CONCESION

ALTO MAGDALENA
Al coetevier por lewos car
Honda, - CONCESIoN ALTO MAGDALENA S.A.S
: Facha y hora: Lunes 11 Septiembre 2017 11:29:25

Dirigido a: HERNANDO VERA '

Sefor Procesado por: RADICA CION ::L“”
: DA

HERNANDO VERA VERGARA Y/O Am:mmruunmlamm
HEREDEROS DETERMINADS E INDETERMINADOS e 1V T QLT

SEDE PRINCIPAL
Calle 13N” 10 - 16
Barrio Bodega Sur
Honda - Tolima
PBX(578) 251
2243

Predio “EL PARAISO”

Vereda "PUERTO BOGOTA”
Municipio de GUADUAS
Departamento de CUNDINAMARCA

REFERENCIA: Contrato de Concesion bajo esquema APP N° 003-2014 - “Financiacion,
construccion, rehabilitacion, mejoramiento, operacion y mantenimiento del
Corredor Honda - Puerto Salgar - Girardot”

NOTIFICACION POR AVISO de la Oferta de Compra OFC-293-2017 del 28 de julio
de 2017, por el cual se dispone la adquisicion de un area de terreno y sus
mejoras, ubicado entre las abscisas Inicial: K126+666.72 D - final: K126+735.95
D, v el cual se segregard del predio de mayor extension denominado “EL
PARAISO”, ubicado en la Vereda Puerto Bogotd, Municipio de Guaduas
(Cundinamarca), identificado con cédula catastral 25-320-00-04-00-00-0001-
ém-o-ouo-m y matricula inmobiliaria No. 162-5857 de la oficina de
registro de instrumentos publicos de guaduas (Cundinamarca).

Respetado(s) Sefor(es):

En razon a que mediante oficio de citacion de fecha veintiocho (28) de julio de 2017, enviado por
la Concesion Alto Magdalena S.A.S,, se instd a comparecer a notificarse de la Oferta de Compra
OFC-293-2017 del veintiocho (28) de julio de 2017, por el cual se dispone la adquisicion de un
area de terreno y sus mejoras, ubicado entre las abscisas Inicial: K126+666.72 D ~ final:
K126+735.95 D del proyecto de la referencia, y el cual fue enviado a través de la Empresa de
Correo Certificado Servicios Postales Nacionales SA - 4-72 mediante No de guia
RNBO5489698C0, y a la fecha no se ha podido surtir la notificacion personal.

Se procede a efectuar la notificacion por aviso dando aplicabilidad al inciso 19 del Articulo 69
Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo asi

AVISO

LA AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA, a traves de la CONCESION ALTO MAGDALENA
$.A.S., expidio la Oferta de Compra mediante oficio OFC-293-2017 del veintiocho (28) de julio de
2017 “por el cual se dispone |a adquisicion de un area de terreno y sus mejoras, ubicado entre
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las abscisas Inicial: K126+666.72 D - final: K126+735.95 D, y el cual se segregara del predio de
mavor extension denominado “EL PARAISO”, ubicado en la Vereda Puerto Bogota, Municipio de
Guaduas (Cundinamarca), identificado con cédula catastral 25-320-00-04-00-00-0001-0002-0-00-

00-00000 y matricula inmobiliaria No. 162-5857 de la oficina de registro de instrumentos
publicos de guaduas (cundinamarca)”,

Contra la Oferta de Compra no procede ningun recurso en la via gubernativa, de conformidad con
lo dispuesto en el inciso 4 del articulo 61 de la ley 388 de 1997 y el articulo 75 del Codigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo

Es de indicar que en la comunicacion de citacion de fecha 28 de julio de 2017, se les informo las
condiciones de modo, tiempo y lugar para efectuar la respectiva notificacion personal

De igual manera se le advierte que la notificacion se considerara surtida al finalizar el dia
siguiente al de |a entrega de este aviso en el lugar de destino.

Acompafio para su conocimiento copia de la Oferta de Compra OFC-293-2017, copia de la Ficha
Técnica Predial ALMA-4-0063-1, copia del Avalto Comercial Corporativo CAM-2016-PREDIO ALMA-
4-0063-1-GUADUAS, copia del plano topogrifico de la faja de terreno a adquirir y la normatividad

vigente que rige la materia.

Cordialmente,

s (AeS

CLAUDIA CECIDA CASTILLO PICO

Representante Legal.
Concesion Alto Magdalena 5.AS.
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Honda, Tolima, 28 de julio de 2017
OFC-293-2017

Sefior

HERNANDOQ VERA VERGARA
Predio “EL PARAISO"

Vereda Rio Seco

Municipio de Guaduas
Departamento de Cundinamarca,

Referencia:  CONTRATO DE CONCESION BAJO EL ESQUEMA APP 003 DEL 9 DE SEPTIEMBRE DE
2014 - CORREDOR HONDA = PUERTO SALGAR - GIRARDOT

Asunto: OFERTA FORMAL DE COMPRA POR MEDIO DE LA CUAL SE DISPONE LA ADQUISICION
DE UN AREA DE TERRENO Y SUS MEJORAS, UBICADO EN LAS SIGUIENTES ABSCISAS:
INICIAL K126+666.72 D - FINAL K126+735.95 D; DEL PROYECTO VIAL CONCESION
HONDA- PUERTO SALGAR -~ GIRARDOT, UNIDAD FUNCIONAL 4, MUNICIPIO DE
GUADUAS, DEPARTAMENTO DE CUNDINAMARCA, IDENTIFICADO CON CEDULA
CATASTRAL  25-320-00-04-00-00-0001-0002-0-00-00-00000 Y MATRICULA
INMOBILIARIA No. 162-5857 DE LA OFICINA DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS
PUBLICOS DE GUADUAS (CUNDINAMARCA),

Respetado sefior,

La Concesién Alto Magdalena S.AS., socledad comercial con NIT 900.745.219-8, adquirié la
obligacién contractual de realizar la adquisicién predial bajo delegacién, en nombre vy
representacién de la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA = ANI=, con ocasién del
CONTRATO DE CONCESION BAJO EL ESQUEMA APP 003 DEL 9 DE SEPTIEMBRE DE 2014, El proyecto
fue declarado de Utilidad Publica mediante Resolucién Nro, 1265 del 1 de noviembre de 2013 de la
AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA- ANI,

En virtud de lo anterior, la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA-ANI, a través de este
Concesionario requiere comprar una zona de terreno del predio identificado en el asunto, conforme
a la descripcién de la ficha predial ALMA-4-0063-1, de |a cual se anexa copia; drea de terreno que se
segregard de un predio denominado “EL PARAISQ”, ubicado en el municipio de Guaduas, del
departamento de Cundinamarca, identificado con la cédula catastral No. 25-320-00-04-00-00-0001-
0002-0-00-00-0000 y folio de matricula inmobiliaria No. 162-5857 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de Guaduas. Dicha zona de terreno a adquirir corresponde a un area de
TRESCIENTOS CUARENTA Y CUATRO COMA SESENTA Y DOS METROS CUADRADOS (344,62 m2), que
NO incluye construcciones o mejoras, pero si incluye la presencia de vegetacion nativa 344,62 m*”.
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Me permito informarle que el Avaliio 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 Resolucién 620 de 2008, Resolucion 898 de 2014,
Resolucién 1044 de 2014 expedidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi - IGAC y Resolucion
2684 de 2015 del Ministerio de Transporte, de conformidad con lo establecido en el articulo 61 de
la Ley 388 de 1997, 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 2015. E| mismo, tendrd una
vigencia de un (1) aflo, contado desde la fecha de su comunicacién o desde la fecha en que fue
decidida y notificada la revisién y/o impugnacion del mismo, segun lo dispuesto en el paragrafo 2°
del articulo 24 de la Ley 1682 de 2013,

Teniendo en cuenta lo anterior, el valor del Avaltio Comercial Corporativo numero CAM-2016-
PREDIO ALMA-4-0063-1-GUADUAS, elaborado por la LONJA DE PROFESIONALES AVALUADORES es
de QUINIENTOS DIECISEIS MIL NOVECIENTOS TREINTA PESOS M/CTE ($516.930).

De acuerdo con lo establecido en el articulo 25 de la ley 1682 de 2013 a partir de la notificacion de la
presente oferta de compra, se entendera iniciada la etapa de enajenacién voluntaria, en la cual
el(la)(los) propietario(a)(s) tendré(n) un término de quince (15) dias hdbiles para manifestar su
voluntad, bien sea aceptdndola o rechazdndola. De ser aceptada la oferta de compra, debera suscribirse
Escritura Publica de compraventa o Promesa de Compraventa dentro de los diez (10) dias habiles
siguientes.

Por otra parte, el articulo 61 de la ley 388 de 1997, indica que serd obligatorio iniciar el proceso de
exproplacion 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 enajenacién voluntaria, contenido en un
contrato de promesa de compraventa y/o escritura publica; en estos mismos términos, se
entenderd que el propietario o poseedor del predio renuncian a la negociacién cuando: a) Guarden
silencio sobre la oferta de negociacién 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.

Finalmente, el articulo 27 de la ley 1682 de 2013 establece la figura del “Permiso de Intervencién
Voluntario”, segln la cual “Mediante documento escrito suscrito por la entidad y el titular inscrito
en el follo de matricula, podrd pactarse un permiso de intervencion voluntario del inmueble objeto
de adquisicion o expropiacién, El permiso serd irrevocable una vez se pacte. Con base en el acuerdo
de intervencion suscrito, la entidad deberd iniciar el proyecto de infraestructuro de transporte. Lo
anterior, sin perjuicio de los derechos de terceros sobre el inmueble los cuales no surtirdn afectacion
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 enajenacion voluntaria,
expropiacién administrativa o judicial, segun corresponda”.
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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.

De conformidad con lo dispuesto en el inciso 49 del articulo 61 de la ley 388 de 1.997, en
concordancia con el articulo 13 de la ley 92 de 1989, la notificacién del presente acto se hard con
sujecion a las reglas del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo,
y no dard lugar a recursos en la via gubernativa.

Esperamos contar con su aceptacién dentro del término legal contemplado, para lo cual podré dirigir
su respuesta a la Oficina de Gestion Predial de la Concesién Alto Magdalena ubicada en la calle 13
No 10 -16 Centro Comercial Celi, del Municipio de Honda, Tolima, o contactar a nuestra Profesional
Juridico Predial, abogada Diana Castellanos en el teléfono 3219294375, o al correo electrdnico

dcastellanos@altomagdalena.com.co.

Acompafio para su conocimiento copia de la Ficha Técnica Predial ALMA-4-0063-1, copla del Avaldo
Comercial Corporativo CAM-2016-PREDIO ALMA-4-0063-1- GUADUAS, copia del plano topografico de
la faja de terreno a adquirir y la normatividad vigente que rige la materia.

Agradezco la atencion que le brinden a la presente.

Cordialmente,

Representante Legal,
Concesion Alto Magdalena S,A.S.

Elabord: Diana Castellanos Amaya
Revisd: Cesar Mareno
Aprobd; Carmen Stalla Marales Zamora.
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LONJA DE PROFESIONALES AVALUADORES

Lonja de Propiedad Raiz
Registro Mercantil S 03003

Nit. 830.029.438-1
LONEPA

INFORME DE AVALUO COMERCIAL CORPORATIVO
SOLICITANTE: CONCESION ALTO MAGDALENA

PREDIO No.

ALMA 4-0063-1

MUNICIPIO:

GUADUAS - CUNDINAMARCA

RADICACION:

CAM-2016-PREDIO ALMA 4-0063-1-GUADUAS

s
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LONJA DE PROFESIONALES AVALUADORES

Lonja de Propiedad Raiz

Registro Mercantil S 03003
Nit. 830.029.438-1
LONIA

AVALUO COMERCIAL PREDIO ALMA 4-0063-1 - SECTOR CAMBAO - PUERTO BOGOTA

1. INFORMACION GENERAL,
CORREDOR HONDA — PUERTO SALGAR — GIRARDOT
UNIDAD FUNCIONAL 4

1.1. SOLICITANTE : Concesién alto magdalena, 11 de Mayo de 2017.
1.2. TIPO INMUEBLE :  Lote Rural.
1.3. TIPO DE AVALUO :  Comercial corporativo.
1.4. MARCO : Ley 388de 1997, decreto 1420 de 1998, resolucién 620 de 2008
NORMATIVO y resolucion 2684 de 2015.
1.5. DEPARTAMENTO :  Cundinamarca.
1.6. MUNICIPIO ¢ Guaduas.
1.7. VEREDA :  Rio Seco. e
1.8. DIRECCION DEL :  El Paraiso.
INMUEBLE
1.9. ABSCISADO DE : Abscisa Inicial: K126+666,72. -
AREA REQUERIDA Abscisa Final: K126+735,95, ~

Margen Derecha. -

1.10. USOACTUALDEL  : Rural.
INMUEBLE
1.11. USOPORNORMA : Areas Forestales Protectoras segun Plan de Ordenamiento -

Territorial, ac. 036 del 17 de septiembre de 2000 (PBOT).

1.12. INFORMACION . Cedula Catastral 253200004000000010002000000000
CATASTRAL Area De Terreno (M2) 52 Ha .2000,00 —
Area Construccién (M2) 79,0
Avallo Catastral Vigente $ 21.086.000

1.13. FECHA DE LA : 17 de Mayo de 2017.
VISITA AL PREDIO
1.14. FECHA INFORME : 20 de Mayo de 2017.
DE AVALUO
Bogota D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 358 62 78
lonpal@hotmail.com - lonpa2008@gmail.com Comorc}o i@



LONJA DE PROFESIONALES AVALUADORES

Lonja de Propiedad Raiz
Registro Mercantil S 03003
Nit. 830.029.438-1

LONPA

2. DOCUMENTOS:

a. CERTIFICADO TRADICION
Y LIBERTAD,

b. ESCRITURA

c. CERTIFICADO CATASTRAL

d. CERTIFICACION DE NORMA DE
usos

e. ESTUDIOS DE TITULOS

3. INFORMACION JURIDICA
3.1. PROPIETARIO

3.2. TITULO DE ADQUISICION

3.3. MATRICULA INMOBILIARIA

3.4, OBSERVACIONES JURIDICAS

Numero 162-5857 Expedido el 28 de Octubre de
2016 de la oficina de Registro e Instrumentos
Publicos del municipio de Guaduas.

Escritura Pablica N° 227 del 6 marzo de 1987 de |la
notaria Unica del Circulo de Honda.

Expedido el 02 de Marzo de 2017, por el Instituto
Geogréfico Agustin Codazzi-IGAC.

Expedido el 13 de Diciembre de 2016 por la oficina
asesora de planeacion del municipio de Guaduas-
Cundinamarca.

De fecha 21 de Diciembre de 2016, elaborado por

Laureano Jose Cerro Turizo con T.P. 242.070 del C.S
delaJ.

Hernando Vera Vergara.

Escritura Publica N° 227 del 6 marzo de 1987 de la

notaria Unica del Circulo de Honda.
Nimero 162-5857.”

De conformidad con el folio de matricula
inmobiliaria Niumero 162-5857 Expedido el 28 de
Octubre de 2016 de la oficina de Registro e
Instrumentos Publicos del municipio de Guaduas,
se puede determinar que sobre el inmueble NO
EXISTE Gravdmenes y/o limitaciones al dominio.

Bogoté D.C,, Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 358 62 78
lonpal@hotmail.com - lonpa2008@gmail.com
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LONJA DE PROFESIONALES AVALUADORES

LONPA

4. DESCRIPCION 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 PUBLICOS

4.7. SERVICIOS COMUNALES

4.8. VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE

4.9. FUENTE

Lonja de Propledad Raiz
Registro Mercantil S 03003
Nit. 830.029.438-1

NORTE: Vereda Puerto Bogota

ORIENTE: Vereda Puerto Bogotd

SUR: Rio Magdalena

OCCIDENTE: Rio Magdalena

Al corregimiento se llega por la via que del
municipio de Guaduas-Cundinamarca conduce al
municipio de Honda-Tolima, costado occidental.

Forestal Conservacién, con presencia industrial, -
elaboracién de ladrillo y productos de grava
cemento.

Plana con pendiente del 0% al 7% ~

Clima calido seco, temperatura promedio de 28 °C, La
Precipitacion media en el drea occidental de Guaduas
entre 1000 y 2000mm. anuales con una distribucién
bimodal

Terrenos de baja capacidad agricola, donde -~
predominan la clase agrolégica VI y VII, predominio
de areniscas, sales y arcillolitas, con intercalaciones
de conglomerados vy depositos  cuaternarios
constituidos por acumulaciones de materiales de
composicion hetereogénea y de tamafio variable,
predominantemente bloques de forma angulosa.

Redes de energia eléctrica y acueducto veredal.

No cuenta con Servicios comunales, los mas
proximos corresponden a los ubicados en el centro
poblado de Puerto Bogota.

Via guaduas-Honda, debidamente asfaltada y con”
obras viales completas, de una calzada y dos carriles
en buen estado de conservacion, Servicio de
transporte intermunicipal sobre la via Guaduas
Honda; prestado a través trasporte intermunicipal.

Documento diagnéstico PBOT, acuerdo 036 de 2000. -

0Pl (N1
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Bogota D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 358 62 78
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LONJA DE PROFESIONALES AVALUADORES

Lonja de Propiedad Raiz
Registro Mercantil S 03003
Nit. 830.029.438-1

LONEA

usos :  Areas Forestales Protectoras ARTICULO 43. ~

5. REGLAMENTACION URBANISTICA ; el (PBOT) del municipio de guaduas-cundinamarca
fue aprobado mediante acuerdo n° 036 del 17 de
septiembre de 2000. La certificacién expedida por

la oficina asesora de planeacion de fecha 02 de
Marzo de 2017 contiene el uso del suelo del predio.
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LONJA DE PROFESIONALES AVALUADORES

Lonja de Propiedad Ralz
Registro Mercantil 5 03003
Nit. 830.029.438-1

LONPA

DEPARTAMENTO DE CUNDINAMARCA
MUNICIPIO DE GUADUAS

USO DE SUELOS

. INFORMACION DEL PREDIO

1.1Nombre del Solicitante: HERNANDO VERA VERGARA
1.2Nombre del predio: ALMA-4-0063-1 / EL PARAISO
1.3Matricula Inmobiliaria No.- 162-5857
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secundarios.

Usos Prohibidos: Agropecuarios, industriales, urbanisticos, mineria
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LONJA DE PROFESIONALES AVALUADORES

Lonja de Propiedad Raiz
Registro Mercantil 5 03003
Nit. 830.029.438-1

LOXPA

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO.

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

6.1. UBICACION

6.2. AREA DEL TERRENO
Area total del predio
Area Requerida
Area Remanente

Area sobrante

Predio rural con frente sobre la via que de Guaduas
conduce a Honda, a dos Kilometros del
corregimiento de Puerto Bogota.

566.000.00 m2. .

344,62 m2.

0,00 m2.

565655,38 m2.

Fuente Ficha Predial. -
6.3. DETERMINACION DEL
AREA REQUERIDA.
Norte 74,62 m. Hernando Vera Vergara. _
Sur 74,90 m. Via Cambao-Puerto Bogota.
Oriente 0,00 m. Lindero Puntual (8).
Occidente 0,00 m. Lindero Puntual (1)
Fuente Ficha Predial.

6.4. VIA DE ACCESO AL PREDIO Al predio se accede por la via que del corregimiento -~
de Puerto Bogotd conduce al municipio de Puerto
Salgar, via terciaria destapada con afirmado
resanado en regular estado de conservacion.

6.5. UNIDADES FISIOGRAFICAS Corresponde al grupo Honda (Tsh) segin la -
clasificacién taxonémica de suelos, con pendiente
Mixta en el valle aluvial del rio Magdalena.

6.6. AREAS CONSTRUIDAS (Ci) El drea requerida del terreno No presenta construcciones. -

6.7. CARACTERFSTLC_;}S CONSTRUCTIVAS: El drea requerida del terreno No presenta construcciones.
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; Aoales B 5
- ~iv i e . 1':‘. ; "::..‘
ﬂ;:dm ° R Bogotd D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 358 62 78
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Registra Mercantil 5 03003
Nit. 830.029.438-1

6.8. CONSTRUCCIONES ANEXAS (Ca). El drea requerida del terreno No presenta construcciones
anexas.

6.9. CULTIVOS, ESPECIES.

Cultivo o especie | Descripcién Cantidad Unidad
VEGETACION NATIVA 344,62 M2

* La vegetacion nativa, el Pasto natural as/ como el suelo sin cobertura vegetal estan incluidos en el valor del terreno.

OBSERVACIONES A LA DESCRIPCION DEL INMUEBLE.

Las siguientes son observaciones registradas en la ficha predial:

El nombre de la vereda es tomado de la escritura piblica 227 del 6 de marzo de 1987 de la notaria tnica
de Honda

Para la elaboracién de los insumos del predio se tomé como area total la consignada en los titulos de
adquisicién Escritura Publica N° 227 del 6 de marzo de 1987 de la notaria Unica del circulo de Honda.

7. METODOS VALUATORIOS.

Para el avaliio del terreno se siguieron los procedimientos contemplados en la Resolucién 620 de 2008
del IGAC, utilizando el Método de Comparacién o de Mercado, a partir del estudio de las ofertas del
sector de bienes semejantes y comparables a los predios en mayor extensién de los cuales se segregan
las franjas objeto de avallio. En la investigacién se determiné que no existen ofertas de venta, arriendo,
ni transacciones de bienes comparables con uso del suelo forestal protector, por lo tanto no fue posible
aplicar el método de comparacién.

Para las construcciones se establecié el valor de reposicién de conformidad con el tipo de materiales y
el estado de conservacidén. - .

—

ESAVICG. Prsiates \acionars 538

Adicionalmente se tuvieron en cuenta las siguientes consideraciones:
La clase de materiales utilizadas en las construcciones. H

El estado de conservacién y la vida atil técnica. WD COTEis.
Las especificaciones constructivas y arquitecténicas de las edificaciones, e
La obsolescencia funcional y su adaptabilidad a los requerimientos de los usuarios.

El deterioro fisico.

La disponibilidad de un buen porcentaje de dreas amplias libres dentro de las edificaciones.

VVVVVYY

El avaluo de los Elementos Permanentes se establecié con base en los Valores concertados entre las
Lonjas que se encuentran ejecutando el proyecto versién No 07, Abril 2016.

Bogota D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 158 62 78 e { WA 31’:..‘; fc
lonpal@hotmail.com - lonpa2008 @gmail.com s 00 =
REVESADO - SN 0BSERVACIcra3 ¥ (L
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Lonja de Propiedad Raiz
Registro Mercantil 5 03003
Nit. 830.029.438-1

8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS).

Ubicacion: Fecha: Areade Terreno: Valor; Foto:
Km 14 Honda - Dorada 10/11/2016 125,000 m2 $900'000.000 -

Cabalerizas, establo, palos de aguacate, quebrada con pozo privado, casa principal 300 m2 un
ANUNCIO piso, cocina, habitaciones, bafio , Casa mayordomo 50m2, Topografias presentes; Plana,
ondulada, quebrada.

FUENTE www.boominmobiliario.co/main-inmueble-info-89012.htm# WDHr77LhDIV

http:

*VENTA FINCA 12,5 HAS LA DORADA Datos del Asesor
"ail ESNEDA ROBLES
e Y
i Detalles :
VENTA FINCA o "
DORADA - CALDAS SO s ;
Ubicacidn: {ontactar al Asesor
AREA: 12,5 HECTAREAS Toolledo  Vende

Area Construida:
Area Terreno
Precio Venta

$900.000.000

CONTACTENOS: [ST1) - 4833417 Cel 310 5747407 - 3138806

wwn pocmw—— g 1

e = - | 3 Seleccionar un pals -
o LCaad LTl U
Seleccionar o

y Selesoons epartaments ¥

ﬂﬂﬂﬂ "- 1 Ciudad de Resigencia
Sels(ronar ung ciudas v
f\ﬁ\a\es

OBSERVACION: Se reitera que los datos fueron verificados con la fughﬂ;g‘dgmibrmapcm, via' telefémca 1\\(1 ! :

"". x‘\\

lonpal@hotmail.com - lonpa2008@gmail.com

Bogotd D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 358 62 78 + Comm ‘c
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Lonja de Propiedad Raiz
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s Nit. 830.029.438-1
Ubicacion: Fecha: Area de Terreno: Valor: Foto:
Autop Guaduas-Honda 09/11/2016 10.000m2 $65/000.000

ANUNCIO Productora porqueriza, cerca de la autopsta Bogota Medlin, Un piso, 2 habttaciones, bafios, Casa con
area construida de 60m2, Topografias presentes: Plana, Ondulada, Quebrada,

FUENTE hrtp://www‘fincarafz‘com.cu/ﬁnca-enlventa/olms-municinias/guaduas-det-2339445.as X
2

3187047160 (Aviso suspendido: verificadala informacién via telefdnica)

g

$ 65.000.000

Area: 1,00 Ha

Precio m=: 6 500/m=

Estrato: 1

Habitaciones: 2

Bahos: 1

Antigliedad: 9 a 15 afios

Piso Ne.: 1o
Comparar

Calcula tu crédito

Ingresa &l valor del creduc Iequerao

52.000.000

Compre una finca que le de renta 14 millones libres al afio granja en produccion en cerdas decria5y
padrén

3187047160
OBSERVACION: Aviso Suspendido: Se reitera que los datos fueron verificados con la fuente de

informacién, via telefénica.

Bogota D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 35862 78

lonpal@hotmail.com — lonpa2008@gmail.com + |'0 4c
iy z
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Ubicacidn:
Otros municipios guaduas

Fecha: Valor:
09/11/2016 $350000.000
Hermosa finca sabre 3 via que de Guaduas conduce a Honda , Cuenta con sembrado de drboks
ANUNCIO frutales , 2 potreros en pasto ndia, Casa recén remodelada, pequefio, bodega, porqueriza, Casa con
area construida de 260m2, Tapografias presentes: Piana, Ondukada,
FUENTE mp:}/clasificadcs.eItiemga.comianuncio/avisc-vivien(ia}guadua&fina-ven@LM?EZ&S
3 1311 3211065 23211065, 84+6014.

Area de Terreno:
36.750 m2

r
|

Foto:

I ELTIEMPO
clasificados

ri“ﬁ

UAS FINCA VENTA

JUAU
§ 350,000,000
rr—T——
Este anuncio ha expirada :ﬁg%‘
A continuacion encontrara anuncios OTRA INFORMACION DF ESTA OFERTA I aion Al it
: - = ol . 1 AUl 1 o AR
similaes disponibles en este momento — N ;:-'}3:2:2,.(1{}-“' pnsiales g A A ?ﬁ
: Guaduas EllEL'u-'_?"“‘" SR & g
f 5 ks (VMY
i X pyuntd - s
No. Habitaciones: 3 ; L ¢ ',r)‘\bw
Ne.Bas: g
. REUigie

OBSERVACION: Se reitera que los datos fueron verificados con la fuente de informacidn, via telefénica.

El anterior mercado es el obtenido para predios rurales en el sector, para el calculo de los valores de
terreno en dreas forestales protectoras y en ronda de rio se utiliza la metodologia relacionada en el

titulo 9 del presente informe,

Bogota D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 35862 78
lonpal@hotmail.com — lonpa2008@gmail.com
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Lonja de Propiedad Raiz
Registro Mercantil 5 03003
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LONIY

9. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS):

Para el avaltio del terreno en zona de proteccion hidrica, se siguieron los procedimientos contemplados
en la Resolucién 620 de 2008 del IGAC, utilizando el Método de Comparacién o de Mercado, a partir
del estudio de las ofertas del sector de bienes semejantes y comparables a los predios en mayor
extension de los cuales se segregan las franjas objeto de avaldo. En la investigacion se determiné que
no existen ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables con uso del suelo
protector.

Una ronda de rio es parte integrante del mismo cuerpo de agua; como tal, es un bien de uso publico,
es un suelo protegido, inalienable, inembargable e imprescriptible, al tenor de Io dispuesto en el
Articulo 63 de la Constitucién Politica. No se espera, por tanto, que exista un mercado inmobiliario
para este tipo de inmuebles. No obstante, las rondas de rio, asi como otros tipos de suelo protegido,
son franjas de terreno que generalmente hacen parte de predios en mayor extension, con
diversidad de usos permitidos por la norma urbanistica. En estas condiciones, la titularidad de las
rondas de rio normalmente se encuentra en quienes mantienen la tenencia de las mismas.

De otra parte, el valor del suelo en rondas de rio se relaciona, por lo comdn, con la actividad y/o los
usas permitidos de los predios a los que pertenecen. Por tratarse de suelo protegido, tal condicidn
representa normalmente una carga para el predio en mayor extensién. Sin embargo, dependiendo
del demeérito a la renta o del beneficio que preste la ronda al resto del predio, el precio del suelo se
afectara desfavorable o favorablemente, en una proporcién respecto del valor comercial del drea
restante.

Atendiendo las anteriores consideraciones y las directrices de interpretacién acordadas en la Mesa
de Trabajo efectuada el dia jueves 16 de febrero de 2017, en la ciudad de Girardot, con la
participacion de las Lonjas actuantes, la Concesién ALMA, la Interventoria y la ANI, y en particular
el andlisis que la Camara de Propiedad Raiz suministré (Ver Anexo), de la liquidacion de una zona
de proteccién para la preservacién del recurso hidrico en el municipio de San Juan de Rio seco, se
concluyé:

Existe un factor de relacion del 34% respecto del valor de los predios sin restriccién de suelos de
proteccion. Matematicamente, $3.500.000 / $10.325.000 = 0.3389 = 34%.

Por tratarse de un municipio diferente, como es Guaduas, en el que se investigd y se obtuvo el valor
de los predios agropecuarios (ver ftem 10 “Calculos Valor Terreno”) a razén de 54440 el M2, es
decir. $44.400.000 la Ha., y calculada la proporcién matematica, se obtiene un valor de $15.050.000
la Hectdrea para suelo de proteccion, es decir a $1.505 m2. Optamos el valor de $1.500 M2.

VIt Pnsiales Nacionares &
“AfIYA

i

PU” ‘L\” (’ E“};"_'n L

§
' 1OPIA COFERUA o« URIGHR

Bogotd D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 3586278 "™
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El dato obtenido se utiliza para liquidar los suelos correspondientes a las rondas hidricas.

Por otra parte el cuerpo de Profesionales Avaluadores de LONPA, en Comité de avalios, aprobd los
informes respectivos conforme se especifica en el acta correspondiente.

No obstante lo anterior, Lonpa corroboré los precios asi adoptados para suelos de recurso hidrico y
areas forestales protectoras con topografia plana y ondulada mediante la siguientes encuestas.

INVESTIGACION DIRECTA. (SUELO DE RECURSO HIDRICO Y FORESTAL PROTECTOR)
VALOR/M'
ENCUESTADO PROFESION / CARGO TELEFONO |  pomestaL
PROTECTOR 3
INGOSCARPEDRAZA | INGENERO CATASRAL-ENPREARIOFUNGIONARO G| 3835556 | 0 | Qc;*:"" |
NESTOR CORNELIO FORERO ECONOMSTA- EEFEDEAVALLOSIGAC | 3038w | 1 [s® :
MIGUEL RODRIGUEZ GEFE DELEGADA GUADUAS 600 600 Qf;;‘?--
FERNANDO ROCHA PRTOAVALUADOR- BIFNCONAROIGAC | 3 0BR® Il s
Desviacion Estandar [N &
Coeficiente de Variacion i
VALOR ADOPTADO 5 150

Se entiende por drea forestal protectora la zona que debe ser conservada permanentemente con

bosques naturales o artificiales, para proteger estos mismos recursos u otros naturales renovables,
principalmente el recurso hidrico.

Para el célculo del valor del terreno en areas forestales protectoras se utilizé la misma metodologia que
para las zonas de proteccién hidrica, en razén a que son dreas no explotables con fines de conservacién
y que la proteccién con bosques naturales o artificiales esta ligada a la proteccién del recurso hidrico.

Para los predios con ronda de rio o en areas forestales protectoras en topografias mayores al 25%,
se investigd y se tomo el valor del limite inferior del estudio de mercado de la zona (ver item 10
“Calculos Valor Terreno”) a razén de $4233 el M2, es decir. $42.330.000 la Ha., y calculada la
proporcion matemdtica, se obtiene un valor de $14.392.200 la Hectérea para suelo de proteccion,
es decir a $1.439,22 m2. Optamos el valor de $1.440 M2.

Bogota D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 358 62 78
lonpal@hotmail.com — lonpa2008@gmail.com + com ‘%@,
b
Bi TRETIIAL :
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10. CALCULOS VALOR TERRENO.

10.1 Procesamientos estadisticos (método de comparacién)

ROTTROSCORTRUOATA 0y | VOMEO | veOBREc00  [yrcomsmRucoon
s BOGUTADG, ' FRECIOS DE REFERENCIA
Vring % e i
UNFAURBRUEDOCOSTODRECTO|  woss22 | 350 a3 345,495 1-Frain st ot depiaszin e 354 Condictnes s g ores, El o constrdts
1 Unfantiiar M edio) se adopta snrapdn alas ieticas fisicas de b comstrcoin comp musos da carga cuierts
UNFAM LIAR VIS COSTO DIRECTO mar | w0y 4m0m 3037 o aabadas temedios. B vaor coreinudta Unfarifa VIS seado _
fisicas e 3 canstrucaidn, ggm.mml i acabados sencillos,
2 1830 120 por deprecacon 34 50% Cordio 2 G
2 [ UNIFAMLIAR VIS COSTODIRECTO ma | osed  amom 0 constatata Unfambar V5, se apta s el i cams murgs an bogue
Piartd an il aabado ¢ rarline
!-Frtnqwmpnrwwdd["'.Dmm-riaiua_mmmigmmﬂdm.im
3| URIFAM ISR VIS COSTO DRECTD TBI4 L) M Ti0es mtrudata (Unifamiar VIS) se adopt 00 3 i faicas dels A, come muros en blague
|ubierta en fibrocementa, acabados sancillos,
% o
VALOR ? TR S ]
No. | ORECCON | g [MEOXC] veNesocioo TRRBO | crmucein vy ANUNCIO FUENTE
1] % s " vie | m | vime | g DENERCADO. e -8
cababirzs, stablo paos Ge uacate, —
W0 | a4ddgg quebeada con pazo privada. casa F — o : oo
v o e boaiormbiare coioge e, | 30 T474T
o) snsonsoo | sos | osmoonemn | csow | asn 80 | ool 300 m2 m o, o A
2 " RSOt WOHTANOY, 318808308
2 jinm babtacones, bafe , Casa mayordomn
0
Guadies DrOQUCtora pOMuesza. acadela 5
1 Fonda 85000000 | 30% &170.000 0000 439 L1} IIM | 88023u atapista Bogota W adlin Unpisa, 2 PR I8 4D
: umcpos et de 1333445800
hebitacionss, baos
Hermosa finca sabra 3 via qua de
o Guauas conducea Honga , Clenta con
3 [mocgis | 3smooan00 | 20% | weaconne | s 4345 | a0 | miost| mogpsy | (roedeRoksiusks.) (o weboddedei ong omiooativ 1321085
Guadies [Petreos enpasto inda, Casaresdn | rafiocas v B4 M0t oe e gt oy
remndaata paquaio, bodega
L atn
WEDIA 44 CONSIDERACIONES ESPECIALES —|
DESVIRCION wr NHMCGHEDESCCO(TMFHWYCNNHMSEWAEWMCRDEHAH.MEE
PREDIOS CON TCPOGAAFIASMAY ORES AL 233 SE ADOPTA £L VALOR DEL LNITE BFERIDR OSEA UN
. . Al
iR ibleit COEF. VARIC o VALOR DE 34233 .
LM TE SUPERCA U PARA LOS PREDIOS CON RONDA DE RI0 O EN AREAS FRESTALES PROTECTORAS EN TOROGRAFU FLANA
—— i il ¥ ONDULADA SECALCULA LA PROPORCION DEL 48S0BRE EL VALGR ADGPTADC DE 4 400 10
' OBTENENDO UN VALDR REDOWDEADO DE $1400 U 2. EN LOS CASCS CON TORDGRAFS MAYORES AL 25%
A00PTADD YT P ALCALCULAR LA PROPORCION SE OBTENE UN VALOR REDONDEADG DE §144C
11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCION. A :
-:~:~'3‘ ,
11.1 Costos de reposicion. : ElArea requerida del predio No presenta construccuqJ_F‘s‘-

11.2 Calculo Anexos Constructivos.: El Area requerida del predio No presenta con#?'ik:uqnes
Anexas. ) ¢ ¢ |

Bogotd D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 358 62 7& o
lonpal@hotmail.com - lonpa2008@gmail.com d‘s-n {(*:‘.; ; comm 40
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12. CALCULO DE VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES. 1. PO

Lap (0

* El valor de la vegetadion Nativa, pasto natural, asi como otros elementos naturales del suels;, hacen parte del valor del
terreno. Por lo tanto, no se avaltan individuaimente,

13. CONSIDERACIONES GENERALES.
En términos generales se tuvieron en cuenta las siguientes consideraciones:

> La ubicacién especifica del predio en la zona Rural del municipio de Guaduas y cercano a la
zona urbana del Municipio de Honda y del Corredor Vial que da acceso a este municipio.

> Las caracteristicas del Sector, en cuanto a equipamiento, |a Via de acceso nacional.

La destinacién econémica del predio segun la normatividad de uso certificada.

‘!

» El nivel de valorizacién de la zona teniendo en cuenta la localizacién, vecindario y facilidad de
acceso. Las expectativas de valorizacién son crecientes en la medida que se construya y
mejoren las vias del sector.

» Las condiciones de seguridad del Municipio y la no presencia de factores de orden publico.

4

Con respecto a los prototipos de construdata adoptados y respecto a los demas elementos del
avalio, dichos elementos son tomados a criterio del avaluador.

» Elvalor del terreno hace parte del criterio del avaluador y es responsabilidad del mismo.

14. RESULTADO DE AVALUO.

ITEM CANTIDAD |UND| V.UNITARIO V. TOTAL

AREA REQUERIDA TERRENO FORESTAL PROTECTOR 34462 |[m2] ¢ 1500 $ 516.930
TOTAL VALOR TERRENO REQUERIDO 344,62 [m2 $ 516.930
VALOR TOTAL S 516.930

Por lo anterior certificamos que el valor comercial es: QUINIENTOS DIECISEIS MIL
NOVECIENTOS TREINTA PESOS M/CTE. ($516.930, 22) -

r/t - Mu -t ™~
ING. FABIO VALDERRAMA MEDINA @ NG. M ZOLA FLOREZ

RNA SIC. 01-048880 Representante Legal
RNPA 11-053 Lonja de Profesionales Avaluadores — “LONPA”

Bogota D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 3586278 4
lonpal@hotmail.com — lonpa2008@gmail.com com‘c



LONJA DE PROFESIONALES AVALUADORES

Lonja de Propiedad Ralz
Registro Mercantil 5 02003
Nit. 830.029.438-1

LONPA
2. INDEMNIZACION RESOLUCION 2684 DE 2015 (DANO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE)

NOTARIADO

TEN VALOR
Porcentaje 100%
i e s 80000
(Derechos nofaales - At 50 °. Resolucidn 451 de 2017)
DERECHOS NOTARALES
(it 50 Resalcign 51 de 2017) J bt
COPIAS PROTOCOLO (Promedio 30 hojas) § 10500000
3 COPIAS ORIGNAL (Pramedio 3 hojas| $ 31500000
IVA $ 8324865
Fondo Notarial § 11.800,00
REGISTRO

fTEM VALOR
Porcentaje 50%
DERECHOS DE REGISTRO
(. 1 Resalucén 450 do 2017 ! i
Tasa de registro § : 10.000,00
CERTIFICADO DE TRADICION (1 copia $ 1570000
INPUESTO DE REGISTRO Y ANOTACION (BENEFICENC)  § 258465

Cbservadonas:Eshasundw;rrbnt:hmuhdoendondesemb.rheivakrapraxhndnaemaﬁoenergenewbsgasbspam%bioammmenqueesenﬂmo
aumente se les avisard para realzar el ajuse, el valor consante de los derachos nolarizies vigenci 2017 para cuantas ene: $0,00 2 $100.000.000,00 es de $16.600,00,
ene $100.000.000,00 hasta § 300.000.000,00 es de: § 25.100,00, ente $300.000.000,00 2 $500.000.000.00 s de $30.200,00, ente $500.000.000,00 hasta §
1.000.000.000,00 s de: § 41.300,00 ens $1.000.000.000,00  $1.500.000.000.00 es de $48.700,00 y mayores a § 1.500.000.000,00 es de: $ 55.300.00.

Bogotd D.C,, Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 358 62 4
Ionpal@hotmail,com—IonpaZODB@gmail.com *
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VISTA GENERAL VIA GUADUAS = HONDA

VISTA DEL PREDIO SOBRE LA VIA

VISTA INICIO DEL PREDIO

VISTA TERRENO REQUERIDO

VEGETACION NATIVA

VEGETACION NATIVA

Bogotd D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 358 62 78
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ANEXO

TABLA DE ESPECIES VEGETALES Y CULTIVOS APROBADA POR INTERVENTORIA CONSORCIO 4C
MEDIANTE RADICADO ALMA — 2017-1233

DIAMETRO DAP (cm)
NOMBRE DESARROLLO PRODUCCION
(10 cm-20 ¢cm) (21cm-40 cm) (41 cm-60 em) (MAYOR A 61 cm)

Acacia Forrajera £ 15.000,00 $ 30.000.00 $ 50.000,00 $ 80.000,00
Acacio $20.000.00 $30.000.00 $50.000,00 $80.000,00
Aceituno $ 30.000,00 $ 60.000,00 $ 100.000,00 $ 180.000,00
Achote $ 15.000,00 $ 40.000,00 $ 60.000,00

Aguacate $45.000.00 $80.000,00 $150.000,00

Agua de dios $ 15,000,00 $ 25.000,00 $ 50.000,00 $ 90.000,00
|Algarrobo $ 20.000.00 $ 50.000.00 $ 90.000,00 $ 140.000.00
Almendro $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00
Ambuco/ ambuca $ 15,000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00
Angarillo $ 15.000,00 $ 25.000,00 $ 50.000,00

Anén $20.000,00 $40.000,00 $60.000,00

Arrayan $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00
Baho $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00
Balso $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00
Barba De Gallo $ 15.000,00 $ 25.000,00 $ 50.000,00

Bayos $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 90.000,00 $ 140.000.00
Bilibili $20.000,00 $40.000,00 $80.000,00 $130.000,00
Cabrito $20.000.00 $40.000,00 $70.000.00

Cactus $ 5.000,00 $ 10.000,00 $ 15.000,00

Camaanu S 30.000.00 5 50.000,00 $ 90.000,00 $ 140.000.00
Cantillo $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00
[Caia Brava $ 2.000,00 $ 5.000,00 $ 10.000,00

Capote $ 15.000,00 $ 25.000,00 $ 50.000,00

Caracoli {Chiraco) $ 20.000,00 $ 50.000,00 § 90.000.00 $ 140.000.00
Carambolo 520.000.00 $40.000.00 $70.000,00

Caratejo $ 20.000,00 $ 50.000,00 $ 90.000,00 $ 140.000,00
Caucho $ 20.000,00 £ 50.000,00 $ 90.000.00 $ 140.000,00
Caujaro $ 20.000,00 $ 50.000,00 $ 90.000,00 $ 140.000,00
Cedro £ 40.000.00 $ 60.000,00 $ 110.000,00 $ 220.000,00
Ceiba $ 20.000,00 $ 50.000,00 $ 120.000,00 $ 170.000,00
Chaparro $ 5.000,00 $ 10.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00
Chicala $ 20.000,00 $ 50.000,00 $ 100.000,00 $ 150.000,00
Chitala $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00
Chitatd $ 15.000.00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 3 80.000,00
Chocho $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00
Ciruelo $20.000,00 $40.000,00 £70.000,00

Ciruelo Jobo $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 § 80.000,00
Cabeno $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00
Coma $ 15.000.00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00
Concaca (Cocaca) $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000.00 $ 80.000,00
Cuji $ 15.000,00 $ 30.000,00 § 50.000.00 $ 80.000,00
Cumula $20.000,00 $50.000.00 $90.000,00 $140.000.00
Dinde $ 15.000.00 $ 50.000,00 $ 50.000.00 $ 140.000.00
Diomate (Mariposo, Gusanera) § 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000.00 $ 80.000,00
Dividi $ 20.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00 $ 130.000,00
Doncella $ 20.000,00 $ 50.000,00 $ 980.000,00 $ 140.000,00
Dormilén $ 15.000,00 $ 25.000,00 $ 40.000,00 § 65.000,00
Espino $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00
|Espueldn $ 20.000,00 $ 50.000,00 $ 110.000,00 $ 150.000,00
Fikius $ 15.000,00 $ 25.000,00 $ 50.000.00

Flor Morado $ 20.000,00 $ 50.000,00 $ 100.000,00 $ 150.000,00
Gomo $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000.00 $ 80.000,00
Guacamayo $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00
Guacharaco (Michu) $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00
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Guacharaquero $ 30.000,00 $ 90.000,00 $ 110.000,00 $ 180.000,00
Guacimo % 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50,000,00 $ 80.000,00
Guadua $ 2.000,00 $ 5.000,00 § 10.000,00
Gualanday $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 110.000,00 $ 1680.000.00
Guamo $20.000,00 $40.000,00 $60.000,00
Guandbano $£50.000,00 $90.000,00 $170.000,00
Guarumo £ 15.000.00 £ 30.000,00 $ 50.000,00 £ 80.000,00
Guayabo $20.000,00 $40.000,00 $60.000,00
|Guayacdn 3 30.000,00 $ 50.000,00 $ 110.000,00 $ 160.000,00
Giievo De Burro $30.000.00 $44,000,00 $118.000,00
Higuerilla $ 15.000,00 $ 20.000,00
Higuerdn $ 20.000,00 $ 50.000,00 $ 90.000,00 $ 140.000,00
Hobo $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 90.000,00 $ 140.000,00
lgua $ 20.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00 $ 140.000,00
Jazmin $ 20,000,00 $ 30.000,00 $ 40.000,00
Juana Juana $7.000,00 $12.000,00 $26.000,00
Laurel $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00
Lechosa $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00
Limén Comuin $20.000,00 $40.000,00 $80.000,00
Limén Mandarino $30.000,00 $50.000,00 $110.000,00
Limén Swingle $15.000,00 $20.000,00 $50.000,00 $70.000,00
Limoncillo $20.000,00 $40.000,00 $70.000,00
Linazo $ 20.000,00 § 50.000,00 $ 90.000,00 $ 140.000,00
Liovizno $ 20.000,00 $ 40.000,00 $ 50.000,00 $ 90.000,00
Madredeagua $15.000,00 $ 25.000,00 $ 50.000,00 $ §0.000,00
Mamén £40.000,00 $50.000,00 $90.000,00 $ 160.000,00
Mamoncillo $50.000,00 $150.000,00 $250,000,00 $350.000,00
Mandarino $40.000,00 $120.000,00 $220.000,00
Mango $40.000,00 $140,000,00 $220.000,00 $350.000,00
Mango Tecnificado $60.000,00 £220.000,00 $420.000,00
Manzanillo $ 15.,000,00 $ 25.000,00 $ 50.000,00
Mataratén $ 15.000,00 $ 25,000,00 $ 50.000,00 $ 100.000,00
Melina $20.000.00 $50.000,00 $90.000,00 £140.000,00
Mirto $ 15.000,00 $ 25.000,00 $ 50.000,00
Muerto $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00
Mulato $20.000,00 $50.000,00 £100.000,00
Muu $20.000.00 $40.000,00 $90.000,00 $130,000,00
Maranjillo $20.000,00 $25.000,00 $30.000,00
Naranjo $40.000,00 $100.000,00 $200.000,00
Naranjuelo $ 30.000,00 £ 60.000,00 $ 80.000,00 $ 150.000,00
Neem $20.000,00 $50.000,00 $90.000,00 $140.000,00
Nim $20.000,00 $50.000,00 $90.000,00 $140.000,00
MNogal $20.000,00 $40.000,00 $90.000.00 $1230.000,00
Noni $30.000,00 $50.000,00 $90.000,00
Olivo $ 30.000,00 $ 60.000,00 $ 90.000,00 $ 150.000,00
Ondeguera $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00
Palma De Botella $30.000,00 $50.000,00 $110.000,00
Palma De Coco $20.000,00 $50.000,00 $90.000,00 $140.000,00
Palma De Corozo $20.000,00 $50,000,00 $90.000 00 $140.000,00
Palma De Vino $30.000,00 $50.000,00 $110.000,00
Palma Real $ 15.000,00 $ 25.000,00 $ 50.000,00
Papayo (Papayo) $ 5.000,00 $ 10.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00
Papayuelo § 5.000,00 $ 10.000,00 $ 30.000,00 £ 50.000,00
Parkinsonia $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00
Pate Vaca $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00
Payande $20.000,00 $50.000,00 $90.000,00 $140.000,00
Pela $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00
Pelai $ 15.000,00 § 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00

Bogotd D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 35862 78
lonpal@hotmail.com — lonpa2008@gmail.com
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Pepe Loro $ 15.000,00 $30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00

Pisca $ 20.000,00 $ 40.000,00 $ £0.000,00 $80,000,00

Plitano $15.000,00 $30.000,00

Pomarroso $ 15.000,00 $ 25.000,00 $ 50.000,00

|_Resbalamonos (Resbaladero) $15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00

Roble $ 20.000,00 $ 50.000,00 $ 100.000,00 $ 150.000,00

Sabila $ 5.000,00 $ 12,000,00 $ 18.000,00

Saman $30.000,00 $50.000,00 $100.000,00 $150.000,00

Sardinata $ 15.000,00 $20.000,00 $ 40.000,00

Siete Cueros $20.000,00 $30.000,00 $50.000,00 $80.000,00

Tablero $ 20.000,00 $50.000,00 $ 90.000,00 $ 140.000,00

Tablén $30.000,00 $ 60,000,00 $ 90.000,00 $ 150.000,00

Tachuelo $ 20.000,00 $ 50.000,00 $110.000,00 $ 150.000,00

Tamarindo $ 30.000,00 $60.000,00 $ 90.000,00 $150.000,00

Tara $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00

Tatamaco $ 15.000,00 $30.000,00 $ 50.000,00 $ 80,000,00

Teca $30.000,00 $50.000,00 $100.000,00 $150.000,00

Totumao $ 20.000,00 $30.000,00 $ 40.000,00

Trebal $ 20.000,00 $ 40.000,00 $ 50.000,00 $60.000,00

Ufa De Gato $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00

Vainillo $ 15.000,00 $30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00

Vara Santa $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00

Varablanca $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00

vayo $ 30.000,00 $50.000,00 $90.000,00 $ 140.000,00

Velero $15.000,00 $40,000,00 $50.000,00 $90.000,00

Veranero $ 15.000,00 $ 20.000,00

Verde Chaco $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 S 80.000,00

Yarumo $ 15.000,00 $ 30.000,00 $50,000,00 $80.000,00

Yaya $ 15.000,00 $30.000,00 $ 50.000,00 $ 80.000,00

los valores son actualizados al 31 de Marzo de 2017
CULTIVOS, PASTOS Y FORRAIJES
E
NOMBRE uso UNIDAD STADO
DESARROLLO PRODUCCION

Braquiara (Ha) PASTOS Ha $ 1.155.000,00 $ 3.850.000,00
Humidicola PASTOS Ha $ 825.000,00 $ 2.750.000,00
Angleton PASTOS Ha $ 1.155.000,00 $ 3.850.000,00
Tanzania PASTOS Ha $ 825.000,00 $2.750.000,00
Mombaza PASTOS Ha $1.155.000,00 $ 3.850.000,00
Platano CULTIVO m2 $ 15.000,00 $ 30.000,00
Yuca CULTIVO m2 $4.000,00 $ 10.000,00
Sabila CULTIVO m2 $ 5.000,00 $ 12.000,00
Maiz CULTIVO m2 $2.000,00 $ 5.000,00

L.
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ACTA DE COMITE DE AVALUOS
CERTIFICACION DE AVALUOS CORPORATIVOS
— Junio 6 de 2017 -
PROYECTO: CORREDOR HONDA-PUERTO SALGAR-GIRARDOT
SECTORES: CAMBAO-PUERTO BOGOTA, UNIDAD FUNCIONAL 4

Siendo las 8:00 a.m. de hoy, se reunid en las instalaciones de la LONJA DE PROFESIONALES
AVALUADORES (LONPA) el Comité de Avaltios con el propésito de Certificar los resultados de los
Avallos de la Referencia, elaborados por esta Agremiacion, practicados por el Profesional Avaluador

suscrito en esta Acta y revisados, en este Comité, por los Miembros Participantes.

Los siguientes son los Avallos presentados:

N° PREDIO MUNICIPIO RADICACION AVALUO

L ALMA 4-0059 GUADUAS-CUNDINAMARCA CAM-2016 PREDIO- ALMA 4-0059-GUADUAS $72.337.159

2 ALMA 4-0062 GUADUAS-CUNDINAMARCA CAM-2016 PREDIO- ALMA 4-0062-GUADUAS $38.744.340

3 ALMA 4-0063-1 GUADUAS-CUNDINAMARCA | CAM-2016 PREDIO- ALMA 4-0063-1-GUADUAS $516.930

" ALMA 4-0084 GUADUAS-CUNDINAMARCA CAM-2016 PREDIO- ALMA 4-0084-GUADUAS $9.534.307

2 ALMA 4-0099 GUADUAS-CUNDINAMARCA CAM-2016 PREDIO- ALMA 4-0099-GUADUAS $32.941.683 i
8 ALMA 4-0160 GUADUAS-CUNDINAMARCA CAM-2016 PREDIO- ALMA 4-0160-GUADUAS $79.914.717

7 ALMA 4-0162 GUADUAS-CUNDINAMARCA CAM-2016 PREDIO- ALMA 4-0162-GUADUAS $13.565.044

Efectuado el examen técnico y metodoldgico de todos y cada uno de los avallos presentados, este
comité CERTIFICA los resultados obtenidos y ordena su presentacion formal, en cumplimiento de las
obligaciones contractuales adquiridas.

OBSERVACIONES: No se presentaron objeciones. i
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ACTA DE COMITE DE AVALUOS

LR AR LR

CERTIFICACION DE AVALUOS CORPORATIVOS

MIEMBROS PARTICIPANTES:

A O Jebe

'\_n_&

“El Avaluador ' _ “El Coordinador del Comite: o
Ing. Fabio Valderrama Medina Ing Nelson Amays Fonseca
7 ‘_
A e by , 4-_-—;{)
wantante Legal: Pro?al Miembgo” =
ing. Milciades Urzola Floraz Ing /Babriel Arango Vergara
o .I: . "
T FﬁS{a!es \H{i!_‘ﬂaltf’ i
punta Oner~ - <n0d4 3
W r0PiA (O
Bogotd D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 35362 78
lonpai@hotmail.com - lonpa 2008@gmail.com
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CONCESION
ALTO MAGDALEMA

PROCESO DE ADQUISICION DE PREDIOS POR MOTIVOS DE

A&~
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Sruate i ANEXO A OFERTA DE COMPRA: NORMAS QUE'REGULAN EL

UTILIDAD PUBLICA

Contenido
Ley 9 de 11 de enero de 1989 Por la cual se dictan normas sobre planes de desarolio municipal,

compraventa y expropiacién de bienes y se dictan otras disposiciones. Capitulo lll. De la adauisicion
de bienes por enajenacion voluntaria y por expropiacion.

prolongacion de |a vida urbana en el campo, definida por criterios de densidad y activ

de |a poblacion.

Articulo 11. La Nacién, las enfidades teritoriales, las areas metropolitanas y asociaciones de

municipios podran adquirir por enajenacién voluntaria o decretar, la expropiacion de inmuebles

urbanos o suburbanos para desarrollar las actividades previstas en el articulo 10 de la presents ie\i;
TR S fee S edade

| dal Eatad

Ley 388 de 18 de julio de 1997. Por la cual se modifica la Ley 9* de 1989, y la Ley 3" de 1991 y se
dictan otras disposiciones.

Los P &S aet-Esieid-y

Lk ik T
de economia mixta asimiladas a las anteriores, de los drdenes nacional, departamental y municipal
ue-estén exp t "a‘.ulladm-por-aus--propioa-esmm-wra-deseﬂolm-slguneo-algunas-dg

Decreto 1420 de 24 de julio de 1998. Por el cual se reglamentan parciaimente 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 y, el Articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia
al tema de avallos.

las actividades previstas en el articulo 10 de la presente ley, también podran adquirir o decretar la
exproplacién de inmuebles urbanes o suburbanos, para el cumplimiento de dichas actividades.

Para los efectos de la presente ley, son entidades plblicas las enumeradas en el inciso anterior.
;‘-‘u‘ﬁcm"'I2-.---En--'aqueﬁo-s--Iugaras--donde--m--un--P{an---de--Desanﬁln--o-le--de--Gewmlﬂ

Resolucian IGAC 620 de 23 de Septiembre de 2008. Por la cual se establecen los procedimientos
para los avaliios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1967

Simplificado, toda adquisicion o expropiacion de inmuebles que se realice en desamolio de la

Ley 1437 de 18 de enero de 2011 Por |a cual se expide el Codigo de Procedimiento Administrativo y
de lo Contencioso Administrativo. Capitulo V. Publicaciones, Citaciones, Comunicaciones y
Notificaciones.

o COf COf 108 usos-o0ey

ey se suelo establecidos-en -diehcd
La oficina de planeacion o la que cumpla sus funciones, certificara como requisito previo que

de
15

p
planes.
el uso para el cual se destinara el inmueble objeto de la adquisicin o la expropiacion se encuentra

Ley 1564 de 12 de julio de 2012 Por medio de la cual se expide el Cédigo General del Proceso y se
dictan otras disposiciones. Titulo |1l Procesos Declarativos Especiales. Capitulo |, Expropiacion
Ley 1682 de 22 de noviembre de 2013. Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para los
proyectos de infraestructura de transporte y se conceden facultades extraordinarias. Titulo V.
Gestion y Adquisicion Prediales, Gestion Ambiental, Activos y Redes de Servicios Piblicos, de TIC y
de la Industria del Petrbleo, entre otros y Permisos Mineros y Servidumbres. Capitulo 1. Gestion y

En aquellos lugares, donde no exista un Plan de Desamollo o Plan de Desarrollo Simplificado,
mrrespondefé-ai-alcalﬂe-c-aihﬁernente‘de-Sm-Andrés-yProvHencia-oerﬁfw-queh-auqu'mioiéfiﬁ
expropiacion se encuentra de conformidad con las politicas de! uso del suelo del municipio, pravio
concepto de la oficina de planeacion departamental o intendencial.

Las disposiciones de los dos incisos anteriores no seran aplicables, en forma excepcional, cuando la
exproplacidn sea necesaria para conjurar una emergencia imprevista y cuando tenga por objeto d1aé'

AAGUISICION PBAIAL ..vvvvvamssirisssmssssmssssmmsssssssissssssssscosssacrnsssn
Decreto 737 de 10 de abril de 2014 Por el cual se regl lento automatico por motivos
de utiidad publica e interés social de que trata el articulo 21 de la ley 1682 del 22 de noviembre de

2013,

sokicion @ los problermas-urgenies de los asentarmientos RMAN0S de INEres-Soekak -
Articulo 13", Correspondera al representante legal de la entidad adquirente, previa las autorizach
estatutarias o legales respectivas expedir el oficio por medio del cual se disponga la adquisicion de un
bien: mediante-enajenacion voluntaria:directa. £l oficie contendré-ia-oferta-de: compra: fa-transeripeib

Ley 9 de 11 de enero de 1989 Por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo
municipal, compraventa y expropiacion de bienes y se dictan ofras disposiciones. Capitulo lll.
De la adquisicion de bienes por enajenacion voluntaria y por expropiacion.

Articulo 9o. El presente Capitulo tiene como objetivo establecer instrumentos para la adquisicion y
axpropiacién de inmuebles en desarrollo de los propdsitos enunciados en el siguiente articulo de la
presente ley.

Sera susceptible de adquisicién o expropiacion tanto el pleno derecho de dominio y sus elementos
constitutivos como los demas derechos reales.

Articulo 10, Para efectos de decretar su expropiacién y ademés de los motivos determinados en
otras leyes vigentes se declara Ia utilidad publica o interés social la adquisicion de inmuebles urbanos
y suburbanos para destinarlos a los siguientes fines:
a) Ejecucion de Planes de D lio y planes de d
b} Ejecucién de planes de vivienda de interés social;
¢) Preservacion del patrimonio cultural, incluidos el historico y el arquitecténico en zonas urbanas y
rurales;

d) Constitucién de zonas de reserva para el desamolio y crecimiento futuro de las ciudades;

&) Constitucién de zonas de reserva para la proteccion del medio ambiente y de los recursos hidricos;
f) Ejecucion de proy de cion de inf tura social en los campos de la salud,
aducacion, turismo, recreacion, deporte, omato y seguridad;

g) Ejecucion de proyectos de ampliacion, abastecimiento, distribucion, almacenamiento y regulacion
de servicios plblicos;

h) Sistemas de fransporte masivo de pasajeros, incluidas las estaciones terminales e intermedias del
sistema;

i) Funcionamiento de las sedes administrativas de las entidades a las cuales se refiere el articulo 11
de la presente ley, con excepcion de las empresas indusiriales y comerciales del Estado y las de las
sociedades de economia mixta;

J) Ejecucion de obras publicas;

k) Provision de espacios plblicos urbanos;

1) Programas de almacenamiento, procesamiento y distribucién de bienes de consumo bésico;

I} Legalizacion de titulos en urbanizaciones de hecho o ilegales;

m) Reubicacion de asentamientos humanos ubicados en sectores de alto riesgo y rehabilitacion de
inquilinatos;

n) Ejecucion de proyectos de urt ion o de
los planes de desamollo y planes de desarrolio simplificados, y

o) Ejecucion de proyectos de integracion o readaptacion de tierras.

Paragrafo. Para los efectos de la presente ley, entiéndese por area suburbana la franja de transicion
determinada por el concejo, el consejo intendencial o a junta metropolitana, que rodea las cludades y
que se extiende por las vias de acceso, donde coexistan los modos de vida rural y urbano como una

llo simplificado;
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de las normas que reglamentan la enajenacion voluntaria y la expropiacion, la identificacion precisa
del inmueble, y el precio base de la negociacion. Al oficio se anexara la certificacion de que trata el
articulo anterior, Este oficio no sera susceptible de recurso o accion contencioso administrativa.

El oficio que disponga una adquisicion sera inscrito por la entidad adquirente en el folio de matricula
inmobiliaria del inmueble dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a su nofificacién. Los
inmuebles asi afectados quedaran fuera de comercio a partir de la fecha de la inscripcion, y mientras
subsista, ninguna autoridad podra conceder licencia de construccion, de urbanizacion, o permiso de
funcionamiento por primera vez para cualquier establecimiento industrial o comercial sobre el
inmueble objeto de la oferta de compra, Los que se expidan no obstante esta prohibicion seran nulos
de pleno derecho.

Articulo 14. Si hubiere acuerdo respecto del precio y de las demas condiciones de la oferta con el
propletario, se celebrara un contrato de promesa de compraventa, o de compraventa, segun el caso.
A la promesa de compraventa y a la escritura de compraventa se acompafiaran un folio de matricula
inmobiliaria actualizado.

Otorgada la escritura plblica de compraventa, ésta se inscribira en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos, previa cancelacion de la inscripcion a la cual se refiere el articulo 13, de la
presente ley.

Realizada la entrega real y material del inmueble a la entidad adquirente, el pago del precio se
efectuara en los términos previstos en el contrato. El cumplimiento de |a obligacion de transferir el
dominio se acreditara mediante copla de la escritura plblica de compraventa debidamente inscrita en
el folio de matricula inmobiliaria en el cual conste que se ha perfeccionado la enajenacion del
inmueble, libre de todo gravamen o condicion.

Articulo 15, El precio maximo de adquisicion ser el fijado por el Instituto "Agustin Codazzi" o por la
entidad que cumpla sus funciones, de conformidad con el articulo 18 de la presente ley. La forma de
pago, en dinero efectivo, titulos-valores, o bienes muebles e inmuebles, seré convenida entre el
propietario y el representante legal de la entidad adquirente. Las condiciones minimas de pago del
precio seran las previstas en el articulo 29.2

Si quedare un saldo del precio pendiente de pago al momento de otorgar la escritura publica de
compraventa, la entidad adquirente deberd entregar simultineamente una garantia bancaria
incondicional de pago del mismo. La existencia del saldo pendiente no dara accion de resolucion de
contrato, sin perjuicio del cobro del saldo por la via ejecutiva,

Faciitase a los establecimientos bancarios para emitir las garantias de que frata el inciso anterior.

El ingreso obtenido por la enajenacion de los inmuebles a los cuales se refiere la presente ley no
constituye, para fines tributarios, renta gravable ni ganancia ocasional, siempre y cuando la
negociacin se produzca por la via de la enajenacion voluntaria.

! Inc.2°,3° y 4° Derogados ley 388/97 Art.138
* Sustituido ley 388/97 Art.138
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Articulo 16. Para los efectos de la presente Iay, Ios representantes legales de las personas
incapaces de celebrar negocios podran enaj a la entidad adquirente los inmuebles
de popiedad de sus representados, sin necesidad de autorizacion judicial ni remate en publica
subasta, siempre y cuando medie el visto bueno de un defensor de menores del Instituto Colombiano
de Bienestar Familiar, en el caso de los menores y del personers municipal en el caso de los
incapaces.

En el caso de las sucesiones que se liquiden ante el juez, éste autonzara la venta siempre que medie
el consentimiento del albacea testamentario v en su defecto, del conyuge supérstite que hubiers
optado por gananciales, y a falla de los anteriores, de la mayoria simple de los asignatarios
reconocidos dentro del proceso. Si entre los herederos y legatarios reconocidos dentro del proceso
hubiere menores e incapaces, se requerird el visto bueno de un defensor de menores del Instituto
Colombiano de Bienestar Familiar para los primeros y del personero municipal para los segundos. La
entidad adquirente consignara el precio de venta en Certificados de Depésito a Término en el Banco
Popular. El precio reemplazara el bien enajenado para todos los efectos sucesorales.

Articulo 17. Si la venta no se pudiere perfeccionar por la falta de algin comprobante fiscal, el notario
podra autorizar la escritura correspondiente siempre y cuando la entidad adquirente descuente del
precio de venta las sumas necesarias para atender las obligaciones fiscales pendientes, en cuantias
certificadas por el fisco, y se las entreque. El notariv las remitira inmediatamente al fisco
comespondiente, el cual las recibira a titulo de pago o de simple depdsito si hubiere una reclamacion
pendiente.

El notario podra autorizar la escritura aun si la totalidad del precio no fuere suficiente para atender las
obligaciones fiscales.

Articulos 18 y 19. Derogados ley 388/97 Art.138,

Articulo 20. La expropiacion, por motivos enunciados en el articulo 10 de la presente ley, procedera:
1. Cuando venciere el término para celebrar contrato de promesa de compraventa o de compraventa
y no fuere ampliado oportunamente, sin que se hubieren celebrado dichos contratos. Si es por causa
imputable a la enfidad adquirente el propietario no perdera los beneficios de que trata el articulo 15.
de la presente ley;

2. Cuando el propietario hubiere incumplido la obligacion de transferirle a la entidad adquirente el
derecho de dominio en los términos pactados.

3. Cuando el propietario nofificado personalmente o por edicto rechazarse cualquier intento de
negociacion o guardare silencio sobre la oferta por un término mayor de quince (15) dias habiles
contados desde a notificacién personal o de la desfijacion del edicto.

Articulo 213, Correspondera al representante legal de la entidad adquiere expedir resolucion
motivada en la cual se ordene la expropiacion, dentro de los dos (2) meses siguientes a la fecha del
agotamiento de la etapa de adquisicion directa por enajenacion voluntaria directa, so pena de Incurrir
en causal de mala conducta. Si no fuere expedida dicha resolucidn, las inscripciones que se hubieren
efectuado en las Oficinas de Registro de Instrumentos Plblicos quedaran sin efecto alguno, y su
cancelacion se realizara en la forma prevista por el inciso 3° del articulo 25 de la presente ley. El
representante legal obtendra las autorizaciones previas previstas en los estatutos o normas que
regulan la entidad que represente. Cuando la expropiacidn sea ordenada por una entidad temitorial o
un area metropolitana, no se requerira la expedicidn de una ordenanza o acuerdo.*

Contra la resolucion que ordene la expropiacion procedera Unicamente el recurso de reposicion, el
cual debera interponer dentro de los diez (10) dias habiles siguientes al de su nofificacion.®

Articulo 22. Transcumido un mes sin gue |a entidad expropiante hubiere expedido la resolucion por la
cual se resuelve el recurso de reposicion, éste se entenderd negado, y quedaré en fime el acto
recurrido. Incurrira en causal de mala conducta el funcionaric que no resuelva el recurso
oportunamente. Pasado dicho término no se podrd resolver el recurso interpuesto. El término de
caducidad de cuatro (4) meses de la accion de restablecimiento del derecho empezard a correr a
partir del dia en el cual quede en firme el acto recurrido.

Contra la resolucion que ordene una expropiacion en desarrolio de la presente ley procederan las
acciones conlencioso-administrativas de nulidad y de restablecimiento del derecho ante el Tribunal
Administrativo competente, en Unica instancia. En estas acciones no procedera la suspension
provisional del acto demandado. El Tribunal Administrativo debera dictar sentencia definitiva dentro
del thrmino méaximo de ocho (8) meses, contados desde |a fecha de la presentacion de la demanda.
El proceso contencioso-administrativo terminara si transcumido el término anterior no se hubiere
dictado sentencia.

5 la accion intentada fuere la de simple nulidad, ésta debera interponerse dentro del mismo térming
de caducidad de la accién de restablecimiento del derecho para que proceda la abstencion de que
frata el articulo siguiente.

Articulo 23, El proceso civil de expropiacion ferminara si hubiere sentencia del Tribunal
Administrativo favorable al demandante en fecha previa a aquella en la cual quedare en fime la

" Inc. 2° y 3° Derogados ley 388/97 Art.138
* Modificado ley 388/97 Art.138
’ Modificado ley 388/97 Art.138
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sentencia del Juez Civil, quien se abstendra de dictar sentencia con anterioridad al vencimiento del
termino establecido en el inciso anterior. En este evento, se procedera a la restitucion del bien
demandado y a [a indemnizacion de perjuicios en los términos del articulo 459 del Codigo de
Procedimiento Civil,

Sera definitiva la transferencia del derecho de propiedad a favor de la entidad expropiante aun si la
sentencia del Tribunal Administrativo fuere posterior a aquella en la cual quedare en fime la
sentencia de juez civil. En este evento el tribunal tendra en cuenta la indemnizacion decretada por el
juez civil para el efecto de |a reparacion del dafio sufrido por el propietario.

Articulo 24. Si respecto de un mismo inmueble recayere mas de un acto administrativo que ordenare
SU expropiacion, expedido por autoridades distintas, se suspenderd toda actuacién administrativa, de
oficio o a peficién de parte, hasta que el jefe de la administracion de mayor jerarquia entre las
entidades expropiantes decidiers sobre el particular. Cuando los actos administrativos fueren
expedidos por entidades del orden nacional pertenecientes al mismo sector administrativo, decidira el
Ministro del ramo respectivo. Si se tratare de entidades del orden nacional pertenecientes a diferentes
sectores administrativos, la decision la tomaré el Consejo de Ministros, La solicitud de suspension
podra interponerse ante las entidades que adelantan dicha actuacion administrativa sélo con
anterioridad a la admision de la demanda de expropiacion presentada ante el juez competente.

Si la solicitud de suspensl‘:n no fuere resuetta en el término maxlmo de un mes contado desde la
fecha de su | tacion, la actuacion ad inuara con la oferta de compra de la entidad
que primero Ia hubiera notificado. La solicitud de suspension no podra resolverse con posterioridad al
término anterior.

Se preferiran las expropiaciones municipales cuando versaren sobre asuntos que fueren de interés
exclusivamente municipal.

Articulo 25% La demanda de expropiacion sera presentada por el representants legal de la entidad
expropiante mediante abogado titulado e inscrito ante el jusz competente dentro de los dos (2) meses
siguientes a la fecha en la cual quedare en firme la resolucion que ordenare la expropiacion.

Podran acumularse en una demanda pretensiones contra todos los propietarios de los distintos

inmuebles que se requieran para la integracién inmobiliaria del proyecto o la obra de la entidad
estatal.

En el auto admisorio de la demanda, el juez librara oficio al registrador para que se efectie la
inscripcion comespondiente en el folio de matricula inmobiliada. Transcumido el término al cual se
refiere el inciso anterior sin que se hubiere presentado la demanda, la resolucidn que ordend la
expropiacion y las inscripciones que se hubleren efectuado en las Oficinas de Registro de
Instrumentos Plblicos quedaran sin efecto alguno de pleno derecho, sin necesidad de
pronunciamiento judicial o administrative alguno. El registrador debera cancelar las inscripciones
comespondientes, a solicitud de cualquier persona, previa constatacion del hecho.

El propietario podrd demandar a la entidad expropiante, al funcionario moroso o a ambos por los
perjuicios que hublere sufrido, en los términos del Codigo Contencioso Administrativo,

Articulo 267. La indemnizacion que d el juez comprendera el dafio emergente y el lucro
cesante. El dafio emergente incluird el valor del inmueble expropiado, para el cual el juez tendra en
cuenta el avalio administrativo especial que para el efecto elabore el Instituto Geografico *Agustin
Codazzi® o la entidad que cumpla sus funciones.®

El juez competente no quedara obligado por el avalio administrativo especial que efectie el Instituto
Geografico "Agustin Codazzi® o la entidad gue cumpla sus funciones, pudiendo separarse del mismo
por los motivos que indique, fundado en otos avallos practicados por personas idoneas y
especializadas en la materia.®

El incumplimiento de obligaciones contractuales por parte del propietario como consecuencia de la
resolucion de expropiacion constituye fuerza mayor para dicho propietario y por consiguiente no
podran tasarse perjuicios derivados de dicho incumplimiento dentro de la indemnizacion que le fije el
juez al propietario.

Articulo 27. Derogado ley 388/97 Art.138

Articulo 28. Cuando por parte del propietario exista animo claro de negociacion por el precio
ofrecido, y por circunstancias ajenas a la voluntad del mismo, debidamente comprobadas, no fuere
posible lievar a término la enajenacion voluntaria directa o se tratare de inmuebles que se encuentren
fuera del comercio, se ordenara la expropiacin del i ble y el juez o 1te podra ordenar el
pago de la indemnizacién en la misma cuantia y términos en que se hubiere llevado a cabo el pago
de la compraventa si hubiese sido posible la negociacion voluntaria. Igualmente procedera al
beneficio tributario de que trata el inciso 4o. del articulo 15.

Articulo 29. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo anterior, la indemnizacion que decretare &l
juez competente sera pagada asi:

“Inc. 5° y 6° Derogados ley 388/97 Art.138
" Inc. 2° Derogado ley 388/97 Art. 138

# Modificado ley 388/97 Art.138

? Modificado ley 388/97 Art.138
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a) Para inmuebles cuyo avalio judicial sea menor o igual a doscientos (200) salarios minimos legales
mensuales se pagard de contado un cuarenta por ciento (40%). El saldo se pagara en seis (6)
contados anuales iquales y sucesivos, el primero de los cuales vencera un afio después de la fecha
de entrega del inmueble;

b) Para inmuebles cuyo avallo judicial sea mayor a doscientos (200) salarios minimos legales
mensuales pero menor o igual a quinientos (500) se pagaré de contado un treinta por ciento (30%). El
saldo se pagara en siete (7) contados anuales iguales y sucesivos, el primero de los cuales vencera
un afio después de la fecha de entrega del inmueble;

c) Para inmuebles cuyo avalio judicial sea mayor a quinientos (500) salarios minimos legales
mensuales se pagara de contado un veinte por ciento (20%). El saldo se pagara en ocho (8) contados
anuales iguales y sucesivos, el primero de los cuales vencera un afio después de la fecha de entrega
del inmueble.

Sobre los saldos se reconocera un interés ajustable equivalente al ochenta por ciento (B0%) del
incremento porcentual del indice nacional de precios al consumidor para empleados certificado por el
DANE para los seis (6) meses inmediatamente anteriores a cada vencimiento, pagadero por
semestres vencidos.

Cuando se trate de la expropiacion de un inmueble de un valor no superior a doscientos (200)
salarios minimos mensuales, siempre y cuando el propietario haya sido el mismo durante los tres (3)
afios anteriores a la notificacion del oficio que disponga la adquisicion y demuestre dentro del proceso
que obtiene del inmueble en cuestion mas del setenta por ciento (70%) de su renta liquida o que el
valor de dicho bien represente no menos del cincuenta por ciento (50%) de su patrimonio liquido, su
pago sera de contado en la oportunidad indicada en el articulo 458 del Codigo de Procedimiento Civil.
Articulo 30. Las obligaciones por capital e intereses que resulten del pago del precio de adquisicion o
de la indemnizacion podran dividirse a solicitud del acreedor en varios titulos-valores que seran
ibremente negociables. Los titulos asi emitidos, en los que se indicaran el plazo, los intereses
comientes y moratorios y demas requisitos establecidos por 1a ley ¢ ial para los pagarés, seran
recibidos para el pago de la contribucién de valorizacion del inmueble expropiado, si la hubiere, y por
los intermediarios financieros como garantia de créditos, por su valor nominal,

Los intereses que reciban los propietarios de las entidades gue adquieran los inmuebles, por
negociacién voluntaria o por expropiacion, gozaran de exencién de Impuestos de renta y
complementarios para sus beneficiarios.

Articulo 31. Derogado ley 388/97 Art.138

Articulo 32. El auto admisorio de la demanda, y las demés providencias que dicte el juez dentro del
proceso de expropiacion, salvo la sentencia y el auto de que trata el Gitimo inciso del articulo 458 del
Cédigo de Procedimiento Civil, seran susceptibles Gnicamente de recurso de reposicion.

El proceso de expropiacion terminara si el demandado se aviniere a la venta del inmueble por el
precio base de la negociacion, actualizado segun el indice de costos de la construccion de vivienda,
de ingresos medios que elabora el Departamento Nacional de Estadistica, y otorgare escritura publica
de compraventa del mismo a favor del demandante™.

En lo no previsto por la presente ley, el proceso de expropiacion se adelantara de conformidad con
las normas del Codigo de Procedimiento Civil, en especial por los articulos 451 y siguientes. "

Las expropiaciones a las cuales se refiere la Ley 135 de 1961 y normas que la adicionen o reformen
continuaran rigiéndose por las disposiciones especiales sobre el particular.'?

Articulo 33. Todas las entidades publicas que hayan adquirido inmuebles a cualquier titulo o que los
adquieran en lo sucesivo, también a cualquier titulo, deberan aplicarios a los fines para los cuales
fueron adquiridos. En el acto de adquisicion se incluira en forma expresa el fin para el cual fueron
adquiridos los inmuebles.

Las entidades piblicas dispondran de un término méximo de cinco (5) afios contados desde la fecha
de publicacion de esta ley o a pariir de la fecha de la adquisicion del bien, segln el caso, para cumplir
con esta obligacion. Si asi no lo hicieren, deberan enajenarlos a més tardar a la fecha de vencimiento
del término anterior.

Las obligaciones anteriores no se aplicaran a los bienes adquiridos en desarrollo de los literales c),
d), e) y k) del articulo 10 y los del articulo 56 de la presente ley.

Los municipios, las 4reas metropolitanas y la Intendencia de San Andrés y Providencia enajenaran
sus inmuebles mediante el procedimiento previsto en sus propios Cédigos Fiscales o nomas
equivalentes. A falta de tales normas se aplicaran las disposiciones de la presente ley. Todas las
demas entidades plblicas enajenaran dichos bienes mediante el procedimiento de la licitacion
plblica, salvo cuando se trate de la venta a los propietarios anteriores o cuando el precio base de la
negociacion sea inferior a trescientos (300) salarios minimos legales mensuales.

Articulo 34. En el evento de la venta, los propietarios anteriores tendran un derecho preferencial
imenunciable a adquirir los inmuebles, por el avalio administrativo especial que fije el Instituto
Geografico "Agustin Codazzi" o la entidad que cumpla sus funciones, de conformidad con el

¥ Sustituido ley 388/97 Art.138
' Sustituido ley 388/97 Art.138
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procedimiento sefialado en la presente ley y en los mismos plazos en que pagé la entidad adquirente.
El avalijo administrativo especial no incluird las valorizaciones que en su momento na fueron tenidas
en cuenta, en los términos del articulo 18, La entidad piblica notificara al propietario anterior o a sus
causahabientes de su intencién de vender y éstos dispondran de un plazo de dos (2) meses para
aceptar o rechazar la oferta. Si éstos no tuvieran interés en adquiriros o guardaren silencio sobre la
oferta durante ol término previsto, o la rechazaren, dichos bienes seran vendidos. Sera
absolutamente nula la venta que se efectie con pretermision de lo dispuesto en el presente inciso.

La obligacién de las entidades piblicas de vender preferencialimente a los propietarios anteriores o
sus causahablentes sera exigible judicialmente por la via ejecutiva. Esta accién caducara dos 2)
meses después del vencimiento del término de cinco (5) afios previsto en el articulo anterior.
Caducada la accion, cualquier persona interesada podra exigir que dichos inmuebles se enajenen
mediante licitacion piblica. Cuando un municipio o rea metropolitana no hayan previsto la ficitacion
pUblica para la venta de inmuebles, cualquier persona podra demandar su venta en piblica subasta,
por la via ejecutiva.

Para el efecto previsto en el presente articulo, entiendense por propietarios anteriores a quienes
hubieren transferido el dominio de sus inmuebles a la entidad piblica.

Articulo 35. Derogado ley 388/97 Art.138

Articulo 36. Las entidades publicas podrén enajenar sus inmuebles sin sujecion al limite establecido
en el articulo 35 de la presente ley y sin que medie licitacion poblica en los siguientes casos:

1. Cuando se trate de una enajenacion a otra entidad publica. Esta excepcion procedera una sola vez
respecto del mismo inmueble.

2. Cuando se trate de una enajenacién a una entidad sin animo de lucro, siempre y cuando medie la
autorizacion del Gobemador, Intendente o Alcalde Mayor de Bogota, en cuya jurisdiccion se
encuentre el inmueble. Estas enajenaciones estaran sometidas a condicion resolutoria del derecho de
domino en el evento de que se le dé a los inmuebles un uso o destinacion distinto al autorizado.

3, Cuando se trate de inmuebles de las empresas industriales y comerciales del Estado y las
sociedades de economia mixta que hubleren sido adquiridos por la via del remate, adjudicacion o
dacion en el pago.

4, En la venta a los anteriores propietarios, siempre y cuando paguen el valor de los impuestos
prediales, complementarios y de valorizacion del respectivo predio causados desde el momento de la
anterior enajenacion.

5. En las ventas individuales tales como aquellas que se efectien dentro de un programa comercial
de construccion de viviendas, oficinas o locales que formen parte del conjunto habitacional, y en el de
los proyectos de renovacion urbana.

Articulo 37. Toda afectacién por causa de una obra piblica tendra una duracion de tres (3) afios
renovables, hasta un méaximo de seis (6) y deberd notificarse personalmente al propietario e
inscribirse en el respectivo folio de matricula inmobiliaria, so pena de Inexistencia. La afectacion
quedara sin efecto, de pleno derecho, si el inmueble no fuere adquirido por la entidad publica que
haya impuesto la afectacion o en cuyo favor fue impuesta, durante su vigencia. El Registrador debera
cancelar las inscripciones cormespondientes, a solicitud de cualquier persona, previa constatacion del
hecho.

En el caso de las vias plblicas, las afectaciones podrén fener una duracién méxima de nueve (9)
anos.

La entidad que imponga la afectacion o en cuyo favor fue impuesta celebrara un contrato con el
propietario afectado en el cual se pactara el valor y la forma de pago de la compensacion debida al
mismo por los perjuicios sufridos durante el tiempo de la afectacion. La estimacion de los perjuicios
sera efectuada por el Instituto Geografico "Agustin Codazzi" o la entidad que cumpla sus funciones,
en 10s t&rminos previstos en la presente ley.

Para los efectos de la presente ley, entiéndese por afectacion toda restriccion impuesta por una
entidad plblica que limite o impida la obtencién de licencias de urbanizacion, de parcelacion, de
construccién, o de funclonamiento, por causa de una obra publica, o por proteccion ambiental.
Articulo 38. Las entidades plblicas no podrén dar en comodato sus inmuebles sino Unicamente a

‘otras entidades plblicas, sindicatos, cooperativas, asociaciones y fundaciones que no repartan

utilidades entre sus asociados o fundadores ni adjudiquen sus activos en el momento de su
liquidacion a los mismos, juntas de accion comunal, fondos de empleados y las demas que puedan
asimilarse a las anteriores, y por un kémino maximo de cinco (5) afios, renovables.

Los contratos de comodato existentes, y que hayan sido celebrados por las entidades publicas con
personas distintas de las sefialadas en el inciso anterior, serén renegociados por las primeras para
limitar su término a tres (3) afios renovables, contados a partir de la promulgacién de la presente ley.

Ley 388 de 18 de julio de 1997. Por la cual se modifica la Ley 9* de 1989, y la Ley 3" de 1991 y
se dictan otras disposiciones.

Capitulo VIIl. Adquisicién de inmuebles por enajenacion voluntaria y expropiacién judicial.
Articulo 58. Motivos de utilidad piblica. El articulo 10 de la Ley 9° de 1989, quedara asi:

Para efectos de decretar su expropiacién y ademas de los motivos determinados en ofras leyes
vigentes se declara de utiidad publica o interés social la adquisicion de inmuebles para destinarios a
los siguientes fines:
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a) Ejecucion de proyectos de construccion de infraestructura social en los sectores de la salud,
educacion, recreacion, centrales de abasto y seguridad ciudadana;

b) Desarrollo de proyectos de vivienda de interés social, incluyendo los de legalizacin de titulos en
urbanizaciones de hecho o ilegales diferentes a las contempladas en el articulo 53 de la Ley §° de
1989, la rehabilitacion de inquilinatos y |a reubicacién de asentamientos humanos ubicados en
sectores de alfo riesgo;

¢) Elecucion de programas y proyectos de renovacion urbana y provision de espacios plblicos
urbanos;

d) Ejecucion de proyectos de produccidn, ampliacion, abastecimiento v distribucién de servicios
publicos domiciliarios;

&) Ejecucion de programas y proyectos de infraestructura vial y de sistemas de transporte masivo;

f) Ejecucion de proyectos de omato, turismo y deportes;

g) Funcionamiento de las sedes administrativas de las enfidades 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 consideracion de utilidad publica estén claramente determinados en los
planes de ordenamiento o en 0s instn tos que los d flen;

h) Preservacion del patimonio cultural y natural de interés nacional, regional y local, incluidos el
paisajistico, ambiental, histdrico y amuitectonico;

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

J) Constitucion de zonas de reserva para la proteccion del medio ambiente y los recursos hidricos;

k) Ejecucion de proyectos de urbanizacion y de construccién prioritarios en los términos previstos en
los planes de ordenamiento, de acuerdo con lo dispuesto en Ia presente ley;

1} Ejecucion de proyectos de urbanizacién, redesamollo y renovacién urbana a través de la modalidad
de unidades de actuacion, mediante los instrumentos de reajuste de tierras, integracion inmobiliaria,
cooperacion o los demas sistemas previstos en esta ley;

m) El traslado de poblaciones por riesgos fisicos inminentes.

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

Ademas de lo dispuesto en ofras leyes vigentes, la Nacion, las entidades temitoriales, las areas
metropolitanas y asociaciones de municipios podran adquirir por enajenacion voluntaria o decretar la
expropiacion de inmuebles para desamollar las actividades previstas en el articulo 10 de la Ley 9° de
1989. Los establecimientos piblicos, las empresas industriales y comerciales del Estado y las
sociedades de economia mixta asimiladas a las anteriores, de los érdenes nacional, departamental y
municipal, que estén expresamente facultadas por sus proplos estatutos para desamollar 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 desamolio de dichas actividades.

Articulo 60. Conformidad de la expropiacién con los planes de ordenamiento territorial. El
articulo 12 de la Ley 9" de 1989, quedara asi;

Toda adquisicién o expropiacion de inmuebles que se realice en desarrollo de la presente ley se
efectuard 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
desamolio 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 declaracion de urgencia en la expropiacion por
via administrativa,

Articulo 61. Modificaciones al procedimiento de enajenacién 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, segin lo determinado por el Decretodey 2150 de 1995, de
conformidad con las normas y procedimientos establecidos en el decreto reglamentario especial que
sobre avallos expida el gobiemo. El valor comercial se determinaré teniendo en cuenta la
reglamentacion 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 econémica,

La forma de pago del precio de adquisicion podra ser en dinero o en especie, en titulos valores,
derechos de construccidn y desamolio, derechos de participacion en el proyecto a desarollar 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 Codigo Contencioso Administrativo y no dara lugar a recursos en via gubemativa,

Seré obligatorio iniciar el proceso de expropiacin si transcuridos treinta (30) dias habiles después
de |a comunicacion de la oferta de compra, no se ha llegado a un acuerdo formal para la enajenacian
voluntaria, contenido en un contrato de promesa de compraventa.
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No obstante lo anterior, durante el proceso de expropiacion y siempre y cuando no se haya dictado
sentencia definitiva, saré posible que el propietario y la administracion lleguen a un acuerdo para la
enajenacidn voluntaria, caso en el cual se pondra fin al proceso.

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

Paragrafo 1°. Al valor comercial al que se refiere el presente ariculo, se le descontara el monto
comespondiente a la plusvalia o mayor valor generado por el anuncio del proyecto u obra que
constituye el motivo de utilidad pablica para la adquisicion, salvo el caso en que el propietario hubiere
pagado la participacién en plusvalia o la contribucién de valorizacion, segin sea del caso.

Paragrafo 2°. Para todos los efectos de que trata la presente ley el Gobiemo Nacional expedira un
reglamento donde se precisaran los paramelros y criterios que deberdn observarse para la
determinacion de los valores comerciales basandose en factores tales como la destinacion
economica de los inmuebles en |a zona geoecondmica homogénea, localizacion, caracteristicas ¥
usos del inmueble, factibilidad de prestacion de servicios publicos, vialidad y transporte.

Articulo 62. Procedimiento para la exproplacién. Se introducen las siguientes modificaciones al
procedimiento para la expropiacion previsto en la Ley 3° de 1989 y en el Codigo de Procedimiento
Ciwil:

1. La resolucion de expropiacion se notificard en los términos previstos en el Cddigo Contencioso
Administrativo.

2. Contra la resolucion que ordene la expropiacion stlo procede el recurso de reposicion.
Transcurmdos quince (15) dias sin que se hubiere resualto 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 expropiacién se demanda, siempre y cuando se
acredite haber consignado a ordenes del respectivo juzgado una suma equivalente al cincuenta por
ciento (50%) del avallo practicado para los efectos de la enajenacion voluntaria.

4. Cuando de conformidad con lo dispuesto en la presente ley se acepte la concurrencia de terceros
&n la ejecucion de proyectos, los recursos para el pago de la Indemnizacién podran provenir de su
participacién,

5. Contra el auto admisorio de la demanda y las demés providencias que dicte el juez dentro del
proceso de expropiacion, excepto la sentencia y el auto de que trata el (ltimo incisa del articulo 458
del Codigo de Procedimiento Civil, sélo procedera el recurso de reposicion.

6. La indemnizacion que decretare el juez comprendera el dafio emergente v el lucro cesante. EI
dafio emergente incluira el valor del inmueble expropiado, para el cual el juez tendra en cuenta el
avalio comercial elaborado de conformidad con lo agul previsto.

7. El proceso de expropiacion terminara si el demandado se aviniere a la venta del inmueble por el
precio fijado mediante avallio actualizado segun el indice de costos de la construccion de vivienda de
ingresos medios que elabora el Departamento Nacional de Estadistica y otorgare escritura piblica 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 que
garantice la utilizacion de los inmuebles para el propdsito que fueron adquiridos.

Capitulo VIll, Expropiacion por via administrativa,

Articulo 63°- Motivos de utilidad publica. Se considera que existen motivos de utilidad publica o
de inferés social para expropiar por via administrativa el derecho de propiedad y los demés derechos
reales sobre teenos e inmuebles, cuando, conforme a las reglas sefialadas por la presente Ley, la
respectiva autordad administrativa competente considere que existen especiales condiciones de
urgencia, siempre y cuando la finalidad comesponda a las sefialadas en las letras a), b), c), d), &),
)i}, k). 1) y m) del articulo 58 de la presente Ley.

Igualmente se considera que existen motivos de utilidad piblica 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 aulorizan la
expropiacion por via administrativa seran declaradas por la instancia o autoridad competente, segin
lo determine el concejo municipal o distrital, o la junta metropolitana, seqin sea el caso, mediante
acuerdo. Esta instancia tendra la competencia general para todos los eventos.

Articulo 65°.- Criterios para la declaratoria de urgencia. De acuerdo con la naturaleza de los
motivos de utilidad plblica 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.
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3. Las consecuencias 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 |3 utiizacion del sistema expropiatorio en los
planes y programas de |a respectiva entidad territorial o metropolitana, segun sea el caso.

Articulo 66°.- Determinacion del caricter administrativo. La determinacion que Ia expropiacion se
hara por la via administrativa debera tomarse a partir de la iniciacién del procedimiento que
legalmente deba observarse por la autoridad competente para adelantario, mediante acto
administrativo formal que para el efecto deber producirse, el cual se nofificara al titular del derecho
de propiedad sobre el inmueble cuya adquisicion se requiera y sera inscrito por la entidad expropiante
en la Oficina de Registro de Instrumentos Pablicos, dentro de los cinco (5) dias habiles siquientes a
su ejecutoria. Este mismo acto constituira la oferta de compra tendiente a obtener un acuerdo de
enajenacion voluntaria.

Articulo 67°.- Indemnizacién y forma de pago. En el mismo acto que determine el caractar
administrativo de la expropiacién, se deberd indicar el valor del precio indemnizatorio que se
reconoceré a los propietarios, el cual sera igual al avaliio comercial que se utiliza para los efectos
previstos en el articulo 81 de la presente Ley. lguaimente se precisaran las condiciones para el pago
del precio indemnizatorio, |as cuales podran contemplar el pago de contado o el pago entre un
cuarenta (40%) y un sesenta por ciento (80%) del valor al momento de la adquisicion 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 adquisicion voluntaria.

Paragrafo 1°.- El pago del precio indemnizatorio se podra realizar en dinero efectivo o titulos valores,
derechos de construccion y desarrolio, de participacin en el proyecto o permuta. En todo caso el
pago se har4 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°.- E! ingreso obtenido por la enajenacion de inmuebles a los cuales se refiers 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 enajenacion voluntaria.

Articulo 68°.- Decision de la expropiacion. Cuando habiéndose determinado que el procedimiento
fiene el caracter de expropiacion por via administrativa, y transcurran treinta (30) dias habiles
contados a partir de la ejecutoria del acto administrativo de que 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 dispondrd mediante acto motivado la
exproplacion administrativa del bien inmueble correspondiente, el cual contendra lo siguiente:

1. La identificacion precisa del bien inmueble objeto de exproplacion.

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

3. La destinacion que se dard al inmueble expropiado, de acuerdo con los mofivos de utilidad plblica
o de interés social que Se hayan invocado y las condiclones de urgencia que se hayan declarado.

4. La orden de inscripcion del acto administrativo, una vez ejecutoriado en la comrespondiente Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos, para los efectos de que se inscriba la transferencia del derecho
de dominio de su titular a la entidad que haya dispuesto la expropiacion.

5. La orden de notificacin a los titulares de derecho del dominio u otros derechos reales sobre el
bien expropiado, con Indicacion de los recursos que legaimente procedan en via gubemativa.
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
Cédigo Contencioso Administrativo.

Contra la decisién por via administrativa solo procedera el recurso de reposicion, el cual debera
interponerse en los términos previstos en el Codigo Confencioso Administrativo a partir de la
notificacion, El recurso debera ser decidido dentro de los diez (10) dias habiies siguientes a la fecha
de su Interposicion, 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 decision de exprop por via administrativa. Una vez
ejeculoriada 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 elios a
la entidad que ha dispuesto la expropiacion, para lo cual bastara con el registro de la decision en la
Oficina de Registro de Instrumentos Piblicos. 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
indemnizacion y los documentos de deber comrespondientes, 0 que se ha efectuado la consignacion
correspondiente conforme a lo previsto en el numeral 2 de este articulo.

2. La entidad que ha dispuesto la expropiacion pondra a disposicién inmediata del particular
expropiado, seglin sea el caso, el valor total correspondiente o el porcentaje del precio indemnizatorio
que se paga de contado y los documentos de deber correspondientes a los cinco contados sucesivas
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 deberd consignarlos en la entidad financiera autorizada
para el efecto a disposicion del particular, y entregar copia de la consignacién al Tribunal
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Administrativo en cuya area de jurisdiccion se encuentre ubicado el inmueble dentro de los diez (10)
dias siguientes, considerandose que ha quedado formalmente hecho el pago.

3. Efectuado el registro de la decision, la entidad piblica 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.

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
exproplacion por via administrativa no produgira efecto alguno y la entidad debera surtir nuevamente
el procedimiento expropiatono.

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

Para este efecto, la persona que tenia la calidad de propietario del bien expropiado podra solicitar al
Tribunal Administrativo en cuya jurisdiccion se encuentre ubicado el inmueble, la verificacion del
cumplimiento de dicha obligacion, mediante proceso abreviado que se limitard exclusivamente a la
practica de las pruebas que deberan solicitarse exclusivamente en la demanda, durante un téming
no superior a un mes transcurrdo 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 declarard y ordenard 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 determinara el
valory los documentos de deber que la persona cuyo bien fue expropiado debera reintegrar a la
entidad plblica respectiva, siendo necesario para los efectos del registro de la sentencia que se
acredite mediante certificacion auténtica que se ha efectuado el reintegro ordenado.

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

1. El brgano competente sera el Tribunal Administrativo en cuya jurisdiccion se encuentre el inmueble
exproplado, en primera instania, cualguiera que sea la cuantia,

2. Ademéas de los requisitos ordinarios, a la demanda debera acompafiarse 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 én ella misma deberan solicitarse las pruebas que se quieran
hacer valer o que se solicita practicar,

3. Nopodra solicitarse la suspension provisional del acto que dispuso la expropiacion por via
administrativa.

4. Notificada la demanda a |a 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 iguaimente deberan
indicarse las pruebas que se solicitan, se ordenara un periodo probatorio que no podra ser superior a
dos (2) meses, concluido el cual y después de dar traslado comun a las partes para alegar por ires
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 podré 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 praceso no podran
controvertirse los motivos de utilidad publica o de interés social, pero si lo relativo al precio
indemnizatoria®?.

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

a. La suspension en forma inmediata, por parte de la respectiva enfidad puiblica, 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 ejecucién la sentencia que pronunciaré 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 indemnizacion determinada y en que

13 Numeral derogado ticitamente por el Acto Legislativo 01 de 1999, segin lo
expresado por la Corte Constitucional mediante, Sentencia C-059 de 2001
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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;

¢. La orden de registro de la sentencia de |a respectiva Oficina de Registro Instrumentos Piblicos, a
fin de que la persona recupere en forma total o parcial fitularidad del bien expropiado, conforme a la
determinacion que se haya tomado en el auto de liquidacion y ejecucién de la sentencia, para el caso
en que la administracion haya utilizado o sblo haya utiizado parcialmente el inmueble expropiado,
Cuando haya lugar al reintegro de valores o documentos de deber, para efectuar el registro se deberd
acreditar certificacion auténtica de que se efectud el reintegro respectivo en los términos indicados en
el auto de liquidacian y ejecucion de la sentencia.

d. La orden de pago del valor que a titulo de restablecimient 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 Péblicos,
cuando |a administracion haya utiizado completamente el bien expropiado.

8. S la sentencia decide, conforme a la demanda, sobre el precio indemnizatorio reconocide por la
administracion, dispondra si hay lugar a una elevacién del valor cormespondiente o a una modificacion
de la forma de pago. En este caso, las determinaciones que se hagan en el auto de liquidacién de la
sentencia, tendran en cuenta el nuevo precio indemnizatorio y la diferente modalidad de pago.
Articulo 72°.- Aplicacion del procedimiento a oftros casos de expropiacion por via
administrativa. El tramite para la aplicacion de la expropiacion 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 24 de julio 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 y, el Articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que
hacen referencia al tema de avalios.

Capitulo Primero.- Disposiciones generales. :

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

1. Adquisicién de inmuebles por enajenacion forzosa.

2, Adquisicion de inmuebles por enajenacion voluntaria.

3. Adquisicion de inmuebles a través del proceso de expropiacién por via judicial.

4. Adquisicion de inmuebles a fravés del proceso de expropiacion por via administrativa.,

3. Determinacion del efecto de plusvalia.

6. Determinacion del monto de la compensacién en tratamientos de conservacion.

7. Pago de la participacion en plusvalia por transferencia de una porcion del predio objeto de la
misma.

8. Determinacion de la compensacion por afectacion por obra piblica en los trminos que sefiala el
articulo 37 de la Ley 9° de 1989,

Articulo 2°, Se entiende por valor comercial de un inmueble el precio més probable por el cual éste
se fransaria 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 d -ion del valor comercial de los inmuebles la haran, a fravés de un avalio, 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 ralz del lugar
donde se ubiquen los bienes objeto de |a valoracion.

Articulo 4°, La valoracion comercial de los inmuebles podra ser solicitada por las enfidades que
facultan las Leyes 9* de 1989 y 388 de 1997 y por las demas que las modifiquen y los decretos que
las desamollen para realizar los eventos descritos en el articulo 1° de este decreto.

Articulo 5°. Para efectos de la aplicacion del inciso segundo del numeral 3° del articulo 56 de la Ley
388 de 1997, cuando el avallo catastral vigente sea resultado de una peticion de estimacion, segun
el articulo 13 de la Ley 14 de 1983 o de un autoavalio en los términos del articulo 14 de la Ley 44 de
1950, deberé tener mas de un afio de vigencia en el respectivo catastro.

Articulo 6°. Como zona o subzona geoecondmica homogénea se entiende el espacio que tiene
caracteristicas fisicas y economicas similares, en cuanto a:

1. Topografia.

2. Normas urbanisticas.

3. Servicios publicos domiciliarios.

4. Redes de infraestructura vial.

5. Tipologia de las construcciones.

6. Valor por unidad de 4rea de terreno,

7. Areas Morfologicas Homogéneas.

8. La estratificacion socioecontmica.

Paragrafo 1°. Para efectos de la determinacion de la compensacion de que trata el Decreto-ley 151
de 1998, para el célculo del repario equitativo de cargas y beneficios y para la delimitacion de las
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unidades de actuacion urbanistica, se entienden como areas morfoléaicas homogéneas las zonas
que benen caracleristicas analogas en cuanto a tipologias de terreno, edificacion o construccion,
usos e indices derivados de su trama urbana original,

Paragrafo 2°. En desamollo del presente decreto, podran tomarse como referencia las zonas
homogéneas fisicas elaboradas por las autoridades catastrales en sus procesos de formacion
catastral o de actualizacion de la formacion catastral.

Articulo 7°. Los municipios o distritos que antes de adoptar el Plan de Ordenamiento Territorial de que
frata la Ley 388 de 1997 no tuviesen reglamentado el uso del suelo, el potencial de edificacion sera el
predominante en la zona geoecondmica 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 avalios y de las lonjas
de propiedad raiz

Articulo B°, Las personas naturales o juridicas de caracter privado que realicen avaliios en desarolio
del presente decreto, deberan estar registradas y autorizadas por una lonja de propiedad raiz
domiciliada en el municipio o distrito donde se encuentre 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 avalio de inmuebles.

Articulo 10. Las lonjas de propiedad raiz interesadas en que los avaluadores que tiene afiliados
realicen los avaliios 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 incluira, entre
otros, los mecanismos de admision de los avaluadores, los derechos y deberes de éstos, el sistema
de reparto de las solicitudes de avallio, 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 avalilo y la persona que lo adelante, seran
solidariamente responsables por el avaliio realizado de conformidad con el Ia ley.,

Capitulo Tercero, Procedimiento para la elaboracién y contr ia de los avallios

Articulo 12. La entidad o persona soficitante podré solicitar la elaboracion del avalio a una de las
siguientes entidades:

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

2. El Instituto Geogréfico Agustin Codazzi o la entidad que haga sus veces, quien podra hacer
avallos de los inmuebles que se encuentren ubicados en el teritorio de su jurisdiccion.

Paragrafo. Dentro del término de la vigencia del avaliio, no se podra solicitar el mismo avalio a otra
entidad autorizada, salvo cuando haya vencido el plazo legal para elaborar el avalio contratado.
Articulo 13. La solicitud de realizacion de los avallios de que trata el presente decreto deberd
presentarse por la entidad interesada en forma escrita, fiada por el representante legal o su
delegado legaimente autorizado, sefialando el motivo del avalio y entregado a la entidad encargada
los sigulentes documentos:

1. Identificacion del inmueble o inmuebles, por su direccion y descripcion de linderos.

2. Copla de la cédula catastral, siempre que exista,

3. Copia del certificado de libertad y tradicion del inmueble objeto del avalio, cuya fecha de
expedicion no sea anterior en mas de tres (3) meses a la fecha de la solicitud.

4. Copia del plano del predio o predios, con indicacién de las areas del terreno, de las construcciones
0 mejoras del inmueble motivo de avallo, segln el caso.

5. Copia de la escritura del régimen de propiedad horizontal, condominio o parcelacion cuando fuere
del caso.

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

7. Para el caso del avallo previsto en el articulo 37 de la Ley 9* de 1989, deber4 informarse &l lapso
de tiempo durante el cual se imposibilite la utilizacién total o parcial del inmueble como consecuencia
de la afectacion.

Paragrafo 1°. Cuando se trate del avallo de una parte de un inmueble, ademas de los documentos e
informacion sefialados en este articulo para el inmueble de mayor extensién, se debera adjuntar el
plano de la parte objeto del avallo, con indicacion de sus linderos, rumbos y distancias.

Paragrafo 2%, El plazo para la realizacion de los avaliios 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 avalios objeto de este decreto, asi como las
lonjas y los avaluadores no serdn responsables de la veracidad de la informacion recibida del
solicitante, con excepcion de la concordancia de la reglamentacion urbanistica que afecte o haya
afectado el inmueble objeto del predio en el momento de la realizacion del avalio. El avaluador
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debara dejar consignadas |ag inconsistencias que observe; o cuando las inconsislencias impidan la
comecta realizacion del avalio, deberd 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 revisién y la impugnacitn 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 impugnacion 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 practicd el avallo para que reconsidere la valoracion
presentada, a fin de corregirla, reformaria o confirmaria.

La impugnacion es el tramite que se adelanta por la entidad solicitante del avalio ante el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, para que éste examine el avalio a fin de corregiro, reformario o
confirmario.

Articulo 17. Corresponde 2 la entidad v al perito que realizaron el avallo pronunciarse sobre la
revision planteada dentro de los quince (15) dias siguientes a su presentacion.

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

Una vez decidida |a revision y sl hay lugar a tramitar la impugnacion, la entidad que decidio la revision
enviard el expediente al Instituto Geogréfico Agustin Codazzi dentro de los tres (3) dias habiles
sigulentes al de la fecha del acto por &l cual se resolvid la revision.

Paragrafo 1° Al decidirse |a revision o la impugnacion, la entidad comespondiente podra confirmar,
aumentar o disminuir el monto del avallo.

Paragrafo 2°, El plazo para resolver la impugnacion sera de quince (15) dias habiles y se contara
desde el dia siguiente a la fecha de p jon de la img ion

Articulo 18. En cuanto no sea incompatible con lo previsto en este decreto, se aplicaran para la
revisién e impugnacién lo previsto en los articulos 51 a 60 del Cadigo Contencioso Administrativo o
demas normas que lo modifiquen o sustituyan.

Articulo 19. Los avaliios tendran una vigencia de un (1) afio, contados desde la fecha de su
expedicion o desde aquella en que se decidio la revision o impugnacion.

Capitulo Cuarto.- De los pardmetros y criterios para la elaboracion de avalios

Articulo 20. El Instituto Geografico Agustin Codazzi, la entidad que cumpla sus funciones y la
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 d ion del valor ct i

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

2. La destinacion econtmica del inmueble.

3. Para los inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal, el avallo se realizara sobre las
4reas privadas, teniendo en cuenta los derechos provenientes de los coeficientes de copropiedad.

4. Para los inmuebles que presenten diferentes caracteristicas de terreno o diversidad de
construcciones, en el avallo se deberan consignar los valores unitarios para cada uno de ellos.

5. Dentro de los procesos de enajenacién y expropiacion, que afecten parcialmente el inmueble
objeto del avallo y que requieran de la ejecucion de obra de adecuacion para la utilizacion de las
4reas consiruidas remanentes, el costo de dichas obras se determinara en forma independiente y se
adicionara al valor estimado de la parte afectada del inmueble para establecer su valor comercial.

6. Para los ofwms del avallo de que h-ala el articulo 37 de la Ley 9* de 1989, los inmuebles que se
encuentren destinados a activi yroductivas y se presente una afectacion que ocasione una
limitacion temporal o definitiva a la generacn‘:n de ingresos provenientes del desamolio de las mismas,
debera considerarse independientemente del avalio del inmueble, la compensacién por las rentas
que se dejaran de percibir hasta por un periodo méaximo de seis (6) meses.

7. Cuando el objeto del avalio sea un iInmueble declarado de conservacion histrica, arquitectonica o
ambiental, por no existir bienes comparables en téminos de mercado, el método utilizable sera el de
reposicion como nuevo, pero no se descontaré la depreciacion acumulada, también deberd afectarse
ol valor por el estado de conservacion fisica del bien. Igualmente, se aceptara como valor comercial
de dicho inmueble el valor de reproduccidn, entendiendo por tal el producir el mismo bien, utilizando
los materiales y tecnologia con los cuales se constuy, pero debe tenerse en cuenta las
adecuaciones que se le han introducido.

8, La estratificacion socioeconomica del bien,

Articulo 22. Para la determinacion del valor comercial de los inmuebles se deberan tener en cuenta
por lo menos las siguientes caracteristicas:

A. Para el tereno:

1. Aspectos fisicos tales como é&rea, ubicacion, topografia y forma.

2. Clases de suelo: urbano, rural, de expansion urbana, suburbano y de proteccion.

3. Las normas urbanisticas vigentes para la zona o el predio.

4, Tipo de construcciones en la zona.
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5. La dotacion de redes primarias, secundarias y acometidas de servicios piblicos domiciliarios, asi
como la infraestructura vial y servicio de transporte.

6. En zonas rurales, ademas de las anteriores caracteristicas deberd tenerse en cuenta las
agrologicas del suelo v ias aguas,

7. La estratificacion nomica del i bl

B. Para las construcciones:

1, El area de construcciones existentes autorizadas legalmente.

2. Los elementos constructivos empleados en su estructura y acabados.

3. Las obras adicionales o complementarias existentes.

4. La edad de los materiales.

5. El estado de conservacion fisica.

6. La vida util econtmica y técnica remanente.

7. La funcionalidad del inmueble para lo cual fue construido.

8. Para blenes sujetos a propiedad horizontal, las caracteristicas de las éreas comunes.

C. Para los cultivos:

1. La variedad.

2. La densidad del cultivo,

3, La vida remanente en concordancia con el ciclo vegetativo del mismo.

4. El estado fitosanitario.

5, La productividad del cultivo, asociada a las condiciones climaticas donde se encuentre localizado.
Articulo 23. En desamolio de las facultades conferidas por la ley al Instituto Geografico Agustin
Codazz, las nomas metodologicas para la realizacién y prestacion de los avaliios de que trata el
presente decreto seran sefialadas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, mediante resolucion
que debers expedir dentro de los sesenta (60) dias habiles siguientes a la publicacion de eske
decreto, la cual deberé publicarse en el Diario Oficial.

Articulo 24, Para calcular el dafio emergente en la determinacion del valor del inmueble objeto de
expropiacion, segin 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 resolucién que se expida de conformidad con el articulo
anterior.

Articulo 25. Para |a elaboracion de los avallos 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 varos de ellos: el método de
comparacion o de mercado, el de renta o capitalizacion por ingresos, el de costo de reposicion o, el
residual. La determinacion de las normas metodoldgicas para la utilizacion de elios, sera materia de
la resolucién 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 implicaciones que
pueda tener su aplicacion. Dicho estudio y andlisis serén realizados por el Instituto Geogréfico
Agustin Codazzi y, si éste lo encontrara valido lo adoptara por resolucion de caracter general.
Articulo 26. Cuando las condiciones del inmueble objeto del avalio permitan la aplicacion de uno o
mas de los métodos enunciados en el articulo anterior, el avaluador debe realizar las estimaciones
comespondientes y sustentar el valor que se determine.

Capitulo Quinto.- Disposiciones finales

Articulo 27. Cuando se trate de avalios para establecer si un inmueble o grupo de inmuebles tienen
0 no el caracter de Vivienda de Interés Social, para 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 tendra en cuenta la totalidad
del inmueble, incluyendo tanto el terreno como la construccion o mejora.

Articulo 28. Cuando para efectos de los programas de titulacién masiva que adelanten las enlidades
autorizadas se requiera del avalio del terreno y de multiples construcciones, podra acudirse a
métodos masivos de avaluacion, zonas homogéneas y tablas de avalios comerciales o, a los avaliios
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 Desarolio Econdmico 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 Ia totalidad de los inmuebles que hayan avaluado en aplicacién del presente decreto. Esta
informacion se destinara a alimentar el sistema de informacion urbano de que trata el articulo 112 de
la Ley 388 de 1997 y deberd remitirse en los formularios que para tal efecto disefie el Ministerio de
Desarrollo Econdmico. 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, éstas no se tendran en consideracion para la
determinacidn del valor comercial y debera dejarse expresa constancia de tal situacion en el avalio,
Lo dispuesto en este articulo no se aplicars a los casos a que hace referencia el articulo 27 del
presente decreto.

Articulo 31. Para el calculo del efecto plusvalia, previsto en los articulos 75, 76, 77 y 80 de la Ley
388 de 1997, del primer plan de ordenamiento teritorial que adopte cada municipio o distrito, el
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precio o valor comercial de los inmuebles antes de la accion urbanistica generadora del efecto
plusvalia, serd el del 24 de julio de 1997.
Para los sigui planes de ord ) territorial la fecha que se tendrd en cuenta para el clculo
del precio o valor comercial de los inmuebles antes de la accion urbanistica generadora del efecto
plusvalia, sera aquella en que se inicle la revision del Plan, de conformidad con lo previsio en el
articulo 23 de la Ley 388 de 1997.

Para los instrumentos que desamollan 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 accién urbanistica
generadora del efecto plusvalia, sera la del afio inmediatamente anterior a la adopci6n del
instrumente 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 determinacion del valor ct | tendiente a det el efecto plusvalia a que se
refieren los articulos 75, 76, 77 y 87 de la Ley 388 de 1997, requiera que previamente el municipio o
distrito haya adoptado el corespondiente plan de ordenamiento temitorial, plan basico de
ordenamiento teritorial 0 esquema de ordenamiento temitorial 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.

Publiquese y cimplase. Dado en Santa Fe de Bogota, D. C., a 24 de julio de 1998,

Resolucion IGAC 620 de 23 de Septiembre de 2008. Por la cual se establecen los
procedimientos para los avallos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

Capitulo |. Definiciones

Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer
el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones deberan ser
clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

Articulo 2°.- Método de capitalizacién de rentas o ingresos. Es Ia técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial de un bien, a partir de |as 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 capitalizacién o interés.

Paragrafo.- Se entiende por vida remanente la diferencia entre 1a vida til del bien y la edad que
efectivamente posea el bien. Para inmuebles cuyo sistema constructivo sea muros de carga, la vida
Util serd de 70 afios; y para los que tengan estructura en concreto, metélica o mamposteria
estructural, |a vida Util sera de 100 afios.

Articulo 3°.- Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avalio a partir de estimar el costo total de la construccion a precios de hoy, un bien
semejante al del objeto de avalio, y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le
debe adicionar el valor correspondiente al terreno. Para ello se utilizard la siguiente formula:
Ve={Ct-D}+ Wt

En donde:

Ve = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccion

D = Depreciacion

Vit = Valor del terreno

Paragrafo.- Depreciacion. Es la porcion de la vida (il que en términos econdmicos se debe
descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien.
Existen varios sistemas para esumar la depremaclon siendo el mas conocido &l Lineal, el cual se
aplicara en el caso de las q idas al | ble. 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 ko establece
Fitto y Corvini, para lo cual se presentan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3
y 4. (Ver capitulo VIl De las Formulas Estadisticas).

Articulo 4°. Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor comercial del bien,
normalmente para el temeno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de
construccion, acorde con la reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del
bien final vendible, en el terreno objeto de avalio.

Para encontrar e 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 evalie la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real
posibilidad de vender lo proyectado.

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

Articulo 5°.- Clasificacién del suelo. La clasificacion del suelo en urbano, de expansion urbana,
rural, suburbano y de proteccion, son clases y categorias establecidas en el Capitulo IV de la Ley 388
de 1997. Por Io 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 clasificacién. (Ver articulos 30 a 35 de la Ley 388 de 1597).

Articulo 6°.- Etapas para elaboracion de los avalios. Para la elaboracion de los avallos utilizando
cualquiera de los méfodos enunciados anteriormente deben realizarse las siquientes etapas:

1. Revision de la documentacion suministrada por la entidad peticionaria, y si hace falta algo de b
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
localizacidn del bien.

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

4. Reconocimiento en terreno del bien objeto de avalio. 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 avaliio.

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
informaré al contratante sobre las mismas.

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

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

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

Articulo 7°.- Identificacion fisica del predio. Una correcta identificacion fisica del pradio deberd
hacerse teniendo en cuenta los siguientes aspectos:

1. Localizacion, direccion clara y suficiente del bien. En las entidades Territoriales con miltiples
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 identificacién de los linderos y
colindantes el nimero 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 inundacion permanente o periddica del bien.

4. Servicios plblicos. Investigacion de la existencia de redes primarias, secundarias y acometidas a
los servicios plblicos. Adicionalmente, la calidad de la prestacion de los servicios, referidos a factores
tales como volumen y temporalidad de la prestacion del servicio. En que la zona o el predio
cuente con servicios complementarios (Teléfono, gas, alumbrado plblico) estos deben ser tenidos en
cuenta.

5. En cuanto a las vias plblicas, ademéas 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 informacién 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 |a tendencia de usos en la zona permitidos por la norma urbanistica.
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En cuanto a la forma, sin pretender que exista una forma optima, 1a que tenga el predio puede influir
en la delerminacion 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
legalmenta autorizado por las normas urbanisticas, pues cuando el uso no corresponda al permitido,
no se tendré en ot ion para la o inacibn del valor comercial y debera dejarse expresa
constancia de tal situacion en el avallo.

Articulo 8°.- Identificacién legal. En el aspecto legal se debe prestar especial atencion a las
afectaciones de uso que pesen sobre los inmuebles y para lo cual es necesario verificar que en el
folio de matricula inmobiliaria se encuentre inscrita tal afectacion, teniendo en cuenta lo prescrito en el
articulo 37 de la Ley 9a. de 1989, asi como a los plazos de validez de la afectacién. En caso de no
estar inscrita la afectacion, se considera inexistente para efectos del avalio.

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

Cuando existan servidumbres aparentes y continuas sobre el bien deberan tenerse en cuenta en el
avalio y dejar constancla de esta situacion.

Paragrafo.- Es necesario que el perito establezca si existe pago de la servidumbre para ser
descontado del valor final o por el contrario manifestar el hecho.

Articulo 9°.- Consulta a expertos avaluadores o encuestas. Cuando para la realizacion del avalio
se acuda a encuestas, es necesario tener en cuenta que éstas son un apoyo al proceso valuatorio,
pero no son en si los determinantes del avalio. 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 referancia al propio bien investigado y debe constatarse que el entrevistado
o conoce tanto en sus aspectos negativos como positivos. Si existen limitantes legales, debe hacerse
mencin de ellas para que el encuestado lo tenga en cuenta en la estimacién del valor.

El perito avaluador debe informar con toda claridad sobre la nomatividad urbanistica del inmueble.
En el caso de terrenos sin construir, en desarrollo o condicion similar, se debe aportar al encuestado
los calculos previos realizados de la potencialidad urbanistica y de desamollo 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 4rea que usualmente se utilizan en la
zona, (hectarea, fanegada, plaza, cuadra) y p¢ te 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 &1, la encuesta debe hacerse para
cada una de ellas separadamente y no sobre valores promedios.

El perito debe haber hecho una estimacion previa del valor asignable y cuando la informacion
obtenida en la encuesta difiera sustancialmente del encontrado, debera manifestario 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 do. Esta
prohibicion se aplica tanto a las valoraciones puntuales como a las técnicas masivas de valoracion.
Paragrafo.- En el caso que el avalio se soporte unicamente en encuestas, el perito debera dejar
constancia bajo gravedad de juramento, escrita en el informe que la utilizacion de esta modalidad se
debe a que en el momento de la realizacion del avalio no existian ofertas de venta, arriendo, ni
transacciones de bienes comparables al del abjeto de estimacion.

Capitulo Il. Aplicacién de los Métodos

Articulo 10°.- Método de Comparacion o de mercado. Cuando para la realizacion del avallo se
acuda a informacién de ofertas ylo transacciones, es necesario que en la presentacion del avallo se
haga mencion explicita del medio del cual se obtuvo la informacion y la fecha de publicacién, ademés
de otros factores que pemmitan su identificacion posterior.

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

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
e ha obtenido datos de transaccion para facilitar su posterior analisis.

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

Se reitera que la encuesta solo se usara para comparar y en los eventos de no existir mercado. En
jos casos que existan datos de ofertas, de transacciones o de re ucto de la aplicacion de los

; ._m';\a‘:ki‘

@) VICEPRESIDENCIA

métodos valuatorios, la encuesta no podré ser tenida en cuenta para la estimacién del valor medio a
asignar,
Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la més usual es la media aritmétca.
Siempre que se acuda a medidas de tendencia central €5 necesano calcular indicadores de
dispersion tales como la varianza y el coeficiente de variacion (Ver Capitulo VIl De las Formulas
Estadisticas).
Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) 6 a menos (-) 7,5%, la media obtenida se
podra adoptar como el mas probable valor asignable al bien.
Cuando el coeficiente de variacion sea superior: @ mas (+) 6 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 |a representatividad del valor medio encontrado.
En caso que el perito desee separarse del valor medio encontrado, deberd calcular el coeficiente de
asimetria (ver Capitulo VIl De las Formulas Estadisticas) para establecer hacia donde tiende a
desplazarse la informacion, pero no podra sobrepasar el porcentaje encontrado en las medidas de
dispersion.
Cuando las muestras obtenidas sean para hallar el valor de las construcciones y se quieran trabajar
an un sistema de ajuste de regresion, seré necesario que se haga por lo menos el ajuste para tres
scuaciones (ver Capitulo VIl 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 valoracién, utilizando férmulas o
sistemas adecuados, como los que se presentan en Capitulo VIl - De las formulas Estadisticas de la
presente Resolucion: valor final de terreno per influencia de forma.
Articulo 13°.- Método de Costo de Reposicion. En desarmollo de este método se debe entender por
costo total de la construccion la suma de los costos directos, costos indirectos, los financieros y los de
gerencia del proyecto, en que debe incurrirse para la realizacion de la obra. Después de calculados
los volimenes y unidades requeridas para la cion se debe tener especial atencion con los
costos propios del sitio donde se localiza el inmueble.
Al valor definido como costo total se le debe aplicar la depreciacion.
Paragrafo 1.- Este método se debe usar en caso que el bien objeto de avalio 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 propledad no sujeta al régimen de propiedad
horizontal.
Parégrafo 2.- Para depreciar los equipos especiales que posea el bien, se emplea el método lineal,
tomanda en cuenta la vida remanente en proparcion a la vida Uil establecida por el fabricante.
Articulo 14°.- Método (técnica) residual. En desarollo de este método (técnica) se debe tener en
cuenta:
Para el calculo de ventas totales, se debe analizar el tipo de producto que por efectos del principio de
mayor y mejor uso se pueda dar sobre el predio, para lo cual se deben referenciar las ofertas de
inmuebles comparables y semejantes al proyecto planteado, asi como las caracteristicas de areas,
valores de venta, elementos del proyecto, entre otros que este tenga.
El costo total es la suma del costo de urbanismo asociado al proyecto yfo 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 volumenes y unidades requeridas para el proyecto
planteado.
El costo de urbanismo se establece como la suma de los costos para habiiitar el suelo a usos
especificos e incluye las cargas asociadas a su desarolio.
La utiidad esperada debe ser concordante con los usos y su eslratificacion, 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 retomo 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 ferreno y del
valor de la construccion sobre &l edificada, por lo tanto, al valor obtenido no se debe agregar el valor
de la construccion.
Cuando se requiera presentar en el avaluo de forma independiente, tanto el valor del lemeno como el
de la construccion, se debera hacer de la siguiente forma: calcular por el método de reposicion el
valor de la construccion y descontaria al valor total del inmueble.
Articulo 15°.- Para la estimacién del precio de un terreno en bruto, cuando por las condiciones del
mercado no se pueda estimar directamente, se calculara partiendo del valor del terreno urbanizado, y
se aplicard |a siguiente formula:
V.T.B = %AU { Vtu_- Cu}

1+g

En donde:

9 AU Porcentaje area (.

Viu Valor del terreno urbanizado

g Ganancia por la accion de urbanizar.
Cu Costos de urbanismo.
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(Debe incluir los costos financieros y no solo los de obra)

Pargrafo 1.- Por porcentaje de 4rea (til se entiende el resultado de dividir el area Gt de cada
predio, por el drea total de cada predio o predios sujetos a plan parcial: al tenor de Io establecido en
el Decreto 2181 de 2006.

Parégrafo 2.- Es necesario tener en cuenta que las obras de urbanismo guarden relacion con el tipo
de proyecto que la norma determine.

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

1. Que dichos contratos tengan menos de un (1) afio de suscritos.

2. Que el canon de amendamiento no sobrepase los topes legales.

3. Que los montos relacionados con el pago de servicios publicos v las cuotas de administracién, no
se incluyan en el calculo comespondiente para la aplicacion 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 cakulo 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 capitalizacion (i) utilizada en este método debe proceder de la relacion calculada entre
el canon de renta y el valor comercial de las propiedades similares al inmueble objeto de avalio, en
funcion del uso o usos existentes en el predio y de localizacion comparable.

Articulo. 17°.- EIl método de capitalizacion de ingresos para aplicario a cultivos debers referirse a
ingresos netos del caloulo de flujo de caja, traidos a valor presente. Debe mejorarse, haciendo
claridad respecto a la inversidn o costo de instalacién y los costos de mantenimiento del cultive de su
etapa improductiva, lo mismo que al amendamianto.

Capitulo IIl. Procedimientos Especificos

Articulo 180.- Avalios de bienes sometidos al régimen de Propiedad Horizontal. £l avalio se
practicara Unicamente para las dreas privadas que legalmente existan, teniendo en cuenta los
derechos provenientes de los coeficientes de copropiedad.

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

1. Conformidad del régimen de propiedad con las nommas generales. Las cubiertas son bienes
comunes, asi se hayan establecido como 4rea privada,

2. La conformidad de las areas existentes con las establecidas en el régimen de propiedad horizontal.
3. Cuando el bien se reflera 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 influyan
en el avallo, no se les debe asignar valor independiente.

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

V.T.=(AP)*(V.UP)

AP.=ATC. -AC.

En donde:

V. T. Valor Total de la propiedad

A.P. Area Privada

ATC. 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
termeno.

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

1. Para ef avaltio de la construccion: El perito podra seleccionar una muestra tomando como base el
archivo catastral del bario, urbanizacion o zona, que incluya caiificaciones de construcciones
minimas, medias y maximas, con una cobertura espacial representativa y donde se incomoren
predios con grandes areas de consfruccion,

Con las fichas catastrales de los predios seleccionados deberd realizar un recorrido ¥y una
comprobacién de las calificaciones. Dentro del recorrido debera complementar la muestra visitando
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aquellas viviendas que tengan las mejores caracteristicas constructivas y procedera a calificarlas con
¢l mismo formulario que se empled para las ofras. En estos casos es necesario que se tome como
minimo la informacién del nombre del propietario, ocupante o poseedor, direccion y nimero predial,
con la cual podré verificar en la oficina de catastro sus inscripciones.

Una vez se verifiquen las calificaciones de las construcciones proceders a realizar el avalio comercial
de los predios de la muestra. Para que la muestra tenga significancia estadistica ésta 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 numerosc. Con esta muestra debera proceder a realizar el cakulo de las
ecuaciones (ver Capitulo VIl - De las Formulas Estadisticas) y seleccionar la que mejor se ajuste al
comportamiento de los precios del bario o zona. Se debe tener en cuenta que la variable
dependiente es el precio por metro cuadrado y la independiente es la calificacién

Con la ecuacion seleccionada se estimaran unos avalios incluidos en la muestra multiplicando las
areas de cada predio por el valor encontrado en la ecuacién, con el fin de constatar los resultados
obtenidos. Finaimente se liquidan los predios de todo el bammo o urbanizacion,

Cuando el bario 0 zona no tenga formacion catastral en la cual apoyarse se debera visitar y caificar
cada uno de los predios objeto de avalio.

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

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

Se deben investigar lotes de terreno en los cuales no existan construcciones.

En cada zona se deberd realizar investigacion para un minimo de tres lotes, numero que debe
ampliarse en funcion del &rea de la zona, nimero de predios, u ofras caracteristicas que den
indicacion que tres (3) son insuficientes. Si la media aritmética presenta una dispersion mayor al
7.5%, s necesario entrar a reforzar la investigacién incluyendo nuevos puntos de muestra, Sila |
dispersion continlia, la zona fisica debe dividirse y generar dos o mas zonas geoscondmicas.

Cuando en el programa de titulacién se estén empleando los planas autorizados en el Decreto 2157
de 1995, la fiquidacion de los avallios del termeno debe hacerse con el drea reportada en el respectivo
plano.

Articulo 21°.- Clculo del valor de la compensacion debida por la afectacién a causa de una
obra piblica. La forma para cakular este valor serd:

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

2. Témese como base dicho valor y estime el rendimiento financiero, con la tasa de interés bancaria
comiente certificada por la Superintendencia Financiera de Colombia existente en el momento de Ia
afectacion, el cual se multiplicara por el nimero de meses que dure la afectacion,

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

4. 5l la estimacion de dicho valor se hace a “posteriori” independiente que se vaya a adquirr o no el
predio; el valor de la compensacion sera calculado de la siguiente manera: Se calcula el avalio
comercial que tenia el bien en el momento de aplicarse |a afectacion legalmente y con base en dicho
valor se calcula el rendimiento financiero tomando la tasa de interés bancario menos lo que
comesponda al IPC del periodo que estuvo afectado, siempre y cuando el bien siga en cabeza del
propietario. (Ver Capltulo VII-De las Formulas Estadisticas).

Para estimar el monto de la compensacion de las rentas o ingresos que se dejan de percibir por una
limitacion temporal o definitiva (numeral 8* 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 menos los seis meses anteriores, mediante un estado de pérdidas
¥ 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.

Sien 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 plblicas, es necesario tener en cuenta lo establecido en el articulo 78 de |a Ley
388 de 1997 y el articulo 37 de la Ley 9a. de 1989, en lo que se refiere a las 4reas.

Articulo 22°.- Determinacion del valor del suelo de bienes inmuebles de interés cultural, Para
efecto de lo dispuesto en el literal b) del articulo 11 del Decreto Ley 151 de 1998, a determinacion del
valor comercial por metro cuadrado del suelo del inmueble limitado por el tratamiento urbanistico de
conservacion historica o arquitectonica, se sujetara al siguiente procedimiento:
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1. Determinar el valor total del inmueble aplicando el método de comparacion o dé mercado y/o el
método de capitalizacion de rentas o ingreses.

9. El valor del suslo comespondera a la diferencia del valor total del inmueble menos el Gosto de
reposicion come nuevo de la construcsion aplicando la depreciacian.

Paragrafo.- Hecho el calculo anterior, se debera dar aplicacion a o establecido en los literales ¢) y d)
del articulo 11 del Decreto Ley 151 de 1998 y el paragrafo 2 del articulo 2 del Decreto 1337 de 20020
la norma que los adicione, modifique o sustituya.

Articulo 23.- Valoracién de predios en reas de renovacion urbana. La valoracion de predios en
4reas de renovacion urbana que no cuenten con plan parcial o la norma especifica para su desamolio,
se haré con base en las normas urbanisticas vigentes antes de la adopcion del plan de ordenamiento
territorial, Para la estimacion del valor comercial se debera emplear el méiodo de renta yio de
mercado Unicamente.

Articulo 24.- Valoracion de predios incluidos en las areas de expansion urbana. La valoracion
de predios en zonas de expansion que no cuenten con plan parcial, se hara con las condiciones
fisicas y economicas vigentes. Para la estimacion del valor comercial deberd utilizarse el método de
mercado ylo renta. En concordancia con lo previsto en el inciso 2 del articulo 29 del Decreto 2181 del
2006, la Investigacion de los precios del terreno debe tener en cuenta la condicion de tierra rural, es
decir, sus caracteristicas agrondmicas, agua, pendiente, ubicacion y en general la capacidad
productiva del suelo.

Capitulo IV. Célculo del efecto Plusvalia

Articulo 25°.- Célculo del efecto plusvalia resultado de la incorporacién 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 accion urbanistica generadora de la
plusvalla, se determinara teniendo en cuenta las condiciones juridicas, fisicas y econdmicas vigentes
antes de la adopcion del plan de ordenamiento teritorial. Para la estimacion del valor comercial
debera emplearse el método de mercado ylo 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 beneficiarias, mediante
las cuales se asignen usos, intensidades y zonificacion se determinara el nuevo precio comercial de
los terrenos comprendidos en las comespondientes zonas o subzonas como equivalente al precio por
m2 de terenos con caracteristicas similares de zonificacion, uso, intensidad de uso y localizacion.
Este valor se determinaré haciendo uso del método (técnica) residual y el método de comparacion o
de mercado. Este valor se denominara nuevo precio de referencia (Ps).

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 accidn 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 geoecondmicas homogéneas, antes de la accion urbanistica
generadora de la plusvalia, utilizando cualquiera de los métodos valuatorios previstos en Ia presente
Resolucion. Este valor se denominara precio de referencia (Pi).

2. Se determinara el nuevo precio comercial en cada una de las zonas o subzonas consideradas,
como equivalente al precio por metro cuadrado de ferrenos con caracteristicas similares de uso y
localizacion. Para ello, se utilizara el método de comparacion o mercado yio (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 (P:) y el precio comercial antes de la accion urbanistica (P1).

4. El efecto iotal de la plusvalia, para cada predio individual, sera igual al mayor valor por metro
cuadrado multiplicado por el total de la superficie del predio objeto de la participacion en la plusvalia.
Paragrafo 1.- Si no existiere norma anterior que determinara los usos del suelo en la zona o sub-
sona beneficiaria, se debera tener en cuenta el uso predominante en la zona homogénea fisica
correspondients de conformidad con lo previsto en el paragrafo 3 del articulo 4 del Decreto 1788 de
2004,

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

Paragrafo 2.- Para el avallo de referencia debera buscarse dentro del municipic una zona que
presente caracteristicas similares a |as que se establecen en la accibn urbanistica, especialmente en
cuanto al uso y realizar la investigacion de mercado en ellas, para establecer el probable precio que
adquirira la tiera por causa de la nueva autorizacion de uso y que debera entenderse como el precio
de referencia. el Mets o PB4

: ‘;ng'\a‘;'ﬂfi’ ' vl

e

-l s ,-.f".\.-"
1 Hq{@k&gﬁbnemneucm
-

JORTE A e
0 ! il
—

Para este caso como en el anterior, las zonas homogéneas fisicas elaboradas para efectos
catastrales se utilizaran sequn lo dispuesto en el paragrafo 2 del articulo 6 del Decreto 1420 de 1998.
Articulo 27°.- Célculo del efecto plusvalia resultado del mayor aprovechamiento del suelo.
Guando se aulorice un mayor aprovechamiento del suelo, la ion del precio c ial por
metro cuadrado de los inmuebles en cada una de las zonas 0 subzonas beneficiarias, con
caracteristicas geoecondmicas homogéneas, anles y después de la accion urbanistica generadora de
Ia plusvalia, se hara con el método (técnica) residual yio de mercado.

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

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

Capitulo V Otras Disposiciones

Articulo 28°.- Avalio de reas de cesién. Cuando sea necesario avaluar las areas de cesién, para
efectos de compensacion, segln lo autorizado en el articulo 7° de la Ley 9a. de 1989, el avaliio debe
realizarse a valores comerciales del terreno urbanizado, asi el tereno al momento del avalio se
encuentre en bruto.

Articulo 29°.- Avalios 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 segin su capacidad de uso, manejo y aptitud.

. Fuentes de aqua natural o arificial y disponibilidad efectiva de ellas, en forma permanente o
transitoria.

- Vias intemas 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 éste es de caracter comercial cultivado o protector.
Parigrafo.- 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 commecta valoracion.

Articulo 30°- Ademas 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 debera registrarse Ia distancia en kiiometros 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 deberdn consultarse los estudios de suelos para conocer las condiciones
agronémicas, que faciliten o impidan los cultivos. Al respecto debe conocerse el nimero de cosechas
anuales.

En cuanto al agua deben tenerse en cuenta los requerimientos minimos del culivo 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. Adicionaimente, deben estudiarse las condiciones de
encharcamiento o inundacion a que estén sujetos los bienes.

Articulo 31°.- En los bienes de tipo rural cuando se utilicen las encuestas debe verificarse si el valor
asignado por el encuestado incluye las mejoras, tales como cultivos, construcciones y anexos o si por
el contrario solo se refiere al sueko o terreno, y en caso que no estén incluidas para su avalio 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 avalio de bienes rurales se deban incluir cultivos su valoracion debe hacerse teniendo
en cuenta el valor presente de la produccion futura, descontando los costos de mantenimiento y
explotacion del mismo. (Flujo de caja neto).

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

Parigrafo 2.- Si el bien objeto de avalio 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 regién con los gremios
respectivos los aspectos propios de ellos, tales como la productividad, el ciclo vegetativo, las
variedades y densidades dptimas de siembra. Siempre debera contarse con una estimacién del area
efectivamente sembrada.

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

Paragrafo.- Es necesario observar que en el campo existe una gran cantidad de maquinaria que por
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 podra estimarse por
menos del valor de salvamento.
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Capitulo VI. De la Controversia de los Avalios,
Articulo 34°.- Revision de los avalios. La revision de los avalios que realice directamente ol
Instituto Geogréfico Agustin Codazz, estara a cargo del Jefe de la Division de Avalios o quien haga
sus veces y del perito que actud directamente en la realizacién del mismo,
Articulo 35°.- Impugnacién. La decision de la impugnacion en todos los casos estard a cargo del
Subdirector de Catastro del Instituto Geogréfico “Agustin Codazzr".
Articulo 36°- Para resolver la impugnacion, el Subdirector de Catastro del Instituto Geografico
“Agustin Codazzi” debera tener en cuenta si la argumentacion presentada como sustento se refiere al
criterio de seleccion del método con el cual se realizd el avallo, o si se refiere a Ia aplicacion o
desarolio del método seleccionado,
Si se trata del primer caso, se definira el método aplicable y si hay lugar a ello dispondré la realizacion
de un nuevo avallio por el método adecuado.
En el segundo caso, sefialara los erores cometidos ¥, si hay lugar a ello, dispondra lo conducente
para la aplicacion y desamolio correcto del método,
Paragrafo.- E| Subdirector de Catastro, después de haber estudiado y definido lo previsto en este
articulo, podré comisionar a un funcionario del Instituto Geografico Agustin Codazzi para que realice
la practica de las pruebas que se requieran para resolver la impugnacion.
Capitulo VII. De las Férmulas Estadisticas
Articulo 37°.- Las formulas que se prasentan a continuacién serviran de apoyo para la mejor
utilizacion de los métodos valuatorios.
1. Media Aritmética: (X)
Es el numero que se obtiene de dividir la suma de las observaciones por el nimero de ellas. Se
farmaliza mediante la siguiente expresion matematica.

X= AT

N
En donde:
X = indica media aritmética
I =signo que indica suma
N = numero de casos estudiados
Xi= valores obtenidos en la encuesta
2 Desviacion estandar; (3)
Se define como la raiz cuadrada de la suma de las diferencias de los valores de 13 encuesta con
respecto a la media aritmética elevada al cuadrado y el resultado dividido por el nimero de casos
estudiados, N. Esta definicion se formaliza con |a siguiente expresion:
L(X-X)p
5= i —— b
N
En donde:
X = media aritmética
%= dato de la encuesta
N = numero de datos de la encuesta.
Cuando el numero de casos (N) es pequefio (menos de 10 observaciones) se emplee N-1 como
denominador.
3 Cosficiente de variacién: (V) '
Se define coma Ia relacion (division) que existe entre la desviacion estandar y la media ari
multiplicada por 100.
Esta definicion se puede formalizar en Ia siguiente expresion:
S
e [1]/]
X

En donde:
V = coeficiente de variacion
S = desviacion estandar
X = media aritmética. iy -
4 Coeficiente de asimetria: (A}
Expresado en la siguiente formu

X-Mq
AT s e

En donde:

A = coeficiente de asimetria
X = media aritmética

M. = moda; siendo esta el valor que mas se repite

S = desviacion estandar,

Se tiene que existe asimetria positiva cuando el resultado tenga signo positivo en cuyo caso se debe
entender que el valor asignable es superior al de la media aritmética. Si el signo es negativo o sea
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que tiene una asimetria negativa y por lo tanto la tendencia de los valores es menor que el
encontrado en la media aritmética.
5. Ecuaciones para ajuste
1. Recta o funcion lineal Y'=a+bX
2. Parabola de segundo grado
3. Funcion Potencial
4, Funcién exponencial
6. Valor prasente

VF

Y=a+bX+cX?
Y'=AX®
Y'=AB*

W=

(1+iy
En donde:
VP = valor presente
VVF = valor futuro, 0 valor de la suma de los flujos netos de caja del periodo fotal.
i =interés
n = nimero de periodos trimestrales, semestrales o anuales.
7. Valor de la compensacion (“a posteriori”)
VC={A*{1+i)"}- A
En donde:
VC = valor a compensar,
A = avalio
i = interés neto
n = nimero de periodos
* = multiplicacian.
8. Capitalizacién
Estimacion del precio utiiizando la renta o amendamiento de inmuebles. Para este fin se puede utilizar
la siguiente expresion que formaliza la relacion:
r

[ p—
i

En donde:

A = avallo

r = amendo

i =tasa de interés aplicable.

9. Depreciacion

Ecuaciones para estimar el valor del porcentaje (%) a descontar del valor nuevo, Estas formulas

relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservacion basadas en las tablas de Fitto y

Corvini.

Clase 1: Y =0.0050 X2+ 0.5001 X - 0.0071
Clase 1.5: Y =0.0050 X2+ 0.4998 X +0.0262
Clase 2: Y =0.0049 X2 +0.4861 X +2.5407
Clase 2.5: Y =0.0046 X2+ 0.4581 X +8.1068
Clase 3: ¥ =0.0041 X2 +0.4092 X + 18.1041
Clase 3.5: ¥ =0.0033 X?+0.3341 X +33.1990
Clase 4: Y =0.0023 X2+ 0.2400 X + 52.5274
Clase 4.5: Y =0.0012 X2 +0.1275 X + 75.1530

Clase 1: El inmueble est4 bien conservado y no necesita reparaciones ni en su estructura ni en sus
acabados.

- Clase 2: El inmueble esta bien conservado pero necesita reparaciones de poca importancia en sus

acabados especialmente en lo que se refiere al enlucimiento.
lase 3: El inmueble necesita reparaciones sencillas por ejemplo en los pisos o pafietes.
se 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su estructura,
se 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciacion es del 100%
conservacion basadas en las tablas de Fitto y Corvini.

La fabla tal como se conoce trae estados intermedios, per solo se presenta el cormespondiente al

comprendido entre 4 y 5, como: Estado 4.5
Ademas:
X: Es el valor resultante de dividir la edad del inmueble (vetustez) por la vida (til, multiplicado por 100.
Y: Es el valor porcentual (%) a descontar por depreciacion, del valor nuevo calculado.
A=Va={Va*Y)+ WV
En donde:
A = avalio del bien
V= valor nuevo de la construccion.
Vi= valor del terreno.
¥ = valor porcentual a descontar.
* = multiplicacion.
TABLA DE FITTO Y CORVINI (Parte 1)
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DEPREGIACION TOTAL DE UNA CONSTRUCCION EN % DE SU VALOR A NUEVO, DEBIDA A
SU EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION.
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TABLA DE FITTO Y CORVINI (Parte 2)

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

|_" 49,40 "ﬂz_ 50,39 "ﬂ _aﬂlsa.on“ﬂ“am "Emml
50,22 "5023 51?'@[_55“ ss;s"ﬁ" 87,66 || 100,00
3 || 5134 “ﬂza_ 52,57 I.Iauwllﬂ”_m,_wl 87,94 m
52,48 W 53,68 |@ 61,08 || 68,26 |?T.43 ”83.7”2@
53,62 ”ﬁﬁ_l 54 80 57,38 5202“ 69,02 Iﬂ,@‘"ﬂﬂ.ﬂl
54,78 [?93_' 5844 |[ 62,96 |@W|ﬂ| 100,00 |

-

67 5595 || 57,06 59,51' 6392 ?0,5?" ?912|M| mouol
57,12 ' 5713 || s8.20 au,sglm,aa-l 7136 |[ 78:63 |[ 83,37 |[ 100,00

FEUEiEEF

58,30 Iﬂm@lﬁ' 72,15 || 80,24 || 89,86 ”-ﬂ
70|[ ss50 | 5951-| 60,52 ||£s“ﬁ"ﬂj%" aggﬂw
d| mmJ mﬂlﬂ”ﬁ 67,82 [Hllﬁ' 100,00
=] umu-u---

[ " 63,14 I 8315 |[ 64,08 ma 82,53 maslm
| " 64,38 | 6439 || 6528 ml m,asl 7621 ]m 91,17 ” room'

Ll" 66,88 |&39—| 67,71 Iﬂ 72,87 'ﬂl@ 91,78 10900
D?_” 63,14 II_68,15 &85 |[7073 |[ 730 ?}ﬂ@ 921_Im
l_rs” §9,42 ”Tm ?0.1?' 71,90 || 74,95 || 7057 ” 85,50 mw

_.q

@ VICEPRESIDENCIA @B MINTRANS PO

86 ” 79,98 | 79,98 ” 8048 " 81,60 " 83,60 ” 86,63 | 90,51 “ 95,04 " 100.00[

I ” 81,34 II 81,82 I B4,72

8754 lgue Igs.aa |_mu,no|
82,72 l 3316J| 3412' 85,85 || 88,46 || 91,81 l95.?2J| 100,00

84.10 84,51 as,ag 86,93 89,38 |[ 9247 |[ 96,05 || 100,00
| | L

-~
w0
N
[=1
L%

E
a

np—p NETH. AEE
ﬁ Ni (rnstriotun | £ i ATt
—

I 85,87 ]' 33.12—1@1 ”ﬁm
-

TABLA DE FITTO Y CORVINI (Parte 4)
DEPRECIACION TOTAL DE UNA CONSTRUCCION EN % DE SU VALOR A NUEVO, DEBIDA A
SUEDAD Y ESTADO DE CONSERVACION,
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9.1, Depreciacion Lineal -
Vi=Pa-Dt
Dt=Da*Au
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i
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En donde: — A
Da = depreciacion anual % ]
Pa = precio actual 3 o |

Vs = valor de salvamento
Vu = vida (il o técnica
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Dt = depreciacion total
Au = afios de uso
Vi = valor final
10. Interpolacion de indices de precios
Cuando se requiera hacer interpolacion de los valores del IPC para un dia especifico se hara de la
siguiente forma:
« Se abtienen los valores del indice al Gitimo dia del mes anterior y del mes comespondiente.
+ Se resta el valor del mes anterior al del mes correspondiente.
« Al resultado se lo divide por 30, y este valor se multiplica por el numero de dias al que comesponda
la fecha a la cual se desea interpolar.
11. Férmulas para ajuste por condicion de forma
a = frente del predio que se avalia (ms)
s = 4rea en metros cuadrado del predio que se avalia (M2).
f=fondo equivalente =5/ a
ar = frente del lote tipo de la zona
Mi = fondo minimo de la zona
Ma = fondo maximo de la zona
Vum= Valor unitario medio ($/M2)
Fp = influencia del fondo
t = influencia del frente
Vup= Valor unitario para el pradio avaluado ($/M2)
Vup= Vum X Fp Xt
CALCULO DE “Fp" - Influencia del fondo:
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Articulo 38°.- La presente Resolucion rige a partir de su publicacion en el Diario Oficial y deroga las
Resoluciones 762 de 1998 y 149 de 2002 y todas las disposiciones que le sean contrarias,

Ley 1437 de 18 de enero de 2011 Por la cual se expide el Codigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Gontencioso Administrativo. Capitulo V. 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 migntras no hayan sido publicados en el
Diario Oficlal 0 en las gacetas territoriales, segln el caso.
Las entidades de la administracion central y descentralizada de los entes tertoriales que no cuenten
con un érgano oficial de publicidad podran divulgar esos actos mediante la fijacion de avisos, la
distribucion de volantes, 1a insercion en otros medios, la publicacion en la pagina electronica o por
bando, en tanto estos medios garanticen amplia divuigacion.
Las decisiones que pongan termino @ una actuacion administrativa iniciada con una peticion de
interés general, se comunicaran por cualquier medio eficaz.
En caso de fuerza mayor que impida la publicacion en el Diario Oficial, el Gobiemo Nacional podra
disponer que la misma se haga a través de un medio masivo de comunicacion eficaz.
Parégrafo. También deberan publicarse los actos de nombramiento y los actos de eleccion distintos a
los de voto popular.
Articulo 66. Deber de notificacién de los actos administrativos de caracter particular y
concreto, Los actos administrativos de caracter particular deberan ser notificados en los terminos
establecidos en las disposiciones siguientes.
Articulo 67. Notificacién personal. Las decisiones gue pongan término a una actuacion
administrativa se notificaran personalmente al interesado, a su representante o apoderado, 0 @ la
persona debidamente autorizada por el interesado para notificarse.
En la diligencia de notificacion se entregara al interesado copia integra, auténtica y gratuita del acto
administrativo, con anotacién de la fecha y la hora, los recursos que legalmente proceden, las
autoridades ante quienes deben interponerse y los plazos para hacero.

.. Elincumplimiento de cualquiera de estos requisitos invalidara la notificacion.

-

bién podra efectuarse mediante una cualquiera de las siguientes modalidades:
_ Por medio electronico. Procedera siempre y cuando el interesado acepte ser notificado de esta

%&; notificacion personal para dar cumplimiento a todas las diligencias previstas en el inciso anterior
’.M%

manera,

La administracion podra establecer este tipo de notificacion para determinados actos administrativos
de caricter masivo que tengan origen en convocatorias publicas. En la reglamentacion de la
convocatoria impartira a los Interesados las instrucciones pertinentes, y establecera modalidades
alternativas de notificacién personal para quienes no cuenten con acceso al medio electronico.

2. En estrados. Toda decision que se adopte en audiencia plblica serd notificada verbalmente en
estrados, debiéndose dejar precisa constancia de |as decisiones adoptadas y de la circunstancia de
que dichas decisiones quedaron notificadas. A partir del dia siguiente a la notificacion se contaran los
tarminos para la interposicion de recursos.

Articulo 68. Citaciones para notificacion personal. Si no hay ofro medio mas eficaz de informar al
interesado, se le enviara una citacion a la direccion, al nimero de fax o al correo electronico que
figuren en el expediente o puedan obtenerse del registro mercantil, para que comparezca a la
diligencia de nofificacion personal. EI envio de la citacién se hara dentro de los cinco (5) dias
siguientes a la expedicion del acto, y de dicha diligencia se dejara constancia en el expediente.
Cuando se desconozca la informacién sobre el destinatario sefialada en el inciso anterior, la citacion
se publicara en la pagina electrdnica o en un lugar de acceso 3l plblico de la respectiva entidad por
el término de cinco (5) dias.

Arﬁcgh@,ﬁgﬁﬁucim por aviso. Si no pudiere hacerse la nofificacion personal al cabo de los
cirm._{é) dias del envio de la citacion, esta se hara por medio de aviso que se remitira a la direccion,
al nimero de fax o al comeo electronico que figuren en el expediente o puedan obtenerse del registro
mercantil, acompafiado de copia integra del acto administrativo. El aviso debera indicar la fecha y la
del aclo que se noﬁfmid@mm que lo expidio, los recursos que legalmente proceden, las

il

autoridades ante quienes interponerse, los plazos respectivos y la adveriencia de que la
notificacién se considerard surfida al finalizar el dia siguiente al de la entrega del aviso en el lugar de

| destino. | [
|\ Cuando se
| administrativo,|

| | |

dAsoomma faBInIJ'orrnacién sobre el destinatario, el aviso, con copia integra del acto
publicara en la pagina electronica y en todo caso en un lugar de acceso al publico
'de la res entidad por ¢! témino de cinco (5) dias, con la advertencia de que la notificacion se
consideraré surfida al finaliz ia siguiente al retiro del aviso.

En el expediente se dejara onstancia de la remision o publicacién del aviso y de la fecha en que por
este medio quedara surtida la notificacion personal.

Articulo los actos de inscripcién o registro. Los actos de inscripcion

} 0, Notificacion |
2500 ’W’éﬂlizadoagbgr#& eﬁ%wmaﬂas de llevar los registros piblicos se entenderan notificados el

dia en que se efectie la comespondiente anotacion. Si el acto de inscripcion hubiere sido solicitado
por enfidad o persona distinta de guien aparezca como titular del derecho, la inscripcion debera
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comunicarse a dicho titular por cualquier medio idéneo, dentro de los cinco (5) dias siguientes a la
correspondiente anotacién,

Articulo 71. Autorizacion para recibir la notificacién. Cualquier persona que deba nofificarse de un
acto administrativo podra autorizar a otra para que se nolifique en su nombre, mediante escrito <que
requerira presentacion personal>*, El autorizado solo estara facultado para recibir la notificacion 7
por tanto, cualquier manifestacion que haga en relacion con el acto administrativo se tendra, de pleno
derecha, por no realizada.

Lo anterior sin perjuicio del derecho de postulacién.

En todo caso, serd necesaria la presentacién personal del poder cuando se frate de notificacion del
reconocimiento de un derecho con cargo a recursos pliblicos, de naturaleza piblica o de seguridad
social.

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

Articulo 73. Publicidad o notificacién a terceros de quienes se desconozca su domicilio.
Cuando, a juicio de las autoridades, los actos administrativos de caracter particular afecten en forma
directa e inmediata a terceros gue no intervinieron en |a actuacion ¥ de quienes se desconozea su
domicilio, ordenaréan publicar la parte resolutiva en Ia pagina electronica de Ia entidad ¥ &n un medio
masivo de comunicacion en el territorio donde sea competente quien expidio las decisiones. En caso
de ser conocido su domicilio se procedera a la notificacién personal.

Ley 1364 de 12 de julio de 2012 Por medio de la cual se expide el Codigo General del Proceso y
se dictan otras disposiciones. Titulo Ill. Procesos Declarativos Especiales. Capitulo 1.
Expropiacion
Articulo 399. Expropiacién. El proceso de expropiacion se sujetara a las siguientes reglas:
1. La demanda se dirigiré contra los fitulares de derechos reales principales sobre los bienes v, si
estos se encuentran en litigio, también contra todas las partes del respectivo proceso.
lgualmente se dirigird contra los tenedores cuyos contratos consten por escritura publica 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 fres (3) meses sigulentes a la
fecha en Ia cual quedare en firme la resolucion que ordenare la expropiacién, so pena de que dicha
resolucion y las inscripciones que se hubieren efectuado en las oficinas de reqgistro de instrumentos
publicos pierdan fuerza ejecutoria, sin necesidad de pronunciamiento judicial o administrativo alguno.
El registrador debera cancelar las inscripciones correspondientes, a solicitud de cualquier persona,
previa constatacion del hecho.
3. A la demanda se acompafiara copia de la resolucion vigente que decreta la expropiacion, un
avaliio de os 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 presentacion de la demanda, a solicitud de la entidad demandante, se decretara La
entrega anticipada del bien, siempre que aquella consigne a drdenes del juzgado el valor establecido
en el avalio aportado. Si en la diligencia el demandado demuestra que el bien objeto de la
propiacion esta desti exclusivamente a su vivienda, y no se presenta oposicion, el Juez
ordenara garle p el dinero consignado, siempre que no exista gravamen hipotecario,
embargos, ni demandas registradas.
5. De la demanda se comera traslado al demandado por el témino de tres (3) dias. No podra
propener excepciones de ninguna clase. En todo caso el juez adoptard los comectivos 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 emplazard en los términos establecidos en este codigo; copia del
emplazamiento se fijara en la puerta de acceso al inmueble objeto de la expropiacion 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 &l o por un mayor valor, debera aportar un dictamen
pericial elaborado por el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi (IGAC) o por una lonja de propiedad
raiz, del cual se le comera traslado al demandante por tres (3) dias. Si no se presenta el avallo, se
rechazara de plano la objecion formulada.
A peticion de la parte interesada y sin necesidad de orden judicial, el Instituto Geografico Agustin
Codazzi (IGAC) rendiré las experiicias que se le soliciten, para lo cual el solicitante debera acreditar
la oferta formal de compra que haya realizado la entidad. EI Gobiemo Nacional reglamentara las
tarifas a que haya lugar.
7. Vencido el traslado de la demanda al demandado o del avalio al demandante, sequn el caso, el
juez convocara a audiencia en la que interogard a los peritos que hayan elaborado los avaliios y

" Aparte entre < > derogado por el literal a), art. 626, Ley 1564 de 2012
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dictara la sentencia. En la sentencia se resolvera sobre la expropiacion, y si |a decreta ordenara
cancelar log gravamenes, embargos e inseripciones que recaigan sobre el bien, y determinaré el valor
de la indemnizacion que cormesponda.

6. El demandante debera consignar el saldo de la indemnizacién dentro de los veinte (20) dias
siguientes a la ejecutonia de la sentencia. Si no realiza la consignacion oportunamente, el juez librara
mandamiento ejecutivo contra el demandante.

9. Ejecutoriada la sentencia y realizada la consignacién a drdenes del juzgado, &l juez ordenara la
entrega definitiva del bien.

10. Realizada la entrega se ordenars 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 difigencia de entrega se openga un tercero que alegue posesion material
o derecho de retencion sobre la cosa expropiada, la entrega se efectuara, pero se advertira al
opositor que dentro de los diez (10) dias siguientes a la terminacian 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 ordenara un avalio para establecer 1a indemnizacién que le corresponde, la
que se le pagara de |a 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 indemnizacion,
pero silos bienes estaban gravados con prenda o hipoteca el precio quedara a ordenes del juzgado
para que sobre &l puedan los acreedores ejercer sus respectivos derechos en proceso separado. En
este caso las obligaciones garantizadas se consideraran exigibles aunque no sean de plazo vencido,
Silos bienes fueren materia de embargo, secuestro o inscripcion, el precio se remitira a la autoridad
que decretd tales medidas; y si estuvieren sujetos a condician resolutoria, el precio se entregara al
interesado a titulo de secuestro, que subsistira hasta el dia en que la condicidn resulte fallida,
siempre que garantice su devolucion en caso de que aquella se cumpia,

13. Cuando se hubiere efectuado entrega anticipada del bien y el superior revoque la sentencia que
decretd la expropiacion, ordenar que el inferior, si fuere posible, ponga de nuevo al demandado en
posesion o tenencia de los bienes, y condenara al demandante a pagarie 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 liguidaran en la forma indicada en el articulo 283 ¥ $e pagaran con la suma
consignada. Concluido el tramite de la liquidacion se entregar4 al demandante el saido que quedare
en su favor.

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

Paragrafo. Para efectos de calcular &l valor de la indemnizacion por lucro cesante, cuando se trate
de inmuebles que se encuentren destinados a actividades productivas y se presente una afectacion
que ocasione una limitacion temporal o definitva a la generacion de ingresos proveniente del
desamollo 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
meses>'%,

Ley 1682 de 22 de noviembre de 2013. Por la cual se adoptan medidas y disposiciones para los
proyectos de infraestructura de transporte y se conceden facultades extraordinarias. Titulo IV,
Gestion y Adquisicion Prediales, 6n Ambiental, Activos y Redes de Servicios Publicos, de
TIC y de la Industria del Petréleo, entre otros y Permisos Mineros y Servidumbres. Capitulo 1.
Gestion y Adquisicion Predial,

Articulo 19. Definir como un motivo de utilidad publica e interés social la ejecucion yio desamollo de
proyectos de infraestructura del transporte a los que se refiere esta ley, asi como el desamolio de las
actvidades relacionadas con su construccidn, mantenimiento, rehabilitacién o mejora, quedando
autorizada la expropiacion administrativa o judicial de los bienes e inmuebles urbancs y rurales que
se requieran para tal fin, de conformidad con el articulo 58 de la Constitucion Polltica.

Articulo 20. <Articulo modificado por el articulo 3 de la Ley 1742 de 2014, El nuevo texto es el
siguiente:> La adquisicion predial es responsabilidad del Estado y para ello |a entidad piblica
responsable del proyecto podré adelantar la expropiacion administrativa con fundamento en el motivo
definido en el articulo anterior, siguiendo para el efecto los procedimientos previstos en las Leyes 9a
de 1989 y 388 de 1997, o la expropiacion judicial con fundamento en el mismo motivo, de
conformidad con lo previsto en las Leyes 9° de 1989, 388 de 1997 y 1564 de 2012,

En fodos los casos de expropiacian, incluyendo los procesos de adquisicion predial en curso, deben
aplicarse las reglas especiales previstas en la presente ley.

Paragrafo 1°. La adquisicion de predios de propiedad privada o piblica necesarios para establecer
puertos, se adelantard conforme a lo sefialado en las reglas especiales de I Ley 1* de 1991 o
aquellas que la complementen, modifiquen o sustituyan de manera expresa,

"* Aparte entre < > declarado inexequible por la Corte Constitucional mediante
sentencia C-750-15
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Paréagrafo 2°, Debe garantizarse el debido proceso en la adquisicion de predios necesarios para el
desamolio 0 ejecucion de los proyectos de infraestructura de transpore, en consecuencia, las
entidades plblicas o los particulares gue actlen 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 piblica & interés social consagrados en las leyes gozara en favor de la entidad
piblica 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 piblica adguirente>'5.

El saneamiento automatico de que trata el presente articulo seré aplicable a los inmuebles adquiridos
para proyectos de infragstructura de transporte, incluso antes de la vigencia de la Ley 9" de 1989, de
acuerdo con la reglamentacién que expida el Gobiemo Nacional en un plazo no mayor de ciento
veinte (120) dias calendario.

Paragrafo 1°. El saneamiento automatico serd invocado por la entidad adquirente en el titulo de
tradicion del dominio y seré objeto de registro en el folio de matricula comespondiente.

Pardgrafo 2°, La entidad plblica 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 Tiemras Despojadas, si existe en curso proceso judicial de
restitucion, asi como si existen medidas de proteccion inscritas por la via individual o colectiva a favor
del propletario 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 enajenarios voluntariamente.

En los casos en que solo se encuentren solicitudes de restitucién o inscripcion en el Registro de
Tierras Despojadas o Abandonadas procedera adelantar la expropiacion y se pondra a disposician
del juez de conocimiento de estos procesos el valor de los predios en depdsito judicial, para que una
vez se Inicie el proceso de restitucion este ponga el comespondiente deposito a drdenes 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 restitucian
que impondra al Fondo de la Unidad Administrativa Especial de Gestién de Restitucion 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 compensacion se realizard con cargo a los recursos que se
consignen en el deposito judiclal 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 que 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 desvirtuar las medidas de proteccion 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 adquisicion parcial de un inmueble determinado, sujeto a los
casos previstos en el presente paragrafo, en el Folio de Matricula Inmobiliaria de la parte restante que
no sea objeto de adquisicién, deberan mantenerse las medidas de proteccién inscritas. Ademas,
teniendo en cuenta que no quedan afectos a los proyectos, procedera 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 restitucion de
lierras o con medidas de proteccion, procedera el saneamiento por motivos de utilidad plblica.

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

Paragrafo 3°. En todo caso ninglin saneamiento automatico implicara el levantamiento de
servidumbres de utilidad piblica frente a redes y activos, ni el desconocimiento de los derechos
inmobiliarios que hayan sido previamente adquiridos para el establecimiento de la infraestructura de

16 Aparte entre < > declarado inexequible por la Corte Constitucional mediante
sentencia C-410-15 e
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senvicios piblicos domiciliarios y actividades complementarias, Tecnologias de la Informacion y las
Comunicaciones y la industria del Petrdleo.

Articulo 22. Limitaciones, Afectaciones, Gravamenes al Dominio y Medidas Cautelares. En el
proceso de adquisicion de predios requeridos para proyectos de infraestructura de transporte, en
caso de existir acuerdo de negociacion entre |3 entidad Estatal y el titular inscrito en el folio de
matricula y previo al registro de la itura publica pondiente, la entidad estatal, con cargo al
valor del negocio, podra descontar la suma total o proporcional gue se adeuda por concepto de
gravamenes, limitaciones, afectaciones y medidas cautelares y pagar directamente dicho valor al
acreedor 0 mediante deposito judicial a drdenes 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 expropiacion administrativa o judicial, segin comesponda.

La entidad estatal adquirente expedira un oficio con destino al Registrador de Instrumentos Publicos
respectivo 0 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 comespondiente, cuando a ello haya
lugar. El Registrador debera dar tramite a |a solicitud en un témino perentorio de 15 dias habiles.

Una vez realizada la respectiva anotacion en el registro, el Registrador debera dar aviso mediante
oficio &l notario comespondiente para que obre en la escritura piiblica respectiva del inmueble.

Las medidas cautelares al dominio cuya inscripcidn 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 Piblicos.

Cuando se trate de servidumbres de utiidad piblica 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 avalio comercial para la adquisicion o
expropiacion de los inmuebles requendos para proyectos de infraestructura de transporte serd
realizado por el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi (IGAC) o la autoridad catastral corespondiente
0 las personas naturales o juridicas de cardcter privado registradas y autorizadas por las Lonjas de
Propiedad Raiz.

El avallo comercial, de ser procedente, incluird 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 Geografico “Agustin Codazzi" (IGAC) tendra como funcion adoptar las normas,
métodos, pardmetros, criterios y procedimientos que deben aplicarse en la elaboracion de los avalios
comerciales y su actualizacion. 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 ylo modificados por el
Instituto Geografico 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.

Parégrafo. El retardo injustificado en los avallios realizados es causal de mala conducta sancionable
disciplinariamente, sin perjuicio de las demas responsabilidades en que pueda incurrir el avaluador.
Articulo 24, Revision e Impugnacion de Avalios Comerciales. Para la adquisicion o expropiacian
de bienes requeridos en los proyectos de infraestructura de transporte, la entidad solicitante, o quien
haga sus veces, del avallo comercial, podra pedir la revision e impugnacion dentro de los (5) dias
siguientes a la fecha de su entrega. La impugnacion puede proponerse directamente o en subsidio de
la revision.

Se entiende por revision la solicitud por la cual la entidad solicitante o quien haga sus veces, fundada
en ideraciones l&cnicas, req a quien realizo el avallo comercial, para que reconsiders la
valoracién y/o precio presentados, a fin de corregirios, reformarios o confirmarios.

Corresponde a quien realizo el avalio comercial pronunciarse sobre la revision solicitada dentro de
los diez (10) dias siguientes a su presentacion. Una vez decidida a revision y si hay lugar a tramitar
la impugnacion, quien haya decidido la revision 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 resolvid
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 avalio
comercial, a fin de corregirio, reformario o confirmario.

Al Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) le compete resolver las impugnaciones en todos los
casos, para lo cual sefialara funcionalmente dentro de su estructura las instancias a que haya lugar.
La decision tendra carécter vinculante. El plazo para resolver las impugnaciones sera de diez (10)
dias y se contaran desde el dia siguiente a |a 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 impugnacién lo previsto en el Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo 0 demas normas que lo modifiguen, deroguen o sustituyan,

Parégrafo 2°. El avaliio comercial tendra una vigencia de un (1) afio, contado desde la fecha de su
comunicacion o desde aquella en que fue decidida y notificada la revisidn ylo impugnacion.
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Paragrafo 3. La entidad solicitante, o quien haga sus veces, asumira los costos que demande la
atencion de las impugnaciones a que se refiere el presente articulo, de conformidad con las tarifas
fijadas por el Institulo Geografico Agustin Codazzi (IGAC).

Paréagrafo 4°. El retardo injustificado en 1a resolucion de Ia revision o impugnacion de los avallos, es
causal de mala conducta sancionable disciplinadamente, sin peruicio de las demas
responsabilidades en que pueda incumir el avaluador o el servidor publico del Institute Geografico
Agustin Codazzi (IGAC), segin el caso.

Articulo 25. Notificacién de la Oferta. <Articulo modificado por el articulo 4 de la Ley 1742 de 2014,
El nuevo texto es el siguiente:> La oferta deber ser notificada Unicamente al fitular de derechos
reales que figure reglstrado en el folio de matricula del inmueble objeto de exproplacion o al
respectivo poseedor regular inscrito de conformidad con las leyes vigentes.

La oferta sera remitida por el representante legal de la entidad publica competente para realizar [a
adquisicion del inmueble o su delegado; para su notificacion se cursara oficio al propietario o
poseedor inscrito, el cual contendra como minimo:

1. Indicacion de la necesidad de adquirir el inmueble por motivo de utilidad plblica.

2. Alcance de conformidad con los estudios de viabilidad técnica.

3. |dentificacion precisa del inmueble.

4. Valor como precio de adquisicion acorde con lo previsto en el articulo 37 de la presente ley.

5, Informacion completa sobre los posibles procesos que se pueden presentar como son: enajenacion
voluntaria, expropiacin administrativa o judicial.

Se deberan explicar los plazos, y la metodologia para cuantfficar el valor que se cancelara a cada
propietario o poseedor segun el caso.

La oferta deberd ser nofificada Unicamente al titular de derechos reales que figure registrado en el
folio de matricula del inmueble objeto de adquisicion o al respectivo poseedor regular inscrito, de
conformidad con lo dispuesto en el Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo,

Una vez nolificada |a oferta se entenderd iniciada la etapa de negociacion directa, en la cual el
propietario o poseedor inscrito tendran un término de quince (15) dias habiles para manifestar su
voluntad en relacion con la misma, bien sea aceptandola, o rechazandola.

Si la oferta es aceptada, debera suscribirse escritura publica de compraventa o la promesa de
compraventa dentro de los diez (10) dias habiles siguientes e inscribirse la escritura en la oficina de
registro de instrumentos publicos del lugar correspondiente.

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.

¢) No suscriban la escritura o la promesa de compraventa respectiva en los plazos fijados en la
presente ley por causas imputables a ellos mismos,

Sera obligatorio iniciar el proceso de expropiacion si transcumidos treinta (30) dias habiles después
de la 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 piblica.

Notificada la oferta de compra de los inmuebles sobre los que recaiga la declaratoria de utilidad
publica o de interés social, e inscrita dicha oferta en el respectivo Certificado de Libertad y Tradicion,
los mismos no pedran ser objeto de ninguna limitacion al dominio. El Registrador se abstendra de
afectuar |a inscripcion de actos, limitaciones, g , medidas cautel o afectaciones al
dominio sobre aquellos.

Articulo 26. Actualizacién de Cabida y Linderos. En caso que en el proceso de adguisicion o
expropiacion de inmuebles necesarios para la realizacion de proyectos de infraestructura de
transporte, se requiera la actualizacion de cabida yio linderos, la entidad piblica, o quien haga sus
veces, procedera 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
informacitn contenida en los titulos registrados con la que tiene incorporada en sus bases de dalos,
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
certificacion de cabida y/o inderos.

Si la informacion de catastro no coincide con la de los titulos registrados, el Instituto Geografico
Agustin Codazzi (IGAC) o la autoridad catastral comespondiente convocara a los titulares de
derechos de dominio y demas interesados, directamente o a través de un medio de comunicacion
idoneo, 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 yio linderos es de dos (2) meses
impromogables 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 necesario 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 recepcion de la solicitud.
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Una vez se expida la cerificacion de cabida y/o linderos, el Instituto Geografico Agustin Codazzi
(IGAC) 0 |a autoridad catastral correspondiente dard traslado a la entidad u organismo encargado del
registro de instrumentos piblicos de la respectiva jurisdiccion, dentro de los 5 dias siguientes, con el
fin de que proceda a hacer las anotaciones del caso. La anotacitn en el registro debera realizarse
dentro de los 10 dias calendario a partir del recibo de |a certificacion.

El Instituto Geogréfico Agustin Codazzi (IGAC) establecera el p para di 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, asumira los costos que demande la
atencién del tramite a que se refiere el presente articulo, de conformidad con las tarifas fijadas por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) o autoridad catastral corespondiente.

Paragrafo 2°. El retardo injustificado en el presente tramite de actualizacion de cabida y linderos o su
inscripién en el regisiro es causal de sancion discipiinaria, que se puede impaner de oficio o por
queja del interesado, sin perjuicio de la responsabilidad que pueda cormesponder al funcionario.
Articulo 27, Permiso de Intervencién Voluntario. Mediante documento escrito suscrito por la
entidad y el fitular inscrito en el folio de matricula, podra pactarse un permiso de intervencidn
voluntario del inmusble objeto de adquisicion o expropiacion. El permiso sera irrevocable una vez se
pacte.

Con base en el acuerdo de intervencidn suscrito, la enfidad debera iniciar el proyecto de
infraestructura de transporte.

Lo anterior, sin perjuicio de los derechos de terceros sobre el inmueble los cuales no surtiran
afectacion o detrimento alguno con el permiso de intervencion voluntaria, asi como el deber del
responsable del proyecto de infraestructura de transporte de continuar con el proceso de enajenacion
voluntaria, expropiacion administrativa o judicial, segln comesponda.

Paragrafo'”. En el <proceso administrativo>, en caso de no haberse pactado el permiso de
intervencion voluntario del inmueble objeto de adquisicion o expropiacion, dentro de los quince (15)
dias siguientes a la <ejecutoria del acto administrativo> que 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 Gltima y con el acompafiamiento de la Defensoria del Pueblo y/o el
personero municipal quien debera garantizar la proteccion 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. <Articulo modificado por el articulo 5 de la Ley
1742 de 2014. El nuevo texto es el siguiente:> Los jueces deberan ordenar la entrega de los bienes
inmuebles declarados de utiidad piblica para proyectos de infraestructura de transporte, en un
término perentorio e improrrogable de diez (10) dias habiles, contados a partir de la solicitud de la
entidad demandante, en los rminos del articulo 399 de la Ley 1564 de 2012 Cidigo General del
Proceso o la norma que lo modifique 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 Cédigo General del Proceso, en
relacidn 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 gue se disponen en la presente ley.

Articulo 29. Entrega Anticipada de Bienes en Proceso de Extincion de Dominio, Baldios y bajo
Administracién de CISA. Los bienes inmuebles necesarios para el desamollo de proyectos de
infraestructura de transporte, que & enc bajo la administracion de CISA o quien haga sus
veces, en proceso de extincion 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 podrd solicitar a la entidad competente la entrega anticipada, una vez se haya
efectuado el depdsito 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 construccion. La entidad competente tendré 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 &l
proceso de clarificacion se establezca un fitular privado, el valor del deposito se le entregara al
propietario del inmueble.

17 paragrafo declarado condicionalmente exequible, 'en el entendido que las
expresiones “proceso administrativo” y "ejecutoria del acto administrativo” se
refieren respectivamente, al proceso de expropiacion administrativa y a la
ejecutoria del acto administrativo que la determina’. Corte Constitucional,
Sentencia C-669-15.
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Articulo 30. Pagado el valor del inmueble objeto de expropiacion de conformidad con el avallo, no
proceder4 la prejudicialidad para los procesos de expropiacion, servidumbre o adquisicion 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 ramites para la
expropiacion judicial, sera de aplicacion inmediata y gozara de fuerza ejecutonia y ejecutiva.

Contra el acto administrativo que decida la expropiacion solo procede el recurso de reposicion el Gual
se concederd en el efecto devolutivo.

Articulo 32, Cesién Voluntaria a Titulo Gratuito de Franjas de Terreno. <Titulo del articulo
corregido por el articulo 1 del Decreto 3049 de 2013> Los titulares de derechos reales sobre los
predios requeridos para la ejecucion de proy de infra podran ceder de manera
voluntana 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. Adquisicién de Areas Remanentes No Desarrollables. En los prcesos de adquisicion
predial para proyectos de infraestructura de transporte, las Entidades Estatales podran adquirir de los
titulares de derechos reales sobre los predios requendos para la ejecucién de proyectos de
infi jctura, areas superi a las necesarias para dicha ejecucion, en aguellos casos en que se
establezca que tales areas no son desarrollables para ningln tipo de actividad por no cumplir con los
parametros legales, esquemas o planes basicos de ordenamiento temitorial o por tratarse de zonas
criticas o de riesgo ambiental o social.

Articulo 34. Avalios Comerciales. Cuando el avallo comercial de los inmuebles requeridos para la
ejecucion de proyectos de infraestructura de transporte supere en un 50% el valor del avallo
catastral, el avallo comercial podra ser utilizado como criterio para actualizar el avaliio catastral de
los inmuebles que fueren desenglobados como consecuencia del proceso de enajenacion voluntaria
o exproplacién 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 adquindo.

La entidad temitorial podra decidir si el avalio catastral debe ser actualizado, y el incremento
comespondiente.

Articulo 35. Predios Adquiridos para Compensacién Ambiental. Los predios que las Entidades
Estatales deban adquirr 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 piblico en el respectivo plan, esquema o plan basico de ordenamiento territorial de la
jurisdiccion donde se encuentre, a la entidad gue determine |a autoridad ambiental competente, de
conformidad con la medida de compensacion propuesta por el solicitante.

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

Articulo 36. Cesion de Inmuebles entre Entidades Piblicas. <Titulo del articulo corregido por el
articulo 2 del Decreto 3049 de 2013 Los predios de propiedad de entidades plblicas que se
requieran para el desamollo de proyectos de infraestructura deberdn 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 cesionania debera contratar un avalio
con el Instituto Geografico 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 avaliio que dichas entidades o personas establezcan tendra caracter obligatorio para las partes.

La cesion implicara la afectacién del bien como bien de uso piblico.

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. <Articulo modificado por el articulo 6 de la Ley 1742 de 2014. El nuevo texio es el
siguiente:> El precio de adquisicion en la etapa de enajenacion voluntaria sera igual al valor comercial
determinado por el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), los catastros descentralizados o por
peritos privados inscritos en lonjas o asociaciones, de conformidad con las normas, métodos,
parametros, criterios y precedimientos que sean fijados por el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi
(IGAC).

El valor o ial se do en cuenta la regl cion urb p
distrital vigente al momento de la oferta de compra en relacion con el inmueble a adquirir y su
destinacién econdmica y, de ser procedents, la indemnizacién que comprendera el dafio gente y
el lucro cesante.

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

<Inciso condicionalmente exequible> En caso de no llegarse a acuerdo en la etapa de enajenacion
voluntaria, el pago del predio sera cancelado de forma previa teniendo en cuenta el avalio catastral y
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la indemnizacion calculada al momento de la oferta de compra, en la etapa de expropiacion judicial o
administrativa.

El valor catastral que se tenga en cuenta para el pago serd proporcional al drea requerida a expropiar
para el proyecto que comesponda.

Gon el fin de evitar la especulacion de valores en los proyectos de infraestruciura a traves de la figura
del autpavallo catastral, la entidad responsable del proyecto o quien haga sus veces, informara al
IGAC 0 a los calastros descentralizados el drea de influencia para que proceda a suspender los
tramites de autoavalio catastral en curso o se abstenga de recibir nuevas solicitudes.

Para el cumplimiento de este articulo se debera tener en cuenta lo preceptuado por la Ley 1673 de
203

Articulo 38. Durante |a 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, segin 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
mas de uno de ellos. Asimismo, el Gobemador 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 fodo el Territorio
Nacional.

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
imposicién de servidumbre por via administrativa. El Gobiemo Nacional expedira la reglamentacion
comespondiente con el fin de definir los términos en que se deberén surtir estas etapas,

Paragrafo 1° El Ministro de Transporte podra delegar esta facultad.

Paragrafo 2°. Lo dispuesto en este articulo serd aplicable a la gestion predial necesaria para la
ejecucion de proyectos de infraestructura de servicios piblicos, sin perjuicio de lo establecido en la
Ley 56 de 1981.

Decreto 737 de 10 de abril 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 aplicacion del
saneamiento automatico de bienes inmuebles que por motivos de utilidad pdblica e interés social,
sean necesarios para proyectos de infraestructura de transporte con o sin antecedente registral
Articulo 2°. Competencia. La entidad piblica que haya destinado, pretenda adquirir o haya adquirido
inmuebles para proyectos de infraestructura de transporte es la competente para invocar el
saneamiento aulomatico.

Articulo 3°. Concepto y Procedencia. La adguisicion de inmuebles para el desarrollo de proyectos
de infraestructura de transporte por los motivos de utilidad plblica e interés social consagrados en las
leyes gozara en favor de la entidad plblica del saneamiento automatico de cualquier vicio relativo a
su ftitulacidn y tradicion, incluso los que surjan con postenoridad 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 plblica adquirente,

En tal sentido, de conformidad con los articulas 21 y 22 de la Ley 1682 de 2013, &l saneamiento
automatico podréa 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 hacerla, 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 predic para los proyectos de
infraestructura de transporte.

Sin perjuicio de |a 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 propdsito de asegurar la oponibilidad, la entidad plblica que
pretenda adelantar el saneamiento automatico oficiard a la Oficina de Registro Piblico competente
para que inscriba en la columna 09 OTROS del folio de matricula inmobiliaria del predio, la intencion
del Estado de adelantar en relacién con éste, dicho saneamiento.

Adicionalmente, la entidad plblica comunicaré de manera directa a quienes posean derechos reales
o0 personales inscritos en el folio de matricula inmobiliaria y ordenara la publicacion del oficio en un
medio de comunicacion de amplia difusion en el lugar de ubicacion del inmueble.

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

S TODOSPORUN
NUEVO PAIS

WAL EQUIDAD EDBUCACIGN



= e Y ANEXO A OFERTA DE COMPRA: NORMAS QUE REGULAN EL
h £ PROCESO DE ADQUISICION DE PREDIOS POR MOTIVOS DE
CoNCESION UTILIDAD PUBLICA

ALTO MAGDALEMA

a lo dispuesto en el paragrafo segundo del articule 21 de la Ley 1682 de 2013, considerara, entre
otros, algunos de s siguientes documentos.

1. Un estudio de titulos del predic por sanear, que debera incluir la existencia de limitaciones,
gravamenes, afectaciones, medidas cautelares o cualquier ofra 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 adguisicion de inmuebles
requeridos para desarolio de proyectos de infraestructura de transporte.

4, Levantamiento topografico.

Articulo 6°, Declaratoria de Saneamiento por Ministerio de la Ley. El saneamiento automatico
respecto de inmuebles ufilizados o por utilizar por la entidad pablica en proyectos de infraestructura
de transporte, que carezcan de titulo traslaticio de dominio y de identidad registral, se declarara
mediante acto administrativo motivado en el que se expresaran las razones de utilidad plblica e
interés social que fundamentan la declaratoria. Dicho acto serd titulo suficiente para la aperura de
folio de matricula inmabiliaria por la Oficina de Registro competente y servird 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 Desarmollo Rural
(INCODER) la entidad publica que tenga a su cargo el proyecto de infraestructura de transporte debe
solicitar su adjudicacién al citado Instituto de conformidad con lo sefialado en la Ley 160 de 1954 y
demas normas gue la modifiquen, adicionen o complementen.

Articulo 7°. Acto de Saneamiento de Bienes con identidad Registral. En el acto administrativo o
en la escritura plblica en que se invogue el saneamiento automatico se dispondra, cuando ello
cormesponda, la cancelacion o la liberacion parcial de las limitaciones, las afectaciones, los
gravémenes 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 automatico constituye un rompimiento del tracto sucesivo, el Registrador, cuando lo
requerido sea una porcion de temeno segregado de otro de mayor extension, dispondra la apertura de
un nuevo folio de matricula sin anotaciones relativas a medidas cautela res, limitaciones, afectaciones
y gravamenes y dejara constancia de la respectiva liberacion en el folio matriz.

Articulo 8. Actualizacion 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 |a fecha de su publicacion.
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