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Vereda Puerto Bogota
Municipio de Guaduas
Departamento de Cundinamarca

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

ASUNTO: NOTIFICACION POR AVISO de |a Oferta de Compra OFC-278-2017 del 29 de junio
de 2017, por el cual se dispone la adquisicion de un drea de terreno y sus
mejoras, ubicado entre las abscisas Inicial: k129+356.08 | y Final: K129+482.05
I, y el cual se segregard del predio de mayor extension denominado “EL
COBENITAS”, ubicado en la Vereda Puerto Bogotd, Municipio de Guaduas
(Cundinamarca), identificado con cédula catastral 25-320-00-04-00-00-0001-
0029-0-00-00-0000 y matricula inmobiliaria No. 162-4754 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 diez (10) de julio de 2017, enviado por la
Concesién Alto Magdalena S.A.S., se instd a comparecer a notificarse de la Oferta de Compra
OFC-278-2017 del 29 de junio de 2017, por el cual se dispone la adquisicion de un area de terreno
y sus mejoras, ubicado entre las abscisas Inicial: k129+350.08 { y Final: K129+482.05 i del
proyecto de la referencia, y el cual fue enviado a través de la Empresa de Correo Certificado
Servicics Postales Nacionales S.A. - 4-72 mediante No de guia YP002489808CO, y a la fecha no se
ha podido surtir la notificacidn personal.

Se procede a efectuar la notificacion por aviso dando aplicabilidad al inciso 12 del Articulo 69 de!
Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo asi:

AVISO

LA AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA, a través de la CONCESION ALTO MAGDALENA

7

S.A.S., expidid la Oferta de Compra mediante oficio CFC-278-2017 del 10 de julio de 2017 “por
el cual se dispone la adquisicion de un area de terrenc y sus mejoras, ubicado entre las abscisas
inicial: k129+350.08 i y Final: K129+482.05 1, y el cual se segregara del predic de mayor extension

SEDEPRLNOPAL denominado “COBENITAS”, ubicado en la Vereda Puerto Bogotd, Municipio de Guaduas
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(Cundinamarca), identificado con cédula catastral 25-320-00-04-00-00-0001-0029-0-00-00-0000
y matricula inmobiliaria No. 162-4754 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 vy el articulo 75 del Coédigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

Es de indicar que en la comunicacidn de citacién de fecha diez (10) de julio de 2017, se les informé
las condiciones de modo, tiempo y lugar para efectuar la respectiva notificaciéon personal.

De igual manera se le advierte que la notificacidn se considerard surtida al finalizar el dia
siguiente al de la entrega de este aviso en el lugar de destino.

Acompano para su conocimiento copia de la Oferta de Compra OFC-278-2017, copia de la Ficha

Técnica Predial ALMA-4-0075, copia del Avaltio Comercial Corporativo ALMA-4-0075, copia del
plano topogréfico de la faja de terreno a adquirir y la normatividad vigente que rige la materia.

Cordialmente,

CLAUDIA CECILIA}ASJ'lLLO b\CO
Representante Legal.
Concesion Alto Magdalena S.A.S.

Copia: Archivo
Proyecto: Diana Castellanos
Reviso:  Stella Morales

F-11-02/V.08/29-04-16
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Honda, 29 de Junio del 2017

OFC-278-2017

Sefior

MARCO JULIO GOMEZ OROZCO
Predio “COBENITAS”

Vereda “PUERTO BOGOTA”
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: Oficio de oferta formal de compra por el cual se dispone la adquisicién de un area
de terreno, construcciones anexas, cultivos y especies ubicados entre las Abscisas:
inicial: K129+350.08 | — final: K129+482.05 I; del Proyecto Vial Concesién Honda-
Puerto Salgar — Girardot, unidad funcional 4 - Sector Cambao — Puerto Bogotd, que
se segregard del predio de mayor extensién denominado Cobefiitas, ubicado en la
Vereda Puerto Bogotd, del Municipio de Guaduas, departamento de Cundinamarca,
identificado con cédula catastral 25-320-00-04-00-00-0001-0029-0-00-00-0000 vy
matricula inmobiliaria no. 162-4754 de la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Guaduas (Cundinamarca).

Respetado sefior:

La Concesion Alto Magdalena S.A.S., sociedad comercial con NIT 900.745.219-8, adquirid la
obligacion contractual de realizar la gestidn predial bajo delegacidn, en nombre y representacion de
la AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA — ANI-, con ocasion del CONTRATO DE CONCESION
BAJO EL ESQUEMA APP 003 DEL 9 DE SEPTIEMBRE DE 2014. El proyecto fue declarado de Utilidad
Publica mediante Resolucion 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 un area de terreno, construcciones anexas, cultivos y especies del
predio identificado en el asunto, conforme a la descripcién de la ficha predial ALMA-4-0075, cuya copia
se anexa y que hace referencia a un drea requerida de DOSCIENTOS TREINTA Y SIETE COMA
CUARENTA Y SIETE METROS CUADRADOS (237.47 M2), que incluye las siguientes: Construcciones
Anexas: 1. CERCA VIVA en swinglea con especies cada 0,40m, siete hilos de alambre de puas y postes
en concreto cada 2 m, lo anterior en 65.45 m; 2. PORTON 1 de dos hojas metélicas con medidas de
1.93m de ancho x 1.77m de alto cada hoja, cuenta con una malla eslabonada en el centro con medida
de 1.60 de ancho x 1.52 m de alto, un soporte en concreto con medidas de 0.18m de ancho x 0.60m de
largo x 1.92 de alto y un soporte compartido en hierro con base en concreto, lo anterior en 2 unidades;
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3. CARRETEABLE via de acceso al predio en piedra con cemento de 3.98 m de ancho por 2.40 m de
longitud, con sardinel por el costado sur de la misma de aproximadamente 0.35m de alto por 0.15 m
de ancho, lo anterior en 9.56 M2.;4. PORTON 2 de madera con medidas de 0.50m de ancho x 1.45m de
alto, para acceso peatonal, lo anterior en 1 unidad; 5. CERCA MEDIANERA Swinglea con siete hilos de
alambre de puas y postes en concreto, lo anterior en 2.73 m. Cultivos y Especies: vegetacién nativa
en 16.76 M2y Pasto Natural en 211.15 M2.

Me permito informarle que el Avalio Comercial Corporativo mediante el cual se obtuvo el valor de
adquisicion, se elaboré con fundamento en lo consagrado en el Decreto 422 de 2000, y en desarrollo
de los métodos valuatorios previstos por la Resolucion 620 de 2008, Resolucién 898 de 2014,
Resolucién 1044 de 2014 expedidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi — IGAC y Resolucién
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. El mismo, tendrd una
vigencia de un (1) afio, contado desde la fecha de su comunicacién o desde la fecha en que fue
decidida y notificada la revisién y/o impugnacion del mismo, seguin 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 nimero CAM-2016-PREDIO
ALMA-4-0075-GUADUAS elaborado por la Lonja de Profesionales Avaluadores es la suma de SEIS
MILLONES SEISCIENTOS TREINTA Y TRES MIL QUINIENTOS CINCUENTA Y UN PESOS M/CTE
(56.633.551) correspondiente al avallo comercial del drea de terreno, construcciones anexas,
cultivos y especies plantadas en el drea de terreno objeto de oferta.

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 enajenacion voluntaria, en la cual
el(la)(los) propietario(a)(s) tendra(n) un término de quince (15) dias habiles para manifestar su
voluntad, bien sea aceptéandola o rechazandola. De ser aceptada la oferta de compra, deberd suscribirse
Escritura Publica de compraventa o Promesa de Compraventa dentro de los diez (10) dias habiles
siguientes.

Por otra parte, el mismo articulo 25 de la ley 1682 de 2013, sera obligatorio iniciar el proceso de
expropiacion si transcurridos treinta (30) dias habiles después de la comunicacion 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 negociacion cuando: a) Guarden
silencio sobre la oferta de negociacion directa, b) Dentro del plazo para aceptar o rechazar la oferta
no se logre acuerdo, o c) 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 Intervencion
Voluntario”, segun la cual “Mediante documento escrito suscrito por la entidad y el titular inscrito
en el folio de matricula, podrd pactarse un permiso de intervencion voluntario del inmueble objeto
de adquisicion o expropiacion. El permiso serd irrevocable una vez se pacte. Con base en el acuerdo
de intervencion suscrito, la entidad deberd iniciar el proyecto de infraestructura de transporte. Lo

Péagina 2 de 3



Ereay L F'1 4'09
o B OFERTA DE COMPRA

CONCESION Version: 02
prTomacoarens Fecha: 02-05-2016

anterior, sin perjuicio de los derechos de terceros sobre el inmueble los cuales no surtirdn afectacién
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, segun corresponda”.

Por lo anterior, y atendiendo a lo establecido en el capitulo V, numeral 5.5 del Apéndice 7 Gestién
Predial del Contrato de Concesion APP No. 003 de 09 de septiembre de 2014, mediante el presente
escrito solicitamos a la vez su aceptacidn para suscribir un permiso de intervencidn voluntaria que
facilite la ejecucién 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 42 del articulo 61 de la ley 388 de 1.997, en
concordancia con el articulo 13 de la ley 92 de 1989, la notificacidén del presente acto se hara con
sujecion a las reglas del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo,
y no dara lugar a recursos en la via gubernativa.

Esperamos contar con su aceptacion dentro del término legal contemplado, para lo cual podra 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 electrénico
dcastellanos@altomagdalena.com.co.

Acompafio para su conocimiento copia de la Ficha Técnica Predial ALMA-4-0075, copia del Avalio
Comercial Corporativo CAM-2016-PREDIO ALMA-4-0075- GUADUAS, copia del plano topogréfico 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,

NESTOR ROMAN SANCHEZ AMAYA
Representante Legal.
Concesién Alto Magdalena S.A.S

Elaboro: Diana Castellanos. Abogado Gestor
Reviso: Cesar Moreno
Aprobo: Carmen Stella Morales
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: = ANEXO A OFERTA DE COMPRA: NORMAS QUE REGULAN EL
. PROCESO DE ADQUISICION DE PREDIOS POR MOTIVOS DE

UTILIDAD PUBLICA

1 Nctificaciones. ............. .
Ley 1564 de 12 de julio de 2012 Por medio de la cual se expide el Codigo General del Proceso y se

Contenido

Ley 9de 11 de enero de 1989 Por ta cual se dictan nommas sobre planes de desarrollo municipal,
compraventa y expropiacion de bienes y se dictan otras disposiciones. Capitulo Ill. De la adquisicion
de bienes por enajenacion voluntaria y por expropiacion. R m—
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 Olras AISPOSICIONGS. ............oreererroeeeoe oo

prolongacion de fa vida urbana en el campo, definida por criterios de densidad y actividad econdmica
de la pobiacion.

Articulo 11. La Nacion, las entidades teritoriales, las 4reas metropolitanas y asociaciones de
municipios podran adquirir por enajenacion voluntaria o decretar, la expropiacion de inmuebles
urbanos o suburbanos para desarrollar las actividades previstas en el articulo 10 de la presente ley.

------ Los-establecimientos: plblicos; {as empresas industriales y- comerciales del-Estado y-fas-sociedaded

de economia mixia asimiiadas a Ias anteriores, de los ¢rdenes nacional, departamental y municipal,

Decreto 1420 de 24 de julio de 1968. eglamentan parcialmente el Articulo 37 de la Ley
9° de 1989, el Articulo 27 de! Decreto-ley 2150 de 1995, los Articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80,
82,84y 87 de la Ley 388 de 1997 y, el Atticulo 11 dei Decreto-ley 151 de 1988, que hacen referencia
AOMA TS BVAIIOS. ..ccccroniisiasiniusnisnsmmianinsisssionenssmssnsseesmssstsensseesessemspessssssessesnen .

Resolucion IGAC 620 de 23 de Septiembre de 2008. Por la cual se establecen los procedimientos
para los avallos ordenados dentro del marco de laLey 388 de 1997, .............oococooccroccceoceeecer e
Ley 1437 de 18 de enero de 2011 Por la cual se expide el Codigo de Procedimiento Administrativo y
de lo Contencioso Administrativo. Capitulo V. Publicaciones, Citaciones, Comunicaciones y

dictan otras disposiciones. Titulo Ill. Procesos Declarativos Especiales. Capitulo I. 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 IV.
Gestion y Adquisicion Prediales, Gestion Ambiental, Activos y Redes de Servicios Pblicos, de TIC y
de fa Industria del Petroleo, entre otros y Pemnisos Mineros y Servidumbres. Capitulo 1. Gestion y
Adquisicion Predial. ..

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 otras disposiciones. Capitulo Ill.
De la adquisicion de bienes por enajenacion voluntaria y por expropiacion.

Articulo So. E! presente Capitulo tiene como objetivo establecer instrumentos para la adquisicién y
expropiacion de inmuebles en desarrolio de los propdsitos enunciados en el siguiente articulo de la
presentetey.

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

Articulo 10. Para efectos de decretar su expropiacion y ademés de los motivos deteminados en
ofras leyes vigentes se dectara la ufilidad piblica o interés social Ia adquisicién de inmuebles ubanos
y suburbanos para destinarios a los siguientes fines:

a) Ejecucion de Planes de Desarrollo y plenes de desarrollo simplificado;

b) Ejecucion de planes de vivienda de interés social;

c) Preservacion del patrimonio cuttural, incluidos el historico y el arquitectonico en zonas urbanas y
furales;

d) Constitucion de zonas de reserva para el desarrollo y crecimiento futuro de las ciudades;

&) Constitucion de zonas de reserva para la proteccion del medio ambiente y de los recursos hidficos;
f) Ejecucion de proyectos de construccion de infraestructura social en los campos de la salud,
educacion, turismo, recreacion, deporte, orato y seguridad;

g) Ejecucion de proyectos de ampliacion, abastecimiento, distribucion, aimacenamiento y reguiacion
de servicios publicos;

h) Sistemas de transporte masivo de pasajeros, incluidas fas estaciones terminales e intermedias del
sistema;

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

]} Ejecucidn de obras publicas;

k) Provisién de espacios plblicos urbanos;

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

Il) 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 urbanizacion o de construccién prioritarios en los téminos previstos en
los planes de desarmolio y planes de desarrolio simplificados, y

0) 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 la junta metropolitana, que rodea las ciudades y
que se extiende por las vias de acceso, donds coexistan los modos de vida rural y urbano como una

® VICEPRESIDENCIA () MINTRANSPORTE

AN === | o3

que-estén-expresamente facuitadas- por-sus-propios-estatutos-pare desarroliar-elguna- o-algunes dé
las actividades previstas en ef articuio 10 de la presente ley, también podrén adqirir o decretar fa
expropiacion de inmuebles urbanos o suburbanos, para el cumplimiento de dichas actividades.

Para los efectos de la presente ley, son entidades publicas las enumeradas en el inciso anterior.

------ Artieuo-12:- £n-aquelios - lugares - donde -exista - un - Plan- de- Desarolio- 0 Plan - de-- Desarroli®

Simplificado, toda adquisicion o expropiacion de inmuebles que se realice en desarolio de Ia

------ presente-ley-se- efectuaré de-conformidad-con los-objetives y-usos det-suele establecidos-en- diched

planes. La oficina de planeacion o la que cumpla sus funciones, certificara como requisito previo que
el uso para el cual se destinara el inmueble objeto de la adquisicién o la expropiacion se encuentra ?g

. mnfqmldw -conel use&] -suelo ﬁmGne' FWWO P.lan ...........................................................

En aquellos fugares, donde no exista un Plan de Desarrolio o Plan de Desarrolio Simplificado
correspmderévebelcalde-eaHntendentedeSm-And'ee-y-Providenei&eemﬁmrqueIe-edquieiérﬂ6
expropiacion se encuentra de conformidad con las politicas del uso del suelo del municipio, previo
concepto de Ia oficina de planeacion departamental o intendencial.

Las disposiciones de los dos incisos anteriores no serén aplicables, en forma excepeional, cuando la
expropiacion sea necesaria para conjurar una emergencia imprevista y cuando tenga por objeto dar

------ selucion-a los problemas urgentes de los-asentamientos humanos de-interés sogigl: — ... 16

Articulo 13'. Correspondera al representante legal de la entidad adquirente, previa las autorizaciones
estatutarias o legales respeciivas expedir el oficio por medio del cual se disponga la adquisicion de un
bien-median&e-enaienecimvoluntaria-drecfa.-~El-oﬁcioeon%endvé+aafeﬂ&de»oompra,-b-transcripci&ﬁ
de las nomas 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 accién contencioso administrativa.

El oficio que disponga una adaquisicion sera inscrito por la entidad adquirente en el folio de matricula
inmobiliaria del inmueble dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a su notificacién. Los
inmuebles asi afectados quedaran fuera de comercio a partir de Ia 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 establecimierto industrial o comercial sobre ©l

inmueble objeto de la oferta de compra. Los que se expidan no obstante esta prohibicién seran nulos
de pleno derecho.

Articulo 14. Si hubiere acuerdo respecto del precio y de las demés condiciones de Ia oferta con el
propietario, se celebrara un contrato de promesa de compraventa, o de compraventa, segdn 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 inscribird en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos, previa cancelacion de fa inscripcién 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
sfectuard en los téminos previstos en el contrato. El cumplimiento de la obligacion de transferir el
dominio se acreditara mediante copia 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 méaximo de adquisicion sera el fijiado por el Instituto *Agustin Codazz" o por la
entidad que cumpla sus funciones, de confomidad con el articulo 18 de Ia presente ley. La forma de
pago, en dinero efectivo, titulos-valores, o bienes muebles e inmuebles, sera convenida entre el
propietario y el representante legal de la entidad adquirente. Las condiciones minimas de pago del
precio serén las previstas en el articulo 282

Si quedare un saldo del precio pendiente de pago al momento de otorgar ia escritura publica de
compraventa, la entidad adquirente debera entregar simultdneamente 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.

Faclitase a los establecimientos bancarios para emitir las garantias de que trata el inciso anterior.

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

! ne.2°,3° y 4° Derogados ley 388/97 Art.138
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Articulo 16. Para los efectos de la presente ley, los representantes legales de las personas
incapaces de celebrar negocios podran enajenar directamente a la entidad adquirente los inmuebles
de propiedad de sus representados, sin necesidad de autorizacion judicial ni remate en plblica
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 personero municipal en el caso de los
incapaces.

En el caso de Ias sucesiones que se liquiden ante el juez, éste autorizaré la venta siempre que medie
el consentimiento del abacea testamentario y en su defecto, del conyuge supérstite que hubiere
optado por gananciales, y a falta de los anteriores, de fa mayoria simple de los asignatarios
reconocidos dentro del proceso. Si entre los herederos y legatarios reconocidos dentro del proceso
hubiere menores e incapaces, se requerira 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 Depdsito a Témino 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 algiin comprobante fiscal, el notario
podré 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 fas entregue. El notario las remitid inmediatamente al fisco
correspondiente, el cual las recibiré a titulo de pago o de simple depésito si hubiere una reclamacion
pendiente.

El notario podra autorizar fa escritura aun si ia fotalidad def 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 hubleren celebrado dichos contratos. Si es por causa
imputable a la entidad 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 transferirie a la entidad adquirente el
derecho de dominio en los téminos pactados.

3. Cuando el propietario notificado personalmente o por edicto rechazarse cualquier infento de
negociacion o guardare silencio sobre la oferta por un témino mayor de quince (15) dias habiles
contados desde la notificacion 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 fa expropiacion, dentro de los dos {2) meses siguientes a fa 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 resolucion, las inscripciones que se hubieren
efectuado en las Oficinas de Registro de Instrumentos Publicos quedaran sin efecto alguno, y su
cencelacion se realizars en la forma prevista por el inciso 3° del articulo 25 de la presente ley. El
representante legal obtendr las autorizaciones previas previstas en los estatutos o nomas que
regulan la entidad que represente. Cuando la expropiacion sea ordenada por una entidad territorial o
un area metropolitana, no se requerir la expedicion 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 hébiles siguientes al de su notificacién 2

Articulo 22. Transcurrido un mes sin que la entidad expropiante hubiere expedido la resolucién por la
cual se resuelve el recurso de reposicion, éste se entenderd negado, y quedara en fime el acto
recurrido. Incurrird en causal de mala conducta el funcionario que no resueva el recurso
oportunamente. Pasado dicho témino no se podra resolver el recurso interpuesto. El témino de
caducidad de cuatro (4) meses de la accién de restablecimiento del derecho empezara 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 contencioso-administrativas de nulidad y de restablecimiento del derecho ante el Tribunal
Administrativo compstente, en Unica instancia. En estas acciones no procedera la suspension
provisional del acto demandado. El Tribunal Administrativo debera dictar sentencia definitiva dentro
del término méaximo de ocho (8) meses, contados desde la fecha de la presentacion de la demanda.
El proceso contencioso-administrativo terminaré si transcurrido el témino anterior no se hubiere
dictaco sentencia.

Si la accion intentada fuere la de simple nulidad, ésta debera interponerse dentro del mismo término
de caducidad de la accion de restablecimiento del derecho para que proceda la abstencion de que
trata el articulo siguiente.

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

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

Sera defintiva la transferencia del derecho de propiedad a favor de la entidad expropiante atn 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 tendré en cuenta la indemnizacién decretada por el
juez civil para el efecto de la reparacion det 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 suspendera toda actuacion administrativa, de
oficio 0 a peticion de parte, hasta que el jefe de la administracion de mayor jerarquia entre las
entidades expropiantes decidiere sobre el particular. Cuando los actos administrativos fueren
expedidos por entidades del orden nacional pertenecientes al mismo sector administrativo, decidira el
Ministro def ramo respectivo. Si se tratare de entidades del orden nacional pertenecientes a diferentes
sectores administrativos, la decision la tomara el Consejo de Ministros. La solicitud de suspension
podré interponerse ante las entidades que adelantan dicha actuacion administrativa sdlo con
anterioridad a la admision de la demanda de expropiacion presentada ante el juez competente.

Si ta soficitud de suspension no fuere resuelta en el témino maximo de un mes contado desde la
fecha de su presentacion, la actuacién administrativa continuara con la oferta de compra de la entidad
que primero fa hubiere ntificado. La solicitud de suspension no podra resolverse con posterioridad al
témino anterior.

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

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

Podrén acumularse en una demanda pretensiones contra todos los propietarios de los distintos
inmuebles que se requieran para la integracion inmobiliaria del proyecto o la obra de la entidad
estatal.

En el auto admisorio de la demanda, € juez librara oficio al registrador para que se efectlie la
inscripcion correspondiente en el folio de matricula inmobiliaria. Transcurrido el témino al cual se
refiere el inciso anterior sin que se hubiere presentado fa demanda, la resolucién que ordend la
expropiacion y las inscripciones que se hubieren efectuado en las Oficinas de Registro de
Instrumentos  Plblicos quedaran sin efecto alguno de plenc derecho, sin necesidad de
pronunciarmierto judicial o administrativo alguno. El registrador debera cancelar las instripciones
coespondientes, a solicitud de cualquier persona, previa constatacion del hecho.

El propietario podra demander a la entidad expropiante, al funcionario moroso o a ambos por los
perjuicios que hubiere sufrido, en los términos del Codigo Contencioso Administrativo.

Articulo 267. La indemnizacion que decretare el juez comprendera el dafio emergente y el lucro
cesante. El dafio emergente incluira el valor del inmueble expropiado, para el cual el juez tendra en
cuenta el aval(io administrativo especial que para el efecto elebore el Insfituto Geografico "Agustin
Codazzi" 0 la entided que cumpla sus funciones.$

El juez competente no quedara obligado por el avallio administrativo especial que efectle el Instituto
Geografico "Agustin Codazz" © la entidad que cumpla sus funciones, pudiendo separarse del mismo
por los motivos que indique, fundado en ofros avallios practicados por personas idoneas y
especializadas en la materia.?

El incumplimiento de obligaciones contractuales por parte del propietario como consecuencia de ia
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 fusre
posible llevar a témino la enajenacion voluntaria directa o se tratare de inmuebles que se encuentren
fuera del comercio, se ordenara la expropiacion del inmueble y el juez competente podré ordenar el
pago de la indemnizacion en la misma cuantia y términos en que se hubiere llevado a cabo ¢ pago
de la compraventa si hubiese sido posible la negociacién voluntaria. Iguaimente procederd al
beneficio tributario de que trata el inciso 40. del articulo 15.

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

¢ Inc. 5°y 6° Derogados ley 388/97 Art.138
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a) Para inmuebles cuyo avallio judicial sea menor o igual a doscientos (200) salarios minimos legales
mensuales se pagara de contado un cuarenta por ciento (40%). El saldo se pagara en seis (6)
contados anuales iguales 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 pagara de contado un treinta por ciento (30%). Ei
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;

¢) Para inmuebles cuyo avallo judicial sea mayor a quinientos (500) salarios minimos legales
mensuales se pagara de contado un veinte por ciento (20%). El saido se pagaré 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 (80%) del
incremento porcentual del indice nacional de precios al consumidor para empleados certificado por el
DANE para los seis (6) meses inmediatemente 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 més 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 e 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
libremente negociables. Los fitulos asi emitidos, en los que se indicarén el plazo, los intereses
corrientes y moratorios y demas requisitos establecidos por fa ley comercial para los pagarés, seran
recibidos para el pago de la contribucion de valorizacién 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 que adquieran los inmuebles, por
negociacion 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 Gltimo inciso del articulo 458 del
Codigo de Procedimiento Civil, seran suscaptibles tnicamente de recurso de Teposicion.

El proceso de expropiacion terminara si el demandado se aviniere a la venta del inmueble por el
precio base de la negociacion, actualizado segin 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®?.

En lo no previsto por la presente ley, el proceso de expropiecion se adelantara de conformidad con
las nomas del Cédigo 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 fas disposiciones especiales sobre el particular. 2

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

Las entidades publicas dispondran de un témino maximo de cinco (5) afios contados desde la fecha
de publicacion de esta ley 0 a partir de la fecha de la adquisicién del bien, segun el caso, para cumplir
con esta obligacion. Si asi no lo hicieren, deberén enajenarlos a més tardar a la fecha de vencimiento
del término anterior.

Las obligaciones anteriores no se aplicaran a los bienes adquiridos en desarmollo de los fiterales c),
d), €}y k) del articulo 10y los del articulo 56 de la presente ley.

Los municipios, las areas metropolitanas y la Intendencia de San Andrés y Providencia enajenaran
sus inmuebles mediante el procedmiento previsto en sus propios Codigos Fiscales 0 normas
equivalentes. A falta de tales normas se aplicarén las disposiciones de la presente ley. Todas las
demés entidades publicas 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
irenunciable a adaquirir los inmuebles, por el avallo administrativo especial que fije el Instituto
Geografico "Agustin Codazzi' o la entidad que cumpla sus funciones, de confommidad con el

10 Sustituido ley 388/97 Art.138
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procedimiento seffalado en la presente ley y en los mismos plazes en que pagé la entidad adquirente.
El avallio administrativo especial no incluira las valorizaciones que en su momento no fueron tenides
en cuenta, en los téminos del articulo 18. La entidad publica notificara al propietario anterior 0 a sus
causahabientes de su intencion de vender y éstos dispondran de un plazo de dos (2) meses para
aceptar o rechazar la oferta. Si éstos no tuvieran interés en adauirirlos o guardaren silencio sobre la
oferta durante el témino previsto, o la rechazaren, dichos bienes seran vendidos. Serd
absolutamente nula la venta que se efectiie con prefemision ds lo dispuesto en el presente inciso.

La obligacion de las entidades plblicas de vender preferencialmente a los propietarios anteriores o
sus causahabientes sera exigible judiciaimente por la via ejecutiva. Esta accion caducara dos (2)
meses después del vencimiento del témino de cinco (5) afios previsto en el articulo anterior.
Caducada la accién, cualquier persona interesada podré exigir que dichos inmuebles se enajenen
mediante licitacion publica. Cuando un municipio o area metropolitana no hayan previsto la lictacién
plblica para la venta de inmuebles, cualquier persona podra demandar su venta en plblica 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 plblica.

Articulo 35. Derogado ley 388/97 Art.138

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

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

2. Cuando se trate de una enajenacion a una entidad sin animo de lucro, siempre y cuando medie la
autorizacion del Gobernador, Intendente o Alcalde Mayor de Bogotd, 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 frate de inmuebles de las empresas industriales y comerciaies del Estado vy fas
sociedades de economia mixta que hubieren sido adquiridos por la via del remate, adiudicacion 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 efectlien 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 afectacion por causa de una obra plblica fendra una duracion de tres (3) dfios
renovables, hasta un méximo de seis (6) y debera nolificarse 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 piblica que
haya impuesto la afectacion o en cuyo favor fue impuesta, durante su vigencia. El Registrador debera
cancelar las inscripciones correspondientes, a solicitud de cualquier persona, previa constatacion del
hecho.

En el caso de las vias publicas, las afectaciones podrén tener una duracién méxima de nueve (8)
afios.

La entidad que imponga a afectacion o en cuyo favor fue impuesta celebrara un contrato con el
propietario afectado en el cual se pactard 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 peruicios
sera efectuada por el Instituto Geografico "Agustin Codazzi" o la entidad que cumpla sus funciones,
en los téminos 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 fa obtencion de licencias de urbanizacién, de parcelacion, de
construccion, o de funcionamiento, por causa de una obra pablica, o por proteccion ambiental.
Aticulo 38. Las entidades plblicas no podran dar en comodato sus inmuebles sino Unicamente a
ofras -entidades plblicas, sindicatos, cooperativas, -asociaciones y fundaciones que no repartan
utiidades entre sus asociados o fundadores ni adjudiquen sus activos en el momento de su
liquidacion a los mismos, juntas de accibn comunal, fondos de empleados y las demas que puedan
asimilarse a las anteriores, y por un término méximo de cinco (5) afios, renovables.

Los contratos de comodato existentes, y que hayan sido celebrados por las entidades plblicas con
personas distintas de las sefialadas en el inciso anterior, seran renegociados por las primeras para
limitar su término a tres (3) affos renovables, contados a partir de la promulgacion 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 1981y
se dictan otras disposiciones. .

Capitulo VIl. Adquisicién de inmuebles por enajenacion voluntaria y exproptacion judicial.
Articulo 58. Motivos de utilidad publica El articulo 10 de la Ley 9° de 1989, quedars asi:

Para efectos de decretar su expropiacién y ademéas de los motivos determinados en ofras leyes
vigentes se declara de utilidad piblica 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 legalizacion de titulos en
urbanizaciones de hecho o ilegales diferentes a las contempladas en el articulo 53 de la Ley 9° de
1989, la rehabilitacion de inquilinatos y la reubicacion de asentamientos humanos ubicados en
sectores de alto riesgo;

¢) Ejecucion de programas y proyectos de renovacion urbana y provision de espacios piiblicos
urbanos;

d) Ejecucion de proyectos de produccion, ampliacion, abastecimiento y distribucion de servicios
publicos domiciliarios;

e) 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 entidades publicas, con excepcion de las
empresas industriales y comerciales del Estado y las de las sociedades de economia mixta, siempre
y cuando su localizacion y la consideracion de utilidad plblica estén claramente determinados en los
planes de ordenamiento o en los instrumentos que los desarrollen;

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

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

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

k) Ejecucion de proyecios de urbanizacion y de consiruccion prioritarios en fos téminos previstos en
los planes de ordenamiento, de acuerdo con lo dispuesto en la presente ley;

1) Ejecucién de proyectos de urbanizacion, redesarrollo y renovacion urbana a través de la modalidad
de unidedes de actuacion, mediante los instrumentos de reajuste de tierras, integracion inmobiliaria,
cooperacion o los demés sistemas previstos en esta ley;

m) El trasiado 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 otras leyes vigentes, la Nacién, las entidades territoriales, las areas
metropolitanas y asociaciones de municipios podrén adquirir por enajenacion voluntaria o decretar la
expropiacion de inmuebles para desarollar las actividades previstas en el articulo 10 de la Ley 9° de
1983. Los establecimientos plblicos, las empresas industriales y comerciales del Estado y las
sociedades de economia mixta asimiladas a las anteriores, de los 6rdenes nacional, departamental y
municipal, que estén expresamente facultadas por sus propios estetutos para desarrollar alguna o
algunas de las actividades previstas en el articulo 10 de dicha ley, también podran adaquirir o decretar
la expropiacion de inmusbles para el desarrolio de dichas actividades.

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

Toda adquisicion o expropiacion de inmuebles que se realice en desarrollo de la presente ley se
efectuara de conformidad con los objetivos y usos del suelo esteblecidos en los planes de
ordenamiento territorial.

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

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

Articulo 61. Modificaciones al procedimiento de enajenacion voluntaria. Se introducen las
siguientes medificaciones al procedimiento de enajenacién voluntaria regulado por la Ley 9° de 1989:
El precio de adquisicion sera igual al valor comercial determinado por e Instituto Geografico Agustin
Codazzi, la entidad que cumpla sus funciones, o por peritos privados inscritos en las lonjas o
asociaciones correspondientes, seglin lo determinado por el Decreto-ley 2150 de 1995, de
-conformidad con las nomas Y procedimientos establecides en el decreto reglamentaric especial que
sobre avallos expida el gobierno. El valor comercial se determinara 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 econdmica.

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

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

La comunicacion del acto por medio del cual se hace la oferia de compra se hara con sujecion a las
reglas del Céodigo Contencioso Administrativo y no dara lugar a recursos en via gubernativa.

Sera obligatorio iniciar el proceso de expropiacién si transcurridos treinta (30) dias habiles después
de la comunicacion de la oferta de compra, no se ha liegado a un acuerdo formal para la enajenacion
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, sera posible que el propietario y la administracion lleguen a un acuerdo para la
enajenacion voluntaria, caso en el cual se pondra fin al proceso.

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

Paragrafo 1°. Al valor comercial al que se refiere el presente articulo, se le descontara el monto
comespondiente a la plusvafia o mayor valor generado por el anuncio del proyecto u cbra que
constituye el motivo de utilidad publica para fa adquisicion, salvo ef caso en que el propietario hubiere
pagado la participacion en plusvalia o la contribucion de valorizacion, segin sea del caso.

Paragrafo 2°. Para todos los efectos de que trata la presente ley el Gobierno Nacional expedira un
feglamento donde se precisarén los parametros y criterios que deberdn observarse para la
determinacién de los valores comerciales basandose en factores tales como la destinacion
econémica de los inmuebles en fa zona geoscondmica homogénea, localizacion, caracteristicas y
usos del inmueble, factibilidad de prestacion de servicios piblicos, vialidad y transporte.

Articulo 62. Procedimiento para la expropiacion. Se introducen las siguientes modificaciones al
procedimiento para la expropiacion previsto en la Ley 9° de 1989 y en el Codigo de Procedimiento
Civit:

1. La resolucion de expropiacion se notificara en los téminos previstos en el Codigo Contencioso
Administrativo.

2. Contra Ia resolucion que ordene la expropiacion solo procede el recurso de reposicion.
Transcurridos quince (15) dias sin que se hubiere resuelto &l 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 expropiacion se demanda, siempre y cuando se
acredite haber consignado a érdenes del respectivo juzgado una suma equivalente al cincuenta por
ciento {S0%) del availio practicado para ios efecios de la enajenacion voiuntaria.

4. 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 de fa indemnizacion podrén provenir de su
participacion.

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

6. La indemnizacion que decretare el juez comprendera el dafio emergente y el lucro cesante. El
dafio emergente incluira el valor del inmusble expropiado, para €l cual el juez tendra en cuenta el
avaliio comertial eleborado de corformidad con 1o aqui previsto.

7. El proceso de expropiacion teminara si el demandedo se aviniere a la venta del inmueble por el
precio fijlado mediante avallio 4ctualizado segln el indice de costos de la construccion de vivienda de
ingresos medios que elabora el Departamento Nacional de Estadistica y otorgare escritura pblica 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 desarroltados directamente por a entidad expropiante o por
terceros, siempre y cuando la primera haya establecido un contrato o convenio respectivo que
garantice fa utilizacion de {os inmuebles para ! propdsito que fueron adaquiridos.

Capitulo VIll. Expropiacion por via administrativa.

Articulo 63°.- Motivos de utilidad pablica. Se considera que existen motivos de utilidad publica o
de interés social para expropiar por via administrativa el derecho de propiedad y los demés derechos
reales sobre terrenos e inmuebles, cuando, conforme a las reglas sefialadas por la presente Ley, 12
respectiva autoridad administrativa competente considere que existen especiales condiciones de
urgencia, siempre y cuando la finalidad corresponda a las sefialadas en las letras a), b), ¢), d), ),
h).j). 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 fa funcidn social de fa propiedad por parte del adquirente en
plblica subasta, de los terrenos & inmuebles objeto del procedimiento previsto en el Capitulo Vi de la
presente Ley.

Articulo 64°- Condiciones de urgencia.Las condiciones de urgencia que autorizan Ia
expropiacién por via administrativa seran declaradas por Ia instancia o autoridad competente, segin
lo determine ef concejo municipal o distrital, o la junta metropolitana, segln 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 piblica o interés social de que se trate, las condiciones de urgencia se referiran
exclusivamente a:

1. Precaver fa elevacion excesiva de los precios de los inmuebles, segun las directrices y parametros
que para el efecto establezea el reglamento que expida el Gobiemo Nacional

2. El carécter 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
aclividades de ejecucion del plan, programa, proyecto u obra.

4. La prioridad otorgada 2 fas actividades que requieren la utilizacion del sistema expropiatorio en los
planes y programas de la respectiva entidad territorial o metropolitana, seglin sea el caso.

Articulo 66°.- Determinacion del caracter administrativo. La determinacion que la expropiacion se
hard por la via administrativa deberd tomarse a partir de la iniciacion del procedimiento que
legalmente deba observarse por la autoridad compelente para adelantarlo, mediante acto
administrativo formal que para el efecto debera producirse, el cual se notificara al titular del derecho
de propiedad sobre el inmueble cuya adquisicion se requiera y sera inscrito por la entidad expropiante
en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, dentro de los cinco (5) dias hébiles siguientes a
su ejecutoria. Este mismo acto constituira la oferta de compra tendiente a obtener un acuerdo de
enajenacion voluntaria.

Articulo 67°.- Indemnizacion y forma de pago.En el mismo acto que determine el caracter
administrativo de la expropiacion, se debera indicar el valor del precio indemnizatorio que se
reconocera a los propietarios, el cual sera igual al avallio comercial que se utiliza para los efectos
previstos en el articulo 61 de la presente Ley. Iguaimente se precisaran las condiciones para el pago
del precio indemnizatorio, las cuales podran contemplar el pago de contado o el pago entre un
cuarenta (40%) y un sesenta por ciento (60%) del valor al momento de fa 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 indemnizaiorio se podra realizar en dinero efectivo o titulos valores,
derechos de construccion y desarrolio, de participacion en el proyecto o pemuta. En todo caso e
pago se hara siempre en su totalidad de contado cuando el valor de la indemnizacion sea inferior 2
doscientos (200) salarios minimos legales mensuales al momento de la adquisicion voluntaria o de la
expropiacién.

Paragrafo 2°.- El ingreso obtenido por fa enajenacion de inmuebles a los cuales se refiere el presente
Capitulo no constituye, para fines tributarios, renta gravable ni ganancia ocasional, sismpre y cuando
la negociacion se realice por la via de fa enajenacion voluntaria.

Articulo 68°.- Decision de la expropiacion. Cuando habiéndose determinado que el procedimiento
tiene el carécter de expropiacion por via administrativa, y transcurran treinta (30) dias hébiles
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 dispondra mediante acto motivado la
expropiacion administrativa del bien inmueble correspondiente, el cual contendra lo siguiente:

1. Laidentificacion precisa del bien inmueble objeto de expropiation.

2. Elvalor del precio indemnizatorio y la forma de pago.

3. La destinacion que se dara al inmueble expropiado, de acuerdo con los motivos de utilidad pliblica
0 de interés social que se hayan invocado y las condiciones de urgencia que se hayan declarado.

4. La orden de inscripeion del acto administrativo, una vez sjecutoriado en la coespondiente 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 notificacion a los titulares de derecho del dominio u ofros derechos reales sobre el
bien expropiado, con indicacion de los recursos que legaimente procedan en via gubernativa.
Articulo 69°.- Notificacion y recursos. El acto que decide la expropiacién se notificara al propietario
o titular de derechos reales sobre el inmueble expropiado, de conformidad con lo previsto en el
Cddigo Contencioso Administrativo.

Contra la decision por via administrativa solo procedera el recurso de reposicion, el cual debera
interponerse en los téminos previstos en el Cédigo Contencioso Administrativo a partir de la
notificacion. El recurso debera ser decidido dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a la fecha
de su 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 expropiacion por via administrativa. Una vez
sjecutoriada la decision por via administrativa, por no haberse formulado el recurso de reposicién
dentro del témino legal o por haber sido decidido el recurso interpuesto en forma negativa, fa
decision producira los siguientes efectos:

1. El derecho de propiedad u otros derechos reales se trasladaran de las personas titulares de ellos a
la entidad que ha dispuesto la expropiacion, para lo cual bastara con el registro de la decision en la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos. El registrador exigira que la entidad acredite que el
propietario o los titulares de ofros derechos reales sobre el inmueble, han retirado el valor de la
indemnizacién y los documentos de deber correspondientes, o 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 disposicidn inmediata del particular
expropiado, segln sea el caso, el valor total corespondiente o el porcentaje del precio indemnizatorio
que se paga de contado y los documentos de deber correspondientes a los cinco contados sucesivos
anuales del saldo. Si el particular no retira dichos valores y los documentos de deber dentro de los
diez dias siguientes a la ejecutoria, la entidad debera consignarios en la entidad financiera autorizada
para el efecto a disposicion del particular, y entregar copia de la consignacion al Tribunal

VICEPRESIDENCIA (&) MINTRANSPORTE

Administrativo en cuya area de jurisdiccion se encuentre ubicado el inmusble dentro de los diez (10)
dias siguientes, considerandose que ha quedado formalmente hecho el pago.

3. Efectuado el registro de la decisién, la entidad plblica podra exigir la entrega material de! 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 téminos sefialados en el numeral 2 de este articulo, la decision de
expropiacion por via administrativa no producira efecto alguno y la entidad debera surtir nuevamente
el procedimiento expropiatorio.

5. La entidad que haya adquirido e! bien en virtud de la expropiacién por via administrativa, adquiere
la obligacién de utilizarlo para los fines de utilidad publica 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 degision
correspondiente en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.

Para este efecto, la persona que tenia la calidad de propietario del bien expropiado podra solicitar al
Tribunal Administrativo en cuya jurisdiccion se encuentre ubicado el inmueble, la verificacion del
cumplimiento de dicha obligacion, mediante proceso abreviado que se limitara exclusivamente a la
practica de las pruebas que deberan solicitarse exclusivamente en la demanda, durante un témino
o superior a un mes franscurrido el cual se pronunciara sentencia inepeteble.

En caso de que se compruebe el incumplimiento de la obligacion por parte de fa entidad, la sentencia
asi lo declarara y ordenara su inscripcion en la respectiva Oficina de Registro, a fin de que el
demandante recupere la titularidad del bien expropiado. En la misma sentencia se 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 contencioso administrative. Contra la decision de expropiacion por via
administrativa procede accion especial contencioso-administrativa con €l fin de obtener su nulidad y
el restablecimiento del derecho lesionado, o para controvertir el precio indemnizatorio reconocido, la
cual deberé interponerse dentro de los cuatro meses calendario siguientes a la ejecutoria de la
respectiva decision. El proceso a que da lugar dicha accion se someterd a las siguientes reglas
particulares:

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

2. Ademas 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 en ella misma deberan solicitarse 1as pruebas que se quieran
hacer valer o que se solicita pracficar.

3. Nopodra solicitarse la suspension provisional del acto quedispuso la expropiacién por via
administrativa.

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

5. Contra {2 sentencia procedera recurso de apelacion ante el Honorable Consejo de Estado, e cual
decidira de plano, salvo que discrecionalmente estime necesaria practicar nuevas pruebas durante un
lapso no superior @ 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 Palitica, en el proceso no podran
controvertirse los motivos de utilidad plblica o de interés social, pero si lo relativo al precio
indemnizatorio®.

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

a. La suspension en forma inmediata, por parte de la respectiva entidad plblica, de todes 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 inspeccidn con intervencion de peritos, a fin de
determinar mediante auto de liquidacion y ejecucion fa sentencia que pronunciara fa respectiva Sala
de Decisién contra el cual sdlo procedera el recurso de reposicion, si el bien ha sido 0 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

3 Numeral derogado tacitamente por el Acto Legislativo 01 de 1999, segun 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 administracién, o si ésta de pagar una suma
adicional para cubrir el total de la indemnizacion;

¢. La orden de registro de la sentencia de la respectiva Oficina de Registro Instrumentos Plblicos, a
fin de que la persona recupere en forma total o parcial titularidad del bien expropiado, conforme a la
deteminacion que se haya tomado en el auto de liquidacion y ejecucion de la sentencia, para el caso
en que la administracion haya utilizado o solo haya utilizado parciaimente el inmueble expropiado.
Cuando haya lugar al reintegro de valores o documentos de deber, para efectuar el registro se debera
acreditar certificacion auténtica de que se efectud el reintegro respectivo en los téminos indicados en
el auto de liquidacion y ejecucion de la sentencia.

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

8. Si la sentencia decide, conforme a la demanda, sobre el precio indemnizatorio reconocido por la
administracion, dispondré si hay lugar a una elevacion del valor comrespondiente o 2 una modificacion
de la foma de pago. En este caso, las deteminaciones que se hagan en el auto de liquidacién de la
sentencia, tendran en cuenta el nuevo precio indemnizatorio y la diferente modalicad de pago.
Articulo 72°.- Aplicacién del procedimientc a otros casos de expropiacién por via
administrativa. El trémite para la aplicacion de la expropiacion por via administrativa previsto en este
Capitulo se gplicara a los demés casos en que las leyes la hayan autorizado, siempre y cuando
expresamente no se hubiere definido oiro 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 avaiios.

Capitulo Primero.- Disposiciones generales.

Articulo 1°. Las disposiciones contenidas en el presente decreto tienen por objeto sefialar las
nomas, procedimientos, parémetros y criterios para la elaboracion de los avallios por los cuales se
deteminara el valor comercial de los bienes inmusbles, para la ejecucion de los siguientes eventos,
entre otros:

1. Adquisicién de inmuebles por enajenacion forzosa.

2. Adquisicién de inmuebles por enajenacion voluntaria.

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

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

5. Determinacion del efecto de plusvalia.

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

7. Pago de la participacion en plusvalia por transferencia de una porcién def predio objeto de la
misma.

8. Deteminacion de la compensacién por afectacion por obra pliblica en los téminos 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 transaria en un mercado donde el comprador y el vendedor actuarian fibremente, con e
conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien.

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

Atticulo 4°. La valoracion comercial de los inmuebles podra ser solicitada por las entidades que
facultan las Leyes 9° de 1989 y 388 de 1997 y por las demés que las modifiquen y los decretes que
las desarrollen para realizar los eventos descritos en el articulo 1° de este decreto.

Articulo 5°. Para efectos de Ia aplicacion del inciso segundo del numeral 3° del articulo 56 de la Ley
388 de 1997, cuando el avaliio catastral vigente sea resultado de una peticién de estimacion, segin
el articulo 13 de la Ley 14 de 1983 o de un autoavallio en los términos del articulo 14 de la Ley 44 de
1990, debera tener mas de un afio de vigencia en el respectivo catastro.

Articulo 8°. Como zona o subzona geosconémica homogénea se entiende el espacio que tiene
caracteristicas fisicas y economicas similares, en cuanto a:

1. Topografia.

2. Nomas urbanisticas.

3. Servicios publicos domiciliarios.

4. Redes de infraestructura vial.

5. Tipologia de las construcciones.

6. Valor por unidad de &rea de terreno.

7. Areas Morfolégicas Homogéneas.

8. La estratificacion socioeconémica.

Paragrafo 1°. Para efectos de la detemminacion de la compensacion de que trata el Decreto-ley 151
de 1998, para el calculo def reparto equitativo de cargas y beneficios y para la delimitacion de las
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unidades de actuacion urbanistica, se entienden como &reas morfoldgicas homogéneas les zonas
que tienen caracteristicas andlogas en cuanto a tipologies de terreno, edificacion o construccion,
usos e indices derivados de su trama urbana original.

Paragrafo 2°. En desarmollo del presente decreto, podran tomarse como referencia las zonas
homogéneas fisicas elaboradas por las autoridades catastrales en sus procesos de formacion
catastral 0 de actualizacion de la formacion catastral.

Aticulo 7°. Los municipios o distritos que antes de adoptar el Plan de Ordenamiento Territorial de que
trata la Ley 388 de 1997 no tuviesen reglamentado el uso del suslo, el potencial de edificacion sera el
predominarte en la zona geoeconémica homogénea o en fa 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 8°. Las personas naturales o juridicas de caracter privado que realicen avalios en desarrolio
del presente decreto, deberdn estar registradas y autorizades por una lonja de propiedad ralz
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 fonjas de propiedad raiz interesadas en que los avaluadores que tiene afiliados
realicen los avallios a los que se refiere el presente decreto, elaboraran un sistema de registro y de
acreditacion de los avaluadores.

El regisiro que llievara cada lonja de sus avaluadores deberé tener un reglamento que incluira, enire
otros, los mecanismos de admision de los avaluadores, los derechos y deberes de éstos, el sistema
de reparto de les solicitudes de avallo, el régmen de inhabilidades, incompatibilidades,
impedimentos y prohibiciones de los avaluadores, fas instancias de control y el régimen
sancionatorio.

Articulo 11. La enfidad privada a la cuai se le solicite e availo y fa persona que lo adelante, seran
solidariamente responsables por el avallio realizado de conformidad con el la ley.

Capitulo Tercero. Procedimiento para la elaboracion y controversia de los avaliios

Atticulo 12. La entidad o persona solicitante podré solicitar la elaboracién del avaliio 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 avallio, 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
avallios de los inmusbies que se encuentren ubicados en & territorio de su jurisdicsion.

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

1. ldentificacién del inmueble o inmuebles, por su direccién y descripcion de linderos.

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

3. Cepia del certificado de fibertad y tradicion del inmueble objeto del avalilo, 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 indicacion de las 4reas del terreno, de las construcciones
0 mejoras del inmueble motivo de avallio, segln el caso.

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

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

7. Para el caso del avallio previsto en el articulo 37 de la Ley 9° de 198, debera informarse el lapso
de tiempo durante el cual se imposibilite la utilizacion total o parcial del inmueble como consecuencia
de la afectacion.

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

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

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

Articulo 15. La entidad solicitante podra pedir la revision y la impugnacion al avallo dentro de los
cinco (5) dies siguientes a la fecha en que la entidad que realizo el avallio se lo ponga en
conocimiento.

La impugnacién puede proponerse directamente o en subsidio de I revision.

Articulo 16. Se entiende por revision el tramite por el cual la entidad solicitante, fundada en
consideraciones técnicas, requiere a quien practico el avaltio para que reconsidere fa valoracion
presentada, a fin de corregirla, reformarla o confimaria.

La impugnacién es el tramite que se adelanta por la entidad solicitante del avalio ante el Instituto
Geografico Agustin Codezzi, para que éste examine el avalio a fin de corregirio, reformario o
confimarlo.

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

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

Una vez decidida la revision y si hay lugar a tramitar la impugnacion, ta entidad que decidi6 fa revisién
enviara el expediente al Instituto Geografico Agustin Codazzi dentro de los tres (3) dias habiles
siguientes al de la fecha del acto por el cual se resolvié la revision.

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

Paragrafo 2°. El plazo para resolver la impugnacion sera de quince (15) dias hébiles y se contara
desde el dia siguiente a la fecha de presentacion de fa impugnacion.

Articulo 18. En cuanto no sea incompatible con lo previsto en este decreto, se aplicarén para la
revision e impugnacion o previsto en ios articulos 51 a 60 dei Cédigo Contencioso Admiinistrativo o
demas nomas que lo modifiquen o sustituyan.

Articulo 19. Los avallios tendran una vigencia de un (1) afio, contados desde la fecha de su
expedicion o desde aquella en que se decidi6 la revision o impugnacion.

Capitulo Cuarto.- De los parametros y criterios para la elaboracién de avalios

Articulo 20. El Instituto Geogréfico 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 Ias consideraciones que llevaron a tal estimacion.
Articulo 21. Los siguientes parametros se tendran en cusnta en fa detemminacion del valor comercial:
1. La reglamentacion urbanistica municipal o distrital vigente al momento de la realizacién del avaliio
en relacion con el inmueble objeto del mismo.

2. La destinacion econémica del inmueble.

3. Para los inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal, el avallio se realizara sobre las
areas privadas, teniendo en cuenta los dereches provenientes de los coeficientes de copropiedad.

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

5. Dentro de los procesos de enajenacion y expropiacion, que afecten parcialmente el inmueble
objeto del avalto y que requieran de la ejecucion de obra de adecuacion para ta uilizacion de las
&reas construidas remanentes, el costo de dichas obras se determinara en forma independiente y se
adicionara al valor estimado de Ia parte afectada del inmueble para establecer su valor comercial.

6. Para los efectos del avallio de que trata el articulo 37 de la Ley 9° de 1989, los inmuebles que se
encuentren destinados a actividades productivas y se presente una afectacién que ocasione una
limitacién temporal o definitiva a la generacién de ingresos provenientes del desarrollo de las mismas,
debera considerarse independientemente del avallo del inmueble, ta compensacion por las rentas
que se dejaran de percibir hasta por un periodo maximo de seis (6) meses

7. Cuando el objeto del avallio sea un inmueble declarado de conservacién histérica, arquitectonica o
ambiental, por no existir bienes comparables en téminos de mercado, &l método utilizable sera ol de
TeposiCion como nuevo, pero no se descontara la depreciacion acumulada, también debera afectarse
&l valor por el estado de conservacion fisica del bien. Igualmente, se aceptara como valor comercial
de dicho inmueble el valor de reproduccion, entendiendo por tal el producir ef mismo bien, utilizando
los materiales y tecnologia con los cuales se construyd, pero debe tenerse en cuenta las
adecuaciones que se le han introducido.

8. La estratificacién socioecondmica del bien.

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

A.Para el terreno:

1. Aspectos fisicos tales como area, ubicacion, topografia y forma.

2. Clases de suelo: urbano, rural, de expansién urbana, suburbanoy de proteceién

3. Las nomas 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 plblicos domiciliarios, asi
como la infraestructura vial y sevicio de transporte.

6. En zonas rurales, ademés de las anteriores caracteristicas debera fenerse en cuenta las
agrolégicas del suelo y las aguas.

7. La estratificacion socioecondmica del inmueble.

B. Para las construcciones:

1. El &rea 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 il econémica y técnica remanente.

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

8. Para bienes sujetos a propiedad horizontal, las caracteristicas de las 4reas comunes.

C. Para los cultivos:

1. Lavariedad.

2. Ladensidad del cultivo.

3. La vida remanente en concordancia con e ciclo vegstativo del mismo.

4. El estado fitosanitario.

5. La productividad del cuttivo, asociada a las condiciones climéticas donde se encuentre localizado.
Articulo 23, En desarrolio de las faculiades conferidas por la ley al Instituto Geografico Agustin
Codazzi, las nomas metodolégicas para la realizacion y prestacion de los avalios de que trata el
presente decreto serén sefialadas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, mediante resolucion
que debera expedir dentro de los sesenta (60) dias hébiles siguientes a la publicacion de este
decreto, la cual debera publicarse en el Diario Oficial.

Articulo 24. Para calcular ef dafio emergente en ia deteminacion del valor del inmusble objeto de
expiopiacion, segln el numeral 6 del articulo 62 de la Ley 388 de 1997, se gplicaran los parametros y
criterios sefialados en este decreto y en la resolucion que se expida de conformidad con & articulo
anterior.

Articulo 25. Para la elaboracion de los avallios 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 anteriomente o, si el caso lo amerita varios de ellos: e 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 ellos, sera materia de
la resolucion de que trata ol articulo 23 del presents detreto.

Para aplicar un método diferente a los enumerados en el inciso anterior, se requiere que previamente
se someta a estudio y andlisis tanto en los aspectos conceptuales como en las implicaciones que
pueda tener su aplicacion. Dicho estudio y andlisis serén realizados por el Instituto Geografico
Agustin Codezzi y, si éste lo encontrara valido lo adeptara por resolucion de carécter general.
Articulo 26. Cuando las condiciones del inmueble objeto del avaliio pemitan la aplicacién de uno o
més 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 avallios para establecer si un inmueble © grupo de inmusbles tienen
0 no el caracter de Vivienda de Interés Social, para adelantar los procesos previstos en los articulos
51y 58de 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 construccién o mejora.

Articulo 28. Cuando para efectos de los programas de titulacion masiva que adelanten las entidades
autorizadas se requiera del avallio del terreno y de miitiples construcciones, podra acudirse a
métodos masivos de avaluacion, zonas homogéneas y tablas de avallios comerciales 0, a los avallios
previstos en el Decreto 2056 de 1995.

Articulo 28, El instituto Geografico Agustin Codazzi o fa entidad que cumpla sus funciones y las
lonjas informaran trimestralmente por escrito al Ministerio de Desarrollo Economico 2 mas tardar el 30
ds enero, 30 de abril, el 30 de julio y 30 de octubre de cada afio, acerca del precio y caracteristicas
de la totalidad de los inmuebles que hayan avaluado en aplicacion del presente decrelo. Esta
informacion se destinara a alimentar el sistema de informacién urbano de que trata el articulo 112 de
la Ley 388 de 1997 y debera remitirse en los formularios que para tal efecto disefie el Ministerio de
Desarrollo Econdmico. También tendran la misma informacion a disposicion de los observatorios
inmobiliarics municipales y distritales que se conformen.

Articulo 30. Cuando el inmueble objeto del avallio cuente con obras de urbanizacién o construccién
adelantadas sin el lleno de los requisitos legales, éstas no se tendrén en consideracion para la
determinacion del valor comercial y debera dejarse expresa constancia ds tal situacion en el avallio.
Lo dispuesto en este articulo no se aplicara 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 territorial que adopte cada municipio o distrito, el
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precio o valor comercial de los inmuebles antes de la accién urbanistica generadora del efecto
plusvalia, seré el del 24 de julio de 1997.

Para los siguientes planes de ordenamiento territorial la fecha que se fendré en cuenta para el calculo
del precio o valor comercial de los inmuebles antes de la accién urbanistica generadora del efecto
plusvalia, sera aquella en que se inicie la revision del Plan, de conformidad con lo previsto en el
articulo 23 de la Ley 388 de 1997.

Para los instrumentos que desarrolian los planes de ordenamiento terrtorial i2 fecha Que se fendra en
cuenta para el calculo del precio o valor comercial de los inmuebles antes de la accién urbanistica
generadora del efecto plusvalia, seré fa del afio inmediatamente anterior a fa adopcion del
instrumento que desarrolia el plan.

Parégrafo. 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 comercial tendiente a determinar el efecto plusvalia a que se
refieten los articulos 75, 76, 77y 87 de la Ley 388 de 1997, requiere que previamente e} municipio o
distrito haya adoptado el correspondiente plan de ordenamiento territorial, plan bésico de
ordenamiento territorial 0 esquema de ordenamiento territorial de que trata fa Ley 388 de 1997.
Articulo 33. E presente decreto rige a partir de su publicacién y deroga Ias nomas 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 avallios ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

Capitulo I. Definiciones

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

Articulo 2°.- Método de capitalizacion de rentas o ingresos. Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se puedan obtener del
mismo bien, o inmuebles semejantes y comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y
ubicacion, trayendo a valor presente la suma de los probables ingreses o rentas generadas en la vida
remanente del bien objeto de avallio, con una tasa de capitalizacion o interés.

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

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

En donde:

V¢ = Valor comercial

Ct =Costototal de la construccion

D = Depreciacion

Vit =Valor del terreno

Paragrafo.- Depreciacion. Es la porcion de la vida (til que en téminos econdmicos se debe
descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente del bien
Existen varios sistemas para estimar la depreciacion, siendo €l méas conocido el Lineal, el cual se
aplicara en el caso de las maquinarias acheridas al inmueble. Para la depreciacion de las
construcciones se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera. Debera
adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal como lo establece
Fittoy Gonvini, para lo cual se pressntan las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3
y 4. (Ver capitulo V| De las Formulas Estadisticas).

Articulo 4°. Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor comercial del bien,
nomalmente para el tereno, a partir de estimar ef 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 el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas proyectadas,
los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es indispensable que ademés de la
factibilided técnica y juridica se evalle la factibiidad comercial del proyecto, es decir fa real
posibilidad de vender lo proyectado.

Paragrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso, segln el
cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos sera el que resulte de
destinarlo, dentro de las posbilidades legales y fisicas, al econémicamente mas rentable, 0 si es
susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias, sera el que resulte de
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construirio, dentro de las posibilidades legales y fisicas, con fa combinacion de intensidades que
permita obtener la mayor rentabilidad, segun las condiciones de mercado.

Articulo 5°.- Clasificacion 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 1897. Por lo tanto, para establecer si un predio se encuentra dentro de cualquiera de ellas, el
Unico elemento a tener en cuenta es el acuerdo que adopta el Plan de Ordenamiento Territorial que
define dicha dlasificacion. (Ver articulos 30 2 35 de la Ley 388 de 1997)

Articulo 6°.- Etapas para elaboracion de los avalios. Para la elaboracion de los avalios utilizando
cualquiera de los métodos enunciados anteriomente deben realizarse las siguientes efapas:

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

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

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

4. Reconocimiento en terreno del bien objeto de avalio. En todos los casos dicho reconocimiento
debera ser adelantado por una persona con las mismas caracierisiicas técnicas y profesionales de i
persona que ha de liquidar y firnar el avalio.

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

6. En la vista de reconocimiento deberan tomarse folografias que pemitan identificar las
caracteristicas més importantes del bien, las cuales posteriormente permitiran sustentar el avalto.

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

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

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

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

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

3. Topografia. Caracterizacion y descripcion de fas condiciones fisiograficas del bien. Es
indispensable en este aspecto detectar limitaciones fisicas del predio tales como taludes, zonas de
encharcamiento, o inundacion pemanente o periddica del bien.

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

5. En cuanto a las vias plblicas, ademés 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 senvicio de transporte. En el andlisis de las vias inmediatas y adyacentes,
debe tenerse en cuenta: Tipo de via, caracleristicas 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 foma
integrada informacion del valor potencial, la pendiente, el clima, las vias, disponiilided de aguas
superficiales, uso del suelo, en la zona rural. La pendiente, uso del suelo y de las construcciones,
semvicios publicos domiciliarios, vias y tipologia de las construcciones dedicadas 2 la vivienda en las
zonas urbanas.

El tamafio y la forma del predio. Cuando la norma de uso defina tamario minimo para adelantar
construcciones es indispensable comparar dichos parémetros legales con ef 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 fa 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 éptima, fa que tenga el predio puede infiuir
en la determinacion del precio unitario, por ejemplo predios con frentes muy estrechos sobre Ia 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 comparario con el
legalmente autorizado por las nomas urbanisticas, pues cuando e uso no corresponda al permitido,
no se tendra en consideracion para la determinacion del valor comercial y debera dejarse expresa
consfancia de tal situacion en el avaliio.

Articulo 8°.- Identificacion legal. En el aspecio legal se debe prestar especial atencion a las
afectaciones de uso que pesen sobre los inmuebles y para o 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 Sa. de 1988, asi como a los plazos de validez de la afectacion. En caso de no
estar inscrita la afectacion, se considera inexistente para efectos del aval(io.

Cuando el bien objeto de avallio haga referencia a construcciones, instalaciones y anexocs, es
necesario tener en cuenta los materiales que la conforman y ef 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 e
avallio y dejar constancia de esta situacion.

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

Articulo 8°.- Consuita a expertos avaluadores o encuestas. Cuando para la realizacién del avallio
se acuda a encuesias, es necesario tener en cuenta que ésfas son un apoyo ai proceso valuatorio,
pero no son en si los determinantes del avallio. En este sentido, es necesario que el perito haya
realizado previamente la visita al terreno para conocer la clase de bien que avalta.

La encuesta debe hacer referencia al propio bien investigado y debe constatarse que el entrevistado
lo conoce tanto en sus aspectos negativos como positivos. Si existen limitantes legales, debe hacerse
mencion de elias para que el encuestado lo tenga en cuenta en la estimacién del vaior.

El perito avaluador debe informar con toda claridad sobre la nommatividad urbanistica del inmusble.
En el caso de terrenos sin construir, en desarrollo o condicion similar, se debe aportar al encuestado
los calculos previos realizados de la potencialidad urbanistica y de desarrollo del predio.

Las encuestes solo se podran realizar cuando el perito no haya podido obtener datos (ofertas ©
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 posteriomente hacer la conversion

La encuesta debe hacerse para unidades de drea, y verificar que al hacer la liquidacion del total del
4area de avallo la persona encuestada encuentre razonable el vafor haltado.

Cuando el predio cuente con caracteristicas diferentes dentro de él, la encuesta debe hacerse para
cada una de ellas separadamente y no sobre valores promedios.

El perito debe haber hecho una estimacion previa del valor asignable y cuando la informacion
obtenida en la encuesta difiera sustancialmente del encontrado, debera manifestaro para que el
encuestado pueda explicar las posibles razones de tal diferencia.

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

Los valores obtenidos por encuesta no se podran incluir como parte de Ia definicion del precio y, por
1o tanto, no podran incluirse o promediarse con los valores encontrados en e mercado. Esta
prohibicion se aplica tanto a las valoraciones puntuales como a las técnicas masivas de valoracion.
Paragrafo.- En el caso que el avallio se soporie 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 avallo no existian ofertas de venta, armiendo, ni
transacciones de bienes comparables al del objeto de estimacion.

Capitulo Il. Aplicacion de los Métodos

Articulo 10°- Método de Comparacion o de mercado. Cuando para la realizacion del avallio se
acuaa a informacion de ofertas y/o fransacciones, es necesario que en fa presentacion del avallio se
haga mencién explicita del medio del cual se obtuvo la informacion y la fecha de publicacién, ademés
de ofros factores que pemnitan su identificacion posterior.

Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno v la
construccion deben ser analizados en forma independiente para cada uno & los datos obtenidos con
sus correspondientes areas y valores unitarios. Para los inmuebles sujetos al régimen de propiedad
horizontal se debe presentar el valor por metro cuadrado de érea 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
se ha obtenido datos de transaccion para facilitar su posterior anafisis.

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

Se reitera que la encuesta solo se usara para comparar y en los eventos de no existir mercado. En
los casos que existan datos de ofertas, de transacciones o de renta producto de la aplicacion de los
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meétodos valuatorios, la encuesta no podra ser tenida en cuenta para la estimacion del valor medio 2
asignar.
Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la més usual es la media aritmética.
Siempre que se acuda a medidas de tendencia central es necesario calcular indicadores de
dispersion tales como la varianza y el coeficiente de variacion (Ver Capitulo VIl De las Fomulas
Estadisticas).
Cuando el coeficiente de variacion sea inferior: a mas (+) 6 a menos (-) 7,5%, Ia media obtenida se
podré adoptar como el més probable valor asignable al bien.
Cuando e coeficiente de variacion sea superior: 2 mas (+) 6 2 menos (-) 7,5%; no es conveniente
utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar ef nimero de puntos de investigacion
con el fin de mejorar la representatividad del valor medio encontrado.
En caso que el perito deses separarse del valor medio encontrado, debera calcular el cosficiente de
asimetria (ver Capitulo VIl De las Formulas Estadisticas) para establecer hacia donde tiende a
desplazarse la infomacion, pero no podra sobrepasar el porcentaje encontrado en las medidas de
dispersion.
Cuando las muestras obtenidas sean para hallar el valor de las construcciones y se quieran trabajar
en un sistema de ajuste de regresion, sera necesario que se haga por lo menos el ajuste para tres
ecuaciones (ver Capitulo VIl De las Formulas Estadisticas) y se tomara la més representativa del
mercado.
Articulo 12.- Cuando se trate de avaluar un lote cuya forma es irregular respecto de los lotes
investigados, esie valor debe ser ajustado para el bien objelo de valoracion, uiilizando fomulas o
sistemas adecuados, como los que se presentan en Capitulo VI - De las formulas Estadisticas de la
presente Resolucion: valor final de terreno por influencia de forma.
Articulo 13°.- Método de Costo de Reposicién. En desarrolio 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 realzacion de fa cbra. Después de calcuiados
los volimenes y unidades requeridas para la construccion se debe tener especial atencién 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 &l bien objeto de avallio no cuente con bienes
comparables por su naturaleza (colegios, hospitales, estadios, etc.) o por la inexistencia de datos de
mercado (ofertas o transacciones) y corresponda a una propiedad no sujeta al régimen de propiedad
horizontal.
Paragrafo 2.- Para depreciar los equipos especiales que posea el bien, se emplea el método lineal,
‘omando en tuenta fa vida remanente en proporcion a fa vida il establecida por el fabricante.
Articulo 14°.- Método (técnica) residual. En desarrolio de este método (técnica) se debe tener en
cuenta:
Para el calculo de ventas totales, se debe analizar el tipo de producto que por efectos del principio de
mayor y mejor uso se pueda dar sobre el predio, para lo cual se deben referenciar las ofertas de
inmuebles comparables y semejantes al proyecto planteado, asi como las caracteristicas de areas,
valores de venta, elementos del proyecto, entre otros que este tenga.
El costo total es la suma del costo de urbanismo asociado al proyecto y/o plan parcial y el costo de la
construccién siendo este la suma de los costos directos, costos indirectos, los financieros y los de
gerencia del proyecto, teniendo en cuenta los voliimenes y unidades requeridas para el proyecto
planteado.
El costo de urbanismo se establece como la suma de los costos para habilitar el suelo a usos
especificos e incluye las cargas asociadas a su desarrolio.
La utilidad esperada debe ser concordante con los usos y su estralificacion, ubicacion espacial,
especificaciones del tipo de proyectc que sobre el predio se plantee, teniendo en cuenta las
condiciones de renta fija presentes en el momento del célculo, asi como la tasa interna de retorno y
que el valor presente de este proyecto sea como minimo igual a cero.
El valor resultante de esta técnica es el valor total del inmueble, es decir, del valor del terreno y del
valor de la construccion sobre &l edificada, por lo tanto, al valor obtenido no se debe agregar ol valor
de la construccion.
Cuando se requiera presentar en el avalu6 de forma independiente, tanto el valor del terreno como &l
de la construccién, 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 Ia estimacion del precio de un terreno en bruto, cuando por las condiciones del
mercado no se pueda estimar directamente, se calculara partiendo del valor del terreno urbanizado, y
se aplicara la siguiente formula:
V.T.B=%AU{Mu_-Cu}

1+9
En donde:
% AU Porcentaje area Util.
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 cbra)

Paragrafo 1.- Por porcentaje de area Ufil se entiende el resuitado de dividir ef area Uil de cada
predio, por ef area total de cada predio o predios sujetos a plan parcial; al tenor de lo establecido en
el Decreto 2181 de 2006.

Paragrafo 2.- Es necesario tener en cuenta que las obras de urbanismo guarden relacién con el tipo
de proyecto que la noma determine.

Atticulo 16°- Método de capifalizacion 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 arrendemiento, para bienes comparables y deben tenerse en cuenta aspectos tales como:

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

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

3. Que los montos relacionados con el pago de senvicios plblicos y 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
noma de uso del terreno o de las construcciones.

5. Las rentas a tener en cuenta para el calculo del valor comercial de la propiedad deben estar
asociadas exclusivamente al inmueble y o 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 relacién calculada entre
el canon de renta y el valor comercial de las propiedades similares al inmueble objeto de avallio, en
funcién del uso o usos existentes en e predio y de localizacion comparabie.

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

Capitulo 1il. Procedimientos Especificos

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

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

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

2. Laconformidad de las éreas existentes con las establecidas en el régimen de propiedad horizontal.
3. Cuando €l bien se refiera a parqueaderos o garajes es necesario establecer i tienen Testriciones
tales como servidumbres, o se refieren a bienes comunes de uso exclusivo, que aun cuando influyen
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
comercializacién independients y esto infiuye 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 conformacion se asimile,
ya sean a oficinas, locales o unidades independientes, como apartamentos y demss, si la
investigacion se realizb para bienes que si estan sometidos a régimen de propiedad horizontal, es
necesario que para fa correcta fiquidacion se reafice fa siguiente operacién:

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

AP.=ATC.-AC.

En donde:

V. T. Valor Total de la propiedad

AP Area Privaca

AT.C. Area Total Construida

AC. Areas Comunes

V.U.P. Valor unitario Privado

Silos garajes 0 parqueadercs tienen servidumbre, los precios no podrén asimilarse a los que no
tienen esta restriccion.

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

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

1. Para el avalio de la construccion: El perito podra seleccionar una muestra tomando como base el
archivo catastral del barrio, urbanizacion o zona, que incluya calificaciones de construcciones
minimas, medias y méximas, con una cobertura espacial representativa y donde se incorporen
predios con grandes &reas de construccion,

Con las fichas catastrales de los predios seleccionados debera realizar un recomido y una
comprobacion de fas calificaciones. Dentro del recorrido debera complementar la muestra vistando
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aquellas viviendas que tengan las mejores caracteristicas constructivas y procederd a calificarias con
el mismo formulario que se empled para las ofras. En estos casos es necesario que se tome como
minimo la informacién de! nombre del propietario, ocupante o poseedor, direccion y nimero predial,
con la cual podra verificar en I oficina de catastro sus inscripciones.

Una vez se verifiquen las calificaciones de las construcciones procedera a realizar el avaltio 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 quedl
universo a avaluar sea numeroso. Con esta muestra debera proceder a realizar el calculo de las
ecuaciones (ver Capitulo VIl - De las Fomulas Estadisticas) y seleccionar fa que mejor se ajuste al
comportamiento de los precios del bario o zona. Se debe fener en cuenta que la variable
dependiente es el precio por metro cuadrado y la independiente es la calificacion.

Con a ecuacion seleccionada se estimaran unos aval(os incluidos en la muesira multiplicando las
éreas de cada predio por el valor encontrado en la ecuacion, con el fin de constatar os resultados
obtenidos. Finalmente se liquidan los predios de todo el barrio o urbanizacién.

Cuando el barrio 0 zona no tenga formacion catastral en la cual apoyarse se debera visitar y calificar
cada uno de los predios objeto de avallo.

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

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

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

En cada zona se debera realizar investigacion para un minimo de tres lotes, nimero que debe
ampliarse en funcion del area de la zona, nimero Ge predios, U ofras caracteristicas que den
indicacion que tres (3) son insuficientes. Si la media aritmética presenta una dispersién mayor al
7,5%, es necesario entrar a reforzar la investigacion incluyendo nuevos puntos de muestra. Si la
dispersién continia, la zona fisica debe dividirse y generar dos 0 més zonas geoeconomicas.

Cuando en el programa de titulacion se estén empieando los plancs autorizados en el Decreto 2157
de 1995, la liquidacion de los avallios del terreno debe hacerse con el 4rea reportada en el respectivo
plano.

Articulo 21°.- Calculo del valor de la compensacion debida por la afectacion a causa de una
obra piblica. La forma para calcular este valor ser4:

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

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

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

4. Si Ia estimacién de dicho valor se hace a “posteriori” independiente que se vaya a adquirir o no el
predio; ¢l valor de la compensacion seré calculado de fa siguiente manera: Se calcula € avaliio
comercial que tenia el bien en el momento de aplicarse la afectacion legalimente y con base en dicho
valor se calcula el rendmiento financiero tomando la tasa de interés bancario menos lo que
corresponda al IPC del periodo que estuvo afectado, siempre y cuando el bien siga en cabeza del
propietario. (Ver Capitulo Vil-De las Fémulas Estadisticas).

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

- Las declaraciones para efectos tributarios.

- El balance contable que se presente para la Camara de Comarcio.

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
Yy ganancias mensual fimado por un contador piblico titulado, con matricula profesional vigente.

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

Si en el plan de ordenamiento o decisiones administrativas que configuran acciones urbanisticas se
autorizan acciones generadoras de plusvalia en la zona y en ella existen afectaciones en razén del
plan vial u olras obras plblicas, es necesario tener en cuenta lo establecido en el articulo 78 de la Ley
388 de 1997 y el articulo 37 de la Ley 9a. de 1988, en lo que se refiere a las areas.

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, la determinacion del
valor comercial por metro cuadrado del suelo del inmueble limitado por el tratamiento urbanistico de
conservacion histérica o arquitecténica, se sujetara al siguiente procedimiento:
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1. Deteminar el valor total del inmueble aplicando &l método de comparacion o de mercado y/o el
método de capitalizacion de rentas o ingresos.

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

Paréagrafo.- Hecho el célculo anterior, se debera dar aplicacion a lo 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 noma que los adicione, modifique o sustituya.

Articulo 23.- Valoracion de predios en areas de renovacion urbana. La valoracion de predios en
4reas de renovacion urbana que no cuenten con plan parcial o fa norma especifica para su desarrolio,
se hara con base en las nomas urbanisticas vigentes antes de la adopcion del plan de ordenamiento
termitorial. Para la estimacion del valor comercial se debera emplear el método de renta y/o de
mercado Unicamente.

Articulo 24.- Valoracion de predios incluidos en las areas de expansion urbana. La valoracion
de predios en zonas de expansion que no cuenten con plan parcial, se hara con las condiciones
fisicas y econdmicas vigentes. Para la estimacién del valor comercial debera utilizarse el método de
mercado y/o fenta. En concordancia con o 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. Calculo del efecto Plusvalia

Articulo 25°- Calcuio del efecto piusvalia resultado de ia incorporacion dei 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 geoecondmicas homogéneas, antes de la accion urbanistica generadora de la
plusvalia, se determinaré teniendo en cuenta ks condiciones juridicas, fisicas y econémicas vigentes
antes de la adopcion del plan de ordenamiento territorial. Para la estimacidn del valor comercial
debera emplearse el método de mercado y/o de renta. Este valor se denominara precio ds referencia
(P1).

2. Una vez se apiuebe ¢l plan parcial o las nomas 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 correspondientes zonas o subzonas como equivalente al precio por
m2 de terrenos con caracteristicas similares de zonificacion, uso, intensidad de uso y localizacion.
Este valor se determinara haciendo uso del método (tecnica) residual y el método de comparacion o
de mercado. Este valor se denominaré nuevo precio de referencia (P2).

3. El mayor valor generado por m2, se estimara como la diferencia entre el nuevo precio de referencia
{P2) y el precio comercial antes de la accion urbanistica (P1), ajustado a valor presente aplicando el
IPC & la fecha de adopcion del plan parcial o de les nomas 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 piusvalia resultado del cambio de uso. Para establecer el efecto
de plusvalfa debe observarse el siguiente procedimiento:

1. Se establecera el precio comercial de los terrencs en cada una de las zonas o subzonas
beneficiarias, con caracteristicas geosconémicas homogéneas, antes de la accion umanistica
generadora de la plusvalia, utilizando cualquiera de los métodos valuatorios previstos en la presente
Resolucion. Este valor se denominara precio de referencia (Py).

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

3. Elmayor valor generado por metro cuadrado se estimara como la diferencia entre el nuevo precic
de refarencia {Ps) y el precio comercial antes de la accion urbanistica (Ps).

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

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

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

® VICEPRESIDENCIA @ MINTRANSPORTE

Para esle caso como en el anterior, las zonas homogéneas fisicas elaboradas para efectos
catastrales se utilizaran segln lo dispuesto en el paragrafo 2 del articulo 6 del Decreto 1420 de 1998
Articulo 27°.- Calculo del efecto plusvalia resultado del mayor aprovechamiento del suelo.
Cuando se autorice un mayor aprovechamiento del suelo, la determinacién del precio comercial por
melro cuadrado de los inmuebles en cada una de las zonas o subzonas beneficiarias, con
caracteristicas geoeconomicas homogéneas, antes y después de la accién urbanistica generadora de
la plusvalia, se haré con el método (técnica) residual y/o de mercado

El célculo del efecto total de plusvalia se realizara de conformidad oon 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 &l 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°.- Avalito de areas de cesion. Cuando sea necesario avaluar las areas de cesion, para
efectos de compensacion, seglin lo autorizado en el articulo 7° de la Ley 9a. de 1989, el avallio debe
realizarse a valores comerciales del terreno urbanizado, asi el terreno al momento del avalio se
encuentre en bruto.

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

- Clasificacion de los suelos segtin su capacidad de uso, manejo y apiitud.

- Fuentes de agua natural o atificial y disponibilidad efectiva de ellas, en foma permanente o
transitoria.

- Vias infemas y de acceso.

- Topografia.

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

- Posibilidades de adecuacion.

- Cuttives: tipo, variedad densidad de siembra, edad, estado fitosanitario, y cuando se refiera a
bosques es necesario determinar claramente si éste es de caracter comercial cultivado o protector.
Paragrafo.- Para una mejor estimacion del valor de los cultivos es necesario que exista un inventario
técnico del cultivo. Cuando se trate de bosques se debe solicitar a la enfidad interesada que
suministre un inventario forestal, para una correcta valoracion.

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

En la zona rural debera registrarse la distancia en Kilometros 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 més de un medio de transporte, deberan relacionarse las distancias en cada una de elics.

En la zona rural deberan consultarse los estudios de suelos para conocer las condiciones
agrondmicas, que faciliten o impidan los cultivos. Al respecto debe conocerse &l nimero de cosechas
anuales.

En cuanto al agua deben tenerse en cuenta los requerimientos minimos del cultivo y las
caracteristicas de las adecuaciones que se hayan introducido al terreno, tales como canales de riego
y drenaje y la disponibilidad efectiva de aguas. Adicionalmente, deben estudiarse las condiciones de
encharcamiento o inundacion a que estén sujetos fos 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 culfives, construcciones y anexos o i por
el contrario solo se refiere al suelo o terreno, y en caso que no estén incluidas para su avaltio podra
emplearse el método de costo de reposicion, o el precio de mercado que tiene una construcaion
similar, en la cabecera municipal respectiva.

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

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

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

Articulo 32°.- Para los culfivos se debe investiger en el municipio o regién con los gremios
respectivos los aspectos propios de elios, tales como la productividad, el ciclo vegetativo, las
variedades y densidades optimas de siembra. Siempre debera contarse con una estimacion del area
efectivamente sembrada.

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

Paragrafo.- Es necesario observar que en &l campo existe una gran cantidad de maquinaria que por
razdn de haber superado la vida técnica o por obsolescencia funcional, no deberfa 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 savamento.
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Capitulo VI. De ia Controversia de los Avaltos.
Articulo 34°.- Revision de los avaliios. La revision de los avallios que realice directamente ol
Instituto Geografico Agustin Codazz, estara a cargo del Jefe de la Division de Avallios o quien haga
sus veces y del perito que actud directamente en la realizacién def mismo.
Articulo 35°.- Impugnacién. La decisién de la impugnacion en todos los casos estarz a cargo del
Subdirector de Catastro del Instituto Geografico *Agustin Codazz".
Articulo 36°- Para resolver la impugnacion, el Subdirector de Catastro del Ingtituto Geografico
“Agustin Codazz" deberé tener en cuenta si la argumentacion presentada como sustento se refiere al
criterio de seleccion del método con el cual se realizé &l avalio, o si se refiere a la aplicacion o
desarrolio del método seleccionado.
Sisetrata del primer caso, se definira el método aplicable y si hay lugar a ello dispondra la realizacién
de un nuevo avallo por el método adecuado.
En el segundo caso, sefialaré los erores cometidos y, si hay lugar a ello, dispondra lo conducente
para la aplicacion y desarrollo correcto del método.
Paragrafo.- El Subdirector de Catastro, después de haber estudiado y definido lo previsto en este
articulo, podré comisionar a un funcionario def Instituto Geogréfico Agustin Codazzi para que realice
la préctica de las pruebas que se requieran para resolver la impugnacion.
Capitulo VII. De las Férmulas Estadisticas
Articulo 37°.- Las fomulas que se presentan a continuacién sewvirdn de apoyo para la mejor
utilizacion de los métodos valuatorios.
1. Media Aritmética: (X)
Es el nimero que se obtiene de dividir la suma de las cbservaciones por el nimero de ellas. Se
formaliza mediante la siguiente expresion matematica.

X= —

N
En donde:
X = indica media aritmética
Z = signo que indica suma
N = nlimero de casos estudiados
Xi= valores obtenidos en la encuesta
2 Desviacion estandar: (S)
Se define como la raiz cuadrada de la suma de las diferencias de los valores de la encuesta con
respecto a la media aritmética elevada al cuadrado y el resultado dividido por el niimero de casos
estudiados, N. Esta definicién se formaliza con fa siguiente expresion:
Z{X-X )
S= e ———
N
En donde:
X = media aritmética
X;= dato de la encuesta
N = nimero de datos de la encuesta.
Cuando el nimero de casos (N) es pequefio (menos de 10 cbservaciones) se emplee N-1 como
‘denominador.
3 Coeficiente de variacion: (V)
Se define como la relacion (division) que existe entre fa desviacion estandary la media aritmeética
multiplicada por 100.
Esta definicion se puede fomalizar en la siguiente expresion:
S
V=—*100
X

En donde:
V = cosficiente de variacion
S = desviacion esténdar
X = media aritmética.
4 Coeficiente de asimetria: (A)
Expresado en la siguiente formulacion:

X-M,
A=

S
En donde:
A = coeficiente de asimetria
X = meda aritmética
M,=moda; siendo esta el valor que més 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.Rectaofunciénlineal  Y'=a+bX
2. Parabola de segundo grado
3. Funcion Potencial
4. Funcién exponencial
6. Valor presente

VF

Y'=a+bX+cX?
Y=AXb
Y'=ABx

VP =

(1+ip
En donde:
VP = valor presente
VF = valor futuro, o valor de la suma de los flujos netos de caja del periodo total.
i=interés
n = 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 =avallo
i = interés neto
n = ndmero de periodos
* = multiplicacion.
8. Capitalizacién
Eslimacion del precio ufilizando fa renta o arrendamiento de inmuebles. Para este fin se puede ufilzar
la siguiente expresién que formaliza la relacion:
f

Az —
i
En donde:
A = avallo
r = armiendo
i =tasa de interés aplicable.
8. Depreciacion
Ecuaciones para estimar el valor del porcentaje (%) a descontar del valor nuevo. Estas fomulas
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 15: Y =0.0050 X2+0.4998 X +0.0262
Clase 2: Y =0.0048 X2+0.4861 X +2.5407
Clase 25: Y =0.0046 X2+0.4581 X +8.1068
Clase 3: Y =0.0041 X2+0.4092 X + 18.1041
Clase 35: Y =0.0083 X2+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 esta bien conservado y no necesita reparaciones ni en su estructura ni en sus
acabados.
Clase 2: El inmueble esta bien conservado pero necesita reparaciones de poca importancia en sus
acabados especialmente en lo que se refiere al enlucimiento.
Clase 3: El inmueble necesita reparaciones sencilfas por ejemplo en los pisos o pafietes.
Clase 4: El inmueble necesita reparaciones importantes especialimente en su estructura.
Clase 5: El inmueble amenaza ruina por tanto su depreciacion es del 100%
conservacion basadas en las tablas de Fitto y Corvini.
La tabla tal como se conoce trae estados intermedios, pero solo se presenta el correspondiente al
comprendido entre 4 y 5, como: Estado 4.5
Ademas:
X: Es el valor resultante de dividir la edad del inmusble (vetustez) por la vida Util, multiplicado por 100.
Y: Es el valor porcentual (%) a descontar por depreciacion, del valor nuevo calculado.
A=Vo—(Vn*Y)+ W,
En donde:
A = avallo del bien
Va= valor nuevo de la construccion.
V= valor del terreno.
Y = valor porcentual a descontar.
* = multiplicacion.
TABLA DE FITTO Y CORVINI (Parte 1)
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DEPRECIACION TOTAL DE UNA CONS TRUCCION EN % DE SU VALOR A NUEVO, DEBIDA A
SUEDAD 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.
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Dt = depreciacion total

Au = afios de uso

Vf=valor final

10. Interpolacion de indices de precios

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

+ Se obtienen los valores del Indice al (iltimo dia del mes anterior y del mes correspondiente.
» Se resta el valor del mes anterior al del mes comrespondiente.

* Al resuttado se lo divide por 30, y este valor se muttiplica por ef nimero 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 avallia (ms)

§ = &rea en metros cuadrado del predio que se avallia (M2).

f=fondo equivalente =s/a

ar = frente del lote tipo de la zona

Mi = fondo minimo de la zona

Ma = fondo méximo de la zona

Vum= Valor unitario medio ($/M2)

Fp = influencia del fondo

t=influencia del frente

Vup= Valor unitario para el predio avaluado ($/M2)

Vup=Vum X Fp X t

CALCULO DE ‘Fp” - Influencia del fondo:

[y
A =L
Cuando / <M = \Mi)
P
Fp= ﬂi
Cuando = r
( Ma i

Fp= i
Cuando /> 2Ma = © \2Ma }

Cuando Mi<f<Ma = Fp=1

CALCULO DE ‘" - influencia del frente:
£5¢152u1‘ = i‘f
Cuando 2 = \ar)

ar

Cuando - 2 = 1=089

Cuando @ > 2ar = 1=1.19

Influencia de forma:

INFLUENCIA DE LA FORMA wooms~ sant i

50.00 rits
(= il
50.00 mis.

1 A \\_ 2

30.00 mits

15.00mts.
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Aticulo 38°.- La presente Resolucion rige a partir de su publicacion en el Diario Oficial y deroga las
Resoluciones 762 de 1998 y 149 de 2002y 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 Contencioso Administrativo. Capitulo V. Publicaciones, Citaciones,
Comunicaciones y Notificaciones.

Articulo 65. Deber de publicacion de los actos administrativos de cardcter general. Los acios
administrativos de caracter general no seran obligatorios mientras no hayan sido publicados en el
Diario Oficial 0 en fas gacetas territoriales, segun ef caso.

Las entidades de la adminisiracion central y descentralizada de los entes territoriales que no cuenten
con un érgano oficial de publicidad podran divuigar esos actos mediante la fiacién de avisos, la
distribucion de volantes, la insercion en otros medios, la publicacion en la pagina electronica o por
bando, en tanto estos medios garanticen amplia divulgacion.

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

En caso de fuerza mayor que impida la publicacion en el Diario Oficial, el Gobierno 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 86. Deber de notificacion de los actos administrativos de caracter particular y
concreto. Los acios administrativos de caracier particular deberan ser nolificados en los téminos
establecidos en las disposiciones siguientes.

Articulo 67. Nofificacion personal. Las decisiones que pongan témino a una actuacion
administrativa se nofificaran personalmente al interesado, a su representante o apoderado, 0 2 la
persona debidamente autorizada por el inferesado para notificarse.

En la diligencia de notificacién 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 hacerio.

Elincumplimiento de cualquiera de estos requisitos invalidara la notificacion.

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

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

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

2. En estrados. Toda decision que se adopte en audiencia publica serd notificada verbaimente en
estrados, debiéndose dejar precisa constancia de las decisiones adoptadas y de la circunstancia de
que dichas decisiones quedaron notificadas. A partir del dia siguiente a la notificacion se contaran fos
téminos para la interposicion de recursos.

Articulo 68. Citaciones para notificacién personal. Si no hay otro medio mas eficaz de informar al
interesado, se le enviara una citacion a la direccién, al nimero de fax o al correo electrénico que
figuren en el expediente o puedan obtenerse del registro mercantil, para que comparezca a la
diligencia de notificacion personal. El 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 informacion sobre el destinatario sefialada en el inciso anterior, la citacion
se publicara en la pagina electrénica o en un lugar de acceso al piblico de la respectiva entidad por
el termino de cinco (5) dias.

Articulp(§9Netificacion por aviso. Si no pudiere hacerse la natificacion personal al cabo de los
cinco; (5)dasidel envio de la citacion, esta se hara por medio de aviso que se remitira 2 fa direccion,
al nur‘pero de fax o al correo 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 acto guese notificanlay ayforidad que lo expidid, los recursos que legalmente proceden, las
autorids ante quienes deben interponerse, los plazos respectivos y la advertencia de que la
notificacion se consideraré‘l sur’iida al finalizar el dia siguiente al de la entrega del aviso en el lugar de

\ S |
| destino. ! {

| Cuando 'se desconozca [a” informacion sobre el destinatario, el aviso, con copia Integra del acto
\ administrativo, e publicara e la pagina electronica y en todo caso en n lugar de acceso al plbiico
\de la respectiva entidad por &l témino de cinco (5) dias, con la advertencia de que la notificacion se
considerara sugida al ﬁrfalizaem a siguiente al retiro del aviso.
En el expediente se dejara gonstancia de fa remisién o publicacion del aviso y de la fecha en que por
ebte medio quedara suttida a notificacién personal.

TS T =~ o 0 Mﬂmd‘: los actos de inscripcion o registro. Los actos de inscripcion
3500mis 2500m dogm enf ncargadas de llevar los registros publicos se entenderan notificados el

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

Articulo 71. Autorizacion para recibir la notificacion. Cualquier persona que deba nofificarse de un
acto administrativo podré autorizar a ofra para que se notifique en su nombre, mediante escrito <que
requeriré presentacion personal>*. El autorizado solo estara facultado para recibir la ntificacion y,
por tanto, cualquier manifestacion que haga en refacién con el acto administrativo se tendrd, de pleno
derecho, por no realizada.

Lo anterior sin perjuicio del derecho de postulacion.

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

Articulo 72. Falta o Irregularidad de las notificaciones y notificacion por conducta concluyente.
Sin ¢l lleno de los anteriores requisitos no se tendra por hecha la notificacion, ni producira efectos
legales la decision, 2 menos que la parte interesada revele que conoce el acto, consienta la decision
0 interponga los recursos legales.

Articulo 73. Publicidad o notificacion a terceros de quienes se desconozca su domicilio.
Cuando, a juicio de las autoridades, los actes administrativos de caracter particular afecten en forma
directa e inmediata a terceros que no intervinieron en la actuacién y de quienes se desconozea su
domicilio, ordenarén publicar la parte resolutiva en la pagina electrénica de la entidad y en un medio
masivo de comunicacion en el territorio donde sea competente quien expidi las decisiones. En caso
de ser conocido su domicilio se procedera a la notificacion personal.

Ley 1564 de 12 de julio de 2012 Por medio de la cual se expide el Codigo General del Proceso y
se dictan ofras disposiciones. Titulo lll. Procesos Declarativos Especiales. Capitulo .
Expropiacion

Articuto 389. Expropiacidn. El proceso de expropiacion se sujetara a ias siguientes regias:

1. La demanda se dirigir4 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.

Iguaimente se dirigiré 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 tres (3) meses siguientes a la
fecha en la cual quedare en fime la resolucion que ordenare la expropiacion, so pena de que dicha
resolucién y las inscripciones que se hubieren efectuado en las oficinas de registro de instrumentos
pblicos pierdan fuerza ejecutoria, sin necesidad de pronunciamiento judicial o adminisirativo alguno.
‘El registrador debara cancelar las inscripciones tormespondiertes, 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
avallio de los bienes objeto de ella, y si se trata de bienes sujetos a registro, un cettificado acerca de
la propiedad y los derechos reales constituidos sobre ellos, por un periodo de diez (10) afics, si fuere
posible.

4. Desde la presentacion de la demanda, a solicitud de la entidad demandante, se decretard La
entrega anticipada del bien, siempre que aquella consigne a ordenes del juzgado el valor establecido
en el avallo aportado. Si en la diligencia e demandado demuestra que el bien objeto de la
-expropiacitn esté destinado exclusivamente a su vivienda, y no se presenta oposicion, el juez
ordenara entregarle previamente el dinero consignado, siempre que no exista gravamen hipotecario,
embargos, ni demandas registradas.

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

Transcurridos dos (2) dias sin que el auto admisorio de la demanda se hubiere podido notificar a los
demandados, el juez los emplazara en los téminos establecidos en este codigo; copia del
emplazamiento se fijara en la puerta de acceso al inmueble objeto de la expropiacién o del bien en
que se sncuentren los muebles.

6. Cuando el demandado esté en desacuerdo con el avallo o considere que hay lugar a
indemnizacion por conceptos no incluidos en él o por un mayor valor, debera aportar un dictamen
pericial elaborado por el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi (IGAC) o por una lonja de propiedad
raiz, del cual se le correra traslado al demandante por tres (3) dias. Si no se presenta el 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) rendira las experticias que se le soliciten, para lo cual el solicitante debera acreditar
la oferta formal de compra que haya realizado la entidad. El Gobiemo Nacional reglamentara las
tarifas a que haya lugar.

7. Vencido el traslado de la demanda al demandado o del avallio al demandante, segln el caso, el
juez convocara a audiencia en la que interrogara a los peritos que hayan elaborado los avallios y

!4 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 la decrela ordenar4
cancelar los gravamenes, embargos e inscripciones que recaigan sobre el bien, y deteminara el valor
de la indemnizacion que corresponda.

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

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

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

11. Cuando en el acto de la diligencia de entrega se oponga un tercero que alegue posesion material
0 derecho de retencién scbre la cosa expropiada, la entrega se efectuara, pero se advertira al
opositor que dentro de los diez (10) dlas siguientes a la terminacion 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 avallio para establecer 1a indemnizacion que le corresponde, Ja
qQue se le pagara de la suma consignada por el demandante. El auto que resuelve el incidente sera
apelable en el efecto diferido.

12. Registrades la sentencia y el acta, se entregara a los interesedos su respectiva indemnizacion,
pero si los bienes estaban gravados con prenda o hipoteca el precio quedara a érdenes del juzgado
para que sobre él puedan los acreedores ejercer sus respectivos derechos en proceso separado. En
este caso las obligaciones garaniizadas se consideraran exigibles aunque no sean de plazo vencido.
Si los bienes fueren materia de embargo, secuestro o inscripcion, el precio se remitira a la autoridad
que decretd tales medidas; y si estuvieren sujetos a condicion resolutoria, el precio se entregara al
interesado a tifulo de secuestro, que subsistira hesta el dia en que la condicién resulte fallida,
siempre que garantice su devolucién en caso de que aquella se cumpla.

13. Cuando se hubiere efeciuado entrega anticipada del bien y el superior revoque Ia sentencia que
decret6 la expropiacion, ordenara 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 pefjuicios 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 fiquidarén en la foma indicada en el articulo 283 y se pageran con la suma
consignada. Concluido el trémite de la liquidacion se entregara al demandante el saldo que quedare
en su favor.

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

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

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 facuitades extraordinarias. Titulo #V.
Gestion y Adquisicion Prediales, Gestion Ambiental, Activos y Redes de Servicios Piblicos, de
TIC y de la Industria del Petroleo, entre otros y Permisos Mineros y Servidumbres. Capitulo 1.
Gestion y Adquisicion Predial.

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

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

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

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

15 Aparte entre < > declarado inexequible por la Corte Constitucional mediante
sentencia C-750-15
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Paragrafo 2°. Debe garantizarse el debido proceso en la adquisicion de predios necesarics para el
desarrolio o ejecucion de los proyectos de infraestructura de transporte, en consecuencia, las
entidades publicas o los particulares que actlien 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 plblica e interés social consagrados en las leyes gozara en favor de la entidad
plblica del saneamiento automatico de cualquier vicio relativo a su titulacion y tradicion, incluso los
que surjan con posterioridad al proceso de adauisicion, sin perjuicio de fas acciones indemnizatorias
que por cualquier causa puedan dirigirse contra los titulares inscritos en el respectivo folio de
matricula inmobiliaria, <diferentes a la entidad pliblica adquirente>.

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

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

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

En los casos en que solo se encuentren solicitudes de restitucion o inscripcion en el Registro de
Tierras Despojadas 0 Abandonadas procedera adelantar la expropiacion y se pondra a disposicion
del juez de conocimiento de estos procesos el valor de los predios en depésito judicial, para que una
vez se inicie el proceso de restitucion este ponga el correspondiente depésito a drdenes del juez de
restitucion.

La inclusién del predio en los proyectos viales aprobados por el Gobierno Nacional se entendera en
los términos del articulo 72 de la Ley 1448 de 2011 como una imposibilidad juridica para la restitucion
que impondra al Fondo de la Unidad Administrativa Especial de Gestidn 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, &l pago de la compensacion se Tealizara ton cargo a los Tecursos que se
consignen en el depédsito judicial efectuado por la entidad propietania 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 téminos previstos en el articulo
98 de la Ley 1448 de 2011 y sus normas reglamentarias. .

‘El saneamiento automatico no desvirtuara fas 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 adquisicion, deberan mantenerse las medidas de proteccion 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 ¢! precedimiento especial para la adquisicion de predios vinculados 2 la restitucion de
tierras o con medidas de proteccién, 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 procese de expropiacion. En
cualquier caso, el juez de expropiacion o el juez comisionado, durante la diigencia de entrega,
debera informar que se ha hecho fa consignacion del valor del predio a érdenes del juzgado de
restitucion.

Pardgrafo 3°. En todo caso ningin saneamiento automético implicara el levantamiento de
sefvidumbres de utilidad publica frente a redes y activos, ni el desconocimiento de los derechos
inmobiliarios que hayan sido previamente adquiridos para el establecimiento de la infraestructura de

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

Articulo 22. Limitaciones, Afectaciones, Gravamenes al Dominio y Medidas Cautelares. En el
proceso de adquisicion de predios requeridos para proyectos de infraestructura de transporte, en
caso de existir acuerdo de negociacion entre la entidad Estatal y el titular inscrito en el folio de
matricula y previo al registro de la escritura publica comrespondiente, la entidad estatal, con cargo al
valor del negocio, podra descontar la suma total o proporcional que se adeuda por concepto de
gravémenes, limitaciones, afectaciones y medidas cautefares y pagar directamente dicho valor al
acreedor 0 mediante deposito judicial a 6rdenes del despacho respectivo, en caso de Cursar procesos
ejecutivos u ordinarios en los que se haya ordenado el respectivo gravamen, considerando para el
efecto el area objeto de adquisicion, o verificar que lo realizara directamente el titular. De no ser
posible, se continuara con el proceso de expropiacion administrativa o judicial, segln corresponda.

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 afectacién,
gravamen o medida cautelar, evidenciando el pago y paz y salvo correspondiente, cuando a ello haya
lugar. El Registrador debera dar tramite a la solicitud en un témino perentorio de 15 dias habiles

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

Las medidas cautelares al dominio cuya inscripcidn se encuentre caducada de acuerdo con lo
dispuesto en fa Ley 1579 de 2012, se podran cancelar con la solicitud que realice la entidad estatal al
Regisirador de instrumentos Publicos.

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

Articulo 23. Avaluadores y Metodologia de Avaliio. El avalio comercial para la adquisicion o
expropiacion de los inmuebles requeridos para proyecios de infraestructura de transporte sera
realizado por el instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) o la autoridad catastral correspondiente
0 las personas naturales o juridicas de caracter privado registradas y autorizadas por les Lonjas de
Propiedad Raiz.

El avallio comercial, de ser procedente, incluiré el valor de las indemnizaciones 0 compensaciones
que fuera del caso realizar por afectar el patrimonio de los particulares.

Para la adquisicién o expropiacion de inmuebles requeridos en proyectos de infraestructura de
transporte, el Instituto Geografico ‘Agustin Codazz” (IGAC) tendra como funcion adoptar las normas,
métodos, parametros, criterios y procedimientos que deben aplicarse en la efaboracion de los avallios
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 y/o modificades 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.

Paragrafo. El retardo injustificado en los avallios realizados es causal de mala conducta sancionabie
disciplinariamente, sin perjuicio de las demés responsabilidades en que pueda incurrir el avaluador.
Articulo 24. Revision e Impugnacién de Avalios Comerciales. Para la adquisicién o expropiacion
de bienes requeridos en los proyectos de infraestructura de transporte, fa entidad solicitante, o quien
haga sus veces, del avaliio comercial, podra pedir 1a revisién € impugnacién dentro de los (5) dias
siguientes a la fecha de su entrega. La impugnacién 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 consideraciones técnicas, requiere a quien realizd el avaliio comercial, para que reconsidere la
valoracion y/o precio presentados, a fin de corregirios, refomarlos o confirmarlos.

Corresponde a quien realizd el avallio comercial pronunciarse sobre la revision solicitada dentro de
los diez (10) dias siguientes a su presentacion. Una vez decidida la revision y si hey lugar a tramitar
la impugnacion, quien haya decidido Ia revision enviara el expediente al Instituto Geografico Agustin
Codazzi {IGAG) dentro de los tres (3) dias siguientes a la de Ja fecha del acto por el cual se resolvid.
la revision.

La impugnacién es el procedmiento que se adelanta por la entidad solicitante, o quien haga sus
veces, ante el Institlo Geografico Agustin Codazzi (IGAC), para que este examine ¢l avallio
comercial, a fin de corregirlo, reformarlo o confimmario.

Al Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) le compete resolver las impugnaciones en todos los
casos, para lo cual sefialara funcionalmente dentro de su estructura fas instancias a que haya lugar.
La decision tendra caracter vinculante. El plazo para resolver las impugnaciones sera de diez (10)
dias y se contarén desde el dia siguiente a la fecha de presentacion de la impugnacion.

Paragrafo 1°. En cuanto no sea incompatible con lo previsto en esta ley, se aplicaran para la revision
e impugnacién lo previsto en el Cédigo de Procedimiento Administrativo y de o Contencioso
Administrativo 0 demés normas que lo madifiquen, deroguen o sustituyan

Paragrafo 2°. E| avallo comercial tendré una vigencia de un (1) afio, contado desde la fecha de su
comunicacion o desde aquella en que fue decidida y notificada la revision y/o impugnacion.
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Paragrafo 3°. La entidad solicitante, o quien haga sus veces, asumiré los costos que demande la
atencion de las impugnaciones a que se refiere el presente articulo, de conformicad con las tarifas
firadas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAQC).

Paragrafo 4°. El retardo injustificado en Ia resolucién de Ia revision o impugnacion de los avallios, es
causal de mala conducta sancionable disciplinariamente, sin perjuicio de las deméas
responsabilidades en que pueda incurrir el avaluador o el servidor plblico del Instituto Geografico
Agustin Codazzi (IGAC), segln &l caso.

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

La oferta sera remitida por el representante legal de la entidad plblica competente para realizar la
adquisicion del inmueble 0 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. Identificacion precisa del inmusble.

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

5. Informacién completa sobre los posibles proceses que se pueden presentar como son: enajenacion
voluntaria, expropiacién administrativa o judicial.

Se deberan explicar los piazos, y la melodologia para cuantificar el valor que se cancelard a cada
propietario o poseedor segin el caso.

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

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

8i la oferta es aceptada, deberd suscribirse escritura plblica de compraventa o la promesa de
compraventa dentro de los diez (10) dias hébiles 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:

@) Guarden silencio sobre fa oferta de negociacién directa.

'b) Dettro del plazo para aceptar o rechazar la oferta no se fogre 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 transcurridos 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 plblica.

Netificada la oferta de compra de los inmuebles sobre los que recaiga la declaratoria de utilidad
plblica o de interés social, e inscrita dicha oferta en el respectivo Certificado de Libertad y Tradicion,
los mismos no podrén ser objeto de ninguna limitacion al dominio. El Registrador se abstendra de
efectuar 1a inscripcién de actos, fimitaciones, gravamenes, medidas cautefares o afectaciones al
dominio sobre aquellos.

Articulo 26. Actualizacion de Cabida y Linderos. En caso que en el proceso de adquisicion o
expropiacion de inmuebles necesarios para la realizacion de proyectos de infraestructura de
transporte, se requiera la actualizacion de cabida y/o linderos, la entidad plblica, o quien haga sus
veces, procedera a solicitar dicho trémite ante el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) o la
autoridad catastral correspondiente.

El Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) o la autoridad catastral correspondiente comparard la
informacion contenida en los titulos registrados con la que tiene incorporada en sus bases de datos,
disponiendo y practicando una inspeccion técnica para detemminar 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 linderos.

Si la informacion de catastro no coincide con la de los titulos registrados, el Instituto Geogréfico
Agustin Codazzi (IGAC) o la autoridad catastral correspondiente convocara a los titulares de
derechos de dominio y demés 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
Geografico Agustin Codazzi (IGAC) o quien haga sus veces realice. Si se llega 2 un acuerdo, se
expediré la certificacion de cabida y/o findero; en caso contrario, se agotarén las instancias judiciales
a que haya lugar por parte de los titulares de derecho de dominio.

El témmino para tramitar y expedir la cerlificacion de cabida y/o linderos es de dos (2) meses
improrrogables contados a partir de la recepeion de la solicitud, cuando la informacién 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 témino para agotar el tramite sera de cuatro (4) meses,
que se contabilizaran desde la recepcion de ia solicitud.

@ VICEPRESIDENCIA

Una vez se expida la certificacion de cabida y/o linderos, el Instituto Geografico Agustin Codazzi
(IGAC) 0 la autoridad catastral correspondiente dara trastado 2 la entidad u organismo encargado del
registro de instrumentos pliblicos de la respectiva jurisdiccion, dentro de los 5 dias siguientes, con el
fin de que proceda a hacer las anotaciones del caso. La anotacién en e registro debera realizarse
dentro de los 10 dias calendario a partir del recibo de la cettificacion.

El Instituto Geogréfico Agustin Codazzi (IGAC) establecers el procedimiento para desarrollar el
tramite de cabida y/o linderos aqui sefialado, en un témino 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
atencion 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 correspondiente.

Paragrafo 2°. El retardo injustificado en el presente tramite de actualizacion de cabida y linderos o su
inscripcion en el registro es causal de sancion disciplinaria, que se puede imponer de oficio o por
queja del interesado, sin perjuicio de la responsabilided que pueda comesponder al funcionario.
Articulo 27. Permiso de Intervencién Voluntario. Mediante documento escrito suscrito por la
entidad y el titular inscrito en ef folio de matricula, podra pactarse un permiso de intervencion
voluntario del inmueble objeto de adquisicion o expropiacion. El permiso sera imevocable una vez se
pacte.

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

Lo anterior, sin perjuicio de los derechos de terceros sobre el inmueble los cuales no surliran
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 corresponda.

Paragrafo'’. En el <proceso administrativo>, en caso de no haberse pactado el pemiso de
intervencion voluntario del inmueble objeto de adquisicion o expropiacion, dentro de ios quince (15)
dias siguientes a la <sjecutoria del acto administrativo> que la dispuso, la entidad interesada
solicitara a la respectiva autoridad de policia, la practica de la diligencia de desalojo, que debera
realizarse con el concurso de esta Gitima y con el acompariamiento de la Defensoria del Pueblo y/o el
personero municipal quien deberd garantizar la proteccién de los derechos humanos, dentro de un
témino perentorio de cinco (5) dias, de la diligencia, se levantard un acta y en ella no procedera
oposicion alguna.

Articulo 28. Enfrega Anticipada por Orden Judicial. <Articulo modificado por el articulo 5 de la Ley
1742 de 2014. El nuevo texto es el siguiente:> Los jusces deberan ordenar la enfrega de los bienes
inmuebles declarados de utilidad plblica para proyecios de infraestructura de fransporte, &n un
témino perentorio e impromogable de diez (10) dias habiles, contados a partir de la soficitud de la
entidad demandante, en los téminos del articulo 399 de la Ley 1564 de 2012 Cédigo 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 oponbles 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 def Proceso, en
refacion con la entrega anticipada del bien a solicitud de fa entidad demandante, entrarén a regir a
partir de fa promulgacion de esta ley y aplicaran para fos procesos en curso, de conformidad con fas
precisiones que se disponen en la presente ley.

Articulo 29. Entrega Anticipada de Bienes en Proceso de Extincion de Dominio, Baldios y bajo
Administracion de CISA. Los bienes inmuebles necesarios para el desarrollo de proyectos de
infraestructura de transports, que se encuentren bajo la administracién de CISA o quien haga sus
veces, en proceso de extincién de dominio, en proceso de clarificacion o inmuebles baldios, podran
ser expropiados o adjudicados, segln sea procedente, por y a la entidad estatal responsable del
proyecto y esta podré solicitar a la entidad competente fa 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 fealizarse cuando el proyecto de infraestructura de
transporte se encuentre en etapa de construccion. La entidad competente tendra un plazo méximo de
30 dias calendario para hacer entrega material del inmueble requerido.

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

17 Paréagrafo declarado condicionalmente exequible, ‘en ¢l entendido que las
expresiones “proceso administrativo” v “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-669-135.
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Articulo 30. Pagado el valor del inmueble objeto de expropiacion de conformidad con el avallio, no
procedera la prejudicialidad para los procesos de expropiacion, servidumbre o adaisicién 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 expropiacién administrativa del inmueble u ordena el inicio de los tramites para la
expropiacion judicial, sera de aplicacion inmediata y gozara de fuerza ejecutoria y ejecutiva.

Contra el acto administrativo que decida Ia expropiacion solo procede el recuirso de reposicién el cual
se concedera en el efecto devolutivo.

Articulo 32. Cesion 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 ejecucién de proyectos de infraestructura podran ceder de manera
voluntaria y a titulo gratuito en favor del ente adquirente los inmuebles de su propiedad sin que
previamente tenga que mediar oferta formal de compra. La cesion a que se refiere este articulo no
generara gastos de notariado y registro.

Articulo 33. Adquisicion de Areas Remanentes No Desarrollables. En los procesos de adquisicion
predial para proyectos de infraestructura de transporte, las Entidades Estatales podran adquirir de los
titulares de derechos reales sobre los predios requeridos para la ejecucion de proyectos de
infraestructura, 4reas superiores a fas necesarias para dicha ejecucion, en aquelios casos en que se
establezca que tales éreas no son desarroliables para ningin tipo de actividad por no cumplir con los
parametros legales, esquemas o planes bésicos de ordenamiento territorial o por tratarse de zonas
crilicas o de riesgo ambiental o social.

Articulo 34. Avaliios Comerciales. Cuando el avaltio comercial de los inmuebles requeridos para la
ejecucion de proyecios de infraestructura de transporte supere en un 50% el valor del avallo
catastral, el avaltio comercial podré ser utilizado como criterio para actualizar el avalto catastral de
los inmuebles que fueren desenglobados como consecuencia del proceso de enajenacion voluntaria
0 expropiacion judicial o administrafiva.

Para este efecto, &l 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, hectérea o fanegada del inmueble adquirido.

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

Articulo 35. Predios Adquiridos para Compensacion Ambiental. Los predics que las Entidades
Estatales deban adquirir en cumplimiento de obligaciones ambientales establecidas en la Licencia
Ambiental para compensacion, deberan ser cedidos a titulo gratuito, para ser incorporados como bien
de uso plblico en &l tespectivo plan, esquema o plan bésico de ordenamiento teritorial de la
jurisdiccién donde se encuentre, a la entidad que determine la autoridad ambiental competente, de
conformidad con la medida de compensacion propuesta por el solicitante.

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

Articulo 36. Cesion de Inmuebles entre Entidades Publicas. <Titulo del articulo corregido por el
articulo 2 del Decrefo 3049 de 2013> Los predios de propieded de entidades plblicas que se
requieran para el desarrollo de proyectos de infraestructura deberan ser cedidos a la entidad
responsable del proyecto, a titulo oneroso o como aporte de fa respectiva entidad propietaria al
proyecto de infraestructura de transporie.

Para efectos de detemninar el valor del inmueble, la entidad cesionaria debera contratar un avaltio
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 ascciaciones legalmente constituidas

El avallio que dichas entidades o personas establezcan tendré carécter obligatorio para les partes.

La cesién implicara la afectacion 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.

Asticulo 37. <Articulo modificado por €l articulo 6 de 1a Ley 1742 de 2014. El nuevo texto es el
siguiente:> El precio de adaquisicion en la etapa de enajenacion voluntaria sera igual al valor comercial
deteminado por ¢l Insfituto Geografico Agustin Codazzi {(IGAC), los catastros descentralizados o por
peritos privados inscritos en lonjas o asociaciones, de conformidad con las normas, meétodos,
parametros, criterios y procedimientos que sean fiiados por el Instituto Geogréfico Aqustin Codazzi
(IGAC).

El valor comercial se detemminara teniendo en cuenta la reglamentacion urbanistica municipal o
distrital vigente al momento de la oferta de compra en relacién con el inmueble a adaquirir y su
destinacion econdémica y, de ser procedente, fa indemnizacion que comprendera el dafio emergente y
ellucro cesante.

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

<Inciso condicionaimente exequible> En caso de no llegarse a acuerdo en fa etapa de enajenacion
voluntaria, el pago del predio sera cancelado de forma previa teniendo en cuenta el avallio catastral y
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la indemnizacién 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 seré proporcional al area requerida a expropiar
para el proyecto que corresponda.

Con el fin de evitar la especulacién de valores en los proyectes de infraestructura a través de la figura
del autcavallio catastral, la entidad responsable del proyecto o quien haga sus veces, informara al
IGAC o0 a los catastros descentralizados el 4rea de influencia para que proceda 2 suspender ios
trémites de autoavallio 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
2013.

Articulo 38. Durante la etapa de construccion de los proyectos de infraestructura de transporte y con
el fin de facilitar su ejecucion la Nacion a través de los jefes de las entidades de dicho orden y las
entidades territoriales, a través de los Gobemadores y Alcaldes, segun 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 elios. Asimismo, el Gobernador del departamento impondra servidumbres en los
proyectos de infraestructura de transporte a cargo de los municipios cuando se afecten predios que
se encuentren ubicados en més de un municipic.

En los proyectos a cargo de la Nacion, esta podré imponer servidumbres en todo el Territorio
Nacional.

Para efectos de lo previsto en este articulo, se debera agotar una efapa de negociacion directa en un
plazo maximo de treinta (30) dias calendario. En caso de no lograrse acuerdo se procedera a la
imposicion de servidumbre por via administrativa. El Gobierno Nacional expedira la reglamentacion
correspondiente con el fin de definir los téminos en que se deberan surtir estas etapas.

Paragrafo 1°. Ei Ministro de Transporie podra delegar esta facuitad.

Paragrafo 2°. Lo dispuesto en este articulo sera aplicable a la gestién predial necesaria para la
ejecucion de proyectos de infraestructura de servicios plblicos, 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 automético por
motivos de utilidad piblica e interés social de que trata el articulo 21 de la ley 1682 del 22 de
noviembre de 2013,

Articulo 1°. Objeto. E| presente Decreto fija las condiciones y requisitos para la aplicacién del
saneamiento automético de bienes inmusbles que por motivos de utilidad plblica e interés social,
sean necesarios para proyectos de infraestructura de transporte con o sin antecedente registral
Atticulo 2°. Competencia. La entidad plblica que haya destinado, pretenda adaquirir o haya adquirido
inmuebles para proyecios de infraestructura de transporte es la competente para invocar el
saneamiento automatico.

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

En tal sentido, de conformidad con los articulas 21 y 22 de la Ley 1682 de 2013, el saneamiento
automatico podra invocarse cuando la entidad plblica adquirente, durante el proceso de adaquisicion
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 0 medidas
cautelares que impidan el uso, goce y disposicion plena del predio para los proyectos de
infraestructura de transporte.

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

Articulo 4° Oponibilidad. Con el propdsito de asegurar la oponibilidad, la eniidad plblica que
pretenda adelantar el saneamiento automético oficiara a la Oficina de Registro Publico competente
para que inscriba en la columna 09 OTROS del folio de matricula inmobiliaria del predio, fa intencién
del Estado de adelantar en relacion con éste, dicho saneamiento.

Adicionalmente, la entidad publica comunicaré de manera directa a quienes posean derechos reales
o 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 automético 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 automético la
entidad interesada debe efectuar un estudio de! predio. Para tal efecto, ademas de dar cumplimiento
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a lo dispuesto en el pargrafo segundo del articulo 21 de la Ley 1682 de 2013, considerara, entre
otros, algunos de los siguientes documentos:

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

2. Certificado de libertad y tradicion actualizado.

3. Avaliio practicado con fundamento en la nomatividad vigente para Ja adquisicion de inmuebles
requeridos para desarrolio de proyectos de infraestructura de transporte.

4. Levantamiento topogréfico.

Articulo 6°. Declaratoria de Saneamiento por Ministerio de la Ley. El saneamiento automético
respecto de inmuebles utilizados o por utilizar por la entidad plblica 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 utiidad publica e
interés social que fundamentan la declaratoria. Dicho acto ser4 titulo suficiente para la apertura de
folio de matricula inmobiliaria por la Oficina de Registro competente y servira como prueba del
derecho real de dominio a favor del Estado.

Paragrafo. Para el caso de los bienes baldios a cargo de! Instituto Colombiano de Desarrollo Rural
(INCODER) fa entidad plblica que tenga 2 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 1994 y
demés nomas que la modifiquen, adicionen o complementen.

Articuio 7°. Acto de Saneamiento de Bienes con identidad Registral. En el acio administraiivo o
en la escritura publica en que se invoque el saneamiento automético se dispondra, cuando ello
corresponda, la cancelacion o la liberacion parcial de las limitaciones, les afectaciones, los
gravémenes o las medidas cautelares que aparezcan inscritas en el folio de matricula del predio.
Parégrafo. Teniendo en cuenta que de acuerdo con el articulo 3° del presente Decrelo, el
saneamiento automatico constituye un rompimiento del tracto sucesivo, el Registrador, cuando o
requerido sea una porcion de terreno segregado de ofro 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 catestral deberd actualizar la informacion
existente en sus bases de datos o abrira la nueva ficha predial si el predio carece de identidad
catastral, en un témino no mayor de dos (2) meses.

Articulo 9°. Vigencia. El presente Decreto rige a partir de fa fecha de su publicacion.
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Bogota D.C.
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g ‘ LONJA DE PROFESIONALES AVALUADORES
‘ Lonja de Propiedad Raiz

LONPA
AVALUO COMERCIAL PREDIO ALMA 4-0075 - SECTOR CAMBAO - PUERTO BOGOTA

1. INFORMACION GENERAL.

CORREDOR HONDA — PUERTO SALGAR — GIRARDOT
UNIDAD FUNCIONAL 4

1.1. SOLICITANTE :  Concesion alto magdalena, 3 de noviembre de 2016.
1.2. TIPO INMUEBLE :  lote-—Rural. -
1.3. TIPO DE AVALUO :  Comercial corporativo. -~
1.4. MARCO NORMATIVO :  Ley 388 de 1997, decreto 1420 de 1998, resolucién 620 de
2008 y resolucidn 2684 de 2015.
1.5. DEPARTAMENTO :  Cundinamarca. -
1.6. MUNICIPIO : Guaduas. -
1.7. CORREGIMIENTO 3 Puerto Bogota.-
1.8. DIRECCION DEL :  Covefiitas.
INMUEBLE
1.9. ABSCISADO DE AREA :  Abscisa inicial: K129+350,08 -
REQUERIDA Abscisa Final: K129+482,05 - L
Margen lzquierda. - .
1.10. USO ACTUAL DEL : Rural. ? . ','
INMUEBLE K
1.11. USO POR NORMA .  Areas Forestales Protectoras segun plan de ordenamiento

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

1.12. INFORMACION s Cedula Catastral 2532000040000000100239000000000
CATASTRAL Area De Terreno (M2) 10.000,00 m2.
Area Construccion (M2) 74,00m2.
Avaltio Catastral Vigente $ 6.970.000.

1.13. FECHADE LAVISITA : 6 de Noviembre de 2016
AL PREDIO
1.14. FECHA INFORME DE : 01 de diciembre 2016
AVALUO
Bogota D.C, Carrera 25 No. 40-87 Oficina 204 Telefax: 358 62 78 * m‘c
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Lonja de Propiedad Raiz
Registro Mercantil S 03003

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

Nit. 830.029.438-1

Numero 162-4754 Expedido el 18 de mayo de -~
2016 por la Oficina de Registro de Instrumentos
Pdblicos del municipio de Guaduas.

Escritura Publica de compraventa 296 del 10 febrero -

de 2004 de la Notaria 33 del Circulo Notarial Bogotd
D.C.

Expedido el 20 de junio de 2015, por el Instituto”
Geografico Agustin Codazzi - IGAC.

Expedido el 07 de mayo de 2015 por la oficina’
asesora de planeacién del municipio de Guaduas-
Cundinamarca.

De fecha 19 de mayo de 2016, elaborado por Diana”
Cristina Castellanos Amaya con T.P. 231.559 del C.S
de la J.

Marco Julio Gémez Orozco ~

Escritura Publica de compraventa 296 del 10 de ~
febrero de 2004 de la Notaria Treinta y tres del
Circulo Notarial de Bogotd D.C.

Numero 162-4754~

Presenta la siguiente afectacion que limita la~
propiedad:

HIPOTECA, constituida por Ernesto Milldn Ochoa a
favor del BANCO POPULAR, mediante Escritura
Ptblica No. 1490 del 4 de Septiembre de 1993 de la
Notaria Unica del Circulo de Honda, registrada bajo
la anotacion No. 10 del Folio de Matricula
inmobiliaria Numero 162-4754, de la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos de Guaduas.

El predio objeto de estudio, durante los Ultimos 20 ~
afios ha conservado la misma Cabida superfieiaria
equivalente 28.410 m2, en titulos y folio de matriculs,
la cual NO concuerda con la inscrita en catastro
equivalente a 1 Ha.

Bogota 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

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

4. DESCRIPCION DEL SECTOR.

4.1. DELIMITACION DEL SECTOR : NORTE: Vereda Puerto Bogota.
ORIENTE: Vereda Puerto Bogota.
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.

4.2. ACTIVIDAD PREDOMINANTE : Forestal Conservacion, con presencia industrial, -
elaboracidn de ladrillo y productos de cemento.

4.3. TOPOGRAFIA : Plana con pendiente del 0% al 7% .~

4.4. CARACTERISTICAS CLIMATICAS : Clima calido seco, temperatura promediode 28 °C, La -

Precipitacidon media en el drea occidental de Guaduas
entre 1000 y 2000mm. anuales con una distribucién
bimodal.

4.5. CONDICIONES AGROLOGICAS : Terrenos de baja capacidad agricola, donde ~
predominan ia clase agrolégica Viy Vil, predominio
de areniscas, sales y arcillolitas, con intercalaciones
de conglomerados vy depositos cuaternarios
constituidos por acumulaciones de materiales de
composicién hetereogénea y de tamafio variable,
predominantemente blogues de forma angulosa.

4.6. SERVICIOS PUBLICOS : Redes de energia eléctrica y acueducto veredal.-

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

4.8. VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE . Via guaduas-Honda, debidamente asfaltada y con’

obras viales completas, de una caizada y dos carriles
en buen estado de conservacién. Servicio de
transporte intermunicipal sobre la via Guaduas
Honda; prestado a través trasporte intermunicipal.

4.9. FUENTE : Documento diagnostico PBOT, acuerdo 036 de 2000.

Bogota D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 358 62 78 % com
lonpal@hotmail.com — lonpa2008@gmail.com
REVISADO - snm«m
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Lonja de Propiedad Raiz
Registro Mercantil S 03003
Nit. 830.029.438-1
LONPA

5. REGLAMENTACION El (PBOT) del municipio de guaduas-cundinamarca fue

URBANISTICA aprobado mediante acuerdo n° 036 del 17 de septiembre
de 2000. La certificacién expedida por la oficina asesora
de planeacion de fecha 07 de mayo de 2015 contiene el
uso del suelo del predio.

CLASIFICACION DEL SUELO RURAL — Articulo 24 -,

PLANO DE ZONIFICACION : MAPA 2

LEYENDA
NURLES CER PUMIGANS B PROTEIITION 1N 0L IRYTORICN & CF LR
BB S0 VDAL FUENTAL
| SUELCH PRIESERITOS O NACMIENTE OF AGRA
- SUELOS CON YOCATOR F ORESTAL SROTECTONA.
i

SHGO% LON WOCALON FORESIAL PROOUCTORS,

CON SIS M ACTIVEABS ACHOFYSTARAS
AGROPECIAA SEN AW CANTADA O SEW NTETA

ACROPECUASEA NTENGUAC WECANIADA

FURLOS O\ FISES DE SESTAVENION § RERARIOYMCIN

ALENTANENTOS URRANCS
SIBACACITN: s CORTENTIWE: PLU‘-{‘ N";:
3 2 P
REGLAMENTO USOS DEL SUELO
RURAL LE:
| F
a8 18

Bogotd D.C, Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 35862 78 i Consorcio 4C
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useos : Areas Forestales Protectoras ARTICULO 43.

H. NORMAS GENERALES

De acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial o cobijan Un wso del suelo: AREAS FORESTALES
PROTECTORAS.

1, AREAS FORESTALES PROTECTORAS.

Suﬁnﬁdada:chsimeshmmddwdeagm,wdm,fmfm,dmidadm&gia,m
genéticos u otros recursos naturales renovables.

Uso Principal: Conservacion de flora y recursos conexs.

Uso Compatible: Recreacion contemplativa, Rehabilitacion Ecoldgica e investigacion controlada.

Usos Condicionados: Infraestructura basica para el establecimiento de los usos compatibles,
aprovechamiento persistente de productos forestales secundarios.

Usos Prohibidos: Agropecuarios, industriales, urbanisticos, minerfa institucionales, y actividades camo
talas, queme, caza y pesca

La presente se expide en la Oficina Asesora de Planeacion Municipal, a soficitud del interesado, a los Siete
(07) dias del mes de Mayo del afio Dos Ml Quince (2015).

ﬁw MD;AEZ -
Jefe Oficina Asesora de Planeacion

Bogota D.C., Carrera 25 No. 40-87 Oficina 204 Telefax: 358 62 78 % com ‘c
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Lonja de Propiedad Raiz
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Nit. 830.029.438-1
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RONDA HIDRICA :  Areas Conservacion Ambienial ARTICULO 96.

Articulo 96. En las éreas de conservacion ambiental que tiene que ver con las rondas de
rios, no se permitira desarrollos urbanisticos.

Paréagrafo 1°. Los propietarios de inmuebles ubicados dentro de esta zona deberan
arborizar las &reas libres de estos, para tal fin la Oficina de Planeacién Municipal
coordinara los programas necesarios tendientes a facilitar esta actividad.

Articulo 97 Las areas de rondas de rios, ubicadas a lado y lado del cauce, tendran una

extension de treinta (30) metros, treinta (30) metros a lado y lado a partir de la cota
maxima de inundacion.

Estas areas se definen sobre las siguientes comrientes hidricas que cruzan por el
perimetro urbano: Rio San Francisco, Rio Guaduero, Guadual, Rio Limonar, Quebrada
Seca, Quebrada Capote, Laguna Mangu, Quebrada la Bermeja y toda fuente hidrica como
quebradas.

Esct

Articulo 98. Las &reas de rondas de rios mencionadas en el Articulo anterior, no podrén

ser rellenadas, edificadas o utilizadas para uso diferente al mencionado en el presente
Acuerdo.

lonpal@hotmail.com — lonpa2008@gmail.com

'('z .
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CAR';’ Corporacién Autonoma Regional de Cundinamarca - CAR

Direccion Regional Bajo Magdalena

[ Deofom ; REPM de cmta

G gf:‘AR 0306/2016 16:00 |

duas, j Al Contestar cie este No.: 04162101580 |

| Ongen: Direccén Regiona Sao Maguaien |
: MCONCES:O N ALTO MAGDALENA §AS

CONCESION ALTO MAGDALENA SAS

Tel: 2512243

Calle 13 N° 10 - 16 Centro Comercial Celis

gdalena.com.co
Honda (Tolima)

ASUNTO: Respuesta a solicitud

Respetados Seficres

En atencion a su solicitud le informo Que segun el DecretoiLey 2811 de 1974 en ¢l el
capitulo Ii de! dominio de las aguas y los cauces, articulo 83 literal d sita "Saivo derechos
adquiridos por particulares, son bienes inalienables e imprescriptibles del Estado- Una faja
paraietaalaﬁneademareasma'xnnasoabdelcauoepermanemederiosylagos.hasta
de treinta metros de ancho”, al mismo tiempo el Decreto 1449 de 1977 sita en su articulo 3
literal b., drea forestal protectora, "Una faja no inferior a 30 metros de ancho, paralela a las
lineas de mareas maximas, a cada lado de ios cauces de los rios, quebradas y arroyos,
sean pemaanentesomyalrededordeioshgosodepésﬁosdeagua'.

Cordiaimente,

SANDRA LUZORA BELTRAN ZABALA
Directora Regional de Bajo Magdalena

Respuesta & 041871100082 dal 28082016
Slavorg: <~y Fabian Leon Beitran / DRBM

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

lonpal@hotmail.com — lonp22008@gmail.com
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‘ LONJA DE PROFESIONALES AVALUADORES

LONPA

6. DESCRIPCION DEL INMUEBLE O PREDIO.

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

6.1. UBICACION : Predio rural, con frente sobre la via que de Cambao
conduce a Puerto Bogota, a dos Kilometros del

: puente Alfonso Lopez Pumarejo
6.2. AREA DEL TERRENO

Area total del predio : 9.410,00 m2. -
Arearequerida : 237,47 m2. -
Area requeridarondaderio : 139,04 m2
Arearemanente : 0,00 m2.
Areasobrante : 9.172,53m2.”
Area total requerida : 237.47m2 ~

Fuente : Ficha Predial~
6.3. LINDEROS AREA REQUERIDA

AREA REQUERIDA 1: 50,93 M2 -~
ABSCISAS K 129+455,82; K129+482,05 -

Norte : 25,80 m.Via Cambao - Puerto Bogotd -
Sur : 25,93 m. Marco Julio Gomez Orozco *
QOriente : 00,00 m. Lindero Puntual (8) ~

Occidente : 4,22 m. Hugo Gilberto Prieto Bejarano

Fuente : Ficha Predial. —
AREA REQUERIDA 2: 186,54 M2
ABSCISAS K 129+350,08; K129+415,67 -~

Norte : 65,34 m. Via Cambao - Puerto Bogota -~
Sur : 63,71 m. Marco Julio Gomez Orozco

QOriente : 7,55 m. Jose Maria Iregui Bastiani y otros
{Quebrada El Penitente en medio)

~

Occidente : 00,00 m. Lindero Puntual (12)

Fuente : FichaPredial. ~

£
Bogota D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 358 62 78 &E Consorcio 4C
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LONPA

6.4. VIA DE ACCESO AL PREDIO Al predio se accede por la via que de Cambao llega -

a Puerto Boyaca, cuenta con carpeta asfaltica la
cual esta en buen estado de conservacion.

6.5. UNIDADES FISIOGRAFICAS : Corresponde al grupo Honda (Tsh) segun la ~
clasificacién taxonomica de suelos, con pendiente
plana entre el 0% v el 7% en el valle aluvia! del rio
Magdalena

6.6. AREAS CONSTRUIDAS (Ci) : El Predio No presenta construcciones. -
6.7. CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS:  El Predio No presenta construcciones. -

6.8. CONSTRUCCIONES ANEXAS (Ca)

N | ITEM DESCRIPCION CaNTIDAD | O | EDAD | ESTADO
1 Cerca Viva En swinglea, con especies cada 0,40 m, siete hilos de 65,45 ™M 1 Bueno | .-

i alambre de ptias y postes en concreto cada 2 m.

2 Porton 1 De dos hojas metilicas con medidas de 1,93 m de ancho 2 UN 10 Regular |~
x 1,77 m de alto cada hoja, cuenta con una malla
esiabonada en el centro con medidas de 1,60 de ancho x
1,52 m de alto, un soporte en concreto con medidas de
0,18 m de ancho x 0,60 m de largo x 1,92 de alto y un
soporte compartido en hierro con base en concreto.

3 | Carreteable Via de acceso al predio en piedra con cemento de 3,98 m 9,56 M2 10 Regular | -
de ancho por 2,40 m de longitud, con sardinel por el
costado sur de {a misma de aproximadamente de 0,35
de alto por 0,15 m de ancho.

4 Porton 2 De madera con medidas de 0,50 m de ancho x 1,45 m de 1 UN 15 Muy
alto, para acceso peatonal. Malo
S Cerca | swinglea con siete hilos de alambre de puas y postes en 2,73 M 1 Regular

medianera concreto.

6.9. CULTIVOS, ESPECIES.

Cultivo o especie Cantidad | Unidad
Vegetacion nativa 16,76 M2
Pasto natural 211,15 M2

* El suelo sin cobertura vegetal, asi como otros elementos naturales estén incluidos en el valor del terrens.

L4
Bogota D.C, Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 35862 78 * Consorcio 4C
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OBSERVACIONES A LA DESCRIPCION DEL INMUEBLE
Las siguientes son observaciones registradas en la ficha predial:

El nombre del predio descrito en el FMI es COBENITAS, el nombre descrito en la escritura
publica 296 del 10 de febrero de 2004 otorgada en la notaria 33 de Bogotad es COVENITAS

(titulo de dominio actual) y en la escritura 1573 del 27 de septiembre de 1988 nombran al
predio como Cobefiitas.

El inmueble presenta una zona de proteccién de la quebrada denominada EL PENITENTE
(139,04 M2) segtin articulo 45 del PBOT de Guaduas reglamentado en el acuerdo 036 del afio
2000. El caiculo a 30 metros de ancho a partir dei borde del cauce tomado en campo.

7. METODOS VALUATORIOS.

Para el avaluo 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 determind 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 establecid el valor de reposicion de conformidad con el tipo de materiales y
el estado de conservacién.

Adicionalmente se tuvieron en cuenta las siguientes consideraciones:

La clase de materiales utilizadas en las construcciones.

El estado de conservacién y la vida Util técnica.

Las especificaciones constructivas y arquitecténicas de las edificaciones,

La obsolescencia funcional y su adaptabilidad a los requerimientos de los usuarios.

£l deterioro fisico.

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

VVVVVYV

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

Bogota D.C,, Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 35862 78 * cm‘c
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8. INVESTIGACION ECONOMICA INDIRECTA (OFERTAS).

Ubicacion: Fecha: Areade Terreno: Valor: Foto:
Km 14 Honda - Dorada 10/11/2016 125.000 m2 $900'000.000

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

FUENTE  http://www boominmobiliario.co/main-inmueble-info-89012 htm# WDHr77LhDIV
1 |3105747407 - 3138806309

HENTA FINCA 12,5 HAS LA DORADA Oatos del Asesor

]
@A ' Detalles
VENTA FINCA chtign:
DORADA - CALDAS Frmtartar b keseri
% hicacién Liiiatidl gl Aol
AREA: 12,5 HECTAREAS Tipo Negodio
! Area Construida: it
‘ Nomgre
Area Terreno
$9°0 m ooo Precio Venta

CONTAGTENOS: (571] - 4883117 Cal. 310 5747407 - 3138806%

Selacconar un pals v
Degartamenio

Seiectionar un Depanamento ¥

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

.Q
; 0
Bogota D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 35862 78 % Consorcio 4C
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Ubicacion: Fecha: Area de Terreno: Valor; Foto:
Autop Guaduas-Honda 09/11/2016 10.000m2 $65'000.000

ANUNCIO Productora porqueriza, cerca de 3 autopista Bogota Medlin, Un piso, 2 habitaciones, bafios, Casa con{®
area construida de 60m2, Topografias presentes: Plana, Ondulada, Quebrada. ;

FUENTE http:/’/www.ﬁncaraiz.com.co/ﬁnca-en-venta/otros-municipios/guaduas-det-2339445.aspx '
2 |3187047160 (Aviso suspendido: verificadala informacidn via telefdnica)

$ 65.000.000

Area: 1,00 Ha

. Preciom?: 8.500/m?
Estrato: 1

@ FHabitaciones: 3

Baiios: 1
Antigiedad: 9a 15 afios
Piso No.: 1°

_ Comparar
Calcula tu crédito

ingresa el vaior del crédito requerido

52.000.000
Plazo ——
o =~ BBVA

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

3187047160

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

Bogota D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 358 62 78 é Censorcio

ionpal@hotmail.com — lonpa2008@gmail.com

L



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

‘ LONJA DE PROFESIONALES AVALUADORES

LONPA
Ubicacion: Fecha: Areade Terreno: Valor: Foto:
Qtros municipios guaduas 09/11/2016 36.750m2 $350'000.000

Hermosa finca sobre la via que de Guaduas conduce a Honda , Cuenta con sembrado de drboles
iANUNCIO frutales, 2 potreros en pasto india, Casa recién remodelada, pequefio, bodega, porqueriza, Casa con

l area construida de 260m2, Topografias presentes: Plana, Ondulada,

IFUENTE http://dlasificados.eltiempo.com/anuncio/aviso-vivienda/guaduas-finca-venta/4476263
3 1311 3211065 313211065, 841-60%4.

N Ceiants 1 Donicteascs
i MEAUSNIR | Registranse

Vehicalos— Vivends  Verios " Maswols Judiciales

st Clasificdo

Informacidn adicional

OTRA INFORMACION DE ESTA OFERTA

Ciudad: Guzcuas No. Garajes: ©
No. Habitaciones: 3
No. Bafios: 3

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 célculo de los valores de
terreno en dreas forestales protectoras y en ronda de rio se utiliza la metodologia relacionada en ei titulo
9 del presente informe.

Bogoté D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 358 62 78 é Consorcio 4C

lonpal@hotmail.com — lonpa2008@gmait.com %—
REVISADC - Six OSSERVACIONES
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‘ LONJA DE PROFESIONALES AVALUADORES

LONPA

9. INVESTIGACION DIRECTA (ENCUESTAS):

Para el avalto 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 avaltio. En la investigacién se determiné que

no existen ofertas de vents, 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 lo 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, asf como otros tipos de suelo protegido,
son franjas de terreno que generalmente hacen parte de predios en mayor extensién, 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 comun, con la actividad y/o los
usos permitidos de los predios a los que pertenecen. Por tratarse de suelo protegido, tal condicion
representa normalmente una carga para el predio en mayor extensién. Sin embargo, dependiendo
del demérito a la renta o del beneficio que preste la ronda al resto del predio, el precio del suelo se
afectard desfavorable ¢ favorablemente, en una proporcion 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
participacién de las Lonjas actuantes, la Concesién ALMA, la Interventoria y la ANI, y en particular
el analisis que la Camara de Propiedad Raiz suministré (Ver Anexo), de la liquidacion de una zona
de proteccion para la preservacion del recurso hidrico en el municipio de San Juan de Rio seco, se
concluyo:

Existe un factor de relacion del 34% respecto del valor de los predios sin restriccién de suelos de
proteccion. Matemadticamente, $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 item 10 “Célculos Valor Terreno”) a razén de $4440 el M2, es
decir. $44.400.000 la Ha., y calculada la proporcién matemadtica, se obtiene un valor de $15.050.000
la Hectarea para suelo de proteccion, es decir a $1.505 m2. Optamos el valor de $1.500 M2.

Bogota D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 35862 78 M‘c
lonpal@hotmail.com — lonpa2008@gmail.com
e s i m-amw‘
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LONPA
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 avallos, aprobé los
informes respectivos conforme se especifica en el acta correspondiente.

No obstante lo anterior, Lonpa corrobord los precios asi adoptados para suelos de recurso hidrico %
areas forestales protectoras con topografia plana y ondulada mediante I3 siguientes encuestas.

INVESTIGACION DIRECTA (SUELO DE RECURSO HIDRICOY FORESTAL PROTECTOR)

VALOR/M

ENCUESTADO PROFESION / CARGO TELEFONO | sppestas

PROTECTOR

INGOSCARPEDRAZA | INGENIERD CATASTRAL - EMPRESARIO FUNCIONARIOIGAC | 3133551546 | 1500
NESTOR CORNELIO FORERQ ECONOMISTA - EXJEFE DE AVALUOS IGAC 30318475 | 140

MIGUEL RODRIGUEZ GEFE DELEGADA GUADUAS 0860954 | 1600
FERNANDO ROCHA PERITO AVALUADOR - EXFUNCIONARIO 1GAC 34285573 | 1500
Media Aritmética 150
Desviacion Estandar 07
Coeficiente de Variacion 47
VALOR ADOPTADO § 130

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 cdlculo 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 areas no explotables con fines de conservacion
y que ia proteccion con bosques naturales o artificiales esta ligada a la proteccién del recurso hidrico.

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

Ve
Bogota D.C, Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 358 62 78 % Congorgio 4C
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10. CALCULOS VALOR TERRENO.

10.1 Procesamientos estadisticos (método de comparacién)

o | POUESGSROGD | ¥40 | v [roowmeon)
: B0COTADC. : PRECIOS DE REFERENCIA:
: Vrimg ¥ o} s -~ §me
UNIFAMLIAR MEDIDCOSTODIRECTO B B s 348499 - Precio gustado por depraciacindel 35K Comiciones fiscas requce paaiores B vadr s
1 wn‘faﬂaMedio)seaiop:amraz&nalmmmrmdehmmonmrruvsdecagaun'ma
UNFAMLIAR VS COSTODRECTO 83431 600-3’1 0B 3837 en fibracemento, 202bados inemedios B valor corstnudzta {Unfamiiar VISj seadopta enrazinalas camtevistions
fises de i Corsirucciin,comt mos enblogue, cubiert enfibrocements, acabados sencis.
2 - Pracio Zustadn o denresiacinn 42 60% Condicionss fisizas que arertandowes sanaraniones. Evanr
2 | UNFAMILIAR VIS COSTODRECTO 783431 600% &m0 nm wmn:a(Uu’m’izVS)seaioptamcazdna:ascaaiais\iusﬁs‘csdehmmMnmmmsm‘nqw,
obiertaenfibrocemento, azbados sercilos
i 3-P.ec’nqmdnpa:aeprwnddV%Commcraﬁs’aqwmagmrwaﬁmﬁm
3 | UNFAMILAR VS COSTODRECTO 783431 00 B43 75088 mmaa(UnTmﬁaVE}semopmmrmnahsmm&nﬂemmwmmmsmbqu
adiertan fibrocemento, aebados sencilos
l %‘ ; : VALOR :
VALOR : i TOTAL
Ho. | DRECCION Vr NEGOCADO e
o ey TR0 | conmuccon | cowms ANUNCIO - FURNTE
& 5 ] ANEXOS :
s % s @ | vm felwe| s DEMERCADD 7 R m
cabalas extalo, paosdequacde
300 |843488 quebradaconpozo privado. casa : . : =
Viatorda 12 5 ] 27 ; ftinewrboonmotiian coiner et | SOSHMIT-
RERISARL A e bty - i
i Norsta 500000000 | 80% 85000000 | 5000 457 2M5840 MMWmm.m 5900 i WOHTAIN 380300
D |38n habitaciones, balo , Casameyordomo R RS Rn
Erd
G productoraporquenza cacadela
;8 i is0.2 > 0471
2 s £5000.000 | 50% S1750000 | 1000 4205 | 80 | 303R] 802344 a!ems_taﬂogolalsjﬂmUnmsm Turiisios Qs det 233005 0 3B 7470
et s o
Hermosafincasobrelsviagie de
Qe Guaduas conduce aonde. Cuertacon
3 |mocpios | 20000000 | 205 | 300000 | %A | 435 | 250 | mooes| mompas| [EME0CeStosinias 7 e e R
Gt polreosenpasto india Casereotn | ez avso B4R atros moigs Qg gy
reTodeiata, pgusf, bodega,
poguETE
MEDA 443 CONSIDERACIONES ESPECIALES.
DESVIACION 207 PARA LOS PREDIOS CON TOPOGRAFIA PLANA Y ONDULADA SE ADOFTA ELVALOR DE 4440, PARA LOS
PREDIOS CON TOPOGRAFIAS MAYCRES AL 25% SEADCPTA EL VALOR DEL UM TE NFERIOR OSEA UN
- ; VAIOR DE #7233
CCUDESTADISTCO R it
UMITESUPERICR § a8 PARA LCS PREDICS CON RONDA DE RIOO EX AREAS FORESTALES PROTECTORAS EN TOROGRAFA PLANA
Y ONDULADA SECALCULA LA PROPORCION DEL 344SOBREEL VALOR ADOPTADO DE $1400 ¢,
M TENFERIOR P e OBTENENDOUN UALOR REDONDEADO DE 150 M. EL0S CASCR 00N TOROGRARAS MAYCRES AL 255
j Ol N VALOR REDONDEADO DE §1440
ADOPTADD T ALCALCULAR LA PROPORCION SE OBTIENE UN VALOR DEADO DE §t:

OBSERVACION: el Area Requerida se encuentra en suelo rural, forestal protector. El Beneficiario es
tenedor del total del Area Requerida, incluidas esas dos categorias de suelo.

£
Bogota D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 35862 78 cmw 4c
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11. CALCULOS VALOR CONSTRUCCION.
11.1 Costos De Reposicién. :  El Area requerida en el Predio No presenta construcciones.
11.2 Calculo Anexos Constructivos.
CONSTRUCOONES ANEKIS ALAA PAOYS ‘ m:mmmnmvmtmnﬁmmumvm
BRIy e o | YO {DOENE| s | OORE | T VARDIOGON | DRI | ORER | VRERT] |
"'Ft. e e e e u—-imm B T 90 {oomomo| ma | 000 ||
Al [Cravie m | el w] um | 2 0078 w8} 3mmiel  M§ETT] @0m] 5 19868
2 {Concreto
2.4 m) Thios soporte
lambve pias n | B8 loves cercs 2056787
S Aeocsto
M- s BE Un. Cativo
swinglez swingea 28000
A {oomint Undad | 200jf 0 ] 3 | s 3 04881 L8042 138200 LnAen] Lmonl {S Rem|-
{870 Portan Tndad | 20 NerlPU_ | Potnl | LIB28%
13 [Caneimbe m | e[ W %] um | 5| 0B g85]  Is]  Sim| Imm| |5 s
Concretn Ciclopes 2500
s 40% rajon para bases
=023358%2.6) m | 19, K| 4m-ws 15
Sardinel fnddo st
2 me02m en
oo | o | 3w w | ss s
M Potm? Gicd | 10} [ 5[ | mow | 45 | oo e B T T O
[opPeher | Uil | 100 [ i3 B35
45 [Cerca medianera m W10 e 3 0261 858}  wsesal  ;sun]  wsem) IS man]-
{Conrety
24m) 7his soporte
s L B {ralores tens | L5078
m i Anexo costo B0
s Uritario Cubvo Un Cltvo
VAR CORSTRUCOONES NS AMA V75 ST -

Fuentes: ICCU - Instituto De Infraestructura Y Concesiones De C/Marca.
para cercas Alma - version 7 abril de 2016.
Construdatz 179.
Apu - portada 1

Presupuesto para cercas Alma - versién 7 abril de 2016.

(CERCA A SIETE HILDS DE ALAMIBRE DE PUAS Y POSTES EN CONCRETO
D A AMRRE DEPUAS Y

orermeR (| RLmeERR | POSTE | posres | HEOS - g
MIS -
2

grapas pare cercz 1 puigada

[Cancreto recio 2.4 m) 7 hilos & 2,69997 | $2253300 | § $3907.00 | ¢ 253290
£3

Bogotd D.C,, Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 35862 78 e
lonpal@hotmail.com — lonpa2008@gmail.com ‘t cm ‘C
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COSTO UNITARIO CERCA LIMON SWINGLEY
(Franja de 1 ml de ancho)

OESCRIFCION | UND | CANT VIUNIT : 3
T i | VITOTAL Jruente
Plantula imon Swingie | UND | 3.00 $2,000.00] § 8.000 {Vivero Guaduas, tel: 3102697438
Abono fertiizarte BLT | 100 $570.00) § 70 |Vivero Guaduss, tel: 3102657438
{Jomsles/ mi gia | 001 $102,753.00] 5 1,028 {Construdata £d 177 Pag. 147
Volqueta 3 m3 003 |3 $5.000.00 | $ 1,650 |Construdsta £ 178 pag 183 ]
MANTENIMIENTO {Costo que se tiene por afio)
Abaono fertilizante BLT | 1.00 $970.00] § ST0 |Vivero Guaduas, tel: 3102697438
{Fumigentes/ mi Lt 0.02 $ 35.000.00f ¢ 700 {Vivero Guaduas, tel: 3102697438
lomales/ mi (fumigante) |~ dia 0.01 $102.753.00] § 1,028 iconstrudata £d 277
Jomales/ mt (fimpiezs) | dia | 0.01 $ 102.755.00] $ 1.028 | Ed 177 Pag. 147
COSTO DIRECTO 3 24,548
I TOTAL PRESUPUESTO S 24547.77
VALOR UNITARIO S 2454777
TOTAL COSTOS DIRECTOS $ 2454777
ADMINISTRACION DEL 8% D 196382
IMPREVISTOS 3% 73643
UTILIDAD 3% 736.43
SUB TOTAL i 5 2798446
YA 19% SOBRE UTIIDAD. < 13002
TOTAL 28,124.38
VALDR ADOPTADO M2 $ 2800000
APU Portén 1
Cantidsd| tem \nsumo Detalle Unidad| Valorunt. | ™ | vaior Total Faente
T Porton 'S 197013245
2 Reja Metdics Anexo Refa % Un 35509894 | 200 510,197.88 | Ver Anexo Reja Metaica
1| Columnas Concreto Columna de Concreto §°1.93) ma 76035800 021 |S 15766783 lccu43
Iy Columnas Tubo | Tubo Estroct Redon Negro &° e=3mm 6m BL92mem | m 26850001 016 |S 429600 Construdata £d 378 Pag 16t
2t | Bases/Soporte Cimentacidn e ) 37555600 | 032 123,021.50 | Construdata £4175
) Bisogras Nudo Nugo 35 X2 5 Acero inox. 2 Un 7,400.00 | 400 25,800.00 | Consirudata £4 375 Pag130
1 instalacian Mano de Obra 88 - Rend=1ma/H 183721177 e 2108800 58 14380415 | Construdata £4 173 Pag.63
1| Transportes Volguets Im3 - 5500000 100 55,000.00 | Construdata €4 175
1 Herramients Herramients Menor 100% | S150545094 | 10.0% [S 15054508 | Construdats £ 179 pigea |
. Administracion | Sed BO% |$ 3333080
‘anmhwdﬁlyz M Sicd 3.0% 35,223.97
"ummmmammmmmxyzumn Utiidad (U} ot 10 : LB%?I%
WA %U 9% IS 69t
Tatal $ 1,345,036 | —
Cant.
Cantidsd em insumo Detalle Unidsd  Valoruekt. =7 ValorTonl Fuente
1 Anexo Reja Metilics. IS 25500884
1 Marco Exterior | Tubo Estruct Redon 2" e=4mm 6m me1.77m)°2 m 1848700} 123 22.800.63 | Construdata Ed 175 Pig 161 |
1 Marco intedor mmmmz‘mm 152m)*2)/6 m 18487001 108 8 MMML
3| WahaEsiahonads |  Malia Esiabonada 10.5%60 - 150X0M =1 50m/20m o 385688.00| 008 | S  30.35.08 | Constrodats Ed 179 Pag 140
28 | PustosSoldadurs | Soldadurs Eléctr 3/32" 0.098kg/Punso 5=0.058%28 724100} 275 |5 1556530 Construdsta £6 179 Pagis7 |
1 Soidador | Soldador con PrestRend=dtimz | w=f1e3v57v24 tho U3 _3979200] 820 |5 16226748 C EG 173 Pag 66 |

12. CALCULO DE VALOR CULTIVOS Y/O ESPECIES.

OBSERVACION: El valor del pasto natural, de la vegetacion nativa, asi como otros elementos naturales del suelo, hacen
parte dei valor del terreno. Por lo tanto, no se avalia individualmente.

Bogota D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 358 62 78
lonpal@hatmail.com - lonpa2008@gmail.com Cﬁm x
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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, la Via de acceso nacional.
La destinacion econémica del predio segun fa 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.

Con respecto a los prototipos de construdata adoptados y respecto a los demds elementos del

avaldo, dichos elementos son tomados a criterio del avaluador,
» Elvalor del terreno hace parte del criterio del avaluador y es responsabilidad del mismo.

13. RESULTADO DE AVALUO.

EEEIA cANTIDAD! UND | v.uniTario V. TOTAL
TERRENO PROTECCION FORESTAL 98.43 M2 |3 1,500§ $ 147,645
AREA DE PROTECCION - RONDA DE RIO 139.04 M2 | S 1,500] $ 208,560 §
TOTAL VALOR TERRENO 237.47 M2 S 356,205
CONSTRUCCIONES ANEXAS

Cerca Viva 65.45 M s 44,7001 $ 2,925,615 §
Portén 1 2.00 UND § ¢ 1,377,1001 $ 2,754,200 {~
Carreteable 9.56 M2 S 50,1004 S 478,956 §
Portén 2 1.00 unD | 8 16,200{ $ 16,200 | -
ICem medianera 2.73 M S 37,500§ $ 102,375
VALOR CONSTRUCCIONES ANEXAS s 6,277,346 |-
VALOR TOTAL 3 &ﬂrﬂ. ‘

Por lo anterior certificamos que el valor comercial es: SEIS MILLONES SEISCIENTOS TREINTA Y TRES

MIL QUINIENTOS CINCUENTA Y UN PESOS M/CTE. {$6.633.551, °2) .~

ILCIADES URZOLA FLOREZ

“ING. FABIO VALDERRAMA MEDINA
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: 35862 78
lonpal@hotmail.com — lonpa2008@gmail.com % CQW 4C
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@

LARNEA

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

(DerednsMMSG‘Rm&xﬁidemn ’ -
DERECHOSNOTARILES -

(AL S0 Resckin 612017 . -
COPIAS PROTOCOLO {Promedio 3 hjas) 3 10500000
3mmmwm i 50000
VA 3 7540
mm 3

S ERETD - o
{1 Resocin 450 de 2017) .
Tsdergsm 4 10,0000
CERTI “,gemmmm 4 -
WRUESTO DEREGTROY MOTACKN BRIEFCENC)  §

: >

Dbservasiones: Este 65 on dooumento formulado an donde se cakeda ol valor aprovimado deldafio emengente con s gasios para 33 folis, en 1250 o0 que este ndmerg amente
e avsard para ez e ajste, f vaor consante e os Gerechos notariales vigencia 2017 s cuantes nfre: 0,00 2 $100.000.000,00 s de $16.600,00, enre
$100.000.000,00 hata $ 30.000.000,00 e de: § 25.100,00, erire $300.000.000,00a $500.000.000.00 e e $30.200,00, ene $500.000,000,00 hasta § £ 000 000 000 00 es de:$
A4.300,00enive $1.000.000.000,00  $1.500.000.000,00 e de $48.700,00y mayores a § 500.000.000.00 &5 6 § S5.300,0.

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

INICIO DE PREDIO RESPECTO A LA VIA

FIN DE PREDIO RESPECTO A LA VIA

VISTA FRONTAL DEL PREDIO

CERCA VIVA

PORTON 1

CARRETEABLE

Bogota D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 35862 78
fonpal@hotmail.com - ionpa2008@gmail.com
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CERCA MEDIANERA
PORTON 2

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

LIQUIDACION VALOR TERRENO PARA ZONA RONDA DE RIO Y AREA PROTECCION FORESTAL

OBJETO: ESTABLECEREL FACTOR PR RONDA DE RIO PARA EL PROYECTO ViA ALTOS DE MAGDALENA

CAMARA DE LA PROPEEDAD RAZ - LONIA MNMOBILIARIA

PROYECTO CONCESION ALTO MAGDALENA

LIQUDACION DE VALOR DE TERRENO PARA ZONA DE RONDA DE RIO

(CARACTERISTICAS:
U [Elvalor comercialde un immueble esta en fucion de I copacidad de renta que puede parir y éstas se desamolan de acuerdo con f2s condiciones nomativas del Sector en el que se focaiza el predio en estudio.
i Elrégimendewosdels:ehse\wemWbm&nmwhmmﬁwpmﬁgﬁo‘dandesalosepuedenobsewusosscceaﬂcsaepmsewz@y:mnmmm
4 |Larenta nmobiianaesti asociada ala capacidad infinsecay agroldgiea delsuelo, Sitener en cuerta rents asociadas a condiciones de S0y locazation
" £l mercago imobiiaro de temencs nrdles, con vocacion y explofacion agrapecuara si resticciones de uso deben dferenciarse de aqusfios que sifa fenen. Esio can el finde depurar un intervad con condicones simiares de
rentzbiicad y eviar adoptar valores de fermas conmayes vociones riovias.
 |Aimemento de reaioa e estuio econdmicn del predo, no s2 enconraron ransacciongs efeciivas u ofets de inmusbles en suelo Ge proteccidn p o muniipos de Girardot, i y Guaagul. Se consut o Secretaia e
\Ambientz de Departamento de Cundinamarca y quienes Solo han adquindos en ios imos afos predios en &l manicipio de San Juan e Rio Seco.
MUNCIPIODE SAN JUAN DE RIOSECO TOPOGRAFIA ESCARPADA ZONA DE PROTECCION.
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i { §
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i i Setn i s
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| .ot e eren 200uindo para Fcusa hirico prlescion por e
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o | SHUMERC | ommento | seany | G | e | sEw 2 €| S o ok caasre Mo CORUNBUTIN, B, oo el
%0 : i i {imobitata No 1958511 t6l merioi Ge Smjen e 2ev
| Seo ' ‘
Negia Armétee Lot | N VALOR PROMEDIO POR HECTAREA EN TRANSACCIONES Y COMPRAS EFECTIVAS REALZADAS POR LA SECRETARI DE MEDIO AMBENTE DEL DEPARTAMENTO DE
; E ] A ESCARPADA Y QUEBRADA
ESTRCONESTAORR - CUNDINAMARCA £S DE $3.50000 PARA SUELO DE PROTECCION CON TOPOGRAFIA ESC)
COFCEEDEVRACON | 08
Mesivo | SASEE FUENTE: LA ANTERIOR SFORMACISN ES TOMADO DE LOS ESTUDIOS REALDADOS POR LA LON.A COLOMBIANA DE PROPEDAD RAZ PARA EL PROYECTO VAL ALTOS DE

oo s

HAGDALENA Y REVISADACON LA BASE DE DATOS DEL SISTEWA REGIONAL DE AREAS PROTEGDAS -SRAP,
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DESVIACIONESTANDAR 078
COEFICIENTE DE VARIACION | 5724

[Veimo S10514.450) EL FACTOR DE RELACION DE PREDIOS QUE ESTAN EN SUELO DE PROTECCION Y L0S QUE NO ESTAN EN EL MUNICIPIO DE SAN JUAN DE RIO SECO ES DEL 34474, SENDOEL
IM"’““ ] “-mml INMOBILARIO MAS CERCANO POSIBLE AL AREA DE ESTUDIO.

IVALOR PROMEDIO POR HECTAREA DE OFERTAS DE FINCAS EN EL SECTOR DE CAMRAO MUNKCIPIO DE SAN JUAN DE RIO SE60 ES DE £40.226.000 CON TOPOGRAFANITA.

[FACTOR OE RELACIGN | |00 BASE 4L AVTERIGRES CONSOERAGIONE, L COMTE F LA CANARA DE PROPEDAD RAZDE BOGOTA ADOPTA EL 6% DL VALOR COMERCAL DEL NALEBLE
PARALAS ZOUAS DE RONDA D R0 QUE SE PRESENTAN PARAEL PROYECTD WAL ALTOS DE RAGDALERA ENTRELOS MUNCIPCS DE GRARDOTARRIO Y GUATAQUL
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ANEXO

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

e DIAMETRO DAP (cm)
DESARROLLO PRODUCCION

et (1: m-20 ::') (Zlcm-dos = Oa:) {41 cm-60.cm) {(MAYOR A 61 cm)

000, 000, $ 50.000,00 $ 80.000.00
Acacic $20.000,00 $30.000,00 $50.000.00 $80.000,00
Aceituno $ 30.000.00 $ 80.000,00 $ 100.000.00 S 160.000,00
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 $ 80.000,00 $ 140.000,00
Almendro $ 15.000,00 $ 30.000.00 S 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 $1500000 $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 $90.000.00 $130.000.00
Cabrito $20.000.00 $40.000,00 $70.000,00
Cactus $5.000,00 $ 10.000.00 $ 15.000.00
Camajoru $ 30.000.00 $ 50.000.00 $ 90.000,00 $ 140.000.00
Cantille $ 15.000.00 $30.000,00 $ 50.000.00 $ 80.000,00
Cafia Brava $ 200000 $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 $20.000.00 $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 $ 80.000.00 $ 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
Chitalo $ 15.000,00 $ 30.000.00 $ 50.000,00 $ 80.000.00
Chitato $ 15.000.00 $30.000,00 $ 50.000.00 $ 80.000,00
Chocho $ 15.000,00 $ 30.000.,00 $ 50.000,00 $ 50.000,00
Cirueio $20.000.00 $40.000,00 $70.000.00
Ciruelo Jobo $ 15.000.00 $30.000.00 $ 50.000,00 $ 80.000,00
Cobeno $ 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
Cuiji $ 15.000,00 $30.000,00 $ $0.000.00 $ 80.000,00
Cumula $20.000.00 $50.000,00 $50.000.00 $140.000.00
Dinde $ 15.000.00 $ 50.000.00 $ 90.000,00 $ 140.000,00
Diomate (Mariposo, Gusanero) $ 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
Doncelio $ 20.000,00 $50.000,00 $ 90.000.00 $ 140.000.00
Dormilén $ 15.000.00 $25.000.00 $ 40.000.00 $ 65.000,00
Espino S 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 $380.000,00
Guacharaco (Michu) $ 15.000,00 $30.000,00 $ 50.000.00 $80.000,00

Bogota D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficina 204 Telefax: 35862 78
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Guacharaquero $30.000.00 $ 50.000,00 $ 110.000,00 $ 160.000.00
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 $ 160.000,00
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
Guayzbo $20.000,00 $40.000,00 $60.000,00
Guayacin $30.000.00 $ 50.000,00 $110.000,00 $ 160.000,00
Guievo De Burro $30.000,00 $44.000,00 $116.000,00
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 $ 80.000,00 $ 140.000,00
lgua $20.000,00 $ 50.000,00 $ 90.000.00 $ 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
Lechoso $ 15.000,00 $ 30.000,00 $ 50.000,00 $80.000,00
Limén Coman $20.000,00 $40.0600.00 $80.000,00
Limbn Mandarino $30.000,00 $50.000,00 $110.000,00
Limon Swingle $15.000,00 $20.000,00 $50.000,00 $70.000,00
Limoncilio $20.000,00 $40.000,00 $70.000,00
Linazo $ 26.000,00 $ 50:000,00 $50.000,00 $ 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 $90.000,00
Mamadn $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
Manzaniilo $ 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
Naranjillo $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 $ 90.000.00 $ 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
(Nogal $20.000,00 $40.000,00 $90.000,00 $130.000,00
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 $80.000.00 $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 $110.000,60
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 d $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
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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 $60.000,00 $ 80.000.00

Pldtano $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
iSdbila $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

Tabién $ 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

Totumo $20.000,00 $ 30.000,00 $40.000,00

Trebol $ 20.000.00 $ 40.000,00 $50.000,00 $90.000,00
|Ufia 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 $80.000.00

Veranero $ 15.000.00 $20.000,00

Verde Chaco $ 15.000.00 $30.000,00 $50.000.00 $ 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 FORRAJES
ESTADO
NOMBRE Uso UNIDAD
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 ICULTIVO m2 $2.000,00 $ 5.000,00

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

CERTIFICACION DE AVALUOS CORPORATIVOS

Junio 13 de 2017 -

PROYECTO:

SECTORES:

CORREDOR HONDA-PUERTO SALGAR-GIRARDOT

CAMBAO-PUERTO BOGOTA, UNIDAD FUNCIONAL 4

Siendo las 8:00 a.m. de hoy, se reunié en las instalaciones de la LONJA DE PROFESIONALES
AVALUADORES (LONPA) el Comité de Avalios con el propdsito de Certificar los resultados de los
Avaltios 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 Avaltios presentados:

N‘

PREDIO

MUNICIPIO

RADICACION

AVALUO

ALMA 4-0075

GUADUAS-CUNDINAMARCA

CAM-2016 PREDIO- ALMA 4-0075-GUADUAS

$ 6.633.551

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

OBSERVACIONES: No se presentaron objeciones.
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LONJA DE PROFESIONALES AVALUADORES

tonjz de Propiedad Raiz
Registro Mercantil S 03002
FerNity Nit. 830.029.438-1

ACTA DE COMITE DE AVALUOS
CERTIFICACION DE AVALUOS CORPORATIVOS
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MIEMBROS PARTICIPANTES:
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&l Coordinador del Comité:

+ EtAvaluador

ing. Fabio Valderrama Medina ing. Neison Amaya Fonseca
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/Repr{sentante Legak Pro.‘?ﬁal Miembge &

Ing. Milciades Urzole Florez

Ing./Babriel Arango Vergara

Bogotz D.C., Carrera 25 No. 40-97 Oficing 204 Telefax: 35862 78
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