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@ OBIJETIVO /

Unificar criterios para la aplicacién de las metodologias valuatorias establecidas en la
normatividad, con el fin de obtener avallos comerciales corporativos con la debida
justificacion y los soportes técnicos correspondientes.

ALCANCE /

El documento tiene aplicacion en la elaboracién de los avalios comerciales corporativos
(definido en el articulo 3 de la Ley 1673 de 2013), efectuados por el gremio, empresa
valuadora o lonja contratada por el Concesionario, a quien la Entidad ha delegado el
desarrollo del proceso de adquisicion de predios. Igualmente es utilizado por las
Interventorias en la revisién y aprobacién de los avaluos.

GLOSARIO /

Avalto comercial: es aquel que incorpora el valor comercial del inmueble (terreno, construcciones
y/o cultivos) y/o el valor de las indemnizaciones o compensaciones, de ser procedente. (Articulo 3,
definiciones. Resolucién IGAC 898 de 2014).

Registro Abierto de Avaluadores (RAA): Es el protocolo Unico, de acceso abierto a cualquier
interesado, a cargo de las Entidades Reconocidas de Autorregulacién de avaluadores, en donde se
registra, conserva y actualiza la informacién relativa a la inscripcién de avaluadores, a las sanciones
disciplinarias a las que haya lugar en desarrollo de la actividad de autorregulacién y demds
informacidon que de acuerdo con las regulaciones deba o pueda ser registrada en él. (Articulo 3.
Definiciones. Decreto 556 de 2014 “Por el cual se reglamenta la ley 1673 de 2013".

Créase el Registro Abierto de Avaluadores, el cual se conocera por sus siglas "RAA" y estard a cargo
y bajo la responsabilidad de las Entidades Reconocidas de Autorregulacion. (Articulo 5. Ley 1673 de
2013).

Entidad Reconocida de Autorregulacion: Entidad en la que deben estar inscritos los avaluadores y
que se encarga de ejercer la funcion de autorregularlos, supervisarlos y disciplinarlos. Su abreviatura
es E.R.A.

Avaluador: Persona natural, que posee la formacion debidamente reconocida para llevar a cabo la
valuacion de un tipo de bienes y que se encuentra inscrita ante el Registro Abierto de Avaluadores.
(Articulo 3. Definiciones. Ley 1673 de 2013). Quienes realicen la actividad de avaluador en Colombia
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estan obligados a inscribirse en el Registro Abierto de Avaluadores (RAA) a cargo de una Entidad
Reconocida de Autorregulacion (ERA)

Empresa Avaluadora: Es la organizaciéon comercial o compafiia legalmente constituida del sector
inmobiliario, que dentro de su objeto social contempla la elaboracién de avalios comerciales, a su
vez esta conformada y/o cuenta con la vinculacién o asocio de un grupo de personas naturales que
acreditan la formacién debidamente reconocida para llevar a cabo la actividad valuatoria e inscritas
ante el Registro Abierto de Avaluadores conforme a lo estipulado en la Ley 1673 del 2013.

[
NORMATIVIDAD /

Ley 9 de 1989 (Por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo municipal,
compraventa y expropiacion de bienes y se dictan otras disposiciones)

Ley 388 de 1997 (Por la cual se modifica la Ley 92 de 1989, y la Ley 32 de 1991 y se
dictan otras disposiciones)

Ley 1682 de 2013 (Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para los proyectos
de infraestructura de transporte y se conceden facultades extraordinarias)

Ley 1673 de 2013 (Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y se dictan
otras disposiciones)

Decreto 1420 de 1998 (Por el cual se reglamentan parcialmente el articulo 37 de la
Ley 9 de 1989, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61, 62,
67,75,76,77,80, 82,84y 87 de la Ley 388 de 1997 y, el articulo 11 del Decreto-ley
151 de 1998, que hacen referencia al tema de avallos)

Decreto 2181 de 2006 (Por el cual se reglamentan parcialmente las disposiciones
relativas a planes parciales contenidas en la Ley 388 de 1997 y se dictan otras
disposiciones en materia urbanistica)

Decreto 556 de 2014 (Por el cual se reglamenta la Ley 1673 de 2013)

Resolucién IGAC 620 de 2008 (Por la cual se establecen los procedimientos para los
avaluos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997)

Resoluciéon IGAC 898 de 2014 (Por medio de la cual se fijan normas, métodos,
parametros, criterios, y procedimientos para la elaboracion de avalios comerciales
requeridos en los proyectos de infraestructura de trasporte a que se refiere la Ley
1682 de 2013)

Resolucién IGAC 1044 de 2014 (Por medio de la cual se modifica parcialmente y se
adiciona la Resolucién 898 de 2014, que fija, normas, métodos, parametros,
criterios, y procedimientos para la elaboracion de avalios comerciales requeridos
en los proyectos de Infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de
2013)
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Resolucién IGAC 316 de 2015 (Por medio de la cual se modifica parcialmente la
Resolucién 898 de 2014 que fija normas, métodos, parametros, criterios, y
procedimientos para la elaboracién de avallos comerciales requeridos en los
proyectos de infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013)

Y demas reglamentacion concordante.

DESCRIPCION /

CAPITU

LO 1 PARA LA VALORACION COMERCIAL DE TERRENO, CONSTRUCCIONES Y/O

CULTIVOS

A continuacién, se describen los diferentes campos o datos requeridos que debe contener
como minimo un informe valuatorio.

1. INFORMACION GENERAL.

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

Solicitante: Nombre de concesionario que solicita, con fecha (dia, mes, afio).

Tipo de inmueble: Vivienda, bodega, lote, apartamento, local, oficina, hotel,
estacion de servicio, parador, etc.

Tipo de avaluo: comercial.

Departamento: Lugar de ubicacidn el inmueble.
Municipio: Lugar de ubicacién el inmueble.

Vereda o corregimiento: Lugar de ubicacién del inmueble.

Direccion del inmueble: Lugar especifico del inmueble y/o nombre del
inmueble.

Abscisado o coordenadas de area requerida: Anotar los valores del abscisado
inicial y final entre los cuales se ubica el Predio con referencia al proyecto vial o
ferreo indicando con | si es izquierda o D si es derecha. La abscisa inicial y final
se establece tomando en cada predio disponible o adquirido, los dos puntos del
lindero mas paralelo al eje de la calzada y proyectando desde estas dos lineas
perpendiculares al eje de la calzada.
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Para otros proyectos como puertos y aeropuertos, se describird la ubicacion del
predio por medio de coordenadas descritas en la respectiva ficha predial.

Uso actual del inmueble: uso que se le estd dando al inmueble en el momento
de la realizacion del informe de avaluo.

Uso por Norma: Uso que tiene contemplado el Plan, Plan Bdsico o Esquema de
Ordenamiento Territorial (POT, PBOT, EOT).

Informacion Catastral: nimero predial o cedula catastral, dreas de terreno,
construccion y anexos, avallo catastral vigente (del mismo afio de elaboracion
del informe de avallo comercial) — se debe anexar certificado catastral segun
apéndice predial.

Fecha de la visita al predio: (dia, mes, aio), es la fecha de visita.

Fecha del informe de avaltio: (dia, mes, afio), es la fecha de aprobacién del
comité interno de avallos o acta de comité (Lonja — avallos corporativos).

2. DOCUMENTOS

Son los documentos suministrados o encontrados durante la elaboracion del avalto, y
gue son soportes de la informacién consignada en el informe valuatorio, a la vez hace
parte de los anexos del informe final de avallo. Los documentos soporte necesarios
para la elaboracidn del avalto son:

a o

S@ oo

Certificacidon de tradicion y libertad (vigente no mayor a tres meses de solicitado).
Escrituras publicas identificando numero, fecha de otorgamiento, notaria y
circulo notarial.

Certificado catastral que incluya fecha de expedicion vigente.

Certificacién de uso de suelo y norma de usos, con fecha de expedicién y oficina
guien expide.

Estudios de titulos con fecha de elaboracion.

Reglamentos de propiedad horizontal (predios en este régimen).

Cartas catastrales de localizacidn del predio y/o ficha predial.

Planos topograficos, de afectaciones, o urbanisticos y/o los que se relacionen
deben estar debidamente aprobados por las respectivas oficinas de planeacién.
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Planos arquitectdnicos, en caso de relacionarse deben estar debidamente
aprobados, e identificando las dreas construidas respectivamente acotadas.
Solicitud de valoracion de los conceptos por daiio emergente, lucro cesante y los
anexos de ser pertinentes.

Otros, cuando aplique (Planes parciales, licencias de urbanismos, permisos
especiales, certificados de usos protegidos, etc.).

3. INFORMACION JURIDICA

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Propietario: De acuerdo con los documentos suministrados colocar nombre del
propietario del predio y fuente.

Titulo de adquisicion: De acuerdo con los documentos suministrados (escritura
publica, acta de adjudicacion, sentencia judicial, etc.).

Matricula inmobiliaria: identificador predial dado por la oficina de registro, se
debe anotar a cual oficina de registro corresponde.

Observaciones juridicas: inconsistencias, restricciones, gravdamenes,
afectaciones, etc. Descritas en el certificado de tradicion y libertad.

4. DESCRIPCION DEL SECTOR

4.1.

4.2,

4.3

Delimitacidn del sector: Especificar por veredas, rios, vias, cafios, etc.

Actividad predominante: Especificar por actividad agropecuaria, industrial,
forestal, agroindustrial, vivienda campestre, etc.

Topografia: Es una variable fisiografica que hace referencia a la pendiente
predominante en la zona delimitada, de acuerdo con los estudios de suelo o
clasificaciones agrologicas del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), la
clasificacién de la topografia en los estudios rurales que relacionan esta connotacién
de la topografia, generalmente, se da y presenta de manera directa con la pendiente
(porcentaje de inclinacién).

Para los sectores rurales a nivel nacional se establecen las siguientes categorias:
plana (0-3%), ondulada (3-7 %), inclinada (7-12%), fuertemente inclinada (12-
25%), escarpada (25-50%), moderadamente escarpada (50-75%), fuertemente
escarpada (mayor a 75%).
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4.4 Caracteristicas climaticas: temperatura, precipitacidn, altura sobre nivel del mar.
4.5. Condiciones agrologicas: Son las diferentes condiciones de suelo que tienen
mayor o menor aptitud para la agricultura, se debe identificar la capacidad
agrologica (clase agrologica o valor potencial) del predio o area donde se localiza
el inmueble, y colocar la fuente de donde se toma la informacion.
4.6 Servicios publicos: Se debe identificar en el sector el tipo de redes que tiene
servicio.
4.7 Servicios comunales: Se debe identificar los diferentes equipamientos como:
dotacién de escuelas, inspeccion de policia, centros de atencion médica, etc.
4.8 Vias de acceso y transporte: Se debe mencionar las principales vias de acceso al

sector, el servicio de transporte y la frecuencia de este, ademas si es local,
municipal, intermunicipal o interdepartamental.

REGLAMENTACION URBANISTICA

Es el Decreto o Acuerdo vigente por el cual se reglamentan los aspectos normativos del
municipio (Plan de Ordenamiento Territorial, Plan Basico de Ordenamiento Territorial
o Esquema de Ordenamiento Territorial (POT, PBOT o EQT)), debe incluirse la fecha de
expedicion del documento.

Se debe especificar detalladamente, y en referencia al predio lo siguiente:

Clasificacion y usos del suelo Rural, de conformidad a lo establecido en el articulo
30 de la Ley 388 de 1997. “Los planes de ordenamiento territorial clasificardn el
territorio de los municipios y distritos en suelo urbano, rural y de expansion urbana.
Al interior de estas clases podrdn establecerse las categorias de suburbano y de
proteccion, de conformidad con los criterios generales establecidos en los articulos
siguientes {(...)”

En sectores suburbanos o con condiciones de conjuntos cerrados.
Usos: Principales, Complementarios, Condicionados y Prohibidos.

Edificabilidad, indices o densidad por hectarea.
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e Afectaciones que presente el predio seglin aspectos normativos (Rondas de rio,
Zonas de alto, medio o bajo riesgo por desastres naturales, mitigables o no
mitigables, servidumbres...etc)

e Colocar plano de localizacién del predio con su respectiva normatividad, estos se
obtienen de los correspondientes Plan de Ordenamiento Territorial, Plan Bdsico de
Ordenamiento Territorial o Esquema de Ordenamiento Territorial (POT, PBOT o
EOT), POT. Esto en los casos que exista o se evidencie la cartografia base sobre la
cual se implemento el Acuerdo Municipal.

Observaciones: Incluir observaciones o consideraciones para tener en cuenta
respecto a la norma urbanistica del predio.

Nota 1: A pesar de la existencia de un certificado de Uso del Suelo, serad deber del
avaluador revisar los correspondientes acuerdos de Plan de Ordenamiento Territorial,
Plan Basico de Ordenamiento Territorial o Esquema de Ordenamiento Territorial
(POT, PBOT o EQT), vigentes a la fecha de elaboracién del avaluo, de conformidad con
lo estipulado en el art. 5 de la resolucién 620 IGAC de 2008.

Nota 2: Esta Reglamentacion es de suma importancia, y a partir de alli se puede hacer
la correcta comparacion con las ofertas obtenidas, las encuestas (segun el caso), los
analisis de valor y los ejercicios residuales en sectores de vivienda campestre o
condominios residenciales o industriales y comerciales.

6 DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO

6.1 Ubicacidn: sector de localizacidon dentro del municipio, como se llega o accede al
predio.

6.2 Areas del terreno: Son aquellas 4reas que deben identificarse.
Area total del predio: En hectéreas (Ha)
Area requerida: En hectareas (Ha)
Area sobrante: En hectareas (Ha)
Area remanente: En hectareas (Ha), cuando aplique.
Fuente: Especificar de donde se toma la informacidn consignada.

6.3 Linderos: se toman del mismo documento de donde se obtuvo el area del terreno

a avaluar. (plano topogréfico o ficha predial), se deben describir con sus
correspondientes mojones y medidas entre estos y en sentido cardinal.
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Fuente: Especificar de donde se toma la informacién Consignada.

Vias de acceso al predio: Via principal de acceso al predio, carretera, camino de
herradura, vehicular.

Servicios publicos: Con los que cuenta el predio.

Unidades fisiograficas: Son aquellas zonas que se presenta por condiciones
propias del predio, de acuerdo con la topografia, clase agrologica, condiciones
normativas, usos, afectaciones, servidumbres, rondas de rio, remocidon en masa,
suelos protegidos... etc.

Siempre y cuando sea necesario realizar diferenciacion de dos o mas areas a
avaluar por alguna condicién anterior.

Todos los ejemplos o ejercicios encontrados en este protocolo sirven de guia con
las condiciones minimas y queda bajo la experiencia de la lonja o gremio el
adecuado desarrollo metodoldégico y el conveniente soporte a presentar en el
informe valuatorio.

Ejemplo:

6.7

UNIDAD

FISIOGRAFICA TOPOGRAFIA USO ACTUAL NORMA

Nota: Lo anterior cuando se tenga que definir dos o mas valores.
Areas construidas: Con base en las fichas prediales, por unidades constructivas y

de acuerdo como se vayan a avaluar, al tipo de construcciéon y al uso que
presentan, se puede obtener una, dos o varias unidades constructivas.
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Ejemplo:
Uso Area | Vertustes | Estado de Vida
(m?) | (afios) conservacién | Util
(afos)
Construccién 1 | Bodega
., Vivienda
Construccion 2 . .
unifamiliar
Construccién 3 | Deposito
., Vivienda sin
Construccion N
acabados

Nota: El estado de Conservacion se puede describir como excelente, bueno, regular y
malo que se determinada segun la edad o vetustez de la construccién.

6.8

Caracteristicas constructivas: Describir cada una de las unidades constructivas,

de acuerdo con el uso, los materiales constructivos (internos y externos),
elementos constructivos en su estructura y acabados, composicion interna, vida
util de acuerdo con sus condiciones.

El avaluador debe complementar lo descrito en la ficha predial y cuando se
considere necesario, en cuanto a:

Estructura, tipologia

Acabados internos, en pisos, paredes, cielo raso, etc.

Cubierta, tipologia

Bafio: materiales (cubrimiento en pafiete, baldosin, baldosa, ceramica,
etc.), y elementos presenta el bafio (lavamanos, sanitario, etc.)

Cocina: materiales (cubrimiento en panete, baldosin, baldosa, ceramica,
etc.), y elementos presenta la cocina (planchén, gabinetes, mesodn, etc.)
Distribucion interna de la construccién.
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Nota: Las construcciones se debe incluir un registro fotografico (minimo 4

fotografias) entre externas e internas donde se observe lo descrito.

Construcciones anexas: Hacer una descripcion detallada de los elementos
constitutivos de las construcciones anexas, esto en cuanto a materiales,
acabados, estado de conservacion, vetustez y demads caracteristicas propias de
todos y cada anexo constructivo; deben estar localizados en el plano topografico

correspondiente

Ejemplo:
. . . Estado de
Descripcidon | Cantidad | Unidad | Edad .
conservacion
Muro ml
Ramada m?
Tanque m3
Porton | | ... Unidad
Marranera | | ...
Etc.

Nota: Cada elemento debe presentar su correspondiente fotografia.

Cultivos, especies: Descripcién general de los cultivos de acuerdo con su estado
fitosanitario, especie, densidad, vida remanente, productividad o los aspectos
gue sean importantes para la determinacién del valor, localizadas en el plano de

afectacidn y referenciados en la respectiva ficha predial.

Nota: Es fundamental dar la descripcion detallada de los anteriores aspectos para

los cultivos tecnificados.

Ejemplo:
Cultivo o especie Descripcion Cantidad Unidad
Palma Has
Café Has
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Platano Unidades
Etc. Xx

Nota: Los elementos mas representativos deben presentar su correspondiente
fotografia y los demas una fotografia panoramica.

7 METODOS VALUATORIOS

Se debe sefialar el método o los métodos valuatorios utilizados conforme a los siguientes
métodos establecidos por la Resolucion N2 620 de fecha 23 de septiembre de 2008,
expedida por el IGAC, y bajo el Decreto 1420 de 1998 y demds normas que los modifique
o complemente:

Articulo12.-Método de comparacion 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 avalto.

Articulo22.-Método de capitalizacion de rentas o ingresos. Es la técnica valuatoria que
busca establecer el valor comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se
puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y comparables por sus
caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, trayendo a valor presente la suma de los
probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avalto,
con una tasa de capitalizacion o interés.

Articulo32.-Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor comercial
del bien objeto de avaluo a partir de estimar el costo total de la construccion a precios de
hoy, un bien semejante al del objeto de avaluo, y restarle la depreciacion acumulada. Al
valor asi obtenido se le debe adicionar el valor correspondiente al terreno.

Articulo42.Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor comercial del
bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un
proyecto de construccion, acorde con la reglamentacion urbanistica vigente y de
conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avalio.

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas
proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es
indispensable que ademds de la factibilidad técnica y juridica se evalue la factibilidad
comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.
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INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS)

La investigaciéon econdmica y/o recoleccion de informacidon de ofertas es de vital
importancia como soporte base en el proceso valuatorio. A continuacién, se muestra el
manejo de esta informacion.

8.1 Relacion de ofertas obtenidas: Se debe relacionar los datos de mercado
encontrados en el sector donde se ubica el predio objeto de avalto.

Se debe Incluir cuadro de ofertas con localizacion, areas de terreno, construcciones,
anexos, especies, colocar la fuente (en terreno, revistas de finca raiz, de
inmobiliarias, periddicos, paginas de internet, etc.), nombre y teléfono cuando es
fuente directa, con el fin de ser plenamente verificables.

Ejemplo:

No.

TERRENO  PNSTRUCCI(

TIPO DE INMUEBLE DIRECCION VALOR PEDIDO | . AREAEN OBSERVACIONES NOMBRE FUENTE
AREAEN  HAS ”

TELEFONO
FUENTE

(&g BN N N K SE NN I 0N 3 B S

8.2 Depuracion del mercado: Este hace referencia solamente a la determinacion del
valor del terreno y para ello debe descontarse de las ofertas, la negociacién del bien
en venta, esto se refleja en el porcentaje de negociacidn que se establece y obtiene
durante ese proceso (es un resultante de lo negociado); posteriormente, se
descuenta de dichas ofertas, el valor de las construcciones presentes, anexos,
cultivos y especies que posea el inmueble, obteniendo como resultado el valor
unitario del terreno.

Ejemplo:
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%, VALOR TERRENO CONSTRUCCION VALOR TOTAL
No. DIRECCION VALOR PEDIDO [NEGOCIACI NEGOCIDO | AREAEN HAS VIHAS AREAEN V2 CONSTRUCCION O

ON M2 ANEXOS

[Sa i N KTOR B

9

INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS)
Aplicacion del articulo 9 de la Resolucion 620 de 2008.

Se denomina directa por que hace referencia a una investigacién exhaustiva sobre el
predio en todas sus condiciones fisicas y normativa.

Articulo 92 - Consulta a expertos avaluadores o encuestas. Cuando para la realizacion del
avaluo se acuda a encuestas, es necesario tener en cuenta que éstas son un apoyo al
proceso valuatorio, pero no son en si los determinantes del avalto. En este sentido, es
necesario que el perito haya realizado previamente la visita al terreno para conocer la
clase de bien que avalua.

La encuesta debe hacer referencia al propio bien investigado y debe constatarse que el
entrevistado lo conoce tanto en sus aspectos negativos como positivos. Si existen
limitantes legales, debe hacerse mencion de ellas para que el encuestado lo tenga en
cuenta en la estimacion del valor.

El perito avaluador debe informar con toda claridad sobre la normatividad urbanistica
del inmueble. En el caso de terrenos sin construir, en desarrollo o condicion similar, se
debe aportar al encuestado los cdlculos previos realizados de la potencialidad urbanistica
y de desarrollo del predio.

Las encuestas solo se podrdn realizar cuando el perito no haya podido obtener datos
(ofertas o transacciones recientes) o cuando tenga dudas de los resultados encontrados.

La encuesta debe hacerse con referencia a las unidades de drea que usualmente se

utilizan en la zona, (hectdrea, fanegada, plaza, cuadra) y posteriormente hacer la
conversion.
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La encuesta debe hacerse para unidades de drea, y verificar que al hacer la liquidacion
del total del drea de avaluo la persona encuestada encuentre razonable el valor hallado.

Cuando el predio cuente con caracteristicas diferentes dentro de él, la encuesta debe
hacerse para cada una de ellas separadamente y no sobre valores promedios.

El perito debe haber hecho una estimacion previa del valor asignable y cuando la
informacion obtenida en la encuesta difiera sustancialmente del encontrado, deberd
manifestarlo para que el encuestado pueda explicar las posibles razones de tal diferencia.

En la seleccidon de la persona a investigar debe tenerse en cuenta el conocimiento que
tenga del mercado y la idoneidad de ella, ademds que no tengan interés directo en el
bien.

Los valores obtenidos por encuesta no se podrdn incluir como parte de la definicion del
precio y, por lo tanto, no podrdn incluirse o promediarse con los valores encontrados en
el mercado. Esta prohibicion se aplica tanto a las valoraciones puntuales como a las
técnicas masivas de valoracion.

Paragrafo. - En el caso que el avaluo se soporte unicamente en encuestas, el perito debera
dejar constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacion de
esta modalidad se debe a que en el momento de la realizacion del avalio no existian
ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del objeto de
estimacion.

Nota: El procedimiento de encuestas solo es aplicable cuando no exista mercado, las
encuestas como se menciona en el articulo 9 de la resolucién 620 de 2008, solo se podran realizar
cuando el perito no haya podido obtener datos (ofertas o transacciones recientes) o cuando
tenga dudas de los resultados encontrados. Igualmente, cuando se pretenda confrontar o
fortalecer la investigacién inmobiliaria.

9.1 Procesamiento estadistico (investigacion directa):

Ejemplo:
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NOMBRE / ACTIVIDAD TELEFONOTERRENC\)//HAS
ABD - Profesional Umata $ 70.000.000,00
XYZ - Tecnico Planeacion $ 76.000.000,00
JCH - Presidente JAC $ 68.000.000,00
APR - Comisionista $ 65.000.000,00
PROMEDIO $ 69.750.000
DESVIACION 4.023.369
COEFICIENTE DE VARIACION 0,058
LIMITE INFERIOR $65.726.631
LIMITE SUPERIOR $ 73.773.369
PROMEDIO AJUSTADO $ 69.750.000
PROPUESTO $ 70.000.000

YO (Nombre de avaluador con identificacién xxx) DEJO CONSTANCIA BAJO LA GRAVEDAD
DE JURAMENTO QUE LA UTILIZACION DE ESTA MODALIDAD SE DEBE A QUE EN EL
MOMENTO DE LA REALIZACION DEL AVALUO NO EXISTIAN OFERTAS DE VENTA, ARRIENDO,
NI TRANSACCIONES DE BIENE COMARABLES AL DEL OBJETO DE VALORACION.

Con relacién al cuadro anterior:

Nombre: nombre, y apellido completo de la persona que se encuentra.
Actividad: profesidn, oficio.

Teléfono: fijo o celular donde se localice.

Valor terreno (has): valor que da el encuestado sobre el predio objeto de avaluo.
Notal: minimo 4 encuestados.

Nota 2: las encuestas se realizan sobre el inmueble objeto de valuacién y por lo tanto
no es valido realizar “ajustes” a los valores entregados por el encuestado.

Nota 3: este procesamiento se debe realizar a cada unidad fisiografica que presente
el predio.

Nota 4: La constancia de gravedad de juramento de la realizacidn de encuestas se debe
especificar la razén primordial, ya sea, falta de mercado inmobiliario, confrontacién de
informacién o para fortalecer la investigacidon inmobiliaria.
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10 CALCULOS VALOR TERRENO

10.1 Procesamientos estadisticos (método de comparacion): Inicialmente se debe

efectuar la aplicacién del procesamiento estadistico de los resultados obtenidos
en la depuracién del mercado; posteriormente, se podra determinar el valor a
proponer al predio segun el andlisis efectuado y a las condiciones del inmueble
a valorar.

Ejemplo:
OFERTA DIRECCION VR. TERRENO, HA
1 $ 16.000.000
2 $ 15.000.000
3 $ 13.500.000
4 $ 15.000.000
PROMEDIO $14.875.000
DESVIACION ESTANDAR $1.030.776
COEFICIENTE DE VARIACION 6,9%
LIMITE SUPERIOR $15.905.776
LIMITE INFERIOR $13.844.224

Nota: este procesamiento se debe realizar a cada unidad fisiografica que
presente el predio.

10.2 Analisis de los datos obtenidos descriptivamente: Conforme al cuadro del

10.3

procesamiento estadistico, se debe analizar los datos comparativos en
contraste con las descripciones y condiciones encontradas en el terreno
(topograficas, capacidad agrologica, usos, tamano y todas las demas
caracteristicas aplicables) finalmente se podra determinar en conjunto el valor
definitivo del inmueble, a la cual se debe incorporar una justificacién del valor
adoptado.

Por lo anterior, Los factores para “homogenizaciéon” de las ofertas de mercado,
no son procedentes y no estan reglamentados en la resolucién 620 de 2008.

Ejercicios residuales. Método (técnica) residual: Aplicacién articulo 15 de la
Resolucién 620 de 2008.
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Para la estimacidn del precio de un terreno en bruto, cuando por las condiciones
del mercado no se pueda estimar directamente, se calculard partiendo del valor
del terreno urbanizado, y se aplicard la siguiente férmula:

Ejemplo:
VTB=%AU { Vtu - Cu}
l1+g
En donde:

% AU Porcentaje area util.
Vtu Valor del terreno urbanizado.
G Ganancia por la accién de urbanizar.
Cu Costos de urbanismo.

(Debe incluirse los costos financieros y no solo los de obra).

PARAGRAFO 1o. Por porcentaje de area (til se entiende el resultado de dividir el
area Util de cada predio, por el area total de cada predio o predios sujetos a plan
parcial; al tenor de lo establecido en el Decreto 2181 de 2006.

PARAGRAFO 20. Es necesario tener en cuenta que las obras de urbanismo
guarden relacidon con el tipo de proyecto que la norma determine.

EJERCICIO PARA LOTEO

% Area util 0,72
Valor terreno urbanizado S 400.000
Costos de urbanismo $90.000
Ganancia. 20%
FORMULA

Vtu/1+G $333.333
(Vtu/1+G)-CU $243.333
V.T.B $175.200
VALOR TOTAL LOTE $175.000
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EJERCICIO PARA PROYECTO CONSTRUCTIVO

Area Terreno Bruta (M2) 12.000,00
Afectaciones (Rondas de rio,

servidumbres...etc) 1.500
Area Neta Urbanizable (M2) 10.500
Cesiones obligatorias (M2) 3.500
Area util (M2) 7.000
indice de construccién 1,50
indice de ocupacién por lote 0,8
Ocupacién en planta 0,7
Area Construida 60,00
Altura permitida 3
Equipamiento comunal y circulaciones 3.500
Area Vendible (M2) 7.000
Area Terreno por unidad de Vivienda (M2) 36,00
Numero de Unidades Privadas 194

Parqueaderos Privados

Parqueaderos Visitantes

VENTAS
Valor M2 Ventas Unidades Privadas $1.200.000

Valor Unidad de Parqueaderos ,

Valor Total Ventas S 13.968.000.000

COSTOS
Valor M2 Costo de Directo de Construccion S 685.000
Valor Total Costos Directos de Construccion S 7.973.400.000

Costos Indirectos (Ventas, admon) $398.670.000
Costos financieros $ 558.720.000
Utilidad $1.676.160.000
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Costos de Urbanismo S 630.000.000

Menos valor construcciones en el lote SO

Total Costos $11.236.950.000

RESIDUAL

Valor Lote $2.731.050.000

Valor M2 Lote sobre area Bruta $227.588

Valor M2 Lote sobre area Neta $260.100

Valor M2 lote propuesto $228.000,00

10.4

INSTRUCTIVO PROTOCOLO PARA AVALUOS RURALES

Nota: Este ejercicio varia segun la normatividad encontrada en el inmueble en
particular.

Para la adecuada aplicacién de este método se debe incluir las fuentes de costos
directos e indirectos, financieros, ventas, urbanismos, y demas valores
debidamente soportados; de igual manera, los ejercicios planteados deben ser
viables para el entorno y la demanda del mercado donde se ubica el inmueble.

Servidumbres: Se debe dar Aplicaciéon a lo sefialado en el articulo 8 de
Resolucién 620 de 2008 que establece:

En el aspecto legal se debe prestar especial atencion a las afectaciones de uso
que pesen sobre los inmuebles y para lo cual es necesario verificar que en el folio
de matricula inmobiliaria se encuentre inscrita tal afectacion, teniendo en
cuenta lo prescrito en el articulo 37 de la Ley 99 de 1989, asi como a los plazos
de validez de la afectacion. En caso de no estar inscrita la afectacion, se
considera inexistente para efectos del avalto.

Cuando el bien objeto de avaluo haga referencia a construcciones, instalaciones
y anexos, es necesario tener en cuenta los materiales que la conforman y el
estado de conservacion en que se encuentran, ademds de su edad.

Cuando existan servidumbres aparentes y continuas sobre el bien deberdn
tenerse en cuenta en el avaluo y dejar constancia de esta situacion.

PARAGRAFO. Es necesario que el perito establezca si existe pago de la
servidumbre para ser descontado del valor final o por el contrario manifestar el
hecho.
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Para el caso que se evidencie el pago de la Servidumbre, se aplicard lo siguiente:

Documento que soporta la existencia y pago de la servidumbre, ejemplo:
Escritura publica XXXXX de (fecha) la notaria X.

El valor registrado por concepto de servidumbre se indexara a valor
presente

Se enunciara el Area total sobre la que recae la servidumbre. (drea descrita
en la escritura)

Se determinard el drea de servidumbre existente dentro del area requerida
para el proyecto.

El valor por descontar sera proporcional al area de servidumbre que recae
sobre el area requerida.

Nota: En caso de servidumbre aparentes, el avaluador debe entregar
soportes y analisis de la determinacién del valor asignado para éstas.

10.5 Zonas de proteccion (rondas de rio, rondas de nacederos, etc.): Soportes y
analisis de la determinacidn del valor asignado.

Si el perito considera que existe una diferencial de valor entre la zona de
proteccion y el terreno que no cuenta con esta condicién, debera expresar las
consideraciones y soportes correspondientes.

CALCULOS VALOR CONSTRUCCION Y ANEXOS CONSTRUCTIVOS

El valor de construccién y/o anexos constructivos son elementos representativos en
el avalio de un inmueble, y debe valorarse por el método de costo de reposicién o
valores unitarios al cual debe aplicar la respectiva depreciacién para cada uno de estos
elementos.

11.1 Costos de reposicidon: Se debe sustentar los costos de reposicién que se van a
utilizar en los cdlculos de valor de las construcciones y construcciones anexas
para lo cual se debe anexar las fuentes de informacidén pueden ser: revistas
especializadas, presupuestos, analisis de valores unitarios, andlisis de precios
unitarios (APU), cotizaciones,etc, las cuales deberan ser legibles y contar con los
datos necesarios para ser verificables

Nota: Es funcion obligatoria de cualquier avaluador manifestar la fuente,
incluirla y explicar cuando aplique.
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11.2 Depreciacion (Fitto y corvinni): Es la porcién de la vida atil que en términos
econdmicos se debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe
avaluar la vida remanente del bien.

Para aplicar la depreciacion de las construcciones y anexos constructivos debe
tener en cuenta la edad y el estado de conservacion.

Ejemplo: para Construccién y Construcciones anexas.

CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI

EDAD EN | ESTADO DE
. G DEPRECIA VALOR VALOR VALOR VALOR
ITEM EDAD |VIDA UTIL :;OIB'E COﬁIS(I)EEVA CION REPOSICION | DEPRECIADO FINAL ADOPTADO
Bodega | 40 | 100 | 40,00%| 35 51,84%)| $1.800.000 |  $933.174] $866.826] $865.000
Oficinas | 15 | 100 | 1500%| 3 25,16%)| $1500.000 |  $377.469| $1.122.531] $1.125.000
Vivienda | 30 | 100 | 3000%] 3 34,07%| $1.200.000 |  $408.841] $791.150]  $790.000
CALCULO DEL VALOR POR ESTADO DE CONSERVACION SEGUN FITTO Y CORVINI
EDAD EN | ESTADO DE
’ a DEPRECIA VALOR VALOR VALOR VALOR
ITEM EDAD |VIDA UTIL :;0”?5 COEISC!)EEVA CION REPOSICION | DEPRECIADO FINAL ADOPTADO
Kiosco 25 | 50 | 5000%| 35 58,15%| $ 800.000 |  $465.232] $334.768] $335.000
Ramada | 15 | 25 | 60,00%| 25 52,15%| $ 380.000|  $198.181] $181.819]  $180.000
Porton 12 | 25 | 4800%| 35 56,84%| $ 950.000 |  $539.971] $410.030]  $410.000
Corral 10 | 30 | 3333% 3 36,30%] $ 120.000 $43560]  $76.440]  $75.000
Tanque | 10 | 25 | 40,00%] 3 41,03%] $1.200.000 |  $492.385] $707.615] $710.000

Articulo 2. Resolucion IGAC 620 de 2008 (...)

PARAGRAFO. Se entiende por vida remanente la diferencia entre la vida util del
bien y la edad que efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema
constructivo sea muros de carga, la vida util serd de 70 afios y, para los que
tengan estructura en concreto, metdlica o mamposteria estructural, la vida util
serd de 100 afios.

Para aquellos materiales constructivos y no mencionados en la resolucién debe
consultarse la vida util del material en la hoja técnica del producto o material
gue suministra el fabricante o el estudio soporte correspondiente para los casos
donde no exista hoja técnica.
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CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES

12.1 Soporte de los valores de cultivos y especies: Se debe relacionar los soportes
de dichos valores soportados con los datos obtenidos de Umatas, Ministerio De
Agricultura, y de las diferentes entidades o federaciones que manejan el tema
agropecuario. Para dar cumplimiento a este item debe referenciarse las fuentes,
estudios realizados, publicaciones, y demds argumentos que validen la
informacién consignada.

CONSIDERACIONES GENERALES

Son consideraciones fundamentales en la determinaciéon del valor, las fuentes que se
obtuvieron, los inconvenientes, los aspectos normativos del predio que influyeron en
el valor, y todas la que hacen referencia a la determinacién de los valores.

e Realizar observaciones sobre la normatividad del predio.

e Realizar observaciones sobre las ofertas obtenidas.

e Realizar observaciones sobre los comentarios de los encuestados.

e Realizar observaciones sobre los usos por normay los usos actuales de del predio
a avaluar.

e Realizar observaciones sobre el orden publico.

e Realizar observaciones sobre los principales factores de valorizacién en la zona.

e Realizar observaciones sobre los principales factores observados por el avaluador
gue inciden en el valor.

e Realizar observaciones sobre servidumbres, Rondas hidricas, suelos protegidos y
su procedimiento metodoldgico para la respectiva valoracion.

e Demas consideraciones pertinente

Es pertinente mencionar que las observaciones son especificamente sobre el predio
a avaluar.
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RESULTADO DE AVALUO
iTEM Cantidad Unidad |VALORUNITARIO| VALORTOTAL $
TERRENO 0,00 has 0 0
CONSTRUCCION 1 0,00 m2 0 0
CONSTRUCCION 2 0,00 m2 0 0
CONSTRUCCION 3 0,00 m2 0 0
ANEXO CONSTRUCTIVO 1 0,00 m2 0 0
ANEXO CONSTRUCTIVO 2 0,00 m2 0 0
ANEXO CONSTRUCTIVO 3 0,00 m2 0 0
ANEXO CONSTRUCTIVO 4 0,00 m2 0 0
CULTIVOS TECNICOS 0,00 has 0 0
CULTIVOS 1 0,00 unidad 0 0
ESPECIE 0,00 unidad 0 0
AVALUO TOTAL $0

VALOR: $00.000.000.000 (LETRAS X MILLONES, Y MILES, Z PESOS MONEDA

CORRIENTE M/C)

Firma Avaluador (es):

Firma Representante Legal:

Firma director del comité de avaluos:

Nota: Las firmas deben ir en la misma hoja del resultado de avaluo.

En cumplimiento a lo establecido en la Ley 1673 de 2013 por la cual se reglamenta la
actividad del avaluador, que en su articulo (3) tercero sefiala:

“(...) B. Avaluo corporativo: es el avaluo que realiza un gremio o lonja de propiedad raiz
con la participacion colegiada de sus agremiados. (...)” Negrilla y subrayado fuera de

texto original.

Entidad gremial: Corresponde a la entidad creada por avaluadores personas naturales para el
desarrollo de sus intereses comunes, por gremios de avaluadores o por asociaciones de
gremios de avaluadores. Una entidad gremial de las sefialadas anteriormente podrd contar
con gremios de usuarios y asociaciones de gremios de usuarios de los servicios de valuacion
0 con personas, gremios o asociaciones de gremios que pertenezcan al Sector Inmobiliario.
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El Certificado o informe de avaltio debe estar firmado como minimo por:

1. El (los) avaluador(es) participante(s) en la elaboracién del informe valuatorio,
segun la categoria del avaluo elaborado, ej: rural, intangibles especiales (Dafio
emergente y/o Lucro Cesante) deberan contar con el Registro Abierto de Avaluador
(RAA) correspondiente, de conformidad con el decreto 556 del 2014.

El Valor del avalio total en letras y numero, con sus respectivos cuadros y
descripciones de los items a pagar.

Asi mismo, Se debe anexar el acta de comité de avaltios, firmado como minimo por:

1. El (los) avaluador(es) participante(s) en la elaboracién del informe valuatorio,
segln la categoria del avalio elaborado, ej: rural, intangibles especiales (Dafio
emergente y/o Lucro Cesante) deberdn contar con el Registro Abierto de
Avaluador (RAA) correspondiente, de conformidad con el decreto 556 del 2014.

2. El director del comité técnico de avaluos deberd contar con registro Registro
Abierto de Avaluador (RAA) correspondiente a las categorias existentes en el
informe valuatorio segun el decreto 556 del 2014.

3. Elrepresentante legal.

4. El (los) avaluadore(s) participante(s) en la aprobacidn de los valores del informe
valuatorio, segun la categoria del avalio elaborado, ej: rural, intangibles
especiales (Dafio emergente y/o Lucro Cesante) deberan contar con el Registro
Abierto de Avaluador (RAA) correspondiente, de conformidad con el decreto 556
del 2014.

La fecha de elaboracién del informe valuatorio o Fecha de expedicion, sera la fecha
de aprobacién del informe mediante acta de comité del avallo corporativo.

Asi mismo, conforme a lo seiialado en el articulo 19 del Decreto 1420 de 1998, la
vigencia del avaluo es de un ano contado desde la fecha de su expedicion o desde
aquella en que se decidio la revision o impugnacion. Por tal razén, los avalios que
pierdan esta vigencia deben realizarse nuevamente y no se puede efectuar
actualizaciones a través de indices o metodologias no establecidas por el Instituto
Geogrdfico Agustin Codazzi.
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La resoluciéon 898 de 2014, es contundente en cuanto al termino actualizacion del avaluo, el cual
menciona que se debe realizar nuevamente.

Resolucion 898 de 2014 “Por medio de la cual se fijan normas, métodos, pardmetros, criterios,
y procedimientos para la elaboracion de avalios comerciales requeridos en los proyectos de
infraestructura de transporte a que se refiere la ley 1682 de 2013”

[.]

Articulo 3. Definiciones. Para la interpretacion de la presente Resolucion se deberdn tener en
cuenta las siguientes definiciones.

[.]

Actualizacion de avaluo: Es la realizacion de un nuevo avalto comercial después de transcurrido
el termino la vigencia del anterior.

Pagina 28 de 37



INSTRUCTIVO PROTOCOLO PARA AVALUOS RURALES
f' PROYECTOS 4G Y ANTERIORES
=1\ GESTION CONTRACTUAL Y SEGUIMIENTO DE PROYECTOS DE
s Nacioal INFRAESTRUCTURA DE TRANSPORTE
CODIGO GCSP-1-014 VERSION 003 FECHA 01/07/2022

CAPITULO 2. INDEMNIZACIONES RESOLUCION 898 DE 2014 (DANO EMERGENTE Y LUCRO
CESANTE)

El Instituto Geografico Agustin Codazzi- IGAC profirié la Resolucion No. 898 del 19 de abril
de 2014 “Por medio de la cual se fijan normas, métodos, parametros, criterios, y procedimientos
para la elaboracién de avalios comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de
transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013”

Asi mismo, la Resolucién 1044 de 2014 “"Por medio de la cual se modifica parcialmente y
se adiciona la Resolucion 898 de 2014, que fija, normas, métodos, parametros, criterios, y
procedimientos para la elaboracion de avallos comerciales requeridos en los proyectos de
Infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013”

El Instituto Geografico Agustin Codazzi realizo el formato “Elaboracion de avalios comerciales
requeridos en los proyectos de infraestructura de transporte”, identificado con el cédigo IN — GCT —
PC09 — 01 versidn 1, vigente desde el 02 de diciembre de 2020.

El objetivo primordial es: “establecer los lineamientos para encontrar el avalio comercial del
componente de indemnizacion previsto en la normatividad legal vigente”

En este instructivo se explica con un ejercicio descriptivo, los lineamientos para realizar y determinar
los calculos de indemnizaciones de dafio emergente y lucro cesante enunciados en la resolucién 898
de 2014. Por lo tanto, es importante consultarlo.

A continuacion, se definen los conceptos que serdn objeto de valoracién:

DANO EMERGENTE: Pérdida econdmica asociada al proceso de adquisicién predial que
contemplara solamente el dafio cierto y consolidado, que abarca los siguientes conceptos:

a. Notariado y Registro: item 1. Articulo 17 resolucién 898 de 2014.

Corresponde a los pagos que tiene que hacer el propietario para asumir los costos de
notariado y registro inherente, entre otros, a los siguiente tramites:

- Escritura publica de compraventa a favor de la entidad adquiriente y su registro en el
folio de matricula inmobiliaria.

- Levantamiento de las limitaciones al dominio, en el evento en que sobre el bien objeto
de adquisicidn existan esta clase de restricciones que impidan la transferencia.
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En aras de buscar dar agilidad al proceso de adquisicion de predios y preservar los recursos
publicos, se debera cancelar directamente a las Notarias y a las Oficinas de Registro de
Instrumentos Publicos los valores correspondientes al concepto de Notariado y Registro de
la enajenacidn voluntaria.

Dicho concepto no se incluira en el encargo valuatorio, por lo que se deberd comunicar en la
Oferta de Compra al vendedor, que lo correspondiente a los derechos notariales y de registro
seran asumidos por el comprador.

Es de precisar que el valor para tener en cuenta para calcular los Gastos Notariales y de
Registro son los derivados de la compraventa del inmueble, es decir el terreno, las
construcciones, las construcciones anexas, los cultivos y las mejoras, y no debe incluir el valor
por los conceptos Indemnizatorios de (Daflo Emergente y Lucro Cesante).

El valor de los gastos que se deriven por Notariado y Registro deberan ser cancelados con
cargo a los Recursos de la Subcuenta Predial y, por lo tanto, deberan ser contabilizados,
procesados e informados como uno de los Conceptos que contempla la Resolucién No. 898
de 2014. De la misma manera debera reportarse en los Informes de Fiducia, en la sabana
predial y los demas documentos contractuales, soportados y referenciados contablemente.

Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles: item 2. Articulo 17 resolucién
898 de 2014.

Se refiere a los costos en los que incurrirdn los beneficiarios para efectos de trasladar los
muebles de su propiedad, ubicados en el inmueble objeto de adquisicion, a otro lugar, o
la reubicacion en el drea remanente cuando la adquisicion es parcial, e incluye, entre
otros, los siguientes conceptos:

- Desinstalacion y/o desmonte de bienes muebles, retiro y su embalaje.

- Traslado a un lugar del mismo municipio o distrito en el que se encuentre el inmueble
objeto de adquisicion, salvo que no exista oferta inmobiliaria de bienes similares,
evento ene | cual se deberd calcular el valor del traslado al municipio mds cercano
que si la ofrezca o traslado al drea remanente en caso de que la adquisicion sea
parcial.

En caso de que se requiera el pago de arriendo o bodegaje provisional mientras se
adquiere el inmueble que reemplazara aquel objeto de adquisicion, se deberdn calcular
dos traslados: i) del inmueble objeto de adquisicion al inmueble arrendado o a la bodega
y ii) de esta al inmueble de reemplazo.

Reubicacion, montaje y/o reinstalacion de los muebles. Si la actividad que se desarrolle
en el inmueble es productiva, es posible que se requiera la realizacion, entre otros, de
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obras civiles con el fin de poder realizar el montaje o reinstalacion de los mencionados
bienes.

Se deberd tener en cuenta la calidad y condicion de estos bienes y la actividad en la que
se los utiliza, ya que en algunos casos el desmonte, embalaje, traslado y reinstalacion,
requerird un tratamiento especializado.

Para el cdlculo de este concepto se debe realizar investigacion de mercado y/o
encuestas.

C. Desconexion de servicios publicos: item 3. Articulo 17 resoluciéon 898 de 2014

Corresponde a las tarifas por la desconexion, cancelacion definitiva o traslado de cada
servicio publico domiciliario, existente en el respectivo inmueble o zona de terreno
objeto de adquisicion, en que tendrdn que incurrir los propietarios para efectos de
llevar a cabo la entrega real y material del bien a la entidad adquirente,

El valor por este concepto se establecerd tomando en consideracion las tarifas fijadas
por las empresas prestadoras de los diferentes servicios publicos domiciliarios, asi
como la informacion suministrada por la entidad adquirente sobre numero y ubicacion
de contadores y acometidas.

d. Arrendamiento y/o almacenamiento provisional: item 5. Articulo 17 resolucién 898 de 2014

Cuando las condiciones especiales, y/o los plazos para la entrega del inmueble a la
entidad adquirente, y/o la forma de pago que se defina en la oferta de compra,
hagan necesario disponer del sitio para el traslado provisional de los bienes muebles,
se realizard investigacion de mercado y/o encuestas con el fin de determinar el valor
mensual del arrendamiento y/o almacenamiento.

Para determinar el plazo de arrendamiento y/o almacenamiento se tendrd en
cuenta el tiempo para adquirir o conseguir el inmueble de reemplazo y su
correspondiente adecuacion, de ser el caso.

€. Impuesto predial (Para adquisicion total de predios): item 6. Articulo 17 resolucién 898 de
2014
Se debe pagar el impuesto predial en forma proporcional. El propietario solamente debe

asumir el tiempo en que tuvo la propiedad y la entidad adquirente el periodo restante del
correspondiente periodo fiscal.
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Para efectos del cdlculo se deberd establecer el monto del impuesto pagado por el
propietario, sin contar multas o sanciones, indicando igualmente el valor diario del
mismo. Si la adquisicion es parcial, el cdlculo deberd ser proporcional al avaluo catastral
y a la tarifa aplicada al drea objeto de adquisicion,

La entidad adquirente reconocerd y pagard el valor diario establecido por el avaluador,
multiplicando dicho valor por el numero de dias del periodo fiscal en que la propiedad
estard a cargo de la entidad.

Modificado por la resolucion 1044 de 2014 asi:

Este concepto se reconocerd de forma exclusiva para la adquisicion total de predios, de
conformidad al valor del impuesto predial y, de forma proporcional de acuerdo con el
trimestre en que se elabore el Avalud, asi:

1o Trimestre: del 1o de enero hasta el 31 de marzo, se reconocerd el 75%
20 Trimestre: del 1o de abril hasta el 30 de junio, se reconocerd el 50%
3o0. Trimestre: del 10 de julio al 30 de septiembre, se reconocerd el 25%

4o Trimestre: del 10 de octubre al 31 de diciembre, se reconocerad el 0%.

PARAGRAFO. Se suprimen los numerales 4 Gastos de Publicidad y 7 Adecuacion del
inmueble de reemplazo, del articulo 17.

Adecuacidn de dreas remanentes: item 8. Articulo 17 resolucién 898 de 2014

Habrd lugar a su reconocimiento en los casos de adquisicion parcial de inmuebles, y
corresponde a las adecuaciones de dreas construidas remanentes que no se hayan
tenido en cuenta en la valoracion comercial de terreno, construcciones y cultivos, en
los términos del numeral 5 del articulo 21 del Decreto Nacional 1420 de 1998, o la
norma que lo modifique, derogue, complemente o adicione. Se reconocerd el valor de
reposicion a nuevo de las construcciones.

Para el cdlculo de este concepto se realizardn presupuestos de obra, en cuya realizacion
se tendrd en cuenta investigacion de mercado, consultas de informacion oficial y/o
consultas a personas expertas.

Perjuicios derivados de la terminacion de contratos: item 9. Articulo 17 resolucién 898 de
2014

Corresponde a las erogaciones de dinero que hard el beneficiario a favor de terceros,
por cuenta de las sanciones o indemnizaciones por terminacion anticipada de
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contratos, tales como de arriendo y aparceria, cuyo objeto sea el inmueble que serd
adquirido.

Se reconocerd en exclusiva para los casos en que el proceso de adquisicion predial se
adelante por enajenacion voluntaria. En caso de expropiacion no podrdn tasarse
perjuicios derivados del incumplimiento de obligaciones contractuales con terceros,
porque segun lo previsto por la Ley 9 de 1989, articulo 26 inciso final, la expropiacion
constituye fuerza mayor.

Para el cdlculo de este concepto se tendrd en cuenta lo previsto en las cldusulas del
respectivo contrato con los terceros y la normatividad vigente sobre la materia.

Pardgrafo. Los conceptos por los cuales se puede generar dafio emergente, enunciados
en el presente articulo, son indicativos y no excluyen otros conceptos que se demuestren
y puedan ser reconocidos en el cdlculo de la indemnizacion.

LUCRO CESANTE: Ganancia o provecho demostrable dejado de percibir, por el término de
seis (6) meses como maximo, por los rendimientos reales del inmueble requerido para la
ejecucidn de obras de infraestructura de transporte, que abarca los siguientes conceptos:

a.

Perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto de adquisicion: item
1. Articulo 18 resolucidn 898 de 2014.

Este concepto corresponde a las utilidades dejadas de percibir por los beneficiarios, derivados
de contratos, tales como el de arrendamiento o aparceria, sobre parte o la totalidad del
inmueble.

Para el cdlculo de este concepto se establecerd el ingreso derivado del contrato, tomdndose
en consideracion la informacién contenida en el respectivo contrato.

Esta informacion se verificard con investigacion de mercado, la cual permitird determinar la
renta que el mercado estd dispuesto a pagar por dicho contrato.

Si se encuentran diferencias entre lo pactado en el contrato y la investigacion de mercado,
prevalecerd el ultimo para efectos del cdlculo de la utilidad.

Adicionalmente, se tendrd en cuenta la informacion tributaria y/o contable aportada para
efectos del cdlculo.

Una vez determinado el ingreso derivado del contrato, se establecerdn los costos en que el
beneficiario debe incurrir para efectos de recibir el respectivo ingreso, tales como tributos que
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debe pagar por el inmueble, el mantenimiento del inmueble, la administracion y los servicios
publicos, de ser el caso.

La utilidad serd el resultado de descontar del ingreso definido los costos determinados.

b. Perdida de utilidad por otras actividades econémicas. item 2. Articulo 18 resolucion 898
de 2014.

Este concepto tendrd lugar en los casos en que el beneficiario realice en el inmueble una
actividad econémica diferente a las enunciadas en el numeral anterior, y en términos generales
su cdlculo seguird los mismos pardmetros explicados para el caso de la perdida de utilidad por
contratos.

Para su cdlculo se realizard un estudio de la actividad econémica, con el fin de establecer el
ingreso que estas producen, para lo cual el avaluador podrd acudir a informacion y estadisticas
de entidades publicas y/o privadas, asi como la informacion tributaria, contable y la aportada
por el beneficiario.

Ejemplo presentacidn resultados de las indemnizaciones previamente calculados de acuerdo con
los lineamientos metodolégicos mencionados en la resolucion 898 de 2014.

RESULTADO DE INDEMNIZACIONES:

1. DANO EMERGENTE
iTEM Subtotal ($)
1.1- Gastos de Notariado y Registro SO
1.2 - Gastos por desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles S0
1.3 - Gastos de Desconexion de Servicios Publicos SO
1.4 - Gastos de Arrendamiento y/o Almacenamiento Provisional SO
1.5 - Gastos por Impuesto Predial SO
1.6 - Gastos por Adecuacion de dreas remanentes SO
1.7 - Gastos por Perjuicios derivados de terminacion de contratos SO
DANO EMERGENTE SO
2. LUCRO CESANTE
2.1- Perdida de utilidad por renta (arrendamiento o aparceria) SO
2.2 - Perdida de utilidad por otras actividades econdmicas SO
LUCRO CESANTE SO
3. INDEMNIZACION
TOTAL INDEMNIZACION SO
Son: VALOR EN LETRAS
OBSERVACIONES: El presente informe complementa el Avalio Comercial elaborado el dia x del
mes y de afio z, por solicitud directa del concesionario xxxxxx, mediante oficio XXXXXXXXXX
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Firma Avaluador (es):
Firma Representante Legal:
Firma Director del comité de avallos:

Nota: Las firmas deben ir en la misma hoja del resultado de las indemnizaciones por
dafio emergente y lucro cesante.

Es importante reiterar que el Instituto Geografico Agustin Codazzi realizo el formato “Elaboracion
de avaluos comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de transporte”, identificado
con el cédigo IN — GCT — PC09 — 01 version 1, vigente desde el 02 de diciembre de 2020.

El objetivo primordial es: “establecer los lineamientos para encontrar el avalio comercial del
componente de indemnizacion previsto en la normatividad legal vigente”

En este instructivo se explica con un ejercicio descriptivo, los lineamientos para realizar y determinar
los cdlculos de indemnizaciones de dafio emergente y lucro cesante enunciados en la resolucién 898
de 2014. Por lo tanto, es importante consultarlo.

Se debe realizar los calculos de cada uno de los elementos de indemnizaciones de dafio emergente
y lucro cesante estipulados en la resolucién 898 de 2014 que se deban reconocer, esto con base en
la documentacién aportada por el beneficiario y por el concesionario a la empresa avaluadora, lonja
o gremio, quien verificara y realizara los calculos pertinentes.

La empresa avaluadora, lonja o gremio, no es quien establezca que o cuales son las indemnizaciones
por reconocer al beneficiario, esto lo debe relacionar el concesionario con informacién revisada y
analizada previamente entregada por el beneficiario, y los avaluadores realizaran los célculos
respectivos. Al respeto se hace mencidn en los articulos 3 y 4 de la resolucidon 1044 de 2014.

Resolucion IGAC 1044 de 2014 (Por medio de la cual se modifica parcialmente y se adiciona
la Resolucion 898 de 2014, que fija, normas, métodos, pardmetros, criterios, y
procedimientos para la elaboracion de avalios comerciales requeridos en los proyectos de
Infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013).

[..]
Articulo 3. Modlificar el pardgrafo 1 del articulo 5, el cual quedara asi:

“Pardgrafo 1. La entidad adquiriente solicitara por escrito a los beneficiarios de la
indemnizacion, la entrega de la documentacion que pretendan hacer valer para el cdlculo de
la misma. La cual deberd ser entregada a mds tardar dentro de los diez (10) dias siguientes
al recibo del requerimiento, y solo con base en esta se efectuard el cdlculo de la
indemnizacion.”

Articulo 4. Modificar el articulo 10, el cual quedara asi:

“Articulo 10. Determinacion de la indemnizacion. El avaluador encargado del cdlculo de la
indemnizacion deberd realizar visita al inmueble objeto de adquisicion, con el propdsito de
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contractar la informacion entregada por la entidad adquiriente, verificar la reglamentacion
urbanistica, la destinacion econdmica del bien y demds aspectos relevantes para la labor a
su cargo.

En caso de inconsistencias entre la informacion entregada por la entidad adquiriente y la
informacion verificada en la visita al inmueble, el avaluador deberd dejar constancia de
estas, para que la entidad realice los ajustes correspondientes. Si la entidad no realiza los
ajustes, la valoracion se adelantard de conformidad con los encontrado en la visita.

Pardgrafo 1. El cdlculo de la indemnizacién solo tendrd en cuenta el dafio emergente y/o
lucro cesante generados por el proceso de adquisicion predial de conformidad con la
informacion oportunamente entregada y lo verificado en la visita.

Pardgrafo 2. El avaluador en su informe de avaltio comercial deberd dejar constancia de la
metodologia aplicada para cada uno de los componentes de la indemnizacion calculados,
asi como de los soportes empleados para tal propdsito”

ANEXOS SOPORTES PARA CALCULOS INDEMNIZACIONES RESOLUCIONES 898 Y 1044 de

2014

a)

b)

d)

BENEFICIARIOS. Identificacion de los beneficiarios, indicando las razones por las
cuales tienen esta condicion.

COPIAS DE CONTRATOS VIGENTES. Copia de los contratos de arrendamiento y otros
cuyo objeto sea el inmueble a ser adquirido. En el caso en que los contratos sean
verbales se deberan aportar declaraciones de los contratantes, en que consten los
elementos esenciales del contrato, tales como, identificacidn de las partes, objeto del
contrato, plazo, precio, causales de terminacidn, sanciones por incumplimiento.

INFORMACION TRIBUTARIA. Informacién tributaria (impuestos, tasas y
contribuciones).

DOCUMENTOS CONTABLES — BALANCE. Documentos contables de estados de
pérdidas y ganancias, el balance general mas reciente. Para quienes no estén
obligados a llevar contabilidad, recibos de caja, consignaciones bancarias, facturas,
entre otros.

OTROS DOCUMENTOS. Los demas documentos que considere relevantes para el
calculo de la indemnizacién.
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EXCLUSION DE LAS COMPENSACIONES SOCIOECONOMICAS EN CASO DE
RECONOCIMIENTOS POR DANO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE.

De acuerdo a lo sefialado en el articulo 15 de la Resoluciéon IGAC 898 DE 2014, si en el
marco del proceso de adquisicién predial para los proyectos de infraestructura de
transporte, se implementan planes de gestién social, en virtud de los cuales se prevean
reconocimientos econdmicos, estas sumas se consideran excluyentes con la
indemnizacidn a la que se refiere dicha resolucién, y de haber ocurrido el pago deberd
procederse al descuento respectivo, de conformidad con lo previsto en el paragrafo del
articulo 246 de la Ley 1450 de 2011.
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