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Senores:
Herederos determinados e indeterminados de
FLAVIO SANCHEZ AREVALO (C.C. 80.417.383)

Herederos determinados e indeterminados de

PEDRO PABLO SANCHEZ AREVALO (C.C. 390.312)
Predio denominado SANTA TERESITA

Vereda Soacha (Seglin Folio de Matricula Inmobiliaria)
Municipio de Soacha (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria)

Municipio de Granada (Segun Escritura Publica)
Departamento de Cundinamarca

REFERENCIA: Contrato de Concesion bajo el esquema de APP No. 4 del 18 de octubre
de 2016.
ASUNTO: Notificacion por AVISO de la Oferta Formal de Compra No.

202150000054061 del 02 de diciembre del 2021, Predio TCBG-7-187.

Respetados seiores:

Como es de conocimiento general, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA -ANI,
identificada con NIT. 830.125.996.9, en coordinacion con el Concesionario ViA 40 EXPRESS
§.A.S., identificado con NIT. 901. 009 478-6, en virtud del Contrato de Concesion bajo el
esquema APP No. 4 el 18 de octubre de 2016 se encuentra ejecutando el proyecto vial
“"Ampliacion Tercer Cartil -Doble Calzada Bogota - Girardot”, como parte de la madernizacion
de Infraestructura de Transporte en Colombia, el cual fue declarado de Utilidad Piblica e
Interés Social.

En virtud de lo anterior, el Concesionario VIA 40 EXPRESS S.A.S. en delegacion de la
AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA -ANI, el dia 02 del mes de diciembre del
afio 2021 expidié la Oferta Formal de Compra No. 202150000054061 por medio de la cual se
dispone la adquisicién de una franja de terreno sobre un predio denominado SANTA TERESITA
ubicado en el municipio de Soacha (Segin Folio de Matricula Inmobiliaria), municipic de
Granada (Seg(n Escritura Publica), departamento de Cundinamarca, localizado en las
abscisas: Inicial K008+841,08 1 Final: K008+850,86 I, identificado con la Matricula
Inmobiliaria No. 051-214151 de la Oficina de Registro de Instrumentos PUblicos de Soacha
y Cedula Catastral No. 25-312-00-00-00-00-0009-0123-0-00-00-0000, cuyos titulares del
derecho real de dominio son los seffores FLAVIO SANCHEZ AREVALO |der1t|ﬂcado con cedula
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de ciudadania No. 80.417.383, y PEDRO PABLO SANCHEZ AREVALO identificado con
cedula de ciudadania No, 390.312,

Que el dia 03 del mes de diciembre del afio 2021, se envio la citacion con radicado No.
202150000054071, para la notificacién personal de la Oferta arriba indicada, a la direccion
del inmueble denominado SANTA TERESITA, a través de la empresa de correo certificado 472,
con numero de guia CU001522697CO0O, citacfén que fue recibida en su lugar de destino el dia
28 del mes de julio del afio 2021 y donde se informa las condiciones de tiempo, modo y lugar
para efectuar la debida notificacion personal, asf las cosas y transcurridos cinco (5) habiles
dias siguientes al recibo de dicha comunicacion sin que a la fecha se haya podido realizar la
notificacion personal al titular inscrito de dicho inmueble, y de conformidad con lo estlpulado
en el articulo 69 de la ley 1437 de 2011, se procedera a notificar mediante aviso a tr avés del
envio integro de la misma, junto con el avaluo comercial correspondiente.

Asi mismo, y en virtud de lo consignado en el articulo 69 ibidem, se emite el presente Aviso
ante la imposibilidad de notificar a los herederos indeterminados de los sefiores FLAVIO
SANCHEZ AREVALO identificado con cedula de ciudadania No. 80.417.383, y PEDRO
PABLO SANCHEZ AREVALO identificado con cedula de ciudadania No. 390.312 y a los
herederos determinados que a la fecha del presente aviso no hubiesen acreditado el
parentesco con los fallecidos propietarios; en consecuencia, y en virtud a lo consignado en el
articulo 69 ibidem, se procede a publicar el presente aviso junto con la copia mtegra de la
oferta formal de compra en la cartelera y pagina Web del Concesionario, y la pagina Web de
la Agencia Nacional de Infraestructura-ANI.

Contra la indicada oferta de compra no procede recurso alguno y se entendera notificada al
finalizar el dia siguiente de la entrega de este aviso en el lugar de destino de conformidad con
lo estipulado en el articulo 69 y 75 de la ley 1437 de 2011, en concordancia con el articulo 13
de la ley 9 de 1989.

7 40 EXPRESS S.A.S.
Firma delegataria de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA- ANX

Proyectd: CR40.
Revisd: EM
Aprobd: SN
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Bogots D.c., (| 2 DIC 2021

Senores:

Herederos determinados e indeterminados de
FLAVIO SANCHEZ AREVALO (C.C. 80.417.383)
Herederos determinados e indeterminados de

PEDRO PABLO SANCHEZ AREVALO (C.C. 390.312)
Predio denominado SANTA TERESITA

Vereda Soacha (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria)
Municipio de Soacha (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria)
Municipio de Granada (Segun Escritura Publica)
Departamento de Cundinamarca

REFERENCIA: Contrato de Concesion bajo el esquema de APP No. 4 del
18 de octubre de 2016 “Realizacion de los Estudios,

Disefios, Construccion, Operaciéon, Mantenimiento, Gestién
Social, Predial y Ambiental de la ampliacion tercer carril -
doble calzada Bogotd - Girardot”

ASUNTO: Oficio por el cual se presenta la OFERTA FORMAL DE
COMPRA vy se dispone la adquisicion de una franja de
terreno, sus construcciones anexas, cultivos y especies
ubicados en las siguientes abscisas inicial: KO08+841,08 1
- Abscisas Final: KO08+850,86 I; localizado en el margen
izquierdo del proyecto AMPLIACION TERCER CARRIL -
DOBLE CALZADA BOGOTA - GIRARDOT, unidad Funcional
7, a segregarse del Predio denominado SANTA TERESITA,
ubicado en la vereda Soacha (Segln Folio de Matricula
Inmobiliaria) jurisdiccion del municipio de Soacha (Segun
Folio de Matricula Inmobiliaria) Granada (Segun Escritura
Publica), departamento de Cundinamarca, identificado con
la Cédula Catastral No. 25-312-00-00-00-00-0009-0123-0-
00-00-0000, Matricula Inmobiliaria No. 051-214151 de la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Soacha
antes 505-40047435 de la Oficina de Registro de
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Instrumentos PUblicos de Bogotd Zona Sur y Ficha Predial
No. TCBG-7-187.

Respetados sefiores:

Como es de conocimiento general, la AGENCIA NACIONAL DE
INFRAESTRUCTURA -ANI, identificada con NIT. 830.125.996.9, en coordinacién
con el Concesionario VIA 40 EXPRESS S.A.S., identificado con NIT. 901.009.478-6,
en virtud del Contrato de Concesion bajo el esquema APP No. 4 el 18 de octubre de
2016, ejecutaran el proyecto vial “Ampliacion Tercer Carril -Doble Calzada Bogota -
Girardot”, como parte de la modernizacion de Infraestructura de Transporte en
Colombia.

De acuerdo con el mencionado Contrato de Concesién y con fundamento en el articulo
34 de la Ley 105 de 1993, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA ~ANI-
ha delegado a VIA 40 EXPRESS S.A.S., la totalidad del proceso de adquisicion
predial de los inmuebles necesarios para la ejecucion del mencionado Proyecto Vial,

En virtud de lo anterior, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANTI, a
través de este Concesionario requiere un area de terreno a segregarse del predio
identificado en el asunto, conforme a la descripcion de la ficha predial No. TCBG-7-
187, de la cual se anexa copia; area de terreno de un predio denominado SANTA
TERESITA, ubicado en la vereda Soacha (Segln Folio de Matricula Inmobiliaria)
jurisdiccién del municipio de Soacha (Segun Folio de Matricula Inmobiliaria) Granada
(Seglin Escritura Publica), departamento de Cundinamarca, identificado con la cédula
catastral No. 25-312-00-00-00-00-0009-0123-0-00-00-0000 y folio de matricula
inmobiliaria No. 051-214151 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Soacha antes 505-40047435 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de
Bogota Zona Sur. Dicho terreno cuenta con un area requerida de TREINTA COMA
TREINTA Y OCHO METROS CUADRADOS (30,38 M2), junto con sus
construcciones anexas, cultivos y especies.
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Asi las cosas, el valor del Avalio Comercial Corporativo elaborado por la
CORPORACION LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C., el 02 de julio de 2021,
a favor del Propietario es la suma de UN MILLON SETECIENTOS NOVENTA Y DOS
MIL OCHOCIENTOS NOVENTA Y TRES PESOS MONEDA CORRIENTE
($1.792.893,00), correspondiente al avaltio comercial del area de terreno,
construcciones anexas, cultivos y especies plantadas en el area de terreno objeto de
la oferta.

: VALOR

DESCRIPCION UNIDAD DIMENSION URTARID SUB TOTAL
TERRENO
TERRENO U.F.1 Ha | 0003038 |  $ 330.000.000 $ 1,002.540
TOTAL TERRENO $ 1.002.640
CONSTRUCCIONES ANEXAS
M1 m2 | 6,25 | § 125.300 $ 783.125
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 783.125]
CULTIVOS Y/O ESPECIES |
Cobeitura Paslos Naluralas n2 | 20,50 | 3 245 3§ 7.228]
TOTAL CULTIVOS Y/O ESPECIES $ 7.228)
TOTAL AVALUO $ 1.792.893)

TOTAL AVALUO: UN MILLON SETECIENTOS NOVENTA Y DOS MIL OCHOCIENTOS
NOVENTA Y TRES PESOS MONEDA CORRIENTE ($1.792.893,00)

Adicionalmente, se reconoce la suma de TREINTA MIL PESOS MONEDA
CORRIENTE ($30.000,00), que corresponde al valor de dafio emergente por
concepto de Desconexiéon de Servicios Publicos; en aplicacion del resarcimiento
econémico de que trata la Resolucién 898 de 2014, Resolucion 1044 de 2014
expedidas por el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi - IGAC, de conformidad con lo
establecido en el articulo 61 de la Ley 388 de 1997, que serd objeto de reconocimiento
adicional. Asi:
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1. Notzrizdo y Registro 50|
1. Desimonte, embalzje, tradada y montaje de bienes musbles e
3. Desconesidn da senvichos piblcos ¢ 50.0(0! Traslado servicias piblcas
4. Armend y/o 2macenamizato provisional 0!
5. Impuesto Predial 50,
6. Adecuacin de dreas remanentes 0
#ﬂwr'*memmm o
1. Perdida de ulibidad por contratos que dependzn delinmusble objeto de adquisicidn $0
2. Perdida de ulibdad por atras actividades econdmicas S 0,00

Al /AL DARO EMERGENTE # LUCRO CESANTE. $20.000|

Nos permitimos informarle que el Avaltio Comercial Corporativo mediante el cual se
obtiene el valor de adquisicion, se elaboré con fundamento en lo consagrado en el
Decreto 422 de 2000, y en desarrollo de los métodos valuatorios previstos por la
Resolucion 620 de 2008, el Decreto Reglamentario 1420 del 24 de julio de 1998, los
articulos 23 y 37 de la Ley 1682 de 2013, modificada por la Ley 1742 del 26 de
diciembre de 2014. El mismo, tendrd una vigencia de un (1) aho, contado desde la
fecha de su comunicacién o desde la fecha en que fue decidida y notificada la revision
y/o impugnacién del mismo, seglin lo dispuesto en el paragrafo 2° del articulo 24 de
la Ley 1682 de 2013, modificado por el articulo 9 de la Ley 1882 de 2018,

De acuerdo con lo establecido en el articulo 25 de la ley 1682 de 2013 modificado por
el articulo 10 de la ley 1882 de 2018, a partir de la notificacion de la presente oferta
de compra, se entendera iniciada la etapa de enajenacion voluntaria, en la cual
el(la)(los) propietario(a)(s) tendrd(n) un término de quince (15) dias habiles para
manifestar su voluntad, bien sea aceptandola o rechazandola, con ocasion de lo
cual debera manifestarlo al Concesionario mediante comunicacion escrita que debera
allegar a las oficinas ubicadas en la carrera 27 N°21-36 Consorcio Vial Ruta 40 en la
ciudad de Fusagasuga, Departamento de Cundinamarca, y/o comunicarse a los
nimeros telefénicos 3148145329, 3228091463 o a los correos electrénicos
correspondencia@consorcioruta40.com y eramos@consorcioruta40.com.

Por otra parte, el articulo 61 de la ley 388 de 1997, indica que sera obligatorio iniciar
el proceso de expropiacion si transcurridos treinta (30) dias habiles después de la
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comunicacion de la oferta de compra, no se ha llegado a un acuerdo formal para la
enajenacion voluntaria, contenido en un contrato de promesa de compraventa y/o
escritura publica; en estos mismos términos, se entendera que el propietario o
poseedor del predio renuncian a la negociacion cuando: a) Guarden silencio sobre la
oferta de negociacion directa, b) Dentro del plazo para aceptar o rechazar la oferta
no se logre acuerdo, o ¢) No suscriban la escritura o la promesa de compraventa
respectiva en los plazos fijados en la presente ley por causas imputables a ellos
mismos.

El ingreso obtenido por la enajenacion de los inmuebles requeridos por motivos de
utilidad publica no constituye, para fines tributarios, renta gravable ni ganancia
ocasional, siempre y cuando la negociacion se produzca por la via de la enajenacion
voluntaria, de acuerdo con lo dispuesto por el inciso 4° del articulo 15 de la ley 93 de
1989.

Asi mismo, en caso de adelantar el procedimiento de adquisicién por via de
enajenacion voluntaria, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA a través
de VIA 40 EXPRESS S.A.S. cancelard directamente a la Notaria y a la Oficina de
Registro de Instrumentos PuUblicos los gastos de escrituracion y registro,
respectivamente, tomando este pago como parte de dafio emergente,

En la presente oferta se incluye la solicitud de un permiso de intervencion voluntaria
sobre el inmueble objeto de oferta, en los términos del articulo 27 de la Ley 1682 de
2013, modificado por el articulo 11 de la Ley 1882 de 2018, del cual se hard uso en
el evento de requerirse, CONSTITUYENDOSE EN ENTREGA ANTICIPADA que se hace
efectiva con la firma del presente acuerdo y la entrega material del predio.

Por lo anterior, y atendiendo a lo establecido en el numeral 8.5 (c) del Apéndice 7
Gestion Predial del Contrato de Concesion APP No. No. 4 el 18 de octubre de 2016,
mediante el presente escrito solicitamos a la vez su aceptacion para suscribir un
permiso de intervencion voluntaria que facilite la ejecucion de las obras civiles propias
del proceso constructivo del proyecto, conforme a lo establecido por el articulo 27 de
la ley 1682 de 2013, modificado por el articulo 11 de la Ley 1882 de 2018,
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Que sobre el inmueble objeto de adquisicion parcial existe un Gravamenes conforme a lo
registrado en el folio de matricula inmobiliaria No. 051-214151, de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Soacha:

¢ Medida Cautelar, consistente en Oferta Formal de Compra del Instituto Nacional de
Concesiones — INCO, hoy Agencia Nacional de Infraestructura — ANI mediante Oficio No.
0046 del 23 de marzo de 2011, proferida por la mencionada entidad, acto debidamente
inscrito en la anotacién No. 004 del Folio de Matricula Inmobiliaria No. 051-214151 de la
Oficina de Registro de Instrumentos Plblicos de Soacha.

Cabe precisar que el predio de su propiedad previamente individualizado, objeto de la presente
oferta formal de compra con codificacion interna TCBG-7-187, y codificacion CABG-1-R-
759, del proyecto Concesiéon Autopista Bogotd - Girardot, identificado con la matricula
inmobiliaria No. 051-214151 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Soacha,
corresponde parcialmente a un pasivo predial,

No obstante, lo anterior, de conformidad con la ficha predial TCBG=-7-187, de fecha 20 de
mayo de 2021, los insumos prediales objeto de gestion por parte del proyecto Ampliacion a
tercer carril Bogotd - Girardot se elaboran sobre el drea requerida excluyendo el area
determinada como pasivo predial.

Esta oferta formal de compra respecto al area contenida en la mencionada ficha predial CABG-
i-R-759, del proyecto Concesion Autopista Bogota - Girardot, cuyo saneamiento no se ha
realizado por parte de la Agencia Nacional de Infraestructura - ANI, corresponde a un pasivo
predial que es necesario para el acometimiento de las obras que tiene que adelantar VIA 40
EXPRESS S.A.S., en el marco del Contrato de Concesion APP No. 4 de 2016, ya que el area
anteriormente ofertada, corresponde a un area previamente requerida de 491,25 M2 para la
construccion de la Doble Calzada proyecto Concesion Autopista Bogoté — Girardot.

En el entendido de que la ANI “(...) adelantara la gestion para concluir los procesos pendientes
de la ejecucion del Contrato GG-040 de 2004 y asumira los costos para la gestion predial y
para concluir la adquisicion de los predios” del pasivo predial!, seglin lo advirtié en el proceso
de seleccion VI-VE-APP-IPVSA-004-2016, el Concesionario ha solicitado a la ANI, priorizar y

1 “f..) fos pasives prediales estdn referidos a aquelfos procesos de adquisicidn de predios que fueron requeridos para la efecucicn del contrato GG-040 de
2004 y que, al momento de la reversién, aun no han sido concluldos”. Definicién tomada textualmente de la observacion realizada nimero 20 por la
empresa Estructura Plural Vias a Girardot v respuesta dada por la ANI al pliego de condiciones de la seleccién abreviada menor cuantia con precalificacién
Mo, VI-VE-APP-IPVSA-004-2016, asi como a las observaciones realizadas durante la audiencia de aclaraciones al pliego de condiciones,
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culminar la negociaciéon para la franja de terreno objeto de la precitada oferta formal de
compra.

De conformidad con lo dispuesto en el inciso 4© del articulo 61 de la ley 388 de 1.997, en
concordancia con el articulo 13 de la ley 93 de 1989, la notificacion del presente acto se hard
con sujecion a las reglas del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo, y no dara lugar a recursos en la via gubernativa.

Contra el presente comunicado no procede recurso alguno, de conformidad con lo dispuesto
en los articulos 61 de la Ley 388 de 1997 en concordancia con el inciso primero del articulo
13 de la Ley 9 de 1989 y articulo 75 del Cdédigo de Procedimiento Administrativo y de lo

Contencioso Administrativo.

Acompafio para su conocimiento copia de la Ficha Técnica Predial No. TCBG-7-187, copia del
Avallio Comercial Corporativo elaborado por la LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C.,
el 02 de julio de 2021, copia del plano predial de la faja de terreno a adquirir y la
normatividad vigente que rige la materia.

Cordialmente,

DIEGO ARROYO BAPTISTE
Gerente General (Suplente)

VIA 40 EXPRESS S.A.S.
Firma delegataria de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA- ANI

Anexo:  Copia de la Ficha Predial, Plano Predial, Avalio Comercial Corporative y Certificacion expedida por la Oficina de Planeacion
del municipio de Granada,

Proyectd: CR40.
Revish: EM
[GERENCIA CONTRACTUAL] SANDRA NEGRETTE |
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SISTEMA INTEGRADO DE GESTION cODIGO GCSP-F-185
- ) | V|ﬂ4oyf‘ PROCESO GESTION CONTRACTUALY SEGUIM[;;‘AT,\?SE;:-FEOYECTOS DE INFRAESTRUCTURA DE VERSION 001
el FORMATO FICHA PREDIAL FECHA 18/02/2015
PROYECTO DE CONCESION ‘ AMPLIACION TERCER CARRIL DOBLE CALZADA BOGOTA - GIRARDOT ‘ UNIDAD FUNCIONAL 7

CONTRATO No.: ‘

APP No 004 DEL 18 DE OCTUBRE DE 2016

PREDIO No. I TCBG-7-187 | SECTOR O TRAMO GRANADA-EL MUNA
ABSC. INICIAL \ K008+841,08 |
ABSC. FINAL | K008+850,86 | MARGEN
LONGITUD EFECTIVA 9,78
NOMBRE DEL PROPIETARIO(S) DEL PREDIO CEDULA \ 80.417.383 | MATRICULA INMOBILIARIA \
DIRECCION / EMAIL. [ 3023892893 | \ 051-214151 \
HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DE FLAVIO SANCHEZ AREVALO Y OTRO
DIRECCION DEL PREDIO [ SANTA TERESITA | CEDULA CATASTRAL |
2531 12 |
VEREDA/BARRIO: SABANETA LINDEROS [  LONGITUD COLINDANTES |
CLASIFICACION DEL SUELO RURAL
MUNICIPIO: GRANADA NORTE 11,80 HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DE FLAVIO SANCHEZ
AREVALO Y OTRO (MJ 1-3)
HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DE FLAVIO SANCHEZ
: CUNDINAMARCA
DPTO ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PREDIO MIXTO ORIENTE 0,60 AREVALO Y OTRO (MJ 3-4)
SUR 10,88 VIA BOGOTA - GIRARDOT (M) 4-6)
HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DE FLAVIO SANCHEZ
Predi i : CONSTRUCCION -259 dulad 2,64
redio requerido para TOPOGRAFIA 8-25% Ondulada | o eypenTE ’ AREVALO Y OTRO (MJ 6-1)
INVENTARIO DE CULTIVOS Y ESPECIES ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES CANTIDAD UNID
DESCRIPCION CANT DENS UN N/A
Cobertura Pastos Naturales 29,50 m2
TOTAL AREA CONSTRUIDA 0 m2
ITEM DESCRIPCION DE LAS CONSTRUCCIONES ANEXAS
1 M1: Enramada con bases en postes de madera aserrada, piso en tablas de madera, paredes en tabla de madera y polisombra, con cubierta 6,25 m2
en teja de zinc sobre cercha en madera. !
SI/NO
Tiene el inmueble licencia urbanistica, Urbanizacion, parcelacién, subdivision, construccion, Intervencion, Espacio Publico? No
Tiene el inmueble reglamento de Propiedad Horizontal LEY 675 DE 2001? No
Tiene el inmueble aprobado plan parcial en el momento del levantamiento de la Ficha Predial? No
Aplica Informe de andlisis de Area Remanente? No
De acuerdo al estudio de titulos, la franja que estipula el decreto 2770 debe adquirirse? N/A

FECHA DE ELABORACION:
Elaboré:
M.P 25222-387258 CND

JUAN SEBASTIAN CUELLAR SILVA

AREA TOTAL TERRENO
AREA REQUERIDA

20/05/2021

AREA REMANENTE

Revisé y Aprobé:
Ing. ANDRES MAURICIO AGUIRRE CANO
M.P: 25222-319866 CND

AREA SOBRANTE
AREA TOTAL REQUERIDA

10000,00 m?
30,38 m2

3
~

OBSERVACIONES:

* El nombre de la vereda corresponde a investigacion realizada en campo y verificado por el Certificado de Uso de Suelo.

* La direccion del predio es tomada del FMI 051-214151.

* £l predio es requerido para la construccion de una solucion hidraulica.

* La actividad economica del predio se define como mixto dado que al momento de la visita se desarrollan actividades Comercial y
Residencial.

* El numero de contacto consignado en el presente insumo predial corresponde al encargado del predio y quien manifiesta ser
propietario de la mejora M1, el sefior Jorge William Mayorga identificado con Numero de Cedula 79.541.345. Sin embargo, dado que a
la fecha de elaboracion del presente insumo no se ha hecho reconocimiento por parte del propietario del mejoratario, dicha
construccion anexa se incluye en el presente inventario bajo su dominio.

* £l folio de matricula inmobiliaria consignado en la ficha predial corresponde al migrado desde el circulo registral de Bogota zona Sur al
circulo registral de Soacha pasando de 505-40047435 a 051-214151.

* De la mejora M1: Enramada se ocupan en el area requerida 0,88 m2.

* £l predio cuenta con servicio de acueducto con nimero de medidor 525342, este servicio es prestado por la empresa AGUA SISO E.S.P.
Debido a que el medidor se encuentran dentro del érea requerida para la ejecucion del proyecto, sera objeto de traslado.

*Del predio en estudio, existe un drea de 491,25 m2 que se encuentra en proceso de adquisicién iniciado por el proyecto Concesién
Autopista Bogoté Girardot CABG con el identificador interno CABG-1-R-759, como se refleja en la anotacion No. 04 del FMI 051-214151
oferta de Compra en Bien Rural; para efectos del presente insumo, esta drea sera catalogada como PASIVO PREDIAL.

*El rea denominada como PASIVO PREDIAL es determinada a partir del plano predial del expediente CABG-1-R-759, y verificada por el
Poligono presente en el Tira Predial del proyecto Concesion Autopista Bogotd Girardot CABG .
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PASIVO PREDIAL CABG-1-R-759 | |

El poligono corresponde al drea de terreno en proceso de
adquisicion de la gestion adelantada por el proyecto
Concesion Autopista Bogota Girardot - CABG con N° de
expediente CABG-1-R-759, como se refleja en la Oferta de
Compra incrita en la Anotacion No. 04 del FMI 051-214151,
una vez realizada la visita de campo se verifica que las
dreas se encuentran actualmente ocupadas por la VIA

BOGOTA - GIRARDOT.

TCBG-7-187
AREA SOBRANTE

COORDENADAS AREA REQUERIDA
ID NORTE ESTE DIST (m.)
1| 994659.19 | 976221.71
5.85
2 | 994659.85 | 976227.52 =
3 | 994656.13 | 976232.18 0'60
4 | 99465553 | 976232.25 7'73
5 | 994656.14 976224.54 3'15
6 | 994656.57 | 976221.42 -
2.64
1| 99465919 | 976221.71
AREA REQUERIDA (m2): 30.38

TCBG-7-187
DE FLAVIO SANCHEZ AREVA|

SANTA TERESITA

00-01-0009-0123-000

HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS

LOY OTRO

ING. CATASTRAL Y GEODESTA
M.P 25222116091 CND

AMPLIACION TERCER CARRIL DOBLE

ANDRES MAURICIO AGUIRRE CANO
ING. CATASTRAL Y GEODESTA
M.P 25222-319866 CND

CALZADA BOGOTA - GIRARDOT APROBO:

DISENO Y CONSTRUCCION:

COMBORCIO VIAL

TERVENTORIA:

[ 1]
|@ CONSORCIO
.. SEG-INCOPLAN
Agencia Nacional da
Infraestructura

Guomane. vingO"

PROPIETARIO:
HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS

ELABORO: JUAN SEBASTIAN CUELLAR SILVA
ING. CATASTRAL ¥ GEODESTA
M.P 25222-387258 CND

BORDE VIA PROYECTADA
EJE VIA PROYECTADA
LINEA DE COMPRA
CHAFLAN DE LLENO

CHAFLAN DE CORTE

EJE DE CICLO RUTA
PROYECTADA

BORDE CICLO RUTA
PROYECTADA

CAMINO O SENDERO
VIA EXISTENTE

/ O
/ A CABG-1-R-759 S ]
/ n (PASIVO-PREDIA +
™ Q0
H X
N
=
H
TCBG-7-186 H
LUIS ROGELIO RUIZ ROJAS =
00-00-0009-0151-000 H
LOS ARRAYANES H
= /
0 10 20 30 375 B
———— } { 4
ESCALA GRAFICA  1:750 m
REVISO:  JUAN FORERO MARROQUIN

CONVENCIONES

AREA REQUERIDA

AREA CONSTRUIDA
REQUERIDA

AREA CONSTRUCCIONES
ANEXAS

AREA REMANENTE
LINDERO
POSTE

CERCAS
FUENTES HIDRICAS

o,

RRRXKA

DIBUJO:  JUAN SEBASTIAN GUELLAR SILVA FLAVIO SANCHEZ AREVALO Y OTRO wen e proreccon || e ALTA TR
M.P 25222-387258 CND
CUADRO DE AREAS (M2) FECHA ELAB.: UNIDAD FUNCIONAL: No. CATASTRAL
AREA REQUERIDA] AREA TOTAL: | AREA CONST: | AREA SOBR: | AREA REMAN: 20/05/2021 253120000000000090123000000000
30.38 m2 10000.00 m? 0.00 m? 9969.62 m? 0.00 m? ESCALA: PLANO: FICHA GRAFICA No.
1:750 1de1 TCBG-7-187




Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.
Inscripcién Camara de Comercio de Bogota: 00000815

AVALUO COMERCIALCORPORATIVO

CLASE DE INMUEBLE:

DIRECCION:

VEREDA/BARRIO:
MUNICIPIO:
DEPARTAMENTO:
SOLICITANTE:

SOLICITANTE:

%9(0\0 a&_’o

PREDIO TCBG-7-187

RURAL- LOTE DE TERRENO

SANTA TERESITA

SABANETA

GRANADA

CUNDINAMARCA

CONSORCIO RUTA 40

El siguiente avalio comercial
corporativo se realiza en
desarrollo del contrato de
prestacion de servicios N°
68IF2C7748-61-2017 (OXC (68)
RUTA 40) del dia 06 del mes de
septiembre de 2017. Celebrado
entre CONSORCIO RUTA 40 y
LONJA  INMOBILIARIA  DE
BOGOTA D.C.

BOGOTA D.C., JULIO 02 DE 2021

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS

“CORFELONJAS”

C

Telefax: 6123378
Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507

e-mail: lonjainmobogota@hotmail.com

Bogota D.C. Colombiz




I Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C. g

Inscripcion Camara de Comercio de Bogota: 00000815 ‘_
PREDIO TCBG-7-187

TABLA DE CONTENIDO

INFORMACION GENERAL
Solicitante
Tipo de inmueble.
Tipo de avalto.
Marco Normativo.
Departamento.
Municipio.
Vereda o Corregimiento.
Direccién del inmueble.
Abscisado de area Requerida.
Uso Actual Del Inmueble.
Uso Por Norma.
Informacién Catastral.
Fecha visita al predio.
Fecha del informe de avalto.
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2. DOCUMENTOS

3. INFORMACION JURIDICA
3.1.  Propietario

3.2. Titulo de adquisicién
3.3. Matricula inmobiliaria
3.4. Observaciones juridicas

4. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR
4.1. Delimitacion del sector

4.2. Actividad predominante

4.3. Topografia

4.4, Caracteristicas climaticas

4.5. Condiciones agrologicas

4.6. Servicios ptublicos

4.7. Servicios comunales

4.8. Vias de acceso y transporte

5. REGLAMENTACION URBANISTICA

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO
6.1. Ubicacion

6.2. Area del terreno

6.3. Linderos

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMEIANA Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of, 507
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMORBILIARIAS e-mail: lonjainmobogota@hotmail.

“CORFELONJAS” Bogots D.C. Colombia
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PREDIO TCBG-7-187

Inscripciéon Camara de Comercio de Bogota: 00000815

6.4. Vias de acceso al predio

6.5. Unidades fisiograficas

6.6.  Areas construidas

6.7. Caracteristicas constructivas
6.8. Anexos, otras construcciones
6.9. Cultivos y especies

7. METODOS VALUATORIOS

8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA
8.1. Relacion de ofertas obtenidas
8.2. Depuracion del mercado

9. INVESTIGACION DIRECTA
9.1.  Procesamiento estadistico (investigacion directa)

10. CALCULOS VALOR TERRENO

10.1. Procesamientos estadisticos (método de comparacién)

10.2. Analisis de los datos obtenidos descriptivamente

10.3. Servidumbres 3
10.4. Zonas de proteccion

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCION
11.1. Costos de reposicion
11.2. Depreciacion (fitto y corvinni)

12. CALCULO VALOR ANEXOS
12.1. Costos de reposicion
12.2. Depreciacion (fitto y corvinni)

13. CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES
13.1. Soportes de valores de cultivos y especies

14. CONSIDERACIONES GENERALES
15. RESULTADO DE AVALUO

16. DOCUMENTOS O INFORMACION ANEXA

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS e-mail: lonjainmobogota@hotmailbeom
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Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C. CE

PREDIO TCBG-7-187.

Inscripcion Camara de Comercio de Bogota: 00000815

1. INFORMACION GENERAL

1.1. SOLICITANTE: EI siguiente avalio comercial corporativo se realiza en
desarrollo del contrato N° 68IF2C7748-61-2017 (OXC (68) RUTA 40) del dia
06 del mes de septiembre de 2017 de prestacion de servicios Celebrado entre
CONSORCIO RUTA 40 y LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C.

1.2, TIPO DE INMUEBLE: Lote de terreno.

1.3. TIPO DE AVALUO: Avalio comercial corporativo.

1.4. MARCO JURIDICO: En la realizacion de este estudio hemos tenido en cuenta
los parametros establecidos en la Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Ley 1682 de
2013, Ley 1673 de 2013, Decreto 1170 de 2015, Decreto 2181 de 2006, Decreto
556 de 2014, Resolucion IGAC 620 de 2008, Resolucion 898 de 2014,
Resolucién 1044 de 2014, Resolucién IGAC 316 de 2015 y demas normatividad
legal vigente en materia de avallos.

1.5 DEPARTAMENTO: Cundinamarca.

1.6. MUNICIPIO: Granada.

1.7. VEREDA O CORREGIMIENTO: Sabaneta.

1.8. DIRECCION DEL INMUEBLE: SANTA TERESITA.

1.9. ABSCISADO DE AREA REQUERIDA: Abscisa inicial K0O08+841,08 | y abscisa

final KO08+850,86 |.
1.10. USO ACTUAL DEL INMUEBLE: Al momento de la inspeccion del predio se 4
encontré que tiene uso Mixto (Residencial-Comercial).
1.11. USO POR NORMA: De acuerdo con el certificado de uso del suelo expedido por
la Secretaria de Planeacion del municipio de Fusagasuga — Cundinamarca el uso
por norma del predio es ZONA AGROPECUARIA TRADICIONAL y AREA DE
ALTO RIESGO VEHICULAR.

1.12. INFORMACION CATASTRAL PREDIO:

Cedula. Catastral actual 25-312-00-00-00-00-0009-0123-0-00-00-0000
Area de terreno 0 Ha 0,00 m? de la totalidad del predio
Area de construccion 49,0 m? de la totalidad del predio
Avaliio Catastral Afio 2021 $ 11.704.920

Fuente: Consulta catastral IGAC.

FECHA DE VISITA AL PREDIO: 17 de junio de 2021.
FECHA DE INFORME DE AVALUO: 02 de julio de 2021.
DOCUMENTOS CONSULTADOS
DOCUMENTOS SUMINISTRADOS

- Ficha Predial del PREDIO TCBG-7-187.

- Certificado Uso del Suelo.

- Estudio de Titulos del PREDIO TCBG-7-187.

- Certificado Catastral.

- Titulos de Adquisicion.

- -
-
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DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS e-mail: lonjainmobogota@hotmail.
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PREDIO TCBG-7-187

Inscripcion Camara de Comercio de Bogota: 00000815

DOCUMENTOS CONSULTADOS
- Consulta Catastral del predio.
- Estudio de titulos de PREDIO TCBG-7-187.
3. INFORMACION JURIDICA
3.1. PROPIETARIOS:
« HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DE FLAVIO
SANCHEZ AREVALO C.C. 80.417.383.
e HEREDEROS DETERMINADOS E INDETERMINADOS DE PEDRO
PABLO SANCHEZ AREVALO C.C. 390.312.

3.2. TiTULO DE ADQUISICION: Escritura Publica No.430 del 16 de junio de 1998
aclarada mediante la Escritura Publica No. 552 del 6 de agosto de 1998
otorgadas en la Notaria Unica de Madrid.

3.3. MATRICULA INMOBILIARIA: No. 051-214151.

3.4. OBSERVACIONES JURIDICAS: De conformidad con el Folio de Matricula
Inmobiliaria No. 051-214151 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
de Soacha, que reposa en el expediente, y los titulos de adquisiciéon analizados, 5
se determind que sobre el predio objeto de estudio recae:

e Oferta de Compra en Bien Rural, Oficio 0046 del 23 de marzo de 2011,
proferida por el INSTITUTO NACIONAL DE CONCESIONES INCO hoy
AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA — ANL.

NOTA: El presente resumen no constituye un estudio juridico de los titulos.

4. DESCRIPCIQN GENERAL DEL SECTOR
4.1. DELIMITACION DEL SECTOR: La vereda Sabaneta se localiza en el municipio

de Granada, colinda al norte con las veredas San Francisco y Arracachal en los
municipios de Soacha y San Antonio del Tequendama; al oriente con la vereda
Alto De La Cruz del municipio de Soacha; al sur con la vereda Guasimal y
Carrizal del municipio de Granada y al occidente con la vereda Santafé y la
Playita bajo del municipio de Granada.

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS e-mail: lon@ainmabogora@hofmaﬂ.$

“CORFELONJAS” Bogots D.C. Colombia
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4.3.

4.4.

4.5.

Lonja Inmobiliaria de Bogota D.C.

Inscripcion Camara de Comercio de Bogota: 00000815

C
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PREDIO TCBG-7-187

LOCALIZACION DEL MUNICIPIO DE GRANADA - CUNDINAMARCA

Fuente: Google Maps, Consulta: 30 de junio de 2021,

https://www.google.com/maps/place/Granada, +Cundinamarca

ACTIVIDAD PREDOMINANTE: Econémicamente en el sector se desarrollan
actividades de comercio localizado sobre las vias y agricultura con vivienda 6
campestre.

TOPOGRAFIA: La superficie del sector es de topografia ondulada (8 al 25%).

CARACTERISTICAS CLIMATICAS: El sector donde se ubica el predio objeto de
estudio, corresponde a un piso térmico frio humedo. La altura promedio es de
2450 msnm, y la temperatura media anual es de 11 °C."

CONDICIONES AGROLOGICAS El area requerida se encuentra en la Unidad
Cartografica MLvf la cual tiene las siguientes caracteristicas 2

TIPO DE CARACTERISTICAS -
SUELOS PISO CLIMA LITOLOGIA TAXONOMIA SUELOS EROSION
Depoésitos Humic Lithic
discontinuos Eutrudepts, F"'°f“!‘d° y
; 3 superficial, bien
Frio de ceniza Typic
MLvf . i drenado y con N/A
humedao volcanica Placudands, terilidad media
sobre rocas Dystric alta y
sedimentarias Eutrudepts |

1 Ibid.

2 Instituto Geografico Agustin Codazzi — Subdireccion de Agrologia. Estudio General de suelos del Departamento de
Cundinamarca. Clasificacion de las tierras por su capacidad de uso, Bogota D.C., 2000.

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS

“CORFELONJAS”

Telefax: 6123378

Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507

e-mail: lonjainmobogot.

otmail.

Bogota D.C. Colombia
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PREDIO TCBG-7-187

Inscripciéon Camara de Comercio de Bogota: 00000815

4.6. SERVICIOS PUBLICOS: El sector cuenta con la disponibilidad de los servicios
de acueducto, energia eléctrica, los cuales se encuentran en pleno uso en los
predios donde se encuentran viviendas, los demas lotes no cuentan atn con la
respectiva conexion, la disposicién final de aguas negras se realiza en pozo
séptico individualizado para cada inmueble.

4.7. SERVICIOS COMUNALES: Los servicios de educacién, asi como los servicios
basicos de salud, asistencias técnicas y financieras se encuentran en la
cabecera urbana del municipio de Granada.

4.8. VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE: E| sector se ubica hacia el centro del
municipio, al norte de la cabecera urbana, por lo cual es de facil acceso tanto
vehicular como peatonal, al sector se puede acceder en servicio particular,
publico individual (taxi) y/lo mototaxi y publico colectivo (rutas
intermunicipales), a cualquier hora prestados desde el centro del municipio,
cuenta con una frecuencia de transporte aproximada de 5 minutos.

5. REGLAMENTAC[ON URBANISTICA
NORMA URBANISTICA APLICADA: De conformidad con el Esquema de
Ordenamiento Territorial del Municipio de GRANADA - Cundinamarca, 7

aprobado mediante Acuerdo 030 del 2000 “Por el cual se adopta el Esquema de
Ordenamiento Territorial del municipio de Granada - Cundinamarca, para los
afnos 2.001- 2.009; se definen y reglamentan los usos del suelo para los
diferentes sectores del municipio; se adoptan las normas de desarrollo
urbanistico municipal y se definen los planes complementarios para el desarrollo
territorial del municipio” , y modificado por el acuerdo 005 del 23 de mayo de
2002 “Por modificacion excepcional de la norma urbanistica de caracter
estructural y general” y conformidad con el certificado de uso del suelo
expedido por la Secretaria de Infraestructura y Planeacion del Municipio de
Granada, el predio se encuentra en SUELO AGROPECUARIO TRADICIONAL y
AREA DE ALTO RIESGO VEHICULAR. No obstante lo anterior la franja objeto
de avallio se encuentra ubicada en una zona de la cual su uso es SUELO
AGROPECUARIO TRADICIONAL (Ver anexo 16.2 — Certificacion uso del suelo).

Telefax: 6123378

MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS
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PREDIO TCBG-7-187

Inscripcion Camara de Comercio de Bogota: 00000815

ZONAS DE PRODUCCION

{ | 1. SUELD AGROPECUARIO TRADICIONAL i 8
2. SUELD AGROPECUARIO TRADICIONAL (MIRAR PARAGRAFO)
:j!—:U?LCI AGROFECUARIO SEMIMECANIZADO
SUELD AGRARIC INTENSIVO
CORREDOR VIAL
ACTVIDAD AGROINDUSTRIAL
/7] AReas DE RESTAURACION NORFOLOGICA
| AREAS SUCEPTIBLES A ACTIVIADADES MINERAS
SUELD URBANO
CENTROS POBLADOS
Fuente: Zonificacion de uso de suelo Rural — Municipio de Granada.
6. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
6.1. UBICACION: Se trata de un predio ubicado a 5,7 Km aproximadamente del
perimetro urbano del Municipio de Granada - Cundinamarca.
Telefax: 6123378
MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 5Q7
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS e-mail: lan[alnmobggorg@otmamcgm
“CORFELONJAS” Bogots D.C. Colombia
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PREDIO TCBG-7-187

Inscripcion Camara de Comercio de Bogota: 00000815

UBICACION DEL PREDIO

Fuente: Google Earth, Consulta: 30 de junio de 2021

6.2. AREA DEL TERRENO: El predio objeto de avallio presenta las siguientes
dimensiones respecto a su terreno:

AREA TOTAL TERRENO: 10.000,00 m?
AREA REQUERIDA: 30,38 m?
AREA REMANENTE: 0,00 m?
AREA SOBRANTE: 9.969,62 m?

AREA TOTAL REQUERIDA: 30,38 m?

Fuente: Ficha predial TCBG-7-187.

6.3. LINDEROS: Los linderos del area de adquisicién se relaciona a continuacion:

LINDEROS LONGITUD COLINDANTES
HEREDEROS DETERMINADOS E
NORTE 11,80 m INDETERMINADOS DE FLAVIO SANCHEZ
AREVALO Y OTRO (MJ 1-3)
SUR 10,88 m VIA BOGOTA - GIRARDOT (MJ 4-6)
HEREDEROS DETERMINADOS E
0,60 m INDETERMINADOS DE FLAVIO SANCHEZ
ORIENTE AREVALO Y OTRO (MJ 3-4)
HEREDEROS DETERMINADOS E
2,64 m INDETERMINADOS DE FLAVIO SANCHEZ
OCCIDENTE AREVALO Y OTRO (MJ 6-1)

Fuente: Ficha predial TCBG-7-187.

Telefax: 6123378
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PREDIO TCBG-7-187

C

6.4. VIAS DE ACCESO AL PREDIO: Al predio objeto de avaltio se accede por una
via Nacional Soacha-Granada, esta via se encuentra pavimentada en buen
estado, con dos calzadas en doble sentido.

6.5. UNIDADES FISIOGRAFICAS: La franja del area requerida presenta la siguiente

unidad fisiografica:
Unidad Fisiografica 1 (U.F.1): Area: 30,38 m2. Correspondiente a suelos con
unidad climatica frio hUmedo, con pendiente ondulada (8%-25%), su uso actual
es Mixto (Residencial-Comercial), cuenta con disponibilidad de aguas suficientes,
la norma de uso del suelo corresponde a SUELO AGROPECUARIO
TRADICIONAL.

6.6. AREAS CONSTRUIDAS: La franja objeto de adquisicién predial no presenta
construcciones principales.

6.7. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS: La franja objeto de adquisicién predial
no presenta construcciones principales.

6.8. ANEXOS, OTRAS CONSTRUCCIONES: La franja objeto de adquisicion predial 10
presenta las siguientes construcciones tipificadas como anexo:

; EDAD VIDA
CONSTRUCCION CANTIDAD | MEDIDA | APROXIMADA ESTADO DE UTIL
o CONSERVACION | \Kog)

M1: Enramada con bases en postes

de madera aserrada, piso en tablas

de madera, paredes en tabla de 625 e 10 p— 30

madera y polisombra, con cubierta R 2

en teja de zinc sobre cercha en

madera.

6.9. CULTIVOS ESPECIES: La franja objeto de adquisicién predial al momento de la
visita presenta los siguientes cultivos y/o especies

CULTIVO /| ESPECIE CANTIDAD | UNIDAD
Cobertura Pastos Naturales 29,50 m2
2 METODO DE AVALUO

Para la determinacién del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a
lo establecido en el Decreto No. 1420 del 24 de julio de 1998, expedido por la
Presidencia de la Republica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su
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correspondiente Resolucion Reglamentaria No. 0620 del 23 de septiembre de
2008, expedido por el Instituto Geografico Agustin Codazzi.

METODO COMPARACION 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 avalio. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial.

METODO DE COSTO DE REPOSICION.

Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de avalto a partir

de estimar el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien semejante

al del objeto de avallo, y restarle la depreciacién acumulada.

Ya que no se trata de una edificacién nueva, el punto de partida sera determinar

el valor de reposicién, o de construirlo nuevo y aplicar un factor de depreciacion

fisica y la depreciacién por estado de conservacion, para eso se utilizaron las
ecuaciones consignadas en la Resolucion IGAC 620 de 2008, las cuales
relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservaciéon basadas en las

tablas de Fitto y Corvini, para asi hallar el valor actual de la construccion. 11

8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA
8.1. RELACION DE OFERTAS OBTENIDAS:

Unidad Fisiografica 1
Para determinar el valor por hectarea de terreno bajo el régimen normativo
agropecuario tradicional se encontro las siguientes ofertas.

ESTUDIO DE MERCADO GRANADA
AREA
iTEM TELCONTACTO NOMBRE CONTACTO U::_lc"‘:g:g:;‘ SECTOR DIRECCION - NOMBRE VALOR OFERTA TERRENO
(M2)

1 3213675911 Patricia Granada San jose Bajo Finca $ 75.000.000 2.250

2 3142050137 Jualian Cardenas Granada La playita Finca $ 90.000.000 2.293

3 3006580307 Astrid Granada Sabaneta Finca $  150.000.000 5.000
Telefax: 6123378
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8.2. DEPURACION DEL MERCADO:

Unidad fisiografica 1
Método de Comparacion o de Mercado: Para determinar el valor de Hectarea
de terreno se realiz6 la investigacion de mercado de inmuebles similares al del
objeto del avallo, se encontré tres ofertas representativas en la zona, las cuales
se presentan a continuacion:

ESTUDIO DE MERCADO GRANADH,
TERRENO
TEL NOMBRE UBICACION - | SECTOR-
ITEM DIRECCION - NOMBRE VALOR OFERTA| VALOR AJUSTADO
CONTACTO CONTACTO MUNICIPIO WVEREDA AREA () VALOR (m)
1 |3213675911 Patricia Granada jose Bajo Finca 3 75.000.000 | § 67.500.000 2250 3 30,000
2 |3142050137 | Jualian Cardenas Granada La playita Finca 3 90.000.000 | § 77.400.000 2293 3 33.755
3 | 3006580307 Astrid Granada Sabaneta Finca s 150.000.000 | § 148.500.000 5.000 5 28700
MEDIA ARITMETICA $31.151,64
DESVIACION ESTANDAR 2.259,48|LIMITE SUPER $33.411,12
COEFICIENTE DE VARIACION 7,25%|LIMITE INFERI $28.892,15
VALOR ADOPTADO /M* $33.000

9. INVESTIGACION DIRECTA

9.1. PROCESAMIENTO ESTADISTICO ENCUESTAS:
De acuerdo con el articulo 9 de la Resolucién 620 de 2008 del IGAC, como se
encontraron ofertas de alguna manera comparables, se pueden adoptar valores,
por lo que no es necesario realizar la investigacion directa.

12

10.  CALCULOS VALOR TERRENO , ,
10.1. PROCESAMIENTOS ESTADISTICOS (METODO DE COMPARACION)

Unidad fisiografica 1

MERCADO
VALOR
ITEM SECTOR - VEREDA DIRECCION - NOMBRE TERRENO/M2

1 San jose Bajo Finca $ 30.000

2 La playita Finca $ 33.755

3 Sabaneta Finca $ 29.700
PROMEDIO $ 31.152
DESVIACION ESTANDAR 2.259
COEF DE VARIACION 7,25
LIMITE SUPERIOR $ 33.411
LIMITE INFERIOR $ 28.892
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De acuerdo al estudio de mercado para predios agropecuarios con areas
menores realizado en el sector se adopta el limite superior encontrado en la
zona teniendo en cuenta la topografia y que el predio objeto de avalto presenta
frente sobre la via panamericana, por lo cual se adopta el siguiente valor de
terreno:

UNIDAD FISIOGRAFICA UNIDAD VALOR
U.F.A Hectarea |Ha $330.000.000

10.2. ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS DESCRIPTIVAMENTE:
Unidad fisiografica 1

Oferta 1: Finca a 0.5 kilometros de la via panamericana, vereda San José Bajo,
topografia plana, con un area de 2250 m2, cuenta con disponibilidad inmediata
de acueducto veredal, el uso actual es lote.

Oferta 2: Finca a 0.5 kildmetros de la via panamericana, vereda la Playita,
topografia plana a ondulada, con un area de 2293 m2, cuenta con disponibilidad 13
inmediata de acueducto veredal, el uso actual es lote.

Oferta 3: Finca a 0.8 kildémetros de la via panamericana, vereda Sabaneta,
topografia plana, con un area de 5000 m2, cuenta con disponibilidad inmediata
de acueducto veredal, el uso actual es lote.

10.3. SERVIDUMBRES
El predio objeto de avaluo no presenta servidumbres en el area de terreno

requerida.

10.4. ZONAS DE PROTECCION
El predio objeto de avaltio no presenta zonas de proteccion en el area de terreno

requerida.

11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCIONES
11.1. COSTOS DE REPOSICION
La franja objeto de adquisicion predial no presenta construcciones principales.

11.2. DEPRECIACION FITTO Y CORVINNI
La franja objeto de adquisicion predial no presenta construcciones principales.
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12. CALCULOS VALOR ANEXOS

12.1. COSTOS DE REPOSICION
Para la determinacién del costo de la construccion se realizé mediante la
metodologia de costo de reposicion teniendo en cuenta el tipo los materiales y la
tipologia constructiva, aplicando depreciacion segin tablas de Fitto y Corvini, lo
que produce como resultado el valor final adoptado. Para este ejercicio se
tuvieron en cuenta los costos descritos en la revista Construdata 197.

12.2. DEPRECIACION FITTO Y CORVINNI
La franja objeto de adquisicion predial presenta las siguientes construcciones
anexas.

ITEM | EDAD | VIDA UTIL | EDAD EN % DE VIDA coE:sT;:vbAglEﬁn DEPRECIACION moamosmduhmnspmmo VALOR FINAL | VALOR ADOPTADO

M| 10 30 3333% 3 36,30% $196.738,61 57141544 $12533,17 5125300

13.  CALCULOS VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES
13.1. SOPORTES DE VALORES DE CULTIVOS Y ESPECIES
En el 4rea a intervenir se encuentran los siguientes cultivos y/o especies objeto

de avallo (Ver anexo 16.4. Presupuesto Cultivos Y Especies). 14
CULTIVO / ESPECIE CANTIDAD | UNIDAD | PRECIO
Cobertura Pastos Naturales 29,50 m? $ 245
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14. CONSIDERACIONES GENERALES

e El predio presenta una ubicacion con frente sobre una via nacional Soacha-
Granada, via en buen estado de conservaciéon y mantenimiento.

« El predio esta ubicado en un sector donde hay presencia agricola, ganadera y

actividad comercial sobre el corredor vial.

El predio presenta una topografia definida como Ondulada (8% - 25%)

El predio objeto de avaluo no presenta zonas de proteccion en el area requerida.

El predio objeto de avaluo no presenta servidumbres en el area requerida.

De acuerdo a lo establecido por los decretos 1420/1998 y 422/2000, expedidos

por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico y Ministerio de Desarrollo

Econdmico, el presente avallio comercial tiene una vigencia de un ario, contado

desde la fecha de expedicién, siempre y cuando las condiciones fisicas y

normativas del inmueble avaluado, no sufran cambios significativos, asi como

tampoco se presenten variaciones representativas de las condiciones del
mercado inmobiliario comparable.

e El valor definido en este estudio es el mas probable en un contexto normal del
mercado inmobiliario, es decir donde se presenta interés de compra y venta de
un bien inmueble, sin presiones externas y manteniendo las condiciones tipicas
de transacciones comerciales por cada una de las partes interesadas.

e En cuanto a la incidencia que sobre el valor pueda tener la existencia de
contratos de arrendamiento o de otro género, asumimos que el titular del derecho
de propiedad tiene el uso y goce de todas las facultades que se derivan de éste.

e Aclaramos que el avaluador no tiene ningln interés financiero, presente ni
cercano ni de otra indole en la propiedad avaluada en este informe y no tiene
interés personal o sesgo alguno en relacién con personas que puedan estar
interesadas en esta propiedad en la fecha.

e & @& o

15
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15. RESULTADO DE AVALUO

: VALOR
DESCRIPCION UNIDAD DIMENSION UNITARIO SUB TOTAL

TERRENO
TERRENO U.F.1 Ha | 0,003038 [ $330.000.000 $ 1.002.540
TOTAL TERRENO $1.002.540
CONSTRUCCIONES ANEXAS
M1 m2 | 6,25 | $ 125.300 $ 783.125
TOTAL CONSTRUCCIONES ANEXAS $ 783.125
CULTIVOS Y/O ESPECIES
Cobertura Pastos Naturales m2 | 29,50 | $ 245 $ 7.228
TOTAL CULTIVOS Y/O ESPECIES $7.228
TOTAL AVALUO $ 1.792.893

TOTAL AVALUO: UN MILLON SETECIENTOS NOVENTA Y DOS MIL OCHOCIENTOS
NOVENTA Y TRES PESOS MONEDA CORRIENTE ($1.792.893,00)

Bogota, D.C., 02 de julio de 2021.
Cordialmente,

16
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16. DOCUMENTOS ANEXOS
16.1. ANEXO FOTOGRAFICO

ENTORNO ENTORNO

17

CULTIVOS Y/O ESPECIES
COBERTURA PASTOS NATURALES
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16.3. PRESUPUESTO CONSTRUCCIONES ANEXAS
LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS -APU
7-187
ANEXO I iTEm l Desglose del item unidad | walar unit "ﬁ“;“::f::'u ‘ Valer par APU Total 4PU Valor adoptada ::&’.‘:.

m2 2770,00 6.25] 312,50
m3 21.588,00 0,63 501,07
un 17.014,00 ] 136.112.00
Piso madera laminade Smm m2 28.600,00 25 180.625.00
M1: Enramada con bases en pastes de madera Tatia ci wn B82.00 30,00 J08.460.00

ssarrada, piso an abas de madem, paredas &n i

] mﬂx :;:r::xmmﬁ:‘“‘ Ez ?%% : E é%mi §  1.22961632| & 19673861 | m2
He 20.561,00 T2.00 Tag 73200
[ 1.220.616.22
draa 625 196.738.61
tos:/) om Ipeaduct/ 234300/ Teja- Tine-Ondul ad: Cal-25.013mm, 234320

16.4. PRESUPUESTO CULTIVOS Y/O ESPECIES

PASTOS NATURALES

20
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16.5. ANEXO INDEMNIZACIONES ECONOMICAS.

I CONSIDERACIONES

- De conformidad con el protocolo para avaltos ANI de fecha 01/08/2019, El
valor de Notariado y Registro, sera reconocido 100% por el solicitante, por
lo cual no se estima un valor para este concepto.

Il VALOR TOTAL INDEMNIZACIONES

ITEM MONTO COMPENSADO OBSERVACIONES
1. Notariado y Registro 50
2. Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles 50
3, Desconexidn de servicios publicos $30000 Thasado senicius plbicss
4, hrrendamiento y/o almacenamiento provisional 50
5. Impuesto Predial 50
6, Adecuacion de reas remanentes 50
7. Perjuicios derivados de la terminacidn de cantratos $0)
LUCRO CESANTE

1. Perdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto de adquisicidn 50 21
2. Perdida de utilidad por otras actividades econdmicas $0,00

VALOR TOTAL DANO EMERGENTE + LUCRO CESANTE $30.000]

Bogotd, D.C., 02 de julio de 2021.

Cordialmente,

B A (S A )
OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ
Perito Avaluador -
RAA:AVAL- 1014242133
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ANEXO ACTA COMITE DE AVALUOS

LONJA INMOBILIARIA DE BOGOTA D.C.
COMITE TECNICO DE AVALUOS CORPORATIVOS
ACTA N° TCBG-7-187

En Bogota, D.C. siendo las 08:00 a.m. del dia 02 de julio de 2021, se reunieron en la sala de juntas de la
Corporacion, previa convocatoria, los miembros integrantes del comité de avallios comisionado en el
contrato N° 68IF2C7748-61-2017 de 2017 celebrado con CONSORCIO RUTA 40 y LONJA
INMOBILIARIA DE BOGOTAD.C.:

MIEMBROS COMITE AVALUOS
DIEGO MONROY RODRIGUEZ.
SMITH YANINE LOPEZ PABON.
JOSE FELIX ZAMORA MORENO.
OMAR ALEXIS PINZON RODRIGUEZ.
Acttio como Presidente del Comité el Economista Diego Monroy Rodriguez.

Inmuebles objeto de estudio:

item N° Avaltio Total avaltio
1 TCBG-7-187 $1.792.893 22

SOLICITANTE: CONSORCIO RUTA 40

Se inicié la sesion con la exposicion del Comisionado, Sr. Diego Monroy Trujillo, sobre las caracteristicas
generales y particulares de los inmuebles objeto de estudio en el Municipio de GRANADA Sector Rural,
aportando la recopilacion de toda la informacion relacionada con las especificaciones de los inmuebles,
fundamentalmente ubicacién en suelo rural o urbano, area de terreno y construccién, calidad de
materiales utilizados en las construcciones, estado de conservaciéon, normas e infraestructura
urbanisticas, usos permitidos, alturas e indices de construccion permitidos, analisis econémico para llegar
al valor de avaluo asignado y demés factores propios aplicables a este tipo de inmuebles.

Los miembros del Comité participaron activamente en los analisis de estos estudios, expresaron sus
diferentes conceptos sobre los mismos aportando el conocimiento y la experiencia de cada uno de ellos,
haciendo relacion, igualmente, a la metodologia utilizada especialmente la referente al Método de
comparacién o de mercadeo, al método de costo de reposicion a nuevo, depreciacién por método Fitto y
Corvini, método potencial de desarrollo, realizando los ejercicios aplicables dentro de esta metodologia y
como conclusién obtenida del justiprecio comercial se obtuvieron los resultados para valor de area de
terreno, valor de construccion y valor de avaliio para seguro en los casos que aplica, contenidos en los
informes de los estudios valuatorios.

Terminado el analisis y obtenidas las conclusiones de estos estudios, fueron aprobados por dicho comité
los avaltios anteriormente mencionados, se levanté la sesién, siendo la 11:00 a.m. del dia y fecha arriba

mencionados.
Telefax: 6123378
MIEMBROS DE LA CORPORACION COLOMBIANA Avenida (Carrera) 15 No. 119-43 Of. 507
DE LONJAS Y AGREMIACIONES INMOBILIARIAS e-mail: lonjainmobogota@hotmail.com

“CORFELONJAS” Bogots D.C. Colombia
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LA SECRETARIA DE INFRAESTRUCTURA Y PLANEACION
DEL MUNICIPIO DE GRANADA CUNDINAMARCA

CERTIFICA

Que los predios identificados con Cédula Catastral 00-00-0009-0123-000,se
encuentran localizados en la Vereda SABANETA, zona rural del Municipio de
Granada y segin el Esquema de Ordenamiento Territorial vigente (ACUERDO
N°.030 DEL 2000 y ACUERDO N°.005 Del 2002) en el municipio le corresponde el
siguiente uso de suelo y normatividad permitida.

SUELO AGROPECUARIO TRADICIONAL Y AREA DE ALTO RIESGO VEHICULAR

ARTICULO 42.

De las areas agropecuarias: Son aquellas areas destinadas a la agricultura y
ganaderia, para las cuales se consideraran tres (3) categorias:

Suelos de uso agropecuario tradicional: Son aquellas areas con suelos poco
profundos, pedregosos, con relieve quebrado, susceptibles a los procesos erosivos y
de mediana capacidad agrolégica y se identifican en el Plano Niumero Ocho (8), de
usos del suelo rural, el cual forma parte integral del presente Acuerdo.

Del uso principal:

Agropecuario tradicional y forestal. Se debe dedicar como minimo el Veinte por
ciento (20%) del predio para uso forestal protector-productor, para promover
la formacién de la malla ambiental.

De los usos compatibles:

Infraestructura para construccion de distritos de adecuacion de tierras, vivienda del
propietario y trabajadores, establecimientos institucionales de tipo rural, granjas
avicolas, caniculas y silvicultura.

De los usos condicionados:

Cultivos de flores, granjas porcinas, recreaciéon, construcciéon de vias de
comunicacion, infraestructura de servicios, agroindustria, mineria, parcelaciones
rurales con fines de construcciéon de vivienda campestre siempre y cuando no
resulten predios menores a los indicados por el municipio para tal fin. Exploracion y
explotacidén petrolifera.

De los usos prohibidos:
Agricultura mecanizada, usos urbanos y suburbanos, industria de transformacion,

manufacturera y explotacién de materiales de construccién.

ARTICULO 23.

De las areas de riesgo y amenazas naturales. Son aquellas areas que, por
presentar caracteristicas de amenazas, o de ocurrencia de desastres naturales, se
delimitaran y estdn excluidas de asignarles usos urbanos y residenciales o cualquier
otro tipo de uso que tenga o genere alto riesgo. Estin comprendidas en el Plano
Numero Seis (6), el cual forma parte integral de este Acuerdo.

“MEJORES OPORTUNIDADES PARA CRECER”
Calle 11 N°.14-28 Granada-Cundinamarca
Teléfono: 3223486112
www.granada-cundinamarca.gov.co
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Para efectos del presente acuerdo decldrese como zonas de amenaza natural,
aquellas que presenten alto riesgo de desastres en razon de la vulnerabilidad de la
poblacién, la infraestructura fisica y las actividades productivas. Estas se
identificaran de acuerdo con los resultados del estudio complementario, proyectado
en el presente esquema y constituido como prioridad dentro del desarrollo de la
implementacién del mismo.

ARTICULO 24.

En concordancia con el articulo 121 de la Ley 388 de 1.997, las areas catalogadas
como de riesgo no recuperable que hayan sido desalojadas a través de planes o
proyectos de reubicacién de asentamientos humanos, seran entregadas a las
corporaciones auténomas regionales o a la autoridad ambiental para su manejo y
cuidado de forma tal que se evite una nueva ocupacién. En todo caso el Alcalde
Municipal respectivo sera responsable de evitar que tales areas se vuelvan a ocupar
con viviendas y respondera por este hecho.

*La presente certificacion no presta merito como prueba para establecer actos
constitutivos de posesion material, siendo competencia exclusiva de la justicia
ordinaria decidir en materia.*

La presente se expide, a solicitud del interesado, a los doce (12) dias del mes de
Febrero del afio Dos Mil Diecinueve (2019). Para los fines pertinentes.

Secretaria de Infraestructura y Planeacion

SERVIDORPUBLICO | ELABORADO [ REVISADO ~ | APROBADO e aE
Nombres _ = | leimmy Johanna Hernandez H Ing: Elvia Esperanza Tequia Ing. Elvia Esperanza Teguia

| Cargo : Auxiliar Administrativo Secretaria de Infraestructura y planeacion Secretaria de Infraestructura y planeacion
Fecha : 12-Febrero-2019 12-febrero-2019 12-febrero-2019
Firma TR
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Calle 11 N°.14-28 Granada-Cundinamarca
Teléfono: 3223486112
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de bienes y se dictan otras disposiciones.

Administrativo.

disposiciones.

1. ARTICULO 58 CONSTITUCION POLITICA COLOMBIA 1991.
2. LEY 9 DE 1989, por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo municipal, compraventa y expropiacion

3. LEY 388 DE 1997, Por la cual se modificalaLey 9 de 1989, y la Ley 2 de 1991 y se dictan otras disposiciones.

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

5.  RESOLUCION 620 DE 2008, INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI SEDE CENTRAL, Por la cual se
establecen los procedimientos para los avaltos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

6. LEY 1682 DE 2013 Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para los proyectos de infraestructura de
transporte y se conceden facultades extraordinarias.

7. DECRETO 737 DE 2014, por el cual se reglamenta el saneamiento automético por motivos de utilidad publica e
interés social de que trata el articulo 21 de la Ley 1682 del 22 de noviembre de 2013.

8. LEY 1437 DE 2011, Por la cual se expide el Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso

9. LEY 1564 DE 2012, Por medio de la cual se expide el Cédigo General del Proceso y se dictan otras

CONSTITUCION POLITICA DE COLOMBIA DE 1991

ARTICULO 58. Maodificado por el art. 1, Acto Legislativo No. 01 de
1999. el nuevo texto es el siguiente: Se garantizan la propiedad
privada y los deméas derechos adquiridos con arreglo a las leyes
civiles, los cuales no pueden ser desconocidos ni vulnerados por
leyes posteriores. Cuando de la aplicacion de una ley expedida por
motivos de utilidad publica o interés social, resultare en conflicto
los derechos de los particulares con la necesidad por ella
reconocida, el interés privado debera ceder al interés publico o
social.

La propiedad es una funcién social que implica obligaciones. Como
tal, le es inherente una funcién ecologica.

El Estado protegera y promoverda las formas asociativas y
solidarias de propiedad.

Por motivos de utilidad publica o interés social definidos por el
legislador, podra haber expropiacion mediante sentencia judicial e
indemnizacion previa. Este se fijard consultando los intereses de
la comunidad y del afectado. En los casos que determine el
legislador, dicha expropiacion podra adelantarse por via
administrativa, sujeta a posterior accién contenciosa-
administrativa, incluso respecto del precio.

LEY 9 DE 1989, por la cual se dictan normas sobre planes de
desarrollo municipal, compraventa y expropiacién de bienes
y se dictan otras disposiciones.

LEY 388 DE 1997, Por la cual se modificalaLey 9 de 1989,y la
Ley 2 de 1991 y se dictan otras disposiciones. CAPITULO VII
Adquisicion de inmuebles por enajenacién voluntaria y
expropiacion judicial.

Articulo 58°.- Motivos de utilidad pablica. El articulo 10 de la Ley
9 de 1989, quedara asi:

"Para efectos de decretar su expropiacién y ademas de los motivos
determinados en otras leyes vigentes se declara de utilidad publica

[0} terés social a a.dqu SICIOr de

Agencia Nacional de
Infraestructura

inmuebles para destinarlos a los siguientes fines:

a) Ejecucion de proyectos de construccion de infraestructura social
en los sectores de la salud, educacion, recreacién, centrales de
abasto y seguridad ciudadana;

b) Desarrollo de proyectos de vivienda de interés social,
incluyendo los de legalizaciéon de titulos en urbanizaciones de
hecho o ilegales diferentes a las contempladas en el articulo 53 de
la Ley 9 de 1989, la rehabilitacién de inquilinatos y la reubicacion
de asentamientos humanos ubicados en sectores de alto riesgo;
c) Ejecucién de programas y proyectos de renovacion urbana y
provision de espacios publicos urbanos;

d) Ejecucion de proyectos de produccion, ampliacion,
abastecimiento y distribucién de servicios publicos domiciliarios;
e) Ejecucion de programas y proyectos de infraestructura vial y de
sistemas de transporte masivo;

f) Ejecucién de proyectos de ornato, turismo y deportes;

g) Funcionamiento de las sedes administrativas de las entidades
publicas, con excepcion de las empresas industriales y
comerciales del Estado y las de las sociedades de economia mixta,
siempre y cuando su localizacion y la consideraciéon de utilidad
publica estén claramente determinados en los planes de
ordenamiento o en los instrumentos que los desarrollen;

h) Preservacion del patrimonio cultural y natural de interés
nacional, regional local, incluidos el paisajistico, ambiental,
histérico y arquitecténico;

i) Constitucion de zonas de reserva para la expansion futura de las
ciudades;

j) Constitucién de zonas de reserva para la proteccion del medio
ambiente y los recursos hidricos;

k) Ejecucién de proyectos de urbanizacion y de construccion
prioritarios en los términos previstos en los planes de
ordenamiento, de acuerdo con lo dispuesto en la presente Ley;

I) Ejecucion de proyectos de urbanizacion, redesarrollo y
renovacion urbana a través de la modalidad de unidades de
actuacion, mediante los instrumentos de reajuste de tierras,

La movilidad
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integracion inmobiliaria, cooperacion o los demas sistemas
previstos en esta Ley;

m) El traslado de poblaciones por riesgos fisicos inminentes."

Ver la Resolucién del IDU 1402 de 2001 , Ver Acuerdo Distrital 10
de 2000, Ver Concepto Secretaria General 11 de 2002

Articulo 59°.- Entidades competentes. El articulo 11 de la Ley 9
de 1989, quedara asi:

"Ademas de lo dispuesto en otras leyes vigentes, la Nacién, las
entidades territoriales, las areas metropolitanas y asociaciones de
municipios podran adquirir por enajenacion voluntaria o decretar la
expropiacion de inmuebles para desarrollar las actividades
previstas en el articulo 10 de la Ley 9 de 1989. Los
establecimientos publicos, las empresas industriales y comerciales
del Estado y las sociedades de economia mixta asimiladas a las
anteriores, de los érdenes nacional, departamental y municipal,
gue estén expresamente facultadas por sus propios estatutos para
desarrollar alguna o algunas de las actividades previstas en el
articulo 10 de dicha Ley, también podran adquirir o decretar la
expropiacion de inmuebles para el desarrollo de dichas
actividades."

Articulo 60°.- Conformidad de la expropiacion con los planes de
ordenamiento territorial. El articulo 12 de la Ley 9 de 1989, quedara
asi:

"Toda adquisicion o expropiacién de inmuebles que se realice en
desarrollo de la presente Ley se efectuara de conformidad con los
objetivos y usos del suelo establecidos en los planes de
ordenamiento territorial.

Las adquisiciones promovidas por las entidades del nivel nacional,
departamental o metropolitano deberan estar en consonancia con
los objetivos, programas y proyectos definidos en los planes de
desarrollo correspondientes.

Las disposiciones de los incisos anteriores no seran aplicables, de
manera excepcional, cuando la expropiacion sea necesaria para
conjurar una emergencia imprevista, la cual debera en todo caso
calificarse de manera similar a la establecida para la declaracién
de urgencia en la expropiacién por via administrativa."

Articulo 61°.- Modificaciones al procedimiento de enajenacion
voluntaria. Se introducen las siguientes modificaciones al
procedimiento de enajenacion voluntaria regulado por la Ley 9 de
1989:

El precio de adquisicion sera igual al valor comercial determinado
por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, la entidad que cumpla
sus funciones, o por peritos privados inscritos en las lonjas o
asociaciones correspondientes, segun lo determinado por el
Decreto-Ley 2150 de 1995, de conformidad con las normas y
procedimientos establecidos en el decreto reglamentario especial
que sobre avallos expida el gobierno. El valor comercial se
determinara teniendo en cuenta la reglamentacién urbanistica
municipal o distrital vigente al momento de la oferta de compra en
relacion con el inmueble a adquirir, y en particular con su
destinacion econdmica. Ver el Decreto Nacional 1420 de 1998

La forma de pago del precio de adquisiciéon podra ser en dinero o
en especie, en titulos valores, derechos de construccion y
desarrollo, derechos de participacion en el proyecto a desarrollar o
permuta.

Cuando de conformidad con lo dispuesto en la presente Ley se
acepte la concurrencia de terceros en la ejecucion de proyectos,
los recursos para el pago del precio podran provenir de su
participacion.

La comunicacién del acto por medio del cual se hace la oferta de
compra se hara con sujecion a las reglas del Cadigo Contencioso

Administrativo y no dara lugar a -

recursos en via gubernativa.
Agencia Nacional de
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Sera obligatorio iniciar el proceso de expropiacion si transcurridos
treinta (30) dias habiles después de la comunicacién de la oferta
de compra, no se ha llegado a un acuerdo formal para la
enajenacion voluntaria, contenido en un contrato de promesa de
compraventa.

No obstante lo anterior, durante el proceso de expropiacion y
siempre y cuando no se haya dictado sentencia definitiva, sera
posible que el propietario y la administraciéon lleguen a un acuerdo
para la enajenacién voluntaria, caso en el cual se pondra fin al
proceso.

Los inmuebles adquiridos podran ser desarrollados directamente
por la entidad adquirente o por un tercero, siempre y cuando la
primera haya establecido un contrato o convenio respectivo que
garantice la utilizaciéon de los inmuebles para el propésito que
fueron adquiridos.

Paréagrafo 1°.- Reglamentado por el Decreto Nacional 2729 de
2012. Al valor comercial al que se refiere el presente articulo, se le
descontara el monto correspondiente a la plusvalia o mayor valor
generado por el anuncio del proyecto u obra que constituye el
motivo de utilidad publica para la adquisicién, salvo el caso en que
el propietario hubiere pagado la participacion en plusvalia o la
contribucién de valorizacién; segin sea del caso.

Paragrafo 2°.- Para todos los efectos de que trata la presente Ley
el Gobierno Nacional expedira un reglamento donde se precisaran
los parametros y criterios que deberan observarse para la
determinacién de los valores comerciales basandose en factores
tales como la destinacién econémica de los inmuebles en la zona
geoecondémica homogénea, localizacion, caracteristicas y usos del
inmueble, factibilidad de prestacién de servicios publicos, vialidad
y transporte.

Paragrafo 3°. Adicionado por el art. 63, Ley 1537 de 2012

Ver Concepto de la Sec. General 37577 de 2011

Articulo 61-A. Adicionado por el art. 122, Ley 1450 de 2011.
Paragrafo 1. Adicionado por el Art. 122, Ley 1450 de 2011.
Paréagrafo 2. Adicionado por el Art. 122, Ley 1450 de 2011.
Paragrafo 3. Adicionado por el Art. 122, Ley 1450 de 2011.
Articulo 62°.- Procedimiento para la expropiacion. Derogado por
el literal c), art. 626, Ley 1564 de 2012. Se introducen las
siguientes modificaciones al procedimiento para la expropiacién
previsto en la Ley 9 de 1989 y en el Cédigo de Procedimiento Civil:
1. La resoluciéon de expropiacion se notificara en los términos
previstos en el Cédigo Contencioso Administrativo.

2. Contra la resolucion que ordene la expropiacion sélo procede el
recurso de reposicion. Transcurridos quince (15) dias sin que se
hubiere resuelto el recurso se entendera negado.

3. La entidad demandante tendra derecho a solicitar al juez que en
el auto admisorio de la demanda se ordene la entrega anticipada
del inmueble cuya expropiaciéon se demanda, siempre y cuando se
acredite haber consignado a 6rdenes del respectivo juzgado una
suma equivalente al cincuenta por ciento (50%) del avallo
practicado para los efectos de la enajenacion voluntaria. Numeral
declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional,
mediante Sentencia C-1074 de 2002

4. Cuando de conformidad con lo dispuesto en la presente Ley se
acepte la concurrencia de terceros en la ejecucién de proyectos,
los recursos para el pago de la indemnizacion podran provenir de
su participacion.

5. Contra el auto admisorio de la demanda y las demas
providencias que dicte el juez dentro del proceso de expropiacion,
excepto la sentencia y el auto de que trata el Ultimo inciso del
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articulo 458 del Cédigo de Procedimiento Civil, sélo procedera el
recurso de reposicion.

6. La indemnizacién que decretare el juez comprendera el dafio
emergente y el lucro cesante. El dafio emergente incluiréa el valor
del inmueble expropiado, para el cual el juez tendra en cuenta el
avalto comercial elaborado de conformidad con lo aqui
previsto. Ver el Decreto Nacional 1420 de 1998

7. El proceso de expropiacién terminara si el demandado se
aviniere a la venta del inmueble por el precio fijado mediante
avallo actualizado segun el indice de costos de la construccién de
vivienda de ingresos medios que elabora el Departamento
Nacional de Estadistica y otorgare escritura publica de
compraventa del mismo a favor del demandante.

8. Las expropiaciones a las cuales se refiere la Ley 160 de 1994,
la Ley 99 de 1993 y normas que las adicionen o reformen
continuaran rigiéndose por las disposiciones especiales sobre el
particular.

9. Los terrenos expropiados podran ser desarrollados
directamente por la entidad expropiante o por terceros, siempre y
cuando la primera haya establecido un contrato o convenio
respectivo gue garantice la utilizacion de los inmuebles para el
propésito que fueron adquiridos. Ver el Decreto Nacional 1420 de
1998

CAPITULO VIII Expropiacion por via administrativa

Articulo 63°.- Motivos de utilidad publica. Se considera que
existen motivos de utilidad publica o de interés social para
expropiar por via administrativa el derecho de propiedad y los
deméas derechos reales sobre terrenos e inmuebles, cuando,
conforme a las reglas sefialadas por la presente Ley, la respectiva
autoridad administrativa competente considere que existen
especiales condiciones de urgencia, siempre y cuando la finalidad
corresponda a las sefialadas en las letras a), b), c), d), e), h), ), k),
1) y m) del articulo 58 de la presente Ley. Ver el Acuerdo 15 de
1999

Igualmente se considera que existen motivos de utilidad publica
para expropiar por via administrativa cuando se presente el
incumplimiento de la funcién social de la propiedad por parte del
adquirente en publica subasta, de los terrenos e inmuebles objeto
del procedimiento previsto en el Capitulo VI de la presente Ley.
Articulo 64°.- Condiciones de urgencia. Las condiciones de
urgencia que autorizan la expropiacién por via administrativa seran
declaradas por la instancia o autoridad competente, segun lo
determine el concejo municipal o distrital, o la junta metropolitana,
segun sea el caso, mediante acuerdo. Esta instancia tendra la
competencia general para todos los eventos. Ver el Acuerdo 15 de
1999

Articulo 65°.- Criterios para la declaratoria de urgencia. De
acuerdo con la naturaleza de los motivos de utilidad publica o
interés social de que se trate, las condiciones de urgencia se
referiran exclusivamente a:

1. Precaver la elevacion excesiva de los precios de los inmuebles,
segun las directrices y parametros que para el efecto establezca el
reglamento que expida el Gobierno Nacional.

2. El caracter inaplazable de las soluciones que se deben ofrecer
con ayuda del instrumento expropiatorio.

3. Lasconsecuencias lesivas para la comunidad que se
producirian por la excesiva dilacion en las actividades de ejecucion
del plan, programa, proyecto u obra.

4. La prioridad otorgada a las actividades que requieren la
utilizacion del sistema expropiatorio en los planes y programas de
la respectiva entidad territorial o metropolitana, segin sea el
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Articulo 66°.- Determinacion del caracter administrativo. La
determinacion que la expropiacién se hara por la via administrativa
debera tomarse a partir de la iniciacion del procedimiento que
legalmente deba observarse por la autoridad competente para
adelantarlo, mediante acto administrativo formal que para el efecto
debera producirse, el cual se notificara al titular del derecho de
propiedad sobre el inmueble cuya adquisicién se requiera y sera
inscrito por la entidad expropiante en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos, dentro de los cinco (5) dias habiles
siguientes a su ejecutoria. Este mismo acto constituira la oferta de
compra tendiente a obtener un acuerdo de enajenacion
voluntaria. Ver el Decreto Nacional 1420 de 1998

Articulo 67°.- Indemnizacién y forma de pago. En el mismo acto
gue determine el caracter administrativo de la expropiacion, se
debera indicar el valor del precio indemnizatorio que se
reconocera a los propietarios, el cual sera igual al avallo
comercial que se utiliza para los efectos previstos en el
articulo 61 de la presente Ley. |lgualmente se precisaran las
condiciones para el pago del precio indemnizatorio, las cuales
podran contemplar el pago de contado o el pago entre un cuarenta
(40%) vy un sesenta por ciento (60%) del valor al momento de la
adquisicioén voluntaria y el valor restante en cinco (5) contados
anuales sucesivos o iguales, con un interés anual igual al interés
bancario vigente en el momento de la adguisicién voluntaria. Ver
el Decreto Nacional 1420 de 1998 Texto en negrilla declarado
EXEQUIBLE por la Corte Constitucional, mediante Sentencia
C-476 de 2007, Texto subrayado declarado EXEQUIBLE por la
Corte Constitucional, mediante Sentencia C-1074 de 2002
Paragrafo 1°.- El pago del precio indemnizatorio se podra realizar
en dinero efectivo o titulos valores, derechos de construccién y
desarrollo, de participacion en el proyecto o permuta. En todo caso
el pago se hara siempre en su totalidad de contado cuando el valor
de la indemnizacion sea inferior a doscientos (200) salarios
minimos legales mensuales al momento de la adquisicion
voluntaria o de la expropiacion.

Paragrafo 2°.-El ingreso obtenido por la enajenacion de
inmuebles a los cuales se refiere el presente Capitulo no
constituye, para fines tributarios, renta gravable ni ganancia
ocasional, siempre y cuando la negociacion se realice por la via de
la__enajenacién  voluntaria. Texto subrayado declarado
EXEQUIBLE por la Corte Constitucional, mediante Sentencia
C-1074 de 2002

Articulo 68°.- Decision de la expropiacién. Cuando habiéndose
determinado que el procedimiento tiene el caracter de
expropiacion por via administrativa, y transcurran treinta (30) dias
hébiles contados a partir de la ejecutoria del acto administrativo de
gue trata el articulo 66 de la presente Ley, sin que se haya llegado
a un acuerdo formal para la enajenacion voluntaria contenido en
un contrato de promesa de compraventa, la autoridad competente
dispondra mediante acto motivado la expropiacion administrativa
del bien inmueble correspondiente, el cual contendra lo siguiente:
1. La identificacion precisa del bien inmueble objeto de
expropiacion.

2. El valor del precio indemnizatorio y la forma de pago.

3. La destinacion que se dara al inmueble expropiado, de acuerdo
con los motivos de utilidad publica o de interés social que se hayan
invocado y las condiciones de urgencia que se hayan declarado.
4. La orden de inscripcion del acto administrativo, una vez
ejecutoriado en la correspondiente Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos, para los efectos de que se inscriba la
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transferencia del derecho de dominio de su titular a la entidad que
haya dispuesto la expropiacion.

5. La orden de notificacion a los titulares de derecho del dominio u
otros derechos reales sobre el bien expropiado, con indicacién de
los recursos que legalmente procedan en via gubernativa.
Articulo 69°.- Notificacién y recursos. El acto que decide la
expropiacion se notificara al propietario o titular de derechos reales
sobre el inmueble expropiado, de conformidad con lo previsto en
el Coédigo Contencioso Administrativo.

Contra la decision por via administrativa sélo procedera el recurso
de reposicién, el cual deberd interponerse en los términos
previstos en el Cédigo Contencioso Administrativo a partir de la
notificacion. El recurso debera ser decidido dentro de los diez (10)
dias habiles siguientes a la fecha de su interposicién, y si
transcurrido ese lapso no se ha tomado decision alguna, se
entendera que el recurso ha sido decidido favorablemente.
Articulo 70°.- Efectos de la decisién de expropiacion por via
administrativa. Una vez ejecutoriada la decision por via
administrativa, por no haberse formulado el recurso de reposicion
dentro del término legal o por haber sido decidido el recurso
interpuesto en forma negativa, la decision producira los siguientes
efectos:

1. El derecho de propiedad u otros derechos reales se trasladaran
de las personas titulares de ellos a la entidad que ha dispuesto la
expropiacion, para lo cual bastara con el registro de la decisiéon en
la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos. El registrador
exigira que la entidad acredite que el propietario o los titulares de
otros derechos reales sobre el inmueble, han retirado el valor de la
indemnizacién y los documentos de deber correspondientes, o que
se ha efectuado la consignacién correspondiente conforme a lo
previsto en el numeral 2 de este articulo. Texto subrayado
declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional,
mediante Sentencia C-1074 de 2002

2. La entidad que ha dispuesto la expropiacion pondra a
disposicion inmediata del particular expropiado, segln sea el caso,
el valor total correspondiente 0 el porcentaje del precio
indemnizatorio que se paga de contado y los documentos de deber
correspondientes a los cinco contados sucesivos anuales del
saldo. Si el particular no retira dichos valores y los documentos de
deber dentro de los diez dias siguientes a la ejecutoria, la entidad
debera consignarlos en la entidad financiera autorizada para el
efecto a disposicion del particular, y entregar copia de la
consignacion al Tribunal Administrativo en cuya area de
jurisdiccién se encuentre ubicado el inmueble dentro de los diez
(10) dias siguientes, considerandose que ha quedado formalmente
hecho el pago. Texto subrayado declarado EXEQUIBLE por la
Corte Constitucional, mediante Sentencia C-1074 de 2002; en
el entendido de que en caso de expropiacion de vivienda
personal o familiar, Gnicay actual, procede el pago en efectivo
y en un solo contado, salvo acuerdo en contrario.

3. Efectuado el registro de la decisién, la entidad publica podra
exigir la entrega material del bien inmueble expropiado, sin
necesidad de intervencion judicial, para lo cual podra acudir al
auxilio de las autoridades de policia si es necesario. Numeral
declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional,
mediante Sentencia C-127 de 1998.

4. En caso de que los valores y documentos de deber no se
pongan a disposicion del propietario o no se consignen dentro de
los términos sefialados en el numeral 2 de este articulo, la decision
de expropiacién por via administrativa no producira efecto alguno
y la entidad debera surtir nuevamente el procedimiento

expropiatorio. Texto subrayado n
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declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional,
mediante Sentencia C-1074 de 2002

5.La entidad que haya adquirido el bien en virtud de la
expropiacion por via administrativa, adquiere la obligacion de
utilizarlo para los fines de utilidad publica o interés social que
hayan sido invocados, en un término maximo de tres (3) afios
contados a partir de la fecha de inscripcion de la decision
correspondiente en la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos.

Para este efecto, la persona que tenia la calidad de propietario del
bien expropiado podra solicitar al Tribunal Administrativo en cuya
jurisdiccién se encuentre ubicado el inmueble, la verificacion del
cumplimiento de dicha obligacién, mediante proceso abreviado
gue se limitara exclusivamente a la practica de las pruebas que
deberan solicitarse exclusivamente en la demanda, durante un
término no superior a un mes transcurrido el cual se pronunciara
sentencia inapelable.

En caso de que se compruebe el incumplimiento de la obligacion
por parte de la entidad, la sentencia asi lo declarara y ordenara su
inscripcion en la respectiva Oficina de Registro, a fin de que el
demandante recupere la titularidad del bien expropiado. En la
misma sentencia se determinarad el valory los documentos de
deber que la persona cuyo bien fue expropiado debera reintegrar
a la entidad publica respectiva, siendo necesario para los efectos
del registro de la sentencia que se acredite mediante certificacion
auténtica que se ha efectuado el reintegro ordenado. Texto
subrayado declarado EXEQUIBLE por la Corte Constitucional,
mediante Sentencia C-1074 de 2002

Articulo 71°.- Proceso contencioso administrativo. Contra la
decisién de expropiacion por via administrativa procede accion
especial contencioso-administrativa con el fin de obtener su
nulidad y el restablecimiento del derecho lesionado, o para
controvertir el precio indemnizatorio reconocido, la cual debera
interponerse dentro de los cuatro meses calendario siguientes a la
ejecutoria de la respectiva decisién. El proceso a que da lugar
dicha accién se sometera a las siguientes reglas particulares:

1. El 6érgano competente sera el Tribunal Administrativo en cuya
jurisdiccién se encuentre el inmueble expropiado, en primera
instancia, cualquiera que sea la cuantia.

2. Ademas de los requisitos ordinarios, a la demanda debera
acompafarse prueba de haber recibido los valores y documentos
de deber puestos a disposicion por la administracion o
consignados por ella en el mismo Tribunal Administrativo, y en ella
misma deberan solicitarse las pruebas que se quieran hacer valer
0 que se solicita practicar.

3. No_podra solicitarse la suspension provisional del acto
gue dispuso la expropiacién por via administrativa. Texto
subrayado declarado INEXEQUIBLE por la Corte
Constitucional mediante, Sentencia C-127 de 1998

4. Notificada la demanda a la entidad autora de la decision de
expropiacion por via administrativa, y concluido el término de cinco
(5) dias para la contestacion de la misma en la cual igualmente
deberan indicarse las pruebas que se solicitan, se ordenara un
periodo probatorio que no podra ser superiora dos (2) meses,
concluido el cual y después de dar traslado comun a las partes
para alegar por tres dias, se pronunciara sentencia.

5. Contra la sentencia procedera recurso de apelacion ante el
Honorable Consejo de Estado, el cual decidira de plano, salvo que
discrecionalmente estime necesaria practicar nuevas pruebas
durante un lapso no superior a un mes. La parte que no ha apelado
podra
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presentar sus alegaciones, por una sola vez, en cualquier
momento antes de que el proceso entre al despacho para
pronunciar sentencia.

6. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 58 de la Constitucion
Politica, en el proceso no podran controvertirse los motivos de
utilidad publica o de interés social, pero si lo relativo al precio
indemnizatorio. Numeral derogado tacitamente por el Acto
Legislativo 01 de 1999, seglin lo expresado por la Corte
Constitucional mediante, Sentencia C-059 de 2001

7.Cuando la sentencia revoque la decisién del Tribunal
Administrativo y declare nulidad y el consiguiente restablecimiento
del derecho, dispondra lo siguiente:

a. La suspension en forma inmediata, por parte de la respectiva
entidad publica, de todas las acciones y operaciones en curso para
utilizar el bien expropiado;

b. La practica, antes del cumplimiento de la sentencia, por el
Tribunal Administrativo ante el cual se haya surtido la primera
instancia, de una diligencia de inspeccion con intervencién de
peritos, a fin de determinar mediante auto de liquidacion y
ejecucion la sentencia que pronunciara la respectiva Sala de
Decision contra el cual sélo procedera el recurso de reposicion, si
el bien ha sido o no utilizado o si lo ha sido parcialmente y, segin
el caso, el valor de la indemnizacion debida. En el mismo acto se
precisara si valores y documentos de deber compensan la
indemnizaciéon determinada y en que proporcion, si hay lugar a
reintegro de parte de ellos a la administracion, o si ésta de pagar
una suma adicional para cubrir el total de la indemnizacion;

c. La orden de registro de la sentencia de la respectiva Oficina de
Registro Instrumentos Publicos, a fin de que la persona recupere
en forma total o parcial titularidad del bien expropiado, conforme a
la determinacién que se haya tomado en el auto de liquidacién y
ejecucion de la sentencia, para el caso en que la administracion
haya utilizado o sélo haya utilizado parcialmente el inmueble
expropiado.

Cuando haya lugar al reintegro de valores o documentos de deber,
para efectuar el registro se debera acreditar certificacion auténtica
de que se efectud el reintegro respectivo en los términos indicados
en el auto de liquidacion y ejecucion de la sentencia.

d. La orden de pago del valor que a titulo de restablecimiento del
derecho lesionado debe pagar adicionalmente la administracion,
sin que haya lugar a reintegro alguno de los valores y documentos
de deber recibidos ni al registro de la sentencia de la oficina de
Registro de Instrumentos Publicos, cuando la administracion haya
utilizado completamente el bien expropiado.

8. Si la sentencia decide, conforme a la demanda, sobre el precio
indemnizatorio reconocido por la administracién, dispondra si hay
lugar a una elevacién del valor correspondiente o a una
modificacion de la forma de pago. En este caso, las
determinaciones que se hagan en el auto de liquidacion de la
sentencia, tendran en cuenta el nuevo precio indemnizatorio y la
diferente modalidad de pago.

Articulo 72°.- Aplicacién del procedimiento a otros casos de
expropiacion por via administrativa. El trAmite para la aplicacion de
la expropiacién por via administrativa previsto en este Capitulo se
aplicara a los demas casos en que las leyes la hayan autorizado,
siempre y cuando expresamente no se hubiere definido otro
procedimiento.

DECRETO 1420 DE 1998, por el cual se reglamentan
parcialmente el articulo 37 de la Ley 9 de 1989, el articulo 27
del Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61, 62, 67, 75,

76,77,80,82,84y 87 delalLey 388 de -
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1997 vy, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen
referencia al tema de avaltos.

Capitulo Primero, Disposiciones generales

Articulo 1°.- Las disposiciones contenidas en el presente Decreto
tienen por objeto sefialar las normas, procedimientos, parametros
y criterios para la elaboracion de los avallios por los cuales se
determinara el valor comercial de los bienes inmuebles, para la
ejecucion de los siguientes eventos, entre otros:

Adquisicién de inmuebles por enajenacion forzosa

Adquisicion de inmuebles por enajenacion voluntaria

Adquisicion de inmuebles a través del proceso de expropiacion por
via judicial.

Adquisicion de inmuebles a través del proceso de expropiacion por
via administrativa

Determinacion del efecto de plusvalia

Determinaciéon del monto de la compensacién en tratamiento de
conservacion

Pago de la participacion en plusvalia por transferencia de una
porcién del precio objeto de la misma.

Determinacion de la compensacion por afectacién por obra plblica
en los términos que sefiala el articulo 37 de la Ley 9 de 1989.
Articulo 2°.- Se entiende por valor comercial de un inmueble el
precio méas favorable por el cual éste se transaria en un mercado
donde el comprador y el vendedor actuarian libremente, con el
conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan el
bien.

Articulo 3°.-La determinacion del valor comercial de los
inmuebles la haran, a través de un avaluo, el Instituto Geografico
Agustin Codazzi, la entidad que haga sus veces o las personas
naturales o juridicas de caracter privado registradas y autorizadas
por las lonjas de propiedad raiz del lugar donde se ubiquen los
bienes objeto de la valoracion.

Articulo 4°.- La valoracion comercial de los inmuebles podra ser
solicitada por las entidades que facultan las Leyes 9 de 1989 y 388
de 1997 y por las demas que las modifiquen y los decretos que las
desarrollen para realizar los eventos descritos en el articulo 1 de
este Decreto.

Articulo 5°.- Para efectos de la aplicacion del inciso segundo del
numeral tercero del articulo 56 de la Ley 388 de 1997, cuando el
avalio catastral vigente sea resultado de una peticion de
estimacion, segun el articulo 13 de la Ley 14 de 1983 0 de un
autoavallo en los términos del articulo 14 de la Ley 44 de 1990,
debera tener mas de un afio de vigencia en el respectivo catastro.
Articulo 6°.- Como zona o subzona geoeconémica homogénea se
entiende el espacio que tiene caracteristicas fisicas y econémicas
similares, en cuanto a:

Topografia

Normas urbanisticas

Servicios publicos domiciliarios

Redes de infraestructura vial

Tipologia de las construcciones

Valor por unidad de area de terreno

Areas Morfoldgicas Homogéneas

La estratificacion socioeconémica

Paragrafo 1°.- Para efectos de la determinacion de la
compensacion de que trata el Decreto-ley 151 de 1998, para el
calculo del reparto equitativo de cargas y beneficios y para la
delimitacion de las unidades de actuacion urbanistica, se
entienden como areas morfoldgicas homogéneas las zonas que
tienen caracteristicas analogas en cuanto a tipologias de terreno,
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edificacién o construccién, usos e indices derivados de su trama
urbana original.

Paréagrafo 2°.- En desarrollo del presente Decreto, podran tomarse
como referencia las zonas homogéneas fisicas elaboradas por las
autoridades catastrales en su procesos de formacién catastral de
actualizacion de la formacion catastral.

Articulo 7°.- Derogado por el art. 7, Decreto Nacional 1788 de
2004. Los municipios o distritos que antes de adoptar el Plan de
Ordenamiento Territorial de que trata la Ley 388 de 1997 no
tuviese reglamentado el uso del suelo, el potencial de edificacién
sera el predominante en la zona geoeconémica homogénea o en
la zona homogénea fisica previstas en el articulo 6 del presente
Decreto, al 24 de julio de 1997.

Capitulo segundo, De las personas naturales o juridicas que
realizan avallios y de las lonjas de propiedad raiz.

Articulo 8°.-Las personas naturales o juridicas de caracter
privado que realicen avallos en desarrollo del presente Decreto,
deberan estar registradas y autorizadas por una lonja de propiedad
raiz domiciliada en el municipio o distrito donde se encuentren el
bien objeto de la valoracion.

Articulo 9°.- Se entiende por lonja de propiedad raiz las
asociaciones o colegios que agrupan a profesionales en finca raiz,
peritazgo y aval(io de inmuebles.

Articulo 10°.- Las lonjas de propiedad raiz interesadas en que los
avaluadores que tiene afiliados realicen los avallos a los que se
refiere el presente Decreto, elaboraran un sistema de registro y de
acreditacion de los avaluadores.

El registro que llevara cada lonja de sus avaluadores debera tener
un reglamento que incluird, entre otros, los mecanismos de
admision de los avaluadores, los derechos y deberes de éstos, el
sistema de reparto de las solicitudes de avallo, el régimen de
inhabilidades, incompatibilidades, impedimentos y prohibiciones
de los avaluadores, las instancias de control y el régimen
sancionatorio.

Articulo 11°.- La entidad privada a la cual se le solicite el avalto y
la persona que lo adelante, seran solidariamente responsables por
el avaluo realizado de conformidad con la ley.

Capitulo tercero, Procedimiento para la elaboracion vy
controversia de los avalios

Articulo 12°.- La entidad o persona solicitante podra solicitar la
elaboracion del avaltio a una de las siguientes entidades:

Las lonjas o lonja de propiedad raiz con domicilio en el municipio
o distrito donde se encuentren ubicados el o los inmuebles objeto
de avallo,. La cual designara para el efecto uno de los peritos
privados o avaluadores que se encuentren registrados y
autorizados por ella.

El Instituto Geogréfico Agustin Codazzi o la entidad que haga sus
veces, quien podra hacer los avalios de los inmuebles que se
encuentran ubicados en el territorio de su jurisdiccién.
Paréagrafo.- Dentro del término de la vigencia del avalto, no se
podra solicitar el mismo avallo a otra entidad autorizada, salvo
cuando haya vencido el plazo legal par elaborar el avalio
contratado.

Articulo 13°.- La solicitud de realizaciéon de los avallos de que
trata el presente Decreto debera presentarse por la entidad
interesada en forma escrita, firmada por el representante legal o
su delegado legalmente autorizado, sefialando el motivo del
avalio y entregando a la entidad encargada los siguientes
documentos:

Identificacion del inmueble o inmuebles, por su direccién y

descripcion de linderos.
N.
fi——:% I
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Copia del certificado de libertad y tradicién del inmueble objeto del
avaluo, cuya fecha de expedicién no sea anterior en mas de tres
(3) meses a la fecha de la solicitud.

Copia del plano del predio o predios, con indicacion de las areas
del terreno, de las construcciones o mejoras del inmueble o motivo
de avaluo, segun el caso.

Copia de la escritura del régimen de propiedad horizontal,
condominio parcelacién cuando fuere del caso.

Copia de la reglamentacion urbanistica vigente en el municipio o
distrito, en la parte que haga relacién con el inmueble objeto del
avallo. Se entiende por reglamentacién urbanistica vigente
aquella expedida por autoridad competente y debidamente
publicada en la gaceta que para el efecto tenga la administracion
municipal o distrital.

Para el caso del avalto previsto en el articulo 37 de la Ley 9 de
1989, debera informarse el lapso de tiempo durante el cual se
imposibilite la utilizacion total o parcial del inmueble como
consecuencia de la afectacion.

Paragrafo 1°.- Cuando se trate del avaltGo de una parte de un
inmueble, ademas de los documentos e informacién sefialados en
este articulo para el inmueble de mayor extension, se debera
adjuntar el plano de la parte objeto del avallo, con indicacién de
su linderos, rumbos y distancias.

Paragrafo 2°.- El plazo para la realizacion de los avallios objeto
del presente Decreto es maximo de treinta (30) dias habiles, salvo
las excepciones legales, los cuales se contaran a partir del dia
siguiente al recibo de la solicitud con toda la informacion y
documentos establecidos en el presente Articulo.

Articulo 14°.- Las entidades encargadas de adelantar los avallios
objeto de este Decreto, asi como las lonjas y los avaluadores no
seran responsables de la veracidad de la informacion urbanistica
gue afecte o haya afectado el inmueble objeto del predio en el
momento de la realizacién del avalto. El avaluador debera dejar
consignadas las inconsistencias que observe; o cuando las
inconsistencias impidan la correcta realizacion del avalto, debera
informar por escrito de tal situacion a la entidad solicitante dentro
de los tres (3) dias habiles siguientes al conocimiento de las
mismas.

Articulo 15°.- La entidad solicitante podra pedir la revision y la
impugnacion al avalio dentro de los cinco (5) dias siguientes a la
fecha en que la entidad que realizd el avalio se lo ponga en
conocimiento.

La impugnacién puede proponerse directamente o en subsidio de
la revision

Articulo 16°.- Se entiende por revisién el tramite por el cual la
entidad solicitante, fundada en consideraciones técnicas, requiere
a quien practicé el valio para que reconsidere la valoracion
presentada, a fin de corregirla, reformarla o confirmarla.

La impugnacién es el tramite que se adelanta por la entidad
solicitante del avalio ante el Instituto Agustin Codazzi, para que
este examine el avallo a fin de corregirlo, reformarlo o confirmarlo.
Articulo 17°.- Corresponde a la entidad y al perito que realizaron
el avallio pronunciarse sobre la revision planteada dentro de los
quince (15) dias siguientes a su presentacion.

Al Instituto Geografico Agustin Codazzi le corresponde resolver las
impugnaciones en todos los casos.

Una vez decidida la revision y si hay lugar a tramitar la
impugnacion, la entidad que decidid la revision enviara el
expediente al Instituto Geografico Agustin Codazzi dentro de los
tres (3) dias habiles siguientes a la de la fecha del acto por el cual
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se resolvid la revision.

Paragrafo 1°.- Al decidirse la revisién o la impugnacioén, la entidad
correspondiente podra confirmar, aumentar o disminuir el monto
del avalto.

Paragrafo 2°.- El plazo para resolver la impugnacién sera de
quince (15) dias habiles y se contara desde el dia siguiente a la
fecha de presentacién de la impugnacion.

Articulo 18°.- En cuanto no sea incompatible con lo previsto en
este Decreto, se aplicaran para la revisién e impugnacion lo
previsto en los articulos 51 a 60 del Cddigo Contencioso
Administrativo o demas normas que lo modifiquen o sustituyan.
Articulo 19°.- Los avallios tendran una vigencia de un (1) afio,
contados desde la fecha de su expedicién o desde aquella en que
se decidi6 la revision o impugnacion.

Capitulo cuarto

De los parametros y criterios para la elaboracion de avalios
Articulo 20°.- El Instituto Geogréafico Agustin Codazzi, la entidad
que cumpla sus funciones y las personas naturales o juridicas
registradas y autorizadas por las lonjas en sus informes de avallo,
especificaran el método utilizado y el valor comercial definido
independizando el valor del suelo, el de las edificaciones y las
mejoras si fuere el caso, y las consideraciones que llevaron a tal
estimacion.

Articulo 21°.- Los siguientes parametros se tendran en cuenta en
la determinacién del valor comercial:

La reglamentacion urbanistica municipal o distrital vigente al
momento de la realizacion del avalto en relacion con el inmueble
objeto del mismo.

La destinacion econémica del inmueble.

Para los inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal,
el avallo se realizara sobre las areas privadas, teniendo en cuenta
los derechos provenientes de los coeficientes de copropiedad.
Para los inmuebles que presenten diferentes caracteristicas de
terreno o diversidad de construcciones, en el avaltio se deberan
consignar los valores unitarios para cada uno de ellos.

Dentro de los procesos de enajenacion y expropiacion, que afecten
parcialmente el inmueble objeto del avalto y que requieran de la
ejecucién de obras de adecuacion para la utilizacion de las areas
construidas remanentes, el costo de dichas obras se determinaran
en forma independiente y se adicionara al valor estimado de la
parte afectada del inmueble para establecer su valor comercial.
Para los efectos del avalio de que trata el articulo 37 de la Ley 9
de 1989, los inmuebles que se encuentren destinados a
actividades productivas y se presente una afectacién que ocasione
una limitacion temporal o definitiva a la generacién de ingresos
provenientes del desarrollo de las mismas, debera considerarse
independientemente del avalto del inmueble, la compensacion por
las rentas que se dejaran de percibir hasta por un periodo maximo
de seis (6) meses.

Cuando el objeto del avalio sea un inmueble declarado de
conservacion histérica, arquitecténica o ambiental, por no existir
bienes comprables en términos de mercado, el método utilizable
serd el de reposicidn como nuevo, pero no se descontara la
depreciacion acumulada, también debera afectarse el valor por el
estado de conservacion fisica del bien. Igualmente, se aceptara
como valor comercial de dicho inmueble el valor de reproduccion,
entendiendo por tal el producir el mismo bien, utilizando los
materiales y tecnologia con los cuales se construy6, pero debe
tenerse en cuenta las adecuaciones que se le han introducido.

La estratificacion socioeconémica del bien

Articulo 22°.- Para la determinacion del valor comercial de los
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por lo menos las siguientes caracteristicas:

Para el terreno

Aspectos fisicos tales como area, ubicacion, topografia y forma
Clases de Suelo: urbano, rural, de expansién urbana, suburbano y
de proteccion

Las normas urbanisticas vigentes para la zona o el predio

Tipo de construcciones en la zona

La dotacion de redes primarias, secundarias y acometidas de
servicios publicos domiciliarios, asi, como la infraestructura vial y
servicio de transporte

En zonas rurales, ademas de las anteriores caracteristicas debera
tenerse en cuenta las agroldgicas del suelo y las aguas.

La estratificacion socioeconémica del inmueble

Para las construcciones:

El area de construcciones existentes autorizadas legalmente

Los elementos constructivos empleados en su estructura y
acabados

Las obras adicionales o complementarias existentes

La edad de los materiales

El estado de conservacion fisica

La vida (til econémica y técnica remanente

La funcionalidad del inmueble para lo cual fue construido

Para bienes sujetos a propiedad horizontal, las caracteristicas de
las areas comunes.

Para los cultivos:

La variedad

La densidad del cultivo

La vida remanente en concordancia con el ciclo vegetativo del
mismo

El estado fitosanitario

La productividad del cultivo, asociada a las condiciones climaticas
donde se encuentre localizado.

Articulo 23°.- En desarrollo de las facultades conferidas por la ley
al Instituto Geografico Agustin Codazzi, las normas metodolégicas
para la realizacion y presentacion de los avaltos de que trata el
presente Decreto seran sefialadas por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi, mediante resolucion que debera expedir dentro
de los sesenta (60) dias habiles siguientes a la publicacién de este
Decreto, la cual debera publicarse en el Diario Oficial.

Articulo 24°.-Para calcular el dafio emergente en la
determinacion del valor del inmueble objeto de expropiacion,
segun el numeral 6 del articulo 62 de la Ley 388 de 1997, se
aplicaran los parametros y criterios sefialados en este Decreto y
en la resoluciéon que se expida de conformidad con el articulo
anterior.

Articulo 25°.- Para la elaboracion de los avaliios que se requieran
con fundamento en las Leyes 9 de 1989 y 388 de 1997, se debera
aplicar uno de los siguientes métodos observando los parametros
y criterios mencionados anteriormente o, si el caso lo amerita
varios de ellos: el método de comparacion o de mercado, el de
renta o capitalizacién por ingresos, el de costo de reposicion o el
residual. La determinacion de las normas metodolégicas para la
utilizacion de ellos, serd materia de la resolucion de que trata el
articulo 23 del presente Decreto.

Para aplicar un método diferente a los enumerados en el inciso
anterior, se requiere que previamente se someta a estudio y
analisis tanto en los aspectos conceptuales como en las
aplicaciones que pueda tener su aplicacién. Dicho estudio y
analisis seran realizados por el Instituto Geogréafico Agustin
Codazzi y, si éste lo encontrara valido lo adoptara por resolucion
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de caracter general.

Articulo 26°.- Cuando las condiciones del inmueble objeto del
analisis permitan la aplicacion de uno o mas de los métodos
enunciados en el articulo anterior, el avaluador debe realizar las
estimaciones correspondientes y sustentar el valor que se
determine.

Capitulo quinto

Disposiciones finales

Articulo 27°.- Cuando se trate de avallos para establecer si un
inmueble o grupo de inmuebles tiene o no el caracter de Vivienda
de Interés Social, par adelantar los procesos previstos en los
articulos 51 y 58 de la Ley 9 de 1989 y del articulo 95 de la Ley
388 de 1997, se tendr4 en cuenta la totalidad del inmueble,
incluyendo tanto el terreno como la construccién o mejora.
Articulo 28°.- Cuando para efectos de los programas de titulacion
masiva que adelanten las entidades autorizadas se requiera del
avallo del terreno y de mililtiples construcciones, podra acudirse a
métodos masivos de avaluacién, zonas homogéneas y tablas de
avallios comerciales o, a los avallios previstos en el Decreto 2056
de 1995.

Articulo 29°.- El Instituto Geografico Agustin Codazzi o la entidad
que cumpla sus funciones y las lonjas informaran trimestralmente
por escrito al Ministerio de Desarrollo Econémico a mas tardar el
30 de enero, 30 de abril, el 30 de julio y 30 de octubre de cada afio,
acerca del precio y caracteristicas de la totalidad de los inmuebles
que hayan avaluado en aplicacién del presente Decreto. Esta
informacion se destinard a alimentar el sistema de informacion
urbano de que trata el articulo 112 de la Ley 388 de 1997 y debera
remitirse en los formularios que para tal efecto disefie el Ministerio
de Desarrollo Econémico. También tendran la misma informacion
a disposicion de los observatorios inmobiliarios municipales y
distritales que se conformen.

Articulo 30°.- Cuando el inmueble objeto del avalio cuente con
obras de urbanizacion o construccion adelantadas sin el lleno de
los requisitos legales, estas no se tendran en consideracion para
la determinacion del valor comercial y debera dejarse expresa
constancia de tal situacion en el avalto.

Lo dispuesto en el articulo no se aplicara a los casos a que hace
referencia el articulo 27 del presente Decreto.

Articulo 31°.- Derogado por el art. 7, Decreto Nacional 1788 de
2004. Para el calculo del efecto plusvalia, previsto en los articulos
76, 76, 77 y 80 de la Ley 388 de 1997, el primer plan de
ordenamiento territorial que adopte cada municipio o distrito, el
precio o valor comercial de los inmuebles antes de la accion
urbanistica generadora del efecto plusvalia, sera el 24 de julio de
1997.

Para los siguientes planes de ordenamiento territorial la fecha que
se tendra en cuenta para el célculo del precio o valor comercial de
los inmuebles antes de la accién urbanistica generadora del efecto
plusvalia, serd aquella en que se inicie la revisién del Plan, de
conformidad con lo previsto en el articulo 23 de la Ley 388 de 1997.
Para los instrumentos que desarrollan los planes de ordenamiento
territorial la fecha que se tendra en cuenta para el calculo del precio
o valor comercial de los inmuebles antes de la accion urbanistica
generadora del efecto plusvalia, sera la del afio inmediatamente
anterior a la adopcion del instrumento que desarrolla el plan.
Paragrafo.- Los valores comerciales a que hace referencia el
presente articulo, seran ajustados a valor presente a la fecha de
adopcion del plan o del instrumento que lo desarrolla.

Articulo 32°.- La determinacién del valor comercial tendiente a
determinar el efecto plusvalia a que se refieren los articulos 75, 76,
77y 87 de la Ley 388 de 1997, requiere
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haya adoptado el correspondiente plan de ordenamiento territorial,
plan béasico de ordenamiento territorial o esquema de
ordenamiento territorial de que trata la Ley 388 de 1997.

Articulo 33°.- El presente Decreto rige a partir de su publicacién y
deroga las normas que le sean contrarias.

RESOLUCION 620 DE 2008, INSTITUTO GEOGRAFICO
AGUSTIN CODAZZI SEDE CENTRAL, Por la cual se establecen
los procedimientos para los avallos ordenados dentro del
marco de la Ley 388 de 1997. CAPITULO. |

ARTICULO 10.METODO DE COMPARACION O DE
MERCADO. Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor
comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al
del objeto de avallio. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacién
del valor comercial.

ARTICULO 20. METODO 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 avallo,
con una tasa de capitalizacion o interés.

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 afios y, para los que tengan estructura en concreto,
metalica o mamposteria estructural, la vida Util sera de 100 afios.
ARTICULO 30. METODO DE COSTO DE REPOSICION. Es el
gue busca establecer el valor comercial del bien objeto de avallio
a partir de estimar el costo total de la construccién a precios de
hoy, un bien semejante al del objeto de avallo, 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} + Vt

En donde:

Vc = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccion

D = Depreciacion

Vt = Valor del terreno.

PARAGRAFO. Depreciacion. Es la porcion de la vida atil que en
términos econémicos 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 Férmulas Estadisticas).

ARTICULO 40. METODO (TECNICA) RESIDUAL.Es el que
busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el
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terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un
proyecto de construcciéon, acorde con la reglamentacion
urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final
vendible, en el terreno objeto de avallo.

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 evalle 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, segin 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 vy fisicas,
al econdémicamente 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 50. CLASIFICACION DEL SUELO. La clasificacién
del suelo en urbano, de expansion urbana, rural, suburbano y de
proteccién, 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 60. ETAPAS PARA ELABORACION DE LOS
AVALUOS. Para la elaboracién de los avallos 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 reglamentacién 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 reglamentacion urbanistica vigente.
4. Reconocimiento en terreno del bien objeto de avallo. En todos
los casos dicho reconocimiento debera ser adelantado por una
persona con las mismas caracteristicas técnicas y profesionales
de la persona que ha de liquidar y firmar el avalio.

5. Siempre que sea necesario se verificaran las mediciones y el
inventario de los bienes objeto de la valoracion. En caso de
edificaciones deberan constatarse en los planos las medidas y
escalas en que se presente la informacion. 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 avalto.

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
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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
determinacion de los avallos en la participacion de plusvalias.
ARTICULO 7o0. IDENTIFICACION FIiSICA DEL PREDIO. Una
correcta identificacion fisica del predio deberéa hacerse teniendo en
cuenta los siguientes aspectos:

1. Localizacién, direccién clara y suficiente del bien. En las
entidades Territoriales con mdltiples 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 nimero
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. Caracterizacion 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 inundacién permanente o periédica del bien.

4. Servicios publicos. Investigacion de la existencia de redes
primarias, secundarias y acometidas a los servicios publicos.
Adicionalmente, la calidad de la prestaciéon de los servicios,
referidos a factores tales como volumen y temporalidad de la
prestacion del servicio. En caso de 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 prestacion del servicio de transporte. En el
andlisis 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 tamafio 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 tamafio 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 6éptima,
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 avaldo.
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ARTICULO 80. IDENTIFICACION LEGAL. En el aspecto legal se
debe prestar especial atencién 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 92 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 avallo.

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

Cuando existan servidumbres aparentes y continuas sobre el bien
deberan tenerse en cuenta en el avallo 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 90. CONSULTA A EXPERTOS AVALUADORES O
ENCUESTAS. Cuando para la realizacién del avalio se acuda a
encuestas, es necesario tener en cuenta que estas son un apoyo
al proceso valuatorio, pero no son en si los determinantes del
avallo. En este sentido, es necesario que el perito haya realizado
previamente la visita al terreno para conocer la clase de bien que
avalla.

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 mencién 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 condiciéon similar, se debe aportar al
encuestado los célculos 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.

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 area, y verificar que
al hacer la liquidacion del total del area de avallo 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 informacién obtenida en la encuesta difiera
sustancialmente del encontrado, deberd manifestarlo para que el
encuestado pueda explicar las posibles razones de tal diferencia.
En la seleccién 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
prohibicién se aplica tanto a las valoraciones puntuales como a las
técnicas masivas de valoracion.

PARAGRAFO. En el caso de que el avallio se soporte nicamente
en encuestas, el perito debera dejar constancia bajo gravedad de
juramento, escrita en el informe que la

utilizacion de esta modalidad se debe a A NI
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gue en el momento de la realizacion del avalto no existian ofertas
de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del
objeto de estimacion.

CAPITULO. Il

APLICACION DE LOS METODOS.

ARTICULO 10.METODO DE COMPARACION O DE
MERCADO. Cuando para la realizaciéon del avallio se acuda a
informacion de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la
presentacion del avalto se haga mencion explicita del medio del
cual se obtuvo la informacién y la fecha de publicacién, ademas de
otros factores que permitan su identificacién posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal,
el valor del terreno y la construccién 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 &rea privada de construccién.

Se debe verificar que los datos de areas de terreno y construccion
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
transaccién para facilitar su posterior analisis.

ARTICULO 11.DE LOS CALCULOS MATEMATICOS
ESTADISTICOS Y LA  ASIGNACION DE LOS
VALORES. Cuando para el avalio se haya utilizado informacién
de mercado de documentos escritos, estos deben ser verificados,
confrontados y ajustados antes de ser utilizados en los célculos
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 Férmulas Estadisticas).

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

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

En caso de que el perito desee separarse del valor medio
encontrado, deberd calcular el coeficiente de asimetria (ver
Capitulo VII De las Férmulas Estadisticas) para establecer hacia
donde tiende a desplazarse la informaciéon, 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 VII De las Formulas 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 valoracion, utilizando férmulas o
sistemas adecuados, como los que se presentan en Capitulo VII -
De las
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férmulas Estadisticas de la presente resolucién: valor final de
terreno por influencia de forma.

ARTICULO 13. METODO DE COSTO DE REPOSICION. En
desarrollo de este método se debe entender por costo total de la
construccién 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 requeridos 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 1o. Este método se debe usar en caso de que el
bien objeto de avallo 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 20. Para depreciar los equipos especiales que
posea el bien, se emplea el método lineal, tomando en cuenta la
vida remanente en proporcién a la vida util establecida por el
fabricante.

ARTICULO 14. METODO (TECNICA) RESIDUAL. En desarrollo
de este método (técnica), se debe tener en cuenta:

Para el célculo 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 construccién siendo este
la suma de los costos directos, costos indirectos, los financieros y
los de gerencia del proyecto, teniendo en cuenta los volimenes 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
estratificacién, 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 construccién sobre él
edificada, por lo tanto, al valor obtenido no se debe agregar el valor
de la construccion.

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

ARTICULO 15. Para la estimacion 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 férmula:

TR =AY
A N.
AN
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% AU Porcentaje area (til.

Vtu Valor del terreno urbanizado.

g Ganancia por la accion de urbanizar.
Cu Costos de urbanismo.

(Debe incluir los costos financieros y no solo los de obra).
PARAGRAFO 1lo. Por porcentaje de area util se entiende el
resultado de dividir el area (til de cada predio, por el area total de
cada predio o predios sujetos a plan parcial; al tenor de lo
establecido en el Decreto 2181 de 2006.

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

ARTICULO 16. METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O
INGRESOS. Es necesario realizar la investigacion de los contratos
gue 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 administracion, no se incluyan en el célculo
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.

6. La tasa de capitalizacién (i) utilizada en este método debe
proceder de la relacion calculada entre el canon de rentay el valor
comercial de las propiedades similares al inmueble objeto de
avaluo, en funcién del uso o usos existentes en el predio y de
localizacion comparable.

ARTICULO 17.El método de capitalizacién 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 instalaciéon y los costos
de mantenimiento del cultivo de su etapa improductiva, lo mismo
que al arrendamiento.

CAPITULO. 1l

PROCEDIMIENTOS ESPECIFICOS

ARTICULO 18. AVALUOS DE BIENES SOMETIDOS AL
REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL. El avalio se
practicard Unicamente para las areas privadas que legalmente
existan, teniendo en cuenta los derechos provenientes de los
coeficientes de copropiedad.

En los bienes que estdn 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 avalto, no se les debe asignar valor independiente.
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4. Los bienes comunes son inseparables de las areas de derecho
privado, lo que restringe su comercializacién independiente y esto
influye en su valor comercial, asi estos sean de uso exclusivo.
ARTICULO 19. AVALUOS DE BIENES NO SOMETIDOS AL
REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL. Cuando el bien no
esté sometido al régimen de propiedad horizontal, pero por su uso
y conformacién se asimile, ya sean a oficinas, locales o unidades
independientes, como apartamentos y demas, si la investigacion
se realizd para bienes que si estan sometidos a régimen de
propiedad horizontal, es necesario que para la correcta liquidacion
se realice la siguiente operacion:

VT = (AP * (TP

AF = AT - AT

En donde:

V. T. Valor Total de la propiedad

A.P. Area Privada

A.T.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 INTERES SOCIAL (VIS). Cuando se requiera
realizar avallos 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 avalto 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.

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, direccion y nimero predial, con la cual podra
verificar en la oficina de catastro sus inscripciones.

Una vez se verifiqguen las calificaciones de las construcciones
procederd a realizar el avalio comercial de los predios de la
muestra. Para que la muestra tenga significancia estadistica esta
debe tener un minimo de 15 datos, pero el nimero de puntos de
investigacion debe aumentarse en la medida que el universo a
avaluar sea numeroso. Con esta muestra debera proceder a
realizar el célculo de las ecuaciones (ver Capitulo VII - De las
Formulas Estadisticas) y seleccionar la que mejor se ajuste al
comportamiento de los precios del barrio 0 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 urbanizacion. A N.
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Cuando el barrio 0 zona no tenga formacién catastral en la cual
apoyarse se debera visitar y calificar cada uno de los predios
objeto de avallo.

2. Para el avallio del terreno: Para la realizacién del avalto del
terreno se podran tomar como referencia las zonas homogéneas
fisicas que se encuentran vigentes en el municipio si estas tienen
menos de dos (2) afios. En caso de que las zonas tengan una
antigliedad 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 avallos previstos
en el numeral 3 del articulo 30 del Decreto 540 de 1998 en
aplicacién 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 investigacién para un minimo de
tres lotes, nimero que debe ampliarse en funcién del area de la
zona, nimero de predios, u otras caracteristicas que den
indicacion que tres (3) son insuficientes. Si la media aritmética
presenta una dispersién mayor al 7,5%, es necesario entrar a
reforzar la investigacion incluyendo nuevos puntos de muestra. Si
la dispersién continla, la zona fisica debe dividirse y generar dos
0 mas zonas geoecondémicas.

Cuando en el programa de titulacién se estén empleando los
planos autorizados en el Decreto 2157 de 1995, la liquidacién de
los avallos 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 seré:

1. Estimese el valor comercial del bien antes de la afectacion.

2. 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 afectacion, el cual se multiplicara por el nimero de
meses que dure la afectacion.

3. Si el bien es susceptible de producir renta (independientemente
gue lo esté utlizando el propietario) dicho canon mensual
multiplicado por el nimero de meses que dure la afectacién, podra
tomarse como el valor de compensacion durante el tiempo de
afectacion. Para su estimaciéon deberan tomarse los valores de
arrendamientos de bienes comparables que existan en el entorno.
4. Si la estimacién de dicho valor se hace a "posteriori"
independiente que se vaya a adquirir o no el predio; el valor de la
compensacion sera calculado de la siguiente manera: Se calcula
el avaltio comercial que tenia el bien en el momento de aplicarse
la afectacion 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 Férmulas Estadisticas).

Para estimar el monto de la compensacion de las rentas o ingresos
gue 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.

— 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
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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 92 de 1989, en lo que se refiere a las areas.
ARTICULO 22. DETERMINACION DEL VALOR DEL SUELO DE
BIENES INMUEBLES DE INTERES CULTURAL. Para efecto de
lo dispuesto en el literal b) del articulo 11 del Decreto-ley 151 de
1998, la determinacién del valor comercial por metro cuadrado del
suelo del inmueble limitado por el tratamiento urbanistico de
conservacion histérica o arquitecténica, se sujetara al siguiente
procedimiento:

1. Determinar el valor total del inmueble aplicando el método de
comparacién o de mercado y/o el método de capitalizacién 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
construccion aplicando la depreciacion.

PARAGRAFO. Hecho el célculo 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 20 del articulo 20 del Decreto 1337
de 2002 o la norma que los adicione, modifique o sustituya.
ARTICULO 23. VALORACION DE PREDIOS EN AREAS DE
RENOVACION URBANA. La valoracion de predios en areas de
renovacion 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
deberd emplear el método de renta y/o de mercado Unicamente.
ARTICULO 24. VALORACION DE PREDIOS INCLUIDOS EN
LAS AREAS DE EXPANSION URBANA. La valoracion de predios
en zonas de expansién 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 20
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,
ubicacioén 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 EXPANSION URBANA O DE LA CLASIFICACION 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 geoeconémicas
homogéneas, antes de la accién urbanistica generadora de la
plusvalia, se determinard teniendo en cuenta las condiciones
juridicas, fisicas y econémicas vigentes antes de la adopcion del
plan de ordenamiento territorial. Para la estimacion del valor
comercial debera emplearse el método de mercado y/o de renta.
Este valor se denominara precio de referencia (P1).

2. Una vez se apruebe el plan parcial o

las normas especificas de las zonas A N.
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beneficiarias, mediante las cuales se asignen usos, intensidades y
zonificacion se determinard el nuevo precio comercial de los
terrenos comprendidos en las correspondientes zonas o subzonas
como equivalente al precio por m2 de terrenos con caracteristicas
similares de zonificacién, uso, intensidad de uso y localizacion.
Este valor se determinara haciendo uso del método (técnica)
residual y el método de comparacion o de mercado. Este valor se
denominara nuevo precio de referencia (P2).

3. El mayor valor generado por m2, se estimara como la diferencia
entre el nuevo precio de referencia (P2) y el precio comercial antes
de la accién urbanistica (P1), ajustado a valor presente aplicando
el IPC a la fecha de adopcién 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
geoecondémicas homogéneas, antes de la acci6on urbanistica
generadora de la plusvalia, utilizando cualquiera de los métodos
valuatorios previstos en la presente resolucién. Este valor se
denominara precio de referencia (P1).

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 utilizar4 el método de comparacién o
mercado y/o (técnica) residual. Este precio se denominara nuevo
precio de referencia (P2).

3. El mayor valor generado por metro cuadrado se estimara como
la diferencia entre el nuevo precio de referencia (P2) 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 participacién en la plusvalia.
PARAGRAFO 10. Si no existiere norma anterior que determinara
los usos del suelo en la zona o subzona beneficiaria, se debera
tener en cuenta el uso predominante en la zona homogénea fisica
correspondiente de conformidad con lo previsto en el paragrafo 30
del articulo 40 del Decreto 1788 de 2004.

Si existe norma, pero a pesar de ello se presenta un uso mas
rentable, el avallo de la zona en las condiciones anteriores de que
habla la ley debe hacerse segin la norma legal y no bajo la
condicién de hecho.

PARAGRAFO 20. Para el avallo de referencia debera buscarse
dentro del municipio una zona que presente caracteristicas
similares a las que se establecen en la accion 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 utilizardn segin lo
dispuesto en el paragrafo 20 del articulo 6o 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
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determinacion del precio comercial por metro cuadrado de los
inmuebles en cada una de las zonas o subzonas beneficiarias, con
caracteristicas geoeconémicas homogéneas, antes y después de
la accién 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 2y 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 resolucién.

CAPITULO. V

OTRAS DISPOSICIONES.

ARTICULO 28. AVALUO DE AREAS DE CESION. Cuando sea
necesario avaluar las éareas de cesién, para efectos de
compensacion, segln lo autorizado en el articulo 70 de la Ley 92
de 1989, el avalio debe realizarse a valores comerciales del
terreno urbanizado, asi el terreno al momento del avalio 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:

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

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

-- Vias internas y de acceso.

-- Topografia.

-- Clima, temperatura, precipitacion pluviométrica y su distribucion
anual.

-- Posibilidades de adecuacion.

-- Cultivos: tipo, variedad densidad de siembra, edad, estado
fitosanitario, y cuando se refiera a bosques es necesario
determinar claramente si este 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. Ademéas de los aspectos planteados a nivel
general de los métodos, en los avallos de bienes en las zonas
rurales deben tenerse en cuenta aspectos tales como:

En la zona rural deberé registrarse la distancia en kildmetros desde
la cabecera municipal hasta el sitio de acceso al bien, sefialando
la via sobre la cual se hace el 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 niumero 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,
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contrario solo se refiere al suelo o terreno, y en caso de que no
estén incluidas para su avalto podra emplearse el método de costo
de reposicion, o el precio de mercado que tiene una construccion
similar, en la cabecera municipal respectiva.

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

PARAGRAFO 10. Con el objeto de descontar el efecto que pueda
tener el mayor o menor tamafio de los predios en la muestra
seleccionada deben ser de areas equivalentes.

PARAGRAFO 20.Si el bien objeto de avaltio 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
0 region con los gremios respectivos los aspectos propios de ellos,
tales como la productividad, el ciclo vegetativo, las variedades y
densidades 6ptimas de siembra. Siempre debera contarse con una
estimacion del area efectivamente sembrada.

ARTICULO 33. Para el avallio 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 VII - De las
Férmulas Estadisticas).

PARAGRAFO. Es necesario observar que en el campo existe una
gran cantidad de maquinaria que por razén 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 podréa 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 Geogréafico Agustin
Codazzi, estara a cargo del Jefe de la Division de Avallos o quien
haga sus veces y del perito que actué directamente en la
realizacion del mismo.

ARTICULO 35. IMPUGNACION. La decision de la impugnacion
en todos los casos estara a cargo del Subdirector de Catastro del
Instituto Geogréfico "Agustin Codazzi".

ARTICULO 36. Para resolver la impugnacion, el Subdirector de
Catastro del Instituto Geogréfico "Agustin Codazzi" debera tener
en cuenta sila argumentacion presentada como sustento se refiere
al criterio de seleccion del método con el cual se realiz6 el avalto,
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 realizacion de un nuevo avalto por el
método adecuado.

En el segundo caso, sefialaréa los errores cometidos y, si hay lugar
a ello, dispondra lo conducente para la aplicaciéon 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 Geogréafico Agustin Codazzi para que
realice la préactica de las pruebas que se requieran para resolver la
impugnacion.

LEY 1682 DE 2013 Por la cual se adoptan medidas y
disposiciones para los proyectos de infraestructura de
transporte y se conceden facultades extraordinarias.
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TITULO IV GESTION Y ADQUISICION PREDIALES, GESTION
AMBIENTAL, ACTIVOS Y REDES DE SERVICIOS PUBLICOS,
DE TIC Y DE LA INDUSTRIA DEL PETROLEO, ENTRE OTROS
Y PERMISOS MINEROS Y SERVIDUMBRES. CAPITULO |

Gestion y Adquisicion Predial

ARTICULO 19. Definir como un motivo de utilidad publica e
interés social la ejecucion y/o desarrollo de proyectos de
infraestructura del transporte a los que se refiere esta ley, asi como
el desarrollo de las actividades relacionadas con su construccion,
mantenimiento, rehabilitacion o mejora, quedando autorizada la
expropiaciéon administrativa o judicial de los bienes e inmuebles
urbanos y rurales que se requieran para tal fin, de conformidad con
el articulo 58 de la Constitucion Politica.

ARTICULO 20. Modificado por el art. 3, Ley 1742 de 2014. La
adquisicion predial es responsabilidad del Estado y para ello la
entidad publica responsable del proyecto podra adelantar la
expropiacion administrativa con fundamento en el motivo definido
en el articulo anterior, siguiendo para el efecto los procedimientos
previstos en las Leyes 92 de 1989 y 388 de 1997, o la expropiacién
judicial con fundamento en el mismo motivo, de conformidad con
lo previsto en las Leyes 92 de 1989, 388 de 1997 y 1564 de 2012.
En todos los casos de expropiacion, incluyendo los procesos de
adquisicién predial en curso, deben aplicarse las reglas especiales
previstas en la presente ley.

La entidad responsable del proyecto de infraestructura debera
inscribir las afectaciones en el respectivo folio de matricula
inmobiliaria de los predios requeridos para la expansién de la
infraestructura de transporte para el mediano y largo plazo y en
cuanto sea viable presupuestalmente podra adquirirlos. Para este
caso, las afectaciones podran tener una duracion maxima de doce
(12) afios.

PARAGRAFO 1°. La adquisicién de predios de propiedad privada
0 publica necesarios para establecer puertos, se adelantara
conforme a lo sefialado en las reglas especiales de la Ley 1o de
1991 o aquellas que la complementen, modifiquen o sustituyan de
manera expresa.

PARAGRAFO 2°. Debe garantizarse el debido proceso en la
adquisicion de predios necesarios para el desarrollo o ejecucion
de los proyectos de infraestructura de transporte, en
consecuencia, las entidades publicas o los particulares que acttien
como sus representantes, deberan cefiirse a los procedimientos
establecidos en la ley, respetando en todos los casos el derecho
de contradiccion.

ARTICULO 21. Saneamientos por motivos de utilidad
publica. La adquisicion de inmuebles por los motivos de utilidad
publica e interés social consagrados en las leyes gozara en favor
de la entidad publica del saneamiento automatico de cualquier
vicio relativo a su titulacion y tradicién, incluso los que surjan con
posterioridad al proceso de adquisicién, sin perjuicio de las
acciones indemnizatorias que por cualquier causa puedan dirigirse
contra los titulares inscritos en el respectivo folio de matricula
inmobiliaria, diferentes a la entidad publica adquirente.

El saneamiento automatico de que trata el presente articulo sera
aplicable a los inmuebles adquiridos para proyectos de
infraestructura de transporte, incluso antes de la vigencia de la Ley
92 de 1989, de acuerdo con la reglamentacién que expida el
Gobierno Nacional en un plazo no mayor de ciento veinte (120)
dias calendario.

PARAGRAFO 1°. El saneamiento automatico sera invocado por
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tradicion del dominio y serd objeto de registro en el folio de
matricula correspondiente.

PARAGRAFO 2°. La entidad publica que decida emplear el
mecanismo de saneamiento automatico debera verificar si el
inmueble a adquirir se encuentra inscrito en el Registro de Tierras
Despojadas y Abandonadas Forzosamente creado por la Ley 1448
de 2011, a cargo de la Unidad Administrativa Especial de Gestion
de Restitucion de Tierras Despojadas, si existe en curso proceso
judicial de restitucién, asi como si existen medidas de proteccion
inscritas por la via individual o colectiva a favor del propietario que
no hayan sido levantadas, en virtud de lo previsto al efecto por la
Ley 387 de 1997 y el Decreto nimero 2007 de 2001. En estos
casos se entendera que los propietarios carecen de la capacidad
para enajenarlos voluntariamente.

En los casos en que solo se encuentren solicitudes de restitucion
o inscripcién en el Registro de Tierras Despojadas o Abandonadas
procedera adelantar la expropiacion y se pondra a disposicién del
juez de conocimiento de estos procesos el valor de los predios en
depésito judicial, para que una vez se inicie el proceso de
restitucion este ponga el correspondiente dep6sito a 6rdenes del
juez de restitucion.

La inclusion del predio en los proyectos viales aprobados por el
Gobierno Nacional se entendera en los términos del articulo 72 de
la Ley 1448 de 2011 como una imposibilidad juridica para la
restitucion que impondra al Fondo de la Unidad Administrativa
Especial de Gestion de Restituciéon de Tierras Despojadas
compensar a las victimas con un predio de similares condiciones,
en el orden y lineamientos establecidos en el articulo 98 de la Ley
1448 de 2011 y sus decretos reglamentarios. Sin embargo, en
estos casos, el pago de la compensacioén se realizara con cargo a
los recursos que se consignen en el deposito judicial efectuado por
la entidad propietaria con cargo al proyecto, en virtud del proceso
de expropiacion.

En caso de que esté en tramite el proceso de restitucion, se iniciara
el proceso de expropiacion, pero se esperaran las resultas del
proceso de restitucion para determinar a quién se consigna el valor
del predio. En caso de que proceda la restitucion, el valor
consignado se transferira al Fondo de la Unidad Administrativa
Especial de Gestion de Restitucion de Tierras Despojadas para
gue compense las victimas cuyo bien es juridicamente imposible
de restituir, en los términos previstos en el articulo 98 de la Ley
1448 de 2011 y sus normas reglamentarias.

El saneamiento automatico no desvirtuard las medidas de
proteccién inscritas en el Registro Unico de Tierras Despojadas
con fines publicitarios a favor de los poseedores, sin embargo, la
prueba se considerara constituida para los respectivos efectos en
eventuales procesos de restitucion que se adelanten en el futuro
sobre el bien.

Si el objeto de la expropiacion fuere la adquisicién parcial de un
inmueble determinado, sujeto a los casos previstos en el presente
paréagrafo, en el Folio de Matricula Inmobiliaria de la parte restante
gue no sea objeto de adquisicion, deberan mantenerse las
medidas de proteccion inscritas. Ademas, teniendo en cuenta que
no quedan afectos a los proyectos, procederd la restitucion,
siempre que se den los elementos y requisitos exigidos en la Ley
1448 de 2011.

Cumplido el procedimiento especial para la adquisicion de predios
vinculados a la restitucién de tierras o con medidas de proteccién,
procedera el saneamiento por motivos de utilidad puablica.

No obstante lo anterior, la entrega anticipada de los predios la
podra
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solicitar la entidad responsable del proyecto de infraestructura ante
el juez de conocimiento del proceso de expropiacion. En cualquier
caso, el juez de expropiacién o el juez comisionado, durante la
diligencia de entrega, debera informar que se ha hecho la
consignacioén del valor del predio a 6rdenes del juzgado de
restitucion.

PARAGRAFO 3°. En todo caso ninglin saneamiento automatico
implicara el levantamiento de servidumbres de utilidad publica
frente a redes y activos, ni el desconocimiento de los derechos
inmobiliarios que hayan sido previamente adquiridos para el
establecimiento de la infraestructura de servicios publicos
domiciliarios y actividades complementarias, Tecnologias de la
Informacion y las comunicaciones y la industria del Petréleo.
ARTICULO 22. Limitaciones, afectaciones, gravamenes al
dominio y medidas cautelares. (Modificado por el art. 8. Ley
1882 de 2018) En el proceso de adquisicién de predios requeridos
para proyectos de infraestructura de transporte, en caso de existir
acuerdo de negociacion entre la entidad Estatal y el titular inscrito
en el folio de matricula y previo al registro de la escritura publica
correspondiente, la entidad estatal, con cargo al valor del negocio,
podra descontar la suma total o proporcional que se adeuda por
concepto de gravamenes, limitaciones, afectaciones y medidas
cautelares y pagar directamente dicho valor al acreedor o mediante
depésito judicial a 6rdenes del despacho respectivo, en caso de
cursar procesos ejecutivos u ordinarios en los que se haya
ordenado el respectivo gravamen, considerando para el efecto el
area objeto de adquisicion, o verificar que lo realizara directamente
el titular. De no ser posible, se continuara con el proceso de
expropiaciéon administrativa o judicial, segin corresponda.

La entidad estatal adquirente expedira un oficio con destino al
Registrador de Instrumentos Publicos respectivo o a la autoridad
competente, en el cual se solicite levantar la limitacion, la
afectacion, gravamen o medida cautelar, evidenciando el pago y
paz y salvo correspondiente, cuando a ello haya lugar. El
Registrador debera dar tramite a la solicitud en un término
perentorio de 15 dias habiles.

Una vez realizada la respectiva anotacion en el registro, el
Registrador debera dar aviso mediante oficio al notario
correspondiente para que obre en la escritura publica respectiva
del inmueble.

Las medidas cautelares al dominio cuya inscripcién se encuentre
caducada de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 1579 de 2012, se
podran cancelar con la solicitud que realice la entidad estatal al
Registrador de Instrumentos Puablicos.

Cuando se trate de servidumbres de utilidad publica y las redes y
activos alli asentados puedan mantenerse, se conservara el
registro del gravamen en el folio del inmueble.

ARTICULO 23. Avaluadores y metodologia de avalto. El
avalto comercial para la adquisicion o expropiacion de los
inmuebles requeridos para proyectos de infraestructura de
transporte serd realizado por el Instituto Geogréafico Agustin
Codazzi (IGAC) o la autoridad catastral correspondiente o las
personas naturales o juridicas de caracter privado registradas y
autorizadas por las Lonjas de Propiedad Raiz.

El avalio comercial, de ser procedente, incluira el valor de las
indemnizaciones o compensaciones que fuera del caso realizar
por afectar el patrimonio de los particulares.

Para la adquisicion o expropiacion de inmuebles requeridos en
proyectos de infraestructura de transporte, el Instituto Geogréafico
Agustin Codazzi (IGAC) tendra como funcion adoptar las normas,
métodos, parametros, criterios y procedimientos que deben
aplicarse en la elaboracion de los
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Cuando las circunstancias lo indiquen, el Instituto Geografico
Agustin Codazzi (IGAC) introducira las modificaciones que
resulten necesarias.

Las normas, métodos, parametros, criterios y procedimientos
establecidos y/o modificados por el Instituto Geogréafico Agustin
Codazzi (IGAC) son de obligatorio y estricto cumplimiento para los
avaluadores, propietarios y responsables de la gestion predial en
proyectos de infraestructura de transporte.

PARAGRAFO . El retardo injustificado en los avaltios realizados
es causal de mala conducta sancionable disciplinariamente, sin
perjuicio de las demas responsabilidades en que pueda incurrir el
avaluador.

PARAGRAFO 2: (Adicionado por el art. 18. Ley 1882 de 2018)
ARTICULO 24.Revisiébn e impugnacién de avallos
comerciales. Para la adquisicibn o expropiacién de bienes
requeridos en los proyectos de infraestructura de transporte, la
entidad solicitante, o quien haga sus veces, del avalio comercial,
podra pedir la revision e impugnacién dentro de los (5) dias
siguientes a la fecha de su entrega. La impugnacién puede
proponerse directamente o en subsidio de la revisién.

Se entiende por revision la solicitud por la cual la entidad solicitante
0 quien haga sus veces, fundada en consideraciones técnicas,
requiere a quien realizé el avallo comercial, para que reconsidere
la valoracion y/o precio presentados, a fin de corregirlos,
reformarlos o confirmarlos.

Corresponde a quien realizd el avalio comercial pronunciarse
sobre la revisién solicitada dentro de los diez (10) dias siguientes
a su presentacion. Una vez decidida la revisién y si hay lugar a
tramitar la impugnacién, quien haya decidido la revisién enviara el
expediente al Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) dentro
de los tres (3) dias siguientes a la de la fecha del acto por el cual
se resolvio la revision.

La impugnacion es el procedimiento que se adelanta por la entidad
solicitante, o quien haga sus veces, ante el Instituto Geografico
Agustin Codazzi (IGAC), para que este examine el avallo
comercial, a fin de corregirlo, reformarlo o confirmarlo.

Al Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) le compete resolver
las impugnaciones en todos los casos, para lo cual sefialard
funcionalmente dentro de su estructura las instancias a que haya
lugar. La decisién tendra caracter vinculante. El plazo para resolver
las impugnaciones sera de diez (10) dias y se contaran desde el
dia siguiente a la fecha de presentacion de la impugnacion.
PARAGRAFO 1°. En cuanto no sea incompatible con lo previsto
en esta ley, se aplicaran para la revision e impugnacion lo previsto
en el Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo o deméas normas que lo modifiquen, deroguen o
sustituyan.

PARAGRAFO 2°. (Modificado por el art. 9. Ley 1882 de 2018) El
avaluo comercial tendré una vigencia de un (1) afio, contado desde
la fecha de su comunicacién o desde aquella en que fue decidida
y notificada la revision y/o impugnacion.

PARAGRAFO 3°. La entidad solicitante, o quien haga sus veces,
asumira los costos que demande la atencion de las impugnaciones
a gue se refiere el presente articulo, de conformidad con las tarifas
fijadas por el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi (IGAC).
PARAGRAFO 4°. El retardo injustificado en la resolucién de la
revision o impugnacion de los avallos, es causal de mala conducta
sancionable disciplinariamente, sin perjuicio de las demas
responsabilidades en que pueda incurrir el avaluador o el servidor
publico del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), segun el
caso.
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ARTICULO 25. Notificacién de la oferta. (Modificado por_el
art. 10. Ley 1882 de 2018). Modificado por el art. 4, Ley 1742 de
2014 La oferta deberd ser notificada Gnicamente al titular de
derechos reales que figure registrado en el folio de matricula del
inmueble objeto de expropiacién y/o al respectivo poseedor regular
inscrito de conformidad con las leyes vigentes.

PARAGRAFO . Notificada la oferta de compra de los inmuebles
sobre los que recaiga la declaratoria de utilidad publica e interés
social, los mismos no podran ser objeto de ninguna limitacion al
dominio. El registrador se abstendra de efectuar la inscripcién de
actos, limitaciones, gravamenes, medidas cautelares o
afectaciones al dominio sobre aquellos.

ARTICULO 26. Actualizacién de cabida y linderos. En caso
que en el proceso de adquisicién o expropiacién de inmuebles
necesarios para la realizacion de proyectos de infraestructura de
transporte, se requiera la actualizacién de cabida y/o linderos, la
entidad publica, o quien haga sus veces, procederd a solicitar
dicho tramite ante el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC)
o la autoridad catastral correspondiente.

El Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) o la autoridad
catastral correspondiente comparara la informacién contenida en
los titulos registrados con la que tiene incorporada en sus bases
de datos, disponiendo y practicando una inspeccién técnica para
determinar su coincidencia. Si la informacion de los titulos
registrados coincide en un todo con la de sus bases de datos,
procedera a expedir la certificacién de cabida y/o linderos.

Si la informacién de catastro no coincide con la de los titulos
registrados, el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) o la
autoridad catastral correspondiente convocara a los titulares de
derechos de dominio y demas interesados, directamente o a través
de un medio de comunicacién idéneo, para buscar un acuerdo a
partir de una propuesta que sobre cabida y/o linderos el Instituto
Geogréafico Agustin Codazzi (IGAC) o quien haga sus veces
realice. Si se llega a un acuerdo, se expedira la certificacion de
cabida y/o lindero; en caso contrario, se agotaran las instancias
judiciales a que haya lugar por parte de los titulares de derecho de
dominio.

El término para tramitar y expedir la certificacion de cabida y/o
linderos es de dos (2) meses improrrogables contados a partir de
la recepcion de la solicitud, cuando la informacion de los titulos
registrados coincida plenamente con la de catastro. Si no coincide
y es necesaria convocar a los titulares de dominio y demas
interesados, el término para agotar el tramite sera de cuatro (4)
meses, que se contabilizaran desde la recepcién de la solicitud.
Una vez se expida la certificacion de cabida y/o linderos, el Instituto
Geogréafico Agustin Codazzi (IGAC) o la autoridad catastral
correspondiente dara traslado a la entidad u organismo encargado
del registro de instrumentos publicos de la respectiva jurisdiccion,
dentro de los 5 dias siguientes, con el fin de que proceda a hacer
las anotaciones del caso. La anotacion en el registro debera
realizarse dentro de los 10 dias calendario a partir del recibo de la
certificacion.

El Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) establecera el
procedimiento para desarrollar el tramite de cabida y/o linderos
aqui sefialado, en un término no mayor a tres (3) meses, contados
a partir de la vigencia de la presente ley.

PARAGRAFO 1°. La Entidad solicitante, o quien haga sus veces,
asumird los costos que demande la atencién del tramite a que se
refiere el presente articulo, de conformidad con las tarifas fijadas
por el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi (IGAC) o autoridad
catastral correspondiente.

PARAGRAFO 2°. El retardo
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actualizacion de cabida y linderos o su inscripcion en el registro es
causal de sancion disciplinaria, que se puede imponer de oficio o
por queja del interesado, sin perjuicio de la responsabilidad que
pueda corresponder al funcionario.

ARTICULO 27. Permiso de intervencién
voluntario. (Madificado por el art. 11. Ley 1882 de
2018). Mediante documento escrito suscrito por la entidad y el
titular inscrito en el folio de matricula, podra pactarse un permiso
de intervencioén voluntario del inmueble objeto de adquisicion o
expropiacion. El permiso sera irrevocable una vez se pacte.

Con base en el acuerdo de intervencién suscrito, la entidad debera
iniciar el proyecto de infraestructura de transporte.

Lo anterior, sin perjuicio de los derechos de terceros sobre el
inmueble los cuales no surtirdn afectacién o detrimento alguno con
el permiso de intervencién voluntaria, asi como el deber del
responsable del proyecto de infraestructura de transporte de
continuar con el proceso de enajenacién voluntaria, expropiacion
administrativa o judicial, segun corresponda.

PARAGRAFO . En el proceso administrativo, en caso de no
haberse pactado el permiso de intervencién voluntario del
inmueble objeto de adquisicion o expropiacion, dentro de los
quince (15) dias siguientes a la ejecutoria del acto administrativo
gue la dispuso, la entidad interesada solicitard a la respectiva
autoridad de policia, la practica de la diligencia de desalojo, que
debera realizarse con el concurso de esta Ultima y con el
acompafiamiento de la Defensoria del Pueblo y/o el personero
municipal quien debera garantizar la proteccién de los derechos
humanos, dentro de un término perentorio de cinco (5) dias, de la
diligencia, se levantara un acta y en ella no procedera oposicion
alguna.

ARTICULO 28. Entrega anticipada por orden
judicial. Modificado por el art. 5, Ley 1742 de 2014. Los jueces
deberan ordenar la entrega de los bienes inmuebles declarados de
utilidad publica para proyectos de infraestructura de transporte, en
un término perentorio e improrrogable de treinta (30) dias
calendario, contados a partir de la solicitud de la entidad
demandante, en los términos del articulo 399 de la Ley 1564 de
2012 Caodigo General del Proceso o la norma que lo modifiqgue o
sustituya.

Si los bienes hubieren sido objeto de embargo, gravamen
hipotecario o demandas registradas, para efectos de ordenar la
entrega anticipada, no seran oponibles estas limitaciones. En todo
caso, se respetaran los derechos de terceros dentro del proceso
judicial.

Los numerales 4 y 11 de articulo 399 de la Ley 1564 de 2012
Cadigo General del Proceso, en relacion con la entrega anticipada
del bien a solicitud de la entidad demandante, entraran a regir a
partir de la promulgacion de esta ley y aplicaran para los procesos
en curso, de conformidad con las precisiones que se disponen en
la presente ley.

ARTICULO 29. Entrega anticipada de bienes en proceso de
extincion de dominio, baldios y bajo administracion de
CISA. Los bienes inmuebles necesarios para el desarrollo de
proyectos de infraestructura de transporte, que se encuentren bajo
la administraciéon de CISA o quien haga sus veces, en proceso de
extincién de dominio, en proceso de clarificacion o inmuebles
baldios, podran ser expropiados o adjudicados, segin sea
procedente, por y a la entidad estatal responsable del proyecto y
esta podra solicitar a la entidad competente la entrega anticipada,
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una vez se haya efectuado el depésito del valor del inmueble,
cuando a ello haya lugar.

La solicitud de entrega anticipada solo podra realizarse cuando el
proyecto de infraestructura de transporte se encuentre en etapa de
construccién. La entidad competente tendra un plazo maximo de
30 dias calendario para hacer entrega material del inmueble
requerido.

En el caso que el dominio sobre el bien inmueble no se extinga
como resultado del proceso o en el proceso de clarificacion se
establezca un titular privado, el valor del depdsito se le entregara
al propietario del inmueble.

ARTICULO 30. Pagado el valor del inmueble objeto de
expropiacion de conformidad con el avallo, no procedera la
prejudicialidad para los procesos de expropiacion, servidumbre o
adquisicién de predios para obras de infraestructura de transporte.
ARTICULO 31. Ejecutoriedad del acto expropiatorio. El acto
administrativo por medio del cual la entidad declara la expropiacion
administrativa del inmueble u ordena el inicio de los tramites para
la expropiacion judicial, serd de aplicacion inmediata y gozara de
fuerza ejecutoria y ejecutiva.

Contra el acto administrativo que decida la expropiacién solo
procede el recurso de reposicion el cual se concedera en el efecto
devolutivo.

ARTICULO 32. Sesidn voluntaria atitulo gratuito de franjas de
terreno. Corregido por el art. 1, Decreto Nacional 3049 de
2013.Los titulares de derechos reales sobre los predios requeridos
para la ejecucién de proyectos de infraestructura podran ceder de
manera voluntaria y a titulo gratuito en favor del ente adquirente
los inmuebles de su propiedad sin que previamente tenga que
mediar oferta formal de compra. La cesion a que se refiere este
articulo no generara gastos de notariado y registro.

ARTICULO 33. Adquisicion de &reas remanentes no
desarrollables. En los procesos de adquisicion predial para
proyectos de infraestructura de transporte, las Entidades Estatales
podran adquirir de los titulares de derechos reales sobre los
predios requeridos para la ejecucion de proyectos de
infraestructura, areas superiores a las necesarias para dicha
ejecucion, en aquellos casos en que se establezca que tales areas
no son desarrollables para ningin tipo de actividad por no cumplir
con los parametros legales, esquemas o planes basicos de
ordenamiento territorial o por tratarse de zonas criticas o de riesgo
ambiental o social.

ARTICULO 34. Avaltos comerciales. Cuando el avalGo
comercial de los inmuebles requeridos para la ejecucion de
proyectos de infraestructura de transporte supere en un 50% el
valor del avallio catastral, el avaliio comercial podra ser utilizado
como criterio para actualizar el avalto catastral de los inmuebles
que fueren desenglobados como consecuencia del proceso de
enajenacion voluntaria o expropiacion judicial o administrativa.
Para este efecto, el ente estatal una vez perfeccionado el proceso
de adquisicion predial a favor del Estado, procedera a remitir al
organismo catastral o quien haga sus veces y a la autoridad
tributaria, el informe del valor pagado por metro cuadrado,
hectarea o fanegada del inmueble adquirido.

La entidad territorial podra decidir si el avalto catastral debe ser
actualizado, y el incremento correspondiente.

ARTICULO 35.Predios adquiridos para compensacion
ambiental. Los predios que las Entidades Estatales deban adquirir
en cumplimiento de obligaciones ambientales establecidas en la
Licencia Ambiental para compensacion, deberan ser cedidos a
titulo gratuito, para ser incorporados como bien de uso publico en
el respectivo plan, esquema o plan
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jurisdiccién donde se encuentre, a la entidad que determine la
autoridad ambiental competente, de conformidad con la medida de
compensacion propuesta por el solicitante.

La propiedad y administracion de dichos bienes deberd ser
recibida por las autoridades municipales o las autoridades
ambientales respectivas, de acuerdo con sus competencias y la
destinacién de los mismos.

ARTICULO 36.Sesi6on de inmuebles entre entidades
publicas. Corregido por el art. 2, Decreto Nacional 3049 de 2013.
Los predios de propiedad de entidades publicas que se requieran
para el desarrollo de proyectos de infraestructura deberan ser
cedidos a la entidad responsable del proyecto, a titulo oneroso o
como aporte de la respectiva entidad propietaria al proyecto de
infraestructura de transporte.

Para efectos de determinar el valor del inmueble, la entidad cesio-
naria deberd contratar un avallo con el Instituto Geogréafico
Agustin Codazzi (IGAC), la entidad que cumpla sus funciones o
con peritos privados inscritos en las lonjas de propiedad raiz o
asociaciones legalmente constituidas.

El avalto que dichas entidades o personas establezcan tendra
caracter obligatorio para las partes.

La cesion implicard la afectacion del bien como bien de uso
publico.

En todo caso, la entrega anticipada del inmueble debera realizarse
una vez lo solicite la entidad responsable del proyecto de
infraestructura de transporte.

ARTICULO 37. Modificado por el art. 6, Ley 1742 de 2014. El
precio de adquisicion sera igual al valor comercial, determinado por
el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), la entidad que
cumpla sus funciones, o por peritos privados inscritos en las lonjas
0 asociaciones correspondientes, segun lo determinado por el
Decreto-ley nimero 2150 de 1995 y de conformidad con las
normas, métodos, parametros, criterios y procedimientos que sean
fijados por el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi (IGAC).

El valor comercial se determinard teniendo en cuenta la
reglamentacién urbanistica municipal o distrital vigente al
momento de la oferta de compra en relaciéon con el inmueble a
adquirir, su destinacién econémica, el dafio emergente y el lucro
cesante.

El dafio emergente incluird el valor del inmueble y el lucro cesante
se calculard segin los rendimientos reales del inmueble al
momento de la adquisicion y hasta por un término de seis (6)
meses.

ARTICULO 38. Durante la etapa de construccion de los proyectos
de infraestructura de transporte y con el fin de facilitar su ejecucion
la Nacion a través de los jefes de las entidades de dicho orden y
las entidades territoriales, a través de los Gobernadores y
Alcaldes, segln la infraestructura a su cargo, tienen facultades
para imponer servidumbres, mediante acto administrativo.

El Ministerio de Transporte impondra tales servidumbres en los
proyectos de infraestructura de transporte a cargo de los
departamentos, cuando se afecten predios que se encuentren
ubicados en méas de uno de ellos. Asimismo, el Gobernador del
departamento impondra servidumbres en los proyectos de
infraestructura de transporte a cargo de los municipios cuando se
afecten predios que se encuentren ubicados en mas de un
municipio.

En los proyectos a cargo de la Nacion, esta podra imponer
servidumbres en todo el Territorio Nacional.
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Para efectos de lo previsto en este articulo, se debera agotar una
etapa de negociacion directa en un plazo maximo de treinta (30)
dias calendario. En caso de no lograrse acuerdo se procedera a la
imposicion de servidumbre por via administrativa. El Gobierno
Nacional expedira la reglamentacion correspondiente con el fin de
definir los términos en que se deberan surtir estas etapas.
PARAGRAFO 1°. El Ministro de Transporte podra delegar esta
facultad.

PARAGRAFO 2°. Lo dispuesto en este articulo sera aplicable a la
gestién predial necesaria para la ejecucion de proyectos de
infraestructura de servicios publicos, sin perjuicio de lo establecido
en la Ley 56 de 1981.

DECRETO 737 DE 2014, por el cual se reglamenta el
saneamiento automatico por motivos de utilidad publica e
interés social de que trata el articulo 21 de la Ley 1682 del 22
de noviembre de 2013.

Articulo 1°.Objeto. El presente decreto fija las condiciones y
requisitos para la aplicacién del saneamiento automatico de bienes
inmuebles que por motivos de utilidad pablica e interés social, sean
necesarios para proyectos de infraestructura de transporte con o
sin antecedente registral.

Articulo 2°.Competencia. La entidad publica que haya destinado
pretenda adquirir o haya adquirido inmuebles para proyectos de
infraestructura de transporte es la competente para invocar el
saneamiento automatico.

Articulo 3°.Concepto y procedencia. La adquisicion de inmuebles
para el desarrollo de proyectos de infraestructura de transporte por
los motivos de utilidad publica e interés social consagrados en las
leyes gozara en favor de la entidad publica del saneamiento
automatico de cualquier vicio relativo a su titulacion y tradicion,
incluso los que surjan con posterioridad al proceso de adquisicion,
sin perjuicio de las acciones indemnizatorias que por cualquier
causa puedan dirigirse contra los titulares inscritos en el respectivo
folio de matricula inmobiliaria, diferentes a la entidad publica
adquirente.

En tal sentido, de conformidad con los articulos 21y 22 de la Ley
1682 de 2013, el saneamiento automatico podra invocarse cuando
la entidad publica adquirente, durante el proceso de adquisicion
predial o al término del mismo, no haya podido consolidar el
derecho real de dominio a su favor por existir circunstancias que le
hayan impedido hacerlo, como por ejemplo, la transferencia
imperfecta del dominio por el vendedor, la existencia de
limitaciones, gravamenes, afectaciones o medidas cautelares que
impidan el uso, goce y disposicion plena del predio para los
proyectos de infraestructura de transporte.

Sin perjuicio de la historia juridica del bien, el saneamiento
automatico constituye un rompimiento del tracto sucesivo cuando
se adquiera la totalidad o parte del predio.

Articulo 4°.Oponibilidad. Con el propésito de asegurar la
oponibilidad, la entidad publica que pretenda adelantar el
saneamiento automatico oficiara a la Oficina de Registro Publico
competente para que inscriba en la columna 09 Otros del folio de
matricula inmobiliaria del predio, la intenciéon del Estado de
adelantar en relacion con este, dicho saneamiento.
Adicionalmente, la entidad publica comunicara de manera directa
a quienes posean derechos reales o personales inscritos en el folio
de matricula inmobiliaria y ordenar la publicacion del oficio en un
medio de comunicacion de amplia difusion en el lugar de ubicacién
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Sin perjuicio del saneamiento automatico ordenado por ministerio
de la ley, las personas que consideren tener un derecho sobre el
inmueble podran solicitar administrativa o judicialmente su
reconocimiento pecuniario.

Articulo 5°.Estudio previo para el saneamiento automatico. Para
el saneamiento automatico la entidad interesada debe efectuar un
estudio del predio. Para tal efecto, ademas de dar cumplimiento a
lo dispuesto en el paragrafo segundo del articulo 21 de la Ley 1682
de 2013, considerard, entre otros, algunos de los siguientes
documentos:

1. Un estudio de titulos del predio por sanear, que debera incluir la
existencia de limitaciones, gravamenes, afectaciones, medidas
cautelares o cualquier otra circunstancia que afecte o impida el
ejercicio pleno del derecho de propiedad.

2. Certificado de libertad y tradicion actualizado.

3. Avallo practicado con fundamento en la normatividad vigente
para la adquisicion de inmuebles requeridos para desarrollo de
proyectos de infraestructura de transporte.

4. Levantamiento topogréfico.

Articulo 6°.Declaratoria de saneamiento por ministerio de la ley.
El saneamiento automatico respecto de inmuebles utilizados o por
utilizar por la entidad publica en proyectos de infraestructura de
transporte, que carezcan de titulo traslaticio de dominio y de
identidad registral, se declarard mediante acto administrativo
motivado en el que se expresaran las razones de utilidad publica e
interés social que fundamentan la declaratoria. Dicho acto sera
titulo suficiente para la apertura de folio de matricula inmobiliaria
por la Oficina de Registro competente y servira como prueba del
derecho real de dominio a favor del Estado.

Paragrafo. Para el caso de los bienes baldios a cargo del Instituto
Colombiano de Desarrollo Rural (Incoder) la entidad publica que
tenga a su cargo el proyecto de infraestructura de transporte debe
solicitar su adjudicacion al citado instituto de conformidad con lo
sefialado en la Ley 160 de 1994 y deméas normas que la
maodifiquen, adicionen o complementen.

Articulo 7°.Acto de Saneamiento de Bienes con identidad
registral. En el acto administrativo o en la escritura publica en que
se invoque el saneamiento automatico se dispondra, cuando ello
corresponda, la cancelacion o la liberacién parcial de las
limitaciones, las afectaciones, los gravamenes o las medidas
cautelares que aparezcan inscritas en el folio de matricula del
predio.

Paragrafo. Teniendo en cuenta que de acuerdo con el articulo 3°
del presente decreto, el saneamiento automaético constituye un
rompimiento del tracto sucesivo, el Registrador, cuando lo
requerido sea una porcién de terreno segregado de otro de mayor
extension, dispondra la apertura de un nuevo folio de matricula sin
anotaciones relativas a medidas cautelares, limitaciones,
afectaciones y gravamenes y dejara constancia de la respectiva
liberacion en el folio matriz.

Articulo 8°.Actualizacién Catastral. La autoridad catastral debera
actualizar la informacion existente en sus bases de datos o abrira
la nueva ficha predial si el predio carece de identidad catastral, en
un término no mayor de dos (2) meses.

Articulo 9°.Vigencia. El presente Decreto rige a partir de la fecha
de su publicacion.

LEY 1437 DE 2011, Por la cual se expide el Codigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
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Administrativo, CAPITULOV Publicaciones, citaciones,
comunicaciones y notificaciones

Articulo 65. Deber de publicacion de los actos administrativos
de caracter general. Los actos administrativos de caracter
general no seran obligatorios mientras no hayan sido publicados
en el Diario Oficial o en las gacetas territoriales, segin el caso.
Las entidades de la administracion central y descentralizada de los
entes territoriales que no cuenten con un 6rgano oficial de
publicidad podran divulgar esos actos mediante la fijacion de
avisos, la distribucién de volantes, la insercién en otros medios, la
publicacién en la pagina electrénica o por bando, en tanto estos
medios garanticen amplia divulgacion.

Las decisiones que pongan término a una actuacién administrativa
iniciada con una peticién de interés general, se comunicaran por
cualquier medio eficaz.

En caso de fuerza mayor que impida la publicacién en el Diario
Oficial, el Gobierno Nacional podra disponer que la misma se haga
a través de un medio masivo de comunicacion eficaz.

Paragrafo. También  deberan publicarse los actos de
nombramiento y los actos de elecciéon distintos a los de voto
popular.

Articulo 66. Deber de notificacion de los actos administrativos
de cardcter particular y concreto. Los actos administrativos de
caracter particular deberan ser notificados en los términos
establecidos en las disposiciones siguientes.

Articulo 67. Notificacién personal. Las decisiones que pongan
término a una actuacion administrativa se notificaran
personalmente al interesado, a su representante o apoderado, o0 a
la persona debidamente autorizada por el interesado para
notificarse.

En la diligencia de notificacién se entregara al interesado copia
integra, auténtica y gratuita del acto administrativo, con anotacion
de la fecha y la hora, los recursos que legalmente proceden, las
autoridades ante quienes deben interponerse y los plazos para
hacerlo.

El incumplimiento de cualquiera de estos requisitos invalidara la
notificacion.

La notificaciébn personal para dar cumplimiento a todas las
diligencias previstas en el inciso anterior también podra efectuarse
mediante una cualquiera de las siguientes modalidades:

1. Por medio electrénico. Procedera siempre y cuando el
interesado acepte ser notificado de esta manera.

La administracion podra establecer este tipo de notificacion para
determinados actos administrativos de caracter masivo que tengan
origen en convocatorias publicas. En la reglamentacion de la
convocatoria impartird a los interesados las instrucciones
pertinentes, y establecera modalidades alternativas de notificacion
personal para quienes no cuenten con acceso al medio electrénico.
2. En estrados. Toda decisién que se adopte en audiencia publica
sera notificada verbalmente en estrados, debiéndose dejar precisa
constancia de las decisiones adoptadas y de la circunstancia de
que dichas decisiones quedaron notificadas. A partir del dia
siguiente a la notificacion se contaran los términos para la
interposicién de recursos.

Articulo 68. Citaciones para notificacién personal. Si no hay
otro medio més eficaz de informar al interesado, se le enviara una
citacion a la direccién, al nimero de fax o al correo electrénico que
figuren en el expediente o puedan obtenerse del registro mercantil,
para que comparezca a la diligencia de naotificacion personal. El
envio de la citacion se hara dentro de los cinco (5) dias siguientes
a la expedicion del acto, y de dicha diligencia se dejara constancia

en el expediente.
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Cuando se desconozca la informaciéon sobre el destinatario
sefialada en el inciso anterior, la citacion se publicara en la pagina
electrénica o en un lugar de acceso al publico de la respectiva
entidad por el término de cinco (5) dias.

Articulo 69. Notificacién por aviso. Si no pudiere hacerse la
notificaciéon personal al cabo de los cinco (5) dias del envio de la
citacion, esta se hara por medio de aviso que se remitird a la
direccién, al nimero de fax o al correo electrénico que figuren en
el expediente o puedan obtenerse del registro mercantil,
acompafado de copia integra del acto administrativo. El aviso
debera indicar la fecha y la del acto que se notifica, la autoridad
gue lo expidié, los recursos que legalmente proceden, las
autoridades ante quienes deben interponerse, los plazos
respectivos y la advertencia de que la notificacion se considerara
surtida al finalizar el dia siguiente al de la entrega del aviso en el
lugar de destino.

Cuando se desconozca la informacién sobre el destinatario, el
aviso, con copia integra del acto administrativo, se publicara en la
péagina electrénica y en todo caso en un lugar de acceso al publico
de la respectiva entidad por el término de cinco (5) dias, con la
advertencia de que la notificacion se considerara surtida al finalizar
el dia siguiente al retiro del aviso.

En el expediente se dejara constancia de la remision o publicacion
del aviso y de la fecha en que por este medio quedara surtida la
notificacién personal.

Articulo 70. Notificaci6n de los actos de inscripcién o
registro. Los actos de inscripciéon realizados por las entidades
encargadas de llevar los registros publicos se entenderan
notificados el dia en que se efectle la correspondiente anotacion.
Si el acto de inscripcion hubiere sido solicitado por entidad o
persona distinta de quien aparezca como titular del derecho, la
inscripcién debera comunicarse a dicho titular por cualquier medio
idoneo, dentro de los cinco (5) dias siguientes a la correspondiente
anotacion.

Articulo 71. Autorizacion para recibir la notificacion. Cualquier
persona que deba notificarse de un acto administrativo podra
autorizar a otra para que se notifigue en su nombre, mediante
escrito que requerir4 presentacion personal. El autorizado solo
estaréa facultado para recibir la notificacion y, por tanto, cualquier
manifestacion que haga en relacién con el acto administrativo se
tendrd, de pleno derecho, por no realizada.

NOTA: El texto subrayado fue derogado por el literal a), art.
626, Ley 1564 de 2012.

Lo anterior sin perjuicio del derecho de postulacion.

En todo caso, sera necesaria la presentacion personal del poder
cuando se trate de notificacién del reconocimiento de un derecho
con cargo a recursos publicos, de naturaleza publica o de
seguridad social.

Articulo 72. Falta o irregularidad de las notificaciones y
notificacion por conducta concluyente. Sin el lleno de los
anteriores requisitos no se tendra por hecha la notificacién, ni
producira efectos legales la decisién, a menos que la parte
interesada revele que conoce el acto, consienta la decision o
interponga los recursos legales.

Articulo 73. Publicidad o notificacién aterceros de quienes se
desconozcasu domicilio. Cuando, ajuicio de las autoridades, los
actos administrativos de caracter particular afecten en forma
directa e inmediata a terceros que no intervinieron en la actuacion
y de quienes se desconozca su domicilio, ordenaran publicar la
parte resolutiva en la pagina electrénica de la entidad y en un
medio
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masivo de comunicaciéon en el territorio donde sea competente
quien expidi6 las decisiones. En caso de ser conocido su domicilio
se procedera a la notificacion personal.

LEY 1564 DE 2012, Por medio de la cual se expide el Cédigo
General del Proceso y se dictan otras disposiciones, TITULO
Il PROCESOS DECLARATIVOS ESPECIALES CAPITULO
Articulo 399. Expropiacién. El proceso de expropiacion se
sujetara a las siguientes reglas:1. La demanda se dirigira contra
los titulares de derechos reales principales sobre los bienes vy, si
estos se encuentran en litigio, también contra todas las partes del
respectivo proceso. lgualmente se dirigira contra los tenedores
cuyos contratos consten por escritura pablica inscrita y contra los
acreedores hipotecarios y prendarios que aparezcan en el
certificado de registro.

2. La demanda de expropiacion debera ser presentada dentro de
los tres (3) meses siguientes a la fecha en la cual quedare en firme
la resolucion que ordenare la expropiacién, so pena de que dicha
resolucién y las inscripciones que se hubieren efectuado en las
oficinas de registro de instrumentos publicos pierdan fuerza
ejecutoria, sin necesidad de pronunciamiento judicial o
administrativo alguno. El registrador deberd cancelar las
inscripciones correspondientes, a solicitud de cualquier persona,
previa constatacion del hecho.

3. Ala demanda se acompafiara copia de la resolucion vigente que
decreta la expropiacion, un avallo de los bienes objeto de ella, y
si se trata de bienes sujetos a registro, un certificado acerca de la
propiedad y los derechos reales constituidos sobre ellos, por un
periodo de diez (10) afios, si fuere posible.

4. Desde la presentacién de la demanda, a solicitud de la entidad
demandante, se decretara La entrega anticipada del bien, siempre
que aquella consigne a 6rdenes del juzgado el valor establecido
en el avallio aportado. Si en la diligencia el demandado demuestra
que el bien objeto de la expropiacion estd destinado
exclusivamente a su vivienda, y no se presenta oposicion, el juez
ordenara entregarle previamente el dinero consignado, siempre
que no exista gravamen hipotecario, embargos, ni demandas
registradas.

5. De la demanda se correra traslado al demandado por el término
de tres (3) dias. No podra proponer excepciones de ninguna clase.
En todo caso el juez adoptara los correctivos necesarios para
subsanar los defectos formales de la demanda.

Transcurridos dos (2) dias sin que el auto admisorio de la demanda
se hubiere podido notificar a los demandados, el juez los
emplazara en los términos establecidos en este cadigo; copia del
emplazamiento se fijara en la puerta de acceso al inmueble objeto
de la expropiacién o del bien en que se encuentren los muebles.
6. Cuando el demandado esté en desacuerdo con el avalio o
considere que hay lugar a indemnizacion por conceptos no
incluidos en él o por un mayor valor, debera aportar un dictamen
pericial elaborado por el Instituto Geografico Agustin Codazzi
(IGAC) o por una lonja de propiedad raiz, del cual se le correra
traslado al demandante por tres (3) dias. Si no se presenta el
avaluo, se rechazara de plano la objecion formulada.

A peticién de la parte interesada y sin necesidad de orden judicial,
el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) rendira las
experticias que se le soliciten, para lo cual el solicitante debera
acreditar la oferta formal de compra que haya realizado la entidad.
El Gobierno Nacional reglamentara las tarifas a que haya lugar.

7. Vencido el traslado de la demanda al demandado o del avaltio
al demandante, segun el caso, el juez convocara a audiencia en la
que interrogara a los peritos que hayan
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sentencia. En la sentencia se resolvera sobre la expropiacion, y si
la decreta ordenar4 cancelar los gravamenes, embargos e
inscripciones que recaigan sobre el bien, y determinara el valor de
la indemnizacién que corresponda.

8. El demandante debera consignar el saldo de la indemnizacion
dentro de los veinte (20) dias siguientes a la ejecutoria de la
sentencia. Si no realiza la consignacién oportunamente, el juez
librard mandamiento ejecutivo contra el demandante.

9. Ejecutoriada la sentencia y realizada la consignacion a érdenes
del juzgado, el juez ordenara la entrega definitiva del bien.

10. Realizada la entrega se ordenara el registro del acta de la
diligencia y de la sentencia, para que sirvan de titulo de dominio al
demandante.

11. Cuando en el acto de la diligencia de entrega se oponga un
tercero que alegue posesion material o derecho de retencién sobre
la cosa expropiada, la entrega se efectuard, pero se advertira al
opositor que dentro de los diez (10) dias siguientes a la terminacién
de la diligencia podra promover incidente para que se le reconozca
su derecho. Si el incidente se resuelve a favor del opositor, en el
auto que lo decida se ordenard un avallo para establecer la
indemnizacién que le corresponde, la que se le pagara de la suma
consignada por el demandante. El auto que resuelve el incidente
sera apelable en el efecto diferido.

12. Registradas la sentencia y el acta, se entregara a los
interesados su respectiva indemnizacién, pero si los bienes
estaban gravados con prenda o hipoteca el precio quedara a
ordenes del juzgado para que sobre él puedan los acreedores
ejercer sus respectivos derechos en proceso separado. En este
caso las obligaciones garantizadas se consideraran exigibles
aungue no sean de plazo vencido.

Si los bienes fueren materia de embargo, secuestro o inscripcion,
el precio se remitird a la autoridad que decret6 tales medidas; y si
estuvieren sujetos a condicion resolutoria, el precio se entregara al
interesado a titulo de secuestro, que subsistird hasta el dia en que
la condicion resulte fallida, siempre que garantice su devolucién en
caso de que aquella se cumpla.

13. Cuando se hubiere efectuado entrega anticipada del bien y el
superior revoque la sentencia que decretd la expropiacion,
ordenard que el inferior, si fuere posible, ponga de nuevo al
demandado en posesion o tenencia de los bienes, y condenara al
demandante a pagarle los perjuicios causados, incluido el valor de
las obras necesarias para restituir las cosas al estado que tenian
en el momento de la entrega.

Los perjuicios se liquidaran en la forma indicada en el articulo 283
y se pagaran con la suma consignada. Concluido el tramite de la
liquidacién se entregara al demandante el saldo que quedare en
su favor.

La sentencia que deniegue la expropiacion es apelable en el efecto
suspensivo; la que la decrete, en el devolutivo.

Paréagrafo. Para efectos de calcular el valor de la indemnizacion
por lucro cesante, cuando se trate de inmuebles que se encuentren
destinados a actividades productivas y se presente una afectacion
gue ocasione una limitacién temporal o definitiva a la generacion
de ingresos proveniente del desarrollo de las mismas, debera
considerarse independientemente del avalio del inmueble, la
compensacion por las rentas que se dejaren de percibir hasta por
un periodo maximo de seis (6) meses.

NOTA: Paragrafo declarado EXEQUIBLE por la Corte
Constitucional mediante Sentencia C-750 de 2015, salvo el
apartado subrayado el cual se declara INEXEQUIBLE.
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