Honorable Magistrada

MARTHA PATRICIA CAMPO VALERO

TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE CARTAGENA SALA
CIVIL ESPECIALIZADA EN RESTITUCION DE TIERRAS

Cartagena - Bolivar

REF.: Proceso especial de restitucion y formalizacion de fierras
despojadas. Solicitante: Manuel Maria Ochoa NUunez Oposicion:
Agropecuaria Hermanos Gémez S.A.S. y ofro. Predio: La Sierra.
Radicado: 20001312100120200010201.

Alfredo Segundo Galindo Socarras, mayor de edad y vecino de
esta ciudad, identificado con la cedula de ciudadania No.
77'033.990 de Valledupar y portador de |la tarjeta profesional No.
95.984 del Consejo Superior de la Judicatura, de manera formal
vengo ante usted para interponer el recurso de Reposicion del
Auto de calendas 13 de octubre de 2023, el cual fue notificado
a través de Estado No. 141 del 17 de octubre de 2023, donde el
despacho decide Aprobar el avalto comercial del predio La Sierra elaborado por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, providencia emanado del TRIBUNAL
SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE CARTAGENA SALA CIVIL
ESPECIALIZADA EN RESTITUCION DE TIERRAS, Magistrada Ponente
la Dra. MARTHA PATRICIA CAMPO VALERO, asunto del cual me
ocupo de la siguiente manera:

Debemos indicar que si bien es cierfo que se presentd un
dictamen pericial AVALUO, por un profesional, este cumple todos
los requisitos legales para realizar la actividad avaluadorag,
basado en que ya los avaluadores no hace parte de la lista de
auxiliares de la justicia. Por ello el CSJ no volvid a efectuar
Convocatorias para ello es responsabilidad de las partes dirimir
las diferencias contratando sus respectivos avaluadores y 10s
juzgados nombrar avaluadores debidamente registrados en el
RAA, solicitdndolo directamente a las ERAS. Tampoco es



obligacion de pertenecer a una lonja y el Unico documento
exigible a un avaluador es estar inscrito en el RAA y activo. En
caso de Avaluadores inscritos con de régimen de transicion
deben tener la certificacion ONAC vigente de lo contrario su
reqgistro pierde validez y no puede ejercer. Respecto a la
actualizacion de la lista del IGAC, esto ya fue solicitado por
derecho de peticion de ANAYV al cual dieron respuesta hoy para
que ese listado sea actualizado mensualmente, lo cual ya el
IGAC empezd a cumplir y solicito a las dos ERAS a enviar este
cada mes como lo ordena la ley.

De esta manera, solicitamos al despacho la decision de
reconsiderar su pronunciamiento en el Auto de calendas 13 de
octubre de 2023, debido a que el avalud realizado por el personal
del IGAC, manejan para metros y tablas asignadas por sus
superiores para determinar el valor del terreno en cuestion, sin
tener las herramientas adecuadas y vigentes para la practica de
los avallos comerciales como lo ha venido estableciendo la
Honorable Corte Constitucional en sus fallos.

Es prudente indicar que el avalud presentado por el personal del
lgac estd basado en informaciones erradas, incompletas, y no
ajustadas a la realidad comercial de la zona en cuestion, lo que
reviste el informe de avalué en defectos que generan una
violacion a los derechos del opositor, persona estd revestida y
reconocida por este despacho como una persona de bien, y
portadora de la BUENA FE EXCEPTA DE CULPA, beneficiada de
una sentencia dentro del proceso antes referenciado.

Debemos realizar un recuento de cada uno de los defectos
plasmados en el Avalud que se pretende aprobar, o cuales son
los siguientes: A) la cantidad hectdreas indicada en el avalud son
119 hectdreas y larealidad en el certificado de tradicidon No. 190-
3683, con exactitud son 136 hectdreas, de lo cual se pretenden
desconocerle 17 hectdreas a mi cliente lo cual le genera un
dano. B) Los funcionarios del IGAC que practicaron o realizaron
el avalud, no realizaron un levantamiento topogrdfico. C) Las



carteras de levantamiento del predio LA SIERRA, fueron realizadas
por la Unidad de Restitucion de Tierras del Cesar, y estd no fue
constatada por el perito interviniente en el avalud realizado por
el IGAC. D) No se realizd estudios de mercadeos de tipo
comercial actuales, ya que el predio en comento tiene influencia
directa de la via nacional RUTA DEL SOL No. 3 calificacion No. 1.
E) Deficiencia en el estudio de las mejoras realizadas en el predio
en mencioén, Infraestructura y anexidades. F) El perito no realizo
trabajo de levantamiento topogrdfico, se utilizd el realizado por
la UNIDAD DE RESTITUCION DE TIERRAS DEL CESAR, el cual fue
realizado con un equipo GPS y EQUIPO NEVGADOR, los cuales no
son los adecuados, ya que el adecuado es la Estacion Total y/o
RTK, equipos que deben ser calibrados para realizar dicho
estudio.

Estos son algunos de los defectos encontrados en el trabajo de
avaludé realizado por el IGAC, lo cuales generan una total
iregularidad al tfrabajo de Avalud, es por lo que solicitamos al
despacho que reconsidere la decision de aprobar dicho trabajo
y en su defecto se proceda a analizar la propuesta de que se
haga un nuevo avalud ajustado a la realidad, basado en la
normatividad vigente que regula la materia y de esta manera no
vea vulnerado los derechos del Opositor o de la sociedad
opositora, recordemos que dentro de la sociedad hacen parte
un menor MIGUEL ANGEL GOMEZ REQUENA, y que estos estdn
revestido de una proteccion especial.

El Codigo General del Proceso ARTICULO 170. DECRETO Y
PRACTICA DE PRUEBA DE OFICIO. El juez debera decretar
pruebas de oficio, en las oportunidades probatorias del proceso y
de los incidentes y antes de fallar, cuando sean necesarias para
esclarecer los hechos objeto de la controversia. Ante tal hecho hoy
el avalud presentado por el IGAC este revestido de defectos y
errores, y de pruebas no actualizadas, lo que genera un
detrimento patrimonial a cada uno de los miembros de la
sociedad, lo que se pretende es que exista una justa calificacion
por este despacho de un avalué adecuado, y que la SOCIEDAD



OPOSITORA, estaria presta a cancelar los gastos y honorarios que
generen un nuevo avalud por ser la directamente afectadaq,
atendiendo lo normado en el articulo 227 del Coédigo General del
Proceso.

LA PETICION

Por todo lo anterior es que solicitamos se sirva se sirva reponer el
auto cuestionado y se proceda por este despacho de oficio
ordenar el esclarecimiento de los aspectos refutados y los
continuos defectos planteados en el avalud realizado por el
IGAC, era que existe un avalio ponderado y razonable con la
normatividad vigente, y de esta manera no se vulneren los
derechos de la sociedad Agropecuaria Hermanos Gémez S.AS.,
de la cual hace parte el menor MIGUEL ANGEL GOMEZ REQUENA.

Anexo pruebas para que sea analizadas por este despacho.
1. Resolucion 5204.
2. Ley 1673 de 2019.
3. Resolucion 620 de 2008.
4. Resolucion 639 de 2020.
5. Tarjeta de identidad de MIGUEL ANGEL GOMEZ REQUENA.

Sin otro particular,

pad

Alfredo Segundo Galindo Socarras
C.C. No. 77°033.990 de Valledupar
T.P. No. 95.984 del C.S.J.



o RESOLUCION CONJUNTA 5204 DE 23 DE ABRIL DE 2019

o SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO (SUPERNOTARIADO)INSTITUTO GEOGRAFICO
AGUSTIN CODAZZ|

o CONTENIDO:NOTARIOS Y REGISTRADORES DE INSTRUMENTOS PUBLICOS. SE MODIFICA LA
RESOLUCION CONJUNTA SNR 1732 / IGAC 221 DE FEBRERO 21 DE 2018, EN LO RELACIONADO CON EL
PROCEDIMIENTO PARA LA CORRECCION O ACLARACION, ACTUALIZACION, RECTIFICACION DE
LINDEROS Y AREA, MODIFICACION FiSICA E INCLUSION DE AREA DE BIENES INMUEBLES.

e TEMAS ESPECIFICOS:DESLINDE Y AMOJONAMIENTO DE BIEN INMUEBLE, NOTARIO, ENTIDAD PUBLICA,
ENTIDAD TERRITORIAL, INTERVINIENTES EN EL DERECHO URBANISTICO, PLANOS DE LOCALIZACION Y
LINDEROS, GRAFICA DE PLANOS, PLANOS DE ALINDERAMIENTO, PROCESO CIVIL, INTERVINIENTES EN
EL DERECHO DE NOTARIADO Y REGISTRO, SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO,
REGISTRADOR DE INSTRUMENTOS PUBLICOS, FUNCIONES DE LA OFICINA DE REGISTRO DE
INSTRUMENTOS PUBLICOS, FUNCIONES DEL REGISTRADOR DE INSTRUMENTOS PUBLICOS, REGISTRO
DE BIEN INMUEBLE, FUNCION NOTARIAL, ESCRITURA PUBLICA, REGISTRO DE ESCRITURA PUBLICA,
INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI, TRADICION DE BIEN INMUEBLE, ENGLOBE DE BIEN
INMUEBLE, FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA, CONTENIDO DEL FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA,
PRESENTACION DEL FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA, CATASTRO, REGISTRO DE LA PROPIEDAD
HORIZONTAL EN LA OFICINA DE INSTRUMENTOS PUBLICOS, BIEN INMUEBLE, ENTIDAD PUBLICA
DISTRITAL, REGISTRO DE MATRICULA INMOBILIARIA, INSCRIPCION DE BIEN INMUEBLE, LINDEROS DEL
PREDIO, LINDEROS DEL BIEN INMUEBLE

o DIARIO OFICIAL N°:50936 DE ABRIL 26 DE 2019

Superintendencia de Notariado y Registro
Instituto Geografico Agustin Codazzi
RESOLUCION CONJUNTA SNR 5204 - IGAC 479 DE 2019
(Abril 23)
“Por medio de la cual se modifica parcialmente la Resolucién Conjunta SNR 1732/IGAC 221 del 21 de febrero de 2018”.
El Superintendente de Notariado y Registro y la Directora del Instituto Geografico Agustin Codazzi,
en uso de sus facultades legales, en especial las otorgadas por el Decreto 2723 de 2014 articulo 11 numeral 3°, y el Decreto-
Ley 2113 de 1992 articulo 6° numeral 7°, y
CONSIDERANDO:
Que la Constitucion Politica de Colombia establece en el articulo 2° como un fin del Estado proteger a las personas en sus
bienes y demas derechos y libertades; fin que de conformidad con el articulo 209 constitucional, conlleva a que las autoridades
administrativas coordinen sus actuaciones para su adecuado cumplimiento.
Que en aras de las acciones interinstitucionales y en virtud de los principios de coordinacién y colaboracion de la Ley 489 de
1998, se expidio la Resolucién Conjunta SNR 1732 IGAC 221 del 21 de febrero de 2018, por la cual se establecen lineamientos
y procedimientos para la aclaracién o correccion, actualizacion, rectificacion de linderos y area e inclusidn de area de bienes
inmuebles.
Que la base fundamental de la precitada resolucion es la autonomia privada de los propietarios de los bienes inmuebles, con
la que se procura generar lineamientos y procedimientos que faciliten las actuaciones de los particulares ante el catastro y el
registro publico de la propiedad, de manera que, progresivamente se vaya consolidando la integracion y coherencia de los
datos prediales que reposan en ambos sistemas, acorde con la realidad fisica del territorio.
Que luego de unos meses de vigencia de la mencionada resolucion, las entidades aqui intervinientes han advertido la
necesidad de efectuar una modificacion parcial a la misma, con el fin de facilitar su aplicacion, y contribuir a la efectiva utilizacion
de los lineamientos y procedimientos que se fijaron en la misma, los cuales procuran la generacion de confianza y certeza
sobre la informacion oficial, y la garantia de seguridad juridica del derecho de propiedad sobre bienes inmuebles.



Que, con fundamento en lo expuesto, la Superintendencia de Notariado y Registro, SNR, y el Instituto Geografico “Agustin
Codazzi”, IGAC, establecen a continuacién la modificacion parcial de la Resolucion Conjunta SNR 1732 IGAC 221 del 21 de
febrero de 2018.

En mérito de lo expuesto,
RESUELVEN:

ART. 1°—Modificar el articulo 2° de la Resolucion Conjunta SNR 1732 IGAC 221 del 21 de febrero de 2018 , el cual quedara
asi:

“ART. 2°—Ambito de aplicacion. Los lineamientos establecidos en la presente resolucion deben ser acatados por las
autoridades catastrales, los gestores catastrales, los catastros delegados, las notarias, las oficinas de registro de
instrumentos publicos del pais y las entidades publicas que en ejercicio de sus funciones misionales ejecuten
actividades de levantamiento topografico.

Lo dispuesto en la presente resolucién conjunta, sera aplicable a todos los inmuebles, independiente del titulo originario de
dominio.

La actualizacion de linderos, rectificacion de rea por imprecisa determinacidn y rectificacion de linderos por acuerdo entre las
partes también seran aplicables durante la implementacion del catastro multipropdsito.

Lo establecido en esta resolucion no limita la libre comercializacion de los bienes inmuebles, por cuanto, es viable ejercer la
facultad de disposicion sobre los mismos, con base en los datos de cabida y linderos que los identifican y que reposan en los
titulos antecedentes que les dieron origen juridico; siempre y cuando esta informacién no varie respecto de lo consignado en
los titulos antecedentes, ya que de identificarse alguna variacion, el propietario, debera acudir a los procedimientos aqui
establecidos, con el fin de no afectar derechos de terceros y de contar con la certeza requerida entre la informacion fisica y
juridica”.

ART. 2°—Adicionar las siguientes definiciones al articulo 3° de la Resolucion Conjunta SNR 1732 IGAC 221 del 21 de febrero
de 2018:

Acta de colindancia: Es el documento mediante el cual los propietarios, en virtud del principio de autonomia de la
voluntad y de conformidad con el procedimiento de rectificacién de linderos por acuerdo entre las partes, definen la
linea de division entre sus predios, en los casos en que su colindancia presente diferencias entre la informacion
levantada en terreno y la que reposa en los titulos registrales.

Medidas costumbristas: Son las medidas usadas anteriormente, sin tecnologia ni mecanismos estandarizados de
medicion, que de conformidad con lo dispuesto por el Instituto Nacional de Metrologia “se encuentran medidas como
la vara, la fanegada, la caballeria, la cabuyada, el tabaco, entre muchas otras y cada una tenia valores que podian
variar de acuerdo a la zona del pais en donde se utilizaban e incluso de acuerdo a la persona que realizaba la medida”.
ART. 3°—Modificar el articulo 5°, de la Resolucion Conjunta SNR 1732 IGAC 221 del 21 de febrero de 2018 , el cual quedara
asi:

“ART. 5°—Actualizacion de linderos. De oficio o a solicitud de parte del titular de derecho de dominio, la autoridad
catastral competente efectuara, la actualizacion mediante la conversion y descripcion técnica de linderos de bienes
inmuebles, cuando sean verificables en terreno sin variacion. La conversion y descripcion técnica de estos linderos
puede llevar la certeza del area.

La solicitud de actualizacion de linderos, bajo la implementacién de la presente resolucién, solo procedera por una sola vez,
salvo que las causales de actualizacion posteriores versen sobre hechos, pruebas o sujetos diferentes de los argumentados
en la primera oportunidad.

A efectos de llevar a cabo la actualizacién, la autoridad catastral emitira el acto administrativo sujeto a registro que resuelva la
conversién y descripcion técnica de linderos, incluida la certeza del area si a ello hubiere lugar. El procedimiento aplicable en
el presente articulo no es excluyente con el procedimiento dispuesto en el articulo 8° de la presente resolucién conjunta en un
mismo predio”.

ART. 4°—Modificar el articulo 8°, de la Resolucion Conjunta SNR 1732 IGAC 221 del 21 de febrero de 2018 , el cual quedara
asi:



“ART. 8°—Rectificacion de linderos por acuerdo entre las partes. La rectificacion de linderos en el sistema catastral y
registral procedera por una sola vez, de oficio o a solicitud de parte, siempre y cuando exista pleno acuerdo entre el
titular del derecho de propiedad con él o los colindantes con los cuales presente diferencia, también propietarios,
respecto de los linderos del bien inmueble. La rectificacion de todos los linderos puede llevar a la certeza del area del
inmueble.

Cuando la autoridad catastral identifique o tenga conocimiento de la existencia de terceros que puedan verse afectados por los
resultados de la actuacidn administrativa efectuara las comunicaciones referidas en el articulo 37 de la Ley 1437 de 2011.

El procedimiento aplicable en el presente articulo no es excluyente con el procedimiento dispuesto en el articulo 5° de la
presente resolucion conjunta en un mismo predio.

La rectificacion de linderos procedera cuando:

1. Sean arcifinios no verificables en terreno;

2. Sean arcifinios verificables en terreno, pero con variacién respecto de lo consignado en los titulos registrados;

3. Estén expresados en medidas costumbristas no verificables en terreno;

4. Contengan descripciones insuficientes o limitadas en los titulos registrados;

5. Los linderos estén técnicamente definidos, pero sobre los mismos haya superposicion; o

6. En lo casos en los que se presenten diferencias entre los linderos contenidos en los titulos y los verificados fisicamente en
terreno.

PAR.—Cuando se presente superposicién de linderos y/o separacion entre predios, la autoridad catastral considerara las
condiciones de precision de mediciones y factores constructivos para dirimir la diferencia, proponiendo la nueva definicién de
colindancia. Para la suscripcién del acta de colindancia, la autoridad catastral podra elaborar cuadros de tolerancia que deberan
estar contenidos en el acto administrativo.

ART. 5°—Modificar el articulo 9°, el cual quedara asi:

“ART. 9°—Procedimiento para la rectificacion de linderos por acuerdo entre las partes. El procedimiento que se
adelantara a efectos de llevar a cabo la rectificacion de linderos de bienes inmuebles por acuerdo entre las partes en
el sistema catastral y registral sera el siguiente:

1. La autoridad catastral podra solicitar al propietario interesado el levantamiento planimétrico o topogréfico del bien inmueble,
que debe incluir la descripcion técnica de los linderos del bien inmueble y la certeza del area, de acuerdo con las
especificaciones técnicas definidas por la maxima autoridad catastral. Para predios con areas inferiores o iguales a 1.000
metros cuadrados bastara con la representacion cartogréfica catastral.

2. La rectificacidn de linderos por acuerdo entre las partes también podra darse por iniciativa de las autoridades catastrales en
desarrollo de los procesos de formacion, actualizacion y conservacién catastral.

3. La autoridad catastral competente revisara y validara el levantamiento planimétrico o topografico o la representacion
cartografica del predio presentado por el propietario solicitante, procediendo a expedir informe técnico, el cual incluirg, si es del
caso, propuesta de rectificacion, la cual pondra en consideracion del solicitante y de los colindantes propietarios.

Cuando se realicen levantamientos topograficos por las entidades publicas, dentro de sus labores misionales, la autoridad
catastral tendra como oficial esta informacion, por lo cual no requerira validaciones posteriores, sin perjuicio de la inspeccién
vigilancia y control por parte de la autoridad competente. Para todos los casos las entidades publicas deberan acogerse a las
normas vigentes para elaboracién de levantamientos topogréaficos adoptados por la autoridad catastral.

4. Para la rectificacidn por descripciones insuficientes y limitadas, la autoridad catastral debera considerar las descripciones de
linderos de los titulos registrados, con el fin de formular la propuesta de rectificacion o de conversién y descripcion técnica, en
el sistema internacional de unidades, Sl, de conformidad con los anexos 1y 2 de descripcion técnica de linderos para predios
rurales y urbanos, segun corresponda, adoptados mediante la presente resolucién. Lo anterior, sin perjuicio del pleno acuerdo
entre el titular del derecho de dominio del bien inmueble y sus colindantes, también propietarios.

9. De existir pleno acuerdo entre el propietario solicitante y los colindantes, también propietarios, respecto de la propuesta de
rectificacion presentada por la autoridad catastral, procederan a la suscripcion del acta de colindancia, mediante firma de los
intervinientes mencionados.

En el desarrollo de las labores misionales de las entidades publicas, estas podran realizar actas de colindancia, las cuales
seran oficiales y no requeriran validacion de la autoridad catastral. La elaboracion de las actas de colindancia, debera hacerse
conforme a las disposiciones de la presente resolucion conjunta.

6. La autoridad catastral o las autoridades publicas, conforme lo sefialado en el numeral anterior, habiendo resuelto
previamente las oposiciones que se hubieren interpuesto durante la actuaciéon administrativa expediran acto administrativo



motivado que resuelva sobre la rectificacion, adjuntando el acta de colindancia firmada y precisando el area del bien inmueble
a partir de los linderos rectificados. Contra este acto administrativo procederan los recursos de ley.

7. En firme el acto administrativo, siempre que proceda la rectificacion, la autoridad catastral o la autoridad competente, en un
término no mayor a treinta (30) dias, lo remitira para su inscripcion en la correspondiente oficina de registro de instrumentos
publicos.

8. No es necesaria la comparecencia de los colindantes titulares de derecho de dominio correspondiente, cuando existan
linderos del bien inmueble que no presentan discrepancia alguna entre los titulos registrados y su verificacion en terreno. En
este caso, de ser necesario se realizara la conversion de medidas costumbristas al sistema internacional de medidas y la
descripcion técnica respectiva de los linderos del predio.

9. Procederan los acuerdos parciales, en donde solo deberan comparecer los colindantes sobre los cuales se adelante el
acuerdo de colindancia. Donde no haya discrepancia de linderos entre los titulos registrados y su verificacién en terreno, no se
requerira la comparecencia del colindante.

PAR. 1°—En aquellos casos en los cuales existan diferencias entre la informacion recabada en terreno y lo consignado en los
titulos registrados, y no se logre pleno acuerdo por via administrativa, deberd agotarse el proceso judicial de deslinde y
amojonamiento, conforme con el articulo 400 y siguientes del Codigo General del Proceso.

PAR. 2°—Cuando se actie en desarrollo de los procesos de formacién, actualizacién y conservacion, el levantamiento
planimétrico o topogréfico elaborado por la respectiva autoridad catastral incluira la citada propuesta de rectificacion, si a ello
hubiere lugar.

ART. 6°—Modificar el articulo 13 de la Resolucién Conjunta SNR 1732 IGAC 221 del 21 de febrero de 2018, el cual quedara
asi:

“ART. 13.—Descripcion de linderos en los folios de matricula inmobiliaria. Como resultado de los procedimientos de
actualizacion y rectificacion aqui dispuestos, se debera incorporar la descripcion técnica de los linderos en los folios
de matricula inmobiliaria”.

ART. 7°—Modificar el articulo 14 de la Resolucidén Conjunta SNR 1732 IGAC 221 del 21 de febrero de 2018, el cual quedara
asi:

“ART. 14.—Ajuste de procedimientos internos, tramites y capacitacion. La Superintendencia de Notariado y Registro,
las autoridades catastrales y los gestores catastrales, ajustaran sus procedimientos internos y tramites, garantizando
la generacion de capacidades, la correcta interpretacion e implementacion de lo aqui dispuesto.

Para la aplicacién de los procedimientos de la presente resolucién a las propiedades horizontales, las autoridades catastrales
determinaran los lineamientos técnicos, en concordancia con lo dispuesto en la Ley 675 de 2011”.

ART. 8°—Modificar el articulo 15 de la Resolucién Conjunta SNR 1732 IGAC 221 del 21 de febrero de 2018, el cual quedara
asi:

“ART. 15.—Transitorio. Los tramites iniciados ante la autoridad catastral competente antes del 1° de mayo de 2018, se
culminaran bajo las disposiciones contempladas en la Instrucciéon Administrativa Conjunta 01/11 IGAC - SNR de 2010
y la Instruccion Administrativa 01 del 24 de enero de 2018 de la Superintendencia de Notariado y Registro.

Los tramites iniciados en vigencia del articulo 10 de la Resolucién Conjunta SNR 1732 IGAC 221 de 2018, se ajustaran a las
disposiciones aqui contempladas.

ART. 9°—Modificar el anexo 1 “Descripcidn técnica de linderos para predios rurales” y adicionar un anexo 2 “Descripcion de
linderos para predios urbanos”, los que seran adoptados y haran parte integral de la presente resolucién.

ART. 10.—La presente resolucién rige a partir de su publicacién en el Diario Oficial, deroga el articulo 10 de la Resolucién
Conjunta SNR 1732 IGAC 221 de 2018 y la modifica y adiciona en lo pertinente. Las demés disposiciones de la resolucion
conjunta contindan vigentes.

Publiquese y cimplase.

Anexo 1
Descripcion técnica de linderos para predios rurales
a. Modelo de representacion grafica del bien inmueble.



b. Modelo de redaccion técnica de linderos.

El predio identificado con matricula inmobiliaria <999-99999> y nimero catastral <99-999-99-99-9999999>, localizado en la
vereda La Primavera del municipio de <Municipio> presenta los siguientes linderos, referidos al sistema de referencia oficial
Magna Sirgas y proyeccién cartografica (Local, Central, Este, Oeste, Etc.):

Sistema de coordenadas proyectadas: MAGNA_Colombia_Bogota
Proyeccién: Transverse Mercator

Falso Este: 1000000,000000

Falso Norte: 1000000,000000

Longitud de origen: -74,07750792

Latitud de origen: 4,59620042

Cuando se representen sistema de proyeccion cartesianos (locales) se debe entregar la altura del plano utilizado.



Punto de partida: Se tomé como punto de partida el punto 1 con coordenadas planas X=814.956,32 m.E. Y=1.490.439.54

m.N.; en la colindancia con <ntiimero predial nacional>

Linderos

Linderos Punto inicial

X:814.956,32
. m.E.
Lindero 1| 1 Y: 1.490.439 54
m.N
X: 815640,13
. m.E.
Lindero2 | 3 Y: 149126431
m.N.
X: 816.335,57
. m.E.
Lindero3 | 5 Y: 149131523
m.N.
X:817.917.56
. m.E.
Lindero 4 | 10 Y:1.490.330.22
m.N.
X:815.965.49
. m.E.
Lindero 5| 18 Y: 148782071
m.N.
X:814.433,85
. m.E.
Lindero 6 | 21 Y: 1.488 052,57
m.N.
X:814.253,61
m.E.
Lindero 7 | 22 Y: 1.488.341,77
m.N.
X:814.806,17
. m.E.
Lindero 8 | 29 Y:1.490.322.04
m.N.

10

18

21

22

29

Punto final

X:815.540,13
m.E.

Y: 1491264,31
m.N.
X:816.335,57
m.E.
Y:1.491.315,23
m.N.
X:817.917,55
m.E.

Y:1.490.330,22
m.N.

X:815.965,49
m.E.

Y: 1487820.71
m.N.

X:814.433,85
m.E.
Y:1.438.052,57
m.N.

X:814.253,61
m.E.

Y:1.488.341,77
m.N.

X: 814.806,17
m.E.

Y:1.490.322,04
m.N.

X:814.956,32
m.E

Y:1.490.439,54
m.N.

Distancia (m) Rumbo

1073,94

699,59

1935,11

3819,32

1549,10

340,77

2318,63

190,65

Descripcién de linderos

Noreste

Este

Sureste

Surdel 10 al 14
Suroeste 14 al 17
Oeste del 17 al
18

Qeste

Noroeste

Norte del 22 al 23

Noreste del 23 al

26 Norte del 26 al

27 Noroeste del

27 al 28 Norte del

28al 29

Noreste

Colindante

Nimero
predial
nacional

Nimero
predial
nacional

Quebrada
Blanca

Numero
predial
nacional

Numero
predial
nacional

NUmero
predial
nacional

Carretera

NUmero
predial
nacional

Observaciones

Pasando por el punto 2.

Pasando por el punto 4.

Pasando por los puntos del 6
al9.

Pasando por los puntos del 11
al17.

Pasando por los puntos 19 y
20.

Pasando por los puntos del 23
al 28.

Encierra.

De acuerdo a la delimitacién anterior, la cabida (area) calculada para este inmueble es de nueve millones ciento cuarenta y
cuatro mil ciento dieciocho metros cuadrados (9.144.118,00 m2). Los datos de los puntos, las coordenadas, las distancias, las
colindancias y la cabida fueron tomados del levantamiento planimétrico o certificado plano predial catastral especial del dia
<fecha del levantamiento o expedicion del certificado> cuando es levantamiento planimétrico, se debe anexar: El <nombre
completo del topégrafo o profesional habilitado> con el nimero de matricula <99-9999>.

Nota: Las distancias y cabida estan sujetas a la escala de representacion.

Anexo 2

Descripcion técnica de linderos para predios urbanos
a. Modelo de representacion grafica del bien inmueble.
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b. Modelo de redaccion técnica de linderos.

El predio identificado con matricula inmobiliaria <999-99999> y nimero catastral <99-999-99-99-9999-9999-999>, localizado
en la calle 14 N° 31-87 del municipio de <Municipio> presenta los siguientes linderos, referidos al sistema de referencia oficial
Magna Sirgas y proyeccion cartografica (Local, Centra, Este, Oeste, Etc.):

Sistema de coordenadas proyectadas: PCS_BOYACA_TUNJA
Proyeccion: Transverse_Mercator

Falso Este: 1077778,91800000

Falso Norte: 1104519,52600000

Longitud de origen: -73,37556722

Latitud de origen: 5,54095278

Cuando se representen sistema de proyeccidn cartesianos (locales) se debe entregar la altura del plano utilizado.
Punto de partida: Se tomé como punto de partida el punto 1 con coordenadas planas X=1.080.921,82 m.E.,
Y=1.107.672,68 m.N.; en la colindancia con <colindante Calle 14>

Linderos
Descripcion de linderos

Linderos| Punto inicial | Punto final |Distancia (m) Rumbo Colindante Observaciones
X:1.080.921,82| |X: 1.080.931,09
Lindero1 [t~ ME o mE 10.00 Sureste Calle 14

Y:1.107.672,68| |Y: 1.107.666,42
m.N. m.N.



X:1.080.931,09| X: 1.080.920,68

. m.E. m.E. , . .
Lindero 2 2 Y:1.107.666.42 3 Y:1.107.651.41 18.07 Suroeste NUmero predial nacional

mN. m.N.
X: 1.080.920,68| |X:1.080.912,14
. m.E. m.E. Noroeste del 3 al 4|, . . . .
Lindero 3 3 Y: 1107 65141 5 Y:1.107.646.58 1.77 Suroeste del 4 al 5 Numero predial nacional |En linea quebrada, pasando por el punto 4
mN. m.N.
X:1.080.912,14| |X: 1.080.907,41

. m.E. m.E. , . .
Lindero 4 5 Y: 1107 646 58 6 Y:1107.646.79 5.83 Noroeste NUmero predial nacional

m.N. m.N.
X:1.080.907,41| |X:1.080.912,39

. m.E. m.E. , . .
Lindero 5 6 Y:1107.646.79 7 Y: 1107 65712 9.00 Noreste Numero predial nacional

m.N. m.N.

X:1.080.912,39| X:1.080.917,32

. m.E. m.E. , . .
Lindero 6 |7 Y:1.107.657.12 8 Y:1.107.664.65 9.00 Noreste Numero predial nacional

m.N. m.N.

X:1.080.917,32| |X:1.080.921,82

. m.E. m.E. , . . .
Lindero 7 8 Y: 1107 664,65 1 V:1.107.672,68 9.00 Noreste NUmero predial nacional Encierra

m.N. m.N.

De acuerdo a la delimitacion anterior, la cabida (4rea) calculada para este inmueble es de doscientos treinta y nueve metros con cincuenta
centimetros cuadrados (239,50 m2). Los datos de los puntos, las coordenadas, las distancias, las colindancias y la cabida
fueron tomados del levantamiento planimétrico o certificado plano predial catastral especial del dia <fecha del levantamiento
0 expedicion del certificado>; cuando es levantamiento planimétrico, se debe anexar: EI <nombre completo del topdgrafo o
profesional habilitado> con el nimero de matricula <99-9999>.



LEY 1673 DE 2013

(Julio 19)

Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y se dictan otras
disposiciones.

EL CONGRESO DE COLOMBIA
DECRETA:
TITULO |
OBJETO Y AMBITO DE APLICACION

Articulo 1°. Objeto. La presente ley tiene como objeto regular vy
establecer responsabilidades y competencias de los avaluadores en
Colombia para prevenir riesgos sociales de inequidad, injusticia,
ineficiencia, restriccion del acceso a la propiedad, falta de transparencia y
posible engafo a compradores y vendedores o al Estado. Igualmente la
presente ley propende por el reconocimiento general de la actividad de
los avaluadores. La valuacion de bienes debidamente realizada fomenta
la transparencia y equidad entre las personas y entre estas y el Estado
colombiano.

NOTA: Articulo declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional
mediante Sentencia C-385 de 2015.

Articulo 2°. Ambito de Aplicacion. A partir de la entrada en vigencia de
esta ley, quienes actien como avaluadores, valuadores, tasadores y
demas términos que se asimilen a estos utilizados en Colombia, se regiran
exclusivamente por esta ley y aquellas normas que la desarrollen ola
complementen, para buscar la organizacion y unificacion normativa de la
actividad delavaluador, en busca de la seguridad juridica y los mecanismos
de proteccion de la valuacion.

NOTA: Articulo declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional
mediante Sentencia C-385 de 2015.

TITULO Il
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DEFINICIONES

Articulo 3°. Definiciones. Para efectos de la presente ley se entenderan
como:

a) Valuacion: Es la actividad, por medio de la cual se determina el valor
de un bien, de conformidad con los métodos, técnicas, actuaciones,
criterios y herramientas que se consideren necesarios y pertinentes para
el dictamen. El dictamen de la valuacion se denomina avallo;

b) Avalio Corporativo: Es el avalio que realiza un gremio o lonja de
propiedad raiz con la participacion colegiada de sus agremiados;

c) Avaluador: Persona natural, que posee la formacion debidamente reconocida
para llevar a cabo la valuacién de un tipo de bienes y que se encuentra inscrita ante
el Registro Abierto deAvaluadores;

d) Registro Abierto de Avaluadores: Protocolo a cargo de la Entidad
Reconocida Autorregulacion de Avaluadores en donde se inscribe,
conserva y actualiza informacion de losavaluadores, de conformidad con
lo establecido en la presente ley;

e) Sector Inmobiliario: Sector de la economia nacional compuesto por
las actividades y servicios inmobiliarios que involucran las siguientes
actividades:

Valuacion de todo tipo de inmuebles, venta o compra, administracion,
construccion, alquiler y/o arrendamiento de inmuebles, promocion y
comercializacion de proyectos inmobiliarios, consultoria inmobiliaria, entre
otras actividades relacionadas con los anteriores negocios.

TITULO NI
DE LA ACTIVIDAD DEL AVALUADOR
Articulo 4°. Desempefio de las Actividades
del Avaluador. El avaluador desempefia, a manera de ejemplo, las

siguientes actividades sobre bienes tangibles:

a) La formacion de los avallos catastrales, base gravable para los
impuestos nacionales, municipales (prediales y complementarios);



b) El sistema financiero, para la concesion de créditos de diversa indole
en los que se requiera una garantia como los hipotecarios para vivienda,
agropecuarios, industria, transporte, hoteleria, entre otros;

c) En los procesos judiciales y arbitrales cuando se requiere para dirimir
conflictos de toda indole, entre ellos los juicios hipotecarios, de insolvencia,
reorganizacion, remate, sucesiones, daciones en pago, donaciones, entre
otros;

d) El Estado cuando por conveniencia publica tenga que recurrir a la
expropiacion por la via judicial o administrativa: cuando se trate de realizar
obras por el mecanismo de valorizacion, concesion, planes parciales, entre
otros;

e) Los ciudadanos cuando requieren avallos en procesos de
compraventa, sucesiones, particiones, reclamaciones, donaciones o
cuando los requieran para presentar declaraciones o solicitudes ante las
autoridades o sustentacion de autoavallo o autoestimaciones;

f) Las empresas del Estado o de los particulares cuando lo requieren en
procesos de fusion, escision o liquidacion;

g) El servicio a las personas naturales o juridicas que requieren avaluos
periddicos de sus activos para efectos contables, balances, liquidacion de
impuestos, que evidencien la transparencia de los valores expresados en
estos informes presentados a los accionistas acreedores, inversionistas y
entidades de control;

h) Los dictdimenes de valor de los bienes tangibles, bien sean simples o
compuestos, géneros o singularidades;

i) Los dictimenes de valor de los bienes intangibles, universalidades o
negocios en operacion o en reestructuracion que para tal efecto determine
expresamente el Gobierno Nacional.

Articulo 5°. Registro Abierto de Avaluadores. Créase el Registro
Abierto de Avaluadores, el cual se conocera por sus siglas “RAA” y estara
a cargo y bajo la responsabilidad de las Entidades Reconocidas de
Autorregulacion.



NOTA: Articulo declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional
mediante Sentencia C-385 de 2015.

Articulo 6°. Inscripcion y requisitos. La inscripcion como avaluador se
acreditara ante el Registro Abierto de Avaluadores. Para ser inscrito
como avaluador deberan llenarse los siguientes requisitos por esta ley:

a) Acreditar en la especialidad que lo requiera:

(i) formacién académica a través de uno o mas programas académicos
debidamente reconocidos por el Ministerio de Educacion Nacional que
cubran: (a) teoria del valor, (b) economia y finanzas generales y las
aplicadas a los bienes a avaluar, (c) conocimientos juridicos generales y
los especificos aplicables a los bienes a avaluar, (d) las ciencias o artes
generales y las aplicadas a las caracteristicas y propiedades - intrinsecas
de los bienes a avaluar, (e) de las metodologias generales de valuacion y
las especificas de los bienes a avaluar, (d) métodos matematicos y
cuantitativos para la valuacién de los bienes y (e) en la correcta utilizacion
de los instrumentos de medicion utilizados para la identificacion o
caracterizacion de los bienes a avaluar, o

(i) Demostrar el cumplimiento de los requisitos establecidos en el
paragrafo 1° del presente articulo;

b) Indicar datos de contacto fisico y electronico para efectos de
notificaciones. Corresponde al Avaluador mantener actualizada esta
informacion.

Paragrafo 1°. Régimen de transicion. Por Unica vez y dentro de un
periodo de veinticuatro (24) meses contados a partir de la fecha en que
quede en firme la resolucion de reconocimiento de la primera Entidad
Reconocida de Autorregulacion por la Superintendencia de Industria y
Comercio, los nacionales o los extranjeros autorizados por esta ley que a
la fecha de expedicion de la presente ley se dedican a la actividad
del avaluador podran inscribirse en el Registro Abierto de Avaluadores sin
necesidad de presentar prueba de la formacién académica exigida en este
articulo, acreditando: (i) certificado de persona emitido por entidad de
evaluacion de la conformidad acreditado por el Organismo Nacional de
Acreditacion de Colombia (ONAC) bajo la norma ISO 17024 y autorizado
por una Entidad Reconocida de Autorregulacion, y (ii) experiencia
suficiente, comprobada y comprobable mediante, avallos realizados y
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certificaciones laborales de por lo menos un (1) aflo anteriores a la
presentacion de los documentos.

Paragrafo 2°. Las instituciones de educacion superior o las instituciones
de educacion para el trabajo y el desarrollo humano deberan expedir los
titulos académicos y las certificaciones de aptitud profesional, segun el
caso y de acuerdo con la ley, que demuestren la adecuada formacion
académica de la persona natural que solicita su inscripcion como ava-
luador en el Registro Abierto de Avaluadores.

NOTA: Articulo declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional
mediante Sentencia C-385 de 2015.

Articulo 7°. Territorio. El avaluador inscrito ante el Registro Abierto
de Avaluadores podra ejercer su actividad en todo el territorio nacional.

Articulo 8°. Inhabilidades, impedimentos e
incompatibilidades. Los avaluadores que realicen avaltos con destino a
procesos judiciales o administrativos, o cuando sus avallos vayan a hacer
parte de las declaraciones y soportes que las personas y entidades
realicen ante cualquier autoridad del Estado, tendran las mismas
obligaciones que los funcionarios publicos y se les aplicara en su totalidad
las inhabilidades, impedimentos, incompatibilidades, contempladas en la
normatividad que regule la materia. Lo anterior, sin perjuicio de las
responsabilidades de orden civil a que hubiere lugar conforme a las leyes
colombianas y los requisitos, inhabilidades, impedimentos,
incompatibilidades, contempladas en otras normas legales.

Articulo 9°. Ejercicio ilegal de la actividad del avaluador por persona
no inscrita. Ejercer _ilegalmente la actividad del avaluador sera
considerado como _simulacion de investidura o cargo y sera sancionado
penalmente en la forma descrita por el articulo 426 de la Ley 599 de 2000;
Actualmente ejercera ilegalmente la actividad de avaluador, la persona
gue sin cumplir los requisitos previstos en esta ley, practique cualquier acto
comprendido en el ejercicio de esta actividad.

NOTA: El texto subrayado fue declarado INEXEQUIBLE por la Corte
Constitucional mediante Sentencia C-385 de 2015.

En igual infraccion incurrira la persona que, mediante avisos, propaganda,
anuncios o en cualquier otra forma, actle, se anuncie 0 se presente
como avaluador inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, sin el
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cumplimiento de los requisitos establecidos en la presente ley o cuando
indique ser miembro de alguna Lonja de Propiedad Raiz o agremiacion
de avaluadores sin serlo.

También incurre en ejercicio ilegal de la actividad, el avaluador, que
estando debidamente inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores,
ejerza la actividad estando suspendida o cancelada su inscripcion al
Registro Abierto de Avaluadores, o cuando dentro de procesos judiciales
desempefie su funcion sin estar debidamente autorizado por el funcionario
competente.

Estas violaciones seran sancionadas por la Superintendencia de Industria
y Comercio, sin perjuicio de las sanciones penales y civiles aplicables.

Articulo 10. Encubrimiento del ejercicio ilegal de la actividad
del avaluador de persona no inscrita. La persona natural o juridica que
permita o0 encubra el ejercicio ilegal de la actividad, podra
ser sancionadapor la Superintendencia de Industria y Comercio de
conformidad con el procedimiento y montos sefalados en esta ley.

Adicionalmente, el avaluador que permita o encubra el ejercicio ilegal de
la actividad, podra ser suspendido del ejercicio legal de la actividad hasta
por el término de tres (3) afos.

Paragrafo. El servidor publico que en el ejercicio de su cargo, autorice,
facilite, patrocine, encubra o permita el ejercicio ilegal de la valuacion
incurrira en falta disciplinaria grave, sancionable de acuerdo con las
normas legales vigentes.

Articulo 11. Denuncia del ejercicio ilegal de la actividad
del avaluador por persona no inscrita. La Entidad Reconocida de
Autorregulacion, denunciara, publicara y debera dar aviso por los medios
a su alcance, a todo el publico relacionado con la valuacion o que utilicen
los servicios de avaluadores, del ejercicio ilegal de la actividad de que
tenga conocimiento, con el fin de proteger a la sociedad del eventual riesgo
a que este hecho la somete.

NOTA: Articulo declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional
mediante Sentencia C-385 de 2015.

Articulo 12. De los avaluadores extranjeros. Podran inscribirse
como avaluadores los extranjeros domiciliados en Colombia, cuando
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exista la obligacion internacional para ello, de conformidad con los tratados
suscritos por el Gobierno colombiano, en materia de comercio y/o
prestacion de servicios, y cumplan con los requisitos exigidos para los
nacionales colombianos. El extranjero debera convalidar los titulos
académicos que pretenda utilizar para su inscripcion.

Lo mismo aplicara a lo avaluadores extranjeros en los estudios, que
pretendan participar en célculos, asesorias y demas trabajos relacionados
con el ejercicio de la actividad de avaluador, en el sector publico o privado.

Articulo 13. Postulados éticos de la actividad de avaluador. El
ejercicio de la valuacion, debe ser guiado por criterios, conceptos y
elevados fines, que propendan a enaltecerlo; por lo tanto debera estar,
ajustado a las disposiciones de las siguientes hormas gue constituyen su
Codigo de Etica de la Actividad del Avalador.

Paragrafo. El Codigo de Etica de la Actividad adoptado mediante la
presente ley sera el marco del comportamiento del avaluador inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores y su violacidon sera sancionada mediante
el procedimiento establecido en el presente titulo, sin perjuicio de los
coédigos que desarrollen con base en la presente ley las Lonjas de
Propiedad Raiz y las Entidades Reconocidas de Autorregulacion.

Articulo 14. Deberes generales del avaluador inscrito en el Registro
Abierto de Avaluadores. Son deberes generales del avaluador inscrito
en el Registro Abierto de Avaluadores los siguientes:

a) Cumplir con los requerimientos, citaciones y demas diligencias que
formule u ordene la Entidad Reconocida de Autorregulacion o cualquiera
de sus seccionales;

b) Cuidar y custodiar los bienes, valores, documentacion e informacion que
por razon del ejercicio de su actividad, se le hayan encomendado o a los
cuales tenga acceso;

c) Denunciar los delitos, contravenciones Yy faltas contra este Cddigo de
Etica, de que tuviere conocimiento con ocasién del ejercicio de su
actividad, aportando toda la informacion y pruebas que tuviere en su poder,
ante la Entidad Reconocida de Autorregulacion y/o Seccionales;



d) Respetar y hacer respetar todas las disposiciones legales y regla-
mentarias que incidan en actos de esta actividad,;

e) Velar por el prestigio de esta actividad;

f) Obrar con la mayor prudencia y diligencia cuando se emitan conceptos
sobre las actuaciones de los demas avaluadores inscritos en el Registro
Abierto de Avaluadores;

g) Respetar y reconocer la propiedad intelectual de los
demas avaluadores inscritos en el Registro Abierto de Avaluadores sobre
sus valuaciones y proyectos;

h) Los demas deberes incluidos en la presente ley y los indicados en todas
las normas legales y técnicas relacionados con el ejercicio de la valuacion.

Articulo 15. Deberes del Avaluador inscrito en el Registro Abierto
de Avaluadores para con sus clientes y el publico en
general. Son deberesde Avaluador inscrito en el Registro Abierto
de Avaluadores para con sus clientes y el publico en general:

a) Dedicar toda su aptitud y atender con la mayor diligencia y probidad, los
asuntos encargados por su cliente;

b) Mantener el secreto y reserva, respecto de toda circunstancia
relacionada con el cliente y con los trabajos que para €l se realizan, salvo
autorizacion escrita previa del cliente, obligacion legal de revelarla o
cuando el bien avaluado se vaya a pagar con dineros publicos, salvo que
correspondan los gastos reservados legalmente;

c) El avaluador inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores, que dirija el
cumplimiento de contratos entre sus clientes y terceras personas, es ante
todo asesor y guardian de los intereses de sus clientes, pero en ningun
caso le es licito actuar en perjuicio de aquellos terceros.

Paragrafo. Los deberes del avaluador inscrito en el Registro Abierto
de Avaluadores en sus actuaciones contractuales, se regira por lo
establecido en la legislacion vigente en esa materia.

NOTA: Articulo declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional
mediante Sentencia C-385 de 2015.
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Articulo 16. De los deberes del Avaluador inscrito en el Registro
Abierto de Avaluadores en los concursos o licitaciones. Son deberes
del avaluador inscrito en el Registro Abierto deAvaluadores en los
concursos o licitaciones:

El avaluador inscrito en el Registro Abierto de Avaluadores que haya
actuado como asesor de la parte contratante en un concurso o licitacion
debera abstenerse de intervenir directa o indirectamente en las tareas
requeridas para el desarrollo del trabajo que dio lugar al mismo, salvo que
su intervencién estuviese establecida en las bases del concurso o
licitacion.

Paragrafo. Para efectos de los concursos, los avaluadores inscritos en el
Registro Abierto de Avaluadores se cefiiran a lo preceptuado en la
legislacion vigente.

NOTA: Articulo declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional
mediante Sentencia C-385 de 2015.

Articulo 17. Régimen de Inhabilidades e Incompatibilidades que
afectan el ejercicio. Incurrird en faltas al Régimen de Inhabilidades e
Incompatibilidades y por lo tanto se le podra imponer las sanciones a que
se refiere la presente ley, todo aquel avaluador inscrito en el Registro
Abierto de Avaluadores que:

a) Actle simultaneamente como representante o asesor de mas de una
empresa que desarrolle idénticas actividades y en un mismo tema, sin
expreso consentimiento y autorizacion de las mismas para tal actuacion;

b) En ejercicio de sus actividades publicas o privadas hubiese intervenido
en determinado asunto, no podran luego actuar o asesorar directa 0
indirectamente a la parte contraria en la misma cuestion;

c) Intervenga como perito 0 actie en cuestiones que comprendan las
inhabilidades e incompatibilidades generales de ley.

Articulo 18. Faltas contra la ética del Avaluador. Incurren en falta
contra la ética del avaluador los avaluadores inscritos en el Registro
Abierto de Avaluadores que violen cualquiera de los deberes enunciados
en la presente ley.
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Articulo 19. Definicion de falta disciplinaria. Se entiende como falta
gue promueva la accion disciplinaria y en consecuencia, la aplicacion del
procedimiento aqui establecido, toda violacién a las prohibiciones y al
Régimen de Inhabilidades e Incompatibilidades, al correcto ejercicio de la
actividad o al incumplimiento de las obligaciones impuestas por la presente

ley.

Articulo 20. Sanciones aplicables. La Entidad Reconocida de Autorre-
gulacion podra sancionar a los especialistas responsables de la comision
de faltas disciplinarias con:

a) Amonestacion escrita;

b) Suspension en el ejercicio de la actividad de valuacion hasta por tres (3)
afos en la primera falta y si es recurrente o reincidente o la falta lo amerita,
de manera definitiva;

c) Cancelacion de la inscripcion al Registro Abierto de Avaluadores.

Articulo 21. Posesion en cargos, suscripcion de contratos o
realizacion de dictamenes técnicos que impliquen el ejercicio de la
actividad de avaluador. Para utilizar el titulo deavaluador inscrito en el
Registro Abierto de Avaluadores, tomar posesion de un cargo de
naturaleza publica o privada, participar en licitaciones, emitir dictamenes
sobre aspectos técnicos de valuacion ante organismos estatales o ante
personas naturales o juridicas de derecho privado, y demas actividades
cuyo objeto implique el ejercicio de la actividad de avaluador en cualquiera
de sus especialidades, se debe exigir la presentacion en original o
mediante mecanismo digital, del documento que acredita la inscripcion en
el Registro Abierto de Avaluadores (RAA).

Articulo 22. Dictdmenes periciales. El cargo o la funciéon de perito,
cuando el dictamen comprenda cuestiones técnicas de valuacion, se
encomendara  al avaluadorinscrito en el Registro  Abierto
de Avaluadores (RAA) en los términos de la presente ley y cuya
especialidad corresponda a la materia objeto del dictamen.

TITULO IV

DE LA AUTORREGULACION DE LA ACTIVIDAD DEL AVALUADOR



Articulo 23. Obligacion de Autorregulacion. Quienes realicen la
actividad de avaluador estan obligados a inscribirse en el Registro Abierto
de Avaluadores, lo que conlleva la obligacién de cumplir con las normas
de autorregulacion de la actividad en los términos del presente capitulo.
Estas obligaciones deberan atenderse a través de cuerpos especializados
para tal fin, establecidos dentro de las Entidades Reconocidas de
Autorregulacién. La obligacion de autorregulacion e inscripcion en el
Registro Abierto de Avaluadores es independiente del derecho de
asociacion a las Entidades Reconocidas de Autorregulacion.

Paragrafo 1°. Lo dispuesto en el presente articulo, se aplicara a la persona
natural que desarrolle la actividad de avaluador que esté registrado en el
Registro Abierto de Avaluadores, sin perjuicio de las sanciones que se
puedan derivar de la violacion de las normas legales propias de su
profesion, las cuales seguiran siendo investigadas y sancionadas por los
Consejos Profesionales o las entidades de control competentes, segln sea
el caso.

Paragrafo 2°. La obligacion de registro inicial ante el Registro Abierto
de Avaluadores, debera realizarse dentro de los veinticuatro (24) meses
siguientes contados a partir de la fecha en quede en firme la resolucion de
reconocimiento de la primera Entidad Reconocida de Autorregulacion por
la Superintendencia de Industria y Comercio.

NOTA: Paragrafo 2° declarado EXEQUIBLE por la Corte
Constitucional mediante Sentencia C-385 de 2015.

Articulo 24. De la autorregulacion en la actividad del avaluador. Las
Entidades Reconocidas de Autorregulacion, tendran a cargo, las
siguientes funciones:

Funcion normativa: Consiste, sin perjuicio de lo establecido en esta ley,
en la adopcion y difusion de las normas de autorregulacion para asegurar
el correcto funcionamiento de la actividad del avaluador.

Funcion de supervision: Consiste en la verificacion del cumplimiento de
las normas de la actividad del avaluadory de los reglamentos de
autorregulacion, sin perjuicio de las funciones establecidas por esta ley en
cabeza de la Superintendencia de Industria y Comercio.

Funcion disciplinaria: Consiste en la imposicion de sanciones a sus
miembros y a los avaluadores inscritos por el incumplimiento de las
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normas de la actividad del avaluadory de los reglamentos de
autorregulacion.

Funcion de Registro Abierto de Avaluadores: Consiste en la actividad
de inscribir, conservar y actualizar en el Registro Abierto de Avaluadores la
informacion de las personas naturalesavaluadoras, de conformidad con lo
establecido en la presente ley.

Paragrafo 1°. Las Entidades Reconocidas de Autorregulacion deberan cumplir con
todas las funciones sefialadas en el presente articulo, en los términos y condiciones
gue determine el Gobierno Nacional, con base en lo establecido en esta ley. En
ejercicio de esta facultad, el Gobierno Nacional, a través de la Superintendencia de
Industria y Comercio, debera propender porque se mantengan iguales condiciones
de registro, supervision y sancion entre las Entidades Reconocidas de
Autorregulacion previstas en la presente ley, asi como establecer medidas para el
adecuado gobierno de las mismas.

Paragrafo 2°. Las funciones aqui sefaladas implican la obligacion de
interconexion de las bases de datos, de mantener y de compartir
informacion con otras Entidades Reconocidas de Autorregulacién y con la
Superintendencia de Industria y Comercio, como condicidon para su
operacion, con el fin de asegurar el cumplimiento de lo establecido en esta

ley.

Paragrafo 3°. La actividad de autorregulacion de las Entidades
Reconocidas de Autorregulacion sera compatible con las actividades de
normalizacion técnica y certificacion de personas bajo el sistema de
evaluacion establecidos en la norma ISO 17024, previa acreditacion de la
misma por el Organismo Nacional de Acreditacion de Colombia (ONAC).

NOTA: Articulo declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional
mediante Sentencia C-385 de 2015.

Articulo 25. Funcién Disciplinaria. En  ejercicio de la funcidn
disciplinaria, se deberan establecer procedimientos e iniciar de oficio o a
peticion de parte acciones disciplinarias por el incumplimiento de los
reglamentos de autorregulacion y de las normas de la actividad
del avaluador, decidir sobre las sanciones disciplinarias aplicables e
informar a la Superintendencia de Industria y Comercio sobre las
decisiones adoptadas en materia disciplinaria.

NOTA: El texto subrayado fue declarado INEXEQUIBLE por la Corte
Constitucional mediante Sentencia C-385 de 2015.
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Quien ejerza funciones disciplinarias podra decretar, practicar y valorar
pruebas, determinar la posible responsabilidad disciplinaria de las
personas investigadas dentro de un proceso disciplinario, imponer las
sanciones disciplinarias establecidas en los reglamentos, garantizando en
todo caso el derecho de defensa y el debido proceso.

Las pruebas recaudadas por quien ejerza funciones disciplinarias podran
ser trasladadas a la Superintendencia de Industria y Comercio en ejercicio
de su facultad sancionatoria en materia de proteccion al consumidor,
competencia desleal y proteccion de la competencia. Igualmente, las
pruebas recaudadas por la Superintendencia de Industria y Comercio
podran trasladarse a quien ejerza funciones disciplinarias, sin perjuicio del
derecho de contradiccion. De igual manera, se podran trasladar pruebas a
los organismos estatales de control como la Fiscalia, la Procuraduria y la
Contraloria.

Paragrafo. Las normas actualmente prescritas para estos organismos
también aplicaran para las entidades que surjan de las mencionadas
fusiones y acuerdos.

Articulo  26. Entidades Reconocidas de Autorregulacion. La
Superintendencia de Industria y Comercio reconocera como Entidad
Reconocida de Autorregulacion a una o mas personas juridicas sin animo
de lucro, que cumplan con los siguientes requisitos:

a) Sean entidades gremiales, sin animo de lucro;

b) Cuenten entres sus miembros avaluadores personas naturales o
asociaciones gremiales, en las <cuales a su vez, sean
miembros avaluadores personas naturales;

c) Los demas requisitos establecidos en esta ley para estas entidades.

Podran existir Entidades Reconocidas de Autorregulacion que tengan
como unico objeto las actividades de autorregulacion establecidas y
permitidas por esta ley para este tipo de entidades.

La Superintendencia de Industria y Comercio, en los términos que
establece la presente ley, ejercera las funciones de inspeccion, vigilancia
y control de las Entidades Reconocidas de Autorregulacion.



Paragrafo 1°. Con el fin de garantizar la cobertura y sostenibilidad de los
Organismos Autorizados de Autorregulacion en todo el territorio nacional,
el Gobierno podra establecer zonas o regiones para el desarrollo exclusivo
de su actividad.

Paragrafo 2°. La funcién de autorregulacion no tiene el caracter de funcién
publica.

Paragrafo 3°. La Superintendencia de Industria y Comercio podra
suscribir acuerdos o memorandos de entendimiento con las Entidades
Reconocidas de Autorregulacion, con el objeto de coordinar esfuerzos en
materia de autorregulacion disciplinaria, de supervision e investigacion de
las Entidades Reconocidas de Autorregulacion.

Paragrafo 4°. El Gobierno Nacional reglamentarad el funcionamiento y
conformacion del organismo de direccién de la Entidad Reconocida de
Regulacion. De ser necesario para garantizar la objetividad de las
decisiones o por razones de buen gobierno podra determinar que hasta
una tercera parte de los miembros del 6rgano de direccion seran
nombrados por el Gobierno Nacional. Para el ejercicio de esta potestad,
debera reglamentar la materia previamente sefialando la calidad de las
personas privadas a nombrar.

Articulo 27. Requisitos. La Superintendencia de Industria y Comercio
reconocera a las Entidades Reconocidas de Autorregulacion de valuacion,
cuando cumpla con los siguientes requisitos:

a) Contar con el niumero minimo de miembros avaluadores y asociaciones
gremiales que determine el Gobierno Nacional;

b) Disponer de los mecanismos adecuados para hacer cumplir por sus
miembros y por las personas vinculadas con ellos las leyes y normas de la
actividad del avaluador y los reglamentos que la misma entidad expida;

c) Contar con un mecanismo de ingreso de las personas juridicas
gremiales que tengan entre sus miembros avaluadoresy personas
naturales avaluadores para que sean miembros de la Entidad Reconocida
de Autorregulacion;

d) Demostrar que sus reglamentos prevén mecanismos para que en los
diferentes 6rganos de la Entidad Reconocida de Autorregulacion se



asegure una adecuada representacion de sus miembros, sin perjuicio de
que en el comité disciplinario se establezca una participacion por lo menor
paritaria de personas externas o independientes. En caso de empate, se
decidira por los miembros externos o independientes;

e) Demostrar que las normas de la Entidad Reconocida de Autorregulacion
proveeran una adecuada distribucion de los cobros, tarifas y otros pagos
entre sus miembros e inscritos;

f) Garantizar que las reglas de las Entidades Reconocidas de
Autorregulacién estén disefiadas para prevenir la manipulacion y el fraude
en el mercado, promover la coordinacion y la cooperacién con los
organismos encargados de regular, asi como eliminar las barreras y crear
las condiciones para la operacion de mercados libres y abiertos a nivel
nacional e internacional y, en general, proteger a los consumidores y
usuarios de la actividad del avaluador y del interés publico;

g) Garantizar que se prevenga la discriminacion entre los miembros, asi
como establecer reglas que eviten acuerdos y actuaciones que vulneren
el espiritu y propdsitos de la normativa de la actividad del avaluador;

h) Demostrar que las hormas de la Entidad Reconocida de Autorregulacion
proveeran la posibilidad de disciplinar y sancionar a sus afiliados e inscritos
de acuerdo con la normatividad de la actividad del avaluador y sus propios
reglamentos. Las sanciones de caracter disciplinario podran tener la forma
de expulsion, suspension, limitacion de actividades, funciones vy
operaciones, multas, censuras, amonestaciones y otras que se consideren
apropiadas y que no riflan con el ordenamiento juridico legal;

I) Tener Revisor Fiscal y Contador Publico;

J) Contar con los sistemas necesarios para adelantar las inscripciones en
el Registro Abierto de Avaluadores;

k) Contar con un procedimiento para atender las solicitudes de informacion
de miembros y terceros sobre los datos contenidos en el Registro Abierto
de Avaluadores;

[) Contar y mantener una poliza de responsabilidad civil extracontractual
en el momento que lo establezca el Gobierno Nacional,



m) Contar con un cubrimiento del territorio nacional de minimo diez (10)
departamentos;

n) Contar con un sistema que le permita registrar y mantener en su
protocolo, a solicitud de los avaluadores, informacién sobre experiencia y
actualizacion de los certificados de persona emitido por entidad de
evaluaciéon de la conformidad, acreditada por el Organismo Nacional de
Acreditacion de Colombia (ONAC), bajo la norma ISO 17024 y autorizado
por una Entidad Reconocida de Autorregulacion.

Articulo 28. Medidas. Las entidades reconocidas de autorregulacion deberan
asegurar los mecanismos para el ejercicio de la funcion disciplinaria, de la
aceptacion o de rechazo de sus miembros y de la provision de sus servicios.

Paragrafo. En este contexto, los organismos de autorregulacion no
deberan imponer cargas innecesarias para el desarrollo de la
competencia.

Articulo 29. Prohibicion. Ninguna Entidad Reconocida de
Autorregulacién mantendra, temporal o definitivamente como uno de sus
miembros a una persona que se encuentre suspendida o cuya inscripcion
haya sido cancelada en cualquier Registro Abierto de Avaluadores.

Sin perjuicio de lo anterior, las personas juridicas que sean de propiedad,
contraten o empleen personas naturales que se hayan inscrito a una
Entidad Reconocida de Autorregulacion, estaran sujetos a las sanciones
de esta ley, aun cuando tales personas no sean miembros de la Entidad
Reconocida de Autorregulacion.

Articulo 30. Proceso Disciplinario. Cuando haya lugar a un proceso
disciplinario, la Entidad Reconocida de Autorregulacion que ejerza las
funciones disciplinarias, debera formular los cargos, notificar al miembro y
dar la oportunidad para ejercer el derecho de defensa. Igualmente, se
debera llevar una memoria del proceso.

Todo proceso disciplinario debera estar soportado por:

a) La conducta que el miembro y/o las personas vinculadas a este
desarrollaron;

b) La norma de Ila actividad delavaluadoro del reglamento
del autorregulador que especificamente incumplieron;



c) En caso de que exista, la sancion impuesta y la razén de la misma.

Paragrafo. En todo caso el proceso disciplinario que adelanten los
organismos de autorregulacion en ejercicio de su funcion disciplinaria,
debera observar los principios de oportunidad, economia y celeridad, y se
regira exclusivamente por los principios y el procedimiento contenidos en
la presente ley y en las demas normas que la desarrollen.

Articulo 31. Admisién. La Entidad Reconocida de Autorregulacion podra
negar la calidad de miembro a personas que no retnan los estandares de
idoneidad comercial financiera o capacidad para operar o los estandares
de experiencia, capacidad, entrenamiento que hayan sido debidamente
establecidos por dicho organismo, previamente autorizados por la
Superintendencia de Industria y Comercio.

La Entidad Reconocida de Autorregulacion verificara las condiciones de
idoneidad, trayectoria y caracter de sus miembros y requerird que
los avaluadores estén registrados en dicho organismo.

Articulo 32. Solicitudes de Inscripcion. La Entidad Reconocida de
Autorregulacién debera negar la solicitud de inscripcién, cuando no se
provea la informacion requerida o formulada en los reglamentos de dicho
organismo de conformidad con los requisitos establecidos en la presente
ley, o cuando el solicitante no reuna las calidades para hacer parte del
mismo, de conformidad con los requisitos establecidos en su reglamento
de la entidad.

Articulo 33. Motivacion de las Decisiones. En los casos en que se
niegue la inscripcion, la membrecia o se niegue la prestacion de un servicio
a uno de los miembros, la Entidad Reconocida de Autorregulacion debera
notificar a la persona o personas interesadas sobre las razones de esta
decision y darle la oportunidad para que presente sus explicaciones.

Articulo 34. Negacion o Cancelaciéon de Inscripciones. La Entidad
Reconocida de Autorregulacion negara, suspenderd o cancelarad la
inscripcion de personas que hayan sido expulsadas de otros Organismos
de Autorregulacion o de un miembro que realice practicas que pongan en
riesgo los derechos o intereses de importancia de los consumidores o
usuarios de losavaluadores, de otros agentes del mercado, al Estado o a
la misma Entidad Reconocida de Autorregulacion. En estos eventos se



deberd informar previamente a la Superintendencia de Industria y
Comercio.

TITULO V
DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS

Articulo 35. Dia del avaluador. Se establece como dia del avaluador el
13 de diciembre, el cual serd conmemorado cada afio, a partir de la
expedicion de la presente ley.

Articulo 36. Intervencion del Estado en el Sector Inmobiliario. El
Estado intervendra en la economia, a través del Ministerio de Comercio,
Industria y Turismo, con el fin de buscar la formalizacion, productividad y
la sana competencia en el sector inmobiliario. Para ello, la obligacion de
autorregulacion de las personas naturales involucradas en este sector de
la economia, los requisitos para el ejercicio de la actividad inmobiliaria por
personas naturales y los de las Entidades Reconocidas de Autorregulacion
seran los mismos establecidos en la presente ley.

Articulo 37. Autoridades. Corresponde al Ministerio de Comercio, Industria y
Turismo, la reglamentacién de la presente ley, asi como verificar la creacion y
puesta en funcionamiento de las Entidades Reconocidas de Autorregulacion de la
actividad del avaluador.

Corresponde a la Superintendencia de Industria y Comercio ejercer funciones de
inspeccion, vigilancia y control sobre:

a) Las Entidades Reconocidas de Autorregulacion de la actividad del avaluador, y
una vez lo reglamente el Gobierno Nacional, a las entidades reconocidas del sector
inmobiliario;

b) Los organismos de evaluacién de la conformidad que expidan certificados de
personas de la actividad del avaluador, y una vez lo reglamente el Gobierno
Nacional de los certificados de competencias laborales del sector inmobiliario;

c) Las personas que sin el lleno de los requisitos establecidos en esta ley o0 en
violacion de los articulos 8° y 9° de la misma, desarrollen ilegalmente la actividad
del avaluador.

Para el ejercicio de las funciones establecidas en la presente ley, la
Superintendencia de Industria y Comercio aplicara los procedimientos e impondra
las sanciones previstas en la Ley 1480 de 2011 y demas normas concordantes.



Articulo 38. Las entidades a las que se refiere el articulo 26 podran ejercer algunas
o todas las funciones de autorregulacion previstas en el articulo 25, en los términos
y condiciones que determine el Gobierno Nacional. Las funciones del Registro
Abierto de Avaluadores, no podra ser ejercida con independencia de las otras tres
funciones sefialadas en el articulo 25.

Articulo 39. Esta ley rige seis (6) meses después de su publicacion en el Diario
Oficial y deroga el articulo 50 de la Ley 546 de 1999 y la lista a cargo de la
Superintendencia de Industria y Comercio de que tratan los articulos 60 y sucesivos
de la Ley 550 de 1999, asi como todas las demas normas que le sean contrarias.

El Presidente del honorable Senado de la Republica,
Roy Leonardo Barreras Montealegre.
El Secretario General del honorable Senado de la Republica,
Gregorio Eljach Pacheco.
El Presidente de la honorable Camara de Representantes,
Augusto Posada Sanchez.
El Secretario General la honorable Camara de Representantes,
Jorge Humberto Mantilla Serrano.
REPUBLICA DE COLOMBIA - GOBIERNO NACIONAL
Publiquese y camplase.
Dada en Bogot4, D. C., a 19 de julio de 2013.
JUAN MANUEL SANTOS CALDERON
El Ministro de Comercio, Industriay Turismo,
Sergio Diazgranados Guida.
La Ministra de Educacién Nacional,

Maria Fernanda Campo Saavedra.

NOTA: Publicada en el Diario oficial 48856 de julio 19 de 2013
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G», o INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI Q
SEDE CENTRAL

RESOLUCION NUMERO 620 DE 2008
(23 Septiembre 2008)

Por la cual se establecen los procedimientos para los avaluos ordenados
dentro del marco de la Ley 388 de 1997

EL DIRECTOR GENERAL DEL INSTITUTO GEOGRAFICO “AGUSTIN CODAZZI”

En uso de las facultades legales y en especial de las que le confieren los estatutos
aprobados por el Decreto 2113 de 1992, el Decreto 208 de 2004 y el Decreto 1420 de
1998.

CONSIDERANDO:

Que es de suma importancia tener procedimientos unificados, claros y actualizados
para que las personas que se encarguen de realizar los avaluos especiales puedan
contar con un marco unico para su ejecucion.

RESUELVE:

CAPITULO |
DEFINICIONES

Articulo 1°.- Método de comparaciéon 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 avaluo.
Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

Articulo 2°.- 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
avaluo, con una tasa de capitalizacion o interés.

BOGOTA D.C.
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Continuacion de la Resoluciéon Por la cual se establecen los procedimientos para los avaluos ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1997.

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 sera de 70 afos; y para los que tengan estructura en
concreto, metalica o mamposteria estructural, la vida util sera de 100 afos.

Articulo 3°.- Método de costo de reposiciéon. 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. Para ello se utilizara la siguiente formula:

Ve = {Ct— D} + Vit

En donde:

Vc = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccion
D = Depreciacion

Vit = Valor del terreno

Paragrafo.- Depreciacion. Es la porcion de la vida util 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.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacion, siendo el mas conocido el Lineal,
el cual se aplicara en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la
depreciacion de las construcciones se deben emplear modelos continuos y no los
discontinuos o en escalera. Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad
y el estado de conservacion, tal como lo establece Fitto y Corvini, para lo cual se
presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3y 4. (Ver
capitulo VII De las Formulas Estadisticas).

Articulo 4°. 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 construccién, acorde con la reglamentacion urbanistica
vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto
de avaluo.
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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 ademas de la factibilidad técnica y juridica se evalue la factibilidad
comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado.

Paragrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y
mejor uso, segun el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a
diferentes usos sera el que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y
fisicas, al econdmicamente mas rentable, o si es susceptible de ser construido con
distintas intensidades edificatorias, sera el que resulte de construirlo, dentro de las
posibilidades legales y fisicas, con la combinacién de intensidades que permita
obtener la mayor rentabilidad, segun las condiciones de mercado.

Articulo 5°.- Clasificacién del suelo. La clasificacion del suelo en urbano, de
expansion urbana, rural, suburbano y de proteccion, son clases y categorias
establecidas en el Capitulo IV de la Ley 388 de 1997. Por lo tanto, para establecer si
un predio se encuentra dentro de cualquiera de ellas, el unico elemento a tener en
cuenta es el acuerdo que adopta el Plan de Ordenamiento Territorial que define dicha
clasificacion. (Ver articulos 30 a 35 de la Ley 388 de 1997).

Articulo 6°.- Etapas para elaboracion de los avaluos. Para la elaboraciéon de los
avaluos utilizando cualquiera de los métodos enunciados anteriormente deben
realizarse las siguientes etapas:

1.Revision de la documentacion suministrada por la entidad peticionaria, y si hace falta
algo de lo previsto en el articulo 13 del Decreto 1420 de 1998 se procede a solicitarlo
por escrito.

2.Definir y obtener la informacion que adicionalmente se requiere para la correcta
identificacion del bien. Se recomienda especialmente cartografia de la zona o
fotografia aérea, para la mejor localizacién del bien.

3.De conformidad con lo previsto en el articulo 14 del Decreto 1420 de 1998, verificar
la reglamentacion urbanistica vigente en el municipio o distrito donde se encuentre
localizado el inmueble. En el evento de contar con un concepto de uso del predio
emitido por la entidad territorial correspondiente, el avaluador debera verificar la
concordancia de este con la reglamentacién urbanistica vigente.

4.Reconocimiento en terreno del bien objeto de avaluo. En todos los casos dicho
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reconocimiento debera ser adelantado por una persona con las mismas caracteristicas
técnicas y profesionales de la persona que ha de liquidar y firmar el avaluo.

5.Siempre que sea necesario se verificaran las mediciones y el inventario de los
bienes objeto de la valoracidn. En caso de edificaciones deberan constatarse en los
planos las medidas y escalas en que se presente la informacién. Y cuando se
observen grandes inconsistencias con las medidas se informara al contratante sobre
las mismas.

6.En la visita de reconocimiento deberan tomarse fotografias que permitan identificar
las caracteristicas mas importantes del bien, las cuales posteriormente permitiran
sustentar el avaluo.

7.Cuando se realicen las encuestas, deberan presentarse las fotografias de los
inmuebles, a los encuestados para una mayor claridad del bien que se investiga.

8.Aun cuando el estudio de los titulos es responsabilidad de la entidad interesada, una
correcta identificacion requiere que el perito realice una revision del folio de matricula
inmobiliaria para constatar la existencia de afectaciones, servidumbres y otras
limitaciones que puedan existir sobre el bien; excepto para la determinacién de los
avaluos en la participacion de plusvalias.

Articulo 7°.- Identificacién fisica del predio. Una correcta identificacion fisica del
predio debera hacerse teniendo en cuenta los siguientes aspectos:

1. Localizacion, direccion clara y suficiente del bien. En las entidades Territoriales con
multiples nomenclaturas es necesario hacer referencia a ellas como un elemento
de claridad de la identificacion.

2. Los linderos y colindancias del predio. Para una mejor localizacion e identificacion
de los linderos y colindantes el numero catastral es de gran ayuda, por lo cual, si en
la informacién suministrada por la entidad peticionaria no esta incluido, el perito lo
debe conseguir.

3. Topografia. Caracterizacién y descripcion de las condiciones fisiograficas del bien.
Es indispensable en este aspecto detectar limitaciones fisicas del predio tales como
taludes, zonas de encharcamiento, o inundacidon permanente o periddica del bien.
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4. Servicios publicos. Investigacion de la existencia de redes primarias, secundarias y
acometidas a los servicios publicos. Adicionalmente, la calidad de la prestacion de
los servicios, referidos a factores tales como volumen y temporalidad de la
prestacion del servicio. En caso que la zona o el predio cuente con servicios
complementarios (Teléfono, gas, alumbrado publico) estos deben ser tenidos en
cuenta.

5. En cuanto a las vias publicas, ademas de establecer la existencia y sus
caracteristicas, es necesario tener en cuenta el estado de las mismas. Como
elemento complementario es importante analizar la prestacidn del servicio de
transporte. En el analisis de las vias inmediatas y adyacentes, debe tenerse en
cuenta: Tipo de via, caracteristicas y el estado en que se encuentran.

Paragrafo.- Para una mejor identificacion fisica de los predios, se recomienda la
consulta de las Zonas Homogéneas Fisicas que determina la entidad catastral, las
cuales suministran en forma integrada informacion del valor potencial, la pendiente, el
clima, las vias, disponibilidad de aguas superficiales, uso del suelo, en la zona rural. La
pendiente, uso del suelo y de las construcciones, servicios publicos domiciliarios, vias
y tipologia de las construcciones dedicadas a la vivienda en las zonas urbanas.

El tamario y la forma del predio. Cuando la norma de uso defina tamafio minimo para
adelantar construcciones es indispensable comparar dichos parametros legales con el
del predio para determinar el precio.

Es necesario tener en cuenta que no siempre a mayor tamafno del predio, el precio
unitario es menor, sino que esta relacionado con la tendencia de usos en la zona
permitidos por la norma urbanistica.

En cuanto a la forma, sin pretender que exista una forma 6ptima, la que tenga el predio
puede influir en la determinacién del precio unitario, por ejemplo predios con frentes
muy estrechos sobre la via tienen un impacto negativo sobre el precio unitario.

Uso. Es indispensable tener en cuenta el uso que se le esté dando al bien para
compararlo con el legalmente autorizado por las normas urbanisticas, pues cuando el
uso no corresponda al permitido, no se tendra en consideracion para la determinacion
del valor comercial y debera dejarse expresa constancia de tal situacion en el avaluo.
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Articulo 8°.- Identificacion legal. 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 9a. 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 avaluo.

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, ademas de su edad.

Cuando existan servidumbres aparentes y continuas sobre el bien deberan 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.

Articulo 9°.- 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 avaluo. 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 calculos previos realizados de la potencialidad
urbanistica y de desarrollo del predio.

Las encuestas solo se podran realizar cuando el perito no haya podido obtener datos
(ofertas o transacciones recientes) o cuando tenga dudas de los resultados
encontrados.
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La encuesta debe hacerse con referencia a las unidades de area que usualmente se
utilizan en la zona, (hectarea, fanegada, plaza, cuadra) y posteriormente hacer la
conversion.

La encuesta debe hacerse para unidades de é&rea, y verificar que al hacer la
liquidacion del total del area 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, debera
manifestarlo para que el encuestado pueda explicar las posibles razones de tal
diferencia.

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

Los valores obtenidos por encuesta no se podran incluir como parte de la definicion del
precio y, por lo tanto, no podran 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 realizacién del avaluo
no existian ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del
objeto de estimacion.
CAPITULO II
APLICACION DE LOS METODOS
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Articulo 10°.- Método de Comparacion o de mercado. Cuando para la
realizacion del avaluo se acuda a informacién de ofertas y/o transacciones, es
necesario que en la presentacion del avaluo se haga mencion explicita del medio del
cual se obtuvo la informacién y la fecha de publicacién, ademas de otros factores que
permitan su identificacion posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno
y la construccion deben ser analizados en forma independiente para cada uno de los
datos obtenidos con sus correspondientes areas y valores unitarios. Para los
inmuebles sujetos al régimen de propiedad horizontal se debe presentar el valor por
metro cuadrado de area privada de construccién.

Se debe verificar que los datos de areas de terreno y construccidn sean coherentes.

En los eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta
o de los que se ha obtenido datos de transaccion para facilitar su posterior analisis.

Articulo 11°.- De los calculos matematicos estadisticos y la asignacion de
los valores. Cuando para el avaluo se haya utilizado informacién de mercado de
documentos escritos, éstos deben ser verificados, confrontados y ajustados antes de
ser utilizados en los calculos estadisticos.

Se reitera que la encuesta solo se usara para comparar y en los eventos de no existir
mercado. En los casos que existan datos de ofertas, de transacciones o de renta
producto de la aplicacion de los métodos valuatorios, la encuesta no podra ser tenida
en cuenta para la estimacion del valor medio a asignar.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la mas usual es la
media aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central es necesario
calcular indicadores de dispersion tales como la varianza y el coeficiente de variacion
(Ver Capitulo VII De las Formulas Estadisticas).

Cuando el coeficiente de variacién sea inferior: a mas (+) 6 a menos (-) 7,5%, la media
obtenida se podra adoptar como el mas probable valor asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacion sea superior: a mas (+) 6 a menos (-) 7,5%; no es
conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar el
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numero de puntos de investigacion con el fin de mejorar la representatividad del valor
medio encontrado.

En caso que el perito desee separarse del valor medio encontrado, debera calcular el
coeficiente de asimetria (ver Capitulo VIl De las Férmulas Estadisticas) para
establecer hacia donde tiende a desplazarse la informacion, pero no podra sobrepasar
el porcentaje encontrado en las medidas de dispersion.

Cuando las muestras obtenidas sean para hallar el valor de las construcciones y se
quieran trabajar en un sistema de ajuste de regresion, sera necesario que se haga por
lo menos el ajuste para tres ecuaciones (ver Capitulo VIl De las Férmulas Estadisticas)
y se tomara la mas representativa del mercado.

Articulo 12.-Cuando se trate de avaluar un lote cuya forma es irregular respecto de
los lotes investigados, este valor debe ser ajustado para el bien objeto de valoracién,
utilizando formulas o sistemas adecuados, como los que se presentan en Capitulo VII -
De las formulas Estadisticas de la presente Resolucion: valor final de terreno por
influencia de forma

Articulo 13°.- Método de Costo de Reposicion. En desarrollo de este método
se debe entender por costo total de la construccion la suma de los costos directos,
costos indirectos, los financieros y los de gerencia del proyecto, en que debe incurrirse
para la realizacion de la obra. Después de calculados los volumenes y unidades
requeridas para la construccion se debe tener especial atencion con los costos propios
del sitio donde se localiza el inmueble.

Al valor definido como costo total se le debe aplicar la depreciacion.

Paragrafo 1.-Este método se debe usar en caso que el bien objeto de avaluo no
cuente con bienes comparables por su naturaleza (colegios, hospitales, estadios, etc.)
o por la inexistencia de datos de mercado (ofertas o transacciones) y corresponda a
una propiedad no sujeta al régimen de propiedad horizontal.

Paragrafo 2.-Para depreciar los equipos especiales que posea el bien, se emplea el
método lineal, tomando en cuenta la vida remanente en proporcion a la vida util
establecida por el fabricante.
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Articulo 14°.- Método (técnica) residual. En desarrollo de este método (técnica)
se debe tener en cuenta:

Para el calculo de ventas totales, se debe analizar el tipo de producto que por efectos
del principio de mayor y mejor uso se pueda dar sobre el predio, para lo cual se deben
referenciar las ofertas de inmuebles comparables y semejantes al proyecto planteado,
asi como las caracteristicas de areas, valores de venta, elementos del proyecto, entre
otros que este tenga.

El costo total es la suma del costo de urbanismo asociado al proyecto y/o plan parcial y
el costo de la construccidn siendo este la suma de los costos directos, costos
indirectos, los financieros y los de gerencia del proyecto, teniendo en cuenta los
volumenes y unidades requeridas para el proyecto planteado.

El costo de urbanismo se establece como la suma de los costos para habilitar el suelo
a usos especificos e incluye las cargas asociadas a su desarrollo.

La utilidad esperada debe ser concordante con los usos y su estratificacion, ubicacion
espacial, especificaciones del tipo de proyecto que sobre el predio se plantee, teniendo
en cuenta las condiciones de renta fija presentes en el momento del calculo, asi como
la tasa interna de retorno y que el valor presente de este proyecto sea como minimo
igual a cero.

El valor resultante de esta técnica es el valor total del inmueble, es decir, del valor del
terreno y del valor de la construccion sobre él edificada, por lo tanto, al valor obtenido
no se debe agregar el valor de la construccion.

Cuando se requiera presentar en el avalué de forma independiente, tanto el valor del
terreno como el de la construccion, se debera hacer de la siguiente forma: calcular
por el método de reposicion el valor de la construccion y descontarla al valor total del
inmueble.

Articulo 15°.- Para la estimacién del precio de un terreno en bruto, cuando por
las condiciones del mercado no se pueda estimar directamente, se calculara
partiendo del valor del terreno urbanizado, y se aplicara la siguiente formula:

V.TB=%AU { Viu - Cu}
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1+g9
En donde:
% AU Porcentaje area util.
Viu Valor del terreno urbanizado
g Ganancia por la accién de urbanizar.
Cu Costos de urbanismo.

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

Paragrafo 1.-Por porcentaje de area util 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 2.-Es necesario tener en cuenta que las obras de urbanismo guarden
relacion con el tipo de proyecto que la norma determine.

Articulo 16°.- Método de capitalizacion de rentas o ingresos. Es necesario
realizar la investigacion de los contratos que regulen la posibilidad de generar rentas o
ingresos, tales como los de arrendamiento, para bienes comparables y deben tenerse
en cuenta aspectos tales como:

1. Que dichos contratos tengan menos de un (1) afio de suscritos.
2. Que el canon de arrendamiento no sobrepase los topes legales.

3. Que los montos relacionados con el pago de servicios publicos y las cuotas de
administracién, no se incluyan en el calculo correspondiente para la aplicacién del
método.

4. Los arrendamientos a comparar deben referirse a inmuebles que tengan rentas de
acuerdo con la norma de uso del terreno o de las construcciones.

5. Las rentas a tener en cuenta para el calculo del valor comercial de la propiedad
deben estar asociadas exclusivamente al inmueble y no a la rentabilidad de la
actividad econémica que en él se realiza.
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6. La tasa de capitalizacion (i) utilizada en este método debe proceder de la relacion
calculada entre el canon de renta y el valor comercial de las propiedades similares
al inmueble objeto de avaluo, en funcidén del uso o usos existentes en el predio y de
localizacion comparable.

Articulo. 17°.- El método de capitalizacion de ingresos para aplicarlo a cultivos
debera referirse a ingresos netos del calculo de flujo de caja, traidos a valor presente.
Debe mejorarse, haciendo claridad respecto a la inversion o costo de instalacion y los
costos de mantenimiento del cultivo de su etapa improductiva, lo mismo que al
arrendamiento.

CAPITULO Il
PROCEDIMIENTOS ESPECIFICOS

Articulo 180.- Avalios de bienes sometidos al régimen de Propiedad
Horizontal. El avallo se practicara unicamente para las areas privadas que
legalmente existan, teniendo en cuenta los derechos provenientes de los coeficientes
de copropiedad.

En los bienes que estan sometidos al régimen de propiedad horizontal, la identificacion
debe hacerse en dos sentidos:

1. Conformidad del régimen de propiedad con las normas generales. Las cubiertas
son bienes comunes, asi se hayan establecido como area privada.

2. La conformidad de las areas existentes con las establecidas en el régimen de
propiedad horizontal.

3. Cuando el bien se refiera a parqueaderos o garajes es necesario establecer si
tienen restricciones tales como servidumbres, o se refieren a bienes comunes de
uso exclusivo, que aun cuando influyen en el avaluo, no se les debe asignar valor
independiente.

4. Los bienes comunes son inseparables de las areas de derecho privado, lo que
restringe su comercializacion independiente y esto influye en su valor comercial, asi
estos sean de uso exclusivo.
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Articulo 19°.- Avalios de bienes no sometidos al régimen de Propiedad
Horizontal. Cuando el bien no esté sometido al régimen de propiedad horizontal, pero
por su uso y conformacion se asimile, ya sean a oficinas, locales o unidades
independientes, como apartamentos y demas, si la investigacion se realizé para bienes
que si estan sometidos a régimen de propiedad horizontal, es necesario que para la
correcta liquidacion se realice la siguiente operacion:

V.T.= (A.P.)* (V.U.P)
AP.= AT.C.-AC.

En donde:

V. T. Valor Total de la propiedad
A.P. Area Privada

AT.C. Area Total Construida
A.C. Areas Comunes

V.U.P. Valor unitario Privado

Si los garajes o parqueaderos tienen servidumbre, los precios no podran asimilarse a
los que no tienen esta restriccion.

Los valores unitarios investigados ya incluyen el valor del terreno, por lo tanto el
resultado obtenido (V.T.) corresponde al valor comercial de todo el inmueble por lo
cual no debe agregarse el valor del terreno.

Articulo 20.-Procedimiento en caso de solicitudes de vivienda de Interés Social
(VIS). Cuando se requiera realizar avaluos destinados para que la autoridad
competente establezca si una vivienda o grupo de viviendas tienen el caracter de
vivienda de Interés Social debera adoptarse el siguiente procedimiento:

1. Para el avaluo de la construccién: El perito podra seleccionar una muestra tomando
como base el archivo catastral del barrio, urbanizacion o zona, que incluya
calificaciones de construcciones minimas, medias y maximas, con una cobertura
espacial representativa y donde se incorporen predios con grandes areas de
construccion.
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Con las fichas catastrales de los predios seleccionados debera realizar un
recorrido y una comprobacion de las calificaciones. Dentro del recorrido debera
complementar la muestra visitando aquellas viviendas que tengan las mejores
caracteristicas constructivas y procedera a calificarlas con el mismo formulario
que se empled para las otras. En estos casos es necesario que se tome como
minimo la informacion del nombre del propietario, ocupante o poseedor,
direcciéon y numero predial, con la cual podra verificar en la oficina de catastro
Sus inscripciones.

Una vez se verifiquen las calificaciones de las construcciones procedera a
realizar el avaluo comercial de los predios de la muestra. Para que la muestra
tenga significancia estadistica ésta debe tener un minimo de 15 datos, pero el
numero de puntos de investigacion debe aumentarse en la medida que el
universo a avaluar sea numeroso. Con esta muestra debera proceder a realizar
el calculo de las ecuaciones (ver Capitulo VII - De las Férmulas Estadisticas) y
seleccionar la que mejor se ajuste al comportamiento de los precios del barrio o
zona. Se debe tener en cuenta que la variable dependiente es el precio por
metro cuadrado y la independiente es la calificacion.

Con la ecuacion seleccionada se estimaran unos avaluos incluidos en la
muestra multiplicando las areas de cada predio por el valor encontrado en la
ecuacion, con el fin de constatar los resultados obtenidos. Finalmente se
liquidan los predios de todo el barrio o urbanizacién.

Cuando el barrio o zona no tenga formacion catastral en la cual apoyarse se
debera visitar y calificar cada uno de los predios objeto de avaluo.

2. Para el avaluo del terreno: Para la realizacion del avaluo del terreno se podra tomar
como referencia las zonas homogéneas fisicas que se encuentran vigentes en el
municipio si éstas tienen menos de dos (2) afios. En caso de que las zonas tengan
una antigledad superior se tendran en cuenta, pero se requiere que en el proceso
se realice la actualizacion de las variables y en consecuencia se ajusten las zonas.

El procedimiento para estimar los valores de los avaluos previstos en el numeral
30. del articulo 3o. del Decreto 540 de 1998 en aplicacion de la Ley 1001 de
2005, es el siguiente:

Se deben investigar lotes de terreno en los cuales no existan construcciones.
En cada zona se debera realizar investigacion para un minimo de tres lotes,
numero que debe ampliarse en funcion del area de la zona, numero de predios,
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u otras caracteristicas que den indicacién que tres (3) son insuficientes. Si la
media aritmética presenta una dispersién mayor al 7,5%, es necesario entrar a
reforzar la investigacién incluyendo nuevos puntos de muestra. Si la dispersién
continua, la zona fisica debe dividirse y generar dos o mas zonas
geoeconomicas.

Cuando en el programa de titulacion se estén empleando los planos autorizados
en el Decreto 2157 de 1995, la liquidacion de los avaluos del terreno debe
hacerse con el area reportada en el respectivo plano.

Articulo 21°.- Calculo del valor de la compensacion debida por la afectacion
a causa de una obra publica. La forma para calcular este valor sera:

1.

2.

Estimese el valor comercial del bien antes de la afectacion.

Tomese como base dicho valor y estime el rendimiento financiero, con la tasa de
interés bancaria corriente certificada por la Superintendencia Financiera de
Colombia existente en el momento de la afectacién, el cual se multiplicara por el
numero de meses que dure la afectacion.

Si el bien es susceptible de producir renta (independientemente que lo esté
utilizando el propietario) dicho canon mensual multiplicado por el numero de meses
que dure la afectacion, podra tomarse como el valor de compensacion durante el
tiempo de afectacion. Para su estimacion deberan tomarse los valores de
arrendamientos de bienes comparables que existan en el entorno.

Si la estimacion de dicho valor se hace a “posteriori” independiente que se vaya a
adquirir o no el predio; el valor de la compensacién sera calculado de la siguiente
manera: Se calcula el avalio comercial que tenia el bien en el momento de
aplicarse la afectaciéon legalmente y con base en dicho valor se calcula el
rendimiento financiero tomando la tasa de interés bancario menos lo que
corresponda al IPC del periodo que estuvo afectado, siempre y cuando el bien siga
en cabeza del propietario. (Ver Capitulo VII-De las Formulas Estadisticas).

Para estimar el monto de la compensacion de las rentas o ingresos que se dejan de
percibir por una limitacion temporal o definitiva (numeral 6° del articulo 21, decreto
1420 de 1998) se deberan tener en cuenta:

Las declaraciones para efectos tributarios.
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— El balance contable que se presente para la Camara de Comercio.

En caso de que la empresa no esté obligada a presentar ninguna de las anteriores,
debera probar la utilidad neta del negocio de por lo menos los seis meses anteriores,
mediante un estado de pérdidas y ganancias mensual firmado por un contador publico
titulado, con matricula profesional vigente.

Esta utilidad neta mensual debe multiplicarse por los meses que se hayan establecido
como periodo de compensacion.

Si en el plan de ordenamiento o decisiones administrativas que configuran acciones
urbanisticas se autorizan acciones generadoras de plusvalia en la zona y en ella
existen afectaciones en razon del plan vial u otras obras publicas, es necesario tener
en cuenta lo establecido en el articulo 78 de la Ley 388 de 1997 y el articulo 37 de la
Ley 9a. de 1989, en lo que se refiere a las areas.

Articulo 22°.- Determinaciéon del valor del suelo de bienes inmuebles de
interés cultural. Para efecto de lo dispuesto en el literal b) del articulo 11 del Decreto
Ley 151 de 1998, la determinacion del valor comercial por metro cuadrado del suelo
del inmueble limitado por el tratamiento urbanistico de conservacion histérica o
arquitectonica, se sujetara al siguiente procedimiento:

1. Determinar el valor total del inmueble aplicando el método de comparaciéon o de
mercado y/o el método de capitalizacion de rentas o ingresos.

2. El valor del suelo correspondera a la diferencia del valor total del inmueble menos
el costo de reposicion como nuevo de la construccién aplicando la depreciacion.

Paragrafo.- Hecho el calculo anterior, se debera dar aplicacion a lo establecido en los
literales c) y d) del articulo 11 del Decreto Ley 151 de 1998 y el paragrafo 2 del articulo
2 del Decreto 1337 de 2002 o la norma que los adicione, modifique o sustituya.

Articulo 23.-Valoraciéon de predios en areas de renovacion urbana. La valoracion
de predios en areas de renovacién urbana que no cuenten con plan parcial o la norma
especifica para su desarrollo, se hara con base en las normas urbanisticas vigentes
antes de la adopcién del plan de ordenamiento territorial. Para la estimacion del valor
comercial se debera emplear el método de renta y/o de mercado Uunicamente.
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Articulo 24.-Valoracién de predios incluidos en las areas de expansion urbana.
La valoracién de predios en zonas de expansion que no cuenten con plan parcial, se
hara con las condiciones fisicas y economicas vigentes. Para la estimacion del valor
comercial debera utilizarse el método de mercado y/o renta. En concordancia con lo
previsto en el inciso 2 del articulo 29 del Decreto 2181 del 2006, la investigacion de
los precios del terreno debe tener en cuenta la condicion de tierra rural, es decir, sus
caracteristicas agronémicas, agua, pendiente, ubicacion y en general la capacidad
productiva del suelo.

CAPITULO IV
CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA

Articulo 25°.- Calculo del efecto plusvalia resultado de la incorporacion del
suelo rural al de expansién urbana o de la clasificacién de parte del suelo rural
como suburbano. Para establecer el efecto de plusvalia debe observarse el siguiente
procedimiento:

1. El precio comercial de los terrenos en cada una de las zonas o subzonas
beneficiarias con caracteristicas geoecondmicas homogéneas, antes de la accion
urbanistica generadora de la plusvalia, se determinara teniendo en cuenta las
condiciones juridicas, fisicas y econdmicas vigentes antes de la adopcion del plan
de ordenamiento territorial. Para la estimacién del valor comercial debera
emplearse el método de mercado y/o de renta. Este valor se denominara precio de
referencia (P).

2. Una vez se apruebe el plan parcial o las normas especificas de las zonas
beneficiarias, mediante las cuales se asignen usos, intensidades y zonificaciéon se
determinara el nuevo precio comercial de los terrenos comprendidos en las
correspondientes zonas 0 subzonas como equivalente al precio por m2 de terrenos
con caracteristicas similares de zonificacion, uso, intensidad de uso y localizacion.
Este valor se determinara haciendo uso del método (técnica) residual y el método
de comparacibn o de mercado. Este valor se denominara nuevo precio de
referencia (P-).
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3. El mayor valor generado por m2, se estimara como la diferencia entre el nuevo
precio de referencia (P.) y el precio comercial antes de la accién urbanistica (P4),
ajustado a valor presente aplicando el IPC a la fecha de adopcion del plan parcial o
de las normas especificas de las zonas o subzonas beneficiarias.

4. El efecto total de la plusvalia, para cada predio individual, sera igual al mayor valor
por metro cuadrado multiplicado por el total de la superficie objeto de la
participacion en la plusvalia.

Articulo 26°.- Calculo del efecto plusvalia resultado del cambio de uso. Para
establecer el efecto de plusvalia debe observarse el siguiente procedimiento:

1. Se establecera el precio comercial de los terrenos en cada una de las zonas o
subzonas beneficiarias, con caracteristicas geoecondmicas homogéneas, antes de
la accién urbanistica generadora de la plusvalia, utilizando cualquiera de los
meétodos valuatorios previstos en la presente Resolucion. Este valor se denominara
precio de referencia (P).

2. Se determinara el nuevo precio comercial en cada una de las zonas o subzonas
consideradas, como equivalente al precio por metro cuadrado de terrenos con
caracteristicas similares de uso y localizacion. Para ello, se utilizara el método de
comparacién o mercado y/o (técnica) residual. Este precio se denominara nuevo
precio de referencia (P-).

3. El mayor valor generado por metro cuadrado se estimara como la diferencia entre el
nuevo precio de referencia (P,) y el precio comercial antes de la accién urbanistica
(P1).

4. El efecto total de la plusvalia, para cada predio individual, sera igual al mayor valor
por metro cuadrado multiplicado por el total de la superficie del predio objeto de la
participacion en la plusvalia.

Paragrafo 1.- Si no existiere norma anterior que determinara los usos del suelo en la
zona o sub-zona beneficiaria, se debera tener en cuenta el uso predominante en la
zona homogénea fisica correspondiente de conformidad con lo previsto en el paragrafo
3 del articulo 4 del Decreto 1788 de 2004.
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Si existe norma, pero a pesar de ello se presenta un uso mas rentable, el avaluo de la
zona en las condiciones anteriores de que habla la ley debe hacerse segun la norma
legal y no bajo la condicion de hecho.

Paragrafo 2.- Para el avaluo de referencia debera buscarse dentro del municipio una
zona que presente caracteristicas similares a las que se establecen en la accidn
urbanistica, especialmente en cuanto al uso y realizar la investigacion de mercado en
ellas, para establecer el probable precio que adquirira la tierra por causa de la nueva
autorizacion de uso y que debera entenderse como el precio de referencia.

Para este caso como en el anterior, las zonas homogéneas fisicas elaboradas para
efectos catastrales se utilizaran segun lo dispuesto en el paragrafo 2 del articulo 6 del
Decreto 1420 de 1998.

Articulo 27°.- Calculo del efecto plusvalia resultado del mayor
aprovechamiento del suelo. Cuando se autorice un mayor aprovechamiento del
suelo, la determinacion del precio comercial por metro cuadrado de los inmuebles en
cada una de las zonas o subzonas beneficiarias, con caracteristicas geoecondémicas
homogéneas, antes y después de la accion urbanistica generadora de la plusvalia, se
hara con el método (técnica) residual y/o de mercado.

El calculo del efecto total de plusvalia se realizara de conformidad con lo previsto en
los numerales 2 y 3 del articulo 77 de la Ley 388 de 1997.

Paragrafo.- Cuando en el plan de ordenamiento territorial se determine el paso de
suelo rural directamente a suelo urbano se debera emplear el mismo método
planteado en el articulo 25 de la presente Resolucion.

CAPITULO V
OTRAS DISPOSICIONES

Articulo 28°.- Avaluo de areas de cesion. Cuando sea necesario avaluar las
areas de cesion, para efectos de compensacion, segun lo autorizado en el articulo 7°
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de la Ley 9a. de 1989, el avaluo debe realizarse a valores comerciales del terreno
urbanizado, asi el terreno al momento del avaltio se encuentre en bruto.

Articulo 29°.- Avaluos en las zonas rurales. Los métodos enunciados
anteriormente también se aplican en la zona rural pero es necesario tener en cuenta
algunas particularidades propias de las areas rurales:

[0 Clasificacion de los suelos segun su capacidad de uso, manejo y aptitud.

[0 Fuentes de agua natural o artificial y disponibilidad efectiva de ellas, en forma
permanente o transitoria.

[0 Vias internas y de acceso.

[0 Topografia.

O Clima, temperatura, precipitaciéon pluviométrica y su distribucion anual.
[ Posibilidades de adecuacion.

[0 Cultivos: tipo, variedad densidad de siembra, edad, estado fitosanitario, y cuando
se refiera a bosques es necesario determinar claramente si éste es de caracter
comercial cultivado o protector.

Paragrafo.- Para una mejor estimacion del valor de los cultivos es necesario que
exista un inventario técnico del cultivo. Cuando se trate de bosques se debe solicitar a
la entidad interesada que suministre un inventario forestal, para una correcta
valoracion.

Articulo 30°.- Ademas de los aspectos planteados a nivel general de los
métodos, en los avaluos de bienes en las zonas rurales deben tenerse en cuenta
aspectos tales como:

En la zona rural debera registrarse la distancia en kildmetros desde la cabecera
municipal hasta el sitio de acceso al bien, sefalando la via sobre la cual se hace el
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recorrido. En los casos en que se requiera mas de un medio de transporte, deberan
relacionarse las distancias en cada una de ellos.

En la zona rural deberan consultarse los estudios de suelos para conocer las
condiciones agronémicas, que faciliten o impidan los cultivos. Al respecto debe
conocerse el numero de cosechas anuales.

En cuanto al agua deben tenerse en cuenta los requerimientos minimos del cultivo y
las caracteristicas de las adecuaciones que se hayan introducido al terreno, tales
como canales de riego y drenaje y la disponibilidad efectiva de aguas. Adicionalmente,
deben estudiarse las condiciones de encharcamiento o inundacién a que estén sujetos
los bienes.

Articulo 31°.- En los bienes de tipo rural cuando se utilicen las encuestas debe
verificarse si el valor asignado por el encuestado incluye las mejoras, tales como
cultivos, construcciones y anexos o si por el contrario solo se refiere al suelo o terreno,
y en caso que no estén incluidas para su avaluo podra emplearse el método de costo
de reposicion, o el precio de mercado que tiene una construccién similar, en la
cabecera municipal respectiva.

Cuando en el avaluo de bienes rurales se deban incluir cultivos su valoracion debe
hacerse teniendo en cuenta el valor presente de la produccién futura, descontando los
costos de mantenimiento y explotacion del mismo. (Flujo de caja neto).

Paragrafo 1.- Con el objeto de descontar el efecto que pueda tener el mayor o menor
tamarno de los predios en la muestra seleccionada deben ser de areas equivalentes.

Paragrafo 2.- Si el bien objeto de avaluo incluye construcciones, es necesario en las
encuestas, determinar si el valor dado por los entrevistados también las incluyen.

Articulo 32°.- Para los cultivos se debe investigar en el municipio o region con
los gremios respectivos los aspectos propios de ellos, tales como la productividad, el
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ciclo vegetativo, las variedades y densidades 6ptimas de siembra. Siempre debera
contarse con una estimacion del area efectivamente sembrada.

Articulo 33°.- Para el avaluo de la maquinaria se debe tener en cuenta la marca, la
capacidad, la edad, el estado de conservacion, y debe observarse en funcionamiento.
El método aplicado es el de reposicion y la depreciacion lineal. (Ver capitulo VIl - De
las Férmulas Estadisticas).

Paragrafo.- Es necesario observar que en el campo existe una gran cantidad de
maquinaria que por razon de haber superado la vida técnica o por obsolescencia
funcional, no deberia avaluarse pero que tiene un valor de uso y en consecuencia
tiene un precio. En tal caso no podra estimarse por menos del valor de salvamento.

CAPITULO VI
DE LA CONTROVERSIA DE LOS AVALUOS.

Articulo 34°.- Revision de los avaluos. La revision de los avaluos que realice
directamente el Instituto Geografico Agustin Codazzi, estara a cargo del Jefe de la
Division de Avaluos o quien haga sus veces y del perito que actud directamente en la
realizacién del mismo.

Articulo 35°.- Impugnacioén. La decisién de la impugnacion en todos los casos
estara a cargo del Subdirector de Catastro del Instituto Geografico “Agustin Codazzi”.

Articulo 36°.- Para resolver la impugnaciéon, el Subdirector de Catastro del
Instituto Geografico “Agustin Codazzi” debera tener en cuenta si la argumentacion
presentada como sustento se refiere al criterio de seleccion del método con el cual se
realizé el avaluo, o si se refiere a la aplicacion o desarrollo del método seleccionado.

Si se trata del primer caso, se definira el método aplicable y si hay lugar a ello
dispondra la realizacién de un nuevo avaluo por el método adecuado.
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En el segundo caso, senalara los errores cometidos vy, si hay lugar a ello, dispondra lo
conducente para la aplicacion y desarrollo correcto del método.

Paragrafo.- El Subdirector de Catastro, después de haber estudiado y definido lo
previsto en este articulo, podra comisionar a un funcionario del Instituto Geografico
Agustin Codazzi para que realice la practica de las pruebas que se requieran para
resolver la impugnacion.

CAPITULO VI
DE LAS FORMULAS ESTADISTICAS

Articulo 37°.- Las formulas que se presentan a continuacion serviran de apoyo
para la mejor utilizacion de los métodos valuatorios.

1. Media Aritmética: (X)

Es el numero que se obtiene de dividir la suma de las observaciones por el nimero de
ellas. Se formaliza mediante la siguiente expresion matematica.

—  3X;
X =
N
En donde:
)_(_ = indica media aritmética
> = signo que indica suma
N = numero de casos estudiados
X = valores obtenidos en la encuesta
2 Desviacion estandar: (S)
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Se define como la raiz cuadrada de la suma de las diferencias de los valores de la
encuesta con respecto a la media aritmética elevada al cuadrado y el resultado
dividido por el numero de casos estudiados, N. Esta definicion se formaliza con la
siguiente expresion:

S ( Xi- X )
S = -
\ N
En donde:
X = media aritmética
X = dato de la encuesta
N = numero de datos de la encuesta.

Cuando el numero de casos (N) es pequefio (menos de 10 observaciones) se emplee
N-1 como denominador.

3 Coeficiente de variacion: (V)

Se define como la relacion (division) que existe entre la desviacion estandar y la media
aritmética multiplicada por 100.

Esta definicién se puede formalizar en la siguiente expresion:
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En donde:
V = coeficiente de variacion
S = desviacion estandar

media aritmética.

x|
]

4 Coeficiente de asimetria: (A)

Expresado en la siguiente formulacion:

X - M o)
A = mem—e————
S
En donde:
A = coeficiente de asimetria
X = media aritmética
M, = moda; siendo esta el valor que mas se repite
S = desviacion estandar.

Se tiene que existe asimetria positiva cuando el resultado tenga signo positivo en cuyo
caso se debe entender que el valor asignable es superior al de la media aritmética. Si
el signo es negativo o sea que tiene una asimetria negativa y por lo tanto la tendencia
de los valores es menor que el encontrado en la media aritmética.

5. Ecuaciones para ajuste

1. Recta o funcion lineal
Y =a+bX
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2. Parabola de segundo grado

Y =a+bX+cX?
3. Funcién Potencial

Y =AXP"

4. Funcion exponencial
Y =AB*

6. Valor presente

VF
VP = -
(1+i)
En donde:

VP = valor presente

VF = valor futuro, o valor de la suma de los flujos netos de caja del periodo total.
i = interés
n = numero de periodos trimestrales, semestrales o anuales.

7. Valor de la compensacion (“a posteriori”)

VC = {A*(1+D)7} -A

En donde:

VC = valor a compensar.
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avaluo

interés neto

numero de periodos
= multiplicacion.

*3 —
|

8. Capitalizacion

Estimacion del precio utilizando la renta o arrendamiento de inmuebles. Para este fin
se puede utilizar la siguiente expresion que formaliza la relacién:

r

A: ...........
i

En donde:

A = avallo

r = arriendo

i = tasa de interés aplicable.
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9.Depreciacion

Ecuaciones para estimar el valor del porcentaje (%) a descontar del valor nuevo. Estas
férmulas relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservacion basadas en
las tablas de Fitto y Corvini.

Clase 1: Y =0.0050 X?+ 0.5001 X — 0.0071
Clase 1.5: Y =0.0050 X*+ 0.4998 X + 0.0262
Clase 2: Y =0.0049 X?+ 0.4861 X + 2.5407
Clase 2.5: Y =0.0046 X*+ 0.4581 X + 8.1068
Clase 3: Y =0.0041 X*+ 0.4092 X + 18.1041
Clase 3.5: Y =0.0033 X+ 0.3341 X + 33.1990
Clase 4: Y =0.0023 X*+ 0.2400 X + 52.5274
Clase 4.5 Y =0.0012 X* + 0.1275 X + 75.1530

Clase 1: El inmueble esta bien conservado y no necesita reparaciones ni  en su
estructura ni en sus acabados.

Clase 2: El inmueble esta bien conservado pero necesita reparaciones de poca
importancia en sus acabados especialmente en lo que se refiere al
enlucimiento.

Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o
pafetes.

Clase 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su
estructura.

Clase 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciacion es del 100%
conservacion basadas en las tablas de Fitto y Corvini.
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La tabla tal como se conoce trae estados intermedios, pero sélo se presenta el
correspondiente al comprendido entre 4 y 5, como: Estado 4.5

Ademas:

X: Es el valor resultante de dividir la edad del inmueble (vetustez) por la vida util,
multiplicado por 100.

Y: Es el valor porcentual (%) a descontar por depreciacion, del valor nuevo
calculado.

A = Vn_(Vn*Y)+Vt

En donde:

A = avaluo del bien

V. = valor nuevo de la construccion.
Vi = valor del terreno.

Y = valor porcentual a descontar.
* = multiplicacion.

~ TABLADE FITTO Y CORVINI (Parte 1)
DEPRECIACION TOTAL DE UNA CONSTRUCCION EN % DE SU VALOR A
NUEVO, DEBIDA A SU EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION.

Edad en
% de la CLASES
vida
1 1,50 2 2,50 3 3,50 4 4,50 5

0 0,00 0,05 2,50 8,05 18,10 33,20 51,60 75,10 100,00
1 0,50 0,55 3,01 8,55 18,51 33,54 52,84 75,32 100,00
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,94 33,89 53,09 75,45 100,00
3 1,54 1,57 4,03 9,51 19,37 34,23 53,34 75,58 100,00
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2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,59 53,59 75,71 100,00

2,62 2,65 5,08 10,50 20,25 34,95 53,94 75,85 100,00

3,10 3,21 5,62 11,01 20,70 35,32 54,11 75,99 100,00

3,74 3,77 6,17 11,53 21,17 35,70 54,38 76,13 100,00

4,32 4,35 6,73 12,06 21,64 36,09 54,65 76,27 100,00

© |00 |N | (o (b

4,90 4,93 7,30 12,60 22,12 36,43 54,93 76,41 100,00

10 5,50 5,53 7,88 13,15 22,60 36,87 55,21 76,56 100,00

11 6,10 6,13 8,47 13,70 23,10 37,27 55,49 76,71 100,00

12 6,72 6,75 9,07 14,27 23,61 37,68 55,78 76,86 100,00

13 7,34 7,37 9,88 14,84 24,12 38,10 56,08 77,02 100,00

14 7,99 8,00 10,30 15,42 24,53 38,51 56,38 77,18 100,00

15 8,62 8,65 10,93 16,02 25,16 38,95 56,69 77,34 100,00

16 9,29 9,30 11,57 16,62 25,70 39,39 57,00 77,50 100,00

17 9,94 9,97 12,22 17,23 26,25 39,84 57,31 77,66 100,00

18 10,62 10,64 12,87 17,85 26,80 40,29 57,63 77,83 100,00

19 11,30 11,33 13,54 18,48 27,36 40,75 57,96 78,00 100,00

20 12,00 12,01 14,22 19,12 27,93 41,22 58,29 78,17 100,00

21 12,70 12,73 14,91 19,77 28,51 41,69 58,62 78,35 100,00

22 13,42 13,44 15,60 20,42 29,09 42,16 58,96 78,53 100,00

23 14,14 14,17 16,31 21,09 29,68 42,85 59,30 78,71 100,00

24 14,92 14,90 17,03 21,77 30,28 43,14 59,85 78,89 100,00

25 15,62 15,65 17,75 22,45 30,89 43,64 60,00 79,07 100,00

26 16,33 16,40 18,49 23,14 31,51 44,14 60,36 79,26 100,00

27 17,14 17,17 19,23 23,85 32,14 44,65 60,72 79,45 100,00

28 17,92 17,95 19,99 24,56 32,78 45,17 61,09 79,64 100,00

29 18,70 18,73 20,75 25,28 33,42 45,69 61,46 79,84 100,00

30 19,50 19,52 21,53 26,01 34,07 46,22 61,84 80,04 100,00
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NUEVO, DEBIDA A SU EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION.

~ TABLADE FITTO Y CORVINI (Parte 2)
DEPRECIACION TOTAL DE UNA CONSTRUCCION EN % DE SU VALOR A

Edad en
% de la CLASES
vida
1 1,50 2 2,50 3 3,50 4 4,50 5
31 20,30 20,33 22,31 26,75 34,73 46,76 62,22 80,24 100,00
32 21,12 21,15 23,11 27,50 35,40 47,31 62,61 80,44 100,00
33 21,94 21,97 23,90 28,26 36,07 47,86 63,00 80,64 100,00
34 22,78 22,80 24,73 29,03 36,76 48,42 63,40 80,85 100,00
35 23,62 23,64 25,55 29,80 37,45 48,98 63,80 81,06 100,00
36 24,48 24,50 26,38 30,59 38,15 49,55 64,20 81,27 100,00
37 25,34 25,34 27,23 31,38 38,86 50,13 64,61 81,48 100,00
38 26,22 26,24 28,08 32,19 39,57 50,71 65,03 81,70 100,00
39 27,10 27,12 28,94 33,00 40,30 51,30 65,45 81,92 100,00
40 28,00 28,02 29,81 33,82 41,03 51,90 65,87 82,14 100,00
41 28,90 28,92 30,70 34,66 41,77 52,51 66,30 82,37 100,00
42 29,82 29,84 31,59 35,50 42,52 53,12 66,73 82,60 100,00
43 30,74 30,76 32,49 36,35 43,28 53,74 67,17 82,83 100,00
44 31,68 31,70 33,40 37,21 44,05 54,36 67,61 83,06 100,00
45 32,62 32,64 34,32 38,08 44,82 54,99 68,06 83,29 100,00
46 33,58 33,60 35,25 38,95 45,60 55,63 68,51 83,53 100,00
47 34,54 34,56 36,19 39,84 46,39 56,23 68,97 83,77 100,00
48 35,52 35,54 37,14 40,74 47,19 56,93 69,43 84,01 100,00
49 36,50 36,52 38,10 41,64 48,00 57,59 69,90 84,25 100,00
50 37,50 37,52 39,07 42,56 48,81 58,25 70,37 84,50 100,00
51 38,50 38,52 40,05 43,48 49,63 58,92 70,85 84,75 100,00
52 39,52 39,53 41,04 44,41 50,46 59,60 71,33 85,00 100,00
53 40,54 40,56 42,04 45,35 51,30 60,28 71,82 85,25 100,00
54 41,58 41,59 43,05 46,30 52,15 60,97 72,31 85,51 100,00
55 42,62 42,64 44,07 47,26 53,01 61,67 72,80 85,77 100,00
56 43,68 43,69 45,10 48,24 53,87 62,39 73,30 86,03 100,00

Carrera 30 N° 48-51 Conmutador 3694000 -3694100 Fax 3694098 Informacion al cliente 3683443 — 3694000 Ext. 4674 web: www.igac.gov.co

BOGOTA D.C.

Sistema Gestion de Calidad Certificado




e, e INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI q
' SEDE CENTRAL

32
Continuacion de la Resoluciéon Por la cual se establecen los procedimientos para los avaluos ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1997.

57 44,74 44,76 46,14 49,22 54,74 63,09 73,81 86,29 100,00

58 45,82 45,83 47,19 50,20 55,62 63,81 74,32 86,56 100,00

59 46,90 46,92 48,25 51,20 56,51 64,53 74,83 86,83 100,00

60 48,00 48,01 49,32 52,20 57,41 65,26 75,35 87,10 100,00

~ TABLADE FITTO Y CORVINI (Parte 3)
DEPRECIACION TOTAL DE UNA CONSTRUCCION EN % DE SU VALOR A
NUEVO, DEBIDA A SU EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION.

Edad en
% de la CLASES
vida

1 1,50 2 2,50 3 3,50 4 4,50 5

61 49,10 49,12 50,39 53,22 58,32 66,00 75,87 87,38 100,00

62 50,22 50,23 51,47 54,25 58,23 66,75 76,40 87,66 100,00

63 51,34 51,26 52,57 55,28 60,15 67,50 76,94 87,94 100,00

64 52,48 52,49 53,68 56,32 61,08 68,26 77,48 88,22 100,00

65 53,62 53,64 54,80 57,38 62,02 69,02 78,02 88,50 100,00

66 54,78 54,79 55,93 58,44 62,96 69,79 78,57 88,79 100,00

67 55,94 55,95 57,06 59,51 63,92 70,57 79,12 89,08 100,00

68 57,12 57,13 58,20 60,59 64,88 71,36 79,63 89,37 100,00

69 58,30 58,31 59,36 61,68 65,05 72,15 80,24 89,66 100,00

70 59,50 59,51 60,52 62,78 66,83 72,95 80,80 89,96 100,00

71 60,70 60,71 61,70 63,88 67,82 73,75 81,37 90,26 100,00

72 61,92 61,93 62,88 65,00 68,81 74,56 81,95 90,56 100,00

73 63,14 63,15 64,08 66,13 69,81 75,38 82,53 90,85 100,00

74 64,38 64,39 65,28 67,27 70,83 76,21 83,12 91,17 100,00

75 65,62 65,63 66,49 68,41 71,85 77,04 83,71 91,47 100,00

76 66,88 66,89 67,71 69,57 72,87 77,88 84,30 91,78 100,00

77 68,14 68,15 68,95 70,73 73,91 78,72 84,90 92,10 100,00

78 69,42 69,43 70,19 71,90 74,95 79,57 85,50 92,42 100,00

79 70,70 70,71 71,44 73,08 76,01 80,43 86,11 92,74 100,00

80 72,00 73,00 72,71 74,28 77,07 81,30 86,73 93,00 100,00

81 73,30 73,31 73,98 75,48 78,14 82,17 87,35 93,38 100,00

82 74,62 74,82 75,26 76,07 79,21 83,05 87,97 93,70 100,00

83 75,94 75,95 76,56 77,89 80,30 83,93 88,60 94,03 100,00
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84 77,48 77,28 77,85 79,12 81,39 84,82 89,23 94,36 100,00

85 78,62 78,63 79,16 80,35 82,49 85,72 89,87 94,70 100,00

86 79,98 79,98 80,48 81,60 83,60 86,63 90,51 95,04 100,00

87 81,34 81,35 81,82 82,85 84,72 87,54 91,16 95,38 100,00

88 82,72 82,73 83,16 84,12 85,85 88,46 91,81 95,72 100,00

89 84,10 84,11 84,51 85,39 86,93 89,38 92,47 96,05 100,00

90 85,50 85,50 85,87 86,67 88,12 90,31 93,13 96,40 100,00

~ TABLADE FITTO Y CORVINI (Parte 4)
DEPRECIACION TOTAL DE UNA CONSTRUCCION EN % DE SU VALOR A
NUEVO, DEBIDA A SU EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION.

Edad en
% de la CLASES
vida

1 1,50 2 2,50 3 3,50 4 4,50 5

91 86,90 86,90 87,23 87,96 89,27 91,25 93,79 96,75| 100,00

92 88,32 88,32 88,61 89,26 90,43 92,20 94,46 97,10 100,00

93 89,74 89,74 90,00 90,57 91,57 93,15 95,14 97,45| 100,00

94 91,18 91,18 91,40 91,89 92,77 94,11 95,82 97,01 100,00

95 92,62 92,62 92,81 93,22 93,96 95,07 96,50 98,17| 100,00

96 94,08 94,08 94,93 94,56 95,15 96,04 97,19 98,53 | 100,00

97 95,54 95,54 95,66 95,61 95,35 97,02 97,89 98,89 100,00

98 97,02 97,02 97,10 97,26 97,56 98,01 98,59 98,26 100,00

99 98,50 98,50 98,54 99,63 98,78 99,00 99,29 99,63| 100,00

100 100,00| 100,00| 100,00| 100,00| 100,00 100,00 100,00f 100,00| 100,00
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9.1. Depreciacion Lineal
Vf = Pa-Dt
Dt = Da*Au
(Pa —Vs)
Da = -
Vu
En donde:

Da = depreciacion anual
Pa = precio actual

Vs = valor de salvamento
Vu = vida util o técnica

Dt = depreciacion total
Au = anos de uso
Vf = valor final

10.Interpolacién de indices de precios

Cuando se requiera hacer interpolacion de los valores del IPC para un dia especifico
se hara de la siguiente forma:

» Se obtienen los valores del indice al ultimo dia del mes anterior y del mes
correspondiente.

» Se resta el valor del mes anterior al del mes correspondiente.

» Al resultado se lo divide por 30, y este valor se multiplica por el numero de dias al
que corresponda la fecha a la cual se desea interpolar.
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11.Férmulas para ajuste por condicion de forma

a= frente del predio que se avalua (ms)
s = area en metros cuadrado del predio que se avalua (M2).
f= fondo equivalente =s/a

ar = frente del lote tipo de la zona

Mi = fondo minimo de la zona

Ma = fondo maximo de la zona

Vum=Valor unitario medio ($/M2)

Fp = influencia del fondo

t=  influencia del frente

Vup= Valor unitario para el predio avaluado ($/M2)
Vup=Vum X Fp X't

CALCULO DE “Fp” — Influencia del fondo:

/2
Cuando f<Mi U Fp=BLE
Mi O

/2
Cuando U Fp:%%
f

/2
Cuando f >2Ma U Fp:BM—aH
[(PMa [

Cuando Mi<f<Ma U Fp=1

CALCULO DE “t” — influencia del frente:
/4
Cuando L <a<2ar O 4= BiH
2 Car O
Cuando a <a—2r 0 ¢=0.89

Cuando a>2ar U t=1.19
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Articulo 38°.- La presente Resolucién rige a partir de su publicacién en el Diario
Oficial y deroga las Resoluciones 762 de 1998 y 149 de 2002 y todas las disposiciones
que le sean contrarias.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE
Dada en Bogota D.C. a 23 de Septiembre del 2008

) (Original firmado) ]
I[VAN DARIO GOMEZ GUZMAN
Director General
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LISTADO DE PERITOS AVALUADORES AUXILIARES DE LA JUSTICIA RESOLUCION 639 DE 2020

REGISTRO
Nombres y Apellidos E-mail Departamento Ciudad Teléfono Categorias
AVALUADOR Ve E -
Inmuebles Urbanos
. Inmuebles Rurales
JESUS RICARDO . o
AVAL-80124199 o jrmarino23@hotmail.com BOGOTA DC BOGOTA 3186347115 Recursos Naturales y
MARINO OJEDA ”
Suelos de Proteccién
Inmuebles Especiales
ALBERTO LARA Inmuebles Urbanos
AVAL-18502702 MARTINEZ alberto.larad@gmail.com RISARALDA DOSQUEBRADAS 3182509490 Inmuebles Rurales
Inmuebles Especiales
ERMAN OSWALD:! .
AVAL-79295050 ¢ CASTRO(::SUESTAO gercastrocuesta@gmail.com CUNDINAMARCA BOGOTA 3138157181 Inmuebles Urbanos
JUAN CARLOS ORTIZ . N 63331888/ Inmuebles Urbanos
AVAL-10135722 | . RISARALDA PEREIRA
0135 ZAPATA avaluospereira@gmail.com 3207250333 Inmuebles Rurales
Inmuebles Urbanos
Inmuebles Rurales
RAFAEL TOVAR .
AVAL-8664552 VANEGAS rafael_tovar_vanegas@hotmail.com ATLANTICO BARRANQUILLA 3008171612 Recursos Naturales y
Suelos de Proteccién
Inmuebles Especiales
Inmuebles Urbanos
ELSY YAJAIRA Inmuebles Rura_les
AVAL-52010099 ORJUELA aysasesoriassas@gmail.com CUNDINAMARCA GIRARDOT 3153486646 :‘m”eb'eKESpec;a'es
ARTUNDUAGA ecursos Natura eﬁy
Suelos de Proteccién
Intangibles Especiales
Inmuebles Urbanos
JOSE ALBERTO .
- j il. 3113011503
AVAL-6421647 ALVAREZ ALVAREZ jaalvarez18@gmail.com ANTIOQUIA APARTADO Inmuebles Rura‘les
Inmuebles Especiales
Inmuebles Urbanos
Inmuebles Rurales
HECTOR MANUEL . . < Recursos Naturales y
AVAL-19251366 h_mahechabarrios@hotmail.com BOGOTA DC 3153510883
MAHECHA BARRIOS - @ Suelos de Proteccién
Inmuebles Especiales
Intangibles Especiales
Inmuebles Urbanos
RUBEN HELI MAMBY
AVAL-17324089 BERNAL mamby41@hotmail.com META VILLAVICENCIO 3133912628 Inmuebles Rurales
Inmuebles Especiales
Inmuebles Urbanos
Inmuebles Rurales
GERARDO IGNACIO . < < Recursos Naturales y
AVAL-3021183 urreac@hotmail.com BOGOTA DC BOGOTA 3153403818
URREA CACERES g @ Suelos de Proteccién
Inmuebles Especiales
Intangibles Especiales
Inmuebles Urbanos
Inmuebles Rurales
JORGE ELIECER . . . . < ‘ Recursos Naturales y
AVAL-79548029 f it It . BOGOTA DC BOGOTA 3104772561
GAITAN TORRES info@jorgegaitanconsultoria.com Suelos de Proteccion
Inmuebles Especiales
Intangibles Especiales
Inmuebles Urbanos
Inmuebles Rurales
DARIO LAVERDE . o
AVAL-78371380 dariolaverdet@gmail.com BOGOTA DC BOGOTA 3105878245 |  Recursos Naturalesy
TORRES Suelos de Proteccién
Inmuebles Especiales
Intangibles Especiales
Inmuebles Urbanos
Inmuebles Rurales
JOSE FELIX ZAMORA - . ‘ Recursos Naturales y
AVAL-80095537 felixzamora@yahoo.es BOGOTA DC BOGOTA 3112561346
MORENO ) @y Suelos de Proteccién
Inmuebles Especiales
Intangibles Especiales
Inmuebles Urbanos
LUIS EDUARDO
- . .e.r. il. META VILLAVICENCIO 3153261504
AVAL-17313879 RANGEL RODRIGUEZ l.e.r.3333@hotmail.com Inmuebles Rura‘les
Inmuebles Especiales
Inmuebles Urbanos
MARIA ALEJANDRA R'”mUEb'eNS ?“ral'es
AVAL-1032462173 |  MONCALEANO mamoncaleanord@gmail.com BOGOTA DC BOGOTA 3138817350 ecursos Haturaies y
Suelos de Proteccién
RINCON n
Inmuebles Especiales
Intangibles Especiales
GUILLERMO .
AVAL-14202068 guigor90@gmail.com TOLIMA IBAGUE 3123791154 Inmuebles Urbanos
GONZALEZ RAMIREZ
Inmuebles Urbanos
10 VASQUEZ
AVAL-79319327 OCTAV Q octaviovb@hotmail.com META VILLAVICENCIO 3106187530 Inmuebles Rurales
BERMUDEZ -
Inmuebles Especiales
B Inmuebles Urbanos
RAUL BARBOSA
AVAL-17305754 LOZADA hacienda_palo_grande19@yahoo.es META VILLAVICENCIO 3124818332 Inmuebles Rurales

Inmuebles Especiales

Inmuebles Urbanos

Inmuebles Rurales
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Recursos Naturales y
Suelos de Proteccién

JORGE IVAN BENITEZ

Inmuebles Urbanos

AVAL-16547501 RODRIGUEZ jorgeivan196440@gmail.com VALLE DEL CAUCA ROLDANILLO 3114620488  |Inmuebles Rurales
Inmuebles Especiales
Inmuebles Urbanos
BEATRIZ ELENA ) . . ‘ Inmuebles Rurales
AVAL-43058474 GIRALDO MONTES giraldomontesbeatriz@gmail.com ANTIOQUIA MEDELLIN 5745802984 Recursos Naturales y
Suelos de Proteccién
Inmuebles Urbanos
Inmuebles Rurales
JAIME RODRIGO . o Recursos Naturales y
AVAL-70122698 RESTREPO MEJIA jrrestrepo100@yahoo.com ANTIOQUIA MEDELLIN 57 4 5802984 Suelos de Proteccion
Inmuebles Especiales
Intangibles Especiales
Inmuebles Urbanos
AVAL-91494070 IVAN DgXIR/::SUENTES ivandafu333@gmail.com SANTANDER FLORIDABLANCA 3163863070 Inmuebles Rurales
Inmuebles Especiales
Inmuebles Urbanos
Inmuebles Rurales
GERMAN ALONSO . Inmuebles Especiales
AVAL-91258234 FUENTES GALVIS inggermanfuentes@yahoo.com SANTANDER BUCARAMANGA 3004253826 Recursos Naturales y
Suelos de Proteccién
Intangibles Especiales
LUZ MIREYA ) . Inmuebles Urbanos
AVAL-63353202 AFANADOR AMADO luzmiafanador@hotmail.com SANTANDER BUCARAMANGA 3168648429 Inmuebles Rurale_s
Inmuebles Especiales
Inmuebles Urbanos
AVAL-91224196 JUAN CARLOS PINILLA pinillabjc@gmail.com SANTANDER BARBOSA 3123315259 Inmuebles Rurales
BARRIENTOS -
Inmuebles Especiales
JOSE LUIS BAEZ ) ) NORTE DE . Inmuebles Urbanos
AVAL-13505975 FUENTES josbaezf@gmail.com SANTANDER CUCUTA 3174388775 |Inmuebles Rurale_s
Inmuebles Especiales
Inmuebles Urbanos
Inmuebles Rurales
AVAL-80418114 JAVIER TABARES javiertabaresv@gmail.com BOGOTA DC BOGOTA 3123782404 |RECUrsOs Naturalesy
VILLEGAS Suelos de Proteccién
Inmuebles Especiales
Intangibles Especiales
Inmuebles Urbanos
AVAL-19336247 JOSE F;)Z’\:;JEME“A henrymejiadugque@hotmail.com CUNDINAMARCA BOGOTA 3142517256  |Inmuebles Rurales
Inmuebles Especiales
SALVADOR GOMEZ ) ’ 3208603662-  |Inmuebles Urbanos
AVAL-5710951 salgove@hotmail.com CUNDINAMARCA BOGOTA 3004775288- [Inmuebles Rurales
VELASCO i
5208367 Inmuebles Especiales
JAIR VICENTE SAN JOSE DEL Inmuebles Urbanos
AVAL-86048020 SARMIENTO jairvsarmiento@gmail.com GUAVIARE GUAVIARE 3144853623  |Inmuebles Rurales
TURRIAGO Inmuebles Especiales
CESAR AUGUSTO Inmuebles Urbanos
AVAL-12143536 ARTUNDUAGA caartunduaga72@gmail.com HUILA PITALITO 57 3112197667 |Inmuebles Rurales
GONZALEZ Inmuebles Especiales
AVAL-19303002 FABIO ORLANDO construviva@hotmail.com CUNDINAMARCA BOGOTA 3102425893 {inmuebles Urbanos
VALDERRAMA Inmuebles Rurales
Inmuebles Urbanos
AVAL-71905212 | VICTOR FREDYRUIZ victorfredy@gmail.com ANTIOQUIA MEDELLIN 3127996524 [inmuebles Rurales
AGUDELO Inmuebles Especiales
Intangibles Especiales
Inmuebles Urbanos
Inmuebles Rurales
AVAL-12110640 VICTOR HUGO vhcharry@hotmail.com HUILA NEIVA 3165265344 Recursos Naturales y
CHARRY LARA ”
Suelos de Proteccién
Inmuebles Especiales
REINALDO Inmuebles Urbanos
AVAL-9658220 reysalamanca27@hotmail.com CASANARE YOPAL 3115062843 Inmuebles Rurales
SALAMANCA -
Inmuebles Especiales
Inmuebles Urbanos
. Inmuebles Rurales
JESUS ANTONIO . o Recursos Naturales y
AVAL-71630926 HERNANDEZ MUROZ elcooperador@hotmail.com ANTIOQUIA MEDELLIN 3146802180 Suelos de Proteccion
Inmuebles Especiales
Intangibles Especiales
Inmuebles Urbanos
AVAL-77007553 AR huemans@gmail.com CESAR VALLEDUPAR 3103665953 Inmuebles Rurales
CARRILLO -
Inmuebles Especiales
Inmuebles Urbanos
AVAL-30050594 JIMiIﬁEI)ZY;lI]:Jh(I:‘I{éRO lucia_1803@hotmail.com BOGOTA DC BOGOTA 3045634995  |Inmuebles Ruralt?s
Inmuebles Especiales
Inmuebles Urbanos
Inmuebles Rurales
AVAL-70092745 | "AMIRO DEJESUS ramirobiokasa@gmail.com ANTIOQUIA MEDELLIN 3117859506 | Recursos Naturalesy

ALVAREZ BEDOYA

Suelos de Proteccién

Inmuebles Especiales

Intangibles Especiales
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NuMERO 1,042.255.931
GOMEZ REQUENA

APELLIDOS

MIGUEL ANGEL
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recHa DE Nacimento  14-MAR-2008

BARRANQUILLA
(ATLANTICO)

LUGAR DE NACIMIENTO

14-MAR-2026 O+ M

FECHA DE VENCIMIENTO GS RH SEXO
17-DIC-2015 SOLEDAD
FECHA Y LUGAR DE EXPEDICION Wil |
REGISTRADORINACIONAL
JUAN CARLOS GAMNDO VACHA
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