. 
 
Vivienda uso residencial. 
 

11. NORMATIVIDAD URBANISTA DEL SECTOR  
 
11.1 TIPO DE NORMA. 
 

ACUERDO No. 048 Por medio del cual se adopta la revisión y ajuste de largo plazo del Plan 
de Ordenamiento Territorial del Municipio de Medellín y se dictan otras disposiciones 
complementarias 
 
Suelo urbano 
Uso residencial  
Estrato: # 3 
CBML: 16030340010 
Comuna: 16- Belén 
Barrió: 1603- Belén 
Categoría: bienes de valor patrimonial 
Tratamiento: Consolidación nivel 4  
Código de polígono: Z6_CN4_10 

Artículo 234. Tratamiento de Consolidación (CN 

Consolidación Nivel 4 (CN4). Cualificación. 

Corresponde a los sectores del suelo urbano caracterizados por contener una estructura 
urbana que presenta valores urbanísticos en su trazado, morfología predial, volumetría, perfil 
urbano de alturas y/o vegetación significativa, y ejemplos representativos de un momento 
importante de la historia y el desarrollo del municipio. Se les permite una densificación 
moderada que propenda por la conservación del paisaje urbano del sector, para lo cual 
deberán cumplir con las normas establecidas en las fichas que para tal efecto se encuentran 
en el Anexo 5. Áreas con Restricción de Alturas: Polígonos en Consolidación Nivel 4 del 
presente Acuerdo. 

El objetivo de este tratamiento es cualificar los valores y rasgos urbanísticos, la estructura del 
espacio público y la tipología de la arquitectura prevalentes; su potencial de desarrollo será 
regulado y controlado con normas urbanísticas, de aprovechamientos y de usos, orientadas a 
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que las actuaciones urbanísticas armonicen con los valores de estos sectores, garantizando la 
relación de las edificaciones y el espacio público a nivel de primer piso, el tratamiento adecuado 
de todas las fachadas de la edificación como aporte a la cualificación del paisaje urbano, las 
alturas en armonía con el entorno y el respeto de elementos del patrimonio cultural inmueble 
cuando estén presentes en estos sectores. 

Los polígonos con Tratamiento de Consolidación Nivel 4 (CN4) son: 15- Z6_CN4_10 

 
Artículo 280. Tabla de aprovechamientos y cesiones públicas. 
 
Todos los sectores y polígonos de tratamiento deberán ajustarse a los aprovechamientos y 
obligaciones definidos en la siguiente tabla, siendo éstos los topes máximos del 
aprovechamiento. 
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11.2 USOS GENERALES DEL SUELO URBANO. 
 

USOS PRINCIPALES  Residencial-Comercial  

USOS COMPLEMENTARIOS  Servicios 

CATEGORIAS DE USOS  Áreas y corredores de alta mixtura 

 

IMAGEN 11. MAPA CLASIFICACIÓN DEL SUELO DE MEDELLÍN 

 

  

Fuente: PBOT Acuerdo 048 de 2014 de Medellín.  
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12. MARCO LEGAL DE VALUACIÓN 
 
Para determinar el valor comercial del inmueble, se tuvieron en cuenta los criterios 
establecidos para inmuebles urbanos, en la normatividad vigente que se relacionan a 
continuación: 
 

1. Decreto 1420 del 24 de julio de 1998.  Por el cual se reglamentan parcialmente el 
artículo 37 de la Ley 9 de 1989, el artículo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los 
artículos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997 y, el artículo 
11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de avalúos. 

 

2. Resolución IGAC 620 del 23 de septiembre de 2008.  Por la cual se establecen los 
procedimientos para los avalúos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997. 

 

3. Ley 1673 del 19 de julio de 2013.  Por la cual se reglamenta la actividad del 
Avaluador y se dictan otras disposiciones. 

 

4. Decreto 556 del 14 de marzo del 2014.  Por el cual se reglamenta la Ley 1673 del 
2013. 

 

5. Ley 388 del 18 de julio de 1997.  Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989, y la Ley 3 
de 1991 y se dictan otras disposiciones. 

 

6. Norma Técnica Sectorial Colombiana NTS 04. Contenido de Informes de Valuación 
de Bienes Urbanos. 

 
13. DESCRIPCIÓN DE HIPÓTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS 

 
Es la descripción del alcance o extensión del trabajo de valuación de acuerdo con los 
lineamientos establecidos por el solicitante del mismo. 
 
13.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS. 
 

No tiene problemas de estabilidad es un terreno plano.  
 
13.2 IMPACTO AMBIENTAL. 
 

En el lote objeto de avalúo no se observan problemáticas de impacto ambiental. 
 
13.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES. 
  

No aplica 
 
 
13.4 SEGURIDAD 
 

Buena 
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14. ANÁLISIS DE LA INFORMACIÓN Y METODOLOGÍA APLICADA 

 
14.1 METODOLOGÍA VALUATORIA EMPLEADA 
 
En la realización de este avalúo se tomaron en cuenta las metodologías y lineamientos 
estipulados por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, mediante la Resolución 620 de 
septiembre 23 de 2008. 
 
PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL DE TERRENO 
 
 

MÉTODO DE COMPARACIÓN O DE MERCADO.  Resolución IGAC 620 de 2008 - 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. 
 
PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL DE LAS CONSTRUCCIONES. 
 

MÉTODO DE COSTOS DE REPOSICIÓN.  Resolución IGAC 620 de 2008 - Artículo 3º.- 
Método de costo de reposición. Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto 
de avalúo a partir de estimar el costo total de la construcción a precios de hoy, un bien 
semejante al del objeto de avalúo, y restarle la depreciación acumulada. Al valor así obtenido 
se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno. 
 
Artículo 22º.(Res620/2.008) - Determinación del valor del suelo de bienes inmuebles de interés 
cultural 
 
 
14.2 MEMORIAS DE CÁLCULO. 
 

14.3 ESTUDIO DE MERCADO. 
 
El estudio de mercado se realizó en el sector Belén del Municipio de Medellín sobre Los predios 
se homogenizaron con la utilización de la metodología de Comparación o de Mercado (Artículo 
1 de la Resolución IGAC 620 de 2008). 
 
A continuación, se relaciona el estudio de mercado realizado: 
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Todos los comparables son inmuebles ubicados en el sector. 
  
Análisis Estadístico 
 
El coeficiente de variación el cual es la desviación estándar dividido por la media aritmética es 
MAYOR a 7.5%. No dando cumplimiento al artículo 11 de la resolución 620 del IGAC del 2008. 
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Estudio de mercado total  
 

 

 
 
Valor metro cuadrado $ 3.832.350 del predio POR 202 METROS CUADRADOS= 
$774.134.700 
 
NOTA: SE TOMA LA MEDIDA ADOPTADA EN EL PLANO DE AI-002. DEL PLANO CON 
157.5 M2 DE TERRENO POR SER LA MÁS RECIENTE Y EMITIDA POR LA FIRMA FRAN 
TALLERCO POR SER MÁS ACTUALIZADA EN ENERO DE 2020. YA QUE LOS  202 
METROS CUADRADOS QUE APARECE EN EL CERTIFICADO DE TRADICIÓN Y 
LIBERTAD # 001-527934 ES DE LAS CONSTRUCCIONES. 
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Según el análisis de datos realizado, el valor promedio por metro cuadrado es de $ 3.832.350, 
con un coeficiente de variación de 5,91%, el cual es Menor que 7,5%. Dando cumplimiento a 
lo establecido en el artículo 11 de la resolución IGAC No. 620 de 2008. 
 
Artículo 22º.(Res620/2.008) - Determinación del valor del suelo de bienes inmuebles de interés 
cultural.  
 
Para efecto de lo dispuesto en el literal b) del artículo 11 del Decreto Ley 151 de 1998, la 
determinación del valor comercial por metro cuadrado del suelo del inmueble limitado por el 
tratamiento urbanístico de conservación histórica o arquitectónica, se sujetará al siguiente 
procedimiento:  
 
1. Determinar el valor total del inmueble aplicando el método de comparación o de mercado 
y/o el método de capitalización de rentas o ingresos.  
 
2. El valor del suelo corresponderá a la diferencia del valor total del inmueble menos el costo 
de reposición como nuevo de la construcción aplicando la depreciación.  
 
Parágrafo. - Hecho el cálculo anterior, se deberá dar aplicación a lo establecido en los literales 
c) y d) del artículo 11 del Decreto Ley 151 de 1998 y el parágrafo 2 del artículo 2 del Decreto 
1337 de 2002 o la norma que los adicione, modifique o sustituya. 
 
 
15. CALCULO DE VALOR CONSTRUCCIONES DEL PREDIO. 
 
La segunda parte de la cualificación del avaluó arroja el valor de las construcciones que 
aparece en la matricula inmobiliaria #001-527934 y que se toman del documento, la nueva 
construcción no está legalizada y no se valoró por que NO HUBO INGRESO A ELLA. 
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DIRECCIÓN DEL PREDIO: Calle 77ª #31-01 MATRICULA INMOBILIARIA: 001-527934 

 

 

 
Fuente: Revista construdata Nro. 206 enero – marzo de 2023  
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DIRECCIÓN DEL PREDIO: Calle 77ª #31-04 MATRICULA INMOBILIARIA: 001-527934 

 

 

 
Fuente: Revista construdata Nro. 206 enero – marzo de 2023  
      
PRIMER PISO 
 
Costo de la construcción nuevo: $227.535.393 
Valor metro cuadrado: ------------------------------- $ 1.832.008 
Valor actual de la construcción: $1.832.008 x 124.20 M2 = $227.535.393 
      
SEGUNDO PISO 
Costo de la construcción nuevo: $142.530.295 
valor metro cuadrado: ------------------------------- $ 1.832.008 
Valor actual de la construcción: $1.832.008 x 77.80 M2 = $ 142.530.295 
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NOTA: PARA REALIZAR EL AVALUÓ DE BIENES CON VALOR PATRIMONIAL SE TUVO 
ENCUENTA EL REGIMEN ESPECIAL POR ESTOS ESTABLECIDO EN EL IGAC 
 
VALOR DE TOTAL LA CONSTRUCCIÓN = $ $227.535.393 + 142.530.295= 370.065.688 
VALOR TOTAL DEL TERRENO: $ 233.529.345 
 
 
CUADRO TOTAL DE RESUMEN DE VALORES 
 

ITEM AREA 
M2 

VALOR M2 SUBTOTAL 

Valor del Terreno  157.50 $1.482.726 $233.529.345 

Valor de la construcción piso 
1 

124.20 $1.832.008 $227.535.393 

Valor de la construcción piso 
2 

77.80 $1.832.008 $142.530.295 

Total  $603.595.033 

  
 
TOTAL, AVALUÓ COMERCIAL……………………………$603.595.033  
 
VALOR EN LETRAS: SEISIENTOS TRES MILLONES QUINIENTOS NOVENTA Y CINCO 
MIL TREINTA Y TRES PESOS M/L 
 

16. CLÁUSULA DE PROHIBICIÓN DE PUBLICACIÓN DEL INFORME. 
 
Cláusula que prohíbe la publicación de parte o la totalidad del informe de valuación, cualquier 
referencia al mismo, a las cifras de valuación, al nombre y afiliaciones profesionales del 
valuador sin el consentimiento escrito del mismo. 
 

17. INTERPRETACIÓN DE LA INFORMACIÓN Y CONCLUISONES. 
 

1. El Coeficiente de variación dio como resultado 3,81 % después de calcular y depurar 
los datos. 

2. Se adopta el valor resultante del método de mercado para lotes en el sector y costo 
reposición para las construcciones. 

3. El valor de inmuebles de patrimonio cultural conforma a la norma. 
 

18. CONSIDERACIONES GENERALES. 
 
1. En la adopción de los valores se analizó la ubicación del predio en el contexto de los 

sectores que lo influencian, como también su posible desarrollo, teniendo en cuenta 
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factores como acceso al inmueble, área, topografía, vías de acceso,  estado del inmueble, 
funcionalidad, entre otros. 

 
2. Política del Avalúo: En este estudio valuatorio se pretende hallar el valor Comercial a 

través de un estudio de mercado de predios equivalentes y comparables. En el Caso de 
que no sean comparables se corrigen las ofertas utilizando métodos Analíticos de las 
variables más significativas.  

 
3. El avalúo no tiene en cuenta aspectos de orden jurídico de ninguna índole, tales como 

estudio de títulos, servidumbres ocultas activas o pasivas y en general asuntos de carácter 
legal. 

 
4. El citar números de escrituras de adquisición y matriculas inmobiliarias, no implica un 

estudio de títulos completo sobre el inmueble. Por tanto, no se asumen responsabilidades 
sobre los mismos. 

 
5. Se consultó el mercado en la zona, analizando las ofertas en el sector. Estas 

consideraciones, han servido de base para determinar el valor comercial del inmueble. El 
valor final es el análisis de los registros considerados en el Estudio de Mercado, aplicando 
la metodología descrita en el Articulo No 1°, 3° y 22 de la Resolución 620 del 2008, 
Clasificar, Analizar e interpretación de la información. 

 
6. Las fotografías del presente avalúo deben utilizarse solo como auxiliares del mismo y se 

adjuntan con el objeto de visualizar mejor el inmueble y el sector. 
 

7. Para el cálculo del valor comercial del inmueble se tomaron las áreas según fuentes anexas 
 
8. Vigencia del avalúo: Teniendo en cuenta el numeral 7 del artículo 2 del decreto 422 de 

marzo 08 de 2000 y el artículo 19 del Decreto 1420 de 1998, expedidos por el Ministerio de 
Desarrollo Económico, el presente avalúo tiene una vigencia de un (1) año contado a partir 
de la fecha de expedición del presente informe, siempre y cuando las condiciones no sufran 
alteraciones normativas y legales. 

 
9. El informe de valuación se desarrolló bajo los parámetros establecidos en la Norma Técnica 

Sectorial NTS 04 en la cual se establece el contenido de los informes de valuación para los 
bienes inmuebles urbanas. 

 
10. Las descripciones de hechos presentadas en el informe son correctas hasta donde el 

valuador alcanza a conocer. 
 

11. Los análisis y resultados solamente se ven restringidos por las hipótesis y condiciones 
restrictivas que se describen en el informe.  
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12. ACUERDO 48 DEL 2014 PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE 

MEDELLÍN-ANTIOQUIA. 

13. El suscrito elaboró el informe  

14. El suscrito confirma que se realizó la visita técnica al INMUEBLE a fin de verificar el estado 

de conservación y la información obtenida.  

15. Declaro que no tengo ningún interés presente ni futuro en la propiedad en cuestión.  

 
 

NOTA FINAL: Es de aclarar que la dirección del predio aparece en la matricula inmobiliaria # 
001-52793431 la dirección carrera 77ª #31-01/04 y en la complementación aparece la 
carrera77ª #31-02. 
En la escritura #2555 del 21 de diciembre de 1993 aparece dirección carrera 77ª #31-01/04 
En la escritura # 1680 de 1.998 aparece dirección carrera 77ª #31-01/04 corrige la dirección 
es:   
carrera 77ª #31-02/04   
En la escritura # 2480 de 1.993 aparece dirección carrera 77ª #31-02/04   
Significando que la dirección actual en los servicios públicos y en el impuesto predial es la cra 
77ª #31-02 y 04 con una sola matricula inmobiliaria # 001-52793431, la cual en el momento 
forma un solo bien inmueble que no tiene ningún régimen de propiedad horizontal por no estar 
des englobado, el señor Alberto me solicita linderos del segundo piso, aclaro que no estoy 
facultada para realizarlos por aparecer una sola propiedad con una sola matricula inmobiliaria. 
Se me solicita dar el valor de una construcción que dicen que hay en el tercer piso no me 
consta y no tuve ingreso a dicha propiedad y tampoco aparecen documentos legalizados que 
la acrediten.  
Resalto en esta anotación que el predio de la dirección carrera 77ª #31-02/04 aparece en el  
POT DEL MUNICIPIO DE MEDELLIN ACUERDO  048 DE 2014 COMO UN BIEN 
PATRIMONIAL. 
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RAZON POR LA CUAL EL AVALUO DEBE REALIZARSE CONFORME LA RESOLUCION  
620 DEL IGAC . NORMA TEXTUAL A CONTINUACIÓN. ARTÍCULO 22. DETERMINACIÓN 
DEL VALOR DEL SUELO DE BIENES INMUEBLES DE INTERÉS CULTURAL. Para efecto 
de lo dispuesto en el literal b) del artículo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, la determinación del 
valor comercial por metro cuadrado del suelo del inmueble limitado por el tratamiento 
urbanístico de conservación histórica o arquitectónica, se sujetará al siguiente procedimiento: 

1. Determinar el valor total del inmueble aplicando el método de comparación o de mercado y/o 

el método de capitalización de rentas o ingresos. 

2. El valor del suelo corresponderá a la diferencia del valor total del inmueble menos el costo de 

reposición como nuevo de la construcción aplicando la depreciación. 
PARÁGRAFO. Hecho el cálculo anterior, se deberá dar aplicación a lo establecido en los 
literales c) y d) del artículo 11 del Decreto-ley 151 de 1998 y el parágrafo 2o del artículo 2o del 
Decreto 1337 de 2002 o la norma que los adicione, modifique o sustituya. 
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NOMBRE AVALUADOR 
Avaluador Profesional 
RAA No. AVAL- Luz Marina Torres Gutiérrez 
AVAL 43.059.034 
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20.  ANEXOS. 
 
Anexo 1. Registro Fotográfico comparables de inmuebles. 
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Anexo 2.REGISTRO FOTOGRÁFICO. 
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Anexo 3.  Certificación del avaluador 
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Anexo 4. DOCUEMENTOS SOPORTE DEL AVALÚO 
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Medellín, mayo 2 del 2023 

 

 

A QUIEN PUEDA INTERESAR 

 

Certifico que yo Carlos Alberto Franco Bedoya, identificado con cédula de ciudanía 15441160, el 

pasado enero 2021 en mi calidad de Arquitecto y bajo la modalidad de administración delegada. 

Realicé el levantamiento, diseño, presupuesto y supervisión de los trabajos de mantenimiento del 

inmueble ubicado en la dirección Carrera 77 A # 31-04, en el cual se llevaron a cabo las tareas 

necesarias en toda la vivienda para mantenimiento y conservación del inmueble de 157m2 en 

primer nivel y 14.5m2 en un mezzanine sobre el local comercial, para un total de 172m2 de 

intervención , los cuales comprenden una casa de habitación, un garaje y la losa correspondiente al 

mismo garaje, dichas intervenciones como tuvieron un costo total de CUARENTA Y CINCO MILLONES 

DE PESOS $45.000.000 M.L.C. 

La suma de las áreas intervenidas es de aproximadamente 172m2  

Dicha renovación y reparaciones fueron pagadas en su totalidad por el señor Alberto de Jesús 

Velez Pabón, identificado con número de cédula 3.319.956 de Medellín. 

Se anexan fotos del área intervenida  

Atentamente, 

 

 

CARLOS ALBERTO FRANCO 

C.C. 15441160 

Tarjeta profesional A05232001-15441160 

Celular: 3103476131 

 

 

 

 

 

 

 



 

ANEXO 01. ALGUNAS FOTOGRAFIAS DE AREAS INTERVENIDAS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 















A
I-001

EN
ER

O
 15 D

E 2020
1:75

2020.01.15
Levantam

iento inicial

C
ASA VELEZ TABO

R
D

A opcion 01  2021.01.12.dw
g

C
.A.F.B

C
.A.F.B

LEVAN
TAM

IEN
TO

 C
AS

A VE
LEZ TABO

R
D

A

FAM
ILIA VELEZ TABO

R
D

A
C

arrera 77a # 31-04, M
edellín

FAC
H

AD
A, LO

C
ALIZAC

IO
N

,
Y C

U
AD

R
O

 D
E AR

EAS

0
2

 - F
A

C
H

A
D

A
 P

R
IN

C
IP

A
L

A
rea B

ruta :                                                                                  157.5 m
2

Frente del Lote :                                                                               16.33m

Fondo del Lote :                                                                              Irregular

A
rea N

eta :                                                                                    147.2m
2

Area C
ubierta Prim

er piso :                                                           124.2m
2

Area D
escubierta :                                                                            23.0m

2

0
3

 - C
U

A
D

R
O

 G
E

N
E

R
A

L
 D

E
 A

R
E

A
S

0
1

 - L
O

C
A

L
IZ

A
C

IO
N

C
AR

R
ER

A 78
CALL3 31

CALL3 31 A

CALL3 31 A

CARRERA 76A

C
AR

R
ER

A 77

PAR
Q

U
E D

E
BELEN

Parroquia
N

uestra Señora
de Belen

CARRERA 77A

N
o. 31-04

Area C
ubierta m

ezanine sobre local :                                             14.5m
2


