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1. OBJETIVO
Establecer los lineamentos para encontrar el avalio comercial del componente de indemnizacién lo
previsto en la normatividad legal vigente.

2. ALCANCE
Este instructivo inicia por la solicitud de las entidades autorizadas para desarrollar los proyectos de
infraestructura, hasta la entrega del resultado.

3. DESARROLLO

3.1 RECOMENDACIONES TECNICAS PARA EL CALCULO DE LA INDEMNIZACION

Teniendo en cuenta que la indemnizaciéon estd compuesta por el dano emergente y el lucro cesante
gue se causen en el proceso de adquisicidon, a continuacioén, se presentan algunas recomendaciones
para efectos de su cdlculo.

Debe tenerse presente, que serd la entidad adquiriente quien determine y suministre al avaluador el
(los) beneficiario(s) y los conceptos por dano emergente y lucro cesante que requieren ser valorados.
Es importante resaltar que la adopcién de valores para cada uno de los componentes, debe ser el
resultado del andlisis de la informacion recolectada en campo durante la visita técnica realizada al
predio, contrastada con la informacion proveniente de la documentacién suministrada por la entidad
adquiriente, asi como informacion recolectada a través de investigacion directa e indirecta.

El ejercicio se realiza para un predio ubicado en la zona urbana del Municipio de Zipaquird,
correspondiente a una edificacién de 3 pisos, con drea de terreno de 117 m? y drea construida de 319
m? y avalio de $328.610.000. La edificacién consta de un local comercial donde funciona un
restaurante y ocupa parte del primer piso y dos (2) apartamentos.

Luego de la visita técnica al predio y el andlisis de la informacién suministrada, se logré determinar que
el beneficiario ejerce una actividad econdémica en parte del primer piso del inmueble y adicional a
ello, tiene establecido fres contratos de arrendamiento de los cuales dos son de vivienda y uno de
comercio de los cuales deriva utilidades. Cabe anotfar que los valores del ejercicio corresponden a
cifras del ano 2015.

El peticionario en este caso es la Alcaldia Municipal y ha solicitado el cdlculo de los siguientes
conceptos:

3.1.1  DANO EMERGENTE

Notariado y Registro:

° La entidad adquiriente deberd especificar los actos que deben ser considerados en este item
como, por ejemplo: Gastos de Escrituracion dentro del proceso de adquisicion predial, de la
compra del inmueble de reemplazo y del levantamiento de alguna limitacién al dominio existente
o procesos de adquisicién inconclusos en el momento de la adquisicion predial.

° Para el cdlculo deberd tenerse en cuenta la normatividad (nacional o municipal) que en materia
de escrituracion y registro se encuentra vigente al momento de realizar el avallo.

°  Es preciso conocer la naturaleza juridica de la entidad adquiriente, asi como de la persona natural
o juridica con quien ésta hace el proceso de adquisicién predial, dado que esto se ve reflejado en
la aplicacién de las tasas, asi como de las exenciones, de gastos notariales y registrales (revisar
normatividad notarial y registral).

°  Elvalor base para el cdiculo de los gastos de notariado y registro obedece al valor comercial de la
propiedad (terreno + construcciones).

°  Para el cdlculo de gastos notariales por concepto de otros actos debe tenerse conocimiento del
avalvuo catastral vigente, asi como del monto de las hipotecas que recaigan sobre el predio a
adquirir.
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° Debe tenerse presente el estatuto tributario en lo referente a la prdctica de retencidon en la fuente:
°  Laley 223 de 1995 "Por la cual se expiden normas sobre Racionalizacién Tributaria y se dictan otras
disposiciones”.
Aplicando el ejemplo expuesto, lo anterior se expresa de la siguiente forma: Segun solicitud del
interesado, este concepto se refiere a los gastos en que incurrird el propietario del inmueble objeto
de avalto en caso de que acceda a enajenar voluntariamente su derecho y serd estimado para
los actos concernientes a: la venta del inmueble a la enfidad adquiriente, la compra de un
inmueble de reemplazo (calculado sobre el mismo valor comercial correspondiente a terreno y
construccion) y el levantamiento de cualquier limitacion al dominio existente (el predio cuenta con
una hipoteca por valor de $60.000.000).Las tasas y tarifas de escrituracién y registro definidas por la
normatividad vigente corresponden a:
» Decretos Nacionales 650 de 1996, 1681 de 1996, 1428 de 2000; y Resoluciones 640y 641 de enero
23 de 2015, proferidas por la Superintendencia de Notariado y Registro, por las cuales se ajustan
las tarifas por concepto del ejercicio de la funcién registral y se reajustan las tarifas de los
derechos por concepto del ejercicio de la funcién notarial.

Es importante tener en cuenta que la Alcaldia Municipal de Zipaquird (entidad adquiriente) se
encuentra exenta en la actuacion registral, tal y como lo establece el literal g) inciso 2 del
articulo 20 de la Resolucién 640 de 2015, asi como el articulo 17 del Decreto 2280 de 2008; asi
mismo, estd exenta de los derechos causados de la funcidon notarial conforme el literal n) del
articulo 37 de la Resolucién 641 de 2015y el articulo 24 del Decreto 1681 de 1996, expedidos por
la Superintendencia de Notariado y Registro.

=  Gastos Notariales
=  Venta delinmueble a la entidad adquiriente: Los asume 100% el vendedor.
=  Compra de uninmueble de reemplazo: 50% el vendedor y 50% el comprador.
* Levantamiento limitaciones al dominio y/o procesos de adquisicion inconclusos: Los asume
100% el propietario (en este caso el vendedor).

= Gastos Registrales e Impuesto de Registro
* Venta del inmueble a la entidad adqguiriente: El vendedor asume el 50%; la entfidad es
exenta.
»  Compra de uninmueble de reemplazo: Los asume 100% el comprador.
* Levantamiento limitaciones al dominio o procesos de adquisicidon inconclusos: Los asume
100% el propietario (en este caso el vendedor).

De acuerdo con lo anterior y con base en las Resoluciones 640 y 641 de enero 23 de 2015,

se calculan las siguientes cifras de dinero por concepto de Notariado y Registro para los fres
(3) actos descritos:
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Tabla 1. Cdiculo de gastos de Notariado y Registro
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$328.610. | $2.036. | $4.952. | $2.485. | $9.474.3 | $60.000. | $304.2 | $615.7 | $313.9 | $1.233. | $10.708.
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Nota 1: Los valores presentados serdn vdlidos hasta tanto estén vigentes las normas del marco legal
enunciado.

Nota 2: Dentro de la funcidn notarial, para el caso especifico al encontrarse determinado como un
proyecto de utilidad publica, teniendo en cuenta el articulo 37 del Estatuto Tributario, para el acto:
Venta del inmueble a la entidad adquiriente, No se debe practicar retencién en la fuente sobre los
ingresos no constitutivos de renta ni ganancia ocasional, por lo que este concepto no ha sido fenido
en cuenta dentro del cdlculo.

Desmonte, Embalaje, traslado y montaje de bienes muebles:

° Este concepto se refiere a los costos en que tendrd que incurrir el beneficiario, para efectos de
mover los muebles y enseres de su propiedad ubicados en el inmueble objeto de adquisicién a otro
lugar.

° Incluye el valor de retiro, desinstalacidén o desmontaje de los muebles y enseres, segin sea el caso,
su embalagje, traslado a un lugar del mismo municipio o distrito en el que se encuentra el respectivo
inmueble, y de requerirse el montaje de estos bienes, con las obras que esto conlleve.

°  Elpeticionario debe suministrar un inventario de los muebles y enseres que requieren ser trasladados,
el cual debe verificarse durante la visita técnica al inmueble.

°  Para efectos de determinar el valor del traslado, se deben realizar cotizaciones con empresas que
prestan el servicio de fraslado. Para ello debe tenerse presente si el mobiliario es de tipo, residencial,
comercial, de servicios o industrial, lo cual influye en el valor de la cotizacién.

°  Teniendo en cuenta las caracteristicas del mobiliario (residencial, comercial, etc.), se deberdn
realizar las cotizaciones con empresas especializadas en cada rama.

° En caso de requerirse el movimiento de equipos 0 maquinaria pesada y cuando las empresas de
trasteo no prestan ese servicio, debe realizarse adicional la cotizacion del equipo o vehiculo que se
encargard de su movilizacion.

° Cuando en el inmueble se desarrolle una actividad comercial, de servicios o industrial, por parte del
beneficiario, debe evaluarse la necesidad de realizar el reconocimiento de bodegaje provisional
mientras se adquiere el inmueble de reemplazo, de tal forma, que el cdlculo del traslado se hard
para dos situaciones: i) del inmueble objeto de adquisicién a la bodega de almacenaje vy ii) de ésta
al inmueble de reemplazo.

Aplicando el ejemplo, lo anterior se expone asi:

Este concepto se reconoce, en razén a que el beneficiario en la actualidad habita o ejerce algun
tipo de actividad econédmica dentro del predio, por lo cual se hace necesario que tfraslade los
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bienes muebles de su propiedad, generando gastos en lo concerniente a la contratacién del
servicio.

El nUmero de vigjes requeridos se determina fruto del andlisis de la informacion entregada, lo
verificado en campo y la informacion suministrada por las empresas especializadas en mudanzas
que se consultaron. Adicionalmente, como en el inmueble se desarrolla una actividad comercial
por parte del beneficiario y se va a realizar el reconocimiento de bodegaje provisional mientras se
adquiere el inmueble de reemplazo, el cdiculo del traslado se hard para dos situaciones: i) del
inmueble objeto de adquisicidon a la bodega v ii) de ésta al inmueble de reemplazo.

Segun lo anterior, se realizan cotizaciones a empresas que prestan el servicio de traslado dentro del
municipio de Zipaquird. Para el caso de inmuebles de uso residencial se establece un costo
promedio de $240.000 por vigje, para inmuebles de uso comercial se estima un costo por vigje
promedio de $370.000 y para inmuebles con usos asociados a la produccidn y fransformacion de
materia prima (uso industrial) el costo del traslado incluye la utilizacién de equipos de carga
especiales como grua-planchén y montacarga, lo cual generan costos diferenciales segun el
fraslado a realizar.

Los datos para cada caso se muestran a continuacion:

Tabla 2. Cdiculo de Gastos de desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles

SEDE DE LA SERVICIO COSTO DEL
PRESTADOR DEL SERVICIO EMPRESA CONTACTO OFRECIDO SERVICIO
Trgnspor’res Especiales de Cargas SAS - Chia 3103422255 Tro_slodo. $260.000
Ariel Latorre residencial
Mudgnzos y Acarreos J.D - Jaime Zioaquird 3176402707 Tro_slodo. $220.000
Martinez residencial
. . . Traslado
Coftranszipa - Carlos romero Zipaquird 32033358459 ; . $250.000
residencial
VALOR PROMEDIO $243.333
VALOR ADOPTADO $240.000
SEDE DE LA SERVICIO COSTO DEL
PRESTADOR DEL SERVICIO EMPRESA CONTACTO OFRECIDO SERVICIO
Mugjonzos Infermoving - Diana Bogotd 3014607790 Troslcdq $370.000
Riano comercial
SEDE DE LA COSTO DEL
PRESTADOR DEL SERVICIO EMPRESA CONTACTO SERVICIO OFRECIDO SERVICIO
Autogruas Speed - Paola Bogotd 3107809180 Troslodc? ] industrial $476.000
Alvarez Planchoén gria

Nota: el cobro se hace por hora y segun el prestador del servicio se estima un total de 3 horas para todo el
servicio, adicional se cobra el traslado del planchdn al sitio por valor de $266.000.

SEDE DE LA COSTO DEL
PRESTADOR DEL SERVICIO EMPRESA CONTACTO | SERVICIO OFRECIDO SERVICIO

I|\3A'OMOCO| SAS - Alexander Zivaquird 3124938832 Servicio de $69.600

iaz montacarga
Onlln’e Import - Camilo Bogotd 3007437988 Servicio de $92.800
Rodriguez montacarga
VALOR PROMEDIO $81.200
VALOR ADOPTADO $81.200
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Aplicada la metodologia y el procedimiento descrito, a continuacién, se presente el cdlculo del
concepto para el inmueble objeto de avallo:

Tabla 3. Consolidado de nUmero de vigjes.

No DE VIAJES | VALOR POR VIAJE | OTROS CONCEPTOS | VALOR OTROS CONCEPTOS | TOTAL, TRASLADO

2 $370.000 N/A $0 $740.000

Gastos de desconexidn de servicios publicos:

o

Corresponde a los gastos relativos a la desconexidn, cancelacion definitiva o traslado de cada
servicio puUblico domiciliario, existente en el respectivo inmueble objeto de adquisicidon, en que
tendrdn que incurrir los propietarios para efectos de llevar a cabo la entrega real y material del bien
a la enfidad adquiriente, cuando acepten enajenar voluntariamente su inmueble.

El peticionario debe suministrar un inventario de los contadores (cantidad y nimero de referencia)
por cada servicio publico con que cuente el predio, el cual debe verificarse durante la visita técnica
al inmueble; adicionalmente, debe verificarse esta informacién con cada una de las empresas
prestadoras de servicios publicos.

Cada entidad prestadora de servicios pUblicos cuenta con tarifas especificas, por lo tanto,
investigarse para el ano en que se realiza la tasacién, los costos actuales de desconexion, traslado
o cancelaciéon definitiva.

En el ejemplo, lo anterior se presenta asi:
En el cdlculo de los costos de desconexién, se tuvo en consideracién las tarifas establecidas por
cada Empresa de Servicios PUblicos domiciliarios, asi:

Tabla 4. Desconexién de servicios pUblicos domiciliarios

- COSTO DEL SERVICIO CANCELACION
EMPRESA DE SERVICIOS PUBLICOS ACOMETIDA

Empresa de Acueducto, Alcantarillado y Aseo de Zipaquird ESP $0
(EAAAZ)

] o Residencial $110.000
Codensa Zipaquird - -

No Residencial $132.500

Gas Natural Cundiboyacense S.A. ESP $135.827

Aplicada la metodologia y el procedimiento descrito, a continuacién, se presente el cdlculo del
concepto:
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Tabla 5. Consolidado de servicios publicos domiciliarios

ACUEDUCTO GAS NATURAL ENERGIA >
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3 $0 $0 3 $135.827 $407.481 1 No residencial $132.500 $352.500 $759.981
2 Residencial $110.000

Nota: Los valores presentados serdn vdlidos hasta tanto estén vigentes las tarifas enunciadas por parte
de las empresas de servicios publicos en mencion.

Arrendamiento o almacenamiento provisional:

o

Es importante resaltar, que el arrendamiento provisional se pagard en predios residenciales y el
almacenamiento provisional en predios comerciales, de servicios o industriales.

La entidad adquiriente debe informar los plazos de entrega del inmueble, asi mismo, deberd
especificar la necesidad del cdlculo del arrendamiento o almacenamiento provisional para cada
predio.

En el caso del pago por arrendamiento provisional, debe realizarse un estudio de mercado de renta
de inmuebles similares al avaluado.

En el caso del pago por almacenamiento provisional, deberdn realizarse cotizaciones con empresas
encargadas de prestar este servicio.

Para determinar el periodo por el cual se va a realizar el pago de almacenamiento, debe tenerse
en cuenta el tiempo que el beneficiario tarda en conseguir el inmueble de reemplazo. Esta
informacion puede obtenerse a partir de encuestas con inmobiliarias de la zona o publicaciones
de lonjas inmobiliarias.

En el ejemplo, se aplica de la siguiente forma:

Conforme alos plazos de entrega del inmueble definidos por la entidad adquiriente, ésta determino
que para los inmuebles en donde el beneficiario desarrolla alguna actividad econdmica, debe
reconocerse el almacenamiento provisional de los bienes muebles, enseres y/o maquinaria
especial.

Para ello, se realizaron cotizaciones para conocer el costo del amacenamiento o bodegaje, sin
embargo, este servicio no es ofrecido dentro del municipio de Zipaquird ni en los municipios
aledanos, por lo cual se acudié a la cotizacién en empresas con sedes en la zona norte de Bogotd
y que prestan el servicio en Zipaquird. Dentro de los valores investigados, se tiene que el costo del
bodegaje para muebles y enseres tipicos estd en el orden de $180.000 por mes y para maguinaria
especial el costo esta alrededor de $300.000 por mes, teniendo en cuenta los cuidados adicionales
que se debe tener con este tipo de bienes muebles.

El periodo para el cual se va a realizar el reconocimiento de este concepto de acuerdo con la
investigacion efectuada se determind en: un plazo de cuarenta y cinco (45) dias calendario,
equivalentes a uno punto cinco (1.5) meses para inmuebles de uso comercial y de treinta (30) dias
o un (1) mes para inmuebles de uso residencial.
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Aplicada la metodologia y el procedimiento descrito, a continuacién, se presente el cdlculo del
concepto:

Tabla 6. Cdlculo de bodegaje o almacenamiento

TIEMPO (MESES) VALOR MENSUALIDAD VALOR TOTAL BODEGAJE
2 $180.000 $360.000

Nota: Segun la informaciéon suministrada por las empresas que prestan el servicio de bodegaje, el valor
cobrado corresponde a una cifra mensual (es decir, asi no se haga uso del bodegaje en la totalidad
del mes, si deberd cancelarse la mensualidad completa), por lo que para efectos del presente ejercicio
se ha tenido en consideracion tal situacién.

Impuesto predial:

De acuerdo con el articulo 5 de la Resolucién 1044 de 2014: Este concepto se reconocerd de forma
exclusiva para la adquisicidn total de predios, de conformidad al valor del impuesto predial y, de forma
proporcional de acuerdo con el frimestre en que se elabore el avallo asi:

Primer frimestre (01 de enero - 31 de marzo) Se reconocerd el 75%.
Segundo trimestre (01 de abril - 30 de junio) Se reconocerd el 50%
Tercer trimestire (01 de julio - 30 de septiembre) Se reconocerd el 25%.
Cuarto trimestre (01 de octubre - 31 de diciembre) Se reconocerd el 0%.

En el ejemplo se tiene:

Para el caso especifico, como se trata de adquisicion total del predio, se reconoce este item en los
términos del articulo 5 de la Resolucién IGAC 1044 de 2014, en donde sefiala que para el frimestre
indicado (tercero), se le reconocerd el 25% del valor del impuesto predial unificado para el ano 2015.

Aplicada la metodologia y el procedimiento descrito, a continuacién, se presente el cdiculo del
concepto:

Tabla 7. Calculo a pagar de Impuesto Predial

IMPUESTO PREDIAL 2015 | TRIMESTRE ELABORACION AVALUO % A PAGAR VALOR PARA PAGAR
$1.293.463 3 25% $323.366

Adecuacion de dreas remanentes:

Habrd lugar a su reconocimiento en los casos de adquisiciéon parcial de inmuebles por motivos de
utilidad puUblica e interés social. Formard parte del precio indemnizatorio en los casos en que este
concepto no hubiere sido reconocido en la valoracidén comercial del inmueble en los términos del
numeral 5 del articulo 21 del Decreto nacional 1420 de 1998, o la norma que lo modifique,
complemento o adicione.

Para el cdlculo de este item deben realizarse presupuestos de obra, realizar en algunos casos cambios
en la estructura del predio, desplazamiento de contadores, acometidas etc.

Aplicando el ejemplo:

Para el caso especifico, como se trata de adquisicion total del predio, este concepto no se reconoce.
Perjuicios derivados de la terminacién de contratos:
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°  Segun la Resolucidon 898 de 2014, este concepto se reconoce en forma exclusiva para los casos en
que el proceso de adquisicion predial se adelante por enajenacion voluntaria. En caso de
expropiaciéon no podrdn tasarse perjuicios derivados del incumplimiento de obligaciones
contractuales con terceros, porque segun lo previsto por la Ley 9 de 1989 en su articulo 26 inciso
final, la expropiacién constituye fuerza mayor.

° Con este concepto se pretende resarcir los perjuicios por las erogaciones de dinero que
eventualmente hard el beneficiario a favor de terceros, por cuenta de las sanciones o
indemnizaciones por terminacién anticipada de contratos.

° Este concepto se calcula sin perjuicio de determinar si hay o no lugar al pago por este concepto.
El peticionario es quien debe requeri el cdlculo de este concepto.

° Debe establecerse el tipo de contrato que existe en el inmueble: residencial, comercial o de
servicios.

° Debe establecerse la normatividad especifica que en materia de arriendos rige para contratos
residenciales y comerciales o de servicios.

°  Debe revisarse en los contratos las cldusulas en las que se hace referencias a multas o sanciones.

° Debe realizarse un estudio de mercado para determinar si los cdnones de renta corresponden con
el mercado inmobiliario del sector o municipio.

° La enfidad pefticionaria debe indicar quien es el receptor de este concepto, bien puede ser el
Beneficiario plenamente establecido, quien luego reconocerd este pago a sus arrendatarios o bien
pueden ser directamente los arrendatarios quienes reciben el pago directamente.

En el ejemplo, lo anterior se presenta de la siguiente forma:

Dentro de lo encontrado en el inmueble se tiene que existen tres contratos suscritos de los cuales
dos son de vivienda (arrendatarios: A1 y A2) y uno de comercio (arrendatario: Establecimiento
comercial).

Por lo anterior se aplica el siguiente procedimiento para cada uno de los usos establecidos:

Para los contratos de arrendamiento de vivienda urbana, el marco legal bajo el cual se hace la
evaluacién de la situacion es la Ley 820 de 2003, por la cual se expide el régimen de arrendamientos
de vivienda urbana y se dictan otras disposiciones.

Como resultado del andlisis se tiene que al existir en el predio dos contratos de arrendamiento de
vivienda vigente, y ante la necesidad de terminar unilateralmente los contratos en cuestion, se
calculard el valor de la indemnizacién conforme a lo estipulado en la Ley 820 de 2003.

Es importante resaltar que, aunque en el contrato de arrendamiento se especifique o no un valor
para la sancidén con respecto a lo establecido en la mencionada ley, en todos los casos, la
indemnizacién se calculard de acuerdo con lo seialado en el literal 7 del articulo 22 de la Ley 820
de 2003, es decir, la sancidén corresponderd a tres (3) cdnones mensuales vigentes.

Los cdlculos se resumen asi:
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Tabla 8. Perjuicios derivados de terminacién de contratos de uso residencial

CANON MULTA VALOR MULTA VALOR TOTAL
No | BENEFICIARIO ACTUAL ARRENDATARIO ADOPTADA ADOPTADA PERJUICIOS
$775.000 Al 3 cdnones $2.325.000
21 | Bl $600.000 A2 3 cdnones $1.800.000 $4.125.000

Para el contrato de arrendamiento comercial, el marco legal bajo el cual se hace la evaluacién
de la situacion es el Coédigo de Comercio expedido bajo Decreto 410 de 1971.

Ahora bien, al existir en el predio un confrato de arrendamiento comercial vigente, y ante la
necesidad de terminar unilateralmente el contfrato en cuestion, se calculard el valor de la
indemnizacién conforme a lo estipulado en las cldusulas del referido contrato.

Aplicado el procedimiento enunciado, se tiene que entre las partes se establecidé una multa o
sancién equivalente a: un (1) canon de arrendamiento.

Los cdlculos se resumen asi:

Tabla 9. Perjuicios derivados de terminacién de contfratos de uso residencial

CANON MULTA VALOR MULTA VALOR TOTAL
No | BENEFICIARIO | 4 ~ryal ARRENDATARIO ADOPTADA ADOPTADA PERJUICIOS
21 | BI $825.000 Establecimiento 1 canon $825.000 $825.000
comercial

Nota: El valor del canon adoptado corresponde a la indexacién del canon del contrato inicial por el
Indice de Precios al Consumidor (IPC).

3.1.2

LUCRO CESANTE

Pérdida de utilidad por contratos que dependan del inmueble objeto de adquisicion:

o
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En este item, el lucro cesante a reconocer a los beneficiarios previaomente establecidos se genera
en razén al proceso de adquisicion predial, en el cual para la entrega del inmueble se tienen que
dar por terminados los contratos suscritos con terceros, por lo cual se deja de percibir unos ingresos
y por consiguiente una utilidad econdmica.

Debe revisarse la informacion de los contratos de arrendamiento suministrados, la cual debe ser
contrastada con la informacién recolectada durante la visita técnica.

Debe contrastarse la informacién de cdnones sefalados en los contratos con la informaciéon del
mercado inmobiliario de renta de inmuebles similares, con el objeto de determinar la veracidad de
la informacién.

Si los contratos de arrendamiento obedecen a anos anteriores, durante la visita técnica se debe
indagar el canon actual que se cancela por concepto de arrendamiento y este dato debe ser
confrontado con lo estipulado en el contrato, especificamente en el clausulado de incrementos
anuales.

Como por definicion, el lucro cesante se refiere a la utilidad dejada de percibir y no al ingreso, al
ingreso determinado anteriormente (canon de renta) debe descontarse los gastos en que
habitualmente incurren los propietarios sin la infermediacion de un agente inmobiliario; estos gastos
de manera general se resumen en mantenimiento y reparaciones, materiales y suministros y
constitucion de reservas de reemplazo; adicionalmente debe descontarse el valor del impuesto
predial. Para ello deben revisarse publicaciones referentes al tema o encuestas a inmobiliarias del
municipio.

COPIA NO CONTROLADA



Cédigo: IN-ACM-PC02-01

Q ELABORACION DE AVALUOS COMERCIALES
REQUERIDOS EN LOS PROYECTOS DE Version: 1
INFRAESTRUCTURA DE TRANSPORTE Vigente desde:

....... £oensy 30/05/2022

Para determinar el fiempo total en el cual se va a dejar de percibir esta utilidad por parte de los
beneficiarios, se debe definir dos periodos de fiempo: el primero corresponde al fiempo que se
tarda en conseguir el inmueble de reemplazo y el fiempo que tarda en arrendar el inmueble luego
de ofrecerlo enrenta. Para ello se deben revisar publicaciones o efectuar encuestas a inmobiliarias
del municipio.

En el ejemplo se fiene:

Con la verificaciéon realizada en campo vy la informaciéon aportada, se logré determinar que el
predio cuenta con tres contratos de arrendamiento vigentes dos para el uso de vivienda y uno para
el uso de comercio, suscrito entre el beneficiario (obrando como arrendador) y un tercero,
percibiendo el arrendador un ingreso mensual.

Para efectos de establecer el canon mensual percibido en cada caso, se realizaron dos ejercicios
de verificaciéon: el primer ejercicio corresponde a la revision de la informacién presente en los
contratos suscritos entre las partes (vivienda: febrero 1 de 2015 y octubre 5 de 2014, comercio: 01
de diciembre de 2012), en la cual se establece el valor del canon mensual; el segundo ejercicio
corresponde a la verificacién de este canon con la investigacién de mercado en el mismo sector
de localizacién y en sectores comparables del municipio de Zipaqguird, en cual se obtuvo que el
canon de arrendamiento actual determinado segin contrato de arrendamiento suscrito, se
encuentra en el intervalo de valores que el mercado estd dispuesto a pagar. Por lo anterior la renta
(ingreso) determinada para cada caso es del orden de: $775.000 y $600.000 para vivienda, $825.000
para comercio.

Los gastos en que habitualmente! incurren los propietarios sin la intermediacidon de un agente
inmobiliario se resumen en: mantenimiento y reparaciones, materiales y suministros y constitucién de
reservas de reemplazo. Segun la literatura consultada estos gastos se encuentran alrededor de un
6% del ingreso total percibido. Adicional a este porcentaje, se tiene la estimacion del gasto
correspondiente al pago del impuesto predial.

Por Ultimo, el tiempo por el cual se va a dejar de percibir esta utilidad por parte de los beneficiarios,
se definié teniendo en cuenta el periodo de tiempo transcurrido en dos etapas; la primera etapa?
corresponde al fiempo que se tarda en conseguir el inmueble y la segunda etapas el tiempo que
tarda en arrendar el inmueble luego de ofrecerlo en renta, estos periodos se consideran
aproximados y se resumen asi:

Tabla 10. Pérdida de utilidad por contratos que dependan del inmueble objeto de adquisicion

TIPO DE USO TIEMPgR(IZAgEI:\?Rir?I:I\AAUEBLE TIEMPO DE VAséfﬂgaAEﬂﬁiiENDAMIENTO TOTALi;ig;AADO
(MES) (MES)

Residencial 1,00 2,00 3.00

Comercial 1,50 3.00 4,50

Mixto 1,25 2,5 3,75

Finalmente, luego de realizar el procedimiento descrito, se fiene el siguiente resultado para este

concepto:

! AvalUos de Bienes Inmuebles, conceptos técnicas y vivencias segunda edicion.
2 Encuesta Inmobiliarios del municipio de Zipaquird, 2015.
3 Estudio Dindmica Inmobiliaria Lonja de Propiedad Raiz de Bogotd, Octubre 2012.
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Tabla 11. Consolidado por Pérdida de utilidad por contratos

TOTAL, LUCRO CESANTE POR

CONTRATO TIEMPO (MESES) UTILIDAD RENTA

Contrato  arrendamiento  vivienda vy
comercio

3.75 $1.960.211 $7.350.793

Pérdida de utilidad por otras actividades econémicas:

o

En este item, el lucro cesante a reconocer a los beneficiarios previamente establecidos se genera
en razén al proceso de adquisicidn predial, en donde cesan las actividades desarrolladas dentro
delinmueble, por lo que se deja de percibir un ingreso y por consiguiente una utilidad del ejercicio.
Tener en cuenta el articulo 11 de la Resolucién 898 de 2014.

El proceso general para la determinacidén de la indemnizacidén por este concepto debe estar
encaminado a: andlizar la informacién econdmica suministrada por los beneficiarios para cada
una de las actividades, contrastarla con los preceptos expuestos en la Resolucion 898 de 2014 (y sus
respectivas modificaciones) y con la investigaciéon econdmica efectuada a partir de fuentes
directas e indirectas sobre actividades iguales o similares.

La investigacién econdmica puede redlizarse en publicaciones e informes gremios, entidades del
estado como el DANE y Ministerio de Hacienda, Camas de Comercio, Estudios de Universidades,
entre ofros. Dicha investigacién debe revisar aspectos de las actividades comerciales o de servicios
como: ingresos, gastos, utilidades.

La determinaciéon del tiempo de reconocimiento de este concepto incluye dos escenarios: el
fiempo que tarde en ubicar su actividad en el inmueble de reemplazo y el tiempo que tarda en
establecer nuevamente la actividad econdmica. Para ello se deberd buscar informaciéon de
publicaciones de gremios o enfidades del Estado o encuestas a agremiaciones.

Es aconsejable la participacién de un contador en el proceso, dado que la informacion contable
suministrada debe ser confrontada con las normas tributarias.

En el ejemplo, lo anterior se presenta de la siguiente forma:

La investigacidn de actividades econdmicas se realizé tomando informacidon de dos fuentes
principales como: Departamento Nacional de Estadistica — DANE (Encuesta micro establecimientos)
y Ministerio de Hacienda (Direccién General de Politica Macroecondémica — Centfro de Estudios
Fiscales); asi como de publicaciones emitidas por agremiaciones: ACODRES (Asociacion
Colombiana de la Industria Gastronémica), Fenalco, y del estudio de mercado de actividades
similares en zonas comparables.

Con la verificacién realizada en campo y la informacion aportada, se logrd determinar que en el
predio se encuentra un establecimiento de comercio denominado RESTAURANTE, dedicado al
Expendio a la mesa de comidas preparadas segin cddigo ClIU 5611 (Resolucidn 000139 de
noviembre 21 de 2012). El establecimiento comercial cuenta con registro mercantil a nombre de
Pepita Pérez y Pepito Pérez con nUmero mercantil No. 0227284 del 09 de noviembre del 2012.

Al analizar la informacién suministrada por el beneficiario de la actividad se determiné lo siguiente:

» De acuerdo a los Estados Financieros aportados a 31 de Diciembre de 2014 y 2013, se puede
determinar que los ingresos informados en los periodos son de $135.164.000 y $105.000.000,
respectivamente, los cuales superan la base para pertenecer al régimen simplificado del
impuesto alas ventas como lo cita el Articulo 499 del Estatuto Tributario: “Que en el afo anterior
hubieren obtenido ingresos brutos totales provenientes de |la actividad inferiores a cuatro mil
(4.000) UVT", el valor de la UVT, se analiza para cada ano fiscal en cuestiéon.
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La informacidon de los estados financieros fue contrastada con las declaraciones privadas de
impuestos de industria y comercio, avisos y tableros de los anos 2014 y 2013, donde se observa
gue el ingreso base reportado es de $40.000.000 y $28.000.000, respectivamente.

Asi mismo, revisadas las declaraciones de renta de Pepito Pérez de los anos 2013, 2012 y 2011,
se evidencia que no se discriminan los ingresos por concepto de la actividad comercial
desarrollada en el inmueble.

Adicionalmente, la informacidon suministrada por el beneficiario fue contrastada con la
investigacion efectuada en entidades como ACODRES y el DANE, entrdndose que un negocio
con caracteristicas similares al objeto de estudio presenta un rango de ventas similar al
reportado por el beneficiario.

Dado gue no hay concurrencia en la documentacién suministrada por el beneficiario y que las
declaraciones de renta aportadas no reflejan los ingresos de los estados financieros, se
procederd teniendo en cuenta lo establecido en el articulo 11 de la Resolucién IGAC 898 de
2014; por lo cual, para efectos del cdlculo de los ingresos por la actividad se entenderd que los
ingresos realmente percibidos, estdn por debajo de 1.400 UVT, Articulo 592 E.T., es decir el tope
para no declarar renta; el valor de la UVT, se analiza para cada ano fiscal en cuestion.
Soportados en el mismo estudio econdmico, se encontré que la utilidad promedio de este
negocio estd del orden del 28% del fotal de ingresos percibidos.

De acuerdo con lo anterior, el cdiculo del lucro cesante por pérdida de utilidad por actividades
econdmicas para el inmueble en cuestion es el siguiente:

Tabla 12. Pérdida de utilidad por otras actividades econdmicas

INGRESOS BASE PROMEDIO DEL UTILIDAD UTILDAD | TIEMPO [ inasing
PARA EL CALCULO eTOR ANUAL MENSUAL | (MESES) ACTIVIDAD
$38.479.499 28% $10.774.260 | $897.855 | 4 $3.591.420

Nota: El tiempo estimado para reconocimiento de este concepto involucra dos aspectos: el primero, el
tiempo que tarde en ubicar su actividad en el inmueble de reemplazo y el segundo, el tiempo que
tarda en establecer nuevamente la actividad econdmica.

3.2 INDEMNIZACION

La indemnizacién corresponderd entonces a la suma del dano emergente y lucro cesante.

En el ejemplo el total de la indemnizacién estada dado por la sumatoria de los conceptos de dano
emergente y de lucro cesante:

Tabla 13. Cdlculo de Indemnizaciéon

BENEFICIARIO

DANO EMERGENTE

LUCRO CESANTE

TOTAL, INDEMNIZACION

Bl

$17.841.447

$10.942.213

$28.783.659
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4.CONTROL DE CAMBIOS

FECHA CAMBIO VERSION
Se adopta como versidon 1 debido a la actualizacidén del Mapa de
Procesos en Comité Directivo del 29 de junio del 2021, nuevos
lineamientos frente a la generacién, actualizacion y derogacion de
documentos del SGI.
Se aqjusta el documento segin la nueva Estructura Orgdnica
aprobada por Decreto 846 del 29 de Julio del 2021.
30/05/2022 Hace Parte del proceso Gestion Catastral del subproceso de Avalios 1
Comerciales.
Se asocia al procedimiento “Avalios Comerciales”.
Se actudliza el instructivo “Elaboracién de Avallos Comerciales
Requeridos en los Proyectos de Infraestructura de Transporte”, cddigo
IN-GCT-PC09-01, versidon 1 a instructivo del mismo nombre cédigo IN-
ACM-PC02-01, versidon 1.
Se adopta como version 1 debido a cambios en la Plataforma
Estratégica (actualizacion del mapa de procesos), nuevos
lineamientos frente a la generacién, actualizacion y derogacién de
documentos del SGI tales como: cambios de tipos documentales y
nueva codificacién por procesos. Emisidn Inicial Oficial.
Se actudliza cambia de instructivo “Elaboracién de AvalUos
02/12/2020 . - . 1
Comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de
transporte”, coddigo 152100-01/18.V2, versidon 2 cédigo IN-GCT-PC09-
01, version 1.
Deroga totalmente la circular 411 del 31 de diciembre de 2018
Se asocia al procedimiento "AvalUos Comerciales”, cédigo PC-GCT-
09, version 1
, s s s . Revisé ,
Elaboro y/o Actualizo Reviso Técnicamente Metodolégicamente Aprobo
Nombre: Nombre: Nombre: Nombre:
Carolina Acosta | Elizabeth  Herndndez | Laura Gonzdlez | Carolina Acosta
Afanador. Santamaria. Barbosa. Afanador
Cargo: Cargo: Cargo: Cargo:
Subdirectora de | Contratista  Direccién | Contratista Oficina | Subdirectora de
Proyectos. Gestion Catastral. Asesora de Planeacion. | Proyectos
Nombre: Nombre:
Carolina Acosta Jhon Fredy Gonzdlez
Afanador. Duenas
Cargo: Cargo:
Subdirectora de Director de Gestion
Proyectos. Catastral
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