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or medio de la cual se fijan normas, métodos, pardmetros, criterios, y procedimientos para
la elaboracion de avalios comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de
trasporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013 "
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1
i FEL DIRECTOR GENERAL DEL INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI,
i |x1

! i En ejercicio de la funcién asignada por los articulos 23 y 37 de la Ley 1682 de 2013 y el
Decreto 208 de 2004 y

| CONSIDERANDO
il

Qli | articulo 58 de la Constitucién Politica establece que el interés general prima sobre el
pai‘tlcular razén por la cual, por motivos de utilidad ptblica e interés social definidos por el
leg1slador, se podra decretar la expropiacion, previa indemnizacion.

Que de conformidad con lo definido por la Corte Constitucional, entre otras en las Sentencias C-
1074 de 2002 y C-476 de 2007, esta indemnizacion tiene dos caracteristicas, a saber: i) debe ser
pr?wa esto es, pagada con anterioridad al traspaso del derecho de dominio, y ii) debe ser justa,
lo que conlleva que su fijacién no se puede hacer de manera abstracta y general, sino que
requ:ere la ponderacion de los intereses de la comunidad y del afectado presentes en cada
SltUaCIOH es decir, el analisis de cada caso en particular.

IQI.?JC en virtud de la discrecionalidad legislativa se expidieron, entre otras, las Leyes 9 de 1989,
388 de 1997, y 01 de 1991, que regulan el procedimiento de expropiacion (judicial 'y
admlmslratlva) en el marco de la reforma urbana y para puertos maritimos respectivamente, el
cual estd compuesto por las siguientes etapas: i) oferta de compra, ii) negociacion directa o
enajenacion voluntaria, y en caso de no lograrse €sta, iii) expropiacion propiamente dicha.

Qf;e el Decreto Nacional 1420 de 1998, reglamentario de la Ley 388 de 1997 y la Resolucion
ldAC 620 de 2008, regulan lo concerniente a la elaboracion de avallios comerciales, por los
cu;ziles se determina el valor comercial de los inmuebles correspondiente a terreno,
,%;opstrucciones y/o los cultivos, en el marco del proceso de adquisicién predial por motivos de
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i
utilidad publica e interés social, tanto para enajenacion voluntaria como para expropiacion por

Sede Central

Libertad y Orden

via judicial y administrativa. {

Que la Ley 1682 del 22 de noviembre de 2013, “Por la cual se adoptan medidas y dispo_.fsiciones
para los proyectos de infraestructura de transporte y se conceden facultades extraordir:garias“,
establece algunas normas especiales para la adquisicion predial por motivos de utilidadipt’lb!ica
e interés social regulada por las mencionadas leyes 9 de 1989, 388 de 1997 y 01 de 1991, en
cuanto se refierc al tema de la ejecucion y/o desarrollo de proyectos de infraestructura de
transporte. ,

Que el articulo 23 de la Ley 1682 de 2013, permite incluir en el valor comercial el montifo de las
indemnizaciones o compensaciones, si éstas son procedentes.
Que ¢l articulo 37 de la Ley 1682 de 2013, sefiala que el precio de adquisicion sera igualjal valor
comercial; a su vez, el valor comercial se determina teniendo en cuenta la reglamentacion
urbanistica, destinacioén econémica, daio emergente y lucro cesante. El dafio emergenteéiihcluye

el valor del inmueble (terreno, construccién y/o cultivos objeto de adquisicion). El lucroi‘cesante

y'hasta

|
; y .y ; o tebl il
se calculara segun los rendimientos reales del inmueble al momento de la adquisiciony

por un término de seis (6) meses. ‘

Que el citado articulo 23 de la Ley 1682 de 2013, asigna al Instituto Geografico f;ﬂéustin
Codazzi” 1GAC la funciéon de adoptar las normas, métodos, parametros, criterios y
procedimientos que deben utilizarse en la elaboracion de avaltios comerciales, las cuaies?furia vez
expedidas son de obligatorio y estricto cumplimiento para avaluadores, prOpieiérios y
responsables de la gestion predial en los proyectos de infraestructura de transporte. i; ;

i
Que la Ley 1673 de 2013, tiene como objeto regular y establecer responsabiliéia:des y
competencias de los avaluadores en Colombia, y define la valuacién como la activiéafl, 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 c?ic’tamen
de la valuacion. El Dictamen de la valuacion se denomina avalud. 2

Que, si bien el Decreto Nacional 1420 de 1998 y la Resolucion IGAC 620 de 2008, re;gulan lo
?S\fiiincnte a la determinacion del valor comercial de los inmuebles (terreno, construccione‘? )2/0 los
Pe’lginaiiZidc 19
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Eultlvos) no reglamentan la tasacion de la indemnizacion referida a dafio emergente y lucro
ceéante que segin la Ley 1682 de 2013 debe incluirse dentro del avalto comercial de ser
pr()cedente.
1 1,
QL'le por consiguiente, resulta necesario fijar las normas, métodos, parametros, criterios, y
-pré)cedlmlentos que deben aplicarse para la elaboraciéon de los avaluos comerciales y su
actuallzacmn en el marco del proceso de adquisicion al que se refiere la Ley 1682 de 2013.

a

Enl mérito de lo expuesto,

RESUELVE

Capitulo I
i Disposiciones Generales

i

IArtlculo 1.- Objeto. Fijar las normas, métodos, parametros, criterios y procedimientos para la
'el boracion y actualizacion de los avaltos comerciales, incluido el valor de las indemnizaciones
o compensacnones en los casos que sea procedente, en el marco del proceso de adquisicion
prLdlal de los proyectos de infraestructura de trasporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013.

Af'tlculo 2.- Ambito de Aplicacién. Esta resolucion es aplicable a los proyectos de

§

mfraestructura de trasporte en el marco de los procesos de enajenacion voluntaria y
:ex!proplamon judicial o administrativa y, es de obligatorio y estricto cumplimiento para los
'avaluadorcs propietarios y responsables de la gestion predial a la que se refiere la Ley 1682 de
2 !.13.

¥

‘Al'tlculo 3.- Definiciones. Para la interpretacion de la presente Resolucion se deberan tener en
Lfenta las siguientes definiciones:

zsg

?
i
|
i
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Avalio comercial: Es aquel que incorpora el valor comercial del inmueble (terreno,
construcciones y/o cultivos) y/o el valor de las indemnizaciones o compensacmnes; de ser
procedente. i

Valor comercial del inmueble correspondiente a terreno, construccion y/o cultivos- objeto
de adquisicion: Es el precio mas probable por el cual el inmueble se transaria en un xpercado
donde el comprador y el vendedor actuarian libremente, con el conocimiento de las comﬂ'l[clones
fisicas y juridicas que afectan el bien. !

Actualizacién de avalio: Es la realizacién de un nuevo avalio comercial despug:s de
trascurrido el término la vigencia del anterior.

Indemnizacion: Es el resarcimiento econdmico que se reconocera y pagara al beneﬁqarlo en
caso de ser procedente, por los perjuicios generados en el proceso de adquisicion predial

|

|

Daiio Emergente: Perjuicio o pérdida asociada al proceso de adquisicion predial.

Lucro Cesante: Ganancia o provecho dejada de percibir por el término de scis (6) mesés como
maximo, por los rendimientos reales del inmueble objeto de adquisicion. |

|
Entidad Adquirente: Persona de derecho pablico o su delegatario, segun sea el caso, encargada
de adelantar el proceso de adquisicion predial por motivos de utilidad publica e mteref soual
Las entidades adquirentes estan enunciadas, entre otros, en el articulo 59 de la Ley 388 de 1997

en el articulo 16 de la Ley 01 de 1991, o en la norma que las modifique, de;#'ovue )

complemente. |

Proceso de adquisicion predial por motivos de utilidad publica e interés social: Coniunto de
actuaciones administrativas y/o judiciales, en virtud del cual se logra la transferel;lc:a del
derecho de dominio a favor de la entidad adquirente, con ¢l propésito de ser destm?.do ala
ejecucion y/o desarrollo de proyectos de infraestructura de transporte en los términos senalados
en la Ley 1682 de 2013. El proceso de adquisicion se podra adelantar por enajenacion vciluntarla
o por expropiacion judicial o administrativa segun sea el caso, de conformidad con la

i
asgormatwidad vigente. 8 I
%
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il

‘Elkajenacién voluntaria: Etapa del proceso de adquisicién predial por motivos de utilidad
pt'j:blica ¢ interés social, en virtud de la cual, previo acuerdo de voluntades, se logra la
iré{hsferencia del respectivo bien mediante la suscripcion de un contrato de compraventa por
ésiic:f,ritura publica debidamente registrada.

Expropiacion: Etapa del proceso de adquisicion predial por motivos de utilidad publica ¢

":inferés social que se utiliza cuando no se logra un acuerdo formal para la enajenacion voluntaria,

eni los términos y condiciones previstos en la Ley 1682 de 2013, o cuando éste es incumplido
po?r el promitente vendedor.

o

Ai}a!uador: Persona natural o juridica que posee el reconocimiento para llevar a cabo la
valuacién.

Béneﬁciario de la indemnizacién: Persona natural o juridica a favor de quien se reconocera y

LB . - . v s
pagara la indemnizacion.

ol

“Pl?n de gestion social: Conjunto de programas, actividades y acciones que tienen por finalidad
'iat‘énder el desplazamiento involuntario derivado del proceso de adquisicién predial por motivos

de utilidad publica, que algunas entidades implementan, en virtud del cual se podran realizar
determinados reconocimientos econémicos o compensaciones sociales, cuyos conceptos y
Ll g ; : i ;

'montos estan previamente definidos, con el fin de ayudar a mitigar los impactos generados.

il

EA‘f‘ticulo 4.- Seleccién del Avaluador. La entidad adquirente solicitara al Instituto Geografico
-Aéustin Codazzi IGAC, la autoridad catastral correspondiente, 0 personas naturales o juridicas
'def caracter privado, registradas y autorizadas por las Lonjas de Propiedad, la elaboracion del
a\éélﬂo comercial al que se refiere la presente Resolucion.

1PA‘.?lirzigrafoz El avaluador encargado podréd contratar a expertos para determinar algunos de los
'as;pectos del dafio emergente y/o lucro cesante.

i

:Ai’ticulo 5.- Solicitud del avalio. Una vez seleccionado y contratado el (los) avaluador (es), la
| F G & & - = : .

entidad adquirente solicitara la elaboracién del avaltio comercial por escrito, aportando como

| }g;ﬂnimo, los siguientes documentos:
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i) Para la valoracion comercial de terreno, construcciones y/o cultivos. -articuloir 13 del
Decreto Nacional 1420 de 1998 o la norma que lo derogue, modifique, adicione o complﬁ;nnente.

1

| Identificacién del inmueble o inmuebles, por su direccion y descripcion de linder?s.

o]

Copia de la cédula catastral, siempre que exista.

| |
3. Copia del certificado de libertad y tradicion del inmueble objeto del avaluo, cu);(a fecha

de expedicion no sea anterior en mas de tres (3) meses a la fecha de la solicitud. 4 |

§ |
4. Copia del plano del predio o predios, con indicacion de las areas del terreno, de las
construcciones o mejoras del inmueble objeto de avalio, segun el caso. ‘

i |
5. Copia de la escritura del régimen de propiedad horizontal, condominio paréelacién
|

cuando fuere del caso. f
6. Copia de la reglamentacion urbanistica vigente en el municipio o distrito, en la parte que
haga relacién con el inmueble objeto del avalGo. Se entiende por reglamép;acién
urbanistica vigente aquella expedida por autoridad competente y debidamente pgillbt:icada

en la gaceta que para cl efecto tenga la administracion municipal o distrital. ‘_i,

Paragrafo. Cuando se trate del avalio de una parte de un inmueble, ademas de los doc?:nientos
¢ informacion seialados en este articulo para el inmueble de mayor extension, se deberd
adjuntar el plano de la parte objeto del avalGio, con indicacion de sus linderos, ru:"ml:aos y
distancias.

ii) Para el calculo de la indemnizacion: |
| ldentificacién de los beneficiarios, indicando las razones por las cuales tielf'cn esta
condicion. ‘

7 La relacién de contadores y/o medidores y acometidas de servicios pL’lblicT)s y su

\ubicacién.
) {

{ |
:
Pagina 6 de 19

Carrera 30 N.2 48-51 Conmutador: 369 4100 - 369 4000 Fax. 369 4098 Informasion al Ciente 368 3443 - 369 4000 Ex. 4674 Bogola, D.C. wWi.gac.gov.co




“ PROSPERIDAD

IGAC TS/ { PARA TODOS

INSTITUTO GEOGRAFICO
AGUSTIN CODAZZ!

l‘lllc-El pntral

. . W 0% 1
N 0¢°8
'C yntinia Resolucion i de 2014 “Por medio de la cual se fijan normas, métodos,

pardmetros, criterios, y procedimientos para la elaboracién de avalios comerciales requer idos
- i en los proyectos de infraestructura de trasporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013

i

[

3. Encuestas y censos socioeconémicos en caso de que la entidad adquirente las haya
realizado, e informacion referente a las actividades comerciales, industriales o
residenciales, entre otras, que se desarrollen en el respectivo inmueble, asi como los

| titulares de las mismas.

| 4. Relacién de muebles ubicados en el inmueble objeto de adquisicion, que deban ser
trasladados.

|
!
Z
I
s

5. Indicacion de los plazos para entrega del inmueble y forma de pago que se planteara por
" parte de la entidad adquirente en la oferta de compra.

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

Informacién tributaria (impuestos, tasas y contribuciones).

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

9. Los demas documentos que considere relevantes para ¢l calculo de la indemnizacion.

~)

Paragrafo 1. La entidad adquirente solicitara por escrito a los beneficiarios de la
mdemmzacnon la documentacion que éstos tengan en su poder y que sea relevante para el
calculo de la indemnizacién. Si éstos no entregan la documentacion solicitada, la entidad
adqwrente dejara constancia en la solicitud de avalio, de esta situacion. El célculo se hara con
in ormacion entregada asi como aquélla recopilada por el avaluador a la que se refiere el

rélculo 10 de la presente Resolucion.

Paragrafo 2. La entidad adquirente y el (os) avaluador (es) celebraran contratos para la
izalwacmn de los avaltos que requieran. Cualquier modificacion o ajuste de la informacion
i
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|

entregada por la entidad solicitante respecto de los avaltos realizados, implicara c?bro de
honorarios.

Articulo 6.- Plazo para la Elaboracién del Avalio. El plazo para la elaboracion delii avalto
sera de treinta (30) dias habiles contados a partir del dia siguiente al recibo de la solicitud escrita
con toda la informacién a la que se refiere el articulo 5 de la presente Resolucion. !

Paragrafo. Sin perjuicio de lo anterior, en el contrato que suscriban la entidad adquirainte y el
(0s) avaluador (es) se podra pactar un plazo distinto.
i

Articulo 7.- Mecanismos de Impugnacion de la Entidad Adquirente. La entidad adguirente
podra pedir la revision e impugnacion del avalto comercial, en los términos seﬁalad?s‘en el
articulo 24 de la Ley 1682 de 2013. |
Paragrafo. El expediente que s¢ envie al Instituto Geografico “Agustin Codazzi” »—IGA;C—, para
resolver la impugnacién, debe contener la documentacion y soportes utilizados para efectos de

la elaboracion del avalio comercial. “E
4
i

Articulo 8.- Valoracion Comercial de Terreno, Construcciones y/o Cultivos. Para efEctos de
determinar el valor comercial de terreno, construcciones y/o cultivos, se deberdn ap!jcar las
normas, procedimientos, pardmetros, criterios y métodos contenidos en el capitulo cuarto del
Decreto Nacional 1420 de 1998, y en la Resolucion IGAC 620 de 2008, o las normas que lo (la)
derogue, modifique, adicione o complemente. |

Capitulo II k|
Del calculo de la indemnizacion i |

Articulo 9.- Indemnizacion. Para efectos de calcular la indemnizacion se aplicaran lasnormas,
.

o
1

alg
oo

| 1k
i ¥
i

i 6
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en los proyectos de infraestructura de trasporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013

| Seccion 1.
Criterios, Parametros y Procedimientos

Alt iculo 10.- Determinacion de la Indemnizacion. El avaluador encargado del célculo de la

indemnizacion debera realizar visita al inmueble objeto de adquisicion, con el proposito de:

i)i Contrastar la informacién entregada por la entidad adquirente, verificar la
; reglamentacion urbanistica, la destinacion ccondmica del bien y demas aspectos
b
i

relevantes para la labor a su cargo.

Solicitar al beneficiario documentacion adicional a la inicialmente suministrada, de ser
necesario, que sea pertinente y/o conducente para efectos del calculo de la
indemnizacion; en caso de que la solicitud no sea atendida, dicha peticion se le hara por
escrito a la entidad adquirente, para que ella la requiera al beneficiario. En todo caso, ¢l
célculo se hara con la informacion entregada y se dejara constancia de esta situacion.

Er{ caso de inconsistencia entre la informacion entregada por la entidad adquirente y la obtenida
eni la visita al inmueble, el avaluador deberé dejar constancia de las inconsistencias encontradas
para que la entidad realice los ajustes correspondientes. Si la entidad no realiza los ajustes la
vaﬁora010n se adelantara de conformidad con lo encontrado en la visita.

i.
P:iragrafo 1. El calculo de la indemnizacién sélo tendrd en cuenta el dafio emergente y/o lucro
ceéante generados por el proceso de adquisicion predial.

P&ragrafo 2. El avaluador en su informe de avaltio comercial debera dejar constancia de la
étodologla aplicada para cada uno de los componentes de la indemnizacion calculados, asi
como de los soportes empleados para tal propdsito.

{

Artlculo 11.- Consulta de Informacién. De ser necesario, el avaluador encargado consultara la
m ormacién de entidades u organismos, tales como: la Superintendencia de Socicdades,
autorldades tributarias, Superintendencia de Industria y Comercio, las Camaras de Comercio,

D._partamento Administrativo Nacional de Estadistica, las agremiaciones inmobiliarias, Fenalco,
% |

i '
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Continaa Resolucion ﬂ 8 de 2014 “Por medio de la cual se fijan normas, métodos,

pardmetros, criterios, y procedimientos para la elaboracion de avaliios comerciales reqyeridos
en los proyecios de infraestructura de trasporte a que se refiere la Ley 1682 de 201, .3 i

entre otros, acerca de estadisticas referentes a ingresos y utilidades derivadas de las acti;Viclades
que se desarrollen en el respectivo inmueble. '

t

Paragrafo. En cl calculo de la indemnizacion se debera tener en consideracion la mformamon
reportada a las autoridades tributarias por el beneficiario. %
Si de acuerdo con la informacion obtenida y/o el célculo realizado por el avaluador se e(icuentra
que los ingresos y/o utilidades superan lo reportado a las autoridades trlbutarlas la
indemnizacién se hara sobre lo informado a dichas autoridades.

En caso de que aparezca como no obligado tributariamente el calculo reallzadq de la
indemnizacién no podra superar los topes establecidos para ser contribuyente y segin lQ que se
demuestre.

Articulo 12.-. Investigacion de Mercado. Para efectos de realizar el calcul L de la
indemnizacion se deberan solicitar cotizaciones a personas naturales o juridicas ldoneas que
permitan definir el valor de determinado concepto o componente de la mdemmzamén Las
cotizaciones se solicitaran a personas domiciliadas en el municipio en el que se ubica el
inmueble objeto de adquisicion. Salvo que el concepto 0 componente de la indemnizz cion lo
requiera, se podran solicitar cotizaciones a personas que se encuentren localizadas en| | otras
jurisdicciones, o de ser el caso, internacionales. ;lj

En este caso, el avaluador encargado del calculo de la indemnizacion anexara las cotiqamones
realizadas, indicando el nombre de los consultados, datos de contacto (nimero de teffono y

correo electronico) y acreditando su idoneidad.

Cuando para el avalGio se haya utilizado informacién de mercado (documentos escr‘ tos y/o
cotizaciones), ¢ésta debe ser verificada, confrontada y ajustada antes de ser utlllzad.; en los
calculos estadisticos. i

Articulo 13-. Encuestas. Cuando no s¢ encuentre informacion de mercado o se quiera, fefor/ar

la mvcstlgauon S¢ recumra a encuestas. Se reltera ql.lf: estas SO]O sS€ usaran para comparar Yy €n
1

i

w1
dl i
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los eventos de no existir mercado. En los casos que existan datos de mercado, la encuesta se
utllizara como comprobacién de la informacion obtenida.

Se debera dejar constancia escrita en el informe y bajo gravedad de juramento, que €n el
momento de la realizacién del avaltio no existian datos de mercado.

Articulo 14.-. Calculos Matemiticos Estadisticos. Es necesario calcular medidas de tendencia
«central con indicadores de dispersion como la varianza y el coeficiente de variacion.

‘C 1ando el coeficiente de variacién sea inferior: a mas (+) o a menos (-) 7,5%, la media obtenida
‘se,podra adoptar como el valor mas probable.

Cuando el coeficiente de variacién sea superior: a mas (+) 0 a menos () 7.5%, no es
convemente utilizar la media obtenida y por el contrario es neccsario reforzar la investigacion
,con el fin de mejorar la representatividad del valor medio encontrado.

Paragmfo 1. El avaluador debera consultar un nimero plural de cotizaciones que no podra ser
mferior a tres, salvo que se deje constancia bajo gravedad de juramento que en el municipio en
el quc se ubica el inmueble objeto de adquisicidn o debido a la actividad objeto de cotizacion,
segun corresponda, no existe este nimero de personas idéneas, evento en el cual se hara el
calculo con la (s) cotizacion (es) efectivamente obtenida (s).

Paragrafo 2. En el caso en que no sea posible obtener las tres (3) cotizaciones (investigacion de
mercado) se deber4 dejar constancia escrita en el informe y bajo gravedad de juramento, que en
el lImomento de la realizacién del calculo no existian otras personas con las cuales hacer las
.‘icoit.lzacxones.

Artlculo 15.- Exclusion del Componente Econémico del Plan de Gestion Social. Si en el
_marco del proceso de adquisicion predial para los proyectos de infraestructura de transporte, se
1mplementan planes de gestion social, en virtud de los cuales se prevean reconocimientos
econdmicos, estas sumas se consideran excluyentes con la indemnizacion a la que se refierc la
presente resolucion, y de haber ocurrido el pago debera procederse al descuento respectivo, de
‘%{;\mformldad con lo previsto en el pardgrafo del articulo 246 de la ley 1450 de 201 1.
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i

Seccion I -

|
Daiio Emergente y Lucro Cesante i
|

Articulo 16.- Componentes y Procedencia de la Indemnizacion. De conformidadé; con lo
previsto por los articulos 23 y 37 de la Ley 1682 de 2013, la indemnizacién esta compq;gsta por
el dafio emergente y el lucro cesante que se causen en el marco del proceso de adquisicidn.

3|.‘% ‘
Paragrafo 1. En el célculo del dafio emergente y/o lucro cesante donde se hayan tenido en
cuenta los plazos de entrega del inmueble y/o la forma de pago en el proceso de adqyisicién,
éstos podran disminuir, aumentar o suprimirse por parte de la entidad adquirente, cua'!ncio los
plazos y/o la forma de pago sefialada en la respectiva oferta de compra sean disminuidos,
ampliados o suprimidos en el transcurso del proceso. q‘ |
Paragrafo 2. Si la entidad adquirente determina, mediante decision motivada, que el iﬁ;m‘ueble
objeto de adquisicion no cumple con la funcién social de la propiedad, solicitara que e?iafﬁalﬁo
s6lo este conformado por el precio comercial del terreno, construcciones y/o cultivos. i -

I

I
Articulo 17.- Daiio Emergente. A continuacion se presentan algunos conceptos de dafio
emergente, que usualmente se pueden generar en el marco del proceso de adquisicion pri‘di'al:

il

)
Wl

1. Notariado y Registro:

4o
Corresponde a los pagos que tiene que hacer el propietario para asumir los costos de not;zitriado y
a0

registro inherentes, entre otros, a los siguientes tramites: ‘

- Escritura publica de compraventa a favor de la entidad adquirente y su registro en el?gfoflio de
matricula inmobiliaria. '

i
i
i
|

. . . 3 - 3 b - |
. Levantamiento de las limitaciones al dominio, en el evento en que sobre el bien objeto de

g{dquisicién existan esta clase de restricciones que impidan la transferencia.

1
|

I
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{

Para efectos del calculo de este concepto se tendrén en cuenta las tasas y/o tarifas establecidas
po} la Superintendencia de Notariado y Registro, referidas a los costos de escrituracion e
inscripeion en el respectivo certificado de libertad y tradicion contenidos en los Decretos
Nzicionales 650 de 1996, 1681 de 1996, 1428 de 2000 y deméas normas vigentes, asi como
aquéllas que los modifiquen, complementen o deroguen, la naturaleza juridica de la entidad
adquirente, y se tomara el valor comercial del inmueble correspondiente a terreno,
‘Eo&ﬁstrucciones y/o cultivos, elaborado en el marco del proceso de adquisicion predial. Para
"bféctos de este célculo, el valor comercial no incluye la indemnizacion.

¢

I 2. Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles:

'Sd refiere a los costos en que incurrirdn los beneficiarios para efectos de trasladar los muebles
R . . . . . . ¢
del'su propiedad, ubicados en el inmueble objeto de adquisicion, a otro lugar, o la reubicacion en
""elL!i 4rea remanente cuando la adquisicién es parcial, e incluye, entre otros, los siguicntes
| i

conceptos:
- | Desinstalacién y/o desmonte de bienes muebles, retiro y su embalaje.

- | Traslado a un lugar del mismo municipio o distrito en el que se encuentre el inmueble objeto
1 de adquisicion, salvo que no exista oferta inmobiliaria de bienes similares, evento en el cual
se debera calcular el valor del traslado al municipio mas cercano que si la ofrezca o traslado
al 4rea remanente en caso de que la adquisicion sea parcial.

B

El;a caso de que se requiera el pago de arriendo o bodegaje provisional mientras se adquicre el
‘?in?nueb]e que reemplazara aquél objeto de adquisicion, se deberan calcular dos traslados: i) del
{infnueble objeto de adquisicion al inmueble arrendado o a la bodega y ii) de ésta al inmueble de
reemplazo.

L I Reubicacion, montaje y/o reinstalacion de los muebles. Si la actividad que se desarrollc en el

B . . . . o F
. | inmueble es productiva, es posible que se requicra la realizacion, entre otros, de obras civiles

¢ con el fin de poder realizar el montaje o reinstalacion de los mencionados bienes.

5
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i

Se debera tener en cuenta la calidad y condicién de estos bienes y la actividad en la que se los
utiliza, ya que en algunos casos el desmonte, embalaje, traslado y reinstalacion, requ;qriré un
tratamiento especializado. b
Para el calculo de este concepto se debe realizar investigacion de mercado y/o encuestas.gé}
|
3. Desconexion de servicios publicos: i |
i
Corresponde a las tarifas por la desconexion, cancelacion definitiva o traslado de cada éﬁelfvicio
piblico domiciliario, existente en el respectivo inmueble o zona de terreno ob‘je;o de
adquisicion, en que tendran que incurrir los propietarios para efectos de llevar a cabo la entrega

real y material del bien a la entidad adquirente.

El valor por este concepto se establecera tomando en consideracion las tarifas fijadas)por las
empresas prestadoras de los diferentes servicios publicos domiciliarios, asi como la infopn:acic')n
suministrada por la entidad adquirente sobre namero y ubicacion de contadores y acometiidjcls.

4. Gastos de publicidad:
Este concepto se refiere, entre otros, a dos (2) items a saber:

- El reconocimiento y pago por los gastos publicitarios ya realizados y que a la fecg}a'de la
adquisicion estén pendientes por ejecutarse (papeleria impresa, publicaciones, propaganda
pagada y no realizada), y ;,

E

- Aquéllos gastos publicitarios en los que se debera incurrir para efectos de informar sobre el

nuevo sitio al que se trasladara la actividad comercial. La determinacion dexi r;nedio

publicitario depende de las condiciones propias de cada actividad econémica, referéir@a:'s ala
clase y tamafio de la misma. i '

i
Los gastos por publicidad no se deben reconocer en los casos en los que los inmuebles abjeto de
adquisicion son destinados en forma exclusiva al uso residencial. ‘

Para el calculo de este concepto se debe realizar investigacion de mercado y/o encuestasju

i

b 1
o

|
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| ' 5. Arrendamiento y/o almacenamiento provisional:

B

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

‘alacenamiento.

Para determinar el plazo de arrendamiento y/o almacenamiento se tendra en cuenta el ticmpo
il il 53 55 . i > 4

‘para adquirir o conseguir el inmueble de reemplazo y su correspondiente adecuacion, de ser el
caso.

i ' 6. Impuesto predial:
|

Se debe pagar el impuesto predial en forma proporcional. El propietario solamente debe asumir
el tiempo en que tuvo la propiedad y la entidad adquirentc el periodo restante del
correspondiente periodo fiscal.

TPa'fa efectos del calculo se debera establecer el monto del impuesto pagado por el propietario,
§if) contar multas o sanciones, indicando igualmente el valor diario del mismo. Si la adquisicion
Tf:s‘i,gparcial, el calculo deberd ser proporcional al avaltio catastral y a la tarifa aplicada al area
‘objeto de adquisicion.

La entidad adquirente reconocera y pagara el valor diario establecido por el avaluador,
’hmltnphcando dicho valor por el nimero de dias del periodo fiscal en que la propiedad estara a
‘catgo de la entidad.

7. Adecuacién del inmueble de reemplazo:

Corresponde a los pagos que el beneficiario tendrd que realizar para efectos de adecuar el
inmueble que compre para reemplazar aquél objeto de adquisicion, ajustandolo a las

ﬁndlcmnes especiales que requiera.
X
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Tiene lugar en los casos en que ¢l inmueble a reemplazar presenta caracteristicas especiales, que
no se encuentran normalmente en los bienes ofrecidos en el mercado inmobiliario, debido a que
éstas corresponden a los requerimientos propios de una determinada actividad productiva, y que
no pueden ser trasladadas al predio de reemplazo. g' |

i
En los casos que no sea posible adecuar un inmueble de remplazo, debera pagarse el yalor de
reposicion a nuevo de las construcciones, descontando el valor de las constrligqiones
depreciadas ya calculadas en la valoracién del terreno, construccién y/o cultivos, que‘é}epia el
inmueble adquirido por la entidad. -

i
Para el calculo de este concepto se realizaran presupuestos de obra, investigacion de mercado,
consultas de informacion oficial y/o consultas a personas expertas. 5 !

Paragrafo. En el caso en que no sea posible encontrar un inmueble de reemplazo, debera
dejarse constancia escrita y bajo la gravedad del juramento de esta situacion en el informe, al

momento de la realizacién del calculo. i
{

8. Adecuacién de areas remanentes: i !
H
Hl

Habra lugar a su reconocimiento en los casos de adquisicion parcial de inmug%‘bl_‘es, y
corresponde a las adecuaciones de areas construidas remanentes que no s¢ hayan tif#li@o en
cuenta en la valoracion comercial de terreno, construcciones y cultivos, en los térm:'p:j)s del
numeral S del articulo 21 del Decreto Nacional 1420 de 1998, o la norma que lo lnclgiiﬁque,
derogue, complemente o adicione. Se reconocera el valor de reposicion a nuevo de las

construcciones. 4]
> tendra

Para el calculo de este concepto se realizaran presupuestos de obra, en cuya realizacion s
en cuenta investigacion de mercado, consultas de informacion oficial y/o consultas a personas
¥l

t

xpertas. |

¢

A
3 i

i

i
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' 19. Perjuicios derivados de la terminacion de contratos:

{0

Corrcsponde a las erogaciones de dinero que haré el beneficiario a favor de terceros, por cuenta
de! las sanciones o indemnizaciones por terminacién anticipada de contratos, tales como de
énﬁendo y aparceria, cuyo objeto sea el inmueble que serd adquirido.

! ti

I

i

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

;
Pai‘a el célculo de este concepto se tendra en cuenta lo previsto en las clausulas del respectivo
cohtrato con los terceros y la normatividad vigente sobre la materia.
R
Paragrafo. Los conceptos por los cuales se puede generar dafio emergente, enunciados en el
’présente articulo, son indicativos y no excluyen otros conceptos que se demuestren y puedan ser
reconocidos en el calculo de la indemnizacién.

;Aé;ticulo 18.- Lucro Cesante. A continuacion se presentan algunos conceptos de lucro cesante,
huEe usualmente se pueden generar en el marco del proceso de adquisicion predial:
] :Eﬁ

| 1. Pérdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto de adquisicion:
Este concepto corresponde a las utilidades dejadas de percibir por los beneficiarios, derivados de
contratos tales como el de arrendamiento o aparceria, sobre parte o la totalidad del inmueble.

wii ; " ; ”

Para el calculo de este concepto se establecera el ingreso derivado del contrato, tomando en
g - S " - 8 g

consideracion la informacién contenida en el respectivo contrato.

Esta informacion se verificara con investigacion de mercado, la cual permitird determinar la
refita que el mercado esta dispuesto a pagar por dicho contrato.

:
f
i
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Si se encuentran diferencias entre lo pactado en el contrato y el resultado de la investigacién de
mercado, prevaleceré el ultimo para efectos del calculo de la utilidad. |
Adicionalmente, se tendré en cuenta la informacién tributaria y/o contable aportada para efectos
del célculo. 4 .
|
Una vez determinado el ingreso derivado del contrato, se estableceran los costos eli; que el
beneficiario debe incurrir para efectos de recibir el respectivo ingreso, tales como tribl;)_tos que
debe pagar por el inmueble, el mantenimiento del inmueble, la administracién y los sieryicios
pablicos, de ser el caso. i‘ |
il |
La utilidad ser4 el resultado de descontar del ingreso definido los costos determinados. | |
;
7. Pérdida de utilidad por otras actividades economicas: i |
. E‘ !
Este concepto tendra lugar en los casos en que el beneficiario realice en el inmue;blf.a una
actividad econémica diferente a las enunciadas en el numeral anterior, y en términos gﬁn;erales
su calculo seguird los mismos parametros explicados para el caso de la pérdida de utilsda[_d por

contratos. i
i

Para su calculo se realizara un estudio de la actividad econdmica, con el fin de estaﬁ]e!cer el
ingreso que éstas producen, para lo cual el avaluador podra acudir a informacion y est%di‘sticas
de entidades publicas y/o privadas, asi como la informacion tributaria, contable y la aportada por

¢l beneficiario. |

§

lucro cesante se reconocera hasta por 6 meses. i
|

Paragrafo 1. De conformidad con lo dispuesto por el articulo 37 de la Ley 1682 de ;2:0.;]3, el

El tiempo a reconocer por lucro cesante s¢ podréa determinar mediante consulta de infqrn}acio'n
oficial y/o de expertos en la materia. i

Paragrafo 2. Los conceptos por los cuales se puede generar lucro cesante, enunciadﬁé)ls;en el
presente articulo, son indicativos y no excluyen otros conceptos que s¢ demuestren y pqﬁdan ser

¥
! i
1 |

1]
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Capitulo III
Disposiciones Finales

Articulo 19.- La presente Resolucién deroga la Resolucion 741 de 2014 y rige a partir de su
publicacion en el Diario Oficial.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE
n-Bogoti; D-C—

N ANTONIO NIETO ESCALANTE
Director General A

Proyecto: lngrl‘§7.orayu Tenjo/ Luis Enrique Abello fl
Revisd: Andrea M, Olaya A. / Fernando Leon R,/ Ivan E. Matiz S. L

&pm_bd: Diana P. R@Q\G. / Marcela Abellan
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