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“En aquel momento el santo varén Mael cruzé las manos y lanzo un
profundo suspiro.

¢ No veis, hijo mio, aquel que, furioso, arranca con los dientes la nariz de
su adversario, y ese otro que aplasta la cabeza de una mujer con una
piedra enorme?

-Lo veo- respondié Bulloch-. Ahora crean el derecho y fundan la
propiedad, establecen los llamados principios de la civilizacion, las
bases sociales y los cimientos del Estado.

¢, Como es posible? Pregunto el anciano Mael.

Amojonan los campos. Este es el origen de toda organizacién social.
Vuestros pinguinos, venerable maestro, realizan augustas funciones. Su
obra sera consagrada por los legisladores, protegida y confirmada por
los magistrados a través de los siglos.

Mientras el monje Bulloch pronunciaba estas palabras, un robusto
pinguino de piel blanca y pelo rojo atravesaba el valle cargado con una
enorme maza. Acercose a un humilde pinguino que regaba sus lechugas
abrasado por el sol, y le grito:

iTu campo es mio!

Después de pronunciar estas palabras dominadoras, golpeo con la
maza la cabeza del ano, el cual se desplomo sobre la tierra cultivada por
sus afanes”

" ANATOLE FRANCE, La Isla de los Pingiiinos, editorial: Los libros del Mirasol,
Argentina 1961.



PROLOGO

ANTECEDENTES HISTORICOS.

En Colombia como en el resto del mundo la actividad avaluadora nacié como una
actividad empirica y en respuesta a la necesidad que tiene las personas o el
estado de conocer el precio de los bienes que estan dentro de su dominio. Dicha
labor se realizo y se realiza por personas de diversas disciplinas profesionales o
aun sin ninguna, simplemente apoyados en el conocimiento de transacciones
realizadas anteriormente, de bienes parecidos.

A partir de estas experiencias algunas personas han escrito o descrito los pasos a
seguir, y las han sofisticado con algunas mediciones estadisticas, cuando se
quiere presentar cierto nivel de seriedad de la estimacion realizada. Este tipo de
documentos, son los que tradicionalmente se publican, con los nombres de
manuales o métodos de avaluos.

Desafortunadamente muy poco se ha escrito sobre la forma o mejor: 4 Por qué los
bienes inmuebles llegan a adquirir ciertos niveles de precios? En tal forma que los
conocimientos tengan un cierto nivel proyectivo.



EL PROBLEMA

En el desempefio como profesional en el Instituto Geografico Agustin Codazzi;
como jefe de la Divisidon de Investigacion Catastral, jefe de la divisién de avaluos y
finalmente como asesor de la direccién general, y simultaneamente como profesor
del area de Ingenieria Catastral y Geodesia de la Universidad Distrital Francisco
José de caldas, he tenido la oportunidad, de conocer el mundo de los avaluos en
Colombia, el cual se puede caracterizar por:

1.

Se traen y aplican modelos extranjeros sin constatar previamente en que
medida pueden ser aplicables a Colombia

Todo el énfasis se hace en el “cOmo” se hacen los avalulos.

Resultado de las dos anteriores, en el ambito de la ensefianza,
simplemente se ha reducido a tratar comunicar unas técnicas, con
mayor o menor grado de sofisticacion; sin ningun analisis critico, sobre
la aplicabilidad y validez de lo ensefiado, en donde los procedimientos
son, segun el parecer de quien lo dicta, magicos e infalibles.

La universidad o los profesores simplemente nos dedicamos a esperar
qué hace el Instituto Geografico Agustin Codazzi u otra organizacion,
aprenderla y contarla, para que los estudiantes cuando terminen los
cursos lleguen a ese santuario, del conocimiento, desperdiciando la
capacidad del conocimiento intuitivo generado por el contacto de la
realidad, que pueden tener los estudiantes, cuando a partir de un simple
“POR QUE’ pueden iniciarse al conocimiento cientifico.

Los pocos libros y textos que existian y los que aun hoy se producen
trabajan dentro del marco del COMO y no del ¢por qué? de las cosas,
para el caso, el ¢por qué algo cuesta cierta cantidad de dinero? ; Cuales
son las leyes econdmicas que rige este fendmeno de la sociedad?, ¢ el
mercado de los bienes inmuebles es realmente de competencia
perfecta; o por el contrario tiene tendencias a ser monopdlico? el
precio se crea como algo caido del cielo o simplemente por la oferta y la
demanda, en ultimas ¢ por el mercado?

Todos estos hechos me han obligado a reflexionar sobre como pueden o mejor
asumirse la realizacion de los avaluos, pero especialmente como debe asumirse la
ensefanza de estas materias en la carrera de Ingeniaria Catastral y geodesia.

En alguna medida las vivencias me han permitido reflexionar sobre si los
egresados deben ser unos “tecndlogos” en la realizacion de avaluos, o por el



contrario unos “ingenieros” creadores de conocimiento en el area de los avaluos y
de lo cual puede derivar el camino a realizar cuando tiene que realizar dicha labor.

La conclusion ha sido: Es necesario, contar con un texto que haga énfasis en:
¢ Por qué los inmuebles pueden llegar a tener un cierto precio? y ademas, que
dicho documento no sea el punto de llegada o culminacion de los cursos, sino que
por el contrario, debe ser el piso el minimo con el cual deben contar y a partir de
alli puedan definir un horizonte para desarrollar. Para tal fin el documento que se
presenta a consideracion, aun cuando plantea él ;cdmo? Su énfasis primordial
esta en ¢ por qué?

Esta vision puede tener el inconveniente que en oportunidades los temas
planteados tiene no una culminacion categorica, sino que por el contrario se dejan
preguntas sin resolver, y esto por que tedricamente no han sido total aclarados ni
resueltos y para que los estudiantes, ya sea, en la academia o en su vida
profesional, traten de resolverlos posteriormente.

En este sentido, no es un recetario en donde se encuentre la solucion a
innumerables problemas; si no un conjunto de reflexiones, sobre la sociedad, las
leyes y las condiciones fisicas que estructuran y determinan los precios de los
bienes inmuebles.

En conclusion a pesar de que trata temas que son abordados en otros libros y
textos existentes, lo que lo hace novedoso y necesario, es la manera como se
abordan los temas incorporados en el escrito.



OBJETO.

El presente documento tiene como usuario primario los estudiantes del pre-grado
de la carrera de Ingenieria Catastral y Geodesia, para los cursos Avaluos
Puntuales y Avaluos Masivos de los semestres respectivos.

Dado el nivel empirico con que se asume la practica de los avaltios por parte de las
personas que desde hace tiempo se dedican a esta labor, es muy probable, que también
pueda ser utilizado, por ellos, y prueba de esta esperanza es que en las charlas y
conferencias que he tenido la oportunidad de dictar en las asociaciones y agremiaciones de
avaluadores, en los cuales se ha discutido algunos adelantos de este trabajo, han hecho la
sugerencia de publicarlo.



CONTENIDO.

El documento tiene cuatro capitulos a saber: El primero contiene la presentacion
de la teoria del precio de la tierra, dentro del modelo de las rentas, dicho en forma
mas precisa, cuales son las fuerzas econdémicas y sociales que determinan la
formacion del precio.

El segundo pretende mostrar los modelos o métodos, que tradicionalmente se
emplean en el calculo o estimacion de esa concrecion, pero desde el punto de
vista del calculo para un predio o inmueble, y con el objetivo primordial de llegar a
una transaccion, o sea los avaluos puntuales.

El tercero aborda el aspecto de la valoracién o avaluo, de los bienes inmuebles
con fines fiscales, en los cuales por razones de orden practico se hacen en forma
masiva, y para los cuales se desarrollaron en Colombia métodos propios.

Finalmente el cuarto presenta una compilacion de las principales normas, que
sobre avaluos comerciales, cuando interviene el Estado, se han dictado en el pais,
ademas de otras normas que si bien no reglan los avalluos en si mismos, han
tenido impacto en el mercado de los bienes inmuebles.



INTRODUCCION

El presente escrito contiene las bases de las clases dictadas en las materias de
Catastro Il y catastro IV,( hoy avaluos puntuales y masivos) en los aspectos que a
mi parecer son fundamentales. Ademas incorpora los conceptos del modelo
catastral, utilizado en Colombia y que por una errénea interpretacion se cree que
no es aplicable en los avaluos comerciales. Muchos de los conceptos se
presentan en forma sucinta, y fueron ampliados en el desarrollo de las clases, y
en multiples conferencia que he tenido la oportunidad de dictar.

Contiene cuatro capitulos a saber: el primero se refiere a la teoria de la formacion
de los precios de la tierra tanto rural como urbana; el segundo a las metodologias
para la realizacion de los avaluos comerciales de bienes inmuebles a nivel
puntual; el tercero presenta la metodologia para los avaluos catastrales,
explicando el modelo que se emplea en Colombia, y finalmente el cuarto y ultimo
contiene una compilacion de las leyes, decretos, y algunas resoluciones que se
han dictado para regular los avaluos cuando interviene el Estado, ya sea como
comprador, vendedor, arrendador o arrendatario.

Adicionalmente se destaca que respecto a la teoria de la formacion de los precios
existen otras visiones diferentes a la que en este se presenta, como la que
plantea la escuela marginalista que predomina en nuestra tradicion académica y
por que no decirlo, en el desarrollo de la labor valuatoria

En tal sentido, muchas de las aseveraciones que en el documento se hacen,
requieren ademas de la pretension de demostracidn en él contenida, la verificacion
por parte de los lectores, confrontandola con la realidad que en su diaria labor
encuentren.

Deseo resaltar que la actividad de los avaluos no es una ciencia exacta, pero que
tampoco puede quedar en el contexto del subjetivismo absoluto, por cuanto la
formacion de los precios tanto de tierra como de las construcciones obedecen a
leyes econdémicas, las cuales deben ser conocidas por los que intenten dedicarse
a esta labor, de tal forma que ademas de establecer un valor, independiente de
quien lo solicite, el avaluador pueda responder al interrogante de 4 por qué el
inmueble tiene el precio asignado?.

Las anteriores observaciones permiten concluir que cuando circunstancialmente
se hace el encargo de realizar un avaluo y se acude al mecanismo de la encuesta
no puede aducirse como razén de la asignacion del precio el hecho que “ ese es el
resultado o media de las encuestas”, por lo que la afirmacién categérica es: El
avaluar no es solo una técnica sino un proceso cientifico de acercamiento a una
realidad, el precio, igual que otros procesos humanos son dificiles de cuantificar.



Gran parte de los conceptos que en este texto se presentan fueron desarrollados
por el Economista Samuel Jaramillo en el liboro HACIA UNA TEORIA DE LA
RENTA DEL SUELO URBANO' y si en alguna forma no tiene el rigor expuesto en
el original, en ningun caso son atribuibles a dicho investigador, sino a una
inadecuada interpretacion por parte de quien aqui las presenta.

Cuando se habla de avaluo de bienes inmuebles es frecuente hablar del mercado
como el elemento que determina el precio. Esto por cuanto en la vida real existe
oferta y demanda por ese bien. Pero si bien es cierto que el proceso final de las
concreciones de esas tendencias es el precio, el conocer el precio y avaluar no
son sinénimos.

La intencidn del presente documento, es presentar en forma clara, no sélo las
técnicas que tradicionalmente se utilizan para la estimacion de los precios de la
tierra y el espacio construido, sino los aspectos tedricos conceptuales que explican
la formacion de los precios de los mismos. Esto por cuanto en la tarea de avaluar,
este aspecto es fundamental.

El ejemplo que normalmente se puede traer a colacion, es el caso de la persona
que va al medico y al tomarle su temperatura, el termémetro da una lectura de
39,5°. En este caso la cifra es el avaluo. Pero la pregunta que nos debemos hacer
es si con este dato el médico puede realizar el diagndstico y hacer la
correspondiente receta para curar.

El médico puede ordenarle una aspirina, pero la pregunta es si con esto realmente
se cura del mal que le aqueja o, por el contrario, tratara de indagar sobre las
posibles causas que le produjo el sintoma de la fiebre.

En tal forma, el proceso de tomar la temperatura y las indagaciones sobre las posibles
causas se deben asimilar al proceso de avaluar, en donde solo conocer el dato del precio
asignable no es suficiente.

! EDICIONES UNIANDES/ INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI



CAPITULO | “TEORIA DE LA FORMACION DE LOS PRECIOS”.

Cuando nos referimos al precio de un bien manufacturado, podemos definirlo asi:
precio es igual a los costos ( fijos y variables) mas la ganancia (por el proceso que
se realizo).

P=C+G

Pero al referirnos al precio de la tierra, esta igualdad no es valida, por cuanto la
tierra no es fruto de la accién humana, sino que esta alli, dispuesta a ser utilizada
por el hombre. Entonces, la pregunta que nos hacemos es ¢sino es fruto del
trabajo humano, cémo puede llegar a convertirse en una mercancia y, en
consecuencia lograr conformar un precio?

La respuesta a esta pregunta, generalmente se responde argumentando que el
mercado determina el precio. Pero la siguiente pregunta que deberiamos hacernos
es: ¢ por qué las personas demandan ese bien? La respuesta es: porque la tierra
puede ser usada, o sea, que tiene un valor de uso. Pero adicionalmente, debe
existir otra condicion de base para que logre formar un precio, pues si la tierra que
tiene un valor de uso, estuviera disponible libremente y cualquiera pudiera usarla,
no se formaria un precio. Por lo tanto debemos explicar tal razon bajo la
posibilidad de que la tierra sea susceptible de que sea apropiada individualmente.

De este hecho, si una persona desea utilizar terrenos que han sido apropiados de
antemano por otra, el duefio y el orden social le exigira pagar un canon de
arriendo o pagar un precio de compra. Asi en estos términos se da la segunda
condicion basica de la formacion del precio de la tierra. En resumen podemos
decir que la tierra es un bien diferente a las manufacturas por cuanto posee por lo
menos tres caracteristicas que la hacen un bien muy especial.

1. Es un bien irreproducible por el hombre.

2. Es un bien que tiene la posibilidad de ser usado por el hombre, o sea,
tiene un valor de uso.

3. Tiene la posibilidad de ser apropiada por personas.

De la conjugacion de estas tres caracteristicas se hace evidente que la tierra
puede convertirse en una mercancia y, en consecuencia, llegar a FORMAR UN
PRECIO.

Desde hace mas de 200 anos, algunos estudiosos de los fendbmenos econdmicos,
habian detectado esta situacion y, en su momento, plantearon que el precio de la
tierra estaba en funcion de las rentas que esta pudiera generar. En este caso,
debe entenderse el concepto de renta como la retribucion que recibe el propietario

10



por su uso o participacion en el proceso productivo independientemente que la
utilice directamente o que se la facilite a otro productor.

Las dos primeras caracteristicas son naturales en tanto que la tercera tienen que
ver con las relaciones sociales imperantes. Por lo tanto, se puede decir que esta
ultima es la mas dinamica de las tres.

Pero si la propiedad privada fuera la unica causa de la formaciéon del precio,
necesariamente deberiamos concluir que la tierra deberia tener un sélo precio.
Pero la percepcion de la realidad nos permite concluir que las tierras tienen
precios diferentes, lo cual nos obliga a pensar que adicionalmente deben existir
otros elementos que puedan explicar tales diferencias de precios.

LAS RENTAS RURALES

Para todos es conocido que existen fertilidades diferentes en los suelos, lo cual
nos lleva a decir intuitiva y categéricamente que estas condiciones diferenciales de
las tierras son la explicacién.  Pero como son las dinamicas que se dan y que
permiten la conformacion de precios distintos? ;Este precio lo determina
arbitrariamente el propietario? O, por el contrario, existen algunas leyes o reglas
que permitan establecer con algun rigor la prediccion de ¢cual sera su precio si
alguien la demanda o la oferta?

Si el precio fuera determinado por cada propietario a su antojo, la actividad
avaluadora seria imposible de formalizar como una disciplina, por cuanto el precio
seria totalmente impredecible. A continuacién, se haran explicitas las reglas o
leyes econdmicas que regulan la formacion de las diferencias de precios y, para
ello, nada mejor que un ejemplo numérico.

Aceptemos que, en un primer periodo productivo, tres personas toman en arriendo
sendas parcelas de igual tamafo, pero que desconocen sus condiciones
agronomicas, y los tres deciden realizar la misma inversion. Dicho monto es

$ 1.000.000 unidades monetarias.

Tal valor incluye: el pago de insumos, mano de obra, arriendo de la tierra, interés
por el capital invertido, y la correspondiente ganancia a la cual aspira cualquier
productor ( Para el caso la bautizaremos como ganancia media) EI monto del
arriendo se supone de $ 300.000.

Cuadro 1

Parcela |Inversion Produc | Costo Precio |Ingreso Ganancia
cion Unitario | venta total Marginal
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Fisica

(@)
1 1.000.000 50 20.000 |40.000 |2.000.000 1.000.000
2 1.000.000 40 25.000 |40.000 |1.600.000 600.000
3 1.000.000 25 40.000 [40.000 |1.000-000 0

Es necesario resaltar que la ganancia media esta incluida en el monto de la
inversion y esta es la causa por la cual en la ultima columna se habla de ganancia
marginal o extraordinaria, pues, el productor que obtuvo una produccién de 50
arrobas, al precio de venta del producto en el mercado, logré recuperar su
inversion y se gané adicionalmente $ 1.000.000

Igual aseveracion puede hacerse del segundo, pero en donde la ganancia
marginal es de $600.000.

Tal situacion se presenta por cuanto el precio de mercado, del bien producido en
las tres parcelas, lo determina el mayor costo unitario del productor de la parcela
3, para el ejemplo, pero que tiene incluida la ganancia media.

Para el segundo periodo, si los productores desean tomarlas nuevamente en
arriendo, el propietario estara dispuesto a darlas sélo si en el nuevo contrato le
pagan un canon equivalente a la suma del arriendo y la ganancia marginal del
primer periodo.

El razonamiento que él suele hacer es que esas ganancias marginales no
dependen de la habilidad de los productores sino del hecho que su tierra es mas
fértil, por lo cual esas ganancias también le pertenecen.

De lo anterior se puede concluir que toda ganancia marginal que dependa del
suelo, que es de su propiedad debera ser apropiada por él, y no por el productor.

En consecuencia, los nuevos arriendos seran: NA = A + GM

PARCELA N° 1 $ 1.300.000, o sea, 300.000. + 1.000.000
PARCELA N° 2 $ 900.000, o sea, 300.000.+ 600.000
PARCELA N° 3 $ 300.000,0sea 300.000.+ O

Con estos valores, cada productor podra obtener la ganancia media solamente,
mientras los propietarios de las tierras 1 y 2, que tienen fertilidades diferentes,
obtendran rentas diferenciales asociadas a ellas, las cuales seran apropiadas por
ellos y, que al ser capitalizadas determinaran precios diferentes segun las
calidades de ellas.
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En este punto es necesario hacer un paréntesis para establecer que: el precio
debe entenderse, como la capitalizacion o suma de las rentas futuras, traidas
a valor presente. En donde la forma general podra expresarse como:

p="~
/

En donde:

P = el precio de la tierra.

R = la renta o arriendo

| = latasa de interés del sector

Para el primer caso se tendra:

P; = 1.300.000 dividido 0,072 lo cual arroja un resultado de $ 18.571.428,00
P, = 900.000 dividido 0.07 lo cual arroja un resultado de $ 12.857.142,85
P; = 300.000 dividido 0.07 lo cual arroja un resultado de $ 4.285.714,28

Para una mayor claridad de como se acumulan las rentas diferenciales sobre la
absoluta otra forma de presentacion es la siguiente:

P(1)
P(2)
P(3)
Las rentas que dependen de la fertilidad, se transforman en precios para cada
parcela. Es bueno destacar que las rentas totales de las parcelas 1 y 2 contienen
la parte correspondiente a la renta absoluta, $ 300.000, y la renta diferencial de
fertilidad de:

$ 1.000.000 y 600.000 para las parcelas 1y 2, mientras la 3 soélo tiene la renta
absoluta.

(300.000/0.07 + 1.000.000 / 0.07)
(300.000/0.07 + 600.000/0.07)
( 300.000/0.07 + 0/0,07 )

Ahora veremos el caso en que la ganancia marginal depende de la ubicacion y no
de la fertilidad, ni de la habilidad de los productores. Esta renta diferencial se
forma por el hecho de presentarse un rompimiento entre los procesos de
produccion y el de consumo, lo cual quiere decir que se produce en un lugar y
se consume en otro. Para el caso, puede tomarse como ejemplo el cultivo de

? La cifra del 0,07 que se toma para el ejemplo, es la que se encontro, en el inicio de la década del 90, en un
estudio que se realizo en Instituto Geografico Agustin Codazzi, para la Sabana de Bogota. Es necesario
reiterar que éste valor puede y debe haberse modificado sensiblemente, no solo en la Sabana sino en todo el
pais; pero es bueno destacasr que es muy cercano al valor de la renta presntiva que estuvo vigente.
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platano que se produce en: los Llanos orientales, el Quindio o el Valle del Cauca,
lugares que se encuentran localizados a diferentes distancias del principal centro
de consumo: Bogota.

En este caso, los costos de transporte en que se incurra desde los lugares de
origen, tendran implicacion en el precio final del platano. Para simplificar el
ejemplo debe suponerse que: las tierras tienen igual fertilidad y la inversion inicial
es igual para los tres productores.

Cuadro 2

Parcelas | Inversion | Produce | Costo Costo Costo Precio |Ingreso Ingreso

Inicial Fisica Transporte | Total Unitario |Venta | Total Marginal
Parcela
1 1.000.000 40 200.000 |[1.200.000 | 30.000 |30.000 |1.200.000 0
Parcela
2 1.000.000 40 100.000 |1.100.000 | 27.500 |30.000 |1.200.000 |100.000
Parcela
3 1.000.000 40 50.000 |1.050.000 | 26.250 |30.000 |1.200.000 |150.000

En este caso, para un segundo periodo el propietario de la tierra exigira que el
arriendo sea de $ 300.000, 400.000 y 450.000 para las parcelas, en su orden. La
razén: esa ganancia marginal no se debe al hecho de que los productores sean
mas eficientes, sino que en el caso de las parcelas 2 y 3 se encuentran mejor
ubicadas y, en consecuencia dicha ganancia le pertenece por ser el propietario de
la tierra; lo cual se traduce en unos precios asi:

P 1 =% 300.000 dividido por 0.07; P 1=$ 4.285.714,28
P 2 =$ 400.000 dividido por 0.07; P2 = $ 5.714.285,71
P 3 =$ 450.000 dividido por 0.07; P 3= $ 6.428.571,42

En los ejemplos numeéricos anteriores se presentaron separadamente las dos
condiciones de causalidad de las rentas, fertilidad y ubicacién, pero en la realidad
estos hechos se pueden presentar en forma simultanea, es decir, que existen
terrenos que poseen caracteristicas de fertilidad y ubicacion superiores,
generando rentas diferenciales | por las dos causas, las cuales se acumulan a la
renta absoluta, por lo cual obtiene un nivel de precio de tierra en consonancia con
estas caracteristicas.

En el proceso productivo agricola se requiere unos ciertos niveles de agua no solo
en términos del volumen sino, del momento en el cual es indispensable. Colombia
se caracteriza por tener un periodo de lluvias abundantes y otro de relativa
escasez, lo cual en oportunidades determina que el cultivo 6ptimo se pueda
sembrar en el periodo de abundancia de lluvias y, por no ser suficiente el agua
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lluvia en el otro, o no se siembra o se utiliza en un cultivo alterno * que tiene menor
requerimiento de agua.

Con el fin de independizarse de esta circunstancia, algunos propietarios
particularmente o por intermedio de alguna agencia del Estado, decide realizar
una inversién que modifique en forma permanente la posibilidad de utilizarla en los
dos periodos, para el caso, un sistema de riego, el cual garantiza que el cultivo
dispondra de agua en el momento y en la cantidad que efectivamente se requiere.

Este capital invertido se integra permanentemente a la tierra, lo cual establece que
las parcelas que gocen de esta condicion, pueden tener un doble ciclo anual de
utilizacién, duplicando la renta, si en la zona por la escasez de las lluvias el terreno
no se utilizaba, o un incremento de la renta si se destinaba a otro cultivo de menor
rendimiento econdmico y por tanto de menor renta.

Con el fin de dar claridad a la aseveracion es destacable que en la zona del
Espinal, Tolima, las mismas tierras si se toman en arriendo para cultivos como el
arroz y el sorgo tienen canones de arrendamiento diferentes.

Este incremento de la renta, respecto de las tierras del entorno, que no poseen la
condicion de riego, determina en consecuencia un incremento del precio. Esta
renta se le conoce tradicionalmente como renta diferencial Il.

Es conveniente resaltar que la inversion debe modificar en forma permanente las
condiciones de explotacion de las tierras, razon por la cual excluye acciones tales
como el abonar la tierra, la aplicacion de funguicidas o plaguicidas.

Finalmente, historicamente se ha observado que algunos productos de origen
agricola tienen una mayor aceptacién por los consumidores finales, lo cual se
traduce en que en los casos que este bien se agota, o esta escaso, los
consumidores ofrecen un mayor precio a los distribuidores para obtenerlo.* La
ganancia que logran los expendedores, finalmente es reclamada por los duefios
de las parcelas que producen este bien que tiene mayor aceptacién por los
consumidores; por cuanto ésta NO DEPENDE de ninguna cualidad del vendedor
sino de la calidad del producto.

La pregunta que surge inmediatamente es ;Por qué los otros productores no
obtienen productos de igual calidad a la que tiene mayor aceptaciéon? La
respuesta es que los otros productores no pueden reproducir las condiciones
que permiten obtener un bien de calidad similar. La ganancia asociada a este

3 En cada caso las consecuencias seran diferentes en términos de las rentas y l6gicamente de los precios.

* Loa textos clasicos de economia presentan como ejemplo el vino de algunas regiones en Francia.
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hecho se transforma en una renta marginal, que se conoce como renta de
monopolio®.

En términos modernos y mas familiares para los Colombianos, se puede citar el
hecho que el café nuestro tiene un precio de 5 o 6 centavos de dolar mas por libra,
que el de cualesquier otro pais en el mercado internacional. Asi que de existir un
mercado mundial de tierras cafeteras, las nuestras obtendrian un precio superior
por cuanto esta renta que se denomina de monopolio lo determinaria.

En forma esquematica se presentan a continuacion las rentas, que aun cuando
hacen referencia a las tierras rurales, también se deben entender como la forma
general del concepto de renta como elemento estructurante de la formacion de los
precios del suelo.

Esquema1

Absoluta: ASOCIADA A LA PROPIEDED PRIVADA
Renta Diferencial I:ASOCIADA A LA FERILIDAD Y LA UBICACION

Diferencial II:ASOCIADA A INVERSIONES DE CAPITAL
De monopolio: ASOCIADA A LA DEMANDA DEL
PRODUCTO FINAL

LAS RENTAS URBANAS.

El espacio urbano ademas de generar las mismas rentas planteadas
anteriormente, presenta algunas rentas que estan asociadas a la forma en que la
sociedad consume no sélo el terreno, sino a la forma en que usa el espacio
construidé), determinando caracteristicas de especializacién de algunas areas de
la ciudad®.

La determinacién del limite del perimetro urbano corresponde al Concejo
municipal, razén por la cual ningun propietario individualmente, puede establecer
si su predio hace parte o no de él. Dicha circunstancia hace que los terrenos que

> Es necesario destacar que en este caso el concepto de monopolio no tiene que ver con la forma de mercado sino a la
preferencia de los consumidores por ciertas caracteristicas del bien final.

% Para mayor informacion ver: Samuel Jaramillo; Hacia una Teoria de la renta del suelo urbano, coedicion
Uniandes, Igac
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estén incluidos, posean una condicion de monopolio que no es reproducible a
voluntad por los otros propietarios; lo que determina que ésta condicion sea
general para todos y cada uno de los predios del perimetro urbano, incluso para
los predios de peores caracteristicas. Esta renta que sin lugar a dudas
corresponde a una renta de monopolio, por ser comun a todos los terrenos
urbanos, se denomina renta absoluta urbana.

Pero si el hecho fuera el estar localizado dentro de un perimetro urbano dicha
renta absoluta deberia ser igual en todos los municipios del pais, situacién que
perceptiblemente no es cierta, por lo cual es necesario indagar sobre las razones
causales que hacen que en cada ciudad, esta renta absoluta logre un monto
diferente.

Las causas que hacen que las magnitudes sean diversas se deben explicar por la
“Talla de las ciudades” y por la oferta de tierras que por algunas condiciones
imperen en cada una de ellas’.

Por lo tanto, los terrenos urbanos independiente de sus caracteristicas y de su
condicion juridica por estar dentro del perimetro urbano, se puede decir que su
finalidad es ser construida®.

La incorporacion en la zona urbana, de un terreno, varia las reglas del juego
econdmico, en lo que se refiere al mercado de tierras a saber:

1. La tierra se demanda ya no por hectareas sino por metros, situacién que
es diferente por las normas vigentes para las zonas rurales, que en
principio no permiten que se puedan segregar los predios, generando
predios menores de una Unidad Agricola Familiar (UAF)

2. Los terrenos localizados dentro del espacio urbano tienen la posibilidad
de exigir la dotacion de servicios publicos, incluyendo las vias.
3. La condicion impositiva referente al predial asi mismo se modifica.

Estas condiciones hacen que la renta absoluta urbana (RAU) tienda a ser
mayor que la renta total rural (RTR), del entorno.

RAU > RTR

Esta desigualdad de las rentas, es lo que permite que en algunas areas de
Bogota (sur oriente); los propietarios desarrollen las urbanizaciones piratas,
puesto que asi logran incrementar las rentas y por ende los precios de tierras
relativamente improductivas en términos agropecuarios.

7 Talla de las ciudades se refiere al nimero de habitantes, desarrollo de la industria y el comercio etc.
¥ Laley 9° de 1989 y la ley 388 de 1997, introdujeron una variante como son las zonas que no se pueden
urbanizar por ser de alto riesgo, o por ser determinadas como de proteccion en el POT.
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Adicionalmente este fendmeno se percibe en forma mas clara cuando se trata
de avaluos catastrales en comparacion con los avaluos puntuales comerciales.

En el limite del perimetro urbano la diferencia de los avaluos urbanos y rurales
es muy marcada, cuando se trata de los masivos o catastrales, por cuanto
existe un rompimiento en ese punto, o sea, que la linea que representa las
rentas en la medida que se alejan del “ Centro de la ciudad” se interrumpe
abruptamente al llegar a él. Sin embargo en los precios de la tierra avaluada
puntualmente, esta brecha es mucho menor, por cuanto los propietarios
involucran en el precio de venta, rentas de anticipacién (estas tierras ya casi
son urbanas)®.

Cuando en los procesos catastrales los precios se definen con referencia al
valor comercial puntual, los niveles de inconformidad son ostensibles
argumentando que las tierras permiten solo una baja carga de cabezas de
ganado, o una productividad agricola minima. Esta situacién queda claramente
reflejada en los articulos 8° y 9° de la ley 101 de 1991, en la cual los gremios
agropecuarios introdujeron la condicién que cuando se realicen los avaluos
masivos catastrales o en los reajustes previstos en la ley 14 de 1983, debe
descontarse el impacto urbano, industrial o de expansion.

Grafico 1

Linea de rentas
rurales

Perimetro
urbano

—

La ley 388 de 1997, conocida como de Desarrollo Territorial, tiene en cuenta
este fendomeno econdmico y en los articulos que hacen referencia a la

? Rentas de anticipacion. Se refiere al hecho que en el precio de venta el propietario involucra las condiciones
que potencialmente tendra el inmueble.
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plusvalia, determina como causa de participacion en ella, el paso de terrenos
rurales a de expansion urbana.™

En cuanto a la renta diferencial | en el caso urbano es necesario hacer algunas
observaciones en lo que se refiere a las caracteristicas que presenta.

En la zona rural se menciond la fertilidad como el elemento causal de rentas,
pero es necesario tener en cuenta que la funcién de la tierra en la zona
urbana, ya no sera la de permitir cultivos, sino la de servir para construir;
razon por la cual dicho factor pierde importancia y la capacidad para ser
construida es la que introduce diferencias en los terrenos. Para medir esta
diferencia es necesario estudiar la capacidad portante del suelo, que se refiere
a las condiciones que tiene el suelo para soportar cargas, o sea edificaciones,
la cual esta asociada a las caracteristicas de la fisica del suelo.

Cuando la intencién sea construir edificaciones de uno o dos pisos en un
entorno en el cual ya se presentan este tipo de construcciones, posiblemente
no sea necesario adelantar estudios especiales, pero si por el contrario se van
a desarrollar construcciones con mayor altura, se requiere hacer un estudio
especial que determine las posibilidades de hacerlo. Es necesario reiterar que
en este caso nos estamos refiriendo a las condiciones naturales del suelo y no
a las autorizaciones o limitaciones de tipo legal, que tiene que ver con las
rentas diferenciales |l y que seran analizadas posteriormente.

En lo que se refiere al segundo aspecto, o sea la ubicacién, en la zona urbana
también se presentan variaciones respecto de lo analizado en el area rural, que
es necesario aclarar.

Como se dijo, en la zona rural se presenta un rompimiento entre el proceso de
produccion y el proceso de consumo, razon por la cual la ubicacion se debe
referir a la distancia que existe entre el lugar de produccién y el centro de
consumo. En la zona urbana los bienes y construcciones, se consumen en el
lugar donde se producen, por lo cual la distancia, en este sentido, no es el
factor relevante.

En cuanto la condicion de ubicacion en las zonas urbanas, es necesario que se
analice en otros términos, para lo cual es conveniente pensar en cuales son
los factores que los productores de construccion toman en cuenta para tomar
su decisién de donde hacerlo.

' En la mencionada ley no incluye en forma expresa el paso de rural a urbano como causa de participacion

pero si se da por el hecho de paso de rural a de expansion, con mayor razon el paso directo a urbano generaria

plusvalia y consecuentemente, el municipio podria reclamar su participacion.
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La respuesta esta asociada a que el inversionista construira en las areas
donde se cuente con servicios publicos, incluido como tal la red vial, dado el
alto costo que implicaria para el constructor asumirlos. La ubicacion en las
zonas urbanas se debe asociar a las areas donde el Estado las haya
realizado', por lo cual la ubicaciéon en esta zona, tendra que referirse a la
dotacion de servicios publicos y no a la distancia.

Las rentas diferenciales ||l como ya se mencioné anteriormente, estan
asociadas al incremento de inversiones de capital por unidad de area y en las
zonas urbanas estan estrechamente ligadas l|a posibilidad de construir en
altura, siempre y cuando la potencialidad sea un atributo de la tierra y no
dependa de las habilidades del inversionista constructor.

Un buen ejemplo de estas rentas se encuentra en el articulo 74 la ley 388 de
1997, el cual define los hechos generadores de participacion en plusvalia y en
el cual aparece:

“ La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien
sea 1eolevando el indice de ocupacion o el indice de construccion, o ambos a la
vez’ .

En este caso, lo que se incorpord a la norma, es la potencialidad para que el
Estado participara en un porcentaje del incremento del valor que adquieren los
terrenos, cuando en la norma de usos del suelo se permite su mayor
aprovechamiento, o sea una renta diferencial Il.

Como antecedente de esta intencionalidad, asi fuera parcial, se menciona el
articulo 18 de la ley 9 de 1989, conocida como de Reforma urbana, en la cual
se establecié que el Instituto Geografico, al realizar los avaluos de bienes que
los entes territoriales necesitaban adquirir, debia descontarles el incremento
de valor generado por acciones del Estado. A estos los denominé Avaluo
Administrativo Especial.

""El Economista S Jaramillo en el libro citado anteriormente explica que los inversionistas privados
tradicionalmente no las realizan teniendo en cuenta el enorme monto requerido y de la lenta tasa de
recuperacion del mismo, pero vale la pena destacar que en el momento estas tendencias parece estarse
modificando, quiza debido a la alta acumulacion de capital y el aparecimiento de condiciones como las
concesiones.

"2Se entiende por Indice de Ocupacion la relacion que existe entre la superficie ocupada por las bases de las
edificaciones y el area del lote, normalmente se expresa en términos porcentuales.

El indice de construccion se refiere a la relacion entre el area construible y la superficie del terreno. Esta se
expresa con un numero, en nimero de pisos o en altura metros.
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Grafico 2

Zona de influencia de la
accion del Estado.

L= T,

Predio que desea adquirir, al
que se le descuenta la
valorizacion. (art. 18,ley
9/89

Esta medida trajo como consecuencia que expertos o no, en la actividad de los
avaluos plantearan con frecuencia que esa Entidad no sabia realizarlos, por
cuanto era inconcebible que el terreno que deseaban comprar, fuese tasado en
un valor inferior al que se negociaba entre particulares y respecto de bienes
contiguos.

Cuando se les explicaba de las limitaciones establecidos en la norma, el
concepto era que la medida tenia caracter confiscatorio, lo cual dificultaba el
proceso de enajenacion voluntaria, entorpeciendo el desarrollo de las obras en
las cuales estaba interesado el Estado.

Hasta este momento podemos decir que las rentas que se presentaron
asociadas a las zonas rurales, igualmente se presentan en las urbanas aun
cuando con especificaciones distintas.

El economista Jaramillo designa a estas tres rentas con la connotacion de
primarias, por estar asociadas en forma directa al suelo. Las que a
continuaciéon se presentan estan asociadas a la forma en que la sociedad
consume el espacio construido en términos colectivos y que generan una
especializacion de ciertas areas de la ciudad, lo cual determina la aparicién de
unas rentas adicionales y que el mismo autor denomina como secundarias.

La primera de ellas surge cuando a través de un proceso histérico, un area de
la ciudad se especializa en el establecimiento de locales comerciales, situacion
que se traduce en que alli se incrementa el ciclo de rotacion de las
mercancias, generando ganancias extraordinarias, adicionales a las ganancias
medias. La rotacion se aumenta por el hecho de que, quien necesita adquirir
bienes, conocen la localizacion y preferentemente iran alli a buscarlos.

Como consecuencia de lo anterior las personas que desean montar un negocio
aspiran a tener acceso a un local en donde se logre la maxima rotaciéon de sus
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inventarios, (hoy algunas personas hablan de la teoria del fogdbn cuando se
refieren a esta preferencia)

Los propietarios de los locales comerciales incrementan los canones de
arrendamiento, incorporandoles el monto que exceda la ganancia media, por
cuanto no es que el comerciante sea mas habil, sino que, el lugar tiene la
aceptacion de la comunidad, y es lo que realmente aumenta esta rotacion y en
consecuencia es su predio el que tiene derecho a apropiarse de ella.

De no acceder a tal aumento existe un gran numero de personas que estan
dispuestas a pagar este canon para desarrollar la actividad comercial en ese
lugar. Este incremento es lo que se denomina renta de comercio.

En términos tradicionales esta actividad y zona se localizaban en el centro de
la ciudad y compartian el espacio con las actividades institucionales como la
casa de gobierno, el centro religioso, los juzgados, el correo etcétera, de lo
cual con frecuencia resultaba que era en esta zona donde las rentas
alcanzaban los mas altos niveles y en consecuencia conformaban los mayores
precios de la tierra.

En la medida que los terrenos se alejan de este centro las rentas tienden a
caer en forma mas o menos continua hasta llegar al limite del perimetro
urbano, como se muestra en el grafico de la pagina 18.

Tradicionalmente la industria, que es relativamente consumidora de grandes
espacios no esta interesada en competir por esos terrenos, dado los altos
precios y porque adicionalmente la ubicacion les resulta relativamente
indiferente, ya que los productos que elabora, los distribuye a los comerciantes
ya localizados.

Su racionalidad econdmica hace que en consecuencia busquen terrenos en los
cuales las rentas y los precios sean los minimos de la ciudad y esto lo logra en
terrenos muy cerca del perimetro urbano, que posean los servicios publicos
indispensables o que por lo menos por estar dentro del contexto urbano, pueda
exigirlos al ente municipal.

Los primeros compradores lograran obtener un precio asociado con la renta
absoluta, pero en la medida que se acreciente la demanda en esa zona, los
propietarios de la tierra querran incrementar el precio de ésta para los nuevos
compradores. Pero no basta el deseo de los propietarios de la tierra para
conseguirlo, sino que ésta asociada a las condiciones de la economia y a la
racionalidad del comprador, quien hara calculos de relacion costo-beneficio
para decidir entre pagar el precio incrementado (costo) y los beneficios que
recibe por localizarse en el sitio en donde ya funcionan otras empresas.
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Si el incremento del precio es mayor que los beneficios, se abstendra de
comprar y tendra como opcién ir a “colonizar” en otra parte cerca del perimetro,
en donde el precio se forme con base en la renta absoluta.

Si los costos son iguales o menores que los beneficios, el inversionista
comprara el terreno y establecera alli su industria™.

El incremento de las rentas y del precio de la tierra en razén del hecho descrito
se denomina renta de industria.

Desde la década de los sesenta se inicio en muchos municipios la designacion
de un area de la ciudad para que se establecieran las industrias, las cuales se
denominaron “Parques Industriales”. Este hecho nacié de la percepcién del
impacto contaminante que tienen algunas industrias, de la necesidad de
mejorar las condiciones de salubridad de la poblacion y con el fin de reducir
los gastos en salud en que incurria la administracion.

Esta condicion de monopolio que adquieren los terrenos que se encuentren
localizados dentro de la zona definida como tal, determina una renta adicional
que recibe el nombre de renta de monopolio industrial. Algo similar sucede
actualmente con la determinacién de las zonas francas, areas en las cuales asi
no posean ningun servicio, las ventajas arancelarias que obtienen quienes
desarrollen industrias alli, lo perciben los propietarios de la tierra como algo
que les corresponde a ellos, por cuanto este beneficio, lo recibiran, quienes
estén localizados en esos terrenos, o sea, que dicho beneficio es un atributo de
la tierra y no de la actividad industrial.

Los obreros reciben como retribucién por su trabajo un salario™ y por
disposicion legal un subsidio de transporte, con un monto fijo, independiente
de la distancia donde se encuentre su lugar de residencia y del numero de
buses que tenga que tomar para llegar al trabajo. Como normalmente estos
ingresos son escasos tienen que localizar su residencia en areas proximas al
perimetro urbano (con precios asociados a la renta absoluta), pero lejos de
donde ya existan rentas de industria.

Esta localizacidn se traduce en que los obreros tienen que incurrir en el pago
de varios pasajes, y realizar grandes desplazamientos, que les implican
muchas horas de movilizacion para llegar al trabajo, razén por lo cual aspiran a
localizarse en un area mas inmediata a la fabrica.

'3 El beneficio normalmente esta asociado a las Economias de Escala que se logran por estar cerca a otras
empresas tales como una mano de obra abundante, obtencion de materias primas producidas por las otras
industrias, capacidad de negociacion con los prestadores de servicios publicos etcétera.

' En Colombia la gran masa de trabajadores recibe un salario minimo establecido por ley en el cual las
fuerzas sindicales solo discuten los incrementos anuales, pero defienden que ni individual ni colectivamente el
pago sea inferior a él.
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Al buscar una habitacion equivalente a la que tienen en arriendo al extremo de
la ciudad, encuentran que el canon que deben pagar es superior al que estan
pagando. Aun cuando, no en términos matematicos, este incremento equivale
al ahorro de los costos de transporte y quiza al monto del subsidio; le queda la
esperanza que el tiempo que se ahorra en los desplazamientos pueda ser
empleado en horas adicionales de trabajo en la fabrica o en otros trabajos
remunerados que le compensen el pago que realizan.

Este incremento de las rentas se denomina renta de vivienda.

Finalmente las condiciones de diferencias econdmicas que imperan en
nuestras sociedades'® se traducen en una segregacion socio-espacial de la
ciudad, apareciendo ciertas connotaciones positivas o negativas de franjas de
ella. Es asi como norte, sur en Bogotd ademas de ser una referencia
Geografica, tiene un contenido discriminante que tiene que ver con el estatus
de las personas.

El estatus que posea la persona se traduce en ventajas econdmicas en
muchos aspectos, razén por la cual las personas que tengan mayores niveles
de ingresos estan dispuestas a entregar parte de ellos, con el fin de lograr
explicitar su pertenencia a los grupos mas altos de la sociedad. Asi terrenos
equivalentes en casi todos los aspectos, logran elevar su precio a costa de las
personas de mas altos ingresos, que estaran dispuestas ceder a los
propietarios de la tierra, parte de sus ingresos con el fin de asegurar que en su
inmediata cercania no se localicen personas que no posean condiciones
econdmicas similares a las suyas.

Tal como quedo expresado puede interpretarse que es una condicion propia de
los “ricos”, pero en nuestra realidad es una caracteristica de todos los grupos, y
si no, vasta recordar en el pasado reciente, el gran alboroto que formaron
algunos barrios no precisamente de estrato seis, cuando la alcaldia decidio
localizar a unas personas que viven de recolectar materiales reciclables en el
perimetro de su barrio. De lo anterior puede decirse que cada uno discrimina
al que sigue en la linea de la escala social.

Al incremento de la renta y del precio del suelo que se asocia a estas
circunstancias se le denomina renta de segregacion.

A continuacion se presenta un esquema que resume las distintas rentas que
aparecen en las zonas urbanas.

1 . . . , . , . ey, .
3 Las diferencias socio-econdmicas estan relacionadas con elementos tales como la posicion ocupacional, el
nivel cultural, el nivel de ingresos entre otros. En otros paises pueden tener otros como la raza, el credo
religioso, etcétera.
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esquema 2
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TRANSFORMACION DE RENTAS EN VARIABLES.

Es necesario ahora que tomemos un tiempo en establecer como se
manifiestan estas variables (que son categorias econdmicas abstractas), en
elementos medibles, verificables y cuantificables, o sea, variables que se
conviertan en herramientas utiles en el proceso de avaluar.

Con referencia a las rentas rurales es necesario establecer que por fertilidad se

entiende la capacidad que tiene el suelo de producir bienes dutiles

econdmicamente para el hombre. La fertilidad esta asociada por lo menos a

tres elementos, los cuales son:

1. La capacidad intrinseca del suelo, que se refiere a la disponibilidad de
nutrientes o elementos, tales como fésforo, potasio, calcio y nitrégeno.
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Ademas, involucra o tiene en cuenta factores como la textura del suelo,
etc., que permiten o coadyuvan al proceso de nacimiento y desarrollo de las
plantas.

2. La pendiente del suelo, factor que influye en la intensidad de siembra del
cultivo.

3. El clima, que ademas de participar en la formacion del suelo mismo, actua
sobre los cultivos, haciendo que éstos tengan un ciclo vegetativo mas o
menos largo, determinando los ciclos de siembra de los mismos.

Los estudios correspondientes a este tema, son elaborados por el Instituto
Geografico a través de la Subdireccion Agroldgica, con diferentes niveles de
precision tales como: generales, semidetallados o detallados, los cuales tienen
implicita la escala de observacion y, en consecuencia, los niveles de
generalizacion o particularidad del mismo.

Dicha Subdireccién elabora a partir de las tres variables enunciadas, las areas
homogéneas de tierra, con fines catastrales, las cuales en términos practicos
tienen como objetivo especial, la determinacion del precio de la tierra, diferente
a los estudios de suelos que tienen su aplicaciéon al uso y manejo de los
mismos.

Actualmente, el precio de las tierras esta estrechamente relacionado con la
disponibilidad de aguas, en donde (adicional a las edaficas) la disponibilidad de
éstas para riego, determina la posibilidad de aprovechamiento del suelo para
ciertos cultivos.

Por esto los distritos de riego, la instalacién de riego por bombeo, la aspersion,
la perforacién de pozos y aljibes, las lagunas, rios, jagueyes (balsa grande
donde se recoge el agua); en otras palabras las aguas superficiales, pero
especialmente la potencialidad de ser utilizadas, es significativa en la
formacion del precio del suelo rural.

En este aspecto es necesario enfatizar, no sélo las adecuaciones que se hayan
realizado al terreno (canales y avenamiento), sino la existencia de las fuentes
hidricas permanentes que permitan que las instalaciones, cumplan la funcion
para la cual fueron construidas.

Si una presa logra suministrar aguas en el momento en que las lluvias son
abundantes, su importancia es muy poca; lo mismo sucede en el caso de que
la cantidad suministrada no sea suficiente para los requerimientos del cultivo y
el area de siembra.

Por ejemplo, si una finca tiene 400 hectéareas, las cuales tienen canales de

riego, y el cultivo requiere 1,5 litros / segundo/ hectarea, implica que para una
siembra se requieren, 400 h * 1.5 It/s/ha = 600 It/s/ha; pero si s6lo se le pueden
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suministrar 300 litros por segundo, que equivale a la mitad del requerimiento,
el cultivo se malograra. Pero, podriamos considerar la opcién de que sélo se
siembre la mitad de la finca, area para la cual el agua si es suficiente, dejando
el resto en descanso o para utilizarlo en otro cultivo con menor requerimiento
de agua.

En el caso de la zona urbana las rentas primarias tienen, como ya se dijo, unas
especificidades en donde las rentas diferenciales | ya no se deben mirar por su
fertilidad, sino por la capacidad portante del suelo, donde la capacidad de ser
construido es lo importante y especialmente en términos de construccion
masiva. Esto trae como consecuencia que las zonas planas tengan menor
posibilidad que las construcciones se derrumben o, por lo menos, que los
costos de adecuacién sean menores.

En este sentido, la topografia juega un papel importante, aunque no
necesariamente los parametros son los mismos que se tienen en cuenta para
la zona rural. Adicionalmente, los canos, los antiguos lechos de los rios o
madres-viejas y las discontinuidades son los elementos que deben tenerse en
cuenta, como variables representativas de la capacidad portante del suelo.

El concepto de renta de ubicacién se transforma en la variable servicios, por
cuanto la presencia o ausencia de ellos son un factor clave en la localizacion
de las construcciones. En Colombia, la dotacién de los servicios basicos es
relativamente deficiente, por lo que la primera gran separacion de los terrenos,
sera entre las areas que poseen y los que no poseen redes primarias de
servicios. En la medida en que un espacio cuente con servicios adicionales
tales como alumbrado publico, telefonia, gas domiciliario, etc., mayor sera el
precio de las tierras que los posean.

Adicionalmente, la existencia de vias es una variable de suma importancia, por
cuanto permite el flujo de transporte en el que se trasladan las personas. Para
el caso urbano, ya no se trata de distancia, sino de las caracteristicas que ellas
posean, en donde la condicién de ser peatonales, vehiculares, pavimentadas o
no, seran los atributos que las diferencien.

Estas rentas, que estan asociadas a las caracteristicas del suelo, son un
soporte a partir del cual, las otras rentas que se enumeraron anteriormente
(asociadas a la construccion en altura, el comercio, la industria, la vivienda y la
segregacion), se concretizan mediante las normas de uso, tanto del suelo
como de las construcciones, o del acuerdo social en donde es bueno resaltar,
que la primera norma que marca estas condiciones esta asociada a la
determinacién del perimetro urbano y hoy con las otras particiones que la ley
388 de 1997 ha establecido, tales como de expansion urbana, suburbana o de
proteccidén que, a su vez, determina rentas o, por lo menos, modificaciones a la
forma clasica de clasificar o repartir el suelo.
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CAPITULO Il “ AVALUOS PUNTUALES”

AVALUOS

Hasta ahora se han presentado las leyes econdmicas que determinan los
precios de la tierra. Y es necesario entrar en el problema de la medicion, o sea,
en el hecho mismo de avaluar y de los avaluos, para lo cual es bueno hacer
algunas formalizaciones de los siguientes conceptos: s qué es avaluar? ,; Qué
es un avaluo?, los métodos a emplear y la clasificacion de los avaluos.

Es necesario enfatizar que, el avaluo se debe entender como un obijetivo, un
punto donde hay que llegar y para lo cual existen diferentes caminos. Cada
camino tiene sus bondades y sus inconvenientes, pero existiran objetivos en
los cuales, todos los caminos o medios no se pueden utilizar en forma
alternativa, sino que existe un Unico camino para llegar.

En otros casos a pesar de existir varios, preferimos uno por ser, 0 mas rapido o
mas barato. En el caso de los avaluos, esto dependera de la clase del bien o
de la informacién que sobre bienes comparables exista.

Con frecuencia pensamos que al mencionar el bien, ya tenemos definido que
es lo que vamos a avaluar, pero desafortunadamente no siempre es cierto,
veamos por que se afirma esto.

En alguna oportunidad se solicitd que se avaluara el Hotel Hilton de Bogota.
¢ Que era lo que se solicitaba en verdad? La repuesta clara a este interrogante
fue fundamental, pues, lo primero que se solicitd fue la informacion de los
balances y, en general, la contabilidad de los ultimos cinco afos, el indice de
ocupacion y todos los datos que permitieran hacer un flujo de caja, o sea una
valoracién de la empresa, para calcular su avaluo.

El problema que se presento fue que hacia 6 meses la razon social Hilton lo
habia entregado y la informacion no se encontraba disponible. Ademas, si se
hubiera conseguido, esta informacion tendria incluido elementos que eran
propios de la administracion y el buen nombre de dicha empresa, y no del
inmueble objeto de avaluo que, dado que en términos generales en términos
generales, era la Hilton la que tenia la capacidad de atraer un gran numero de
clientes de origen americano, los cuales conocen los estandares que dicho
nombre ofrece en cualquier lugar del mundo, y que al ser en ese momento
diferente (porque la razén social Hilton lo habia entregado) determinaria unos
indices de ocupacion distintos.
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Ante esta situacion, fue necesario reflexionar sobre qué era lo que
efectivamente tenia que avaluarse, llegando a la conclusion que era establecer
el avaluo de las instalaciones fisicas, que estaban conformadas para que
funcionaran como un hotel; en donde los indices de ocupacion no
necesariamente eran adecuados, por cuanto la nueva firma no tenia la
tradicion de administrar ni el nombre del anterior. En tal sentido, la precisién o
delimitacién del objeto de avaluo determina el camino a seguir.

Tradicionalmente se mencionan los métodos de: 1. mercado o comparacion, 2.
renta y 3. reposicion como nuevo, pero tomando en cuenta los objetivos de la
ley 388/ 97, lo que siempre se ha conocido como la técnica residual o
potencial, aqui se tratara como un método adicional.

Estos métodos enumerados deben entenderse como el camino que nos
permiten llegar a un fin: el avaluo. Es necesario recordar que existe mas de
un camino para llegar a este objetivo, pues en algunas oportunidades puede
existir uno mas adecuado que otro, pero no necesariamente son excluyentes.

AVALUAR:

Conjunto de procesos estadisticos, analiticos y de sintesis que permiten
establecer el precio de un bien especifico y determinado.

La anterior definicion permite diferenciar esta labor de la forma en que
tradicionalmente se ha entendido el avaluar, que tiene un fuerte contenido
subjetivo, sin descartar que pueda existir alguna porcién de él en cualquier
avaluo, por cuanto la percepcion o valoracion que tengan distintas personas
del mismo objeto o bien, han de influir; pero el hecho de que una persona sufra
de daltonismo no cambia la verdad que el verde es tal, y no rojo como €l lo
percibe. En este sentido, la definicion excluye la idea de que, el avaluo es una
opinién de un perito o aseveraciones tales como: jeste avaluo es mi criterio!,
pues, cuando surge el interrogante sobre si el avaluo esta bien o mal, debemos
recurrir a la objetividad y no a las simples opiniones. Las anteriores
afirmaciones llevan a plantear que:

AVALUO COMERCIAL

Es el resultado de un proceso de acercamiento a una realidad concreta en un
momento determinado y en una sociedad especifica, y que en términos
operativos puede entenderse como: El mas probable precio en que cualquier'®
comprador y cualquier vendedor estarian dispuestos a transar un bien
inmueble, expresado en unidades monetarias, y en donde tanto comprador
como vendedor conocen los atributos y limitaciones fisicas y juridicas que

1 . . . .. .
6 La palabra cualquier me parece mejor que un en la medida que excluye condiciones particulares o
subjetivas, tales como el apremio, la ignorancia, las condiciones de pago, etc.
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posee el bien. En este sentido, la afirmacion es categérica, avaluo comercial es
uno solo; otra cosa es que existan otros tipos de avaluos, tal como veremos a
continuacion.

CLASIFICACION DE LOS AVALUOS.

Como muchas otras cosas, es posible que los avalluos se clasifiquen segun
distintas percepciones tales como: modo, tiempo, lugar, numero, finalidad o
destino, y normalmente la mezcla de 2 o mas de las anteriores condiciones. A
continuacion se presenta una clasificacion que de ningun modo pretende ser
exhaustiva.

Esquema 3
Numero: Puntuales y masivos.
Ubicacion: Urbanos, rurales, suburbanos, de expansion urbana.
Clase de bien: Terreno, construccién”, maquinaria, empresas en
marcha (industriales), servidumbre, cultivos, good will,
etc.
El método: Renta o ingresos, de mercado o comparacién, de

reposicion como nuevo o0 sustitucidn, potencial o
residual, contingente.

Finalidad: Compra- venta, impuestos, seguros, contabilidad,
judiciales, créditos e hipotecas, para la imposicién de
servidumbre.

Tiempo: Crisis, auge, normal.

Especiales: Monumentos historicos, good wil, servidumbres

Tradicionalmente en Colombia se ha hablado de avaluos catastrales y
administrativos o comerciales como los referidos a la clasificacion por el
numero, pero la forma adecuada seria de puntuales o masivos. Ahora, que la
ley 14 de 1983, al incorporar el concepto de zonas homogéneas fisicas y
geoeconomicas, lleve implicito el concepto de masivos, en realidad lo que esta
haciendo es mezclar, adicionalmente, el fin; que en este caso sirve de base
para la tributacion. En este sentido, lo que la ley referida define es la parte de
los predios que se debe valorar, pero no implica que tal avaluo no sea
comercial. Veamos, el articulo 1° de la ley 14 de 1.983 que dice: “el avaluo
catastral de todos los inmuebles, (...), expresidbn que se repite en varios
articulos posteriores; pero refiriéendose a él. En el 3° dice (...), tendientes a la

1 , . e g . . .
" Tratandose de construcciones se pueden dividir en tantas como usos o destinos tengan. Lo mismo que si se
trata de terrenos, se tiene en cuenta las condiciones en que se encuentra.
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correcta identificacion, fisica, juridica, fiscal y econdmica de los inmuebles
(subrayado fuera de contexto); pero no dice que dicha identificacion econdmica
sea a un precio menor del comercial. Ratificando la afirmacion anterior en el
4°, cuando se refiere al avaluo nuevamente, establece que, “(...) el avaluo de
cada predio se determinara por la adicion de los avaluos parciales practicados
independientemente para los terrenos y para las edificaciones en él
comprendidas”, y no hace referencia a ninguna restriccion del precio asignable.
Adicionalmente, en el articulo 6°, refiriéndose al Reajuste anual de ellos,
expresamente establece: “ (...) tomando como base los resultados de una
investigacién estadistica representativa del mercado inmobiliario.”

En estos términos, la conclusion a que se debe llegar es que el legislador
nunca dispuso expresamente que dichos avaluos tuvieran restriccidon o, que no
fueran comerciales.

Ahora podria arguirse en contra, que segun el articulo 25 de la mencionada ley
se establece que: “Los avaluos elaborados con los procedimientos sefalados
en esta ley, no se aplicaran para la determinacién del valor de los bienes
inmuebles en casos de compraventa, permuta, o donacion en que sean parte
las entidades publicas, eventos en los cuales se aplicaran las disposiciones
sobre el particular, contenidas en decreto ley 222 de 1983” y, en cuanto a las
compras de bienes para reforma agraria, la ley 135 de 1961.

Pero, la salvedad establecida en dicho articulo, tiene que ver en realidad con el
articulo 11° de la ley 14 de 1983, y con desarrollos normativos posteriores, que
establecen: “ En ningun caso los inmuebles por destinacion haran parte del
avaluo catastral”, por lo que las maquinarias, equipos y cultivos permanentes,
no formaran parte, en lo sucesivo, de dicho avaluo catastral. Debemos tener
en cuenta, que en muchas oportunidades estos elementos ahora excluidos por
la ley del avaluo catastral, pueden tener una participacion proporcionalmente
mayor que los terrenos y edificaciones que continuaban siendo objeto de
tasacion'® y que en caso de tomarse como base para la negociacion, el avaltio
catastral implicaria un menoscabo sensible al propietario del bien objeto de
negociacion, por la exclusion de esa parte del predio, asi el terreno y la
construccion se avaluaran en términos comerciales. Todo lo anterior no quiere
decir que el avaluo catastral del terreno y construccion no deba realizarse a
precios comerciales, sino que, no se avaluaran todos los elementos
constitutivos del predio. Alguna de las personas que tuvieron la gentileza de
leer el borrador, manifesté su desacuerdo con lo aqui expresado, e hicieron la
sugerencia de modificarlo; después de revisar el contenido, se mantiene a
pesar de la discusion que pueda suscitar.

1 , . . . .
¥ Con esta norma el avaliio de las empresas se redujo, porque se le quitaron las maquinarias y, en las zonas
rurales los avaluos se disminuyeron al quitarle los cultivos permanentes.
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La discusiéon hasta ahora planteada trae como consecuencia la necesidad de
abordar dos temas: avaluo o precio de mercado y avaluo o precio de
transaccion; aspectos sobre los cuales parece existir confusion en las personas
vinculadas a la actividad de los avaluos.

PRECIO DE MERCADO O COMERCIAL

Es necesario aclarar que, cuando se dice que el precio de mercado de un bien,
por ejemplo el arroz, es de 500 pesos por libra, no quiere decir que todos los
expendedores lo estén vendiendo exactamente a ese precio; seguramente
algunos tendran un precio superior, por ejemplo 520 pesos, en tanto que otros
se encuentran a 480 pesos. Por lo que debemos entender que la referencia al
precio de mercado de 500 pesos, es una medida de tendencia o promedio,
surgido precisamente de las diferentes transacciones'®.

PRECIO DE TRANSACCION.

Visto lo anterior, se define como tal, el precio en el cual un comprador y un
vendedor transan efectivamente un bien (inmueble); el cual puede ser mayor,
igual o menor que el de mercado, por tener condiciones superiores, iguales o
inferiores a los bienes que sirvieron de referencia; o por condiciones subjetivas
de los que intervinieron en la transaccion; pero este no es el precio de
mercado y, sélo ayuda a conformarlo®.

Grafico 4
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' Este razonamiento tiene implicito que, el bien es idéntico y ni siquiera el empaque o la marca logran
generar diferencia.
2 . .. . .

% Es necesario recordar que, son cosas distintas, la cantidad demandada u ofrecida y la curva de demanda o
de oferta.
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METODOS VALUATORIOS.

Con la advertencia que existen multiples definiciones sobre ellos a continuacion se
transcriben las definiciones que quedaron incluidas en la resolucion 762 de 1998
del Instituto Geografico Agustin Codazzi, en desarrollo del decreto 1420 del mismo
afo, reglamentario de la ley 388 de 1997, conocida como Ley de Desarrollo
Territorial.

Método de comparacion o de mercado.

(Articulo 1°. 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 objeto de avaluo. Tales ofertas o
transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar
a la estimacion del valor del bien. ( los subrayados no existen en el original)

Método de capitalizaciéon de rentas o ingresos.

(Articulo 2°) Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial
de un bien, a partir de las rentas o ingresos que puedan obtener el mismo
bien, o inmuebles semejantes y comparables por sus caracteristicas fisicas,
de uso, v ubicacion, trayendo a valor presente la suma de los probables
ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avaluo,
con un tasa de capitalizacion o interés.(El subrayado no existe en el original).

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 afos; y para
los que tengan estructura en concreto, metalica 0 mamposteria estructural, la
vida util sera de 100 afios.

Método de costo de reposicion

(articulo 3°) Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de
avaluo a partir de estimar el costo total para construir a precios de hoy, un
bien semejante al del objeto de avaluo, y restarle la depreciacion acumulada.
Al valor asi obtenido se le debe adicionar la utilidad.

Ve = ((Ct—D) + U)) + Vit

Donde:

Vc = Valor comercial

Ct = Costo total

D = Depreciacion

U = Utilidad del constructor
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Vit

Valor del terreno

Paragrafo 1. Depreciacion. Es la porcion de la vida util que en términos
econdmicos se debe descontar al_inmueble?' por el tiempo de uso, por
cuanto lo que se debe avaluar es la vida remanente del bien. (....)*

Método( técnica) residual

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

Para encontrar el valor del terreno, se debe descontar al monto total de las
ventas proyectadas, los costos y la utilidad esperada®® del proyecto
constructivo. Es indispensable que ademas de la factibilidad técnica y
juridica se evalue la comercial del proyecto o sea la real posibilidad de
vender lo proyectado. (El subrayado no existe el original)

Un buen ejemplo de esta anotacion es el lote que se encuentra ubicado en la
carrera 7° con calle 19 de Bogota, en donde por norma se pueden construir
mas de 14 pisos; pero que en términos de mercado no son realizables, por
cuanto los costos de construccion superan sensiblemente los precios
comerciales de las oficinas o apartamentos que se pudieran construir.

Estas metodologias tienen implicito el concepto que se deben emplear para
casos puntuales pero no excluye que sean aplicables en casos de avaluos
masivos. Es mas, en la elaboracion de los avaliuos catastrales, se acude a
ellos.

2! En realidad debio haberse escrito el valor nuevo calculado.

?2 En la resolucion continua dando algunos métodos de depreciacion empleados.

 En estricto rigor se puede emplear para calcular el valor de la construccion, cuando se conoce el valor del
terreno y, la incognita sea aquella.

** Tradicionalmente en la aplicacién de este método se empleaba un porcentaje asignado al terreno para
estimar el valor del terreno, pero dado la variabilidad que puede representar el terreno en el proyecto a
desarrollar, se opto por esta forma. El porcentaje cambia de ciudad a ciudad y ain dentro de la misma en
funcion del tiempo, del estrato social o del uso predominante de las construcciones.
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CARACTERISTICAS A TENER EN CUENTA EN EL BIEN A AVALUAR.

Las caracteristicas a tener en cuenta en un bien son:

1. Fisicas.
2. Juridicas.
3. Socioecondmicas.
4. Otras
En cuanto a las fisicas se pueden enumerar por lo menos las siguientes:
1.1. La localizacion o ubicacion.
1.2. El tamafo.
1.3. Forma.
1.4. Topografia.
1.5. Suelo
1.6. Agua.
1.7. Clima.
1.8. servicios publicos.
1.9. vias
En cuanto a lo juridico:
2.1. La localizacion o ubicacion.
2.2. La forma de tenencia. (dominio, poseedor, tenedor)
2.3. La norma de uso.
2.4, Limitaciones al derecho de propiedad.(Gravamenes o afectaciones

legales o de hecho, sobre el predio.
(servidumbres, nuda propiedad, patrimonio de familia, hipotecas,
afectaciones viales, invasiones o ocupaciones,

En cuanto a las socioeconémicas:

3.1 La localizacion o ubicacion.
3.2 El barrio.
3.3 El estrato.
3.4. Las condiciones de violencia.
Otras:
4.1. Las construcciones o mejoras que tenga( cultivos, equipos,
edificaciones)
4.2. El crédito.
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ASPECTOS FisICOS

1.1 Localizacién o ubicacion.

Como puede observarse la ubicacion aparece en los tres aspectos o visiones que
debe tenerse en cuenta al analizar un predio, y es porque ésta se debe analizar
desde las tres d6pticas, como veremos a continuacion.

En el primer caso se refiere a la localizacién del bien en el mapa, o sea en el
contexto del territorio del pais y por qué no decirlo de las regiones que lo
componen. En este sentido es una vision macro de la localizaciéon. Decir por
ejemplo el predio esta localizado en la costa norte, en los llanos orientales el sur,
el Magdalena medio etc.

Una vez establecida esta primera instancia, se debe tener en cuenta la
localizacion juridica, que tiene que ver con la division politica y administrativa, en
donde se debe tener en cuenta en que departamento y municipio esta localizado,
porque no es lo mismo que el predio, estando en el sur del pais se encuentre en
Narifo, el Cauca, o el Putumayo; o estando en la costa norte, esté ubicado en el
Uraba o que esté en el departamento de Bolivar.

Dentro del marco juridico, es necesario aclarar si esta en la zona rural o en la zona
urbana, conceptos tradicionales, o si se tiene en cuenta el nuevo ordenamiento
juridico, que esté en la zona de expansion urbana o suburbana.

Esta ultima forma de localizacion es de gran importancia, dado que segun se
encuentre en una u otra, muchas de las variables fisicas cambian de dimensién y
de parametros para su analisis. Si vamos a referenciar un predio rural,
seguramente deberemos hacerlo a partir de distancia en kildbmetros de la cabecera
municipal o de centros poblados, en donde se realice el mercadeo de los
productos y el acopio de insumos y productos para la sobrevivencia. Adicional a
este hecho, los suelos, por ejemplo se deben analizar dentro de un contexto
diferente, por cuanto, en la zona rural se vera su capacidad productiva o sea la
fertilidad, en tanto que en la urbana se mirara la capacidad para ser construidos y
por lo tanto la capacidad portante o capacidad para resistir construcciones.

Para una correcta localizacién, que incluso tiene que ver con la seguridad de los
titulos, y con elementos tales como las verdaderas areas o cabida del predio, se
debe tomar las coordenadas geograficas, y en consecuencia con la localizacién en
planos del predio, y hoy con la existencia de equipos tales como lo GPS, dicha
condicién es mas facil de verificar.

En algunos casos el perito, puede tener incertidumbre sobre si el predio que le
estan mostrando, es realmente el bien que se debe avaluar; pues
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desafortunadamente, en Colombia, no siempre este proceso es claro, y la sola
referencia de distancia, y la via no son suficientes.

El tipo de referencias de coordenadas para la localizacién, en el pais no es
frecuente, a pesar que existan otros en donde hace mas de un siglo se estan
empleando, como es el caso de Suiza.

Con frecuencia cuando se habla del analisis del “entorno,” se esta haciendo
referencia al hecho de la ubicacion del predio en términos sociales y econdmicos;
y dan una primera aproximacion de las condiciones reales o de connotacion, de
donde se encuentra el predio. En el momento al hablar de un predio que esta
localizado en el Magdalena Medio, hace suponer un entorno de mayor violencia®®
por la presencia de grupos violentos, independiente que se encuentren en la parte
rural o urbana. Dentro del ambito urbano, para todos es claro que mencionar que
el predio se encuentra en las Comunas Nororientales de Medellin, en el distrito de
Agua Blanca en Cali o en Ciudad Bolivar de Bogota, trae implicito, en forma
errada o no, ciertos niveles de poco aprecio por el predio.

En consecuencia, aun cuando normalmente, entendemos la localizacién como un
factor fisico, en realidad debe entenderse como una condicibn en la cual
intervienen las tres dpticas analizadas anteriormente:

Grafico 5

Grafico 5

Fisica

Socioecondémica - 5 UBICACION Juridica

1.2 El tamano.

Respecto del tamafo, en nuestro medio ha existido una tradicién en los
avaluadores como es que, a mayor tamaino, menor el precio unitario y
viceversa. Si embargo es necesario hacer algunas aclaraciones, pues la
afirmacion escueta puede inducir a errores, que tiene impacto importante en la
estimacion de un avaluo.

»* Se dice de “mayor violencia” por cuanto hoy, todo el pais se encuentra afectada por este fenomeno.
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En primera instancia es necesario resaltar que J. J. Grannel, tedrico francés,
realizé una serie de mediciones estadisticas sobre los precios de la tierra en la
década de los setenta, en nueve ciudades de ese pais, buscando establecer la
correlacion entre las variables tamarfo precio. Llegé a la comprobacién, que no
existia una tendencia que permitiera hacer dicha afirmacion en forma categorica;
desafortunadamente en nuestro pais, nunca se ha realizado un estudio
comparable, que permita negar o aprobar su conclusién.

Las razones para la afirmacién de que al por mayor es mas barato, estan
asociadas con que a grandes tamanos, existira menor cantidad de compradores
potenciales; por lo cual, si el propietario desea vender, debe reducir sus
aspiraciones de precio. Este raciocinio, no esta lejos de la verdad, pero debe ser
confrontado con otros elementos, tales como la potencialidad de ser dividido el
predio, las ventajas de las normas minimas, y las tendencias de uso de la zona
donde se encuentre el predio objeto de valoracion; factores que en algunos casos
pueden hacer que el precio unitario, se comporte en forma contraria a la
aseveracion inicial.

Otra razén que induce a creer que a menor tamafo mayor precio unitario, es el
hecho que cuando una persona que posee un lote de gran extension decide
realizar un “loteo” o establecer regimen de condominio o parcelacion, el valor por
metro cuadrado vendido es mayor al que tenia el terreno de gran extension. Pero
es necesario tener en cuenta que tal incremento no se debe al hecho de vender
lotes pequenos, sino que en el precio final se esta incorporando el valor de las
areas cedidas por disposicién legal; y que realmente no regala, a pesar que se
conozca como areas de cesidn gratuita, sino que su valor lo traslada al comprador
final.

Logicamente que si ademas del loteo, realiza obras de urbanismo, quien las
realiza tendra derecho a recuperar los costos y a obtener una ganancia por la
ejecucion de la accién.

A nivel de ejemplo, puede presentarse que un predio de 12 por 7 metros, con un
area de 84 metros cuadrados, ubicado en un entorno en donde se instalan
grandes bodegas y fabricas que usualmente requieren mayores areas para la
construccion de ellas, pueda tener un detrimento del valor unitario, en la medida
que ese tamafo no permite la construccion de una bodega que corresponda a la
tendencia de la zona.

Como ejemplo factico en una zona de Bogota, una entidad poseia nueve lotes de
10 por 30 metros. Al realizar la investigacion inicial, mediante la consulta del
precio asignable, varios peritos estuvieron de acuerdo en que su valor unitario
oscilaba alrededor de los treinta y cinco mil pesos por metro cuadrado. Como los
predios juridicamente eran independientes por no tener construccion, se realizé
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una nueva investigacion y en la indagacién a los entrevistados se les pregunto el
valor por metro cuadrado, pero para un lote de 30 por 30 metros; todos estuvieron
de acuerdo en que su valor subia y podia estimarse que el precio asignable por
metro cuadrado era de setenta mil pesos. ¢Cual fue la razon de este cambio en el
parecer de los encuestados?

En este caso la respuesta es que a mayor tamafio mayor precio. La norma vigente
para la zona establecia que en lotes de 10 por 30 metros se podia construir
vivienda de dos pisos; mientras que en lotes mayores de 600 metros, el desarrollo
permitido era vivienda multifamiliar en cinco pisos.

En conclusién, la afirmacion propuesta no es posible aceptarla como una verdad
absoluta, y cuando se realice un avaluo en donde el terreno sea de gran tamafnio,
es necesario analizar si este hecho en lugar de reducir su precio, puede inducir un
incremento.

1.3 LA FORMA.

Esta variable, cada dia pierde importancia en nuestras grandes ciudades, debido
especialmente al nivel al cual ha llegado el precio de la tierra; manteniendo alguna
vigencia sobre todo en casos extremos. Seguramente algunas personas se
sorprendan con la afirmacién de pérdida de vigencia, por lo cual es necesario dar
una explicacion.

Durante muchos afos, el patréon de consumo de terrenos para construccion de
vivienda unifamiliar, sobrepasaba los 10 metros de frente y un fondo variable entre
20 y 25 metros, independientemente del grupo social; parametros que en algunas
pequefas poblaciones sigue vigente.

Dentro de esa cultura, un lote que tenga 3 o 3,5 metros de frente, seguramente
tiene muy poca posibilidad de ser negociado debido a su forma, asociada a la
longitud del frente; sin embargo, un porcentaje importante de las viviendas que se
construyen hoy como vivienda de interés social, no superan los cuatro metros de
frente, y con el fin de compensar el area tan reducida, se desarrollan proyectos
unifamiliares de dos y tres pisos. Dentro de esta nueva cultura, un lote con una
forma que ayer era a todas luces inconveniente, hoy es facilmente negociable.

Finalmente, en el desarrollo de algunos métodos de avaluos se hacia referencia al
“Lote Patrén,” el cual servia como referencia para castigar o bonificar aquellos
predios, que tuvieran conformidad con dicho lote; pero hoy en muchas
oportunidades, lotes con formas culturalmente inadecuadas, son negociados y
utilizados, por cuanto aquellas porciones que no puedan ser utilizadas en forma
directa y que quedan como remantes, no los “pierde” el constructor sino que su
valor es trasladado al consumidor final, por lo cual la forma, a no ser que tenga
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una condicion extrema, cada dia pierde peso en la estructuracion del precio de la
tierra urbana.

Si tal cosa se puede decir en la zona urbana, con mayor razén se puede afirmar
para la zona rural, en donde es dificil encontrar predios “regulares” en su forma y
porque ademas, no puede decirse que exista una forma Optima para la explotacién
de un predio, sin restar importancia al tipo de explotacién que se va a realizar.

1.4 La Topografia.

Con la imposicion del mercado en el proceso de produccién de vivienda en la
década del cincuenta, que implico la produccion masiva, los terrenos planos
fueron mas apetecidos, porque en este caso, nivelar el terreno tiene unos costos;
la topografia que tenga el terreno, es una variable que puede tener gran
importancia en la formacion del precio de la tierra urbana.

En algunos textos extranjeros, incluso diferencian aquellos casos en donde
terrenos con la misma pendiente, pero una negativa y la otra positiva, tienen
precios distintos.

Grafico 6

Gréfico 6
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La razon de este planteamiento obedece al hecho que es menos costoso hacer el
corte 0 “banqueo”®, que el relleno de un terreno.

De todas formas es bueno resaltar, como esta variable puede tener
comportamientos diferentes en cuanto al precio, en condiciones similares de
topografia; para lo cual basta observar los niveles que alcanza la tierra, en el caso
de Bogota, al oriente de la carrera séptima en la zona comprendida, entre la calle
80 y la 100, y al oriente de la misma via, en las calles 27 sur y las areas aledafias;
llegando a casos extremos, en donde una topografia fuerte puede llegar incluso a
tener connotacion positiva, lo cual permite que ciertos grupos sociales de altos
ingresos, las prefieran para construir sus viviendas, por tener una mejor vista o
paisaje de la ciudad.

* Banqueo: proceso de extraer tierra, para nivelar el suelo, dejandolo en condiciones de construir.
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En la zona rural, la variable topografia tiene gran incidencia en el proceso
productivo, por lo cual, debe entenderse como una variable que discrimina los
precios de la tierra en forma sustantiva. (Un mayor analisis del impacto referido a
este caso se planteara en la presentacion de los avaluos rurales)

1.6 El suelo.

Cuando se habla de suelos en este caso, se refiere a la “calidad del suelo” y es
necesario tener en cuenta, segun se trate de zonas urbanas o zonas rurales, para
tener una vision distinta al analizarlos.

En la zona urbana, la calidad debe mirarse desde el aspecto de la fisica del suelo,
en lo que se refiere a capacidad portante, lo cual implica la capacidad de ser
construido o construibilidad; mientras que en la zona rural el suelo debe verse
desde la optica de la capacidad que tiene el suelo, para producir plantas utiles
economicamente al hombre, o sea la fertilidad.

En el espacio urbano, la tecnologia existente socialmente, hace que cada vez
tenga menos importancia esta variable y sélo en casos extremos tenga
importancia, especialmente en los casos de construccion de grandes edificios. En
el capitulo de avaluos rurales se presentara una mayor informaciéon sobre los
suelos)

1.6 Aguas.

La presencia de volumenes de agua superficiales, lo mismo que las otras variables
tienen un impacto diferencial, segun se esté avaluando terrenos urbanos o
rurales. En el caso de Bogota, en el area urbana estos cuerpos de agua estan
asociados a la existencia de “humedales”; los cuales tiene en términos generales,
implicaciones de tipo legal y l6gicamente economicos.

De acuerdo con la legislacion vigente, los humedales son parte del espacio
publico, por lo que bajo ningun concepto son apropiables particularmente. Pero lo
que se percibe al observar dichos cuerpos de agua en la sabana de Bogota, es
que en los ultimos cuarenta afios, practicamente han desaparecido, por el influjo
de las fuerzas constructivas. El fendmeno, se ha manifestado en que el
propietario de un terreno que posea esta condicion, inicia un proceso de relleno y
desecamiento, para posteriormente urbanizarlo y construirlo, con el consiguiente
deterioro de la fauna y la flora; ademas de poner a la poblacion que alli habite en
condiciones de riesgo por las inundaciones y fallas en la estructura de las
construcciones.

La presencia de aguas que en la zona urbana implica una limitacion en términos

de la ocupacion del espacio, en la zona rural al contrario, es una ventaja,
comparativa que determina un incremento del precio de la tierra, a tal nivel que
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hoy se dice que el elemento estructurante del precio de la tierra no es tanto la
calidad del suelo, sino la presencia de agua, razén por la cual las personas y el
estado invierten grandes cantidades de dinero, para asegurar su existencia, en el
momento oportuno, en muchas regiones.

1.7 EL CLIMA

Esta variable, que ha tenido gran importancia en el desarrollo de la agricultura, en
los ultimos tiempos ha generado toda una actividad, floreciente en términos
particulares, pero que no ha sido estudiada con cuidado en el nivel social, con el
fin de analizar el posible impacto negativo en la estructura productiva
agropecuaria.

Me refiero a las construcciones de condominios y parcelaciones en varias zonas
de clima calido, en inmediaciones de las grandes capitales; como es el caso entre
otras, de la region del Sumapaz, y del Magdalena en la zona de Girardot; en
donde el mayor atractivo para los compradores, es contar con clima célido para la
recreacion, a escasas dos horas de Santa Fe de Bogota.

En el municipio de la Vega, Cundinamarca, por una hectarea de tierra rural, los
propietarios piden hasta doscientos millones de pesos, bajo la idea de que
cualquier comprador es un agente inmobiliario, que desea la tierra para,
recreacion individual o colectiva, a partir de condominios. ¢Con estos precios, qué
clase de cultivos pueden desarrollarse en términos rentables? Seguramente
ninguno licito.

Los municipios en donde se desarrollan estas actividades, lo ven con buenos ojos,
porque esta actividad genera alguna ocupacién de mano de obra, y finalmente sus
recursos fiscales se veran incrementados por el pago de derechos de construccién
y posteriormente por el incremento de la base fiscal para el impuesto predial.

2, Elementos juridicos.
2.1 La forma de tenencia de los inmuebles.

En nuestra legislacion existen tres formas principales respecto de la forma de la
tenencia de los inmuebles, y son:

1. Propietarios.

2. Poseedores.

3. Tenedores.

Tradicionalmente, no se tenia en cuenta la forma de tenencia al realizar los

avaluos, sin embargo la relacion juridica del sujeto del derecho, respecto del
objeto del derecho, tiene importancia en la actividad; no sélo en el sentido del
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monto del precio o avaluo del mismo; sino en la identificacion del objeto de
avaluo.

La pregunta que debe hacerse es ¢, un terreno que esta invadido, tiene el mismo
precio que otro de caracteristicas fisicas similares, pero que no esta en esta
condicion? Seguramente todos estaremos de acuerdo casi intuitivamente, en que
la respuesta es, NO. Si estamos de acuerdo en la respuesta, la conclusion légica
es que la relacién juridica entre el sujeto y el objeto del derecho, es un factor a
tener en cuenta en el momento de la realizacion del avaluo.

En Colombia existen mercados, tanto para inmuebles en los cuales el sujeto tiene
pleno dominio de él, como para aquellos en los cuales, el sujeto solo puede
demostrar la condicion precaria, de poseedor. En zonas o areas de las ciudades
en donde coexisten las dos formas, el precio de mercado “de la tierra”, en cada
uno de ellos es diferente, no porque la tierra o suelo, como valor de uso, valga
diferente, sino por cuanto el objeto de transaccion si lo es.?’

La ley 9° de 1989, mas conocida como de Reforma Urbana, en el articulo
41,derogado por la ley 388, ordenaba para proteger a los moradores en areas de
renovacion urbana, la realizacién de avaluos de la posesion, y el pago de estos
derechos. Es bueno aclarar para el caso que la transaccion que no se referia al
terreno propiamente, sino a los derechos que el poseedor tenia sobre él.
(posteriormente en este documento se presentaran algunos acercamientos para
Su realizacion)

2.1 Limitaciones al derecho de propiedad.

En los avaluos, normalmente esta implicita la existencia del pleno dominio del bien
por parte del propietario; sin embargo, voluntaria o involuntariamente, la propiedad
puede estar sometida a ciertas limitaciones del dominio y es por lo que adicional al
estudio de los derechos de propiedad, como elemento estructurante del precio
asignable a un inmueble, es necesario analizar el impacto que tienen algunas
figuras contempladas en la ley, tales como las hipotecas, la nuda propiedad, la
anticresis, el patrimonio de familia, el arriendo, las servidumbres, el comodato, el
lising, la titularizacion, las afectaciones legales por motivo de obra publica, la
declaratoria de proteccion o conservacion historica, arquitectonica o ambiental de
uno o varios inmuebles, el regimen de propiedad horizontal'.

Escribir algunas notas sobre algunos de estas modalidades.

27 Es bueno aclarar, que cuando se realiza un acto traslaticio de dominio, aun cuando este se refiere al suelo,
lo que realmente se traslada, son los derechos de uso goce y disfrute, ante el estado y frente a la sociedad.
Esto por cuanto el suelo es algo inerte y que la propiedad se materializa en los momentos, que hacemos uso de
estos derechos.
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Adicional a la presentada, existen otros gravamenes tales como la hipoteca, el
patrimonio de familia, el usufructo, las servidumbres, y otras que sin ser
limitaciones legales, en general si determinan modificaciones en el precio, como
es le caso de los predios que se encuentran en proceso de sucesion.

Algunas de ellas se pueden levantar mediante el cumplimiento de obligaciones
econdmicas previstas, como es el caso de la hipoteca, sin embargo le restan
celeridad a la negociacion. Otras como el patrimonio de familia y las sucesiones,
deben cumplir un tramite ante los estrados judiciales, lo cual se traduce en
modificaciones en el precio.

Las servidumbres, tales como las que se imponen para conduccion eléctrica, o
para los oleoductos, ademas de afectar la franja sujeto de tal limitacion, puede
tener un impacto reflejo en el entorno del predio. En el caso del oleoducto, en
predios dentro de la zona urbana de un municipio, puede generar que los posibles
compradores estimen como indeseable su localizacidn, por el potencial peligro de
voladura, por fallas técnicas, o por la participacion voluntaria de alguna persona.

2.3 Normas sobre el uso del suelo.

Cuando se habla de ubicacion es necesario tener en cuenta, como parte de ella, la
norma de uso del suelo asi el predio se encuentre construido; por cuanto en
algunos casos cuando se ha presentado variacion de ella, puede implicar
variaciones sustanciales en el precio del bien, ya sea hacia arriba, cuando se ha
incrementado la potencialidad de uso; o una reduccion relativa, cuando se
congela, como en el caso de predios a los cuales se los declara de conservacion
histérica o arquitectdénica. EIl primer caso genera una de las muchas paradojas
que en la actividad de los avaluos se presenta: la construccion vale cero asi tenga
muy buenos acabados y se encuentre en optimas condiciones.

A pesar de la baja capacidad que tiene el estado para hacer respetar las
disposiciones, que sobre el uso haya establecido y del bajo respeto que
culturalmente se tiene por ellas, es importante que el perito, al realizar la
valoracion, tenga en cuenta la conformidad del uso permitido y del uso que se le
esté dando al terreno, pues si bien aquellos que cumplan no tienen un premio o
bonificaciéon, la falta de concordancia, si puede implicar un castigo o
desmejoramiento del precio.

Estas normas de uso del suelo, deben analizarse especialmente desde el punto de
vista de elementos tales, como la densidad permitida, indice de ocupacién, de
construccion, actividades permitidas o restringidas (areas de proteccion dentro del
marco de la ley 388). En este sentido siempre ha existido un impacto de las
normas en la formacién del precio del suelo; sin embargo es necesario resaltar
que con la expedicién de la Constitucion de 1991, se hace explicito el concepto
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qgue no solo las acciones que regulen el uso del suelo, sino de regulacién del
espacio aéreo urbano, son un factor de variacién del nivel de los precios de la
tierra; pero con la implicacién que dicho espacio, es propiedad del estado y no
de los particulares que detenten la propiedad del suelo, como tradicionalmente se
entendia.

La razon de esta aseveracion, se encuentra en el articulo 73 de la mencionada ley,
cuando en la parte que define la plusvalia, y regula la participacion por parte del
estado en ella, establece que cuando se regule incrementando el uso o
aprovechamiento del suelo utilizando el “aire”, o sea el espacio aéreo, se presenta
las condiciones de causalidad, para su cobro de la participacion en plusvalia.

Este aspecto es de gran trascendencia, por cuanto antiguamente en los avaluos,
se aplicaba el coeficiente de aire y en muchos textos se habla los “derechos de
superficie.”® Es necesario resefiar la costumbre que existié (0 existe) en Medellin
y seguramente otros municipios de Antioquia, de vender segundos y terceros
pisos, que no estaban construidos. En realidad no se vendia construccion, sino
que se vendia por escritura publica, el derecho a que terceros pudieran
construirlos, tomando como apoyo la estructura existente.

Esta costumbre fue tan importante, que incluso se monto un proyecto institucional
el cual se conocio como el “Plan terrazas”.

La normatividad es de tal importancia en la realizacion de avaluos, que en el
decreto 1420 de 1998, que regula la realizacion de los avaluos, en los diferentes
eventos en que interviene el Estado, la unica informacidén que se dejo para que el
perito verificara y fuera responsable de la veracidad de la misma, es precisamente
la que se refiere a la norma de uso aplicable al momento de realizar el avaluo.

2.4. Gravamenes o afectaciones legales.

Los gravamenes o afectaciones pueden ser muy diversos y el impacto que tienen
los precios, en oportunidades no es claro. A nivel general puede decirse que toda
circunstancia que le reste agilidad a la negociacion influye en el precio.

En muchos municipios del pais es frecuente programar vias que durante muchos
anos no se realizan, pero los predios sobre los cuales pasara la obra no logran
obtener permiso, para desarrollarlos, generando una situaciones a todas luces
inequitativas, para los propietarios, en la medida que ni construyen la obra prevista
ni permiten su construccioén, y en términos practicos los saca del mercado.

 Recientemente se conocid, que un Tribunal Regional, reconocié el pago al propietario de una
indemnizacion, en el caso de una servidumbre de conduccion eléctrica, correspondiente al volumen de aire
comprendido entre el suelo y la altura de las cuerdas; que no es otra cosa que el reconocimiento de los
derechos de superficie.
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Con el fin de evitar esta situacion, la ley 92 de 1989 en su articulo 37, el cual hizo
transito a la 388 de 1997, se establecen condicione muy claras respecto de la
forma y el tiempo de duracién de estas afectaciones, lo mismo que la obligacion
de compensar al propietario por ellas; independientemente que los municipios
hayan realizado maniobras para burlar la intencién del legislador?®.

Esta situacion plantea una dificultad para el avaluador cuando tiene que realizar el
avaluo de un inmueble en esta situacion, por cuanto tiene que tomar decisiones
que en realidad no son de su competencia. ;Se establecido realmente la
afectacion? ¢ La afectacion aun tiene vigencia? ¢ El avaluo debe hacerse en las
condiciones juridicas que tenia el bien antes de tal afectacion?
$55555555555555555555555555555555555555555$8$556$

3. Aspectos socioeconémicos.

Puede decirse que estos factores, con frecuencia se relacionan con el analisis del
entorno, por cuanto las caracteristicas de él, determinan un maximo y un minimo,
independiente de las caracteristicas propias del bien.

3.1El barrio.

En la mayoria de los municipios del pais, el concepto de barrio, no esta
determinado legalmente, sino que corresponde, en muchas oportunidades al
capricho de los constructores, y en las zonas antiguas en oportunidades,
obedece a la creacion de juntas de accién comunal. En este sentido los limites
de cada uno son difusos, llegandose en oportunidades a pensar, que lo que fue
originalmente el nombre del barrio se extiende genéricamente a una zona, tal
es caso del barrio Kennedy, Galerias o antiguo Sears, en Bogota.

Como se anoto anteriormente en esta idea de barrio, se manifiestan los tres
conceptos de ubicacion, tal como sucede con el barrio Policarpa; su origen
como invasion, induce a pensar en la presencia de personas revoltosas, lo cual
no deja ser un prejuicio, porque la mayoria de los residentes de hoy, han
saneado su titulo, cuenta con servicios publicos de toda indole, y no existen
grupos delincuenciales; pero de todas formas la connotacién social que
historicamente haya tenido, continua influyendo en las apetencias de las
personas por adquirir inmuebles en ese barrio, lo cual influye en su precio.
Con mucha frecuencia el concepto de segregacion social, que se tiene en
Colombia se manifiesta en términos de un barrio, sea éste, positivo o negativo.

% La forma de resolver este problema se presenta en la resolucion 0762 de 1998 del Instituto Geografico
Agustin Codazzi, sobre avaluos dentro del marco de la ley 388 de 1997, tomando en cuenta si el avalio se
realiza antes o después de realizada la afectacidn, y si la negociacion se Realiza efectivamente o no.
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Esta es la razon por la cual ademas de la direccidén, que es un elemento
neutro, cuando las personas desean tomar en arriendo o comprar una vivienda,
al indagar telefonicamente una de las preguntas clasicas es ¢ en qué barrio
esta localizado?

3.2 El estrato.

Este concepto, que es el que socialmente refleja el aspecto de segregacion, en los
ultimos afos en Colombia, se ha vuelto, un hecho institucional y legal, a pesar que
la norma y la metodologia existentes, establecen que la unidad maxima sera de
manzana o cuadra- lado.

Este aspecto ha tomado especial relevancia en estos momentos de crisis
economica, por la incidencia que tiene la clasificacion, en la determinacion de
tarifas de servicios publicos y por ende en el gasto de las familias. Muchas
personas que desean arrendar o comprar inmuebles, prefieren que esté ubicado
en un estrato cuatro, y no en cinco, por ejemplo.

Esto puede estar asociado a la crisis, tomando en cuenta, que en el pasado
reciente en el barrio El salitre, cuando la unidad Carlos Lleras fue clasificada como
estrato dos, tomando en cuenta que habia sido construida como vivienda de
interés social, los residentes del Salitre, solicitaron que dicha unidad fuera
clasificada igual que ellos, o sea estrato cuatro, por que sus inmuebles se
desvalorizaban. En el momento de escribir estas notas, existe en el barrio una
cantidad grande de avisos rechazando la reclasificacion como estrato cinco,
especialmente por el posible impacto en las tarifas de servicios.

3.3 La violencia.

Aun cuando se puede decir que no existe ningun espacio del pais donde no se
presenten fendmenos de violencia, como se dijo anteriormente, existen algunas
zonas con mayores niveles de conflicto, lo cual es determinante en el mercado y
precios de los inmuebles. Légicamente que el hecho que unas areas presenten
bajos niveles de confrontacion hacen que potenciales compradores busquen
adquirirlos alli, determinando la elevacion relativa de los precios.

Otros factores.
LAS CONSTRUCCIONES
Es frecuente que muchos peritos avaluadores, consideren que los terrenos

construidos, tengan una desvalorizacion, respecto de terrenos adyacentes y que
se encuentren libres, alegando el costo de oportunidad.
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Este hecho puede plantearse como cierto, cuando se ha presentado un cambio de
norma en la zona, aumentando el aprovechamiento del suelo, pero requiere un
examen cuidadoso, por cuanto lo que se desvaloriza es la construccion, y puede
ser de tal magnitud, que el valor de la construccion, independiente de las
caracteristicas constructivas que ella tenga, puede volverse tan obsoleta
econdmicamente, que implica en algunos casos su demolicion.

Desafortunadamente, nuestro espiritu poco critico, nos induce a aplicar formulas y
modelos aplicables y validos en otras regiones, sin el cuidado de verificar si son
adecuados, o0 no, a nuestra realidad.

Existe una férmula, cuya autoria no se puede precisar,*®y que en algunas
oportunidades se utiliza para castigar el precio de la tierra, cuando la construccion
que soporta un terreno, no esté conforme con los maximos indices de
construccion vigente en el momento de realizar el avaluo.

En donde:
Ve =Vt*Ca

Ca = factor de correccion.
V¢ = Valor corregido.
Vt = Valor total antes de correccion.
E,= area maxima edificable.
E= area real construida.
n= vida util probable.
x = edad real del edificio.

Numéricamente, se presenta el siguiente ejemplo y sus resultados:

En una zona es necesario avaluar un inmueble que tiene 600 metros cuadrados
de terreno y una construccion de 900 metros, con caracteristicas de construccion
estructural y que tiene 15 afos.

La norma actual define que el indice de construccién vigente para la zona es
cinco,

Ic = 5. La investigacion de mercado establece que el precio del metro cuadrado
de terreno es de 300.000 pesos, (con la norma de 5)

3% Algunas personas le dan la autoria al ingeniero Dante Guerrero, pero de la cual existe una similar en donde
en lugar de trabajar con 4areas se trabaja con indices de construccion.
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Al reemplazar los valores se encuentra un resultado para Ca = 0,405; por lo cual el
valor castigado es de 121.500 pesos, valor paradojico, por cuanto se contradice
con el valor de la investigacién, que indica que es de $300.000.

La percepcion es que si contiguo a nuestro predio objeto de avaluo existiese un
terreno de la misma extensién y que no tenga construccion, el valor asignable
seria de $300.000 pesos; para un valor total de $180.000.000 pesos: pero que
nuestro lote solo valdria $72.900.000 pesos.

Si se aduce como razén el costo de oportunidad, por ser mas facil de construir el
que esta libre, debe concluirse que el castigo maximo aplicable al que si lo est4,
seria el costo de la demolicion, que en ningun momento puede estimarse en un
monto equivalente a la diferencia de los dos valores encontrados.

El analisis de esta condicion se explica en el hecho, que un terreno mas una
construcciéon vale $180.000.000 pesos y un terreno adyacente sin construccién
vale los mismos$180.000.000 pesos, lo cual resulta algo contradictorio.

Por lo anterior es necesario aclarar que el precio de la tierra, para el caso de lotes
libres, cuando se ha presentado una intensificacion del uso, se conforma en
consonancia con el valor total, terreno mas construcciéon, de los inmuebles
existentes y que se desarrollaron seguramente antes del cambio, dado que el
inversionista tendra que pagar el total, el cual se convierte en el valor basico del
terreno.

En consecuencia como se dijo inicialmente, el elemento que se afecta por este
cambio, es la construccion, que llegé al término de su vida util, econdmicamente;
asi fisicamente se encuentre en perfecto estado, y cuente con excelentes
caracteristicas constructivas.

4, Elementos a tener en cuenta en el avalio de las construcciones.

Area.

Disefo y confort.

Uso y conformidad.
Edad.

Altura o numero de pisos.
Materiales.

Equipos.

Estado de conservacion.

ONoOGhwWN =

4 1 El area
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Continuando con la tradicion de la determinacion del precio a partir del numero de
de unidades, metros o hectareas, en donde a mayor numero de ellas, menor
precio unitario, cuando se trata de construcciones la percepciéon se mantiene, sin
embargo es necesario tener en cuenta que en oportunidades este principio no es
absolutamente cierto, sino que esta asociado a otros elementos tales como el uso,
o al comportamiento cultural, asociado a determinados niveles de ingresos.

En cuanto al uso, bodegas pequefias, en zonas donde se establezcan en general
grandes empresas, que requieren grandes areas, puede hacer que el precio por
metro cuadrado de ellas, en lugar de subir, y en razéon de su pequefio tamafio,
disminuya.

Igual puede suceder, en barrios de estrato alto, en donde el patron de consumo
dominante sea por ejemplo 200 metros, una vivienda con un tamafo menor,
puede inducir un precio unitario significativamente menor, precisamente por ese
hecho.

Lo que se desea enfatizar el que el tamano por si s6lo no determina una Unica
tendencia de comportamiento, sino que el tamano debe ser asociada a otros
aspectos incidentes en la formacién del precio.

4.2 Disefio y confort. ( agregar cuadro )

Puede decirse que el mercado de bienes inmuebles, en un gran porcentaje de casos no tiene
en cuenta aspectos relacionados con el disefio y el confort, dado que la mayoria de las
personas no compran lo que quieren sino lo que pueden, y por lo tanto a pesar de las
limitaciones en cuanto a estos aspectos los adquieren y se someten a “vivir” alli por que les
toca, y desafortunadamente, en oportunidades, los constructores omiten aspectos
importantes para la calidad de vida, y las autoridades no los controlan.

Independiente de que la sociedad, y el mercado los haya menospreciado, es recomendable,
que los avaluadores al hacer la estimacion de valor, tengan en cuenta estos aspectos.

Seguramente estas variables tienen una gran importancia en las construcciones de los
grupos sociales con mayor capacidad econdomica, dado que ellos si, pueden adquirir lo
desean.

A continuacion se presenta un cuadro elaborado por la arquitecta Myriam Garcés de Bernal,
en la cual plantea algunas condiciones que en funcion del disefio deberian ser tenidos en
cuenta, al hacer un avaluo.

(aqui debe colocarse el cuadro)

4.3 MATERIALES

Con el fin de que los valores de la muestra sean aplicables, es indispensable que
los bienes que se tomen como referencia, tengan el mismo tipo de materiales y los
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mismos sistemas constructivos, por cuanto ademas de tener costos diferentes, los
demandantes tienen comportamientos disimiles frente a tecnologias y sistemas
constructivos. Como ejemplo de la anterior aseveracion basta mirar la baja
aceptacién que tiene en nuestro pais las construcciones que popularmente se
conocen como prefabricados, que ademas de asociarse con grupos de escasos
recursos, en algunas oportunidades las fallas que han presentado en proyectos
especificos, se hacen extensivos al sistema en general.

Es corriente suponer que los materiales que se emplean en un determinado barrio
son similares, situacion que puede ser cierta cuando se trata de urbanizaciones
construidas en serie y por el mismo constructor. En aquellos barrios que no tienen
esta caracteristicas de uniformidad no se presenta este fendmeno. En tal sentido,
la indagacion telefénica para el estudio del mercado puede hacer que los
resultados encontrados numéricamente, no sean aplicables para el bien que se

desea avaluar.

“Santa Fé de Bogoté diciembre 14 de 1900 *!

Vendedora: Sefiora Dofia Gilma Sarmiento Hozman.

Direccion;

Calle Real, dos cuadras arriba Plaza Mayor, frente a la turroneria de don PIO.

Entre rosario y rosario
para evitar tentaciones
dedico mis ratos libres
para hacer negociaciones.

Por eso es que aqui me tienen
Un poco desarreglada

Para ofrecerles la casa

En que estan interesadas.

Principio por informarles

Que en la hermosa
CANDELARIA

Al frente de MISIA PURA
Esta ubicada la casa.

El vecindario es asi:

Por el norte estan los Pombo
Por el sur don Paco Holguin
El portén queda al oriente

Y al oeste don Fermin.

Atravesando el zaguan
Encontramos trasporton
Luego por el corredor
Vemos ya la habitacion.

Viene la alcoba nupcial
Grande cama, aguamanil
Mecedora y vacinillas
Todo para un buen vivir.

Un patio con capiteles
Geranios y hiedra tiene
Y cachaco que se aprecie
Sus polas alli se bebe

Del vestibulo a la entrada
comentar se me olvido

31 Tomado de la revista de la CAMARA DE LA PROPIEDAD RAI[Z.

Es un sitio muy ameno con un
grande bastidor.

Unos muebles elegantes
retratos y mucho mas

Hacen de este gran ambiente
El sitio de disfrutar.

Girando a mano derecha

Gran salon el que
encontramos

Caben seis escupideras

Y hasta dos hermosos pianos.

Luego sigue el comedor
Que tiene gran extension
Dos vitrinas importadas
Y especial palrecepcion
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Vamos a ver la cocina
Gran estufa de carbon
Fregadero pa!los platos
Y una banca pa!l pedén

El cuarto que a izquierda
vVemos

Guarda parte del mercado
Palla changua, el cacaito
Mazamorra y el recado.

Encontramos dos letrinas
En le jardion al final
Hechas de finas maderas
Con servicio sin igual.

Enredaderas adornan
Un sitio tan esencial
Curubos y calabazas
Las ayudan a tapar.

En el lindero de los Pombo

Estan la caballerizas
Caben tres mulas pequefias
Y un percherén que da risa,

La cochera la encontramos
Anexa a este lugar
Alli se guardan los coches
Y se hacen reparar.

Se encuentra la servidumbre
Hacia el lado de don Paco
Con campo para diez catres
Diez batlles y butacos.

Ademas de lo anterior se me
olvidaba mencionar

Ocho cuartos pa!los hijos

Y una mas para alquilar.

Y ya para terminar
La oferta de esta mansion
Quiero decirle a todas

De qué es la construccion.

Mucho adobe, mucha estera
Maderas sin compasion
Vitrales de mucho lujo

y poca ventilacion.

Treinta pesos dos reales
parece ser su valor

Oftrezcan yo les oigo

Y hacemos negociacion.

Me oyeron un buen rato

Y parece pendejada

(0 es que ustedes son
amables?

(0 es que estan desocupadas

gracias a ustedes sefloras
por brindarme su atencion
si es que no tiene oficio
pongase a hacer oracion.

ASPECTOS OPERACIONALES PARA LA REALIZACION DE AVALUOS

La realizacion de avaluos requiere de una serie de actividades que a
continuacion se describiran haciendo énfasis en aquellas que a mi criterio
son mas importantes, dentro de esta labor.

Determinacion del contrato.
Identificacion del bien objeto de avaluo.
Reconocimiento en el terreno.
Recoleccion de informacion.

Calculos estadisticos.

Analisis de resultados.

Determinacién del avaluo.

Elaboracion de informe.

1. Determinacion del contrato.

La labor de realizar avaluos se lleva a cabo para satisfacer la necesidad de
una persona natural o juridica, para un fin especial. Es importante que dicha
labor quede claramente establecida y es deseable que las condiciones
queden escritas mediante contrato; aun cuando no siempre se pueda hacer,
dado que en muchos municipios o ciudades, la decision de ordenarlo a
alguien, se basa en la confianza en el perito y no tenemos la cultura de que
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dichas ordenes queden formalizadas mediante contrato escrito, que es lo
mas adecuado. Uno de los aspectos de mayor importancia es que el
solicitante precise el objeto y el objetivo® del avaltio, por cuanto segun ellos
sean, se podra establecer aspectos tales como: El tiempo de realizacion, el
posible monto de los honorarios y la forma de presentacion.

El objetivo del avaluo toma mayor importancia cuando la solicitud proviene de
una entidad del Estado, ya que existen distintos marcos juridicos que tienen
implicaciones diferentes, para ellas, para el perito y especialmente para los
procesos de revision o impugnacion y de controversia en general. A modo de
ejemplo se destaca que si el avaluo lo solicita dentro del marco de la ley 80
de 1993, (estatuto de contratacion) esta norma no tiene previsto procesos
especiales de revision; mientras que si se solicita dentro de la ley 388 de
1997 y el decreto 1420 de 1998, ésta ha definido los recursos, los términos y
los organismos encargados de resolverlos>>.

2. Determinacion del bien objeto de avaluo.

La correcta identificacion del bien que se desea avaluar es de suma
importancia, pues en mas de una oportunidad se ha visto que se realiza el
trabajo sobre un predio distinto del que se necesita avaluar. Para tal efecto
los planos, de ser posible geo- referenciados, la escritura, el folio de matricula
inmobiliaria, el nUmero catastral o de ser posible la plancha cartografica, son
elementos de gran ayuda para tal identificacion. Es bueno reiterar la
necesidad de que se haga un esfuerzo en el sentido de precisar cual es
exactamente el bien que se quiere avaluar, como se explico en el ejemplo del
Hotel Hilton. Esta determinacion, realizada en forma correcta nos permite
una primera aproximacion al bien, en aspectos tales como si el inmueble es
urbano o rural, (hoy existen otras formas de clasificacion) lo que nos permite
establecer que clase de informacién debemos conseguir.

3. Reconocimiento en el terreno.

El aforismo tradicionalmente utilizado es que “ Hay que pisar el bien”. Un
avaluo a control remoto, sin visita por parte de quien haga el analisis de los
resultados es dificil o mejor es imposible que este bien realizado. Con
frecuencia se aduce el gran tamarfo del inmueble, la dificultad de la pendiente
o del acceso, en los avaluos rurales para omitir esta inspeccion de
reconocimiento, y si bien existen ciencias y técnicas que auxilian esta labor,
tales como la cartografia, los estudios de suelos, la foto interpretacién; las

32 A pesar de que los términos: objeto y objetivo, puedan prestarse a confusién prefiero utilizarlos asi para
resaltar que son cosas diferentes, en donde por objeto me refiero al aspecto de cual bien se trata, mientras
que el objetivo hace referencia de para que se necesita, el avalio.

33 En el articulo 1° del decreto 1420 se enumeran 8 eventos en los cuales se debe realizar avaltos
comerciales.
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limitaciones del tiempo en que fueron realizados y la escala son factores que
debe tenerse en cuenta para saber que estos no suplen la visita de campo.

Cuando la responsabilidad de hacer el avaluo sea de una inmobiliaria, es
importante que la persona que realice la visita participe en el proceso total,
especialmente en el analisis de resultados y determinacién del avaluo. Lo
que se desea manifestar es que avaluar es un proceso integral en el cual la
percepcion directa del bien y el proceso légico-analitico debe ser entendido
como una sola accién.

El proceso de visita debe ser entendido como una oportunidad para constatar
la informacién recopilada previamente y permitir la obtencién nueva,
especialmente de los aspectos relevantes que posea el bien, que lo haga
diferente, superior o inferior, de bienes del inmediato entorno. Se ha vuelto
costumbre la toma de fotografias e incluso algunas entidades las exigen
como requisito en el informe, pero independiente de que sea exigencia, es
conveniente tomarlas como ayuda nemotécnica, cuando se esta realizando
los pasos siguientes. En tal sentido se recomienda hacer una memoria de
ayuda a las fotos, con datos tales como: numero de la foto, fecha, hora y
lugar de toma, indicacion del elemento o circunstancia que se queria
registrar, por si se dafia, quede facil la reconstruccion posterior.

4.Calculos estadisticos.

En este aparte es necesario hacer algunas anotaciones generales, que son
mas del ambito de la estadistica, pero que con alguna frecuencia se olvidan.

1. Las medidas de tendencia central, moda media aritmética o la mediana,
deben ser acompafadas por indicadores de dispersién, como la desviacion
estandar, el coeficiente de variacion, el recorrido o rango, y el coeficiente de
asimetria.

2. El tamafno de la muestra. Es necesario que se tenga en cuenta que se
requiere un minimo de casos para que el resultado obtenido en los estadisticos
sea confiable. Una media aritmética a partir de dos casos, puede ser muy
precisa en términos matematicas pero tiene muy poca capacidad predictiva.

3. Lainformacion, especialmente la numérica, debe ser sometida a un proceso
de critica antes de ser incluida en los calculos estadisticos® por cuanto puede
que el resultado que se obtenga técnicamente sea bueno, pero la fuente de la
cual se tomo no sea confiable; ya sea por que es muy antiguo o por que se
refiere a un caso muy particular que no es aplicable al caso que estamos
estudiando.

3* En las zonas rurales se emplean distintas unidades de medida, conviene verificar si la informacion
suministrada se refiere a la misma con la cual nosotros trabajamos.
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5. Anadlisis de resultados.

Para algunas personas este paso es el verdadero “avaluar” por cuanto es el
momento en el cual se integra la informacion en términos logicos,
estableciendo las condiciones de mercado o de tendencia, con las
caracteristicas propias del bien que permiten diferenciarlo y en consecuencia
establecer que tanto del comportamiento general se le debe aplicar o si por el
contrario los resultados obtenidos no son adecuados y se debe dar un precio
mayor, 0 menor segun las condiciones.

6. Determinacioén del avaluo.

Como el proceso valuatorio implica una personal interpretacién de algunos
factores que intervienen, del peso especifico que cada uno de ellos tiene, y de
la ponderacion que se les debe dar, los resultados numéricos y el analisis de
los mismos se traducen en que es el perito quien definitivamente determina el
avaluo. Esta vision es la que ha permitido que algunos crean que el avaluo es
una accion personal y totalmente subjetiva; por lo cual el avaluo, so6lo es una
“opinidn”, con todo lo que éste término significa. También tiene la implicacién
que, no son concebibles los avaluos realizados por una empresa y que esta
labor es exclusiva del ser humano.

7.Elaboracién del informe.

La afirmacion es que no existe un unico modelo de informe, y que por el
contrario existiran tantos como la clasificacion de los avaluos. Algunas
corporaciones crediticias quieren que se utilice en un formato predefinido y que
solo ocupe una o dos hojas, que permita rapidez, estandarizacion, economia,
mientras que otras, como las entidades publicas quieren una memoria muy
detallada.

Un buen informe debe tener:

1. Correcta y clara caracterizacion del bien objeto de
avaluo.
Fecha de la visita o de reconocimiento.
El procedimiento empleado.
Las fuentes de las cuales se obtuvo la informacion.
Los estadisticos empleados y los resultados que
arrojaron.
Las consideraciones generales que se tuvieron en
cuenta vy, los resultados encontrados si se emplearon
varios meétodos.
7. Las condiciones particulares que justificaron el valor

con el cual se presenta el avaluo.

8. El resultado del avaluo.

aRLON

o
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METODOS DE AVALUOS
Método de mercado

Este método es el mas utilizado por los avaluadores, por ser el mas sencillo de
aplicar y frecuentemente del cual se dispone informacién, sobre todo en las
grandes ciudades, en donde existen innumerables transacciones de bienes
inmuebles.

Para su aplicacion se requiere un minimo de cuidado, especialmente al seleccionar la
muestra que realmente sea comparable con el bien objeto de avaluio y cuando existe un
gran numero casos, es muy facil el descarte de aquellos casos que no lo sean. La misma
definicion establece con gran precision los parametros que deben ser tenidos en cuenta,
cuando establece que se deben seleccionar bienes semejantes y comparables. ( ver pagina

8 )

Con el fin de minimizar las diferencias de la muestra con el que se esta avaluando,
es recomendable, de ser posible, tomarla en el mismo barrio, teniendo la
precaucion que el uso sea el mismo y se encuentre localizado dentro de un area
de igual comportamiento, llegando a tener gran importancia, la localizacion a nivel
de cuadra. .

En los anuncios de prensa es frecuente que se manifiesten cosas como, “Casa
con renta” con lo cual se quiere indicar, que una porcién del predio tiene un
comportamiento mixto, como por ejemplo que en una habitacion o en el garaje,
funciona un establecimiento comercial, o simplemente que se realizaron unas
adecuaciones, que convirtieron cierta area en un apartamento; por lo cual si el
bien objeto de avaluo no tiene este comportamiento, no es adecuado tomarlo
como punto de referencia e incluirlo en la muestra.

Esta advertencia se hace porque dentro del mismo barrio se pueden encontrar
caracteristicas diversas en cuanto al uso (ejes comerciales), la edad, o la norma.

Incluso en urbanizaciones que llevan el mismo nombre, es necesario tener en
cuenta la etapa, dado que las distintas numeraciones pueden indicar
caracteristicas diferentes en varios aspectos, tales como la edad de construccion,
disefio, materiales empleados, numero de habitaciones y de bafios etcétera.

Este fenomeno de diversidad se amplia en barrios antiguos, en casi todos los

aspectos, lo cual dificulta el proceso de la aceptacion en la muestra, en casos de
transacciones o de ofertas.
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Como parte sustantiva del analisis de la ubicacion, es necesario tener en cuenta la
dotacion de los servicios publicos, no solo en cuanto a la existencia de redes
primarias y secundarias, de los servicios publicos, sino a la prestacion y calidad de
los mismos, que pueden explicar variaciones del precio respecto de otros barrios
similares o aun dentro del mismo barrio, dado que el concepto del barrio puede
implicar condiciones diferentes, como se menciono anteriormente, como cuando
éste cuenta con topografias distintas que hace que por ejemplo una porcion de él,
a pesar de contar con la dotacion de redes, servicios como el agua se presta
unicamente a ciertas horas del dia. Al enfatizar estos aspectos, lo que se hace es
resaltar nuestra gran diversidad a lo largo y ancho de nuestro pais y, aun dentro
de nuestras ciudades.

Adicionalmente a la existencia de vias y al estado de conservacién de la mismas,
que pueden incluirse como parte de los servicios publicos, la prestacién del
servicio de transporte debe ser tenido en cuenta, dado la importancia que un buen
servicio puede implicar en los tiempos de desplazamiento.

Para esto basta recordar como zonas de Bogota, tales como Cedritos, que en un
momento se puso de moda y, que posteriormente por el aumento exagerado de la
poblacion que requeria movilizarse a las mismas horas y la insuficiencia de vias,
determino una migracion de propietarios a otras zonas de Bogota.

En algunas oportunidades, los peritos con experiencia omiten la realizacion de cadlculos
estadisticos, técnica poco recomendable, en donde ademas de las medidas de tendencia
central, cuando se emplea la media aritmética, es indispensable calcular algunos
indicadores de dispersion, para establecer el margen de confianza que tiene el valor
encontrado.

Una media de 8 300.000 pesos por metro cuadrado, cuando proviene de una muestra de 10
datos, con un coeficiente de variacion de un 12%, permite que el perito asigne el valor
encontrado en la investigacion de mercado, pero si el resultado del mismo indicador es
por ejemplo del 25%, debe inducir a aumentar la muestra y a revisar, los tenidos en
cuenta.

Un indicador poco frecuente es el coeficiente de asimetria, que permite, cuando el perito
desea separarse del valor de la medida de tendencia central, saber si el valor asignable
esta por encima o por debajo de él; para lo cual si el resultado es negativo, podra asignar
un valor mas bajo, y si el resultado es positivo, podra asignar un monto mayor que el de la
media.

Puede decirse que la precision del calculo de la media, incluyendo muchos decimales, no

es suficiente garantia al realizar el avaluo, y que la aplicacion correcta del método,
implica complementarlo con dichos indicadores.
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Método de Reposicion como nuevo

Este método de avaluo busca establecer el valor comercial de un inmueble,
partiendo de calcular cuanto cuesta, hoy, producir una construccién equiparable
en términos funcionales, numero de habitaciones, de bafos, cocina y demas
elementos que la conformen, con los materiales y técnicas usadas en el momento
de hacer el avaluo y no necesariamente con las caracteristicas que tenga el bien,
por cuanto en muchas oportunidades en su fabricacién se emplearon materiales y
técnicas no disponibles en el momento®. Légicamente que si el bien, por ejemplo,
es una casa con muros de carga, en ladrillo, cubierta en asbesto cemento, con
muros interiores con pafete, pisos en baldosa de cemento, cocina y bafios en los
cuales se emplearon materiales disponibles en el mercado, el calculo debera
referirse a los mismos elementos, pero tomando como precio los que tengan
dichos materiales en el momento de hacer el avaluo (precios de hoy)

Pero como el inmueble objeto de avaluo ya ha sido utilizado durante un periodo de
tiempo es necesario descontarle este tiempo, aplicando un método de
depreciacion.

En consecuencia lo anterior se puede formalizar mediante la siguiente expresion:

A = (Cn -D)+T
En donde

A = Avallo

Cn = Costo nuevo

D = Depreciacion

T = Valor del terreno

Para calcular el costo nuevo debera tenerse en cuenta, todos y cada uno de los
capitulos requeridos en el proceso de produccion de una construccién, que a
continuacién se enumeran:

Preliminares, cimentacion, desagles e instalaciones subterrdneas, mamposteria,
estructura de acuerdo con la que tenga el bien, cubierta, pisos ( bases), enchape
de pisos y muros, instalaciones hidraulicas, instalaciones eléctricas, carpinteria de

%> Cuando el bien haya sido construido con materiales y técnicas no disponibles en el momento de hacer el
avaluo, y se calculen los costos tomando en cuenta las propias caracteristicas, el método se denomina de
reproduccion. El calcular los costos como se indica en el texto también se denomina de sustitucion.
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madera y metalica, pintura, aparatos sanitarios y de cocina, cerrajeria, vidrios y
los equipos fijos y especiales que posea el inmueble. A la suma de estos
elementos se le debe agregar, los costos de administracion de la obra, un
porcentaje para imprevistos, y las utilidades por el proceso de fabricacién (A.l.U.)

Esta suma se puede denominar costos directos de obra.

Si como es de esperar, el inmueble cuenta con los servicios de agua, energia,
teléfono y alcantarillado, que seran los que se utilicen, no se deben agregar los
valores o costos de acometidas para ellos.

La depreciacion.

Respecto al concepto, a continuacion se presenta la definicion planteada por la
profesora Gladis Carrillo de Rojas, con la intencion de dar mayor claridad al
fendmeno.

“Es un ajuste que se hace a los activos fijos tangibles de planta depreciables”.
Este ajuste se genera en un gasto que se acumula en una provisién llamada
depreciacion acumulada, la cual se resta del costo de adquisicion del activo para
dar como resultado el costo residual o el valor en libros de dicho activo”

La depreciacion se puede ver desde dos puntos de vista:

a) Concepto de valoracion.

b) Depreciaciéon es el ajuste que se hace a los activos fijos de planta
despreciables, para reconocer su perdida de valor, en razén del desgaste
por el uso que de ellos se hace o de la obsolescencia de dichos activos.

c) Concepto de distribucion.

Depreciacion es la distribucion del costo de adquisicion del activo como gasto, en
los periodos que se estime como su vida Gtil”*®

En Colombia la aplicacion de este concepto, no es tan sencilla como en los paises
industrializados en donde tuvo su origen, por varios motivos entre ellos:

Los niveles de devaluacion que tradicionalmente hemos tenido en nuestro pais,
hacen que a pesar de haber transcurrido unos afos, el equipo importado valga
mas en el mercado nacional, que cuando se compro.

La situacion respecto a los inmuebles era muy similar por razones asociadas a los
altos niveles de inflacion, y a la bonanza de las ventas que en todos lo sectores se
presentaron hasta mediados de la década de los noventa; la crisis que vive el
pais ha modificado esta situacion.

3¢ CARRILLO DE ROJAS Gladis, Fundamentos de contabilidad para profesionales no Contadores. Editorial
Universidad de los Andes. 1995
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Una muestra de la dificultad de la aplicacion se puede ver claramente con el caso
de un carro Volswagen, importado en 1953 en un precio de $1500, y que eran
equivalentes a US 1.500. Hoy después de 46 afos de uso y con un
mantenimiento normal, el mismo carro en el mercado puede costar cerca de $
5.000.000, que convertidos a ddlares son US 2.500 o sea 1.000 ddlares mas que
el costo que tuvo cuando nuevo.

Como se observa, las condiciones de la economia colombiana, hacen dificil
aceptar la aplicacion mecanica de modelos validos para otras sociedades, y
usarlos con mucha mesura y previo analisis del fendmeno que se quiere medir.

La autora de la cual se transcribieron los conceptos también manifiesta, “ La
inflacién y otros fendbmenos econdémicos hacen que el concepto de valoracion no
resulte convincente, ya que un activo esta dado generalmente por su valor de
cambio. El valor puede depender del poder adquisitivo de la moneda, del estado
del activo o de la facilidad o dificultad de conseguirlo en el mercado”

Existen tres tipos generales de depreciacion:

1. Aquellos que tiene en cuenta el uso o desgaste por el paso del tiempo.

2. Aquellos que ademas del paso del tiempo tiene en cuenta el estado de
conservacion del bien objeto de valoracion.

3. Los que tienen en cuenta la obsolescencia®” que puede ser tecnoldgica
o funcional.

Dentro de ellos existen diferentes procedimientos como los que se describen a
continuacion.

Sistema lineal.

Dentro de los mas conocidos esta el método lineal, el cual supone que el proceso
de deterioro o perdida de valor es igual en cualesquiera de los afios y que al final
de la vida util, la venta del equipo en el estado en que se encuentre en ese
momento, asegura la recuperacion de un cierto monto, denominado valor de
salvamento y que tradicionalmente se estima en un 10% del valor nuevo, siempre
y cuando su posterior utilizacion no implique la destruccion o deterioro del bien;
puede decirse que se aplica a equipos transportables.

En este sentido puede decirse que cuando se refiere a inmuebles este valor de
salvamento no existe e incluso en algunas oportunidades tiene un valor negativo,
que seria igual al costo en que se tenga que incurrir por la demolicion, para tener
el terreno limpio.

37 Se refiere a la perdida de valor a causa del desarrollo de nuevas tecnologias, por nuevos patrones de
consumo o por condiciones de localizacion.

60



Normalmente la depreciacion se expresa en términos porcentuales (%) y se
formaliza mediante la ecuacion:

(%)D = (E/Vt) * 100

En donde

(%)D = porcentaje de depreciacion.

E = edad de la construccion.

Vt = vida técnica o vida util de la construccion.

Grafico 7
Grafico 7

%D

Vit

El valor de la construccidon en consecuencia sera:
Vc=Vn-D
En donde:

Vc = valor de la construccién o avaluo
Vn = valor nuevo o de reposicion.
D = monto de la depreciacion.

El monto de la depreciacién es el resultado de multiplicar el (%)D, por el valor
nuevo o de reposicion: por lo que la formula queda asi:
Vc=Vn-(Vn* %D)

grafico 8

grafico 8

Vc
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Vit
El siguiente ejemplo numérico permite una mayor claridad.
Se requiere el avaluo de una construccion que tiene una vida util de 70 afos, el
costo nuevo® es de $ 65.000.000 y una edad de 22afios.
(%)D = (22/70)* 100; = 31,43 %
Vc = 65.000.000 — (65.000.000 * 0.314287)
Ve =65.000.000 — 20.428.571
Ve =44.571.429
El valor de la construccion ya depreciada es de $ 44.571.429
Sistema de la parabola.
Este sistema parte del concepto que la depreciacion no es igual todos los anos,

sino que es lenta al iniciar la vida y que la gradiente de deterioro se acentua con el
paso del tiempo. La expresion algebraica que representa esta se expresa asi:

2
%D = [(Ej ]*100
vt

grafico 9
grafico 9
%D Ve

3% Es necésario enfatizar que el costo nuevo se refiere a los precios del momento (hoy) de hacer el avaltio y no
el que tenia hace 22 afios.
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Vit
Vt

Aplicando la formula al ejemplo anterior se tiene:

2
%D = [[3(2)] ]* 100 =9,8775%

Vc =65.000.000 — (65.000.000 * 0.098775)
Ve = 65.000.000 — 6.420.408
Ve = 58.579.591

Como puede observarse la depreciacion y l6gicamente el valor de la construccién
varia notoriamente, segun se aplique uno u otro sistema.

Sistema combinado para el calculo del % de la depreciaciéon. (Lineal y
parabola)

Existe un tercer sistema que pretende reducir el margen de diferencia de los
avaluos encontrados, y se ha planteado como alternativa, el cual consiste en

aplicar la semisuma de los dos sistemas anteriores, y que se expresa de la
siguiente manera:

()G
R + N
%D = szVf %100

Al aplicar la formula se obtiene el valor para el %D = 20,65%, lo cual nos permite
obtener el valor de $ 51.575.510 para la construccion.

SISTEMA DE ROSS

Este sistema plantea que la depreciacion se realiza en 5 periodos, en forma
acumulativa, segun la siguiente manera:
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%D, = (10())*.60 *(th:m
Z 5

%D, = 11(/):) *.80}*(?)=16
%D, = 11(/),0 *1.0 |* Zt =20
%D, = 13:’ *1.2 [* Zt =24
%D, = 1;0 *1.4 |* Z’ =28

En términos graficos se puede representar asi: grafico 10

Grafico 10
%D S Ve
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Con los datos del ejemplo que se ha venido trabajando la depreciacion sera del
28% que corresponde a la acumulacion de 12 y 16 correspondientes a la
acumulacion de los dos primeros segmentos.

Este sistema tiene el inconveniente de todos los modelos discontinuos, que para
el caso se refiere a que la depreciacion de un inmueble que tenga 1 afio y el que
tenga 13, es igual, mientras que los que tengan 13 afos 11 meses y el que tenga
14anos 1 mes, la depreciacion aumenta a mas del doble, pasando de 12 a 28%
cuando la diferencia real es de solo dos meses, lo cual no permite pensar que el
precio de la construccion en tan corto tiempo tenga este demérito tan significativo.

Todos los anteriores sistemas expuestos corresponden al tipo uno (1)
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Edad y estado de conservacion.

Del tipo dos, son aquellos que tiene en cuenta ademas de la edad, el estado de
conservacion el mas conocido es el de Fitto y Corvini, que frecuentemente se
presenta en una tabla con porcentajes que tiene un rango entre 1 y el 100% de
vida util, pero que para efectos de simplificacién en el documento, se presentan
las ecuaciones resultantes de un ajuste, en donde cada una de ellas corresponde
a los diferentes estados de conservacién que trae la tabla.(Resolucion 762 de
1998 del Instituto Geografico Agustin Codazzi, capitulo V, formulas estadisticas).

Y, =0.0052X* +0.47X —0.1603

Y, =0.0051X* +0.4581.X +2.3666
Y, =0.0043X° +0.385X +17.968

Y, =0.0025X° +0.02216 X +52.556

Y, =0.0013.X% +0.01166X +75.159

En donde el subindices del uno al cinco, corresponde respectivamente a:

Y1 : El inmueble esta bien conservado y no necesita reparaciones ni en su
estructura ni en sus acabados.

Y2 : El inmueble esta bien conservado pero necesita reparaciones de poca
importancia en sus acabados, especialmente en lo que se refiere al enlucimiento.
Y3 : El inmueble necesita reparaciones sencillas, por ejemplo en los pisos o
pafetes.

Y4 : El inmueble necesita reparaciones importantes especialmente en su
estructura.

Y5 : Elinmueble amenaza ruina por lo tanto su depreciacion es del 100%

En la operacién de las ecuaciones lo que se debe introducir como X, es el
porcentaje de la edad, y el resultado que se encuentra es el porcentaje de la
depreciacion.

Para el célculo del porcentaje de la edad debe dividirse la edad sobre la vida util
del inmueble, tomando en cuenta que, cuando el armazon de la construccion sea
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muro de carga, ésta sera de 70 afios; y en los casos que el armazén sea
estructural o mamposteria estructural la vida util es de 100 afios.>®

Por el hecho de tener en cuenta la edad y la conservacion es mas recomendable
este sistema, que las planteadas en los primeros casos.

Obsolescencia del sector.

Finalmente, para el caso de la obsolescencia se presenta un sistema en el cual se
relacionan zonas en donde coexisten diferentes tipos de inmuebles, pero que
segun el predominio de uno de ellos, los otros tienen un demérito y en la
correspondiente casilla se presenta cual debe ser el porcentaje de castigo. El
presente caso tiene poca importancia practica en Colombia, pero se presenta
como informacién de la aplicacion del concepto de la obsolescencia.

Cuadro 5
Cuadro 5

Industria Comercio Multifamiliar Unifamiliar

50/9025/5010/25 |50/9025/5010/25 |50/9025/5010/25 |50/90 25/50 10/25

Unifam. 25 15 10 50 25 10 40 25 10 0 0 0
Multifam. | 20 10 5 15 10 5 0O O 0 0 0 0
Comercio | 10 5 0 0 0 0 0O O 0 0 0 0
Industria 0 0 0 0 0 0 0O O 0 0 0 0

La relativa poca importancia de la tabla presentada se debe a que un analisis de la
propuesta, muestra grandes inconsistencias conceptuales, como suponer que un
inmueble unifamiliar en una zona que reconvirtié su uso a comercial, valga menos,
cuando en la realidad Colombiana esos bienes al contrario suben su precio.

En donde mejor se puede observar el fendmeno de la obsolescencia sin lugar a
dudas es en los equipos de computacion, dado el ritmo de innovacion tecnoldgica
que se presenta hoy en dia en esta area de la produccion

Como ejemplo, si es necesario avaluar un equipo que tiene un procesador 286, el
cual se encuentra en perfecto estado, debe tener un precio bajo por cuanto es
obsoleto tecnolégicamente, pues en el mercado existen procesadores muy
superiores en velocidad, capacidad de operacion etc.

3 En Colombia, no existia, acuerdo con respecto a vida util, pero en la resolucién 0762 del Instituto
geografico, se presentaron estos parametros, por lo cual se recomienda utilizarlos
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Método de renta

El método busca establecer el valor de un inmueble a partir del estudio de las
rentas que perciben bienes comparables. Al respecto, en recientes reuniones de
expertos sobre la aplicacion de la plusvalia y la participacion en plusvalia,
previstas en la ley 388 de 1997, un ilustre pensador econémico, ha dejado en el
aire, el interrogante sobre la validez, de los avaluos practicados en Colombia por
agencias del Estado o por particulares, en la medida que emplean el método de
comparacion o de mercado y no el de la renta capitalizada, para la estimacion de
dicho valor.

Parece que estas observaciones tienen que ver con el concepto de ¢ qué origina el
precio de los inmuebles?, ;Es la renta la causa de la formacién del precio de los
inmuebles?; en donde en términos funcionales se puede decir que el precio es
funcién de la renta, o sea que la variable independiente es la renta y el precio es la
variable dependiente, o por el contrario es el mercado, ( oferta y demanda) la
causa del precio; lo cual llevaria a que la renta es una resultante del precio.

En dltimas, resolver en términos del pensamiento econémico cual fue primero ¢la
gallina o el huevo?

¢, Sube primero el precio de los inmuebles y posteriormente suben los arriendos? O
¢, se modifican los arriendos, lo cual trae consecuencias de variaciones en el
precio de ellos?

Con la intencion de dar una solucidon es necesario abordar el analisis, en términos
de observar la realidad y el comportamiento de los agentes econdmicos que
intervienen en este mercado y los elementos de racionalidad que los
compradores ( demandantes) tienen al tomar dicha decisién.

La decision de adquirir un inmueble esta asociada a dos grandes grupos:

1. las personas que tiene un excedente monetario, al examinar el portafolio de
inversiones, para hacer la seleccion conjugan los tres criterios basicos de
la inversion como son: a) liquidez, b) riesgo, c¢) rendimiento. Con base en la
inclinacion a uno de ellos o mejor de la combinacion de ellos su decision
estara buscando aquella que le garantice los tres maximos, pero este bien,
puede plantearse, no existe, por lo cual dependiendo de condiciones
personales, se inclinara por una u otra.

2. La persona que aun a pesar de no tener dicho excedente necesitan un
lugar para vivir.

En el primer caso la decisidén, esta asociada a la racionalidad econdmica y en
consecuencia tendra que analizar distintas alternativas de como hace su inversion
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A quién le guste un alto rendimiento, tendra que conformarse aspirar a una baja
seguridad, asociada a una alta liquidez. Al contrario a quien prefiera una gran
seguridad, tendra que optar por un bien con poca liquidez y baja rentabilidad. De
las diferentes opciones que determina la combinacion de esto tres factores, nace
la decision de en cual sector invertir. Pero lo que si es claro, que dentro de las
pociones, la adquisicién de inmuebles es una de ellas®

En tal sentido si se acepta el planteamiento, de quienes estiman que la adquisicidon
de tierra en el pais, se enmarca dentro de patrones no capitalistas, tendria
necesariamente que concluir que el precio de la tierra esta determinado por el
mercado, o sea la oferta y la demanda, con un marcado impacto de las rentas de
escasez, lo cual dentro de un mercado imperfecto, llevara a que el precio, sea
relativamente alto, por cuanto lo impondran quienes controlan la tierra, y quienes
la compran no les importa en lo fundamental el precio que pagan .

Como corolario de esta aceptacién, se debe privilegiar, el metodo de mercado

En este sentido, el fendmeno que se presenta en la zona de San Miguel de Sema,
podria ratificar esta conclusién, dado que en muchas oportunidades, el precio que
se paga por una hectarea de tierra, esta asociada a un buen “enguacamiento®’, y
no a cuantas cabezas de ganado pueda cargar o a cuantas cargas de maiz
producir.

La inquietud que debe resolverse es: jcuantos son estos casos? y ¢qué
representan comparativamente, con los demandantes de tierras en el valle del
Cauca, los Llanos del Tolima y el Huila, los llanos orientales, la sabana de Bogota
y la costa Atlantica, en los cuales predomina los cultivos temporales capitalistas?,
si se analiza las zona rural o aun mas fuerte si se analiza el mercado de tierras
urbano, especialmente él de la medianas y grandes ciudades, sea por parte de
constructores de vivienda individual o productores de vivienda en serie y masiva.

Por el contrario se debe pensar, si a pesar de la existencia de aquellos hechos
relativamente marginales, quienes compran la tierra y los inmuebles en general,
tienen un comportamiento racional, si la decisidén de comprarla o no, asi no sea
muy explicito, estara influido, por la relacion de rendimientos futuros., por lo cual el
método mas aconsejable seria el de renta.

0 Muchas personas discuten la validez de la racionalidad econémica de quienes compran o detentan la tierra,
por cuanto se ha planteado tradicionalmente, que en Colombia la tierra, inmueble por excelencia, no se posee,
como factor de la produccion, sino como mecanismo de atesoramiento, y dentro de la economia el
atesoramiento no se entiende como simbolo de “racionalidad econdomica”.

#! “enguacamiento”, se refiere al hecho que los buscadores de esmeraldas si en una oportunidad logran
encontrar un piedra valiosa, estan dispuestos a entregarla o su producido a convertirlo en la finca que siempre
desearon, asi su precio sea excesivo.
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En el caso de estar de acuerdo con este caso, se puede aseverar
categoricamente que es la renta la que forma el precio de los inmuebles. Otra
cosa es como medir la concrecion de estas rentas futuras potenciales, o sea
realizar el avaluo, lo cual permite una tercera posicion y es que a pesar de que la
renta explica la formacion de los precios, es a través del mercado como se puede
medir esta concrecion que es el precio.

Con referencia al segundo grupo de demandantes, consumidores, de vivienda, es
necesario hacer algunos analisis, puede que poco ortodoxos, pero que son
significativos para la comprension del hecho.

Todas la personas necesitan un especio donde habitar, esto es una aseveracion
categorica, pero, para ello no se requiere que la persona sea propietaria del
inmueble en el cual habita. Puede decirse que esta cultura de ser propietaria, esta
ampliamente institucionalizada, por la gran mayoria de las personas, sin embargo
las limitaciones de tipo econdmico, en términos practicos, no permiten la
realizacion de este objetivo. ;Que porcentaje de las personas paga arriendo?
¢ Cuantas son las personas que tienen la opcion de comprar una vivienda y no
pagar arriendo?, y ¢cuando compran no tiene en cuenta la racionalidad
econdomica?

Las cifras que se presentan diariamente a raiz de la crisis del UPAC, podrian
ratificar la hipotesis, que lo que predomina en la decision es el deseo de ser
propietario, por cuanto si hubieran hecho las cuentas correctamente, su decisidon
debid haber sido: “sigo pagando arriendo”, dado que los intereses y la deuda estan
creciendo a un ritmo determinado por la tasa de los DTF, en tanto que los ingresos
solo crecen al ritmo de la inflacion esperada, en el mejor de los casos; cuando
como todos conocen el DTF, es mayor, normalmente.

Pero ¢ por qué las personas se comprometieron con una deuda que, realizando un
juicioso analisis de matematicas financieras, era predecible no podrian pagar?

¢(Es tan fuerte el deseo de ser propietario que hizo, que las alarmas de la
economia intuitiva de las personas, no fueron suficientes para hacerlo actuar con
la suficiente racionalidad econdémica? O por el contrario poseian un informacién
que les permitia pensar que los inmuebles, en Colombia, histéricamente lograban
aumentar su valor real después de corregir el impacto de la inflacion, en tal forma
que en el peor de los casos, y no pudieran pagar la deuda, les quedaria un
remanente, el cual serviria de cuota inicial para adquirir el préximo.

En nuestra economia, cuando no presenta las condiciones de crisis que se viven

actualmente, ¢cual es la légica que emplean los compradores para tomar la
decision?.
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La plata que pago mensualmente por concepto de arriendo, es plata que boto y
que lo unico que hace es enriquecer al propietario, por lo cual si obtengo un
crédito; de la cuota mensual hay una porcidon que capitalizo(pago tres ladrillos), y
después de un cierto tiempo, me permitira ser un propietario; pero ¢cual es la
ventaja que obtengo por ser propietario? Es “per se” el titulo lo que interesa, o por
el contrario, es la certeza de no tener que volver a pagar arriendo, lo que motiva.

Si concluimos esto ultimo, se debe deducir, que si es hecho de rentas futuras lo
que induce a contraer la deuda. En ultima instancia, que es la potencialidad de
rentas, lo que mueve a las personas cuando deciden hacer la adquisicion, asi se
refiera a personas no inversionistas en el sentido propio, sino a consumidores de
espacio construido: vivienda.

Una prueba de la racionalidad econdmica de los compradores se puede percibir,
en hecho que una gran cantidad de personas resolvieron entregar su vivienda en
dacion de pago, cuando percibieron que la cuota mensual era muy superior al
canon de arrendamiento que podrian pagar, por el mismo inmueble.

Después de esta digresion, la aseveracion o queja del ilustre economista, de
emplear el método de mercado para estimar el precio de los bienes inmuebles, en
lugar del de rentas, parece ser razonable, por cuanto el método a emplear deberia
ser siempre este ultimo.

Para concluir esta parte se puede ratificar en forma categérica que el precio de un
bien inmueble, sera la sumatoria de las rentas futuras traidas a valor presente.
Esta formulacion independiente de que quién vende o compra, lo tenga claro, se
concretizan en términos facticos en el precio que el comprador entrega, y que el
vendedor recibe, por cuanto quien entrega, por ejemplo sesenta millones de pesos
por un inmueble, lo que se le garantiza, es que no pagara arriendo por habitarlo e
incluso que si desea podra capturar un arriendo o renta, si decide cederlo
transitoriamente para que otro lo use, a su vez quien entrega el bien y recibe el
dinero, renuncia a obtener rentas futuras asociadas al inmueble, pero tendra la
oportunidad de entrar por ejemplo al mercado financiero en donde recibira una
retribucion por prestarlo.

En tal sentido el mercado lo unico que hace es concretar las rentas futuras y
puestas a valor presente, y por lo tanto no se puede desconocer la potencialidad
del método de mercado, para realizar los avaluos.

A continuacién se presenta un ejemplo numérico de un avaluo de un inmueble

utilizando el método de renta, lo mismo que las formulas mas usuales para la
estimacion.

70



El avaluo de un inmueble localizado en la calle 70 sur N° 2 A 66, barrio La Aurora,
localidad 5 Usme, y cuyas caracteristicas constructivas, muros de carga hacen
que su vida util sea de 70 afos.

El area del terreno = 72 m2, area construida 50,5 m2.

Para aplicar el método de renta, realizo la investigacion de los arriendos en 6
inmuebles del entorno y de similares caracteristicas a la del bien objeto de
valoracion y obtuvo los siguientes resultados:

(1) =200.000

(2) =200.000

(3) =230.000

(4) =200.000

(5) =210.000

(6) =180.000

media =203.333,33
desviacion estandar = 16.329,16
coeficiente de variacion = 8.03111
coeficiente dispersion = 0,204124

Tomando en cuenta los resultados anteriores se estimd, que el valor asignable
al arriendo de su inmueble que en promedio tiene mejores caracteristicas que
los investigados, es de $ 219.663.26 o sea $ 220.000

Aplicando el método general o seade P =r/i y con uni = al 1%"? mensual se
encuentra un valor de $ 22.000.000

Para realizar el avaltio tomando en cuenta la formula de
Vp=Vf/(1+i)”n el procedimiento aplicable es el siguiente:

1. Los canones de arrendamiento no se actualizan cada ano, por cuanto el
modelo supone que se debe tomar en cuenta las condiciones vy
caracteristicas del mercado y del predio HOY.

2. El modelo no admite variaciones periddicas y esto tiene que ver con las
condiciones econdmicas de los paises en donde fue desarrollado, en las
cuales la inflacion anual varia entre un 1y 3.5 % anual.

3. En Colombia en donde si existe este fendmeno con niveles significativos,
es necesario, que a pesar del hecho, no se pueda aplicar correccion en
dicho monto.

Poner cuadro del avaluo

*2 Para mayor claridad de por que se toma el 1% como base para el calculo, ver la cita No 60, en la pagina 90,
ademas de lo planteado en A MODO DE INTRODUCCION DEL CUARTO CAPITULO.
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Con las advertencias anteriores el procedimiento que se debe seguir para
realizar los avaluos por el método de renta es el siguiente:

1. Calcular el ingreso total anual para cada ario.

2. Traer cada una de las anualidades al valor presente a la fecha de
realizacion del avaluo.

3. Sumar los valores traidos al valor presente. ( Ver penultima y ultima
columna del cuadro anexo.

Es necesario destacar en el cuadro que la cifra del primer ano que
teéricamente deberia ser igual, tanto en términos de valor presente como del
valor traido a valor presente, no son iguales..

Este hecho se debe a las limitaciones del modelo, que supone que el monto
del pago del arrendamiento solo se recibe terminado el afio, por lo cual
también es traido al primer dia del primer mes, lo cual explica la diferencia.

Con el fin de dar mayor claridad a la aseveracién basta con pensar si en caso
de ser usted el arrendador, le sera igual recibir mensualmente $ 220.000 o
como alternativa recibir al fin del afio $ 2.640.000 pesos.

Con el fin de reducir el impacto del modelo se podria hacer el calculo no por
anualidades sino por mensualidades.

Con este procedimiento el valor encontrado es de $ 21.951621,83, valor
sensiblemente parecido al encontrado al aplicar el método general de $
22.000.000. La diferencia es de solo 48379 o sea el 0,219 %.

Si se aplica el modelo teniendo en cuenta la inflacion, con la advertencia que
se debe aplicar tanto en el dividendo como en el divisor, implica que al (i) o
tasa interna de retorno y mas propiamente el costo de oportunidad, se
acumulan, la tasa de inflacién, que no es la simple adicion, sino el resultado
del producto y cuyos resultados se presentan en la columna central del
cuadro anexo, bajo el nombre VP REAL.

Aplicando los pasos descritos anteriormente el resultado es de $
19.956.019,84, que al compararlo en términos relativos, presenta una
diferencia del 10 % con el valor encontrado al hacerlo técnicamente, y que si
se observa corresponde al valor introducido como valor de la inflacion.

Cuadro 6
Cuadro 6

arrien
afo arriendo aflio  valor presente VP real constante valor presente
1 2,640,000 2,357,143 2,142,857 2,640,000 2,357,143
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oO~NO OGP, WDN

©

11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49

2,904,000
3,194,400
3,513,840
3,865,224
4,251,746
4,676,921
5,144,613
5,659,074
6,224,982
6,847,480
7,532,228
8,285,451
9,113,996
10,025,396
11,027,935
12,130,729
13,343,802
14,678,182
16,146,000
17,760,600
19,536,660
21,490,326
23,639,358
26,003,294
28,603,624
31,463,986
34,610,385
38,071,423
41,878,565
46,066,422
50,673,064
55,740,371
61,314,408
67,445,848
74,190,433
81,609,477
89,770,424
98,747,467
108,622,213
119,484,435
131,432,878
144,576,166
159,033,783
174,937,161
192,430,877
211,673,965
232,841,361
256,125,497

2,315,051
2,273,711
2,233,109
2,193,232
2,154,067
2,115,602
2,077,823
2,040,719
2,004,278
1,968,487
1,933,335
1,898,812
1,864,904
1,831,602
1,798,895
1,766,772
1,735,222
1,704,236
1,673,804
1,643,914
1,614,559
1,585,727
1,557,411
1,529,600
1,502,285
1,475,459
1,449,111
1,423,234
1,397,820
1,372,859
1,348,343
1,324,266
1,300,618
1,277,393
1,254,582
1,232,179
1,210,176
1,188,565
1,167,341
1,146,496
1,126,022
1,105,915
1,086,166
1,066,771
1,047,721
1,029,012
1,010,637
992,590

1,913,265
1,708,273
1,625,243
1,361,824
1,215,915
1,085,638
969,320
865,464
772,736
689,943
616,020
550,018
491,088
438,471
391,492
349,546
312,095
278,656
248,800
222,143
198,342
177,091
158,117
141,176
126,050
112,545
100,486
89,720
80,107
71,524
63,861
57,019
50,909
45,455
40,585
36,236
32,354
28,887
25,792
23,029
20,561
18,358
16,391
14,635
13,067
11,667
10,417
9,301

2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000
2,640,000

2,104,592
1,879,100
1,677,768
1,498,007
1,337,506
1,194,202
1,066,252
952,010
850,009
758,937
677,622
605,020
540,196
482,318
430,641
384,501
343,305
306,522
273,680
244,357
218,176
194,800
173,929
155,294
138,655
123,799
110,535
98,692
88,118
78,677
70,247
62,720
56,000
50,000
44,643
39,860
35,589
31,776
28,372
25,332
22,618
20,194
18,031
16,099
14,374
12,834
11,459
10,231
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50 281,738,047 974,865 8,304 2,640,000 9,135

51 309,911,852 957,456 7,415 2,640,000 8,156
52 340,903,037 940,359 6,620 2,640,000 7,282
53 374,993,340 923,567 5,911 2,640,000 6,502
54 412,492,674 907,075 5,278 2,640,000 5,805

82,110,896 19,956,019 21,951,622

con Inflacién del 10%
i =12% i real =(1.12*1.1)-1
Inflacion=10%
i nominal 12% Anual

En el cuadro anterior se presentan las siguientes columnas:

La numero uno corresponde a el numero de anos de vida remanente, y es el valor
en cada caso, la potencia a la cual se debe elevar la cifra presentada dentro del
paréntesis (1+i).

La segunda columna se presenta el valor del arrendamiento corregido afo tras
afo, suponiendo una inflacion anual del 10%, que a pesar de ser la tendencia
corriente No, se debe hacer, por cuanto al traer a valor presente estos valores, los
cuales se presentan en la columna tres, y sumarlos, arroja un valor de algo mas
de 82 millones de pesos, valor muy distante del real avaluo.

La columna 4 vp real, se obtiene utilizando el resultado de la formula i real
presentada anteriormente, como denominador y el arriendo anual corregido en un
porcentaje igual del 10% en los arriendos que se presenta en la columna 3 del
mismo cuadro. En definitiva afectando tanto el numerador como el denominador
en igual porcentaje.

En conclusién, es necesario tener en cuenta las siguientes precauciones cuando
se trate de estimar el avaluo utilizando este método:
1. No se aplica correccion a los arriendos.

2. No sumar las anualidades y, este resultado traerlo a valor presente, como
en oportunidades se presenta.

Este ultimo procedimiento arroja un valor infimo; por cuanto el valor presente de
esa cifra por lo largo del periodo considerado tiende a ser minimo. Si cada valor
corregido se trae a valor presente y se suma, el resultado es exorbitante, como el
que se muestra en al primera columna del cuadro anexo el cual es de

$ 82.110.895,84

A continuacién se presenta una formula mas adecuada para el calculo del
avaluo, teniendo en cuenta una renta a perpetuidad.
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VP:A*[(IH)” —1}
i(1+i)"

En donde:

VP = valor presente o avaluo

i = tasa de interés

A = valor del pago del periodo, mensual o anual segun se desee.
n = Numero de periodos

De la formula anterior se obtiene la formula que es la simplificacién del valor

presente de las n rentas capitalizadas, cuando n tiende a infinito y que a su
vez permite que mediante transformaciones se llegue a la formula general:

A continuacion se presenta el procedimiento para obtenerla.

VP = A* {(1(7;’)):1} se introduce A dentro del paréntesis y queda
1(1+1
P = A(I(Jlrl))_A a la cual se extrae factor comun que se convierte en
i(1+1i
(1+i)] 4- 4
(1+i)
VP =

i1+

Simplificando el elemento comun se encuentra la ecuacion planteada
anteriormente que se denomina general.

Es necesario destacar que el modelo tiene como restriccion basica, que los
inmuebles tomados como base de comparacion deben ser similares y
comparables al bien objeto de avaluo, en cuanto a los elementos constructivos
y funcionales, restriccion que debe ser tenida en cuenta también en los otros
métodos de avaluos.
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METODO RESIDUAL O POTENCIAL

Es el que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el
terreno, a partir de estimar que el valor de éste, es una porcién del monto total 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
avaluo.

Este procedimiento para hacer los avaluos se utilizaba frecuentemente por parte
de un gran numero de avaluadores, pero sin embargo no era considerado un
meétodo propiamente. Soélo recientemente en la resolucion 0762 de 1998 emanada
del Instituto Geografico Agustin Codazzi, se le dio el reconocimiento oficial, que
permite utilizarlo para la estimacién del valor de la tierra en varios casos.

Antes de dicha norma era frecuente que calculado el valor del proyecto vendible,
el valor de la tierra se obtuviera a partir de estimar un porcentaje de dicho valor,
cifra que indudablemente en la mayoria de los casos, era subjetiva y un tanto
arbitraria; tomando en cuenta que dicho porcentaje varia de ciudad en ciudad, e
incluso dentro de la misma ciudad, sin olvidar que la condicion de temporalidad es
un hecho que también la modifica.*® Quizd debido a esta situacion de
arbitrariedad, no era aceptada como método y, con la intenciéon de dar seguridad
al resultado en la medida que se parta de datos conocidos y verificables, en la
norma citada, se modificd el procedimiento de estimacion del valor del terreno, ya
no como un porcentual, sino que al monto total del proyecto vendible, se restan
los costos totales de la construccion.

Debe tenerse en cuenta que los costos totales si son datos conocibles en el
mercado, e incluso existen publicaciones periédicas que se encargan de
suministrar esta informacion en forma detallada o agregada, lo cual permite que el
residuo obtenido sea confiable, dado que el precio del mercado del proyecto
también es un dato conocible con un gran margen de seguridad; tomando en
cuenta que los periddicos informan semanalmente por sectores y por tipo (
estrato), los bienes que estan en oferta en el mercado.

Este método, se basa en el principio del mayor y mejor uso del terreno y que en
términos coloquiales se expresa como que la tierra vale segun lo que pueda
cargar.

* El economista Oscar Borrero, en la década de los ochenta realizo un estudio para la ciudad de Bogota en
donde para esa época y ciudad encontro, dichos porcentuales, teniendo en cuenta el indice de construccion.
IC, y el porcentaje asignable a la participacion del terreno y que se presenta en los siguientes pares ordenados
= (0;100)(0,5;50)(0,8;25)(1;20)(1,5;15)(2;12);(3;10)(5;9,5)(8;9)(12;8,5)
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Para analizar el mayor y mejor uso, como todo proyecto productivo requiere que
se examine desde tres puntos de vista.

1.- Desde el punto de vista fisico, para tal fin es necesario evaluar la capacidad
portante del suelo, pues aun cuando hoy con la tecnologia existente practicamente
cualquier limitante puede ser superado, aquellos que tengan menor capacidad de
soportar construcciones, deberan incurrir en unos costos constructivos, que al ser
incorporados en los costos totales del proyecto, lo sacan del mercado de la zona y
tipo, o practicamente lo hacen inaccesible al comprador final. Como conclusiéon de
lo anterior, aquellos terrenos que posean mejores capacidades portantes lograran
obtener un precio mas favorable.

En el caso que el proyecto constructivo se prevea en altura, se requiere contar
con un estudio particular del sitio, dada la diferencia que pueden tener los suelos,
a pesar de existir s6lo pequenas distancias. Este estudio puede ser menos
importante si el proyecto previsto es de poca altura y en el entorno existen
construcciones del mismo porte, por cuanto es presumible, que los terrenos se
adecuen al mismo.

Segundo, desde el punto de vista juridico. Para el caso es necesario conocer la
norma de uso, densidad de construccién, indices de ocupacion y de construccion,
que rijan en el momento de la construccion. Este aspecto que en oportunidades no
se tiene en cuenta es de mucha importancia, dado la participacidn que hoy tiene la
ciudadania, a través de mecanismos como la tutela o la accion de cumplimiento,
que puede implicar en algunos casos la desaparicion de usos que se daban por
fuera de la norma, como el caso de la calle 106 entre carreras 15y 19 hace unos
afos en Bogota, en donde en ésta area se presentaron desarrollos en comercio y
oficinas, cuando la norma solo permitia vivienda, por lo cual los vecinos decidieron
acudir a las autoridades, quienes finalmente resolvieron la situacion, haciendo que
se retornara al uso legalmente permitido.

Adicionalmente es necesario resefiar la polémica que existe, que en el momento
de escribir estas notas, por la intencién de construir un nuevo almacén Exito en la
zona norte de Bogota, en donde los vecinos se oponen, por cuanto la zona es de
conservacion y estiman que tal construccion rifie con esta disposicion. Si en algun
momento en el avaluo se tuvo en cuenta que alli se construiria un comercio, del
tamafo que normalmente tiene estos almacenes y, no la norma de conservacion
que existe, sin lugar a dudas dicha estimacion debi6é quedar sobrestimada.

En ciudades como Bogota, en donde las normas son muy abundantes y tiene
distintos niveles, llegando el caso de existir varias para un solo predio, es
necesario que cuando se realice el estudio de ellas, se tenga el cuidado de
realizar un estudio exhaustivo de tal situacién. De ser posible se debe contar con
una certificacion del Curador Urbano, a quien le corresponde dar las
autorizaciones en la zona.
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Tercero, desde el punto de vista econdmico. Hasta mediados de la década de
los noventa a éste aspecto se le prestaba poca atencion, por cuanto la situacion
que vivia el pais, practicamente permitia pensar que cualquier cosa que se
construyera y casi a cualquier precio, se lograba vender; pero la gran crisis en que
nos encontramos en los ultimos cinco afos, obligan a tener nuevamente en cuenta
la real posibilidad de vender el proyecto que, aun cuando sea permitido
legalmente y fisicamente se pueda construir, no siempre es viable su venta.

Buena prueba de ello, es el gran numero de apartamentos y casas que llevan mas
de 2 afos de estar en oferta sin haber conseguido negociarse; lo cual ha implicado
tener que, en el mejor de los casos, mantener los precios nominales de cuando se
construyo, cuando no, hacer ofertas como el bono de descuento, con el fin de
conseguir clientes y poder pagar los créditos adquiridos con las Corporaciones de
Ahorro, a través de la subrogacion de la hipoteca, con la consecuente reduccion
en la cuota de ganancia de los constructores.

Como ultima referencia al problema es bueno resehar la discusion que se
presento entre constructores-avaluadores y la banca, cuando los primeros
manifestaron que las entidades crediticias estaban presionando para que los
avaluos de los inmuebles se redujeran, a lo cual los ultimos replicaron que las
cosas solo valian lo que la gente pagara por dichos bienes y no lo que costara
construirlos. En el fondo el problema era una discusion del método que debia
emplearse para hacer los avaluos, en un momento de crisis.

Finalmente a lo anterior, hay que agregarle la subasta de inmuebles entregados
en dacién de pago, de casi todos los estratos, no solo por que los precios de
adquisicion fueron altos, como correspondia al momento, sino por el hecho ilegal
del anatocismo**; que ha hecho que mucha gente prefiera abstenerse de adquirir
vivienda, por lo menos hasta tanto no se defina la nueva forma de financiacion,
que el pais debe adoptar en razén del fallo de la Honorable Corte Constitucional,
que declaro ilegal las Unidades de Poder Adquisitivo Constante (UPAC)

Analizados los anteriores elementos de juicio se presenta a continuacion un
ejemplo de como aplicar el método.

En El barrio Galerias un lote de 800 metros cuadrados para construir cinco (5)
pisos en vivienda apartamentos, y el cual ya cedié todas areas de terreno
legalmente previstas.

Cuadro 7

44 . . ;4. . .
Delito previsto en nuestro Codigo Penal, que consiste en agregar a la deuda los intereses no cancelados en
la cuota mensual, lo cual implica que se termine pagando intereses sobre intereses causados.
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Edificio apartamentos

Cuadro7
Para construir los apartamentos se deben realizar las siguientes inversiones:

Preliminares $ 83,484,068
Cimientos 108,038,205
Desagues 19,643,310
mamposteria 360,945,823
estructura en concreto 262,729,272
cubierta 360,945,823
Pisos(bases) 198,888,515
enchape pisos y muro 333,936,271
instalacion hidraulicas 90,850,309
instalacién eléctrica 159,601,894
carpinteria madera 125,226,102
carpinteria metalica 110,493,619
pintura 71,206,999
aparatos sanitarios 147,324,826
cerrajeria 9,821,655
Vidrios 12,277,069

Directos 1,328,524,000

Totales 1,653,700,000

Aiu (.28) 2,116,736,000

Financieros (.16) 2,455,413,760

Costo total 2,455,413,760

3,040,000,000
584,586,240
730,733

Precio de venta
Valor terreno
Valor m2 terreno

En el cuadro anterior es bueno destacar algunas cifras:

El precio de venta del proyecto se estima en $ 3.040.000.000, el costo total
incluyendo, tanto los costos financieros como las utilidades del constructor, el
monto es de $ 2.455.413.760; por lo cual el valor del terreno objeto de avalto es $
584.586.240, lo que permite establecer un precio por metro cuadrado del terreno
de $ 730.000, por aproximacion.

$5555555555555555555$8$

Avaluos Rurales.
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El concepto de rural es fundamentalmente juridico y se define como aquel espacio
del municipio que se encuentra por fuera del perimetro urbano, aun cuando hoy
con la existencia de la ley 388 de 1997, esta visiébn puede no ser cierta, dado que
fuera del perimetro se pueden encontrar ademas, areas que la ley define como de
expansion y suburbanas.

Asi que es necesario agregar que se refiere a predios que ademas de estar por
fuera del perimetro, se dedican a la produccién de bienes agricolas o pecuarios y
que por lo tanto el precio de la tierra y de los elementos que conforman una finca,
debe ser visto en funcion de dicho objetivo.*®

Elementos que conforman una finca o predio rural.

En términos funcionales un predio rural puede estar compuesto por los siguientes
elementos:
e Latierra.
Las adecuaciones
Las construcciones.
Los cultivos.
La maquinaria y equipos.

Cada uno de estos elementos tiene sus propios caracteristicas y légicamente su
propia forma o método de avaluo; en donde el avaluo total puede entenderse
como la suma de los distintos componentes, o si se quiere ser mas preciso una
finca debe verse como una empresa en marcha, por lo cual, la suma de los
componentes no necesariamente es igual al avaluo total.

Factores a considerar en el avaluo.

Ubicacion o localizacion.
Clima.
Topografia
Clases de suelos (valor potencial)
Adecuaciones introducidas a la tierra.
1. Vias internas.
2. Riego y drenaje.

Construcciones.

* En las Gltimas décadas ha surgido el fenomeno de las parcelaciones o condominio en las zonas rurales, en
donde la tierra funciona en términos equivalentes al espacio urbano.
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1. Viviendas.
2. Instalaciones dedicadas a la produccién.

e Cultivos.
1. Permanentes.
2. Transitorios.

e Maquinaria.

e Servicios publicos.

e Condiciones socioecondémicas
e Condiciones juridicas.

e Area del terreno, de las construcciones y de los cultivos

Ubicacion o Localizacion de la finca.

Es indispensable que al hacer el avaluo de una finca se analice y se describan las
condiciones de la localizacion del inmueble, en donde la forma de llegar al predio,
es de suma importancia, lo mismo que las condiciones socioecondémicas de la
region donde se encuentra localizado el bien; por cuanto el bien puede contar con
magnificas caracteristicas agrologicas, pero si el predio no cuenta con facilidades
para acceder al él, ya sea por razones de las condiciones de las vias, o por
circunstancias de orden publico, su valor sera sensiblemente disminuido.

Dentro del aspecto de la localizacion es muy importante referenciar la existencia
de centros de mercadeo y aprovisionamiento de insumos para los bienes que se
producen en la finca.

En términos técnicos la mejor forma de determinar la localizacién fisica de un
predio es la que se haga tomando como base las coordenadas, siempre y cuando
estas estén amarradas a la red geodésica nacional. Esta localizacién tiene el
inconveniente que un gran numero de personas no esta acostumbradas a esta
forma de ubicacion; razéon por la cual ademas es necesario utilizar una forma
menos técnica pero mas usual, como es la de indicar la distancia en kilbmetros
desde los diferentes centros urbanos o caserios, ( es indispensable indicar el
origen y el destino) dando el nombre del predio, y de la vereda donde se
encuentra enclavado.

El plano con localizacion predial que realizan las autoridades catastrales y las
fotos aéreas, son una fuente de informacién de gran ayuda para este fin, y que
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normalmente debe consultarse, previamente a la salida de campo, por cuanto no
solo suministra informacion de localizacion, linderos, sino las vias de acceso,
presencia de fuentes de agua y drenajes existentes en la zona.

CLIMA

Se puede decir que existe un clima optimo para cada tipo de cultivo, sin embargo
en realidad en Colombia por diversos motivos se encuentran los mismos cultivos
en los distintos pisos térmicos* y son muy pocos los que se escapan a esta
situacién. EIl café es un cultivo en el cual su habitat éptimo es el clima medio
comprendido entre los 1100 y los 1700 metros sobre el nivel del mar, sin embargo
se encuentran cultivos de este producto por encima y por debajo de dichas cotas.
Es necesario advertir en lo que se refiere a este producto, que incluso estando
dentro de los parametros definidos como éptimos existen zonas consideradas
marginales, en las cuales a pesar de producirse bien, presenta variaciones
significativas en su produccion. Adicionalmente el hecho de estar por fuera de las
condiciones optimas se traduce en un rendimiento fisico o de calidad menor.

Existen otros cultivos en los cuales el clima determina que su ciclo vegetativo se
amplié o se reduzca, sin merma en su calidad; como es el caso del maiz.

Adicionalmente al clima temperatura, es de gran importancia el régimen de lluvias,
en donde, no sélo la cantidad de centimetros caidos en el afio es importante, sino
la distribucidén anual de ellas (isoyetas). Es necesario recordar que por ejemplo el
cultivo del algodén en el primer y segundo semestre en la costa y el interior del
pais, no es una cuestidn de arreglo o acuerdo entre los productores; Sino que
corresponde a los ciclos de lluvias en cada una de estas regiones.

La relacion de la temperatura y las lluvias determinan un elemento muy importante
como es la evapotranspiracion y que tiene que ver con el balance hidrico de la
zona o sea la real disponibilidad de aguas para los cultivos.

El relieve (pendiente)

Esta variable tiene un doble impacto en la explotacion del suelo. Por un lado
influye en forma directa en la densidad del cultivo, (numero de plantas por
hectarea), y por el otro influye en las técnicas de manejo y explotacién de los
cultivos y del suelo mismo. El pastoreo en zonas de alta pendiente, determina una
de las causas de erosion del suelo, por la forma en que el ganado recorre el
pastizal, siguiendo las curvas de nivel.

4 , . , . . . e .
% En términos geograficos se ha hecho frecuente sustituir este concepto por pisos bio-climaticos o
zonobiomas ( biomas de Colombia).
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En los estudios de suelos que realiza el Igac, las formas del relieve y las
pendientes, las clasifica de la siguiente manera cuadro 8:

Cuadro 8
Formas del relieve y pendientes*

Formas complejas Gradientes | Simbolo

Formas simples (Rango
simple)

Plano o casi 0-3 a
plano.
Ligeramente Ligeramente ondulado 3-7 b
inclinado
Moderadamente | Ondulado, ligeramente| 7-12 |c
inclinado quebrado
Fuertemente Fuertemente ondulado a| 12-25 |d
inclinado quebrado
Ligeramente Fuertemente quebrado| 25-50 |e
escarpado o] ligeramente

escarpado
Escarpada Escarpada 50-75 |f
Muy escarpada |Muy escarpada +75 g

SUELOS

Los predios rurales tiene como fin principal la produccién de bienes agropecuarios
y la fertilidad de los suelos es un elemento preponderante en la formacion del
precio, como se anotd en la primera parte sobre formacién de ellos, pues
determina la existencia de rentas diferenciales | (uno). En principio se puede decir
que a mayor fertilidad mayor precio de la tierra.

Esta capacidad de produccion de los suelos esta asociada a las variables, clima,
topografia, y caracteristicas fisico-quimicas del suelo. La sintesis de estas tres
variables se denomina Valor potencial (VP)

*7 Fuente: Instituto Geografico Agustin Codazzi, sistema de valoracion de tierras con fines
catastrales; Bogota D.E. 1988
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Caracteristicas de la capacidad productiva del suelo.

Elementos como la textura de |la capa arable, la profundidad efectiva del perfil, la
apreciacion textural del perfil, el drenaje y el nivel de fertilidad, son de gran
importancia en la valoracién de un predio rural, por cuanto de ellas depende que
se pueda realizar el cultivo y tener posibilidad que se desarrolle adecuadamente.

Se entiende que el cultivo depende de todas las anteriores, sin embargo se puede
decir que estos aspectos son la base de las siembras.

Tomando en consideracidon lo inconveniente y poco practico que es realizar un
estudio de suelos para cada avaluo, es necesario conocer los diferentes estudios
de suelos que existan para la region y que hayan realizado organismos expertos,
como es el caso del Igac o las federaciones de cultivadores. La clasificaciéon de
suelos del Igac por clases, segun uso y manejo, y la localizacion del predio en el
plano, es de gran importancia, por cuanto le permite al avaluador conocer las
caracteristicas que posee dicho predio. Es importante tener en cuenta que en un
estudio general de suelos, la escala de referencia es de 1: 50000, mientras que en
el avaluo la escala de trabajo es de 1: 1 por lo cual es necesario evaluar que tanta
coincidencia existe entre los atributos definidos en el plano a dicha escala y la
realidad observada en el terreno.

Una mejor ayuda para las personas que no son expertas en suelos, en la
elaboracién de avaluos son las Areas Homogéneas de Tierras para fines
Catastrales, que elabora la subdireccion Agroloégica del Igac, las cuales fueron
concebidas para avaluos masivos, pero que tienen aplicabilidad para los
puntuales. Estas parten de la clasificacion de suelos y con estudios especiales, o
reconvierten en una clasificacion que tiene como objetivo establecer el precio de la
tierra.

A continuacion se presenta un cuadro que contiene las clases de tierras segun
el valor potencial, extraida del mismo documento del Instituto Geogréfico.

Ademas al final del escrito encontraran la definicion y la forma en que se
presentan las areas homogéneas de tierras, con el objetivo que si se van a usar,
los simbolos empleados en la presentacion tengan algun referente para el
avaluador.

Cuadro 9

Cuadro 9

CLASES DE TIERRAS SEGUN EL VALOR POTENCIAL (VP)
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APRECIACION Rangos No. Para
(VP) expresar
sobre 100 |la clase
puntos

EXCELENTE 85-100 92

MUY BUENA 77 -84 80

BUENA 70 -76 73

MODERADAMENTE BUENA 64 —69 67

MODERABUENA A MEDIANA 59 —63 61

MEDIANA 53 -58 55

MEDIANA A REGULAR 47 -52 49

REGULAR 41 -46 44

REGULAR A MALA 35 -40 38

MALA 27 -34 30

MALA A MUY MALA 19 -26 23

MUY MALA 11-18 17

IMPRODUCTIVA 11 6

Adecuaciones.

Aun cuando el concepto de adecuaciones puede ser muy amplio, por que puede
incluir desde la tala del bosque y en algunos casos la reimplantacién del bosque
protector, lo mismo que las instalaciones de cercas, en estas notas se hara
referencia Unicamente a las vias internas®® y la instalacién o dotacién de aguas
para riego.

En cuanto a las vias internas pueden presentarse obras con mayor 0 menor
complejidad, que van desde simple trazado y descapote del suelo, adicionada de
“‘bateas” por donde circulan las aguas de quebradas y riachuelos, hasta la
existencia de pistas de aterrizaje, pasando por vias vehiculares con sus
correspondientes obras civiles, que permiten y facilitan el movimiento tanto de
personas como de los productos de la finca.

En este sentido es necesario tener en cuenta no sélo la cantidad (kildmetros de
carretera) sino las calidades y especificaciones con las cuales fueron construidas.

4 . , . , . ., .

¥ Se hace referencia a vias internas, por que las vias de acceso corresponden a la ubicacion o sea a la red vial,
caminos o senderos que afectan, no solo al predio, sino a toda la zona, por lo que normalmente son
construidas por el estado o por la comunidad.
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Es necesario tener en cuenta si dichas vias son permanentes o temporales, o sea
aquellas que solo sirven en épocas de verano.

En cuanto a la existencia de aeropuertos a pesar de ser un tanto particular, es
bueno anotar el caso de la finca Larandia, que en épocas anteriores por no estar
conectada por via terrestre con el interior del pais, hacia necesario movilizar la
produccion ganadera por avion, desde un terminal construido en la propia finca.

En la zona del Uraba, que se ha especializado en el cultivo del banano, para el
acarreo del producto desde el area de corte hasta el centro de procesamiento, se
ha implementado un sistema de cables metalicos, que deben ser tenidos en
cuenta y asimilados a un sistema de vias.

SISTEMAS DE RIEGO Y DRENAJE

Cuando se hizo mencion del clima se indico que en el pais el regimen de lluvias
determina unos periodos mas secos que otros. En muchas ocasiones esto limita
la produccion, por lo cual los productores agricolas para liberarse de esta
limitacion, invierten en instalaciones que les permite tomar las aguas de fuentes
naturales, rios, lagos o lagunas, aguas subterraneas y los correspondientes
sistemas de riego del terreno, que van desde el bocacaz*® hasta los sistemas de
aspersion con cafon o sistemas de riego foliar por goteo. En cuanto a estos
sistemas de riego, en nuestro pais es necesario que al hacer el avaluo, se
observen en funcionamiento y tener en cuenta el momento de la visita, porque si
ella se realiza en el momento de lluvias, no necesariamente es util en el verano,
dado que el sistema puede haberse construido en un momento en que la fuente
de agua era permanente, mientras que ahora puede no serlo. Igual puede decirse
de pozos profundos o aljibes que ya no tiene capacidad de suministrar agua.

En algunas regiones se construyen reservorios de agua que se denominan
jagueyes y que pueden tener gran utilidad en el proceso productivo y por ende en
el precio del bien avaluado.

Adicionalmente es necesario conocer los requerimientos técnicos minimos de
agua del cultivo en las épocas criticas de demanda y el aforo o real capacidad de
suministro de agua en ese momento, pues en varias oportunidades se ha visto
que la capacidad no alcanza para los requerimientos del cultivo, lo cual lleva a
que a pesar de existir los canales de distribucién sobre todo el predio, por dicha
limitacion, solo se pueda utilizar una parte del predio.( ver ejemplo en la pagina 14)

El sistema de invernadero ha tomado gran importancia en nuestro pais
especialmente para el cultivo de flores, en donde el sistema de riego es muy

* Abertura o boca que hay en una presa para que por ella salga cierta porcion de agua destinada al riego.
Diccionario de la Lengua Espafiola. RAE
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significativo, dado que el aislamiento del cultivo de la condicién clima ambiental,
determinan que en la operacidon del mismo sea indispensable.

Construcciones.

Las construcciones que se pueden encontrar en las zonas rurales y en las fincas
son muy variadas, y esta asociadas a la actividad que en ellas se desarrolla.

Existe una discusion sobre si todas las construcciones que existen deben ser
avaluadas o no, dado que en oportunidades se encuentran algunas que no son
indispensables para el proceso productivo, por ejemplo piscinas, que pueden
considerarse superfluas y que por lo tanto en opinidon de algunos peritos no deben
formar parte del avaluo; en tanto que otros estiman que cualquier “mejora”
realizada en el predio es objeto de inclusién en el valor final del bien avaluado.
(principio de la contribucion)

En este sentido, es parecer de algunos peritos que en el avaluo se debe hacer
inclusion de ese bien, asi como su contribucion a la formacion del precio puede
ser menor que su precio de construccion; pero en una zona de recreo y turismo,
zona rural, por ejemplo en Melgar o en Anapdima, seguramente su contribucion
en la conformacion del precio puede ser mas que proporcional al costo de
construccion. Igual criterio puede aplicarse a una vivienda de caracteristicas
lujosa en una finca dedicada la produccion agropecuaria, o incluso a
construcciones tales como bodegas cuando su capacidad de almacenamiento,
sobrepasa los requerimientos de produccion del predio.*

Adicionalmente es frecuente que en las transacciones de esta clase de predios,
en el precio se encuentren incluidas, por lo cual es necesario tener en cuenta esta
situacion, con el fin de evitar avaluarlas dos veces,

Independiente de las anotaciones anteriores en el avaluo de las construcciones
deben tenerse en cuenta los materiales de la estructura, la cantidad y calidad de
los acabados, la edad de la construccion y el estado de conservacion que
presente cada uno de ellas.

Para el avaluo de esta parte del inmueble el método mas adecuado es de
reposicion; con el riesgo que el precio encontrado sea mayor que tedérico precio de
mercado, esto por cuanto en el sentido propio ellos, no tienen mercado
independiente del predio, y los costos del transporte de los materiales en
oportunidades puede tener gran incidencia.

>0 Este fenomeno se ha detectado en algunos casos, cuando por ventas parciales del terreno, las instalaciones
quedaron sobredimensionadas con respecto a las necesidades reales del predio remanente.
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CULTIVOS

Con alguna frecuencia las fincas tienen cultivos que pueden ser permanentes o
transitorios. Normalmente estos ultimos, no son motivo de avalud, y en las
transacciones lo que se hace es permitir que el vendedor recolecte la cosecha, asi
sea después de realizarse la transaccion.

Para un correcto avaluo de los cultivos deben estudiarse o tenerse en cuenta los
siguientes aspectos:

Clase de cultivo

Variedad del cultivo

Ciclo bioldgico

Edad

Vida util remanente

Densidad de siembra

Practicas de manejo

Estado fito-sanitario

Numero y fechas de cosecha

Impacto ecolégico del cultivo en la preservacion del suelo y de las aguas

Como se menciono anteriormente, en nuestro pais debido a las condiciones
climaticas y las condiciones de mercado, se puede encontrar una gran diversidad
de cultivos en una finca y l6gicamente en una zona o region.

Cuando no se cuente con la formacion necesaria para hacer una correcta
evaluacion de cada uno de los factores enumerados anteriormente, es
indispensable asesorarse con un experto, agrénomo, zootecnista, o0 una
agremiacion especializada en tales tipos de cultivos.

MAQUINARIA Y EQUIPOS

Para muchos de los procesos que se desarrollan en las fincas se emplean
maquinas que son de gran importancia y valor, razén por la cual en el avaluo debe
ser incluido como un acapite independiente.

Para su valoracion deben ser tenidas en cuenta los siguientes elementos:

Marca

Capacidad o potencia

Modelo

Vida util (expresada en horas de funcionamiento potencial)
Edad (expresada en horas de funcionamiento u operacion)
Vida remanente

Estado de conservacion.
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e Funcionamiento.

Es necesario que se realice una observacion de la maquina en operacion o
funcionamiento, para poder hacer una mejor valoracién. Ademas siempre debe
tenerse en cuenta que lo que se avalua es la vida remanente del bien. Con alguna
frecuencia se encuentra que en el campo se continian empleando maquinas que
ya ha cumplido su vida util, o que en términos generales ya son obsoletas por
existir tecnologias mas modernas, pero que sin embargo deben ser tenidas en
cuenta en el avaluo.

Servicios publicos.

La existencia de servicios publicos en las zonas rurales de nuestro pais, es un
fendmeno relativamente incipiente, y la adquisicion por parte de los propietarios no
se ha generalizado. En las fincas que poseen servicios publicos tales como,
energia eléctrica y agua veredal, la presencia o ausencia de ellos sera un factor a
tener en cuenta en la estimacién del precio del inmuebe; en oportunidades se
debe medir por los costos de transportarlos desde lugares relativamente remotos
hasta el predio, en donde elementos tales como postes, cables, transformadores
de potencia, mangueras, albercas, motobombas y demas elementos que permiten
la disponibilidad de estos insumos en el proceso productivo, se hace dificil.

Condiciones Socioecondmicas.

Tener un predio, hoy, en una zona en donde se estan desarrollando permanentes
combates entre los diferentes grupos armados, o asi no estén en combate, la sola
presencia de grupos al margen de la ley, con el riesgo de ser secuestrado y el
pago de contribuciones para garantizar la operacion de la finca, determina una
baja apetencia de potenciales compradores de fincas en esa zona.

Ademas de los factores ya anotados sobre la violencia, la cercania a vias o
centros poblados, en algunos casos se toman como elemento negativo, sobretodo
en el caso de cultivos de consumo directo, por el frecuente robo de los productos
en el momento de cosecha.

Anteriormente se menciono la existencia de “Parcelaciones” en zonas rurales que
en alguna medida tiene que ver con las condiciones socioecondmicas de una
vereda, dado que la mayoria de ellas tiene viviendas de muy buenas
caracteristicas constructivas, generando una segregacion social en algunos casos.
Este es el caso de un sector del municipio de Anapdima, en donde han adquirido
inmuebles algunos personajes politicos o de la farandula; llegando a decirse que
los estratos 5 y 6 se han desplazado alli.
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ASPECTOS JURIDICOS

Los aspectos juridicos tradicionalmente se referian unicamente a la observacion
del titulo del predio, sin que ello implicara un estudio del mismo; pero dado la
legislacidn existente, con el contenido ecolégico, hoy es necesario tener en cuenta
si sobre el predio o para la zona existe alguna restriccion que limite o impida el uso
total o parcial del predio, pues una disposicion en tal sentido puede implicar que a
pesar de tener buenas condiciones agrolégicas, legalmente no se puede utilizar el
inmueble, por lo cual el precio debe tener una merma proporcional a dicha
restriccion. Tal es el caso de predios localizados en zonas que potencialmente
pueden ser utilizadas en la siembra de papa, pero por ser declaradas de
proteccion de recursos hidricos, a través de la preservacion de bosques
protectores, su valor comercial se ve disminuido.

Unido a lo anterior es necesario conocer si sobre el predio o parte de él, existe
alguna servidumbre que limite o impida total o parcialmente, el uso de la tierra o
de las aguas.

En una simbiosis de las dos ultimas condiciones mencionadas, aspectos sociales
y juridicos, es necesario tener en cuenta si el predio se encuentra invadido u
ocupado por terceras personas, diferentes a los propietarios.

Finalmente aun cuando no es totalmente claro ni absoluto, condiciones tales como
encontrarse en juicio de sucesion, puede tener algun impacto, por cuanto las
condiciones del proceso puede presentar dificultad. Adicionalmente, debido a
nuestra tradicion cultural, en muchas oportunidades al fallecer el propietario no se
inicia el correspondiente juicio de sucesion y de la particion legal, por lo cual los
herederos realizan ventas de acciones y derechos, que pueden hacer mas
gravosa la condicidon de negociacion del inmueble.

En razoén de la anterior situacion, se ha extendido la costumbre de iniciar procesos
0 juicios de prescripcion adquisitiva, para subsanar la condicién de tenencia
precaria sobre el inmueble. Este hecho se traduce en que en oportunidades
puedan tener folios de matricula inmobiliaria confusos, e incluso, doble folio por
tener doble registro. Es tan corriente que incluso en le Folio de Matricula aparece
la condicion de falsa tradicion.

Area del terreno de las construcciones y de los cultivos.
El area, ademas de que permite la liquidacién del avaluo cuando la investigacion
se realiza por unidades, es un tema de gran importancia por cuanto alrededor de

€l ha existido un debate que no ha sido totalmente definido, dado que algunos
estiman que las cosas al por mayor son mas baratas; razén por la cual muchos
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avaluadores castigan en un cierto porcentaje el precio encontrado al momento de
realizar la liquidacion, si el predio objeto de valoracion es de un gran tamario.

Historicamente es bueno hacer referencia a que durante una época, los peritos
responsables de realizar los avaluos para la Reforma Agraria, aplicaron el
coeficiente de tamano, que se empleaba para fines catastrales. Posteriormente
cuando los propietarios de las tierras se percataron del hecho, hicieron modificar la
norma, y en definitiva quedo, que los valores unitarios no podian ser modificados
en razén del mayor o menor tamafo del predio.

Con el fin de neutralizar la influencia del tamafio en la determinacion del precio del
inmueble, objeto de valuacion, se han planteado dos formas: 1°. En la
investigacion de mercado se deben incluir predios de diferentes tamanos,
(mayores, menores e iguales) en tal forma que al obtener la media aritmética el
valor encontrado sea representativo de las condiciones del mercado en funcion del
tamafo. 2°- En la muestra que se seleccione solo se deben tener en cuenta
predios de tamafo similar, al que se desea avaluar. Sin lugar a dudas la opcién
mas recomendable, técnicamente, es la segunda.

En cuanto al tamafo del cultivo, en algunos medios de avaluadores también ha
existido polémica, especialmente cuando se trata de avaluar unos cuantos palos,
de fruta por ejemplo, dentro de un programa de indemnizaciones por el desarrollo
de una obra por parte del estado; llegando el caso, que al avaluar 40 o 50 palos
(paliados)®! de café, le asignan un valor de hasta dos veces y media, al de una
hectarea del mismo cultivo sembrado técnicamente.

Las razones que son mas de orden moral o de sensibilidad social, pueden generar
distorsiones economicas y valuatorias indeseables posteriormente. Establecer
que un limonero vale 250.000 pesos, porque el propietario del predio en la
cosecha de un afo puede obtener 30 o 40 mil pesos y, no realiza ninguna
inversion de mantenimiento; se traduce en que una hectarea del mismo cultivo
vale 100 millones de pesos, cuando un adecuado avaluo arroja cifras de 35 o 40
millones siempre y cuando este cuente con riego, toda las técnicas de control de
plagas y abono.

Del avaltiio de bienes rurales o fincas.

Como puede observarse de todo el escrito anterior, el avaluo de una finca, asi sea
pequefa en area, puede tratarse de una labor compleja, en donde se tengan que
aplicar casi todos los métodos valuatorios, por ejemplo una finca cafetera, de 4
hectareas, que cuente con las correspondientes instalaciones para el

1 . . .
3! «paliado” se debe entender cuando los abriles se encuentran sembrados en forma no regular y consecutiva,
sino repartidos en una gran extension de terreno, y con baja aplicacion de tecnologia y minimo manejo.
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procesamiento del grano, su avaluo puede ser una labor dispendiosa, por cuanto
posee todos los elementos enumerados a tener en cuenta.

Para establecer el valor de la tierra tendra que acudirse al método de mercado;
para las viviendas, las instalaciones donde funciona la descerezadora y la
maquinaria, el de reposicion como nuevo; para el cultivo, el método mas adecuado
es el de ingresos futuros capitalizados. Adicionalmente puede contar con
circunstancias como las anotadas en lo que se refiere a aspectos juridicos.

Finalmente, como ayuda, se presenta la definicion de las las areas homogéneas
de tierras, el esquema de los factores que intervienen y la forma de presentacion
de ellas.

Definicidn:” Las areas homogéneas de tierras, desde el punto de vista de la
valoracion catastral, son espacios de la superficie de la tierra, claramente
delimitados, que presentan caracteristicas similares en cuanto a: condiciones
climaticas, relieve y capacidad productiva. Para su conformacion se utilizan las
siguientes variables: Los pisos térmicos y las zonas de vida de Holdrige que
constituyen las unidades climaticas; el relieve, expresado como formas o grados
de pendiente (en %) y la capacidad productiva de las tierras representado por el
valor potencial(VP)"*?

A continuacion esquema 4

A continuacion esquema 2

>2 Tomado de la carilla SISTEMA DE VALORACION DE TIERRAS CON FINES CATASTRALES,
elaborado por Hipolito Chavez B, agrélogo, Instituto Geografico Agustin Codazzi. Bogota D.E. 1988
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AREAS HOMOGENEAS DE TIERRAS

UNIDADES CLIMATICAS RELIEVE CAPACIDAD PRODUCTIVA(vp)

PISOS TERMICOS ZONAS DE VIDA FORMAS DEL RELIEVE PUNTAJE SEGUN
cond.agrondmicas
cond.climaticas
% de pendiente

grado de pendiente
(k)

rangos simples
a=0-3,b=3-7,c=7-12,d=12-25
e=25-50,f=50-75,
0=>75

Presentacion de las areas homogéneas de tierra.

Las areas homogéneas de tierra se presentan en planchas de escala 1:25.000,
con sus simbolos y valores potenciales. Los simbolos estan integrados por la
combinacion de una o dos letras mayusculas que indican el piso térmico, una letra
minuscula que se refiere a la condicibn de humedad, y una segunda que
manifiesta el rango de la pendiente dominante.

En algunos casos es necesario expresar alguna caracteristica especial para lo
cual se utiliza un numero arabigo como subindice de la ultima letra o algun otro
signo que sefale los limitantes, por ejemplo 67Mhds;. Este simbolo significa que
son tierras de clase, moderadamente buena; localizada en clima medio humedo
(Mh), con una pendiente dominante de 12 a 25%, (d); y una erosion severa (s )

Avalué de un cultivo
Dentro de los avaluos rurales los cultivos pueden tener un gran significado, tanto
que en muchas oportunidades estos pueden tener mayor valor que la tierra misma

y hasta el momento no existe unificacion del modo de avaluarlos. A continuacion
se presenta una propuesta para realizar el avaluo, tomando como referencia la
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forma suministrada por el avaluador Gilberto Garcia, en el congreso de avaluos
desarrollado en Cali, para un cultivo de mango, pero manejada en forma diferente.
Podemos definir el avaluo de un cultivo como: la suma de los flujos netos de
caja, traidos a valor presente del aiio en que se desea hacerlo.

Es necesario tener en cuenta que el avaluo se hara al fin de cada afo, con el fin
de que ya se haya hecho la recoleccion de la cosecha correspondiente a tal afio.
Esto siempre y cuando el momento de avaluo se refiera a un afio comprendido
dentro del ciclo productivo.

Si el avaluo se debe hacer en el periodo improductivo, al monto del valor de los
flujos netos traidos al valor presente, se debe agregar el costo acumulado de los
gastos ocasionados hasta ese momento.

Debe tenerse en cuenta qué afo de mayor valor del cultivo sera el ultimo
improductivo, por cuanto a esa fecha se ha hecho la mayor cantidad de inversion y
tiene el maximo de la etapa productiva por venir.

Los cultivos deben verse como una inversion inicial ($3.300.000 costos de
instalacion para el mango), que en el futuro garantizara un flujo de ingresos,
dandole el debido mantenimiento.

Esta inversidén debe ser repartida en toda la vida del cultivo, asi se realice en el
primer afo, en este sentido debe verse como un monto a diferir.

En términos de un proyecto financiero esta inversion tiene derecho a recibir una
retribucién, por lo cual en la estructura de gastos anuales esta partida debe ser
incluida, cuidando que cada afio se reduzca en la cantidad del consumo del afio.

Ademas, asi la tierra sea propia, esta tiene derecho a recibir una renta o
retribucion por su participacion en el proceso productivo, por lo que cada afo se
debe incluir dicho gasto

Para poder hacer el avaluo es necesario conocer el ciclo vegetativo de la planta.
En el caso del mango el ciclo se caracteriza por un primer periodo en donde se
realiza la inversién inicial o de instalacion y unos afos en donde el cultivo debe
mantenerse, pero no se obtiene produccion. Este es un periodo improductivo
fisicamente. Segun el sefior Garcia para el mango puede extenderse por tres o
cuatro afnos.

El segundo periodo, el productivo, que puede extenderse por 14 o 15 afos, el
rendimiento en promedio es uniforme, con las variaciones logicas de las
variaciones climaticas, pero que para efectos del avalio no se tienen en cuenta.
Durante éste, los gastos de mantenimiento son mas o menos constantes, siendo
de $ 1.000.000 para los afios 2,3,4, a partir del cual se convierten en $1.300.000.
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El tercer periodo corresponde a la declinacién, en el cual el cultivo puede estar
produciendo frutos, pero los ingresos que se obtienen no superan los costos de
mantenimiento, por lo que en términos econdmicos es necesario hacer nuevo

sembrado.

A continuacion se presenta el flujo neto de caja, el cual se define como el
resultado de restar a los ingresos, los egresos del afio, para unos afos del cultivo
del mango segun se ha descrito antes.

Cuadro 11
Cuadro 11
1 2 3 4 5 6 7
Instalacion 165.000 165.000 165.000 165.000 165.000 165.000 165.000
Mantenimiento 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.300.000 1.300.000| 1.300.000
Intereses 726.000 594.000 561.000 528.000 495.000 462.000 429.000
Arriendo 490.000 490.000 490.000 490.000 490.000 490.000 490.000
Gastos del afo 1.381.000 2.084.000 2.051.000| 2.018.000| 2.450.000| 2.450.000| 2.450.000
Ingresos 0 0 0| 2.500.000| 5.000.000| 5.000.000| 5.000.000
Flujo neto caja (1.381.000) (2.084.000) | (2.051.000) 428.000| 2.550.000| 2.550.000| 2.550.000
8 9 10 11 12 13 14
Instalacion 165.000 165.000 165.000 165.000 165.000 165.000 165.000
Mantenimiento 1.300.000 1.300.000 1.300.000| 1.300.000 1.300.000 1.300.000| 1.300.000
Intereses 495.000 495.000 495.000 495.000 495.000 462.000 429.000
Arriendo 490.000 490.000 490.000 490.000 490.000 490.000 490.000
Gastos del afo 2.450.000| 2.450.000| 2.450.000| 2.450.000| 2.450.000| 2.450.000| 2.450.000
Ingresos 5.000.000| 5.000.000| 5.000.000| 5.000.000| 5.000.000| 5.000.000| 5.000.000
Flujo neto caja 2.550.000| 2.550.000| 2.550.000| 2.550.000| 2.550.000| 2.550.000| 2.550.000
15 16 17 18 19 20 21
Instalacién 165.000 165.000 165.000 165.000 165.000 165.000 165.000
Mantenimiento 1.300.000 1.300.000 1.300.000| 1.300.000 1.300.000 1.300.000| 1.300.000
Intereses 495.000 495.000 495.000 495.000 495.000 462.000 429.000
Arriendo 490.000 490.000 490.000 490.000 490.000 490.000 490.000
Gastos del ano 2.450.000| 2.450.000| 2.450.000| 2.450.000( 2.450.000| 2.450.000| 2.450.000
Ingresos 5.000.000| 5.000.000| 5.000.000| 5.000.000| 5.000.000| 5.000.000( 5.000.000
Flujo neto caja 2.550.000| 2.550.000| 2.550.000| 2.550.000| 2.550.000| 2.550.000| 2.550.000
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Al aplicar la formula tradicional para calcular el valor presente de los flujos netos
de caja de cada afio se encuentra que los valores del cultivo para cada uno de

ellos son: cuadro 12
Cuadro 12

Ano Valor presente

1 =13,773,072
2 =15,857,072
3 =17,908,072
4 =17,426.062
5 =12,392,072
6 =10,072,642
7 =8,171,470
8 =6,613,132
9 = 5,335,805
10 = 4,288,817
11 = 3,430,629
12 = 2,727,197
13 = 2,150,613
14 = 1,678,003
15 = 1,290,618
16 = 973,089
17 = 712,820
18 = 499,484
19 = 324,619
20 = 181,287
21 = 58,304

Este cuadro muestra como a medida que el cultivo llega a su edad de produccion su valor se
reduce, llegando el momento en que este tiende a valer cero(0), pues las inversiones que se
realizaron ya produjeron los ingresos esperados, pero es necesario resaltar que incluso, asi
el cultivo se encuentre produciendo, los costos de mantenimiento superan los ingresos
razon por la cual es necesario realizar el proceso de resiembra.

Anexo de conceptos juridicos

Capitulo tercero
AVALUOS CATASTRALES

antecedentes

Objetivos de los avaluos catastrales
Definicién

Zonas homogéneas.-aspectos generales
Zonas homogéneas rurales.

Variables
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Zonas homogéneas urbanas.

Variables

Zonas geoecondémicas

Liquidacion del avaluo a nivel de predio
Avaluo de las construcciones

Tablas de avaluos

Aspectos generales.

Antecedentes

Para las personas involucradas en la realizacién de la labor catastral existen dos
etapas claramente definidas como son: antes y después de la ley 14 de 1983.

Esta norma implicé un cambio radical, por cuanto no solo se regula el aspecto de
las tasas del impuesto, sino que se modifico la metodologia a emplear en el
calculo de la base.

El procedimiento empleado con anterioridad a esta norma, al igual que en muchos
otros paises, eran las curvas de isoprecios.

El procedimiento, que estaba asociado a una forma de entender y concebir la
ocupacion del territorio, fuera este rural o urbano, y con marcada influencia del
modelo planteado por Von Thinen, la cual partia de concebir que dicha ocupacién
se realizaba en forma de anillos concéntricos alrededor de la ciudad, para la zona
rural y en anillos concéntricos alrededor del centro de la ciudad, en el caso urbano.
grafico 9

Grafico 9

Casco urbano

Procedimiento. Se trataba de establecer los precios de la tierra a partir de calcular
el precio de un predio patrén; el cual podia corresponder al predio modal, en
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cuanto a tamano y al nivel de explotacion, y a este se le asignaba el coeficiente
igual a uno (1).

Una vez establecido, se hacia desplazar por todo el municipio este predio patrén;
haciendo abstraccion de las reales condiciones de la zona, y se averiguaba el
posible precio asignable. Estos valores se localizaban en una plancha cartografica
y se unian con una linea, con la ayuda de un curvigrafo, y la linea que une predios
con iguales valores se denominaba curva de isoprecios.

Tomando como base los valores asi encontrados se procedia a liquidar el avaluo
de los predios aplicando entre otros los coeficientes de explotacién y de tamafnio;
los cuales tenian una relacién inversa en el caso del tamafio, a mayor tamano el
coeficiente era menor que la unidad, y si era de menor tamafio que el predio
patrén, el coeficiente era mayor que la unidad.

El de explotacion también era inverso al nivel de explotacion, asi que los predios
que mostraran una intensidad menor en la explotacion, el coeficiente era menor
que la unidad y si la explotacidon era mas intensa, el coeficiente era mayor que la
unidad.

Predio tamano explotacion coef Tamano coef Ex
avaluo
1 -1ha rastrojo 1.15 .80
2 1 a 3 has bosque 1.10 .85
3 3ab pastos nat 1.05 0.9
patrén 5 pasto mejorado 1.0 1.0
5 51a10 café 0.95 1.05
6 10.1 a 50 huerta case 0.90 1.10

Durante su vigencia, nunca que se conozca, se realiz6 una evaluacion de las
consecuencias de la aplicacion de este método en términos sociales y la unica
manifestacion en contra se presento, en una reunidén que sobre la Reforma Agraria
se desarrollo en la década del setenta, dado que en los avaluos para la compra de
predios con tal fin se aplico tal coeficiente y lo que durante y para el proceso
catastral, no tuvo objecion, para la venta de sus inmuebles aparecia como
negativo. ¢Qué paso?

La cuestion es sencilla, el principio que al por mayor las cosas son mas baratas,
cuando se trataba de pagar impuestos sobre la tierra era favorable para los
intereses econdmicos de los propietarios, pero cuando se trataba de enajenar sus
predios al estado lesionaba sus intereses y su patrimonio. Fue asi como en una
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ley se prohibi6 expresamente la aplicacion de dicho coeficiente. Un ejemplo
numeérico permite visualizar mas claramente el hecho.

Si el predio patron se establecia en diez hectareas y consecuentemente tenia un
coeficiente de uno(1) y el precio del patréon que por ejemplo fuese de 150.000
pesos, este valor debia multiplicarse por 0.95, 0.90, 0.85 o 0.80; en la medida que
el predio fuese mayor, lo cual determinaba que el precio por unidad de area se
disminuia a $142.500, $ 135.000, $127.500 y $ 120.000 pesos respectivamente, si
los predios se encontraban entre los rangos de 10y 20, 20 y50 50 y 100 o mas de
100 hectareas.

En términos catastrales la aplicacion de los coeficientes de tamano y de
explotacion se convirtid en un incentivo para que los propietarios ausentistas no
explotaran su fundo, por cuanto el impuesto predial que tenian que pagar era
menor, por unidad de area; que el que pagaban los productores que si utilizaban
sus predios como un factor de la produccion®.

La existencia del coeficiente de explotaciéon determinaba que dos predios de
caracteristicas iguales en cuanto a su fertilidad, pero con niveles distintos en su
explotacion tuviesen precios diferentes. Esto nacia de la confusién de avaluar la
tierra y avaluar un predio.

En términos de mercado dos predios que tengan caracteristicas iguales en cuanto
a la fertilidad, ubicacion, aguas, etcétera, pero niveles de explotacién y manejo
diferentes, por ejemplo uno tiene sembrado café, y se le realizan todas las
practicas adecuadas en cuanto a control sanitario, deshierbas, abono, control de
plagas; mientras que al otro, no se le hace el mismo manejo, sin lugar a dudas
tienen precios distintos pero la tierra como tierra tiene el mismo precio.

Es necesario recordar que el impuesto predial tiene como objeto grabar la tierra; y
que el impuesto a la actividad econdmica o uso del predio se debe grabar a través
del impuesto de renta; situaciéon que en modelo anterior no se respetaba.

Seguramente esta metodologia y sus implicaciones nunca fueron establecidas
intencionalmente, pero lo que si es claro que la falta de analisis de modelos
traidos del extranjero y aplicados en una sociedad con caracteristicas e
idiosincrasias diferentes, no es lo mejor, por los efectos perversos que pueden
determinar.

(es necesario realizar un estudio mas detallado de las nivelaciones de precios)

>3 Se ha dicho que los propietarios( terratenientes) en paises como el nuestro, utilizaran ala tierra hasta el nivel
que les permita pagar los impuestos de la tierra.
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En paginas anteriores se planteo que los avaluos catastrales deben realizarse a
valores comerciales; pero ha sido tradicional que la estimacion se realice a
porcentajes variables por debajo de dicho valor.

Este hecho se ha traducido en una situacion de inequidad tributaria, dado que los
responsables, jefes de avaluos de las seccionales, no tiene un patron de
porcentaje unico, lo cual implica que municipios que son formados o actualizados
en mismo ano, tiene acercamientos diferentes al valor comercial, en unos pueden
ser del 50, 60 o 70 por ciento de dicho valor.

En las paginas siguientes se presentara la metodologia que desde mediados de la
década de los ochenta se investigo en el Instituto Geografico y, se viene aplicando
en los programas de formacién o actualizacion en todo el pais, incluidos los
catastros independientes de Santa Fe de Bogota, Cali, Medellin y Antioquia®.

La ley 14 de 1983, establecio en el articulo 4° que: “A partir del 1° de enero de
1984 para los fines de la formacion y conservacion del catastro, el avaluo de cada
predio se determinara por la adicion de los avaluos parciales practicados
independientemente para los terrenos y para las edificaciones en él comprendidas.

Los terrenos y las edificaciones, o las fracciones de areas de unos y de otros, en
el caso que no sean del todo homogéneas respecto a su precio, se clasificaran de
acuerdo con las categorias de precio que defina el Gobierno Nacional en todo el
pais”

Esto quiere decir, que si en las transacciones corrientes, las personas asignan y
establecen un precio a todo el inmueble, sin preocuparse cuanto de dicho valor
corresponde a cada uno de los dos componentes y si el predio tiene
caracteristicas diferentes en cuanto a los suelos o las construcciones, los
responsables de la estimacién del valor catastral si deben conocerlas y establecer
precios diferentes para cada caso, ademas que debe calcularlo por separado.

Para el cumplimiento del mandato, se establecié que para el calculo del precio de
la tierra se aplicaria el concepto de ZONAS HOMOGENEAS FiSICAS Y ZONAS
GEOECONOMICAS (en reemplazo de las curvas de isoprecios), y para las
construcciones, TABLAS DE AVALUOS, segun los diferentes usos y sus
caracteristicas.

Hasta ese momento se empleaba una sola curva para todo tipo de construccién, lo
cual redundaba en que los predios dedicados a la actividad comercial quedaban

* La ley 14 de 1983, establece que el Instituto Geografico Agustin Codazzi, serd ala maxima autoridad en
cuestiones catastrales, y es quien debe establecer las metodologias, a las cuales tienen que acogerse los
catastros independientes
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subvaluados, en la medida que en la muestra se tomaran predios dedicados a
vivienda, por cuanto se ha encontrado que el valor por metro cuadrado de aquellos
vale mas que estos ultimos, asi tengan la misma calificacion.

Adicionalmente el planteamiento legal representd una variacidon significativa en
muchos aspectos al modelo que se empleaba.

En primer lugar se excluyeron del avaluo las maquinarias y los cultivos, porcion
significativa del avaluo anterior, que redunddé en que muchos municipios, como
Yumbo, Barrancabermeja, Tumaco y todas las grandes ciudades en donde se
implanta la industria, redujeran su base fiscal, pero en términos de censo, se
excluyo informacion valiosa.

Se eliminaron ademas de los coeficientes de tamafio y explotacién, los factores
de frente y forma, coeficientes de aire y otros que se utilizaban; dada la relativa
subjetividad que se podia presentar y especialmente por la dificultad en la
aplicacidon en un proceso masivo.

Tomando como referencia el modelo de la formacién de los precios, con base en
las rentas, que se planteo anteriormente,(primer capitulo) se iniciaron los procesos
de formacion de todos los municipios del pais, con la obligacion de realizar la
actualizacion de tales formaciones en periodos de cinco (5) afos.

ELABORACION DE LAS ZONAS HOMOGENEAS.
CONCEPTOS.

Zona homogénea®® fisica, es una porcion del territorio que tiene caracteristicas
equiparables en cuanto a, clima, pendiente, valor potencial, (areas homogéneas
de tierra para fines catastrales), aguas superficiales, vias y uso dentro de ella, y
que permite diferenciarla de otras contiguas o que la rodean, si se trata de areas
rurales, y que tiene caracteristicas equiparables en cuanto a, régimen legal, uso y
norma de uso del suelo, uso y norma de uso de las construcciones, dotacion de
redes primarias de servicios publicos domiciliarios, vias, tipologia de las
construcciones dedicadas a vivienda, en las zonas urbanas.

> El concepto de homogeneidad es relativo y guarda estrecha relacion con la escala cartografica con la cual se
este trabajando y la clase de estudio de suelos, detallado semi detallado o general, por ejemplo.
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Como se puede observar las zonas homogéneas, segln sean rurales o urbanas®,
tiene variables diferentes y cuando tiene la misma variable sus parametros son
diferentes por lo cual para poder iniciar un proceso de formacion o de
actualizacion de la formacion es necesario tener claro que la primera variable que
se debe analizar o investigar debe ser las normas de uso y el regimen legal,
porque tomando en cuenta que la unidad organica del catastro es el municipio, se
requiere que, para iniciar el proceso se establezca claramente cuales son las
areas urbanas y cuales son rurales, dado que segun pertenezca a una u otra las
variables y los parametros seran diferentes.

1.Variables rurales.

1.1Las areas homogéneas de tierra con fines catastrales.
1.2Las aguas superficiales.

1.3Las vias.

1.4Los usos de la tierra.

2. Variables urbanas.

2.1 El régimen legal y las normas de uso del suelo
2.2Las normas de uso de las construcciones

2.3La topografia.

2.4l as vias.

2.5 Los servicios publicos domiciliarios.

2.6 La tipologia de la construccion dedicada a vivienda.
2.7 Las variables impacto.

1.Variables rurales

En la metodologia de las zonas homogéneas fisicas, se presento un cambio
conceptual muy significativo respecto del modelo anteriormente aplicado de curvas
de isoprecios.

En este sobre un valor de 100 puntos maximos posibles el valor potencial del
suelo tenia asignado un puntaje de 80 puntos, lo cual establecia que la calidad del
suelo, representara las cuatro quintas partes del valor asignable, dejando 13
puntos o por ciento al agua y 7 % a las vias internas. Este modelo que fue
concebido en la década de los cuarenta, reflejaba las condiciones imperantes en
el desarrollo de la tecnologia y las ciencias, y la abundancia o escasez de los
elementos que intervenian en el proceso productivo.

*% Actualmente deberia existir una metodologia independiente para las zonas suburbanas y las de expansion
urbana previstas en la ley 388 de 1997.
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En ese momento el desarrollo de la quimica y especialmente la que utilizaba en la
produccion de los abonos, era relativamente baja, por lo cual se dependia en
forma muy importante de la calidad natural del suelo, y en forma concomitante,
en el pais las aguas eran abundantes, por lo cual en ese momento el modelo de
darle una mayor participacion a los suelos y menor a las aguas era valido.

Pero en la década de los ochenta, las condiciones de tales factores se habia
modificado notablemente y en algunas regiones las aguas se habian vuelto un
elemento escaso, y la quimica aplicada a la industria de productos agricolas,
permitid liberarse de los abonos de origen organico, que anteriormente se aplicaba
a los cultivos.

Fue asi como en el nuevo modelo a las variables se les asigno un peso relativo
igual; pero especialmente la participacion que puede llegar a tener no es
permanente ni absoluta, sino que depende de la regidon o del municipio que se
este trabajando, presentandose el caso que el peso relativo sea neutro (diferente
de que se interprete que sea (0 cero) En un municipio, en donde por ejemplo sea
todo plano, la topografia no permitira segmentar o segregar parte del espacio
como razon explicativa del posible precio asignable a la tierra, por lo cual las otras
variables tomaran un peso discriminante m.

1.1. Areas homogéneas de tierras con fines catastrales.

En realidad ésta es una variable, que integra tres variables simples, como son la
topografia, las zonas de vida de Holdrige, como indicador del clima, y el valor
potencial propiamente y que la subdireccion Agroldgica, elabora y suministra para
la accion catastral, y clasifica la tierra en trece (13) categorias, las cuales van
desde tierras excelentes, hasta las improductivas y que se encuentran en la
pagina 51 del primer capitulo del escrito.

Esta clasificacion se presenta en cartografia en escala 1:25.000 o 1: 10.000,
segun se requiera en el accionar catastral y que con mucha frecuencia son el
soporte basico para la elaboracion de las zonas homogéneas fisicas.

( Aqui se debe incluir una hoja con una plancha o un pedazo con esta variable.)

1.2  Aguas superficiales.

En la metodologia actual esta variable tiene el mismo peso relativo que la anterior
como elemento fisico estructurante de las ZHF, y puede decirse que un Distrito de
Riego por el solo hecho de serlo, se debe definir como una zona homogénea.

La disponibilidad de aguas superficiales no se mira en abstracto sino que debe ser

referido al uso predominante en la zona circunvecina, esto quiere decir que la
abundancia o escasez, debe mirarse en términos relativos pues si bien pueden ser

103



suficientes para el consumo del ganado por ejemplo, no necesariamente es
suficiente para un cultivo.

1.3 Vias.

El precio que pueda llegar a tener un predio esta en estrecha relacién con la
distancia a que se encuentre de los centros de consumo, tanto para llevar los
frutos de la produccion como para obtener los insumos requeridos en dicho
proceso.

En términos de esta variable lo que se requiere es establecer es el area sobre la
cual influye la, o las vias y en la medida que cuente con mayor 0 menor numero de
ellas la zona podra catalogarse como zona con vias excelentes, buenas o sin vias.

1.4 Uso del suelo.
Procedimiento.

Aun cuando los cultivos no son objeto de valoracion por mandato expreso de la
ley, dentro del proceso de elaboracion de las ZHF, se tiene en cuenta, dado que
el precio de la tierra tiene un comportamiento diferente segun tenga uno u otro
cultivo.

Esta variable se registra tomando en cuenta la predominancia de los cultivos, lo
mismo que las asociaciones que frecuentemente se presentan en la explotaciéon
de las fincas.

Para la obtencion y registro se trabaja con el procedimiento de fotointerpretacion,
con el correspondiente proceso de control de campo.

De cada una de las anteriores variables debe realizarse un plano que muestre el
comportamiento de ella segun los parametros establecidos, para posteriormente,
por proceso mecanico o computacional®’, obtener los espacios que poseen
caracteristicas similares o equiparables en todas y cada una de ellas.

Asi se puede decir que una zona homogénea fisica, sera la porcion del territorio
que tiene igual valor potencial, agua, vias y uso, razén por la cual tiene
potencialmente la misma capacidad para ser utilizada en términos agropecuarios y
por ende deberia tener los mismos precios.

°7 El procedimiento corresponde a que normalmente se utiliza para obtener subconjuntos, en el diagrama de
Benn.
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Este modelo que es tedrico, puede presentar desajustes, en la medida que se
confronte con la realidad. Las razones son de diversos ordenes tales como la
proximidad de ellas a centros poblados, en donde los propietarios si bien la utilizan
en términos agricolas, al momento de venderlas, sus precios los establecen en
términos de las rentas de anticipacion, o sea que las tierras ya las ven como
urbanas o como “casi urbanas” y por tal razon aspiran a que parte de ese uso
futuro les sean entregas en forma anticipada®®.

Para el modelo, que el predio este frente a la via y esté a una distancia de dos o
tres kilbmetros, es equivalente, cuando en la realidad para los propietarios o
posibles compradores no es lo mismo.

Incluso existen condiciones extremas, que por la forma en que se elaboran las
ZHF, no son detectables, como puede ser el caso de un predio que estando dentro
de un distrito de riego, sin embargo no le es otorgado el derecho de utilizar las
aguas de los canales, como puede suceder.

Ademas debe tenerse en cuenta que el concepto de homogeneidad, esta en
proporcion a la escala y al detalle con que se trabajan las variables que
intervienen.

Finalmente debe tenerse presente la concentracion y tamafo de los predios, en
otras palabras el mercado; pues entre mayor sea la concentracion, los propietarios
podran imponer con mayor fuerza las leyes de un mercado oligopdlico, y no de
tendencia de competencia.

En las paginas siguientes se presentaran unos esquemas de cada variable, lo
mismo que un esquema de las zonas homogéneas fisicas rurales.
Espacio para presentar los esquemas)

% Es sintoma de este hecho la ley 101 de 1993, conocida como de estimulo a la industria agropecuaria y
pesquera, en los articulos 8, 9, y 10, que ordena que los reajustes de algunas tierras se les descuente el influjo
urbano.
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Grafico 10
Grafico 10

1= aguas suficiente

2= aguas escasas

1= vias buenas

2= vias malas

1,1,1,1

1,1,1,2

1= uso pasto 1=suelo
malo

2 =uso café

2 =suelo
fértil

2,1,1,1 1,2,1,2
2,1,2,1 1,2,2,2
2,2,2,1 2,222

Graficos 11,12,13,14,15,16

Elaboracion de zonas homogéneas fisicas Urbanas.

El procedimiento es similar, en cuanto que de lo que se trata es de obtener,
subconjuntos, pero en donde las variables son diferentes o los parametros

considerados cambian.

21 Régimen legal y (Las normas de) el uso del suelo.

Cuando aqui se habla de régimen legal se quiere referir a la clasificacion del
territorio como rural o urbano, en términos tradicionales o como de expansion
urbana o suburbano, segun lo dispuesto en la ley 388 de 1997.

El primer paso que debe realizarse es el identificar que porcidn del municipio esta
declarado legalmente como urbano, con el fin de poder establecer el area a la cual

se le han de aplicar las variables correspondientes.

En términos operativos, de una formacion o de una actualizacion de la formacién
hasta la fecha, se podia encontrar que existen areas dotadas de algunos servicios
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publicos y que incluso cuentan con la red vial, propia de lo que normalmente
entendemos como urbano, pero que juridicamente estan clasificados como
rurales.

Este rompimiento entre las condiciones de hecho y la legal, que tiene su impacto
en los precios de la tierra, en muchas oportunidades fue propiciado por agencias
del estado o por los mismos entes territoriales, que en su afan de desarrollar
programas de vivienda a bajo costo, adquirian terrenos por fuera del perimetro, a
un menor costo légicamente, y por tener el poder, construian viviendas para
personas de escasos recursos, lo que generd gran desorden.

Al contrario, los limites de los perimetros urbanos, en muchas oportunidades
respondian no a una prospeccion real del desarrollo o crecimiento de la
poblacion, sino al interés de algun propietario de terrenos, conciente que la
incorporacion de su predio al area urbana, determinaba un incremento del precio
de la tierra®®.

Es esperable que dentro de la aplicacion del espiritu de la ley 388 de 1997, estos
hechos no se repitan, y en el futuro, el crecimiento de las ciudades se realice
previo paso por las zonas de expansion, lo cual aseguraria un minimo de orden en
el desarrollo de ellas; aun cuando no faltaran los casos que repitan la historia.

Tomando en cuenta que los planes de ordenamiento territorial, solo hasta el
proximo julio entraran en vigencia, y en consecuencia refiriéndonos al pasado, se
puede decir que el suelo dentro del perimetro se podia clasificar como:

1. Suelo urbanizable no urbanizado.

2. Suelo urbanizable parcialmente urbanizado.

3. Suelo urbanizado no construido.

4. Suelo urbanizado construido.

Es necesario presentar algunas consideraciones que permitan entender conceptos
que pueden suscitar confusion, tal como urbanizable, no urbanizado, o qué se
entiende por parcialmente urbanizados.

En primera instancia se podia entender que todos los terrenos que estén inscritos
dentro del perimetro son susceptibles de ser urbanizados y en consecuencia
construidos. Sin embargo, es necesario tener en cuenta que esta forma de
presentarlo es inadecuada por lo menos desde que se dicto la ley 9° de 1989,
porque en ella ya se habia precisado que existian porciones del area urbana, en
donde incluso se encontraba asentamientos humanos, que no eran habitables
dado el riesgo que representaba para las personas y que por tanto debian ser
reubicadas y las autoridades velar por que no fueran nuevamente utilizadas.

> El caso extremo conocido es el municipio de Cartagena, en conde el perimetro se extendi6 en forma
exagerada con el fin de evitar la accion de la reforma agraria.
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En la parte final del articulo 35 de la ley 388, que define “suelo de proteccion”, se
encuentra el siguiente parrafo ”.... o de las areas de amenaza y riesgo no mitigable
para la localizacion de asentamientos humanos, TIENE RESTRINGIDA LA
POSIBILIDAD DE URBANIZARSE”

Como consecuencia de lo anterior debe aparecer una clasificacion que sea:
TERRENO URBANO NO URBANIZABLE, asi, hasta la fecha no se haya tenido en
cuenta con suficiente rigor.

Al revisar algunos trabajos realizados por algunas seccionales de catastro del Igac
se encuentran areas que se denominan grandes lotes, que no estan previstas en
la metodologia y son dificiles de clasificar porque no hacen mencién a las
condiciones en cuanto a servicios publicos se refiere, dificultando su verdadera
clasificacion.

El terremoto que afecto a la ciudad de Popayan, en décadas anteriores sirvié para
que el Estado pensara en lo vulnerable que pueden ser las construcciones y dictd
la ley de sismo resistencia. El que se present6 en la década de los noventa en
Pereira, determiné que algunas ciudades, abocaran un proceso de estudios
geoldgicos, con el fin de determinar areas no ocupables dado el riesgo. Similar
acontecimiento ocurrié en el eje cafetero. Estos hechos deberian hacer que la
actividad catastral, incorporara a su inventario los estudios que sobre el mismo
tema adelante Ingeominas, conociendo de antemano que puede ser dificil de
llevar a la practica por la falta de recursos, dado que ultimamente se le asigna muy
poco presupuesto al encargado de realizar el censo catastral®.

Adicionalmente se esta en mora de establecer la metodologia y parametros con
los cuales se debe realizar el avaluo catastral de las nuevas categorias creadas en
la ley, porque la designacion y los parametros que en términos generales trae la
ley, permiten aseverar que las existentes para urbano y rural no satisfacen
adecuadamente la forma de avaluarlas.

Este concepto de régimen legal es tan importante en términos de la formacion del
precio del suelo que, el hecho que econdmicamente ya existia permitio, que el
estado reclamara una participacién de tal incremento del precio, a través de la
participacion en plusvalia®'; por lo que la accion del catastro debe coadyuvar, en el
registro de las normas y plasmarlas en los planos catastrales, pensando en que el
catastro sea una verdadera herramienta del desarrollo de los municipios.

% Desafortunadamente lo que se percibe es que dado que el Catastro se ha entendido, casi exclusivamente
como una herramienta para el cobro de impuestos, y dado que el censo del area ocupada econdémicamente se
encuentra elaborado en un alto porcentaje, el estado ha reducido sus aportes y a cambio propone la
instauracion de los auto-avaltos, que le suple la funcion fiscal, con detrimento de la creacion de informacion,
base para el desarrollo.

6! Ver capitulo segundo sobre métodos de avaltios.
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Tradicionalmente se ha entendido que urbanizar un terreno consiste en la accion
de dotar un terreno de redes secundarias o de distribucién (primarias) de los
servicios de agua, alcantarillado, y energia, ademas de la apertura de vias, que
conforman un tramado que corresponda a manzanas, en donde individual o
colectivamente se pueda desarrollar la construccion de edificaciones, y queda
pendiente solo las acometidas de conexion a dichos servicios: pero que ademas
estén incorporados al perimetro urbano.

En términos deseables, la existencia de estos tres servicios, seria el nivel minimo
de habitabilidad en cualquier parte, pero especialmente en las zonas urbanas;
desafortunadamente en nuestra sociedad existe gran cantidad de barrios en
muchas ciudades, en las cuales las personas por diferentes razones tienen que
habitarlas sin tener ese minimo y que segun algunos datos dados
frecuentemente, en ciudades como Bogota, algo mas del 40 % del crecimiento
anual se realiza en estas condiciones, o sea con solo uno o dos de ellos.

( Recordar cuando se este hablando de la variable servicio, de los casos en donde
se encuentran con urbanizacién parcial pero con complementarios)

(Las normas de) uso del suelo urbano.

Lo primero que se requiere aclarar es, que en cuanto al uso del suelo se puede y
debe ver desde una Optica legal y desde una Optica factual o de hecho, dado que
en muchos municipios no han existido normas de uso aprobadas, sino que el uso
que se les da a los terrenos responde a la voluntad de los propietarios o
constructores.

Como se planted en el primer capitulo, sobre la teoria de la formacién de los
precios, las normas de uso del suelo, ya sea limitando o por el contrario
permitiendo una determinada forma de usar el suelo, implican modificaciones del
precio de la tierra, y es por eso que la elaboracion de las ZHF, debe
necesariamente registrar las normas que sobre este aspecto existan en el
municipio al cual se esta realizando la formacion catastral.

A pesar de la dificultad que la inclusion de esta variable pueda significar,
especialmente en casos como Bogota, donde la extension del territorio, la
abundancia de normas que no estan sistematicamente organizadas y, en algunos
casos demasiado puntuales, no debe ser dbice para no incluirlas.

Para la elaboracion de esta variable el modelo actualmente en aplicacién, incluye

los siguientes parametros.
1. Areas con uso residencial.
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2. Areas con uso en comercio y servicios.
3. areas con uso en industria y talleres

Es necesario destacar que esta clasificacion se aplica a lo que se conoce como
malla urbana, o sea aquella porcién del municipio en donde existen las redes de
distribucion de servicios publicos y vias que se encuentran ya construidas.
Revisar el parrafo completo

Poner grafico.

Con mucha frecuencia en las ZHF que se han venido elaborando aparece una
separacion que se refiere a Institucional, esta divisidon o presentacién parece
inadecuada en la medida que dicho concepto es ambiguo y en la realidad se
mezclan inmuebles que para los efectos catastrales deberian ser diferenciados.
Veamos por qué de esta afirmacién.

Con mucha frecuencia se entiende que los predios dedicados a la educacion son
institucionales, pero dentro de los centros educativos existen unos que son de
propiedad del estado y organizados por €, mientras que otros son de propiedad
privada y su fin primordial es lucro de sus propietarios, la pregunta que cabe
hacerse es, ¢estas dos condiciones pueden ser incluidas en la misma categoria?
Ahora si no se tiene en cuenta el fin de lucro de los particulares, ¢la educacién no
debe verse como un servicio? por lo tanto deben ser incluidas dentro del mismo
grupo de comercio y servicios.

Cual debe ser el criterio que determine que sean vistos como de la misma
categoria ¢ el hecho de ser entidad del estado, de los particulares o por la clase de
servicio que prestan? Si fuese el hecho de ser propiedad del estado nos llevaria a
separar los Bancos que son propiedad del estado o sea La caja Agraria, hoy
reemplazado por el Banco Agricola (cada dia en desaparicion) y los bancos
privados, cuando ambos por ser entidades financieras se deben clasificar dentro
del sector terciario o sea de los servicios (comerciales)

Adicionalmente en muchas poblaciones la prestacién de servicios tales como los
juzgados, la educacion, el bienestar social y muchos otros se prestan en
inmuebles en arriendo, que hoy estan alli y manana ya no. jEstos inmuebles son
institucionales? En mi opinion no deberian ser catalogados en esta forma; por
cuanto si tales servicios se encuentran en una zona en donde se desarrollan,
predominantemente, actividades comerciales y de servicios, el canon de
arrendamiento que se le cobre al estado estara en funcion de esta circunstancia y
no por el hecho que se vaya a instalar un servicio necesario y util para la
comunidad.

Como puede verse esta clasificacion no es clara ni conveniente, en la medida que

no arroja claridad, sobre el fenbmeno urbano. Ahora bien si lo que se desea es
obtener y suministrar informacién sobre el equipamiento social, hospitales,
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clinicas, educacion (publica y privada), bienestar social etcétera debera hacerse
independiente, en donde se informe de dicho inventario.

La posible razon de esta practica se encuentra asociada a la idea de muchos
peritos, que los bienes del estado, por ejemplo las escuelas publicas, no tienen
precio porque ellos no tienen mercado. Cuando suministran informacién de
precios asignables a una zona o barrio, en la cual se encuentra inscrito un bien
inmueble, como una escuela o un hospital, estiman que su precio es inferior, al
precio asignable al entorno, sin entender que si mafana este bien fiscal®® se fuera
a vender, su precio se formaria en concordancia con el comportamiento del ese
entorno. Independiente de su posible venta, el precio no se forma por
condiciones individuales, sino por el comportamiento del vecindario. Que deba
pagar, o no, impuestos, corresponde a la politica tributaria y no a la esfera de la
técnica catastral.®®

2.2 Norma de uso de las construcciones.

En muchas ciudades existen normas que establecen para un area, cual debe ser
el uso de las construcciones. Por ejemplo en Bogota existen zonas de actividad
multiple y zonas de actividad especializada. En las primeras se permite la
presencia de casi cualquier actividad, siempre y cuando no represente un peligro
para la vida; en tanto que las segundas permiten un cierto uso y en algunos casos
autorizan ciertos usos complementarios, bajo pardmetros muy precisos. Ahora,
adicionalmente existe una reglamentacion de uso sobre los ejes viales, segun
sean locales, zonales o metropolitanos. Esto determina que un area tenga unos
parametros para aquellos predios con frente a dichos ejes, y otros parametros
para los que estando dentro de la misma area, no tienen frente a ellos.

Sin lugar a dudas esta situacion dificulta la elaboracion de las ZHF, por cuanto una
zona relativamente homogénea en cuanto a las otras caracteristicas fisicas, por la
norma de uso frente a la via debe ser registrada y considerada
independientemente.

En aquellas ciudades en donde no existen estas normas que regularizan los usos
de las construcciones, se presenta una relativa especializacion del uso del suelo
en forma autonoma, que debe ser registrada en el proceso de elaboracion de las
ZHF, determinando en algunos casos la division de las manzanas, como por
ejemplo cuando en un costado de varias de ellas se presenta en forma
predominante un uso comercial, en tanto que en la parte posterior de las mismas,

62 Es necesario aclara que los bienes del estado se clasifican en bienes fiscales y bienes publicos. Los primeros
se asemejan en muchos aspectos a los privados entre ellos su posibilidad de ser comprados y vendidos.

% Me parece necesario hacer la aclaracion que la realizacion de los avaltos corresponde a la esfera de la
técnica mientras que la tributaria corresponde a la esfera de la politica, y que por lo menos en este caso si es
conveniente independizarlos.
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las construcciones solo se utilizan como vivienda. Igual puede suceder con otros
usos como el industrial y de vivienda.

En los casos que no exista norma que halla predeterminado el uso, o simplemente
que regularice y acoja el existente, la pregunta frecuente es: ¢cual es el
parametro a tener en cuenta para establecer, por ejemplo, cuando se debe definir
como comercial una zona?. En el proceso de elaboracion de la metodologia de
las ZHF, se discutid este aspecto y se trato de definir algun parametro; sin
embargo nunca se llegd a un acuerdo, pero se puede presentar como
recomendacion que cuando por lo menos el 50% de los inmuebles de ese frente
de la manzana tenga uso comercial, ese costado podra clasificarse como tal. Es
conveniente insistir que la observacion de tendencia observable en cada caso y el
sentido comun, deben ser el criterio que para tomar en cada situacién la correcta
decision, y que en los aspectos catastrales no existen, desafortunadamente,
férmulas matematicas que definan y resuelvan el problema.

El régimen legal y las normas de uso de las construcciones van estrechamente
entrelazados y no se sabe con precision donde termina uno y empieza el otro
aspecto. Por esto en la metodologia vigente estas aparecen como un sola
variable, determinando en algunos casos confusion, especialmente cuando se
hace separacion, tomando en cuenta el concepto de institucional, en un sentido
independiente y no como parte constitutiva del comercio y los servicios, por
ejemplo, el parque o las sedes de los establecimientos publicos, de la zona
comercial que con frecuencia rodea a los primeros o donde se encuentran
inmersos los segundos.

Adicionalmente el ambiguo concepto de zonificacién, lleva a que en una zona en
donde predomina la condicion de residencial, se registre en forma independiente
la existencia de un colegio, escuela, u hospital, etcétera; sin entender que el precio
de la tierra de este predio se formara por la condicion de tendencia del barrio o
zona y no por el uso exclusivo del predio, asi este ayude a configurar el precio del
entorno; dado que ese barrio, o por lo menos el entorno inmediato, adquirira un
cierto mayor o menor nivel de precio, por la presencia de un inmueble con ese
uso.

Un ejemplo de esta circunstancia se pudo apreciar por el reciente caso de las
instalaciones de la Universidad Antonio Narifio en el barrio Nicolas de Federman,
en Bogota, en la medida que los vecinos estimaban como indeseable la presencia
de tal institucion, porque la afluencia de personas y carros rompian la tradicional
tranquilidad, ademas que era un foco que tendia a transformar el uso residencial
del barrio. A estas personas no les importaba que sus predios pudieran llegar a
valer mas por el cambio de uso, preferian la tranquilidad de su modo de vida

En este sentido, por lo menos para las personas de relativa solvencia econdmica
el problema de “ser mas rico, frente al de “tener tranquilidad” ya esta resuelto y por
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eso instauraron los procesos juridicos para que esa entidad se retirara de su
entorno.

Con el fin de clarificar las posibles confusiones que la presentacion de las
variables pueda suscitar, en la hoja siguiente se presenta un esquema en forma
arborescente de las variables; por cuanto en la realidad, la variable tipologia de
las construcciones es aplicable solo a una, de una porcion de ellas, en este caso
de las viviendas.
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2.3 La topografia

En el especio urbano, la topografia es una variable que incide positiva o negativamente,
en especial desde la época en que la construccion de vivienda en forma masiva, es el
patron dominante; la medida que facilita o dificulta el desarrollo de las construcciones,
sin que se conviertan en un determinante inmodificable.

En principio es mas facil, construir 100 o 200 viviendas en el espacio plano que en
zonas con pendiente, dado los costos en que se tiene que incurrir ya sea para hacer
rellenos o para hacer terrazas, y las obras de infraestructura, gaviones etcétera, que
asegure la estabilidad al terreno, en donde se ha de construir®*.

Pero incluso las personas puede tener percepciones diferentes, sobre el aspecto de la
topografia y lo que una limitante implica. Algunas lo aprecian como una ventaja en
términos paisajisticos, por lo cual esta dispuesto a pagar mas por la tierra o asumir los
costos que implica construir en estas condiciones.

Tomando en cuenta que la variable se toma como indicador de la condicion de
construibilidad del terreno, adicional a la pendiente se debe incluir en el analisis
elementos tales como los antiguos causes de rios y quebradas, tomando en cuenta,
que frecuente mente estas areas pueden tener, menor capacidad portante, o sea
menor capacidad para soportar construcciones.

Tomando en cuenta las anteriores anotaciones los parametros que se encuentran
vigentes actualmente para la elaboracién de ZHF son:

Terreno plano, entre 0 y 7 % de pendiente.
Inclinado, entre 7 y 14 % de pendiente.
Pendiente, mas del 14 % de pendiente.
Canos, quebradas, rios y antiguos causes.

a5

La razdén por la cual solo se tomaron estos parametros en la caracterizacion de esta
variable se debidé a que los terrenos urbanos solo mostraban variaciones significativas (
mayores al 15%) en el precio cuando se movian de una categoria a otra, presentando
variaciones menores dentro de dichos rangos y por la dificultad, en ese momento, de
manejar mayor cantidad de variantes.

Respecto de la segunda razén, tomando en cuenta el aparecimiento de los Sistemas de
Informacién Geografica, que permite el manejo de grandes volumenes de informacion
en forma computarizada, seria conveniente revisar dichos parametros, especialmente
en el ultimo segmento y evaluar la conveniencia de separaciones tales como entre 14 y

6 Es esta situacion la que permite que algunos Urbanistas extranjeras estimen que en Colombia el desarrollo de las
construcciones se este haciendo al revés, y que los espacios donde habitan personas de bajos ingresos, Ciudad
Bolivar, por ejemplo, deberian ser para personas de altos ingresos, que si tienen con que pagar las adecuaciones, que
se requieren para que periddicamente no se derrumben, y los ricos habitan en zonas planas.
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20 %, entre 20 y 35 % etcétera; siempre y cuando en la investigacion de los precios se
presenten variaciones en funcién de ellos.

Finalmente es necesario advertir que muchas de las ZHF de las ciudades de mediano y
gran tamafo se trabajan en escala 1: 10.000, por lo que las areas vecinas a los cafios y
quebradas, con altas pendientes(cafnadas), si bien se registran, al momento de realizar
la liquidacion, no son tenidas en cuenta y todo el terreno de muchos predios se liquida
como si fuera plano. Es esperable que en la medida que los municipios dispongan de
cartografia digital escala 1:2.000 o escalas mayores, esta situacién se subsane.

(campo para presentar un esquema de la variable)

2.4 VIAS

La existencia de vias en alguna forma es la variable que asociamos con la condicion de
“‘urbano” y por esto en los “centros poblados” que administrativamente tiene la categoria
de corregimientos o inspecciones de policia, la mayoria de las personas las denominan
urbanas, sin tener en cuenta que este concepto de urbano es una categoria juridica.

Las vias, junto con los servicios publicos, en gran medida reflejan la condicion de
ubicacion de los predios, aun cuando en las zonas urbanas no tienen como se dijo en el
primer capitulo el sentido de “distancia a” no se puede entender en forma similar a la
que se maneja en la zona rural, pero que en todas formas cuando un inversionista
constructor desea realizarla toma en cuenta dénde? Y en donde la respuesta es
donde existan servicios publicos, pero ademas que este conectado al resto de la
ciudad, légicamente por un sistema vial.

La forma o parametros a tener en cuenta en esta variable son:

Sin pavimentar
Vias peatonales
Pavimentadas

Sin pavimentar
Vias vehiculares
Pavimentadas

En muchas oportunidades se pregunta por que no se incluyen algunas caracteristicas
adicionales, tales como numero de calzadas o de carriles, como elemento definitorio de
las vias y la respuesta puede estar en que por un lado no se ha medido el verdadero
efecto de estos elementos en la formacion del precio de la tierra o por lo menos en el
incremento que recibe la tierra por tener una via de 4 carriles, respecto de aquellas en
donde solo tiene un carril, discusion que tiene que ver con el cobro de valorizacion a los
predios que se encuentran frente a las vias que son ampliadas.

En este sentido es claro que los terrenos que se encuentran en el extremo final de la
construccion de la via, sin lugar a dudas su ubicacion relativa se modifica, en la medida
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que esta ampliacion implique una reduccion en el tiempo de desplazamiento; pero si
unido a esta ampliacion se presenta un incremento de las rutas de buses, el aumento
de semaforos, los resultados pueden ser impredecibles, para dichos lugares extremos,
y en algunas oportunidades para los predios paralelos a la via pueden tener impactos
distintos, como fue el que se presento en la avenida 6° sobre la Caracas, en donde la
troncal determiné un cambio de uso, por cuanto la ausencia de zonas de parqueo y la
rapidez de circulacion, impiden que se continie dando la actividad comercial.

Adicional al hecho anotado anteriormente, si la zona alrededor de la via antes de la
ampliacion era predominantemente residencial, con la ampliacion y el aumento del flujo
vehicular, puede traducirse en un notorio incremento del ruido, que trae un deterioro de
la calidad de vida de los habitantes. Este fendmeno es lo que plantean algunas de las
personas que habitan paralelamente a la avenida Suba, entre la calle 100 y la 134, con
posterioridad a la ampliacién de dicha via.

Claro que siempre existe el expediente de decir, que esto es el resultado del
“Desarrollo” o por lo menos que es el costo del desarrollo y, que el reclamar una cierta
paz es una vision bucdlica que las ciudades no pueden tener, e incluso se da por
sentado que a la persona no le interesa; pero entonces la migracién que en los ultimo
afos se esta presentando, hacia poblaciones como Chia, Cota, Tabio y otras en el
inmediato entorno de Bogota, es dificil de entenderse, si tal pensamiento fuese cierto.
Mejorar redaccion

Hasta la fecha, no se ha previsto calificar el estado de las vias, pero sin lugar a dudas
esta sera una tarea que el catastro debe afrontar a corto plazo, si no quiere quedarse
rezagado de la funciéon que debe cumplir en términos de elaborar un inventario del
equipamiento con que cuenta una ciudad; ya no en funcién de si vale mas o menos
para ser sujeto de contribucion del impuesto predial. Igual puede decirse y ser la razon
que justifique el registro del numero de calzadas y carriles, independiente de que suban
los precios de la tierra.

En muchas oportunidades sobre todo en el pasado se podia encontrar areas
urbanizables no urbanizadas que eran atravesadas por una via, ocasionalmente
pavimentada y en el proceso de registrar este hecho en el plano correspondiente,
surgia la duda de si se debia clasificar como zona con vias, y pavimentadas. En este
sentido lo que se debe decir en forma categdrica es que ésta area debe clasificarse
como sin vias; pero ante el hecho evidente de la presencia de ella, lo que se podria o
deberia hacer, es registrar una faja paralela, de un ancho en proporcion al
comportamiento predominante en la poblacién; por cuanto sin lugar a dudas en
términos de precio, aquellos predios o la porcidn que tengan frente a tal via si deben
tener un comportamiento diferente, dado que se quiera o no, o con o sin el respaldo
legal, existirdn personas dispuestas a pagar un mayor precio por estos terrenos, ya sea
para instalar un comercio o un servicio; o simplemente para habitarlos.

(Ver anotaciones para la realizacion de avaluos rurales, respecto del impacto de predios
con frente a una via)

Espacio para colocar un esquema de la variable VIAS)
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2.5Servicios publicos.

Como se manifesté anteriormente, junto con las vias, en el espacio urbano determinan
la ubicacion. En el momento que se realizo la investigacion que permitio establecer la
metodologia catastral, existian unas determinadas condiciones tecnoldgicas, que
servian de limitante y condicionantes a los objetivos que idealmente se pudieran tratar
de establecer; por lo cual en la variable: servicios, fue necesario sacrificar muchos
niveles de precision, a todas luces indeseables.

Los parametros que se definieron fueron muy simples:

Sin servicios publicos.

Zonas con servicios basicos incompletos.

Zonas con servicios basicos.

Zonas con servicios basicos mas complementarios.

Sin lugar a dudas estas formas permitian incorporar y clasificar casi el total del area
urbana de un municipio y de todos los municipios del pais; pero tres lustros mas tarde,
es claro que esta forma tan simple de clasificacidon es insuficiente e inadecuada, pues
por un lado se encuentran otras situaciones diferentes, que al agregarlas a las previstas
no encajan bien, pero especialmente el asimilar como iguales la existencia de
alumbrado publico, al teléfono o el gas domiciliario o cualquier otro es una simplificacién
indeseable, por lo menos desde el punto de vista del censo que debe realizar el
Catastro.

En ese momento la existencia de las redes principales de los servicios domiciliarios,
daba la condicién potencial de que ellos llegarian en cualquier momento; fue asi como
no se penso en la necesidad de calificarlos o clasificarlos.

Sin embargo la aplicacion del modelo hoy en dia en el 100 por ciento de los centros
urbanos e incluso en centros poblados, hace necesario revisar estos parametros, dado
que un barrio 0 una zona en donde el agua no es potable, si en el municipio cuenta con
areas en donde el agua si es tratada; zonas en donde el suministro solo se hace dos o
tres horas por dia, mientras que otras si cuentan con servicios las 24 horas, induce a
que se presenten variaciones sustantivas de precios, o sea, que incluso con el solo
objetivo de discriminar con objetivo simplemente fiscal, se requiere que se incorporen
estas modificaciones a la labor catastral: pero especialmente si el catastro se percibe
como un inventario para la planeaciéon y el desarrollo de las personas y los municipios.

La clasificacién que hoy deberia pensarse seria:

Sin servicios publicos

Con servicios basicos incompletos

Con servicios basicos incompletos y algun complementario. ( Especificando)
Con solo servicios basicos

Con servicios basicos y un complementario ( especificando)

abrwn =~

119



6. Con servicios basicos y dos complementarios ( especificando cuales son)
etcétera

Es seguro que esta discriminacion redundara en que el numero de ZHF, se aumente
notablemente; pero la existencia de los SIG, permiten y manejarla facilmente.

2.6 Tipologia de las construcciones ( vivienda)

Esta variable se refiere al registro de las caracteristicas constructivas de las viviendas,
por cuanto la predominancia de cierto tipo de ellas induce a una variacion en los precios
de la tierra, como la concrecion de la renta de segregaciéon, planteada en el primer
capitulo.

Para esta clasificacion se tuvieron en cuenta los aspectos de la estructura y de los
acabados con que cuentan las viviendas, tomando en cuenta el peso relativo de cada
item en el proceso de produccion de viviendas nuevas, y aun cuando en realidad los
costos son un continuo teniendo en cuenta la diversidad de los tipos, en concordancia
con al ley 14 de 1983, se establecieron seis categorias o tipos, que inicialmente se
asociaron a los 6 estratos socioecondmicos que para efectos muestrales, tenia en
DANE, y que fueron numerados de forma que a mayor numero asignado, se refiere a
condiciones mejores en sus caracteristicas constructivas. Es necesario resaltar que aun
cuando existe una alta correspondencia entre el tipo de construccion y el estrato
socioecondmico,®® en la realidad, ella no siempre existe, razon por la cual después de
algunas aplicaciones se resolvio hablar de tipologia de las construcciones y no de
estrato, a pesar que aun en algunas cartillas continue apareciendo este vocablo.

La primera comprobacién de la diferencia que existia entre los dos conceptos se realizo
al comparar los archivos catastrales de la ciudad de Ibagué, con los planos de
estratificacion que para la misma poseia el DANE.

Lo esperable era que los barrios o grupos de manzanas que se clasificaran dentro de
una categoria, por ejemplo estrato dos, segun el DANE, la calificacion catastral
presentara un valor de tendencia o modal muy similar y que a su ves fuera distinto a los
valores que arrojaran los que se clasificaran como tres, cuatro o cinco.

Al realizar el ejercicio de comparacion se encontré que en el espacio definido como un
solo estrato, las calificaciones catastrales tenian un rango muy grande, que iba desde
los 10 o 12 puntos hasta los 60, para todos, sin que pudiera encontrarse una moda,
propia para cada uno de los estratos.

55 El estrato socioecondmico, que es en esencia una forma de partir la poblacién y que depende del nivel de ingresos,
posicion ocupacional y nivel cultural; normalmente no es el objetivo del catastro, en tanto que el tipo de construccion
si es el objetivo propio del catastro.
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Grafico 12
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Por esta razon fue necesario revisar la forma en que hasta ese momento se realizaba la
calificacién y se encontré, que al compararlo con la informacion de costos que
suministraba los gremios especializados, la participacion relativa que se le daba a los
acabados y a la estructura en el modelo catastral, coincidia con el tipo dos; pero segun
los diferentes tipos de construccidn la participacion relativa de acabados iba en
crecimiento mientras que la de estructura decrecia.

En estos términos, la conclusion era obvia, lo que hacia que las casas fueran diferentes,
en su precio, no era la estructura, sino los acabados, e incluso esta relacion era, en ese
momento, inversa para el tipo 6, con respecto a la que se venia utilizando, lo cual se
traducia en una sub.-valuacidon de éstas ultimas, lo cual asociado a la forma de realizar
las encuestas para la determinacion de los precios asignables al modelo de precios
determinaba que en el caso de Ibagué, en ese momento los resultados fuesen
regresivos. Este hecho se analizara con mas detalle en la parte de la elaboracion de las
tablas de valores.

Cuadro 14
Participacion relativa de estructura u acabados segun tipos de vivienda.
Tipo %estructura % acabados
2 65 35
3 60 40
4 55 45
5 45 55
6 65 35

El otro hecho notable que en ese momento se encontr6é fue que las edificaciones de
mas tres pisos iniciaban su calificacion con 70 puntos sobre 100, independiente del
grupo familiar que las habitara, lo cual se traducia en que vivienda en cinco pisos,
tuvieran una mayor calificacion que viviendas unifamiliares habitados por persona de
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altos ingresos, y por lo tanto un mayor avaluo catastral. En términos practicos los
apartamentos de unidades, equiparables a las del Gustavo Restrepo, en el sur, tendrian
un mayor avaluo por metro cuadrado, que viviendas como las de Las Margaritas en la
106 con carrera 7 de Bogoté66 que correspondia a un estrato 6, dado que viviendas
unifamiliares de dos pisos, con entrepiso en concreto y cubierta en asbesto-cemento
(eternit), su calificacidn iniciaba con 50 puntos en lo que correspondia a estructura. O
sea que la clase media, que les tocaba vivir en apartamentos, tenian que pagar mas
impuestos por ser mas pobres y no poder disponer de viviendas de gran tamafo, pero
construidas en baja altura.

Con este marco de referencia fue necesario establecer un modelo que incorporara al
modelo catastral, lo que en la realidad econdmica y social existia: un peso diferencial a
los acabados y la estructura, en relacién con el grupo social( estrato) que los habitaba,
lo cual redunda en que el tipo de vivienda refleje un mayor valor del precio a la tierra,
como se plantea en la renta de segregacion expuesto en el primer capitulo. Con esa
nueva tabla se establecio que las viviendas se podian ser agrupadas asi:

Cuadro 15

Cuadro 15
Tipo 1 entre 1 y 10 puntos, = bajo bajo.
Tipo 2 entre 11y 28 puntos, = bajo
Tipo 3 entre 29 y 46 puntos, = medio bajo
Tipo 2 entre 47 y 64 puntos, = medio
Tipo 1 entre 65 y 81 puntos, = medio alto
Tipo 2 entre 82 y 100 puntos, = alto.

En esta calificacion tiene un gran peso la calificacién de los bafos y la cocina, por dos
razones: estos elementos constitutivos de las viviendas, corresponden a los que se
conoce como obra blanca que es costosa tanto en lo que corresponde a los materiales
como a la mano obra; ademas corresponde al nuevo patrén cultural, en el cual tanto la
cocina como la calidad y numero de bafos participa en gran medida, en la
estructuracion de los costos dado que a diferencia del sistema antiguo, y con referencia
a la cocina, ya no es un espacio que debe ser llenado por los que lleguen a habitarla,
sino que los muebles se han vuelto parte integrante de la construccién y si no basta ver
como los mesones, lavaplatos y gabinetes en las cocinas ya no son parte del trasteo,
sino que normalmente son elementos con que deben contar las viviendas, asi sean
estas para arrendar; por lo menos en las grandes ciudades y en la mayoria de las
intermedias.

( espacio para el esquema de la variable tipologia)

2.6 Variable impacto.
Esta es una variable no sistematica, lo cual quiere decir que no siempre se presenta,

como sucede con las anteriores. Pero cuando existe puede ser muy significativa en la
estructuracién del precio dela tierra.

5 Esta comparacién es tedrica, por cuanto en Bogota en ese momento no se habia hecho formacion catastral
completa.
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Se refiere por ejemplo a los olores que sufren algunas zonas o barrios por la presencia
o la cercania de causes de agua contaminadas, como es el caso del rio Tunjuelo, o
Tunjuelito, en cuyas riveras se desarrollan industrias de transformacion de cueros o en
mayor concrecion la situacion que vivio el barrio La floresta mientras en sus
inmediaciones existia el matadero, que generaba olores, trafico pesado desde
tempranas horas, y el comercio asociado, ( fritangueras).

Igual impacto esta sufriendo algunas zonas de Fontibdn, con la construccion de la
segunda pista del aeropuerto el Dorado, en donde los niveles de la contaminacion de
ruido, por el aterrizaje y decolaje de aviones, ademas de las distorsiones de las
imagenes de los televisores.

Este fendmeno lo sufridé el barrio Normandia por la misma razén y a pesar de tener
construcciones de buenas caracteristicas constructivas muchos de sus inmuebles, los
precios siempre estuvieron por debajo de barrios equiparables pero fuera del cono de
aproximacion del Aeropuerto.

Como los anteriores casos pueden existir un sin-numero de casos, como los que se
refieren al ruido generado por la presencia de vias de muchas calzadas que se
menciono en la parte anterior de vias.

Una vez se realice el inventario y registro de cada una de las variables enumeradas, se
debe proceder a la integracion de ellas, proceso que puede hacerse, en forma
rudimentaria, mediante la superposicién de los planos o los calcos correspondientes,
ayudada por la mesa de luz; hasta la integracion con la ayuda de equipos y programas
de computacion.

Uno de los aspectos que hasta la fecha no ha sido motivo de preocupacion, pero que
debera ser asumido en inmediato futuro por la autoridad catastral sera la homologacion,
de las zonas resultantes de los trabajos de formacion o actualizacion de la formacion de
tal forma que se puedan agregar las ZHF de los distintos municipios; pues hoy dia es
imposible realizar esta agregacion o simplemente realizar entre municipios de un mismo
departamento, saber por ejemplo cuantos predios del departamento de Cundinamarca,
adolecen de algun servicio publico domiciliario.

Revisado hasta aqui 13-07-00
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MUNICIPIO DE TENJO grafico 16
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Grafico 17
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MUNICIPIO DE TENJO grafico 18
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MUNICIPIO DE TENJO grafico 19
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CUARTO CAPITULO

Seguramente para los profesionales del Derecho no es complicada de la proliferacion
de normas que existen en el pais sobre el tema de avaluos; pero para el resto de los
implicados en esta actividad, alcaldes, administradores, avaluadores y agremiaciones
de avaluadores, entidades publicas, sin lugar a dudas si se plantea una
complicacion, en cuanto a ¢, bajo qué norma debe solicitarlo?, ;A quién puede o
debe solicitarlo? Cuanto tiempo tiene de vigencia? ;Tiene opcion de recursos? ¢En
que oportunidad? ¢ Quién debe resolverlos? ;En cuanto tiempo debe ser atendido y
resuelto? ;Existen normas, parametros y procedimientos con los cuales deben ser
ejecutados? Y ¢por tanto se pueden evaluar sus resultados?, ;Puedo realizar el
avaluo que me solicitan? ;Qué condiciones debo tener o se requieren para ser
avaluador? ;Debo estar agremiado?

Preguntas de dificil respuesta en muchos casos, por lo cual, para terminar el presente
documento, es conveniente hacer un recuento de las principales normas que se han
dictado regulando los aspectos avaluos comerciales, no catastrales, los cuales se
pueden dividir en los avaluos que se requieren para actos entre los particulares y los
avaluos comerciales cuando interviene el Estado, para enajenar bienes inmuebles.

En el presente capitulo se hace referencia al segundo grupo, por cuanto es esta parte la
que ha tenido histéricamente, desarrollos legales en el pasado y, solo muy
recientemente se ha involucrado la actividad privada en la normatividad.

Para este objetivo se analizaran algunas leyes y decretos desde 1943, hasta la mas
recientes tales como la 546 y la 550 y los decretos leyes 266 y el decreto ordinario 466,
ambos del 2000.

En tales normas se analizaran aspectos tales como, la forma de definir los avaluos, los
organismos encargados de realizarlos, y la definicion o mejor el concepto politico del
legislador, interpretado a partir de la norma.

Al final del capitulo se transcribiran los articulos de las normas de que trata en el
analisis planteado, en orden cronoldgico, pero en los analisis se realizaran por areas,
esto es: contratacion general, decretos leyes 150 de 1976 y 222 de 1983, lo mismo que
la ley 80 de 1993, ademas algunos decretos reglamentarios de las mismas normas;
Reforma Agraria en las leyes 135 de1961, la ley 80 de 1988 y, la ley 160 de 1994,
Reforma Urbana con las leyes 9° de 1989 y, 388 de 1997, Determinacion de entes
capaces de realizarlos como los decretos leyes 2150 de 1995,1122 de 1999 y, 266 de
2000; y algunas normas especiales, sobre arrendamientos como la ley 7 de 1943 y la
56 de 1985 vy, la ley 56 de 1981, sobre desarrollos hidroeléctricos. Adicionalmente se
uncluyen las normas sobre propiedad horizontal dada la importancia que estas han
tenido en el mercado inmobiliario
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Las leyes y decretos que se analizaran en orden cronoldgico son los siguientes:
Ley 7° de 1943, sobre arriendos (D.O. No 25197)

ley 182 de 1948 Propiedad horizontal..La ley 135 de 1961
Decreto- ley 150 de 1976 celebracién de contratos por parte de la nacién vy
entidades D: O 34492

Ley 56 de 1981

decreto 2024 de 1982

Decreto ley 222 de 1983

ley 14 de 1983

decreto 2580 de 1985

. ley 16 de 1985, propiedad horizontal

10.Ley 56 de 1985

11.decreto 3444 de 1985

12.Ley 30 de 1988

13.Ley 9 de 1989.

14.ley 80 de 1993

15.decreto 855 de 1994

16.ley 160 de 1994

17.Decreto ley 2150 de 1995

18.Ley 388 de 1997

19.ley 428 de 1998

20.Decreto 1420 de 1998

21.Resolucion 0762 de 1998

22.Decreto ley 1122 de 1999

23.Ley 546 de 1999

24 Ley 550 de 1999

25.Decreto ley 266 de 2000.

26.Decreto 422 de 2000.

27.Decreto 466 de 2000.

28.ley 675 propiedad horizontal

Wn =

©ooND O A

Verificar que estén enumeradas todas las normas
A MODO DE INTRODUCCION DEL CAPITULO.

Los cambios ideoldgicos en el manejo del estado se han visto concretizados, tanto en la
forma en que el Estado ha concebido el precio, que en caso de una eventual
negociacion con los particulares, deba pagar, como en la forma y quién debe realizar
los avaluos; incluyendo conceptos tales como el Avaluo Administrativo Especial (AAE)
de la ley 9° de 1989, hasta el Avaluo Comercial del articulo 61 de la ley 388 de 1997; y
desde el monopolio asignado al Instituto Geografico Agustin Codazzi (lgac), para su
realizacion hasta la libertad casi absoluta de que lo realice cualquier perito, que el
propietario interesado en la negociacién, seleccione.

En este sentido el periodo de estudio que comprende desde 1943 hasta la fecha, debe
partirse en funcion de grandes hitos, como fue el afio de 1993 y el afio 2000.
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El primer periodo comprende un monopolio casi absoluto en cuanto a que la entidad
encargada de realizarlos era el Instituto Geografico Agustin Codazzi, ya fuera mediante
un avaluo practicado para el objeto de la negociacion o a través de la aplicacion o
utilizacién del avaluo catastral. Ejemplo de este ultimo caso es la ley 56 de 1985, que
regula el monto maximo de los canones de arrendamiento de inmuebles dedicados a
vivienda, en donde se establece que el monto del arrendamiento, no podra ser superior
al uno por ciento(1%) del valor comercial; y a continuacién establece que, se debe
entender por valor comercial: el doble del Avaluo Catastral Vigente.

Adicionalmente es necesario destacar que el decreto 3444 de 1985 y 1376 de 1986,
que reguld los contratos de arrendamientos cuando intervenia el estado, y que fueron
dictados en desarrollo de la ley 7 de 1943, y que fueron derogados en la década de los
noventa, también establecio, que el maximo pago por concepto de arrendamiento vy, el
minimo cuando el Estado diera en arrendamiento, seria del uno por ciento(1%)

En el caso de la ley 56 de 1985, en realidad el mandato se acomodaba a la tradicion
oral, que los inmuebles dedicados a vivienda rentaban el 1%; " y que dicho valor debia
entenderse como muy satisfactorio.

Sin embargo, en 1985 a raiz de la tragedia de Armero el gobierno nacional dicta el
decreto 3444 regulando los contratos de arrendamientos por parte del estado y
establecio el mismo uno por ciento(1%) del avaluo que practicara el Igac; ratificado
posteriormente en el decreto 1378 de 1986.

Esta normatividad establecié en la practica que el método que se aplicara fuera el de
investigar el valor de mercado de los arrendamientos, de locales y oficinas, similares al
bien que deseaba arrendar , y el valor encontrado se dividia por el 1%, estableciendo
que el avaluo del inmueble fuera el resultado de dicha operacion.

Esta situacion que duro varios, afios entro en conflicto cuando un organismo de control,
en 1991,del orden nacional solicitd un avaluo para arriendo, en la ciudad de Neiva, del
cual se obtuvo, mediante el sistema descrito anteriormente, un avalto de $56.000.000;
lo cual permitia un canon de arriendo de $560.000, valor consecuente con las normas y
el mercado vigentes.

Tres meses después la misma entidad solicita el avaluo del mismo bien, en este caso
para comprar el inmueble; por lo que se realizo nuevamente y en esta oportunidad se
obtuvo un valor de $44.800.000 cifra que fue comunicada. La entidad que habia
solicitado el avaluo requiri6 se aclarara la situacion, dado que tomando en cuenta el
primero, habia conseguido que le rebajaran el precio a solo $50.000.000, precio muy

" HUMBERTO OCHOA VELEZ, “El agente de bienes raices,1988, dice

-Mira, Humberto: Nosotros en Alemania, antes de comprar una casa averiguamos la renta mensual, y, si en el
término de diez afios, - ciento veinte meses- la casa se paga con los arriendos, consideramos la inversiéon como
optima....

Inmueble que tenga una rentabilidad mensual equivalente al 1% del precio es una extraordinaria inversion”
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favorable al compararlo con el primer avaluo, pero superior al segundo por lo cual no
podia realizar la negociacion.

¢, Que pasaba?, ;realmente los avaluadores que sostiene la teoria que el avaluo
depende de para que sea, tenian razon? O por el contrario ¢ se estaba presentando un
error en el procedimiento en la elaboracion del avalio?

Analizada la situaciéon se observo que lo que pasaba era que la realidad del mercado de
inmuebles para comercio y oficinas, en realidad no rentaban el uno por ciento como
suponia la norma, sino que para oficinas la tendencia era de aproximadamente del 1.25
% mientras que para los locales comerciales se aproximaba al uno y medio por
ciento(1,5%) del valor del inmueble.

En términos numéricos la situacion se explica a continuacion.

La investigacion de mercado de arrendamientos, en esa ciudad permitia establecer que
un metro de oficina se arrendaba a razén de $ 2.800; cifra que dividido por el 1%
arrojaba un valor de $280.000 por metro cuadrado que multiplicado por el area
requerida que en caso era de 200 metros, arrojaba un valor de $ 56.000.000.

Este valor sin lugar a dudas permitia que la entidad en particular y, el método lo hacia
extensivo a todas, pudieran tomar oficinas y locales comerciales, ajustandose a las
leyes.

Mediante este método se establecia una sobre-valoracion del inmueble, respecto del
verdadero precio de mercado de compraventa del inmueble. Pero la forma correcta de
realizar el avaluo era investigar el valor de mercado(compra venta) del inmueble y a
este valor aplicarle el porcentaje que en el mercado existia, o sea del 1.25% operacién
que establecia el mismo canon de arrendamiento a pesar que se partia de una cifra
inferior. $44.800.000* 0.0125 = $ 560.000

Es necesario resaltar que estos porcentajes, eran eminentemente empiricos y sobre los
cuales no existia una demostracion sistematica y, que en el actual momento de crisis
econdmica han variado sustancialmente y, en muchos inmuebles no llega a ser del 1%,
especialmente en vivienda y, l6gicamente existen grandes diferencias entre los distintos
tipos o grupos sociales y, mas aun entre ciudades.

Esta situacion, lo mismo que el aparecimiento en forma importante, de solicitudes de
avaluos para arrendamiento con opcion de compra( lissing), llevo al Igac a establecer
que el avaluo que se debia practicar fuera el de compra-venta. Esta modificacion del
criterio determiné que en la mayoria de los casos las entidades estatales no pudieran
tomar en arrendamiento los inmuebles que requerian, para el funcionamiento de sus
oficinas; dado que si se toma como ejemplo el caso anteriormente descrito, tuvieran
que tomar como base del célculo del arrendamiento, la cifra de $ 44.000.000, lo cual
determinaba un canon de arrendamiento maximo de 448.000, cuando en el mercado el
propietario podia conseguir que se pagara $560.000.
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Ante esta encrucijada las entidades solicitaban que se retornara al antiguo criterio, pero,
la solucion que en su momento se propuso fue que se dictara un decreto que aceptar
que el canon de arrendamiento, cuando se tratara de inmuebles dedicados a vivienda
fuera del 1%, pero si se trataba de locales comerciales se autorizaran montos hasta del
1,5% vy, si era para oficinas fuese de hasta 1,25 %.

En tal sentido la propuesta era que la norma incorporara las verdaderas tendencias del
mercado de los arrendamientos.

En cuanto a que no fuera exclusivamente el Igac quién realizara los avaluos se puede
citar la ley 56 de 1981, la cual estableci6 que en los programas de desarrollo
hidroeléctrico, debian ser practicados por una Comision Tripartita, conformada por: un
representante de los propietarios, uno de la entidad encargada de realizar la obra y, uno
del Instituto Geografico Agustin Codazzi.

Adicionalmente esta ley (la cual se encuentra vigente)incorpora un principio de justicia,
ya que debido al alto costo financiero que puede representar para la inversion del
Estado, muchos funcionarios han tratado de soslayar el pago del dafio causado al
propietario, y creen el mero pago del valor del inmueble, resarce el dafio causado al
propietario, cuando el Estado asume la realizacion de una obra.

Tal como que, el estado debe asumir, ademas del precio del inmueble, los costos de
reubicacion del propietario afectado, en la medida que los costos de reubicacién, no
son a causa de la voluntad del propietario. Este principio se contempla dentro del
Cadigo Civil, cuando se habla del dafio emergente y el lucro cesante.

En este sentido lo que la norma queria evitar era la judicialidad de innumerables casos,
que solo representaba demora en el tiempo de la ejecucion de la obra, por cuanto en la
medida que los propietarios al sentirse afectados econdmicamente, acudian a los
estrados judiciales, en donde usualmente, después de largos y costosos juicios, el
estado era obligado a reconocer y pagar.

Es bueno destacar que aun cuando, con algunas limitaciones en la ley 388, y referido a
posibles perjuicios econdmicos de desvalorizacion a causa de una obra publica, el
articulo 128 permite el pago de esta lesion.

El segundo periodo, se inicia en el afio de 1994, con el decreto 855 de ese ano,
reglamentario de la ley 80 de 1993. Este decreto establecié que si en un término de 15
dias el Igac, no atendia la solicitud o si manifestaba que no podia atenderla en ese
tiempo, la entidad interesada podia acudir a un avaluador particular; o sea que seguia
manteniendo la preferencia por que la realizacion de los avallos estuviese en cabeza
del Instituto Geografico, pero con la limitaciéon de que lo realizara oportunamente.

Esta nueva tendencia de cambio, se ratifica totalmente en el decreto ley 2150 de 1995,

en el cual se establece, aun sin que existiera ningun periodo de tiempo de espera, la
entidad publica, podia optar por solicitar el avaluo a un perito particular.
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Es en esta norma, junto con la ley 160 de 1994, de reforma agraria, donde los
avaluadores particulares empiezan a participar realmente en la elaboracion de los
avaluos de bienes inmuebles cuando interviene el Estado, en un proceso de
enajenacion y se restringe el monopolio que tradicionalmente le habia otorgado al
Instituto Geografico Agustin Codazzi.

El articulo 27 del decreto 2150, tal como quedo redactado, permitié la confrontacion
juridica entre algunas agremiaciones que acudieron a los estrados judiciales, por
considerar que la expresion de Lonja de Propiedad, que alli se empleaba restringia la
posibilidad de trabajo de aquellas organizaciones que no llevaran dicho nombre.

Mediante sentencia la Honorable Corte Constitucional aclara que la interpretacion
correcta de la denominacion de Lonja de Propiedad se debia entender como una
designacion genérica, que permite acoger cualquier agremiacion, asociaciéon o colegio
que tenga como objetivo la realizacidén de avaluos.

Adicionalmente y en forma un tanto anecdética, puede agregarse que, en la lectura lata
del texto los Catastros independientes de Bogota, Cali, Medellin y Antioquia, quedaron
excluidos de la posibilidad de realizar estos avaluos, dado que en la enumeracion
explicita, no quedaron enunciados y ademas del lgac con nombre propio, cuando se
refiere a otras personas naturales o juridicas, aclara que Son De Caracter Privado.

Este decreto ley ha sufrido varias modificaciones, mediante otras normas de igual tipo,
como son los decretos leyes, 1122 de 1999 y el 266 de 2000.

El decreto 1122 de 1999, modifica la exclusion que en el primero se habia hecho de los
catastros independientes al decir “... o cualquier persona natural o juridica registrada
como avaluador idoneo.....” por cuanto ya no incluye la limitacion que tenia de que
debian ser de caracter privado; por lo cual estos organismos solo tendrian que

inscribirse ante el Igac, para poder cumplir esta labor.

Este decreto, que fue declarado inexequible, mantenia la funcion del Igac frente a los
avaluos donde interviniera el Estado, al encargarle que ademas de la elaboracion del
registro; le asignaba la autoridad para determinar los parametros de evaluacién de
idoneidad, de quienes aspiraran a formar parte del registro de avaluadores.

En el periodo comprendido entre la caida de la norma y la expedicion de la nueva que
habria de reemplazarla, el ejecutivo presenta al congreso los proyectos que se
convirtieron en las leyes 546 y 550 de 1999, y que pueden entenderse como la tercera
etapa de la cambiante tendencia en cuanto a la labor de los avaluos.

Con el fin de regular un sistema especializado de financiacién de vivienda individual a
largo plazo, ligado al indice de precios al consumidor y para determinar condiciones
especiales para la vivienda de interés social(UVR) vy, establecer un régimen que
promueva y facilite la reactivacion empresarial y la reestructuracion de los entes
territoriales, respectivamente, se incorporaron aspectos atinentes a la actividad
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valuatoria, en los articulos 50 de la primera y, 60,61 y 62 de la segunda; que han sido
reglamentados parcialmente por los decretos 422 y 466 del 2000.

La ley 546, establece que sin perjuicio de la competencia que en materia de avaluos
corresponde Al Instituto y a los catastros municipales, departamentales o distritales,
autorizados por la ley; “ Los avaluos que se requieran para las operaciones activas o
pasivas de que trata la ley, seran realizados por personas pertenecientes a una lista
cuya integracion y actualizacién correspondera reglamentar a la
SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA'Y COMERCIO.

En el decreto reglamentario esta lista se convierte en el Registro Nacional de
Avaluadores, el cual debe reglamentar una entidad sin ninguna tradicion ni practica en
las labores valuatorias. ¢, Por qué ya no el Igac y los Catastros o las Lonjas, o la
Superintendencia Bancaria?

Escasos tres meses después de dictada dicha norma y, ocho meses después de
dictado el decreto ley 1122, y anulado poco después por razones diferentes a este
articulo 73; se dicta el decreto ley 266 de 2000, conocido como de Supresion de
Tramites, y fruto de los nuevos conceptos ideoldgicos y quiza de los distintos intereses
que se encuentran en jugo, este decreto ley 266 modifica radicalmente el concepto, al
establecer que en los avaluos de que hablaba el 2150, ya no eran las lonjas o
agremiaciones quienes debian designarlos,( en caso que se hubiese optado por la
opcion privada) ni inscribirse en el registro que elaboraria el Igac, segun el decreto
1122, sino que lo unico que se requiere, es que el perito este inscrito en una de las
Lonjas de Propiedad Raiz; buscando reforzar la Libre Competencia, pero generando
mayor confusiéon en la actividad valuatoria.

Para agregarle un poco de sal al cuento el decreto 1420 de 1988, reglamentario de la
ley 388 de 1997, en lo que se refiere a los avaluos, se regularon, entre otros, aspectos
tales como que:

» La Lonja que debia designar a los peritos actuantes debia tener domicilio en el
municipio, donde se encontraba localizado el predio objeto de valoracion. Este
aspecto en concordancia con el mandato original del decreto ley 2150, que
establecia “... por la lonja de propiedad raiz del lugar donde esta ubicado el
bien...”

= El perito y la lonja son solidarios en la responsabilidad frente a los avaluos.

» Las lonjas deben crear un registro de peritos que deseen actuar en la realizacion
de avaluos para efectos de la ley 388.

= Existen instancias (revision e impugnacioén) para controvertir los avaluos.
» La primera instancia debe ser resuelta por las lonjas y agremiaciones, y que en

todos los casos el Instituto Geografico Agustin Codazzi, resolvera las
impugnaciones o segunda instancia.
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Asi las cosas, a los ojos de un nedfito en las cuestiones legales y, dada la confusion
imperante es necesario aclarar algunos aspectos sobresalientes, tomando en cuenta la
percepcion del autor de estas notas.

1° Este decreto en varios de los aspectos enumerados fue demandado, por las
agremiaciones privadas que consideraron vulnerados sus derechos, pero mediante
sentencia del diciembre de 1999, el Honorable Consejo de Estado lo encontré ajustado
a las leyes, por lo cual en cuanto a este aspecto se encuentra plenamente vigente y
valido. ( conseguir copia de la sentencia o por lo menos el numero y la fecha)

2° Que las leyes 388 de 1997, la 546 y 550 de 1999 se refieren a aspectos totalmente
diferentes, por lo cual su esfera de competencia y sus desarrollos se deben mantener
separados.

3° Que el decreto ley 266 del 2000, por ser una norma de mayor jerarquia modifica el
decreto reglamentario 1420 de 1998, solo en cuanto a quién designa los peritos
actuantes, en los casos de avaluos para enajenacion previsto en el articulo 61 de la ley
388 de 1997 y dado que en articulo 163 del decreto ley 266, que se refiere a la
racionalizacion de tramites en la funciéon publica, y en donde hace mencion de las
normas derogadas solo se incluyen algunos articulos de la ley 190 de 1995.

De todo lo anterior, ha quedado una cosa positiva adicional a las normas, que en forma
expresa se han dictado, y es la conciencia sobre la necesidad de profesionalizar la
actividad de los avaluos y la indispensable necesidad de establecer normas técnicas
claras y precisas que regulen la actividad de los avaluos y que solo en la medida que
quien participen en ella, estén formados académica, ética y profesionalmente, la
sociedad podra contar con avaluos que reflejen el valor de su patrimonio y se reduzca
el margen de incertidumbre que sobre dichos valores existen.

A continuacién se presentara el analisis de las normas vista desde el nivel sectorial de
que se hablo anteriormente o sea rural, de desarrollo urbano y de contratacién
administrativa.

Leyes sobre Reforma agraria.

El entorno social.

Colombia, como el resto de los paises de América Latina, presentaba una exagerada
concentracion de la tierra rural, en donde un 75 por ciento de la tierra se encontraba en
manos de algo menos del 10 por ciento de los propietarios, mientras que mas del 60
por ciento de los propietarios solo poseian menos del 10 por ciento de la tierra.

Historicamente, esta situacion de tenencia que se concreta en la coexistencia del

latifundio minifundio y de grandes masa de poblacién sin tierra, ha determinado grandes
conflictos sociales, los cuales persisten en nuestra sociedad, y la llegada al poder de la
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revolucion Cubana, impulsaron en los paises, con el apoyo de los Estados Unidos, la
instauracion de programas de reforma agraria, que en Colombia se concretizo en la ley
135 de 1961.

Esta ley que pretendia modificar la situacién imperante, tuvo un impulso diferente, en
los periodos presidenciales, segun fuera su concepcion politica y la correlacion de
fuerzas en el congreso, de los grandes detentores de la tierra y, su aplicacion durante
tres décadas ha sido inocua, si se tiene en cuenta algunas cifras que sobre tenencia se
registran, o los conflictos que aun se presentan en nuestra zona rural; e incluso, en los
diagnosticos que expertos sobre las causas y posibles soluciones de las actuales
luchas vive el pais mencionan, en cuanto que la tenencia de la tierra, sigue siendo
inequitativa y, que si se desea que esta violencia desaparezca, es necesario, entre
otras cosas, modificar la actual estructura de la tenencia de tierra rural.

Aspectos operativos en avaluos.

En el momento de dictarse la ley, el Instituto Geografico, ya tenia una escuela y una
tradicion en la realizacion de avaluos, por lo cual ante el mandato de la ley de crear un
Cuerpo especial de peritos para la reforma A%raria, este fue adscrito, técnica y
operativamente a este organismo y no al INCORA®®,

Los integrantes de dicho Cuerpo Especial, muchos de los cuales habian venido
desarrollando su trabajo en el igac, aplicaron los mismos conceptos, que utilizaban para
la realizacién de avaluos catastrales, entre ellos los factores de explotacion y el de
tamafno, que se aplicaron hasta la entrada en vigencia de la ley 4 de 1973,
en que fruto de los intereses de los grandes propietarios, fueron expresamente
eliminados.

Con la expedicion de la ley 14 de 1983, que trata de los avaltos catastrales y, a pesar
que su objetivo es incrementar los recursos fiscales de los municipios, se excluyen de
dicha valoracioén, elementos tales como los cultivos permanentes, y la maquinaria que
existiera en los predios, elementos que a pesar de largas discusiones en los estrados
judiciales, el Catastro mantenia como objeto del censo catastral.

Para quitar previa verificacion

La exclusion de estos elementos del avaluo catastral y, el deseo de que no fuera
posible pretender pagar un predio, tomando como base el avaluo catastral, obliga a que
en el articulo 25 de esta ley, se haga la salvedad que en los casos que el estado
requiriera adquirir predios en desarrollo de los programas de Reforma Agraria, se
acuda a un AVALUO ADMINISTRATIVO, ( es necesario verificar si antes de esta
norma existia alguna referencia a avaluo administrativo) el cual no define, pero lleva a
la I6gica conclusidn que este debe referirse a un valor comercial, y el cual incorpore
todos los elementos constitutivos del bien objeto de valoracién, por oposicion al
catastral. (Ver referente al mismo aspecto el capitulo 1° de este documento.)

5 INCORA, es la sigla con que se conoce y define al Instituto Colombiano de la Reforma Agraria.
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En la ley 30 de 1988, en su articulo 24, establece que el articulo 58 de la ley 135 de
1961, vigente en ese momento y,( se aclara que se refiere al que se encontraba
vigente, por cuanto la ley 135 de 1961, original, habia sufrido varias modificaciones, por
el decreto ley 2895 de 1963, ley 1° de 1968, la ley 4° de 1973, entre otras); define en
forma precisa en el numeral 4° aspectos relevantes de esta digresion, tales como:

El avaluo debe ser practicado por DOS peritos.

Estos peritos deben ser seleccionados mediante sorteo.

Los factores a tener en cuenta en la determinacion del avaluo.

El propietario tendra siempre derecho a conocer el avaluo que sobre su predio se

practique en la etapa de negociacion directa.

Los peritos podran recibir informacién de terceros y observaciones por parte

del propietario ofertado en las visitas de inspeccién, y asi lo haran constar en el

dictamen. Que expidan.

6. Para la determinacién del valor comercial, deberan tener en cuenta otros
predios de similar calidad y de comparable grado de explotacion.

7. En ningun caso la mayor o menor extensién del predio avaluado podra

tenerse en cuenta como factor para incrementar o disminuir el valor unitario de

cada hectarea.

A

o

Complementariamente es necesario destacar que en el numeral 5°, penultimo inciso,
esta ley establece que:

8.El instituto( INCORA), pagara en caso de negociacion directa, el valor que arroje el
avaluo comercial efectuado por el Cuerpo especial de Peritos del Instituto Geografico
Agustin Codazzi, salvo ......... ?

Estos mandatos de la ley y, el hecho de destacarlas puede aparecer como insustancial,
especialmente teniendo en cuenta que esta norma fue abolida por la ley 160 de 1994,
pero, dado que obedece a una serie de contradicciones en la aplicaciéon de la norma
basica y en alguna medida deben entenderse como el A,B;C, de los avaluos para la
reforma agraria y en alguna medida para los avaluos rurales en general, es necesario
discutirla.

Durante unos lustros los avaluos para este fin fueron practicados por un solo perito, y
ante la insistencia que dichos funcionarios eran venales, se establecié que se requerian
dos, seguramente con el objetivo que se dieran control mutuamente.

Con el fin de evitar la intencionalidad, que pudiese redundar que los avaluos quedaran
bajos o altos, se establecid, el mecanismo del sorteo, esperando que la aleatoriedad,
solucionara esta posibilidad.

En cuanto al tercer elemento, la enumeraciéon de todos y cada uno de los elementos a
ser tenido en cuenta, buscaba evitar que los avaluos no tuvieran en cuenta elementos
constitutivos del inmueble, como pasaba en los avaluos catastrales y, por que la forma
de pago establecia que la parte correspondiente a las mejoras debian ser pagadas de
contado.
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En cuanto a los puntos cuarto, quinto y octavo, tienen que ver con la forma en que los
responsables de las negociaciones habian venido desarrollandolas, en cuanto a que les
ofrecian un precio menor al establecido en el avaluo y del cual el propietario ofertado no
tenia conocimiento.

En cuanto al punto seis, se ratificaba en principio que el avaluo debia ser comercial, no
catastral, pero especialmente, que no era factible aplicar el coeficiente de explotacion vy,
que la unica forma era investigando predios de similar condicién de explotacion.

El séptimo punto reiteraba la imposibilidad de aplicar el coeficiente de tamano, que en
la etapa inicial de la Reforma Agraria se habia aplicado, con menoscabo, segun los
propietarios de sus intereses econdmicos.

Todos estos mandatos buscaban que las negociaciones fueran mas trasparentes y no
se lesionaran los propietarios, ni los intereses del estado.

La década del noventa trajo un nuevo aire al concepto del papel que debia cumplir el
estado y, los pobres resultados obtenidos en tres décadas, en donde el Incora habia
incurrido en grandes inversiones, sin modificar estructuralmente la tenencia de la tierra
y pensando que la actitud paternalista que tradicionalmente se tuvo, no rendia frutos se
presento al congreso el proyecto que se convirtié en la ley 160 de 1994.

Esta ley conceptua que el mercado se encargara de hacer eficiente la labor de la
Reforma Agraria, en la medida que el aspirante deba comprometerse con el pago del
30% que no recibe como subsidio, y que los bancos se encargaran de presionar a los
adjudicatarios para que utilicen la tierra eficientemente, con el fin de realizar el pago de
la deuda contraida.

Como parte del mercado los avaluos ya no seran realizado por peritos del cuerpo del
Instituto Geografico Agustin Codazzi, sino que estos deberan ser contratados por el
propietario, con peritos particulares, quienes podran establecer el precio del inmueble y
que los aspirantes tomaran la decision bajo parametros de racionalidad econémica; por
cuanto si llegan a un acuerdo propietarios y campesinos, estos ultimos recibiran un
subsidio del 70% del valor de la tierra (del equivalente a una Unidad Agricola Familiar).

Lo que se conocié extraoficialmente, fue, que en los dos primeros afos los avaluos
tenian una sobrevaloracion de aproximadamente el 30 por ciento, lo cual permitia que
el campesino recibiera un subsidio del 100 por ciento y, no del setenta como prescribia
la ley, y I6gicamente el propietario recibiera el pago de contado, sin tener que a esperar
el desembolso por parte de la entidad crediticia; pero especialmente hacia posible la
negociacion que de otra forma no se habia podido conseguir, tomando en cuenta que
los entes crediticios no estaban interesados en otorgar o financiar proyectos que
historicamente no habian sido viables, dado que en muchas oportunidades los
campesinos al recibir el crédito, o no lo dedicaban a la actividad productiva o cuando lo
hacian no lo empleaban en el pago de sus obligaciones.
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Como herencia de este proceso de cambio quedo un decreto y una resolucion que
establecen los procedimientos y métodos cuando se requiere avaluos para efectos de
Reforma Agraria y, que se presentan en el anexo normas sobre avaliuos en este
capitulo.

Hasta la fecha no se han presentado cifras que muestren cuales han sido los resultados
de esta nueva orientacion, en cuanto a numero de campesinos beneficiados y, hectarea
repartidas para poder establecer las bondades del nuevo sistema.

NORMAS SOBRE REFORMA URBANA

Como fruto de la violencia que vivié el campo en las décadas anteriores al cincuenta, se
presento una migracion masiva a las ciudades, lo cual trajo como consecuencia un
crecimiento desordenado de nuestras ciudades y, en gran medida una incapacidad de
responder al nuevo reto que se planteaba, por cuanto ademas de la ausencia de
normas que permitieran una gran fluidez en el accionar de los entes territoriales, existia
como en la zona rural, una gran concentracion de la tierra, lo cual impedia que los
agentes constructores accedieran a tierra barata, y por lo tanto incrementando el precio
de las viviendas, lo cual restringia el mercado inmobiliario, especialmente de esa
inmensa poblacion de bajos y medianos ingresos, localizados en las ciudades.

Este conflicto de intereses entre los propietarios de la tierra y los constructores, en
alguna medida se resolvié en términos legales con el advenimiento de la ley 9° de 1989.

Esta ley de multiple facetas pretendié darle instrumentos a los municipios, cuando
necesitaba actuar en el ambito urbano y suburbano y para ello tuviera que adquirir
tierras; e introdujo el concepto de AVALUOS ADMINISTRATIVOS ESPECIALES, los
cuales describe en el articulo 18, la mencionada ley.

Adicionalmente en el articulo 37 se regulo otro aspecto como fue la compensacion, a
los propietarios, cuando por causa de una obra publica o por razones ambientales, se
les prohiba, urbanizar, parcelar, construir o funcionar.

Adicionalmente en el articulo 106 y subsiguientes se establecio, la contribucion al
desarrollo, por causa de obras publicas.

Sin lugar a dudas el topico de mayor interés fue la reduccion del tiempo requerido para
la prescripcion adquisitiva ordinaria y extraordinaria, donde se establecieron lapsos de
cinco(5) y tres(3) afios. Asi mismo en el articulo 58 crea la obligacion, a las entidades
del Estado de ceder a titulo gratuito, los bienes que las personas hubiesen ocupado
antes de julio de 1988.

En lo que se refiere a los avaluos, nuestro tema central, la introduccion del concepto de
avaluos administrativo especiales, con las restricciones enumeradas, dificulto
grandemente el proceso valuatorio, como se menciono en capitulo anterior; pero fue la
primera explicitacidon, del derecho de que el Estado recuperar parte del incremento del

142



valor en la tierra determinado por las acciénense o intenciones manifiestas y, no por
obras, que tradicionalmente se recuperan por el cobro de contribucion de valorizacion.

La funcidon de realizar los avaluos, como tradicionalmente se venia haciendo se le
asigno al Instituto Geografico y los catastros independientes.

Desafortunadamente el establecimiento del area de accion( urbana y suburbana) de la
ley y, la derogatoria expresa del tope del pago, previsto en el decreto ley 222 de 1983
y consecuentemente de los avaluos, introdujo una serie de hechos, que le costo la
carcel a algunos funcionarios publicos, por cuanto si requerian adquirir un inmueble por
fuera del espacio urbano o suburbano, estos alcaldes, estimaban que no requerian del
avaluo que practicase el Instituto Geografico y que no tenian tope en el pago del bien;
por lo cual procedieron a adquirir inmuebles sin estos requisitos y ante acusaciones por
parte de las veedurias ciudadanas, fueron enjuiciados penalmente.

Cosa parecida sucedi6é con el advenimiento del decreto ley 2150, cuando en su articulo
27, autorizo para que las autoridades pudieran acudir a avaluadores particulares para la
realizacion de los avaluos, que requerian.

Como los avaluadores particulares estaban acostumbrados a realizar sus avaluos a
valores comerciales, se negaron rotundamente a tener en cuenta que el procedimiento
que debia seguirse era el previsto en el articulo 18 o sea obtener un avaluo
administrativo especial, descontando al precio comercial, aquella porcion atribuible a las
acciones o intenciones del Estado.

En tal sentido lo que es necesario aclarar es que el 2150, establecio, que ademas del
Igac y los catastros, los particulares podian realizarlos, pero no regulo que fuesen
comerciales.

Fuera de contexto

En el afio de 1993, el Instituto Geografico, sufrid una reestructuracion, en la cual se
redujo notoriamente la planta de empleados, por lo cual este organismo contrato peritos
particulares para la realizacién de los avaluos. Esta nueva situacion trajo un problema
parecido, en la medida que cuando los supervisores o revisores del Igac, solicitaban a
dichos peritos que tuvieran en cuenta la restriccidon establecida en la ley, se quejaron de
que aquellos, los estaban presionando, arbitrariamente, a bajar los avaluos, por lo que
solicitaron una investigacion disciplinaria en algunos casos.

En esta medida, algunas personas pensaron, en forma equivocada, que haberle dado
cabida, en la realizacion de los avaluos a estos peritos particulares, igualmente habia
variado la restriccion en el tipo de avaluo que debia realizarse y que el avaluo era
comercial, cuando dentro del marco de la ley 9 de 1989, debia ser avaluo administrativo
especial.

En lo que se refiere al monto del pago, en caso de expropiacion el articulo 28 de la ley

novena, establece “....... se ordenara la expropiacion del inmueble y el juez competente
podra ordenar el pago de la indemnizacion en la misma cuantia y términos en que se
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hubiere llevado a cabo el pago de la compraventa si hubiese sido posible la
negociacion voluntaria. ......... “ En términos practicos el precio seria el avaluo
administrativo especial, o sea el valor comercial reducido en la valorizacion evidente
generada por las acciones o intenciones del estado.

En lo que respecta a la contribucion del desarrollo, creada en el articulo 106;
antecedente de la plusvalia de la ley 388 de 1997, y de la cual solo dos municipios la
establecieron( uno de ellos Cartagena), en lo que se refiere a la forma de calcular el
monto de la contribucion, mezclaba los avaluos comerciales y los catastrales, lo cual
pudo determinar una dificultad politica en su implementacion, por cuanto la diferencia
en este caso era muy grande, dado la tradicional sub.-valoracién y desactualizacion de
los catastrales.

Esta mezcla solo podia haberse utilizado, si estos avaluos catastrales, se realizaran a
valores comerciales y, el proceso de reajuste anual que establece la ley 14 de 1983, se
realizara a nivel de cada regién y, en el mismo porcentaje en que se presento el
fenémeno econdémico en ella.

LA LEY 388 DE 1997

Esta ley modifica sustancialmente la ley anteriormente comentada y en lo que se refiere
a los aspectos valuatorios. Por ejemplo, en su articulo 61, que establece el precio de
adquisicion sera, igual al valor comercial, en oposicion al concepto de Avaluo
Administrativo Especial, que se planteaba anteriormente.

Sin embargo en el paragrafo 1°, se retoma parcialmente el concepto del avaluo
administrativo especial al ordenar que al avaluo comercial se le debe descontar la
plusvalia o mayor valor generado por el anuncio del proyecto u obra que constituye el
motivo de utilidad publica para la adquisicion, salvo el caso en que el propietario
hubiere pagado la participacidén en plusvalia o la contribucion de valorizacion, segun el
caso.

La diferencia estriba en que ya no se debe tener en cuenta las compras, intenciones o
acciones, los cambios de uso de los cinco (5) y tres(3) afios anteriores; si no
exclusivamente de la obra que se desea realizar.

Este mismo articulo remite la ejecucion de los avaluos al decreto ley 2150 de 1995, o
sea que le da potestad a los avaluadores particulares en su realizacion, pero establecer
la limitacidn que es la lonja quien debe designar el perito, al mismo tiempo el decreto
1420 de 1998, reglamentario de la ley en los aspectos valuatorios, se establece la
responsabilidad mancomunada del perito y de la correspondiente agremiacion;
situacion que de hecho introduce los procesos de revision y control por parte de esta
ultima, a los cuales no estan acostumbrados ninguno de los dos, pues es la unica
forma, para que la agremiacién pueda ser responsable del avaluo que rinda el perito, es
el establecer niveles o formas de control.
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Se debe hacer referencia a los avaluos de plusvalia y la situacién presentada por el
decreto 266

La ley 388 de 1997, plantea la figura de la participacion en plusvalia, como el derecho,
que tienen los municipios y distritos de participar en una porcién del incremento del
valor generado, por los actos administrativos, que se establezcan en el POT, dicha
participacion podra variar entre un 30 y un 50%, segun lo establezca el Concejo
Municipal al momento de dictar el POT.

En esta norma se definen cuatro causas de plusvalia y en consecuencia de
participacion en plusvalia, de las cuales las tres primeras se refieren a actos
administrativos, en donde no implican construcciones, en tanto que la cuarta,
establecida en el articulo 87, la asocia a la realizacién de obras, siempre y cuando
estén previstas en el POT. Este articulo introduce en consecuencia una condicion
equivalente a la que tradicionalmente correspondia a la VALORIZACION, lo cual puede
prestarse a confusion.

Ademas, en lo que se refiere al avaluo o el monto de la indemnizacién, cuando se
refiere a los procesos de expropiacion, introduce variaciones que pueden ser
significativos en la aplicacion de la ley.

Cuando se habla del monto de la indemnizacion cuando se acude a la expropiacion, por
via judicial se establece que el monto sera igual al lucro cesante y al dafio emergente, y
que el avaluo comercial del inmueble hara parte integral de este ultimo; en tanto que
cuando se define el monto de la compensacion en la expropiacion por via administrativa
el monto solo sera el avaluo comercial.

Esta diferencia de monto a compensar podra tener la consecuencia que todas la
personas prefieran no realizar la negociacién voluntaria de los predios que se necesitan
comprar, sino que busquen entrar en procesos de expropiacion por via judicial dado
que es posible que el monto que se pague sea superior en este caso. Adicionalmente
teniendo en cuenta que los propietarios, desconocen o rechazan la diferencia entre la
vias judicial y administrativa, simplemente lo veran como una condicion de inequidad,
en lo que respecta a su situacion.

La figura prevista en la ley 9° de 1989, en cuanto al desarrollo prioritario, bajo la
amenaza de extincion del dominio, por razones de indole politica y practica,
desapareci6 en la 388, y fue reemplazada por la enajenacion forzosa, consecuente con
la definicion politica que el estado no debe realizar las acciones que son propias de la
esfera privada, si el propietario no cumple con lo ordenado, ya no se le extingue el
derecho de propiedad, sino que su predio se somete a remate para que otro particular
que lo adquiera, realice lo que en el POT se definio.

Para dicho remate se establece que en la primera subasta, sera postura admisible el

70% del avaluo comercial; de no presentarse proponente, en la segunda subasta sera
postura admisible el setenta 70% del avaluo CATASTRAL.
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Esta situacion que en términos de los municipios puede verse como favorable puede
tener implicaciones, inconvenientes dado que los municipios no optaran, por esta figura
dado las posibles implicaciones politicas con los propietarios de la tierras.

Finalmente, la ley en los articulos 75, 76 y 77, establece los procedimientos para el
calculo de la Plusvalia, en donde para los dos primeros mencionados habla de un
avaluo antes y uno después de la accidon urbanistica, (POT) siendo este ultimo el nuevo
precio o valor de referencia, al cual se debe restar, el primero; procedimiento normal
cuando se desea calcular un incremento o cambio de valor en el tiempo.

Pero en el articulo 77, se vario el procedimiento y se establecié que es necesario
realizar un avaluo, del inmueble antes de la accién urbanistica y que este valor se
multiplique por el incremento del area, autorizada en el POT, en esa zona.

La redaccion tiene varias implicaciones que son sustantivas en la aplicacion y en el
resultado de la estimacion:

1. La palabra inmueble, puede tener distintas interpretaciones; el terreno, la
construcciéon o el terreno y la construccién, lo cual hace que en términos
practicos segun se tome una u otra, va a pesar en el valor finalmente hallado.

2. Que aun, si se toma el terreno, como debe ser la correcta interpretacion, en
términos practicos, lo que se ordena es que a cada metro adicional de
construccion se le agregue o se le “pegue” un metro cuadrado de terreno, que
en términos econoémicos, no tiene ninguna razén real; por cuanto algunos
ejercicios realizados a nivel tedrico el monto de la plusvalia puede llegar a ser
mas del doble en el caso que la construccion autorizada, duplique el area
construible, y que al agregarse al valor inicial, la cifra obtenida superara las
condiciones reales del mercado. Esta condicion se agravaria si en lugar de
tomar el precio del terreno se tomara el valor da la construccién, como quedo
expreso en el decreto 1599 de 1998, articulo 6°.

NORMAS SOBRE ARRENDAMIENTOS.

Las normas que regulan los contratos de arrendamientos de los inmuebles tiene varias
implicaciones, dado que si tenemos en cuenta el la definicion misma del concepto de
avaluo como el resultado de las rentas futuras traidas a valor presente y capitalizadas;
en la medida que el estado le ponga un tope, se estara actuando indirectamente sobre
el mercado de los inmuebles.

El primer antecedente que se presenta en la compilacion se remonta al afio de 1943,
con la ley 7°, y continua con los decretos 3444de1985, 1376de 1986, sobre contratos
de arrendamiento de inmuebles cuando intervenga el Estado. Estos dos decretos
fueron derogados por sentencia de las autoridades judiciales, tomando como razén que
habian sido dictados en desarrollo de | la ley enunciada, cuando ya habia sido dictada
la ley 56 de 1985, que regula los contratos de arriendo de inmuebles dedicados a
vivienda, la cual en repetidas oportunidades se ha propuesto que se elimine dado el
caracter intervensionista que tiene en el mercado de los bienes inmuebles y por cuanto,
segun las personas o gremios que han propuesto su eliminacion, en términos practicos
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no se cumple, y solo se traduce en que los arrendadores busquen subterfugios que
permitan evadir el cumplimento de la ley.

NORMAS SOBRE REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Las normas dictadas a este respecto no establecen en forma directa aspectos que
tengan que ver con los avaluos en cuanto a procedimientos, pero si tienen un impacto
en el mercado de los bienes inmuebles y es la razén por la cual en este compendio se
incluyen.

La primera ley referenciada en esta compilacion es la ley 182 de 1948, la cual en
términos practicos permiti6 que un inmueble que contara con varias unidades
funcionales e independientes pudiesen ser transadas, cada una de ellas, sin tener que
vender o comprar todo el inmueble.

Este hecho en la practica aumento el numero de transacciones y consolido el mercado
de la construccién, generando un especio en donde la vivienda ya no se realizaba por
encargo® sino que la produccién era para un comprador anénimo, y bajo patrones
estandares, en fin, mercancias.

Las normas posteriores lo que hacen es regular aspectos sobre los entes que se
encarguen de administrar la unidad sometida a este sistema.

Queda pendiente incluir normas sobre titularizacion

En cuanto a comentarios de las normas, finalmente, se presentan los referentes la ley
56 de 1981. que se dicto presionado por los organismos encargados de realizar obras
de desarrollo hidroeléctrico, aduciendo como razones, las demoras en la realizacion de
los avaluos por parte del Instituto Geografico Agustin Codazzi, lo mismo que los bajos
precios que normal mente se de daban a los inmuebles, lo cual dificultaba los procesos
de enajenacion voluntaria.

Esta norma, varia el hecho de quién puede hacer los avaluos y establece que ellos
seran realizados por una comision tripartita, pero mas alla de este aspecto operativo,
introduce variaciones como es el de reconocer que mas que le valor del inmueble,
como compensacion, en estos casos el “dafo” causado puede implicar asumir los
costos de traslado y otros gastos adicionales, para completar la indemnizacion.

En términos practicos, en dicha norma sin hacer mencion se introduce los conceptos
del lucro cesante y el dafio emergente, que en la ley 388 de 1997, se menciono como
monto de la compensacion en el caso de la expropiacion por via judicial, la diferencia
esta en que en este caso se debe estimar dichos valores sin tener que acudir a los
estrados judiciales, inherente a los procesos de expropiacion.

% Vivienda por encargo fue el proceso que predomino hasta la década de los cuarenta, el cual consistia que la
persona que tenia recurso ordenaba la construccion en funcion de sus necesidad y gustos, en otras palabras eran
bienes de uso y no mercancias.
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Paragrafo. Autorizase igualmente al Gobierno para dictar las medidas necesarias, a fin
de establecer el control de los arrendamientos de las habitaciones y locales urbanos.

NORMAS SOBRE AVALUOS

1) Ley 7 de 1943. Por la cual se dictan disposiciones de caracter econémico y se
dan unas autorizaciones al gobierno.

Articulo 3. (....)Paragrafo. Autorizase igualmente al Gobierno para dictar las medidas
necesarias, a fin de establecer el control de los arrendamientos de las habitaciones y
locales urbanos.

LEY 182 DE 1948
(Diciembre 29)

Sobre régimen de la propiedad de pisos y departamentos de un mismo edificio.

EL CONGRESO DE COLOMBIA

DECRETA:

Articulo 1°. Los diversos pisos de un edificio, y los departamentos en que se divida
cada piso, asi como los departamentos de la casa de un solo piso, cuando sean
independientes y tengan salida a la via publica directamente o por un pasaje comun,
podran pertenecer a distintos propietarios, de acuerdo con las disposiciones de esta
Ley.

El titulo podra considerar como piso o departamento los subsuelos y las buhardillas
habitables, siempre que sean independientes de los demas pisos y apartamentos.

Articulo 2°. Cada propietario sera duefio exclusivo de su piso o departamento, y
comunero en los bienes afectados al uso comun.

Articulo 3°. Se reputan bienes comunes y del dominio inalienable e indivisible de todos
los propietarios del inmueble, los necesarios para la existencia, seguridad y
conservacion del edificio y los que permitan a todos y a cada uno de los propietarios el
uso y goce de su piso o departamento, tales como el terreno, los cimientos, los muros,
la techumbre, la habitacion del portero y sus dependencias, las instalaciones generales
de calefaccion, refrigeracion, energia eléctrica, alcantarillado, gas y agua potable, los
vestibulos, patios, puertas de entrada, escaleras, accesorios, etc.
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Articulo 4°. El derecho de cada propietario sobre los bienes comunes sera proporcional
al valor del piso o departamento de su dominio.

Los derechos de cada propietario, en los bienes comunes, son inseparables del
dominio, uso y goce de su respectivo departamento. En la transferencia, gravamen o
embargo de un departamento o piso se entenderan comprendidos esos derechos y no
podran efectuarse estos mismos actos con relacion a ellos, separadamente del piso o
departamento a que acceden.

Articulo 5°. Cada propietario debera contribuir a las expensas necesarias a la
administracion, conservacion y reparacion de los bienes comunes, asi como al pago de
la prima de seguro, en proporcién al valor de su piso o departamento, sin perjuicio de
las estipulaciones expresadas en las partes.

El duefo o duefos del piso balo y del subsuelo quedan exceptuados de contribuir al
mantenimiento y reparacion de escaleras y ascensores, no siendo condominio de ellos.

Las cuotas de impuestos o tasas seran pagadas directamente por cada propietario,
como si se tratase de predios aislados.

Articulo 6°. Cada propietario podra servirse a su arbitrio de los bienes comunes
siempre que los utilice segun su destino ordinario y no perturbe el uso legitimo de los
demas.

Articulo 7°. Cada propietario usara de su piso o departamento en la forma prevista en el
reglamento de copropiedad, y, en consecuencia, no podra hacerlo servir a otros objetos
que los convenidos en dicho reglamento, o a falta de éste aquellos a que el edificio esté
destinado o que e deben presumirse de su naturaleza. No podra ejecutar acto alguno
que perturbe la tranquilidad de los demas propietarios, 0 comprometa la seguridad,
solidez o salubridad del edificio. Tales restricciones regiran igualmente respecto del
arrendatario y demas personas a quienes el propietario conceda el uso o el goce de su
piso o departamento.

El Juez, a peticion del administrador del edificio o de cualquier propietario, podra aplicar
al infractor una multa de cincuenta a cinco mil pesos, sin perjuicio a las
indemnizaciones a que hubiere lugar.

La reclamacion se sustanciara breve y sumariamente.

Articulo 8°. Cada propietario puede enajenar su piso o departamento, hipotecario, darlo
en anticresis y arrendamiento sin necesidad del consentimiento de los propietarios de
los demas pisos o departamentos. Dividido el inmueble, en los casos previstos en el
articulo 14 de esta Ley, subsistira la hipoteca o el gravamen.

Articulo 9°. La hipoteca constituida sobre un piso o departamento que ha de
constituirse en un terreno en el que el deudor es comunero, gravara su cuota en el
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terreno desde la fecha de la inscripcion, y al piso o departamento que se construya, sin
necesidad de nueva inscripcion.

Articulo 10°. Para inscribir por primera vez un titulo de dominio o cualquier otro
derecho real sobre un piso o departamento comprendido en las disposiciones de esta
Ley, sera menester acompafar un plano del edificio a que pertenece. Este plano se
agregara y guardara en El protocolo respectivo.

La inscripcion de titulos de propiedad y de otros derechos reales sobre un piso o
departamento, contendran, ademas de las indicaciones de que trata el articulo 2659 del
Cadigo Civil, las siguientes: (1)

a)Ubicacion y linderos del inmueble en que se halle el piso o departamento respectivo;
b) Numero y ubicacidn que corresponda al mismo piso o departamento en el plano de
que trata el inciso lo. de este articulo.

Los pisos y departamentos de un edificio se inscribiran también en la matricula de la
propiedad inmueble, de conformidad con lo establecido en la Ley 40 de 1932. (La Ley
40 de 1932, fue derogada expresamente por D. 1250/70, Art. 96).

La inscripciéon de la hipoteca de un piso o departamento contendra ademas de las
Indicaciones sefialadas en el articulo 2663 del Cédigo Civil, las que se expresan en los
ordinales a> y b) de este articulo. (Ver Decretos 960 de 1970 y 1250 de 1970).

Articulo 11°. Los propietarios de los diversos pisos o departamentos en que se divide
un edificio podran constituir una sociedad que tenga a su cargo la administracion del
mismo. No constituyendo sociedad deberan redactar un reglamento de copropiedad,
que precise los derechos y obligaciones reciprocas de los copropietarios, el cual debera
ser acordado por la unanimidad de los interesados.

El reglamento de copropiedad debera ser reducido a escritura publica, e inscrito
simultaneamente con los titulos de dominio y plano del edificio. Dicho reglamento
tendria fuerza obligatoria respecto de los terceros adquirentes a cualquier titulo. Ver ley
16 de 1985.

Articulo 12°. El reglamento de copropiedad contendra las normas sobre administracion
y.. conservacion de los bienes comunes; funciones que correspondan a la asamblea de
los copropietarios; facultades, obligaciones y forma de eleccion del administrador,
distribucion de las cuotas de administracion entre los copropietarios, etc.

El reglamento determinara en qué casos la gestion de los administradores requerira la
conformidad de la asamblea de copropietarios.

Todo acuerdo que entrafie la imposicion de gravamenes extraordinarios, o que tenga
por objeto la construccion de mejoras voluntarias, o que implique una sensible
alteracion en el goce de los bienes comunes, requerira la unanimidad de los
copropietarios asistentes a la respectiva reunién.
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Articulo 13°. La copia del acta de la asamblea celebrada en conformidad al reglamento
de copropiedad, en que se acuerden expensas comunes, tendra mérito ejecutivo para
el cobro de las mismas,

Articulo 14°. Mientras exista el edificio, ninguno de los copropietarios podra pedir la
divisién del suero y de los demas bienes comunes.

Si el edificio se destruyere en su totalidad o se deteriorare en una proporcién que
represente, a lo menos, las tres cuartas partes de su valor, o se ordenare su demolicion
de conformidad con el articulo 988 del Cddigo Civil, cualquiera de los copropietarios
podra pedir la divisién de dichos bienes.

Articulo 15°. Si la destruccion no fuere de tal gravedad, los copropietarios estan
obligados a reparar el edificio sujetandose a las reglas siguientes;

1. Cada propietario debera concurrir a la reparacion de los bienes comunes, con una
Suma de dinero proporcional a los derechos que sobre ellos tenga.

2. Dicha cuota, acordada en la asamblea que se celebre de conformidad al reglamento
de copropiedad, sera exigible ejecutivamente, con arreglo a lo dispuesto en el articulo
13de esta Ley, y el administrador estara obligado a cobrarla, so pena de responder a
todo perjuicio.

Las reparaciones de cada piso o departamento seran de cargo exclusivo de respectivo
propietario; pero estara obligado a realizar todas aquellas que conciernan a la
conservacion o permanente utilidad del piso o departamento.

Si por no realizarlo oportunamente, estas reparaciones disminuyen el valor del edificio,
0 se ocasionaren graves molestias, o se expusiera a algun peligro a los demas
propietarios, el infractor respondera de todo perijuicio.

Articulo 16°. Es obligatorio el seguro contra incendio y dafos del ascensor de todo
edificio regido por esta Ley.

Articulo 17°. Si el edificio destruido total o parcialmente fuere reconstruido, subsistiran
las hipotecas en las mismas condiciones de antes.

Articulo 18°. Las indemnizaciones provenientes de seguros quedaran afectadas en
primer término a la reconstruccion del edificio en los casos en que ésta sea procedente,
y salvo acuerdo unanime de los propietarios.

En caso de que el inmueble no pueda ser reconstruido, el importe de la indemnizacion
se distribuira entre los propietarios, en proporcion al derecho de cada cual.

Articulo 19°. El Presidente de la Republica expedira el reglamento a la presente ley,

ene! cual se sefialara los requisitos que deben reunir los edificios que deban quedar
sometidos al régimen que ella establece.
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La Direccién de Obras Publicas Municipales, o la entidad o funcionario que haga sus
veces, decidira si el edificio que se proyecte dividir en pisos o apartamentos cumple con
las exigencias de dicho reglamento. Esta declaracion, una vez hecha, es irrevocable.
Los Notarios no podran autorizar ninguna escritura publica sobre constitucién o
traspaso de la propiedad de un piso o departamento, ni los Registradores de
Instrumentos Publicos inscribiran tales escrituras si no se inserta en ellas copia
auténtica de la correspondiente declaracion municipal y del reglamento de copropiedad
de que tratan los articulos 11y 12 de la presente ley.

Articulo 20°. Para los efectos de esta ley se tendran como valor de cada piso o
departamento el que los propietarios le asignen unanimemente, o, a falta de acuerdo, el
que determine el respectivo catastro municipal.

Articulo 21°. Los avaluos que ordenan las leyes tributarias deberan hacerse
separadamente para cada uno de los pisos o0 departamentos que existan en los
edificios a que se refiere la presente ley.

Articulo 22°. Los bancos hipotecarios y los bancos comerciales con seccion hipotecaria
quedan autorizados para dividir las hipotecas constituidas a su favor sobre edificios
sometidos al régimen de la presente ley, entre los diferentes pisos o departamentos que
integran tales edificios, a prorrata del valor de cada uno de aquellos.

Articulo 23°. Una vez efectuada la division de la correspondiente hipoteca y hecha la
inscripcion en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos los duefios de cada piso
o departamento seran responsables, exclusivamente, de las obligaciones inherentes a
los respectivos gravamenes.

Articulo 24°. Los bancos hipotecarios quedan especialmente autorizados para
conceder préstamos con garantia hipotecaria, destinados a la construccion de los
edificios a que se refiere esta ley, hasta por el sesenta por ciento (60%) de su valor,
pudiendo iniciar los préstamos tan pronto como se acredite una inversién del cuarenta
por ciento (40%).

Articulo 25°. El propietario del ultimo piso no puede elevar nuevos pisos o realizar
construcciones sin el consentimiento de los propietarios de los otros departamentos o
pisos. Al de la planta baja o subsuelo le esta prohibido hacer obras que perjudiquen ja
solidez de la habitacion, tales como excavaciones, sotanos, etc.

Articulo 26°. Esta ley regira desde su sancion. Dada en Bogota a 29 de diciembre de
1948.

Publiquese y ejecutese.
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3) LEY 135 DE 1961. POR LA CUAL SE BUSCA REFORMAR LA ESTRUCTURA
SOCIAL AGRARIA POR MEDIO DE PROCEDIMIENTOS ENDEREZADOS A
ELIMINAR Y PREVENIR LA INEQUITATIVA CONCENTRACION DE LA PROPIEDAD
RUSTICA O SU FRACCIONAMENTO ANTIECONOMICO.

Articulo3°® “Realizar programas de adquisicion de tierras en zonas rurales mediante
negociacion directa con los propietarios que la enajenen voluntariamente o decretar su
expropiacion cuando fuere necesario ....... "(articulo 3° de ley 30 de 1988)

Articulo 61 (original)

Numeral 2° .... el Instituto (incora) hara practicar un valuo por peritos del cuerpo de
avaluadores que para cumplir esta funcién, debera organizar el Instituto Geografico
Agustin Codazzi, y con base en él adelantara las negociaciones para acordar el precio
de compra que se pagara en la forma que se determina en el articulo 62° de la presente
ley.

Numeral 3° si no hubiere acuerdo sobre el precio o sobre la calificaciéon .... .. se
ordenara y adelantara la expropiacion

Articulo 58. de la ley 135 de 1961

Numeral 5° El avaluo en el juicio de expropiacion se llevara a efecto por tres peritos
designados asi: Uno por el Instituto de la reforma Agraria, otro por el propietario
interesado, y otro por el Instituto Geografico Agustin Codazzi. Si el dictamen pericial
fuere objetado por cualquiera de las partes, y el juez declare validas las objeciones, se
procedera a designar otros tres peritos en la forma indicada, y el dictamen que ellos
rindieron no estara sujeto a objecién alguna.

Ley 30 de 1988 articulo 58 Numeral 4 AVALUO. El avalto del predio que se pretende
adquirir sera efectuado por dos expertos sorteados de la lista del Cuerpo Especial de
Peritos del Instituto Geografico Agustin Codazzi, quienes, emitiran el dictamen
sobre el valor comercial del inmueble teniendo en cuenta como criterios determinantes
de su experticio los siguientes factores;

a. El valor intrinseco de la tierra segun su ubicacion, la calidad de sus suelos,
disponibilidad de aguas, la infraestructura fisica de vias publicas de acceso y
dotacion de servicios publicos; y b)Las mejoras en él introducidas, segun la
naturaleza de la explotacion econdmica a la que este destinado y el cuidado
del mismo, tales como cercas, pastos artificiales, cultivos permanentes o
estacidnales, abrevaderos, dotacidén de infraestructura de riego, drenajes, vias
internas, construcciones, instalaciones agroindustriales y en general toda
mejora realizada en el predio que incida en su valor o que lo acrezca como
consecuencia de inversiones y adecuaciones realizadas en el fundo para su
apropiada explotacién econdmica.

Los peritos avaluaran separadamente la maquinaria y los equipos implementos
productivos vinculados a la explotacion econdémica realizada en el predio.

A solicitud del Incora o del propietario ofertado, en la etapa de negociacion directa,
podra revisarse el dictamen pericial, por una sola vez, cuando los peritos
manifiestamente hayan omitido tener en cuenta algun factor determinante del avaluo, o
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incurrido en error de su dictamen. El propietario tendra derecho a conocer el avaluo que
sobre su predio se practique en la etapa de negociacion directa.

Los peritos examinaran conjuntamente el predio que se pretende adquirir y realizaran
personalmente las investigaciones y averiguaciones necesarias, y podran recibir
informacion de terceros y observaciones por parte del propietario ofertado en la visita
de inspeccion que practiquen, y asi lo haran constar en el dictamen que expidan.

Para la determinacion del valor comercial de un predio el peritazgo tendra en cuenta los
valores comerciales de otros predios de similar calidad y de comprable grado de
explotacion y dotacion, ubicados dentro de la zona o en regiones de caracteristicas
semejantes. Los avaluos indicaran el valor unitario promedio de cada hectarea o
fraccidon de superficie del predio. En ningun caso la mayor o menor extension del predio
avaluado podra tenerse en cuenta como factor para incrementar o disminuir el valor
unitario de cada hectarea.

( Numerales 1,2,3 del articulo 24 de la ley 30 de 1988)

3) DECRETO LEY 150. DE 1976 CONTRATACION ADMINISTRATIVA.

DE COMPRAVENTA Y PERMUTA DE INMUEBLES.
Articulo 120. del precio maximo que se puede pagar.
El precio maximo de compra de un inmueble sera en todo caso el correspondiente al
avaluo practicado con tal fin por el Instituto Geografico Agustin Codazzi.
Articulo 124. de la enajenacion directa de inmuebles. La venta de bienes inmuebles se
efectuara por negociacién directa cuando el avaluo practicado con tal fin por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi no fuere superior a la suma de quinientos mil pesos (
$500.000); en caso contrario se realizara mediante licitacion publica.
Las zonas de carretera y de caminos fuera de servicio y los predios requeridos por otras
entidades publicas cualquiera sea su valor podran enajenarse directamente.

En ningun caso el valor de la venta podra ser inferior al avalto. No habra lugar al avaluo
aqui ordenado cuando para el cumplimiento de sus funciones la respectiva entidad se
dedique a la adquisicion o construccion de inmuebles que debian ser dados en venta.

Articulo 127. De la permuta. La permuta de bienes inmuebles se sujetara a las reglas
de la venta. El valor del bien de propiedad de la Nacion no podra ser inferior, ni el del
particular superior al senalado al sefalado en el avaluo practicado con tal fin por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi.

Contratos de arrendamiento.

Articulo 135. del valor del arrendamiento. El precio se establecera por periodos de dias,
meses 0 afos, pero no se podra pagar valores superiores a los corrientes en el
mercado, segun su extension o cabida, si se trata de inmuebles, o el numero de
unidades si se trata de muebles, y de acuerdo con el sitio de ubicacion y estado de los
mismos.
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Articulo 136. De la duracion del arrendamiento. El término del contrato se pactara
expresamente. Cuando se den bienes en arrendamiento dicho término no podra
exceder de(3) tres afios para muebles o de (5) cinco para inmuebles, sin que en ningun
caso haya lugar a prorrogas.

DECRETOS 1670 Y 2449 DE 19757

4) LEY 56 DE 1981 Por la cual se reglamentan los proyectos de desarrollo
hidroeléctricos.

Articulo 10. Para determinar los valores que se han de pagar a los propietarios de los
predios y de las mejoras que se requieran para el desarrollo de los proyectos, se
procedera en la siguiente forma:

1. Para cada proyecto se integrara una comision, asi, un representante de la
empresa propietaria del proyecto, un representante designado por los
propietarios de los predios afectados por el mismo, cuya remuneracion sera
sufragada por el ministerio del ramo, y un representante del Instituto Geografico
Agustin Codazzi.

Los tres representantes deberan tener experiencia comprobada en avaluos de

bienes inmuebles y ser profesionales titulados.

2. La comision tendra las siguientes funciones: Elaborar un manual con los valores
unitarios que sirvan de base para liquidar los inventarios de los bienes que
habran de afectarse con la obra, determinar el avalio de los predios, dirimir los
conflictos que se presenten en la determinacion de inventarios y las areas.

El manual debera ser aprobado por el ministerio de Minas y Energia.

3. Los inventarios seran realizados por las partes y para la determinacién del area
afectada en cada predio, se tendra en cuenta el respectivo plano de la obra. Si
en un predio el area afectada fuere mayor del 70% del area total, el propietario
tendra derecho de exigir a la entidad propietaria que le compre la totalidad del
predio, o solamente la parte afectada por la obra.

Articulo 28. El avaluo de los inmuebles afectados por las obras, debera ajustarse al
inventario suscrito por las partes, de que trata el articulo 10 de la ley 56 de 1991 y por
consiguiente la entidad propietaria no estara obligada a reconocer las adiciones,
reformas o mejoras permanentes que no figuren en aquel.

5) Decreto 2024 de 1982. Reglamentario de la ley 56 de 1981

Articulo 39 ...

Paragrafo. Se entiende que hay negativa a enajenar cuando el propietario o poseedor
del inmueble exige un valor superior a los aprobados en el manual de que trata el
articulo 10 de la ley 56 de 1981, o superior al avaluo comercial del Instituto Geografico
Agustin Codazzi, al faltar dicho manual.

Articulo 42. (.....)

Los dafios que se ocasionen con motivo de los trabajos que ejecute la entidad
propietaria de las obras dentro del predio al cual tuvo acceso, los pagara de acuerdo a
los avalores sefalados en el manual de precios elaborado por la comisidn de que trata
el articulo 10 de la ley 56 de 1981, o por peritos, a falta de dicho manual.
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6) DECRETO LEY 222 DE 1983

Por el cual se expiden normas sobre contratos de la Nacién sus entidades
descentralizadas y se dictan otras disposiciones.

Articulo 108.- De la utilidad publica en la ocupacion transitoria, adquisicion e
imposicion de servidumbres sobre inmuebles de propiedad particular.

Articulo 109. De la ocupacion temporal y de la indemnizacion. .....

El valor de esta ocupacion se CONVENDRA TENIENDO EN CUENTA LOS PRECIOS
QUE FIJEN PERITOS DE LA CAJA DE CREITO AGRARIO INDUSTRIAL Y MINERO,
O en su defecto los avaluos del Instituto geografico Agustin Codazzi, practicados
para tal fin.

Articulo 111. De la imposicion de servidumbres. Numeral 6°. El valor de la
indemnizacion sera sefialado por peritos sefialados por el Juez.

Articulo 143. - de la definicion de la compraventa o permuta de bienes inmuebles. El
contrato de compraventa o permuta tiene por objeto la adquisicion por parte la entidad
contratante del bien o bienes inmuebles que requiera para funcionamiento.

El precio maximo de adquisicién y el minimo de venta sera el fijado por avaluo del
Instituto Geografico Agustin Codazzi, el cual dispondra......(Derogado por el articulo 124
de la ley 9° de 1989.)

Articulo 158. - del valor del arrendamiento. El precio se establecera por periodos de
dias meses o afos, pero si se trata de inmuebles, no podran pagarse valores
superiores a los sefalados en las disposiciones vigentes; ....

7) LEY 14 DE 1983
Por la cual se fortalecen los fiscos de las entidades territoriales y se dictan otras
disposiciones.

ARTICULO 25. Los avaltios elaborados con los procedimientos sefialados en esta ley,
no se aplicaran para la determinacion del valor de bienes inmuebles en casos de
compra-venta, permuta o donacién en que sean parte las entidades publicas, eventos
en los cuales se aplicaran las disposiciones sobre el particular contenidas en el decreto
ley 222 de 1983 o las que en el futuro las modifiquen o sustituyan.

En las negociaciones de inmuebles rurales, para programas de Reforma Agraria, el

precio maximo de adquisicidon sera el que determine para tal efecto el Instituto
Geografico Agustin Codazzi mediante avaluo administrativo
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8) Decreto 2580 de 1985. imposicion de servidumbres en de desarrollo de la ley 56
de 1981.

Articulo 3

Numeral 5. Si la parte demandada no estuviere de conforme con el estimativo de los
perjuicios, podra pedir dentro de los cinco (5) dias siguientes a la notificacion del auto
admisorio de la demanda que se practique un avaluo de los dafios que se causen y se
tase la indemnizacion a que haya lugar por la imposicién de la servidumbre.

El avaluo se practicara por dos peritos escogidos asi: uno de la lista de auxiliares del
Tribunal Superior correspondiente y el otro de la lista suministrada por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi. En caso de desacuerdo en el dictamen, se designara un
tercer perito escogido de la lista suministrada por el mencionado Instituto, quién
dirimira el asunto.

Solo podran avaluarse las mejoras existentes en el momento de notificarse el auto
admisorio de la demanda y las afectaciones con posterioridad siempre y cuando sean
necesarias para la conservacion del inmueble.

LEY 16 DE 1985
(Enero 8)

por la cual se modifica la Ley 182 de 1948 sobre propiedad horizontal.
EL CONGRESO DE COLOMBIA DECRETA:

Articulo 1° Definicion. La llamada propiedad horizontal que se rige por las normas de la
ley 182 de 1948 y del presente estatuto, es una forma de dominio que hace objeto de
propiedad exclusiva o particular determinadas partes de un inmueble y sujeta las areas
de éste destinadas a al uso o servicio comun de todos o parte de los propietarios de
aquellas al dominio de la persona juridica que nace conforme con las condiciones de
ésta ley.

Articulo 2° Obligatoriedad del reglamento y del régimen de propiedad horizontal.
Un inmueble queda sometido al régimen anterior, solamente cuando el reglamentos que
Se refiere el articulo 11 de la ley 182 de 1948v la declaracién municipal a que alude el
articulo 19 de la misma, se elevan a escritura publica con la documentacion respectiva
y se inscribe la escritura en la correspondiente Oficina de Instrumentos Publicos, como
lo mandan estos articulos. En el reglamento, ademas de las previsiones que la ley 182
consagre, deben establecerse todas aquellas que se estimen convenientes para
asegurar el cabal cumplimiento del objeto de la persona juridica que se forma.

Articulo 3°. Persona juridica. La Propiedad Horizontal una vez constituida legalmente,
forma una persona juridica distinta de los propietarios de los bienes de dominio
particular exclusivo individualmente considerados. Esta persona, que no tendra animo
de lucro, debera cumplir y hacer cumplir la ley y el Reglamento de Propiedad
Horizontal, administrar correcta y eficazmente los bienes de uso o servicio comun y en
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general ejercer la direccidén; administracion y manejo de los intereses comunes de los
propietarios de inmuebles en relacion con el mismo.

Articulo 4°. Organos de Gobierno. La direccidn y administracion de la persona Juridica
a que se refiere el articulo anterior corresponde a la Asamblea General de Propietarios
gUe integran la totalidad de los duefos de los bienes de dominio exclusivo o particular
del inmueble. En la Asamblea éstos votaran en proporcion a los derechos de dominio
que tengan sobre dichos bienes.

Su presentacidon legal, estara a cargo del administrador que indique el reglamento
debidamente legalizado o que con posterioridad sehale la respectiva Asamblea
General.

Articulo 5°. Registro y certificacion sobre existencia y representacion legal. El
registro y posterior certificacién sobre existencia y representacion legal de las Personas
Juridicas a que alude esta ley, para todos los efectos, corresponde al funcionario o
entidad que sefiale el Gobierno, previa comprobacion de que la escritura de
protocolizacién del reglamento y de la declaracion municipal se halla debidamente
registrada en la correspondiente oficina.

Articulo 6°. Régimen de los bienes de uso o servicio comun. De conformidad con lo
dispuesto en la ley 182 de 1948, los bienes destinados al uso o servicio comun mientras
conserven este caracter son inalienables e indivisibles separadamente de los bienes
privados. Sinembargo la Asamblea General de propietarios, por mayoria que
represente por lo menos las cuatro quintas partes de los votos que la integran, podra
desafectar de dicho uso o servido comun los bienes que no resulten necesarios para tal
fin y proceder a su division o enajenacion si esto conviniere. En este caso, se
protocolizaran con la correspondiente escritura, la decision de la Asamblea y las
autorizaciones que haya sido indispensable obtener, entre las cuales figurara
necesariamente el permiso de la autoridad municipal que expidio la declaracién a que
se refiere el inciso segundo del articulo 19 de la ley 182 de 1948. También son
enajenables y divisibles estos bienes en los demas casos contemplados por la
mencionada ley

Paragrafo. Siempre que la Asamblea General se ocupare de la desafeccion de uno de
los bienes de uso o servicio comun, debera examinar el perjuicio que pueda
ocasionarse a cualquiera de los propietarios de los bienes privados, ordenando la
correspondiente  indemnizacion y quedando a salvo la facultad del propietario
mencionado para ejercitar las acciones que le correspondan para el reconocimiento de
sus derechos.

Articulo 70. Integracion con la Ley 182 de 1948. Todos los derechos y obligaciones
de los propietarios sobre los bienes de uso o servicio comun consagrados con la ley
182 de 1948 se transfieren a la persona juridica encargada de su administracion y
manejo y, por tanto, tales derechos y obligaciones se radican en su patrimonio.
Asimismo, las demas prescripciones de dicha ley en relacion con los mismos bienes se
entienden referidas a esta persona juridica.
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Articulo 8°. Competencia y procedimiento. Las diferencias que surgieren entre
propietarios y entre éstos y la persona juridica que nace de lo dispuesto en el articulo
30. de la presente ley, con motivo del ejercicio de sus derechos o el cumplimiento de
sus obligaciones como propietarios de los bienes de dominio exclusivo o particular o
como integrantes de la persona juridica antes mencionada seran sometidas a decision
judicial, mediante el tramite del proceso verbal de que trata el Titulo XXIll, seccién
primera del libro 30. del Cddigo de Procedimiento Civil. Al mismo tramite se someteran
las diferencias que surjan sobre la legalidad del reglamento y de las decisiones de la
Asamblea General.

Paragrafo. Lo dispuesto en el inciso anterior no impide que los interesados puedan
recurrir
a las autoridades de policia para los efectos preventivos de su competencia.

Articulo 9°. Sanciones. El juez, a peticion del administrador del inmueble o de
cualquier propietario, podra aplicar al infractor del reglamento o de las normas que rigen
la propiedad horizontal, multa de cinco mil pesos ($5.000.) a cien mil pesos
(100.000.) sin perjuicio de las indemnizaciones y demas sanciones a que hubiere
lugar. Estas multas quedaran reajustadas anualmente en forma acumulativa, en la
misma proporcion en que aumente el costo de la vida, conforme con las certificaciones
que expida el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica -DANE-, o la
entidad que haga sus veces. Lo dispuesto en este paragrafo subroga el inciso segundo
del articulo 70. de la ley 182 de 1948.

Articulo 10°. Aplicabilidad. Esta ley sélo se aplicara respecto de aquellos inmuebles
que, conforme con la voluntad de su propietario o propietarios, se sometan
expresamente a ella.

También podran el propietario o propietarios optar por someterlos exclusivamente al
régimen de la ley 182 de 1948, indicandolo asi en el respectivo reglamento.

Los inmuebles sujetos al actual régimen de propiedad horizontal continuaran rigiéndose
por la ley 182 de 1948, pero podran, silo prefieren sus propietarios, acogerse a las
disposiciones de esta ley, previa la reforma del reglamento y el cumplimiento de las
diligencias aqui ordenadas.

Paragrafo. Los administradores de que trata la ley 182 de 1948, cuando los inmuebles
estén sometidos a este régimen, tendran las facultades que el Codigo Civil establece
para las grandes comunidades, especialmente las contempladas por la ley 95 de 1890
y en cuanto a personeria se regiran por lo dispuesto en el articulo 22 de dicha ley.

Articulo 11°. Vigencia. La presente ley rige a partir de su promulgaci6n.
Republica de Colombia, Gobierno Nacional.
Publiquese y ejecutese.

Bogota, D.E., 8 de enero
de 1985.
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D.O. No. 36838. Enero 23-1985.

9) Ley 56 de 1985

Art. 9o0._ Canon del arrendatario. El precio mensual del arrendamiento sera fijado por
las partes en moneda legal, pero en ningun caso podra exceder el uno por ciento del
valor comercial del inmueble, o de la parte de él que se dé en arriendo.

La estimacion del valor comercial para efectos del presente articulo no podra exceder al
equivalente a dos (2) veces el avaluo catastral fijado de acuerdo con lo establecido en
los articulos 4, 5, 6, 12y 13 de la ley 14 de 1983.

Para los demas inmuebles que figuren en el registro catastral,( verificar la frase) el valor
comercial podra ser estimado hasta en cuatro (4) veces el avaluo catastral. A partir del
31 de diciembre de 1987, el valor comercial estimado para estos inmuebles no podra
exceder a dos (2) veces el avaluo catastral.

Paragrafo._ El gobierno nacional mediante decreto-ley que expida en uso de las
facultades extraordinarias que se le confieren en el articulo 28 de esta ley, determinara
el sistema de estimacién del limite maximo del valor comercial de los inmuebles que:
10) No estén incorporados en el registro catastral;

20) Sean objeto de vivienda compartida; y

30) Estén arrendados por el sistema de contrato de pension.

Art. 28. Facultades extraordinarias. De conformidad con el numeral 12 del articulo 76
de la Constitucion Nacional y por el término de un (1) afio, contado a partir de la
vigencia de la presente ley, confiéranse al sefior presidente de la Republica facultades
extraordinarias para:

10) Establecer los procedimientos y normas para determinar la estimacion del valor
comercial en los casos y circunstancias previstos en el paragrafo del articulo 9o. de la
presente ley.

10) Decreto 3444 de 1985. por el cual se dictan normas sobre arrendamientos para
las entidades publicas.

(Dictado en desarrollo de la ley 7 de 1943)

Articulo1°® Los contratos de arrendamiento que celebren las entidades publicas se
sujetaran a las normas de contratacion administrativa previstas en decreto 222 de 1983.
Articulo 2° El Instituto Geografico Agustin Codazzi debera practicar un avaluo sobre los
inmuebles objeto de arrendamiento.

Articulo 3° Cuando se tomen inmuebles en arrendamiento, las entidades publicas
pagaran como maximo un precio mensual igual al uno por ciento (1%) del avaluo
mencionado en el articulo anterior. Cuando las entidades publicas den inmuebles en
arrendamiento, el precio minimo que cobraran sera del uno por ciento (1%)del avaltuo
referido.

Y deroga el Decreto 2221de 1983, articulo 2° paragrafo 2°.
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DECRETO 1365 DE 1986

(abril 28)

por el cual se reglamentan las Leyes 182 de 1948 y 16 de 1985 sobre la propiedad
horizontal.

El Presidente de la Republica de Colombia, en ejercicio de las atribuciones que le
confiere el ordinal 3° del articulo 120 de la Constitucion Nacional y en especial las
Leyes 182 de 1948 y 16 de 1985

DECRETA:

Articulo 1°. Podran someterse al régimen de propiedad horizontal que establecen las
Leyes 182 de 1948 y 16 de 1985, tanto los edificios de uno o varios pisos, como los
grupos de edificios que constituyan un conjunto, construidos o por construirse, sobre el
mismo terreno, que sean susceptibles de division en unidades privadas independientes
con salida directa a la via publica o por areas destinadas al uso comun.

Articulo 2°. La declaracion municipal a que se refieren los articulos 19 de la Ley 162 de
1948 y 20 de la Ley 16 de 1985, se entendera surtida cuando la oficina de planeacioén o
de obras publicas, metropolitanas, distrital o municipal, o el funcionario que haga sus
veces, expida la licencia de construccion, la reforma de la misma o su equivalente con
indicacion expresa de que el inmueble esta destinado a propiedad horizontal.

Articulo 3° Para los efectos del articulo anterior, el propietario o propietarios del
inmueble o inmuebles construidos o por construirse, que pretendan ser sometidos al
régimen de propiedad horizontal, deberan tramitar la expedicion de la licencia de
construccion o reforma, adjuntando los requisitos exigidos en el articulo siguiente.

Articulo 4° A la solicitud de la licencia de construccidon o reforma, de un inmueble
destinados a propiedad horizontal, deberd acompafarse ademas de los requisitos
sobre urbanismo y construccion exigidos en los diferentes reglamentos municipales, lo
siguiente

a) Un proyecto de division del o los inmuebles afectados a la propiedad horizontal en el que
se especifique claramente el numero de edificios o bloques, el nimero de pisos o plantas,
el nimero y érea de las unidades de dominio privado, su altura y su identificacion,
seflalamiento general de las areas y bienes de dominio o usos comunes y el nombre
distintivo del edificio construido o proyectado.

b) Plano que muestre la localizacion, linderos, nomenclatura y area de cada una de las
unidades independientes que serdn objeto de propiedad exclusiva o particular el
sefialamiento general de las areas y bienes de dominio o usos comunes y la circunstancia
deque las unidades de propiedad privada o particular, sean independientes y tengan salida
a la via publica directamente o por medio de areas destinadas al uso comun.

b) La oficina de planeacion o de obra publicas metropolitanas, distrital o municipal o el

funcionario que haga sus veces se abstendra de otorgar la licencia respectiva cuando el
proyecto de division del inmueble y/o los planos presentados, no identifiquen
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claramente las unidades de dominio privado y los bienes de dominio y uso comunes
y/o cuando las unidades de dominio privado no sean independientes o no tengan
salida a la via publica.

Articulo 5° Para todos los efectos legales, se entendera constituido el régimen de
propiedad horizontal, una vez se eleve a escritura publica y se inscriba en la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos correspondiente, la licencia de construccion, la
reforma de la misma, o su equivalente en los términos del articulo 20 del presente
Decreto y el Reglamento de Administracion de la Propiedad Horizontal, el cual debera
contener al menos lo siguiente:

1. Nombre, domicilio e identificacidn de la persona o personas propietarias del
inmueble o inmuebles que se someten al régimen de propiedad horizontal.

2. Determinacion del terreno por sus linderos y ubicaciéon sobre las vias publicas,
nomenclatura y superficie.

3. Nombre distintivo del inmueble construido o proyectado, seguido de la expresion
"propiedad horizontal”.

4. Indicacién de titulo de procedencia del dominio del bien y numero de las
matriculas inmobiliarias.

5. Identificacion de cada una de las unidades de dominio privado de acuerdo al
plano aprobado por la autoridad competente.

Para los efectos de identificacion de cada unidad privada, podra optarse por un sistema
grafico o descriptivo. El sistema grafico consiste en hacer referencia al plano a que se
refiere el literal b) del articulo 4° del presente Decreto. El sistema descriptivo consiste
en verter las especificaciones del plano indicado, a una forma literal.

6. Determinacion de los bienes de dominio o uso comunes, particularmente los
esenciales para la existencia, seguridad y conservacion del inmueble afecto a la
propiedad horizontal y los que permiten a todos y cada uno de los propietarios el uso y
goce de su unidad de dominio privado.

7. Requisitos que deben cumplirse para introducir modificaciones a las unidades de
dominio y a los bienes de dominio o uso comunes.

8. Normas basicas para la utilizacion de los bienes de dominio o uso comunes.

9. Indicacién de los derechos y obligaciones de los propietarios y de los usuarios,
particularmente en aspectos relacionados con la convivencia, tranquilidad, seguridad,
salubridad y bienestar general de los mismos.

10.  Normas para la reparacion y reconstruccion del edificio o edificios.

11.  Destinacion y uso de las unidades de dominio privado,
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12. Régimen legal (Ley 182 de 1948 o Ley 16 de 1985) a que se somete el inmueble.

13.  Determinacion de los coeficientes de copropiedad, o porcentajes de participacion
en la persona juridica, segun se sometan al régimen de ja Ley 182 de 19480 al de la
Ley 16 de 1965, para cada una de las unidades de dominio privado.

14. Requisitos que deben cumplirse para introducir reformas al Reglamento de
Administracion de la Propiedad Horizontal

15.  Determinacion de los érganos de administraciéon y direccion de copropiedad, o de
la persona juridica, en su caso y asignacion de sus funciones.

16. Reuniones ordinarias y extraordinarias de la Asamblea General de Propietarios,
forma y época de convocacion, quérum deliberatorio y decisorio.

17.  Forma de eleccién, obligaciones y facultades del administrador.

18. Determinacion del periodo presupuestal de administracion de la propiedad
horizontal.

19.  El nombre del administrador inicial o del representante legal provisional o en su
caso.

20. Normas que deben seguirse para la liquidacion de la propiedad horizontal y
distribucion de los bienes de dominio o uso comunes en el evento de que ésta termine
conforme a la ley o por decisién unanime de los propietarios.

21. Las demas estipulaciones que consideren necesarias 0 convenientes de
conformidad con el régimen legal a que se someta el o los inmuebles.

Articulo 6°. Con el Reglamento de Administracion de la Propiedad Horizontal deberan
protocolizarse los siguientes documentos:

1. Copia de los planos urbanisticos y arquitectonicos del edificio o conjunto de
edificios debidamente aprobados por la autoridad competente.

2. Licencia de construccion en que conste claramente la destinacién del o los
inmuebles al régimen de propiedad horizontal.

3. Los documentos de que tratan los literales a) y b) del articulo 4° del presente
Decreto.

4. Una memoria descriptiva en la cual se determine detalladamente la ubicacién del
o los inmuebles, nomenclatura, especificaciones de la construccion y las condiciones de
seguridad

y salubridad.
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Paragrafo 1°. Los Notarios no podran autorizar el otorgamiento de escrituras de constitucion de
propiedad horizontal si al Reglamento de Administracion de la misma no se acompanan para el
protocolo, los documentos descritos en este articulo.

Paragrafo 2°. Si los propietarios de un inmueble o inmuebles ya sometidos a propiedad
horizontal deciden acogerse a la Ley 16 de 1985, solamente deberan protocolizar él
reglamento reformado en los términos de la misma y de este Decreto y el acta de la
Asamblea en la que se tom¢ tal decisioén. Para la reforma del Reglamento se aplicara el
procedimiento; quérum y mayorias establecidas en los articulos 15 y 16 del presente
Decreto.

Paragrafo 3° El Reglamento de Administracién que contenga al menos lo indicado en
los numerales protocolizado tendra fuerza obligatoria respecto de cualquier titulo, de las
unidades de dominio privado.

la Propiedad Horizontal siempre que del articulo 5° y esté debidamente protocolizado
tendra fuerza obligatoria respecto de terceros adquirientes u ocupantes a cualquier
titulo, de unidades de dominio privado.

Articulo 7° El registro y certificacion sobre existencia y representacion legal de las personas
juridicas que se crean por ministerio de la Ley 16 de 1985, correspondera al Alcalde del
municipio donde se encuentres ubicados el o los inmuebles afectos a propiedad horizontal. En el
Distrito Especial de Bogota, tal funcion correspondera al Alcalde Mayor de la ciudad o su
delegado.

Para tales efectos, debera presentarse a la Alcaldia, solicitud de registro de la persona
juridica acompanada de la copia auténtica de la escritura de protocolizacion del
Reglamento de Administracion de la Propiedad Horizontal debidamente registrada en la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos correspondiente. Cuando se trate de
traspaso de la Ley 182 de 1948 a la Ley 16 de 1985, a la solicitud de registro debera
acompanarse lo siguiente:

a) Copia auténtica de la escritura de protocolizacién de la Reforma del Reglamento de
Administracion de la Propiedad Horizontal, en la que debera citarse la fecha, numero y
Notaria de la escritura de protocolizaciéon del Reglamento de Copropiedad y el numero
de matricula inmobiliaria que le correspondié como propiedad horizontal.

b) El acta de la Asamblea General de Propietarios con la firma auténtica del Presidente
y del Secretario de la misma, en ja cual conste la decisién de ja Asamblea, de someter
la propiedad horizontal constituida bajo el imperio de la Ley 182 de 1948 al régimen de
la Ley 16 de 1985.

Igualmente, en los casos de cambio de representante legal debera presentarse a la

Alcaldia, para su registro y certificacion, el acta correspondiente, con las firmas
auténticas del Presidente y del Secretario.

164



Articulo 8°. La persona juridica prevista en la Ley 16 de 1985 yen el presente Decreto
tendra como domicilio el municipio en el cual se encuentre localizado el edificio o
conjunto dé edificios.

Articulo 9° El nombre a que alude el ordinal 3° del articulo 5° , debera aparecer en
letras visibles a la entrada principal del edificio o conjunto de edificios seguido de la
expresion "propiedad horizontal"

Articulo 10. En todo acto de disposiciéon o gravamen de un bien de dominio privado se
considerara incluido el porcentaje de participacion del propietario en la persona juridica.
a que alude la Ley 16 de 1985 y el respectivo decreto de copropiedad en el evento de la
Ley 182 de 1948, aunque no se diga expresamente y sin que sea permitido pactar lo
contrario.

El Reglamento de Administracion de la Propiedad Horizontal, no podra contener normas
que prohiban la enajenacion o gravamen de los bienes de domino privado, ni limitar o
prohibir la cesién de los mismos a cualquier titulo.

Articulo 11. En todo acto de enajenacién o traspaso de! dominio de unidades privadas
que hagan parte de un edificio o conjunto de edificios sometidos al régimen de
propiedad horizontal de la Ley 16 de 1985, se entenderan incorporados al Reglamento
de Administracion de la Propiedad Horizontal y la licencia de construccién con ja sola
cita que de la escritura de protocolizacién de ellos se haga.

Cuando al régimen escogido por el o los propietarios, sea el de la Ley 182 de1948,
sesolicitaran escrituras de constitucion y modificacion por su numero, fecha vy
en caso de no hallarse la escritura de constitucidon en la Notaria ante la cual se
solemnice el acto de enajenacion o traspaso, se protocolizara con éste copia auténtica
del reglamento y de la licencia de construccion o su equivalente.

Para futuros actos de enajenacion o traspaso en la misma Notaria, se citara ademas de
la escritura, la que verse sobre la protocolizacidon de que trata el inciso precedente.

En las copias de las escrituras de enajenacion o traspaso a que se refieren los incisos
1, 2 y 3 del presente articulo, se insertara copia del Reglamento y de la licencia
respectiva tomandola de la escritura de constituciéon o de la protocolizacion conforme a
la cita que de ella se haga en la enajenacion o traspaso.

La copia del Reglamento de Administracion de la Propiedad Horizontal no contendra
sino lo efectivamente reglamentario y, por consiguiente, en ella se omitira la trascripciéon
de areas y linderos de unidades privadas, sobre las cuales no verse el traspaso.

Articulo 12. Para todos los efectos legales, los edificios que forman un mismo conjunto
constituido en propiedad horizontal, se consideraran como una sola unidad y en tal
virtud el uso u goce de las areas y servicios comunes, sera de todos los propietarios, en
la forma determinada por el Reglamento de Administracién de la Propiedad Horizontal.
Asi mismo, sus rentas y el costo de las expensas de mantenimiento, conservacion y
reparacion de dichas areas y Servicios seran a favor y a cargo, respectivamente, de
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todos los propietarios en proporcion a sus porcentajes de participacién en la persona
juridica, o a sus coeficientes de copropiedad, en su caso, sin importar la ubicacion de
las unidades privadas en relacién con tales areas o servicios comunes.

Articulo 13. La determinacion de los coeficientes de copropiedad, o de los porcentajes
de participacidn en la persona juridica, en su caso se hara teniendo en cuenta que el
valor de las unidades privadas, debera fijarse considerando el area de la misma, el
estimativo de utilizacion de los bienes de uso comun y los demas factores de
evaluacion que incidan en el valor de la unidad.

Tales coeficientes, o porcentajes de participacion asi determinados, servirdn de base
para fijar el monto de los aportes o cuotas a cargo de cada una de las unidades de
dominio privado, que deberan cancelar sus propietarios para contribuir a las expensas
necesarias a la administracion, mantenimiento, reparacion y conservacion de los
bienes, areas y servicios de uso comun. Todas y cada una de las unidades de dominio
privado deberan tener un coeficiente de copropiedad, o porcentaje de participacion, en
Su caso.

Articulo 14. Para el cobro judicial de los aportes o cuotas en mora, aportes o cuotas
extraordinarias, sanciones moratorias, a la copia de la parte pertinente del acta de la
Asamblea que determina las expensas comunes, debera acompanarse certificacion del
administrador sobre la existencia y monto de la deuda a cargo del propietario deudor.

Articulo 15. El sometimiento al régimen de la Ley 16 de 1985 de un edificio o conjunto
de edificios ya afectos a propiedad horizontal en el momento de su expedicién,
requerira de la voluntad de los propietarios manifestada en Asamblea por lo menos con
las cuatro quintas (4/5) partes de los votos de la totalidad de propietarios. Rara este fin
y si el numero de propietarios lo amerita, éstos podran designar delegado a través de
los cuales manifestaran su voluntad de someterse o no, al régimen de la Ley 16 de
1985. Si no se expresare la voluntad de los propietarios porque no asistan, o porque no
designan delegados, se convocara a otra reunion dentro de los diez (10) dias habiles
siguientes. En esta oportunidad, la Asamblea podra deliberar con un numero plural de
propietarios que represente por lo menos el ochenta por ciento (80%) del total de
coeficientes y decidir con la mitad mas uno de los votos que representen la totalidad de
los propietarios.

Articulo 35. El presente Decreto deroga los Decretos 1335 de 1959,144 de 1968 y 107
de 1983.
Articulo 36. Este Decreto rige a partir de la fecha de su publicacion.

Publiquese, comuniquese y cumplase.
Dado en Bogota, D.E., a 28 de abril de 1986.

Paragrafo. Autorizase igualmente al Gobierno para dictar las medidas necesarias, a fin
de establecer el control de los arrendamientos de las habitaciones y locales urbanos.
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11) LEY 30 DE 1988, SOBRE REFORMA AGRARIA. FALTA INCLUIRLO O
HACER REFERENCIA A LA LEY 135.

12) LEY 9° DE 1989 POR LA CUAL SE DICTAN NORMAS SOBRE PLANES DE
DESARROLLO MUNICIPAL, COMPRAVENTA Y EXPROPIACION DE BIENES Y SE
DICTAN OTRAS DISPOSICIONES.

Articulo 10. Para efectos de decretar su expropiacion y ademas de los motivos
determinados en otras leyes vigentes se declara de utilidad publica o interés social la
adquisicion de inmuebles URBANOS Y SUBURBANOS para destinarlos a los
siguientes fines. A)....”

Articulo 13. “.....

El precio de la negociacion se fundamentara en el avaluo efectuado por Instituto
Geografico Agustin Codazzi o la entidad que cumpla sus funciones, el cual se anexara
a la oferta de compra. El término para formular observaciones al mismo empezara a
correr a partir de la notificacion de la oferta de compra. El avalio tendra una antelacion
maxima de seis(6) meses respecto a la fecha de la notificacion de la oferta de

”

compra...........

Articulo 18. Con el objeto de evitar un enriquecimiento sin causa, el Instituto Geografico
Agustin Codazzi o la entidad que cumpla sus funciones no tendran en cuenta, al hacer
los avaluos administrativos especiales de que trata la presente ley, aquellas acciones o
intenciones manifiestas y recientes del Estado que sean susceptibles de producir una
valorizacion evidente de los bienes avaluados, tales como:

1. La adquisicién previa por parte de la entidad adquirente, dentro de los cinco anos
anteriores, de otro inmueble en la misma area de influencia.

2. Los proyectos anunciados, las obras en ejecucion o ejecutadas en los cinco(5) afios
anteriores por la entidad adquirente o por cualquier otra entidad publica en el mismo
sector, salvo el caso en que el propietario haya pagado o esté pagando la contribucién
de valorizacion respectiva.

3. El simple anuncio del proyecto de la entidad adquirente de comprar inmuebles en
determinado sector, efectuado dentro de los cinco(5) afios anteriores.

4. Los cambios de uso, densidad y altura efectuados por el Plan Integral de Desarrollo,
si existiere, dentro de los tres(3) afios anteriores a la orden de compra, siempre y
cuando el propietario haya sido la misma persona durante dicho periodo o, habiéndolo
enajenado, haya readquirido el inmueble para la fecha del avalio administrativo
especial.

Las mejoras efectuadas con posterioridad a la fecha de notificacién del oficio de que

trata el articulo 13 no podran tenerse en cuenta en el respectivo avaluo administrativo
especial.
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En los municipios de Bogota Cali y Medellin, y en el Departamento de Antioquia, las
oficinas de catastro efectuaran los avaluos administrativos especiales de que trata el
presente articulo ateniéndose a los mismos criterios establecidos para los avaluos
administrativos especiales que realiza el Instituto Geografico Agustin Codazzi. En lo
sucesivo, el Instituto podra delegar la realizacion de tales avaluos en otras oficinas de
catastro departamentales, intendenciales o municipales.

Articulo 27. “.......... Practicado el avaluo administrativo especial el Instituto o la entidad
respectiva dara traslado inmediato a los interesados por diez(10) dias habiles, y si
transcurrido ese término no fueren objetados, se entenderan aprobados.

Si hubiere observaciones al avaluo administrativo especial, que se formularan dentro
del término de traslado del mismo, el Instituto o la entidad respectiva las resolvera
mediante providencia que no admite recurso y que debera dictarse dentro de los
cinco(5) dias habiles siguientes a la presentacion de las observaciones, salvo que se
solicite o requiera la practica de pruebas. ....... ?

ARTICULO 37.”° Toda afectacidn por causa de una obra publica tendra una duracion de
tres (3) afos renovables, hasta un maximo de seis (6) y debera notificarse personalmente
al propietario e inscribirse en el respectivo folio de matricula inmobiliaria, so pena de
inexistencia. La afectacion quedara sin efecto, de pleno derecho, si el inmueble no fuere
adquirido por la entidad publica que haya impuesto la afectacion o en cuyo favor fue
impuesta, durante su vigencia. El registrador debera cancelar las inscripciones corres-
pondientes, a solicitud de cualquier persona, previa constatacion del hecho.

En el caso de las vias publicas, las afectaciones podran tener una duracidon maxima de
nueve (9) afos.

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

Para los efectos de la presente Ley, entiéndase por afectacion toda restriccion impuesta
por una entidad publica que limite o impida la obtencion de licencias de urbanizacion, de
parcelacion, de construcciéon, o de funcionamiento, por causa de una obra publica, o por
proteccién ambiental.

Este articulo fue declarado exequible mediante sentencia de la Honorable Corte Suprema de Justicia, numero 57 de septiembre
14 de 1989..
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Articulo 124. Derogase el inciso 2° del articulo 143 del decreto-ley 222 de 1983. El
inciso 3° quedara asi: “ podran darse bienes inmuebles en pago de los que adquieran,
la permuta de bienes inmuebles se sujetara a las reglas de la venta. El valor de los
bienes objeto de la permuta se determina por el mismo mecanismo previsto para la
compraventa”

13) LEY 80 DE 1993.ESTATUTO GENERAL DE CONTRATACION

Articulo 24 del principio de transparencia. En virtud de este principio: la escogencia del
contratista se efectuara siempre a través de licitacidon o concurso publico, salvo en los
siguientes casos en los que se podra contratar directamente:

e) arrendamiento o adquisicion de inmuebles.

14) DECRETO 855 DE 1994. POR EL CUAL SE REGLAMENTE PARCIALMENTE
LA LEY 80 DE 1993 EN MATERIA DE CONTRATACION DIRECTA.

Articulo 15 Para efectos de la venta o adquisicion de inmuebles, las entidades
estatales solicitaran un avaluo que servira como base de negociacion. Dicho avaluo,
sera efectuado por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, previa solicitud de la
entidad.

Si pasados quince dias habiles contados a partir de la solicitud, esta no fuere atendida
o el Instituto manifestase su imposibilidad de hacerlo, la entidad contratara, con tal fin,
una persona natural o juridica experta en la materia.

Articulo 17. Sin perjuicio de lo dispuesto en las leyes de reforma urbana y de reforma
agraria, las entidades podran adquirir, previa las autorizaciones a que haya lugar,
bienes inmuebles mediante negociacion directa.

Para efectos de la venta o adquisicion de inmuebles, las entidades estatales solicitaran
un avaluo que servira de base de la negociacion. Dicho avaluo sera efectuado por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, previa solicitud de la entidad.

Si pasados quince dias habiles contados a partir de la solicitud, esta no fuere atendida,
o el Instituto manifestase su imposibilidad de hacerlo, la entidad contratara, con tal fin,
un experto en la materia.

15) LEY 160 DE 1994

Por la cual se crea el sistema nacional de reforma agraria y desarrollo rural campesino,
se establece un subsidio para la adquisicion de tierras...... y se dictan otras
disposiciones.

Articulo 27. - “Los campesinos interesados en la adquisicion de tierras adelantaran
individual o conjuntamente y en coordinacion con las oficinas regionales del INCORA, o
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con las asociaciones inmobiliarias rurales a que se refiere el articulo 28 de esta ley, el
proceso encaminado a obtener un acuerdo directo de negociacién con los propietarios,
observando las siguientes reglas....”

Articulo 28. - “ ....

El Instituto dara a conocer a los campesinos inscritos en las regionales los predios que
sean ofrecidos en venta por los particulares, asi como las condiciones de negociacion
propuestas.

Las sociedades inmobiliarias rurales legalmente constituidas, podran ofrecer en venta a
los campesinos o al Instituto los predios que hayan recibido para tal fin por parte de los
propietarios, los cuales deberan ajustarse a los requisitos o exigencias minimas que
aquel haya establecido, para los cuales debera adjuntar el AVALUO EFECTUADO POR
PERSONAS NATURALES O JURIDICAS LEGALMENTE HABILITADAS PARA ELLO,
conjuntamente con los documentos que acrediten la propiedad....”

Articulo 31.- “son motivo de interés social y de utilidad publica para la adquisicion y
expropiacion de bienes rurales de propiedad privada, o los que formen parte del
patrimonio de las entidades de derecho publico......

Articulo 32.- Cuando se trate de los programas previstos en el articulo anterior, para la
adquisiciéon de los predios respectivos el Instituto se sujetara al siguiente procedimiento:
1

2.- El precio maximo de negociacion sera el fijado en el AVALUO COMERCIAL QUE
PARA TAL FIN SE CONTRATE CON PERSONAS NATURALES O JURIDICAS
LEGALMENTE HABILITADAS PARA ELLO, de acuerdo con el reglamento que para tal
efecto expida el gobierno nacional.

3.-....

4.- El propietario dispone de un término de diez (10) dias, contados a partir de la fecha
de en que quede perfeccionada la comunicacién, para aceptarla o rechazarla. Dentro
del mismo término y por una sola vez, podra objetar el avalio por error grave o
cuando hubiere sido expedido con antelaciéon superior a un aio. Las objeciones al
avaluo inicial, o su actualizacion, seran diligenciadas por peritos diferentes a los que
hubieren intervenido con anterioridad”

En el articulo 33 que trata de la expropiacién, también se habla de AVALUO
COMERCIAL.

En el numeral 12 del mismo articulo se establece: .........

El tribunal, al momento de resolver el incidente de impugnacion debera decidir
simultaneamente sobre las excepciones previas de que tratan los numerales 4° y 5° del
articulo 97 del cédigo de procedimiento civil, si hubieren sido propuestas. ..... , Yy Si
ordena la expropiacion decretara el avaluo del predio y procedera conforme a lo
dispuesto en el articulo 454 del Codigo de Procedimiento Civil.
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Numeral 15 Los peritos que intervengan en el proceso de expropiacion seran dos
designados de la lista de expertos avaluadores de propiedad inmobiliaria, elaborada por
el respectivo tribunal, cuyos integrantes hayan acreditado, para su inscripciéon en la lista
de auxiliares de la justicia, tener titulo profesional de ingeniero civil, catastral, agrologo
0 geodesta y contar cuando menos con cinco afios de experiencia en la realizacion de
avaluos de bienes inmuebles rurales.

DECRETO 266 DE 1994

Por el cual se reglamenta el capitulo VI de la ley 160 de 1994 y se establece el
procedimiento para la adquisicion de tierras y mejoras rurales por el INCORA.

Articulo 8° El precio de negociacion de los predios y mejoras que adquiera el INCORA,
sera fijado por el avaluo comercial que para tal efecto contrate con las personas
naturales o juridicas legalmente habilitadas para ello, de conformidad con las normas y
procedimientos establecidos en el Decreto Reglamentario Especial que sobre avaluos
expida el Gobierno.

Articulo 19. Precio. El precio de la negociacion lo constituye el avaluo comercial que
para el efecto determine el perito contratado por el Instituto. El precio es unico, para
todos los efectos legales, pero en la elaboracion del avalio podra desagregarse el valor
que corresponda a las tierras y las mejoras.

Decreto 1032 de 1995. por el cual se reglamenta el procedimiento para la negociacion
voluntaria de tierras.

Articulo 9°. Determinacion del precio. En caso de que hubiere acuerdo de negociacion
voluntaria entre campesinos y propietarios, el precio sera el que convengan las partes,
teniendo siempre en cuenta, como punto de referencia el avaluo comercial que se haya
practicado sobre el inmueble, contratado por el propietario, la sociedad inmobiliaria rural
o el agente del mercado con personas naturales o juridicas legalmente habilitado para
ello, el cual debera elaborarse con sujecién a las normas, criterios y parametros
previstos en la ley 160 de 1994, las disposiciones del decreto reglamentario especial
sobre elaboracion de avaluos comerciales de predios para fines de reforma agraria y
conforme al procedimiento que, adopte de manera general el gerente del Incora para la
practica y presentacién de avaluos.

Decreto 1139 de 1995.  Por el cual se reglamenta parcialmente la ley 160 de 1994,
en lo relativo a la elaboracion del avaluo comercial de predios y mejoras que se
adquieran para fines de reforma agraria.

Articulo 2° Definicion. Constituye avaluo comercial de un predio rural y de las mejoras
en el incorporadas, o simplemente de éstas, el precio obtenido mediante investigacion y
analisis estadistico del mercado inmobiliario, en el que el perito avaluador tendra en
cuenta como criterios determinantes de su experticio los factores que se definen a
continuacion:
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1.- El avaluo comercial de la tierra, que se establecera de acuerdo con el valor
intrinseco organico de los terrenos, la ubicacion del predio y las variables exdgenas que
influyan en la determinacion del precio.

2.- EL avaluo comercial de las mejoras. Sera el precio asignable a las modificaciones
del predio natural o las obras realizadas que permitan un mejor uso del predio o el
incremento de su productividad fisica tales como los cultivos permanentes y
semipermanentes y anexos, la maquinaria y equipos fijos instalados, teniendo en
cuenta la cantidad y calidad y especificaciones de cada uno de ellas.

El avaluo de cada inmueble se determinara por la adicion de los avaluos parciales de
los terrenos y de las mejoras.

Los avaluos comerciales indicaran el valor unitario promedio de cada hectarea o
fraccidn de la superficie del predio. En ningun caso, la mayor o menor extension del
inmueble rural avaluado podra tenerse en cuenta como factor para incrementar o
disminuir el valor unitario de cada hectarea,

Articulo 3.- Etapas. Para la determinacion del avaluo comercial de un predio rural,
conforme a lo exigido en el numeral 2° del articulo 32 de la ley 160 de 1994 y demas
normas concordantes del mismo estatuto, el perito avaluador debera adelantar el
procedimiento de elaboracién y presentacién que para tal efecto expida el Gerente
General del INCORA, observando para ello las siguientes etapas:

1. La revisién previa de la informacion suministrada por el INCORA contenida en
el expediente respectivo, relacionada con la identificacion y estudio técnico
del inmueble rural, o de las mejoras, segun el caso.

2. La consulta de la informacién complementaria relativa al predio existente en
otras entidades oficiales o privadas de reconocida idoneidad.
3. La identificacion predial, para precisar el aspecto juridico atinente a la

propiedad del inmueble y Ila verificacion de los aspectos fisicos
correspondientes mediante la practica de una visita al predio respectivo.

4. La investigacion sobre las variables exdgenas del predio que influyen en la
determinacién del avaluo del mismo.
5. La determinacion de los precios de los elementos a avaluar, para lo cual se

utilizaran los métodos de comparaciéon y de reposicion y se efectuara la
investigacion de mercado en la zona donde se encuentre situado el inmueble.
6. Proceso y calculo de los valores. Consiste en actualizar a la fecha de
elaboracion del avaluo, los valores obtenidos en la investigacion indirecta, y
por procesamiento estadistico la investigacion directa del precio, por unidad
de area de los elementos avaluables, con el fin de establecer un valor
confiable del avaluo.
7. Liquidacién avaluo.
Articulo 4°- presentacién de los informes. Como resultado de todo el proceso sefialado
en el articulo anterior, los peritos deberan elaborar un informe de memoria explicativa y
otro de resumen general, los que deberan contener:

1. Una informacion basica del predio y del sector donde se halla ubicado.
2. Las generalidades y caracteristicas propias del inmueble rural.
3. los calculos correspondientes.
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4, Los documentos que le haya proporcionado el INCORA vy la referencia de los
que hubiere utilizado en la elaboracion del avaluo.

5. Certificacion del Instituto Geografico Agustin Codazzi sobre los avaluos
comerciales que haya realizado la entidad en la misma zona homogénea en
los ultimos dos afios.

Articulo 6° El avaluo comercial constituye el precio en los contratos de compraventa
que celebre el INCORA para la adquisicion de los inmuebles rurales y mejoras y
tendra una vigencia de un afno.

El Instituto o el propietario podran objetarlo por error grave, o solicitar su actualizacién.

Articulo 10° Integracion del listado. Con el objeto de disponer la practica, elaboracion y
rendicion de los avaluos comerciales de predios y mejoras rurales para fines de la
reforma agraria.......... , el INCORA elaborara un Listado Nacional de Peritos para la
reforma agraria, integrado por personas naturales y juridicas, que conforme a las
disposiciones vigentes, se hallen autorizadas y fueren idéneas para practicar las
diligencias y rendir los experticios correspondientes.

El INCORA podra disponer la exclusidon de un experto del Listado Nacional de
Peritos......por una cualquiera de las siguientes causas:

7. Cuando se demuestre por autoridad competente, que hubieren convenido
honorarios, solicitado o recibido dineros de parte de los propietarios o interesados
en los procedimientos agrarios de que trata el presente decreto con el fin de alterar
los resultados de los experticios correspondientes.

Articulo 13 Designacion. La designacion de los peritos que deban realizar los avaluos
de predios y mejoras con fines de reforma agraria sera rotatoria.

Articulo 22.- Error grave. Hay error grave en el avaluo o dictamen, cuando el informe
respectivo contradice la naturaleza de las cosas o la esencia de sus atribuciones, o si
los razonamientos deducidos por los peritos no tienen sustentacion legal, cientifica o
técnica; o si los elementos de conviccion que tuvieron en cuenta, para apoyar las
conclusiones del respectivo peritaje o dictamen, tienen fundamentos diferentes, o de
ellos no podian inferirse esas consecuencias.

Articulo 24. Control de calidad. Ademas de las atribuciones que establezcan las
normas de contratacion, los interventores de los contratos u ordenes de servicios
realizaran un control de calidad de los avaluos comerciales que practiquen y rindan los
peritos, el cual versara sobre el cumplimiento de los criterios, métodos y operaciones
establecidas en este decreto y en el procedimiento que expida el gerente general del
INCORA para la investigacién y procedimiento de la informaciéon relacionada con los
avaluos, con el objeto primordial de que los resultados reflejen el valor comercial de los
inmuebles y mejoras.
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Cuando el interventor establezca errores, omisiones o desviaciones en la elaboracion
del avaluo, debera solicitar las aclaraciones, complementaciones o0 correcciones que
considere pertinentes, siempre que ellas no constituyan error grave.

RESOLUCION NO 2965 DE 1995 DEL INCORA. (PUBLICADA EN EL DIARIO
OFICIAL NO 42029 DE SEPTIEMBRE 29 DE 1995)

Por la cual se establece el procedimiento para la practica, elaboracion y rendicion de los
avaluos comerciales de predios y mejoras rurales.

Articulo 1° Procedimiento y determinacion del avaluo. Para determinar el avaluo
comercial de un predio rural y de sus mejoras, o simplemente de éstas, en cualesquiera
de los procedimientos de adquisicidn o negociacion de tierras para fines de reforma
agraria, conforme con lo exigido en la ley 160 de 1994, los decretos 266 de 1994, 1032
y 1139 de 1995 y demas normas concordantes del mismo estatuto, el perito avaluador
debera adelantar las siguientes diligencias:

1. La revisién de previa de la informacién suministrada por el Incora, la cual
comprendera:
= Nombre del predio, ubicacion y estudio de los titulos respectivos.
= Delimitacion, colindantes y levantamiento topografico planimétrico con
relleno predial amarrado a coordenadas geograficas, cuando fuere posible
dicho amarre.
Plancha cartografica en la cual este localizado el predio, en lo posible.
Area, relieve y pendiente.
Vias de acceso e internas, cercas y servidumbres.
Clima, altura, precipitacion pluviométrica y piso térmico.
Numero de cosechas anuales que permite la distribucion de las lluvias y
factores climaticos limitantes.
» Clasificacion agrolégica, segun su capacidad de uso, manejo y aptitud.
» Fuentes de agua naturales o artificiales y la disponibilidad permanente o
temporal de ellas.
= Conservacion y proteccion de los recursos naturales renovables.
= Cercania a zonas de manejo especial o de conservacion de los recursos
naturales renovables.
= Construcciones, instalaciones, maquinaria y equipos fijos instalados,
siempre que se hallen directamente vinculados a la produccion y
productividad del predio, discriminandolos de acuerdo con su utilidad y
necesidad y necesidad para el aprovechamiento del inmueble.
» Explotacion econdmica, con indicacion del grado, clase e intensidad de
cada una de las actividades encontradas.
» QOcupantes y trabajadores permanentes u ocasionales.
= Administracion, modalidad de la explotacién y forma de tenencia.
» Condiciones de mercadeo de los productos agropecuarios en la region.
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= Concepto sobre aptitud econdmica del predio para su utilizacion en el
respectivo programa de reforma agraria.

= Calculo de la unidad agricola familiar para el predio.

» Los demas datos que se consideren pertinentes.

2° Consultar en lo posible una informacion complementaria en otras entidades
oficiales o privadas, tales como las oficinas de catastro, el Instituto Geografico Agustin
Codazzi, la Caja de Crédito Agrario (Desaparecida), el DANE, bancos, las UMATASy
tesoreria municipal, oficina municipal de Planeacién, relacionada con los siguientes
documentos:

a) La ficha predial y la vigencia catastral del municipio donde se
encuentra ubicado el predio.

b) Los estudios de suelos y zonas homogéneas fisicas y
geoeconomicas.

c) Los avaluos anteriores del predio o de otros predios similares,
efectuados en los ultimos dos afos en la misma zona
homogénea fisica.

d) La ubicacion del predio en la cartografia existente.

e) Uso del inmueble objeto de avaluo.

En caso que no se obtenga la informacién indispensable o suficiente para la realizacion
del avaluo, el perito debera consultar la fotografia aérea en donde se encuentre ubicado
el predio, con el fin de realizar mediante fotointerpretacion el analisis de la informacion
correspondiente al inmueble, tales como las curvas de nivel para efectos de determinar
las pendientes del terreno, drenajes, vias, uso, y otras necesarias, teniendo en cuenta
la fecha en que se hubieren realizado y considerar, ademas, los cambios que se hayan
presentado.

No podra practicarse la diligencia de identificacién predial, sin que previamente se
hubiere consultado la informacion relativa al predio y las caracteristicas de la zona
donde éste se encuentra.

3. La identificacion fisica del predio. Consiste en establecer, mediante la practica de una
inspeccion ocular, la ubicacién del predio, los limites y colindantes, el valor intrinseco
organico de los terrenos, uso de la tierra, construcciones y anexos, maquinaria y
equipos fijos instalados vinculados directamente a la produccién y productividad del
predio y demas mejoras que posea el inmueble respectivo.

Para tal fin se adelantaran las actuaciones y se consideraran las indicaciones y
definiciones que se sefialan en articulo 2° de esta resolucion.

4. La investigacion sobre variables exdégenas del predio que influyan en la
determinaciéon del avaluo del mismo.- Se consideran como variables exdégenas
del predio, todos los aspectos relacionados con la informacion del sector en
donde se encuentre ubicado el fundo, que influyan en la determinacion del
avaluo del mismo, tales como el desarrollo de la zona, nivel socioeconémico,
comercializacion del predio, vias de acceso, servicios comunales, servicios
publicos, situacion de orden publico y perspectivas de valorizacién, de las cuales
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se hara un breve cometario, segun lo descrito en el numeral 7° , del articulo 2°
de la presente resolucion

5. Determinacién del precio de los elementos a avaluar. Comprende las siguientes
actuaciones:

a.

(*)
~—

Para definir los precios unitarios y el valor comercial de un predio o de las
mejoras en él establecidas, se utilizaran por el perito los siguientes
métodos:

Método de comparacion. Cosiste en obtener los precios unitarios que se
utilizaran en la liquidacién del avaluo, por investigacion directa e indirecta
en el mercado inmobiliario para el predio objeto de avaluo y para otros
predios de caracteristicas semejantes y de igual grado de explotacion.
Para tal fin, se utilizaran avaluos recientes de inmuebles similares al que
se esta avaluando, destacando los elementos diferentes y efectuando los
ajustes para cada uno de ellos. Cuando no exista informacién de avaluos
recientes, se debera realizar una consulta directa de precios para otros
fundos rurales dentro de la misma zona y con los precios de la
investigacién directa llevada a cabo en el inmueble objeto de avaluo. En la
cartografia(SIC) y en el terreno y en el terreno se investigaran los precios
que sirvan de comparacion con el fin de verificar dicha base(SIC).

Método De reposicion. Consiste en suponer que el bien objeto del avaluo
es necesario reponerlo por uno de parecidas caracteristicas vy
condiciones, debidamente actualizado y depreciado.

Este método se utiliza respecto de las construcciones, maquinaria y
equipo que no se encuentren en idénticas condiciones en el mercado, o
para hallar el valor de las mejoras del terreno, tales como cercas, canales
de riego, o drenaje, abrevaderos y otros que sean pertinentes.

Investigacion de mercado en la zona.

Para el terreno. Investigacion indirecta. El perito debera investigar
en las oficinas del IGAC, INCORA vy entidades bancarias, los avaluos que
se hayan realizado en los ultimos dos afos en inmuebles de la misma
zona donde se encuentre ubicado el predio objeto del experticio. Asi
mismo se investigara en las oficinas de Registro de Instrumentos Publicos
y Notarias, las escrituras y otros comprobantes afines.

Investigacion directa. Se averiguara con los colindantes del predio y con
personas conocedoras del mercado inmobiliario, respecto del precio por
unidad de area sobre el inmueble objeto del avaluo, y de otros fundos
rurales de similar calidad y comparable grado de explotacion.

Para la mejoras. Investigacion directa. Se establecera con personas o
entidades idéneas el precio por metro cuadrado de las construcciones y
anexos.

El perito investigara sobre el valor de la maquinaria y equipos fijos que
estén directamente vinculados a la produccion y productividad del predio,
cuando se halle en el mercado; en caso contrario, podra utilizar el método
de avaluo de reposicion, teniendo en cuenta el estado, la edad y demas
elementos necesarios para realizar la correspondiente depreciacion. Este
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tipo de maquinaria y equipos fijos vinculados directamente a la produccién
y productividad realizada en el predio se avaluara separadamente.

Para los cultivos, el perito investigara en el municipio o regiéon con los
diferentes gremios de la produccion agropecuaria que existan y de
reconocida idoneidad, los valores actualizados por hectarea para cada
clase de cultivo, teniendo en cuenta todos los factores que incidan en el
valor de estos, como densidad de siembra, edad, produccion por hectarea,
estado fitosanitario y otros.

El perito examinara el predio y las mejoras que se pretenden adquirir y
realizara personalmente las investigaciones y averiguaciones necesarias,
podra recibir informacién de terceros u observaciones del propietario y asi
lo hara constar en el dictamen que expida.

Del proceso y calculo de los valores.

Realizada la investigacion directa, o sea las transacciones de los ultimos
dos (2) anos, sera necesario actualizarlas a la misma fecha mediante la
utilizacién del indice de precios al productor del sector agropecuario (IPP)
u otro método de actualizacion de precios relacionado con el sector
agropecuario. Una vez actualizado y tomando el rango de valor, se
establecera cual es la moda o mayor frecuencia de rango, que servira de
indicador inicial del valor por unidad de area.

La investigacion directa debera someterse a un procesamiento
estadistico, calculando el precio promedio por unidad de area. Ademas se
calcularad la desviacién estandar y el coeficiente de variacion de los
avalores que permita establecer un rango de confianza dentro del cual se
espere sea valido el valor promedio adoptado.

Para los fines sefialados anteriormente, se entiende por:

a) Media aritmética

b) Desviacién estandar

c) Coeficiente de variacion.

Media Aritmética: ( X )

Es el numero que se obtiene de dividir la suma de las observaciones por el numero de
ellas. Se formaliza mediante la siguiente expresiéon matematica.

X = indica media aritmética

2. = signo que indica suma

N = NUMERO DE CASOS ESTUDIADOS
Xi = valores obtenidos en la encuesta
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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 numero de casos estudiados, N. Esta definicion se formaliza con la siguiente
expresion:

| Z(Xi- X)?
S - -
N
DONDE:
X, = DATO DE LA ENCUESTA

N = NUMERO DE DATOS DE LA ENCUESTA.

EN ALGUNOS TEXTOS SE RECOMIENDA QUE CUANDO EL NUMERO DE
CASOS ES PEQUENO SE EMPLEE N -1 COMO DENOMINADOR.

Coeficiente de variacion: (V)

Se define como la relacion (division) que existe entre la desviacion estandar y la media
aritmética multiplicada por 100.

Esta definiciéon se puede formalizar en la siguiente expresion:

S
V= e ¥ 100
X
Donde:
\Y COEFICIENTE DE VARIACION

S desviacion estandar
X = media aritmética.
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donde de:

A = coeficiente de asimetria

X = media aritmética

M ,= moda. Siendo esta el valor que mas se repite.
S = desviacion estandar.

Se tiene que existe asimetria positiva cuando el resultado tenga signo positivo en cuyo
caso se debe entender que el valor asignable es superior al de la media aritmética. Si
el signo es negativo o sea que tiene una asimetria negativa y por lo tanto la tendencia
de los valores es menor que el encontrado en la media aritmética.

d)

e) Coeficiente de variacion: (V) Falta incluirlas correctamente.

Se define como la relacion (division) que existe entre la desviacion estandar y la media
aritmética multiplicada por 100.

Esta definicion se puede formalizar en la siguiente expresion:

Este indicador de dispersion esta en términos porcentuales y al calcularlo se deben
tener en cuenta los siguientes parametros:

- Cuando su valor sea menor al quince por ciento (15%), la media obtenida
podra adoptarse como el precio que probablemente tenga el avaluo en
estudio.

- Su valor es mayor al quince por ciento (15%), sera necesario reforzar la
investigaciéon con nuevos puntos de referencia, o con nuevas personas
investigadas, y no sera conveniente aplicar la media obtenida.

Si esta dispersidon se debe a que el predio objeto de avaluo tiene dos 0 mas zonas de
diferentes caracteristicas, y lo s encuestados le dan mayor preponderancia a uno u otro
factor, en los puntos debera subdividirse en funcidon de esas caracteristicas fisicas o
economicas.

Si la dispersion se debe o no a sesgos voluntarios, para eliminarlos se requeriran
nuevas encuestas.

7.Liquidacion de avaluos. La determinacion del valor comercial de un predio sera la
adicion de los avaluos practicados independientemente para los terrenos y las
mejoras.

Los avaluos indicaran el valor unitario promedio de cada hectarea o fracciéon de la
superficie del predio.
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8. Presentacion de los informes. Como resultado de todos el proceso sefalado
en el articulo anterior, el perito debera elaborar dos informes, asi:
1) De memoria explicativa.
2) De resumen general.
El informe de memoria explicativa contendra la siguiente informacion:
Informacion basica.
- documento de solicitud de avaluo.
- nombre del predio
- departamento
- municipio
- vereda
- numero catastral
- numero del folio de matricula inmobiliaria
- nombre del propietario
- fecha de visita
fecha del informe.

Informacién del sector.

- desarrollo

- nivel socioeconémico

- vias de acceso y caracteristicas
- servicios comunales

- servicios publicos

- situacion de orden publico

- perspectivas de valorizacion.

Generalidades del predio.

- Delimitacion de sus linderos generales.

- Area total y nimero del plano o fotografia aérea u otro documento de las
zonas en que se halla dividido el predio

- Plano topografico con el predio iluminado, carta (IGAC)

- Ubicacion

- Caracteristicas climaticas.

Caracteristicas del predio.

- Suelos

- Relieve y pendiente

- Recursos hidricos

- Vias internas

- Gorma geométrica

- Explotacién econdémica y posibilidades de explotacién
- Frente sobre la(s ) via (s)y cercas perimetrales internas (sic)
- Redes de servicios

- lIrrigacion

- Otros (puentes, servidumbres, comercio, etc.)

Calculos.
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resumen de la investigacion directa tanto del predio, como de los otros
predios investigados.

Resumen de las investigaciones indirectas sobre otros predios rurales.
Los cuadros y tablas donde se muestre el manejo estadistico de las
investigaciones de la investigacion directa e indirecta.

Cuadro resumen de los valores unitarios adoptados para el terreno, de
acuerdo con la zonificacidon agrolégica, y para las mejoras, discriminando
para cada una de ellas los equipos e implementos productivos vinculados
directamente a la produccion y productividad del predio.

Valor unitario, areas y descripcién de cada especie de cultivo.

Valor total de los cultivos ( permanentes y semipermanentes.)

Valor unitario de las mejoras describiendo si son utiles (productivas), no
utiles (improductivas o voluptuarias), area y valor total para cada mejora.
Valor del terreno.

Valor total de las mejoras.

Valor total del predio.

Anexar los documentos que haya proporcionado el INCORA relacionados
con el informe de visita técnica, y de la referencia de los que hubiere
utilizado en la elaboracion del avaluo, u otros documentos que ayuden a
entender los valores definidos tales como fotos o planos.

El informe de resumen sera una breve descripcidon de la memoria explicativa y
debera contener los siguientes datos:

Informacioén basica
documento de solicitud de avaluo.

nombre del predio

departamento

municipio

vereda

numero catastral

numero del folio de matricula inmobiliaria
nombre del propietario

fecha de visita

fecha del informe.

Informacioén del sector

servicios publicos.
Desarrollo de la zona.
Vias de acceso y caracteristicas.

Generalidades del predio.

Linderos generales.

Area total .

Ubicacion

Caracteristicas climaticas.
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Caracteristicas del predio.

- Suelos.

- Relieve y pendiente.

- Recursos hidricos.

- Vias internas.

- Explotacién econdmica y posibilidades de mecanizacion.
- Redes de servicios.

- lIrrigacion.

- Oftros ( puentes, servidumbres, comederos, etc.)

Célculos.

- valor unitario, area y valor de cada zona agroldgica en que se halla
dividido el predio para su avaluacion, discriminando el valor de las
mejoras. Para el terreno se indicara el valor unitario promedio de cada
hectarea o fraccion de superficie del predio.

- Valor total del terreno.

- Valor unitario, areas y descripcién de cada especie de cultivo.

- Valor total de los cultivos ( permanentes y semipermanentes)

- Valor unitario de las mejoras, describiendo si son utiles ( productivas), o
no utiles ( improductivas o voluptuarias), area y valor total para cada
mejora.

- Valor total de las mejoras.

- Resumen del valor total del terreno y mejoras

- Valor total del predio.

Paragrafo.- Cuando el avaluo se refiera exclusivamente al terreno, se aplicara lo
sefalado anteriormente, sin tener en cuenta las mejoras. Si la actuacién solo
comprende el avaluo de las mejoras, en ella no se considerara lo relativo al valor del
terreno.

CRITERIOS Y DEFINICIONES

Articulo 2° Enumeracién. Para establecer la ubicacion del predio, sus limites y
colindantes, el valor intrinseco organico de los terrenos, el uso de la tierra,
construcciones y anexos, maquinaria y equipos fijos instalados directamente vinculados
a la produccion y productividad del predio y las variables exdgenas que se enuncian en
los numerales 1° y 2° del articulo 2° del decreto No 1139 del 30 de junio de 1995 y en
los numerales 3° y 4° del articulo 1° de esta resolucion, el perito debera tener en
cuenta las indicaciones, observaciones, criterios y definiciones que se sefialan a
continuacion:

1.- Ubicacion.
Es la descripcion de la localizacion de un predio con relacion a las vias de
comunicacioén, al centro urbano principal y a las otras localidades urbanas. Cuando se

conozcan las coordenadas (latitud y longitud) que definen la ubicacién del predio se
debe adicionar esta informacion.
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2.- Limites y colindantes.

El perito debera realizar un recorrido del predio e identificar los linderos con base en el
plano aportado por el INCORA, por el propietario o por la sociedad inmobiliaria rural,
segun el caso.

3.- Valor intrinseco organico de los terrenos.

El valor intrinseco de los terrenos, que corresponde a la clasificacion de las tierras,
debera precisarse con base en las condiciones agroldgicas, topograficas, climaticas y
de explotacion.

Condiciones agrologicas. En las condiciones agrolégicas se tendran en cuenta, las
calidades fisicas y quimicas del suelo y las limitaciones de uso y manejo del mismo, las
cuales se estableceran segun la clasificacién agrologica que se expresa a continuacion:

CLASIFICACION AGROLOGICA. Las condiciones de los suelos se determinaran
teniendo en cuenta las siguientes variables: relieve, pendiente, drenaje natural,
encharcamiento o inundabilidad, permeabilidad de los suelos, discontinuidad, retencion
de humedad, pedregosidad, erosioén, textura, profundidad efectiva y nivel de fertilidad.
De acuerdo con las caracteristicas de los suelos por su capacidad de uso, se realizara
la clasificacion agroldgica segun el sistema de clasificacién de tierras adoptado por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi “IGAC”, a la vez tomado del sistema del
Departamento de agricultura de los Estados Unidos de América. Segun la clasificacion
existen ocho clases agrolégicas las cuales se representan en numeros romanos ( |, Il,
i, v, v, VL. VII. VIlIl), de tal manera que a medida que aumenta el grado numérico
disminuye la aptitud del suelo para el uso y el manejo. Por ejemplo, los suelos de clase
| tienen ninguna o muy poca limitacion para la explotacidn intensiva, estas limitaciones
se van acentuando hasta llegar a la clase VIII en la cual las areas son totalmente nulas
para adelantar cualquier explotacion agropecuaria.

La descripcion de las ocho clases es como sigue.

CLASE I.

Suelos con relieve plano, ligeramente plano a casi plano; pendiente inferior al 3%. Sin
erosion o con erosion ligera como maximo en un 10% del area. Profundos o muy
profundos, sin piedras o con muy pocas que no interfieren las labores de la maquinaria,
sin problemas de salinidad; si esta se presenta esta debe ser ligera y facil de corregir en
forma permanente y en no mayor del 10% del area. Los suelos bien drenados sin
peligro de inundaciones; los encharcamientos si se presentaren no ocasionarian dafios
a los cultivos. Retencion de agua alta a mediana; permeabilidad lenta a moderada y
moderada mente rapida. Nivel de fertilidad moderado a alto.

Son suelos aptos para una amplia diversidad de cultivos transitorios y perennes.

Requieren las usuales practicas de manejo: Empleo de fertilizantes, correctivos, abonos
verdes, rotacion de cultivos, prevencion de erosion.

183



CLASE II.

Suelos con relieve igual a los de la clase | o moderadamente inclinados a ondulados,
con pendiente inferiores al 12%. Sin erosién o con erosién ligera en un maximo de 20%
del area. Moderadamente profundos a muy profundos, sin piedras que no imposibilitan
las labores de la maquinaria. Si hay suelos salinos o salinos soédicos no deben afectar
mas del 20% del area y ser facilmente corregibles, aunque la correccibn no sea
permanente. Drenaje natural bueno a moderado o imperfecto.

Encharcamiento, si se presentan, con duracién no mayor de 15 dias, por ciclos de
invierno y que no ocasionen mayores dafos a los cultivos. Inundaciones ocasionales, si
se presentan, de muy corta duracion en inviernos rigurosos y no mayores de 1 o 2 dias,
no producen dafios de consideracion. Retencion de humedad muy alta a mediana;
permeabilidad lenta, moderadamente lenta, moderadamente rapida o rapida. Nivel de
fertiidad moderado, moderadamente alto a alto. Por las pequenas limitaciones que
ocurren en esta clase, la eleccion de cultivos transitorios y perennes no es tan amplia
como en la clase |. Estos suelos requieren practicas de manejo mas cuidadosos que los
de la clase | aunque faciles de aplicar.

En ocasiones sera necesario establecer drenajes, prevenir y controlar la erosion mas
cuidadosamente.

CLASE IlI

Suelo con relieve similar a la clase |l o con los siguientes rangos:

Fuertemente inclinados a fuertemente ondulados con pendientes que no exceden del
25%. Erosion hasta del tipo ligero en no mas del 30% del area, de tipo moderado en
areas inferiores al 10% . Profundidad efectiva superficial a muy profunda. Sin piedras
hasta pendientes del 12% y pedregosos en pendientes del 12 al 25%. La salinidad no
excede del 30% del area para suelos salinos o salino sodicos. El drenaje natural
excesivo, bueno a moderado, imperfecto o pobre. Encharcamientos ocasionales en
lapsos cortos con un maximo de 30 dias acumulados por afo; inundaciones hasta por
un maximo de 30 dias acumulados por afo. Retencion de agua baja, mediana, alta o
muy alta. Permeabilidad lenta, moderadamente rapida o rapida. Nivel de fertilidad alto a
muy bajo. Tiene una o varias limitaciones mas altas que las de la clase Il que inciden en
la seleccion de los cultivos transitorios o0 perennes. Requiere practicas de manejo y
conservacion de aplicacion rigurosa; control de erosion y de aguas, drenajes,
fertilizacion, recuperacion de areas salinas o salino sédicas.

CLASE iV

Suelos con pendientes similares a las de la clase lll; erosién con grados mas altos que
los de la clase anterior asi: Ligera hasta el 40%; moderada hasta el 20%; y severa
hasta del 10% del area; profundidad efectiva muy superficial a muy profunda;
pedregosidad similar a la de la clase lll, salinidad hasta un 40% del area para suelos
salinos sodicos; drenaje natural desde excesivo hasta pobremente drenados;
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encharcamientos ocasionales en dos ciclos por afo; hasta por 60 dias acumulados;
inundabilidad también hasta por 60 dias acumulados y en dos ciclos anuales; retencion
de agua excesivamente alta, muy alta, mediana, baja y muy baja; permeabilidad muy
lenta, moderadamente lenta, moderada, moderadamente rapida, rapida y muy rapida:
nivel de fertilidad muy bajo a alto. Por limitacién o limitaciones tan severas que pueden
ocurrir, la eleccion de cultivos transitorios y perennes es muy restringida.

Requiere practicas de manejo y conservacion mas rigurosas y algo dificiles de aplicar.
Clase V

Suelos de relieve plano, ligeramente plano, casi plano, con pendientes inferiores al 3%;
sin erosion o poco significativa; muy superficiales, excesivamente pedregosos y rocosos
en la superficie que imposibilitan el empleo de maquinaria. Drenaje natural excesivo a
muy pobremente drenados; inundaciones con de 6 a 8 meses; retencion de agua
excesiva a muy baja; permeabilidad muy lenta a muy rapida; nivel de fertilidad muy bajo
a alto. Las limitaciones de esta clase son de tal severidad que no es practica la
habilitacion de estas tierras. Su uso esta limitado principalmente a pastos, bosques o
nucleos de arboles y de vida silvestre.

Clase VI

Suelos con relieve similar a la clase 1V, o de relieve escarpado o fuertemente quebrado:
Para estos, las pendientes seran del 25 al 50%. El area puede estar afectada por
erosion ligera hasta el 60%, moderada hasta el 30% y severa hasta el 20%.
Profundidad efectiva muy superficial a muy profunda; pedregosidad y rocosidad nula a
excesiva. Salinidad hasta en un 60% para suelos salinos o salino- sodicos. Drenaje
natural excesivo a muy pobre. Encharcamiento hasta de 90 dias acumulados por afio.
Inundaciones entre 2 a 4 meses por afo, retencion de humedad excesiva a muy baja.
Permeabilidad muy lenta a muy rapida. Nivel de fertilidad muy alto a muy bajo. Son
suelos con aptitud especial para pastoreo con buen manejo de potreros o, cultivos
permanentes y bosques. Se pueden encontrar sectores limitados en donde es posible
explotarlos con cultivos limpios de subsistencia(sic). Por la limitacion o limitaciones tan
severas, las medidas de conservacion y manejo deben ser especiales y muy
cuidadosas.

Clase VI

Son suelos con relieve similar a la clase VI o también muy escarpados, con pendiente
mayores del 50%. La erosion es mas grave que en los suelos clase VI. El area puede
estar afectada por erosién ligera hasta 100%, moderada hasta 70%, severa hasta 50%
y muy severa hasta 30%. Muy superficiales a muy profundos, pedregosidad y rocosidad
nula a excesiva. Suelos salinos, salino-sédicos hasta el 70% del area. Drenaje natural
excesivo a muy pobre. Encharcamiento hasta 120 dias acumulados afo. Retencion de
agua excesiva a muy baja; permeabilidad muy lenta a muy rapida. Nivel de fertilidad
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alto a muy bajo. Por las limitaciones tan graves que presentan esta clase, su uso se
limita principalmente a la vegetacion forestal y en las areas de pendiente menos
abrupta, a potreros con muy cuidadoso manejo. En general requiere un manejo
extremadamente cuidadoso, especialmente en relacion con la conservacion de las
cuencas hidrograficas.

Clase VIII

Suelos con las mas severas limitaciones; corresponden generalmente a pendientes
muy escarpadas y excesiva pedregosidad y rocosidad; muy superficiales, si planos, son
improductivos en razén de una o de varias de las siguientes limitaciones:

Suelos salinos, salino-soédicos o rocosos, playas de arena, manglares, inundaciones
por mas de 8 meses en el afo. Debera protegerse la vegetacion natural existente, con
miras a la conservacion de las cuencas hidrograficas y de la vida silvestre.

Para efectos de establecer la clase agroldgica, el perito debera considerar los estudios
de suelos que existan del predio, o de otros predios con similares caracteristicas,
ubicado(s) en el mismo sector, o en zonas homogéneas fisicas, teniendo en cuenta el
afo en que se realiz6 el estudio respectivo, y verificar si se presentan diferencias fisicas
0 quimicas, del predio objeto de avaluo con respecto a los estudios referenciados. Lo
anterior con el propdsito de no incurrir en error grave.

Es de anotar que la clasificacién agrolégica no es estatica; puede cambiarse cuando se
tenga conocimientos mas detallados de los suelos, se logre experiencia en cultivos y se
obtengan nueva informaciones. También se modificara la clasificacion cuando se hagan
obras de recuperacion, tales como diques para controlar inundaciones, nivelaciones,
remocidn de piedras, etc., o se produzcan degradacion de los suelos tales como
salinizacion, inundaciones, erosion. En los suelos salinos el establecimiento de un
drenaje adecuado permite eliminar por lavado las sales solubles, volviendo nuevamente
a ser suelos normales.

Cuando en el predio objeto de avaluo se presenten diferencias en las variables fisicas o
quimicas con respecto al estudio de suelos tomado como referencia, el perito teniendo
en cuenta las definiciones relacionadas con las clases agroldgicas expuestas en el
presente articulo debera proceder a establecer mediante inspeccidon ocular la clase de
suelos respectiva, la cual se describira en el informe de memoria explicativa y asi lo
hara constar en este.

Zonas homogéneas fisicas. Es el espacio geografico de una region con caracteristicas
similares en cuanto a suelos, aguas, pendientes, pisos térmicos, vias, uso, destino
econdmico u otras variables que permitan diferenciar estas areas de las adyacentes.

Drenaje natural. Es la rapidez con que los suelos se secan después de un aguacero o
haber recibido una gran cantidad de agua, sin que el hombre haya realizado obras de
adecuacion tales como: canales de drenaje o avenamientos. Es una caracteristica que
depende de las condiciones del clima, la posicion, el drenaje externo, el drenaje interno,
la permeabilidad.
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Drenaje externo. Es la rapidez con que el agua se escurre por la superficie del terreno.
Drenaje Interno. Es la rapidez con que el agua se mueve dentro del suelo.

El drenaje natural puede ser: Excesivamente drenado, bien drenado, moderadamente
bien drenado, imperfectamente drenados, pobremente drenados y muy pobremente
drenados.

Excesivamente drenado. El agua del suelo se retira muy rapidamente. Son
generalmente litosoles, o litosdlicos muy escarpados o tiene textura arenosas o son
muy porosos o una combinacion de estas caracteristicas. La mayor parte de la lluvia se
pierde y no son aptos para la mayoria de los cultivos corrientes. No muestran ningun
tipo de moteados.

Bien drenados. El agua se retira con facilidad pero no con rapidez. Retiene cantidades
Optimas de agua para el crecimiento vegetal. Tienen normalmente texturas medias.

Moderadamente bien drenados. El agua se remueve con cierta lentitud, de modo que el
perfil permanece mojado durante periodos cortos aunque importante, generalmente se
inunda. Los suelos usualmente tienen una capa de permeabilidad lenta en el solum o
inmediatamente debajo; una capa freatica relativamente elevada ( entre 40 y 80
centimetros de la superficie, en invierno) pero baja considerablemente en época seca;
reciben agua de infiltracién o presentan una combinacion de tales condiciones. Para
cultivos estacidnales o anuales no se necesita establecer avenamiento, pero pueden
presentarse condiciones desfavorables a cultivos de arboles.

Imperfectamente drenados. El agua es eliminada del suelo con lentitud suficiente para
mantenerlo mojado durante periodos apreciables de tiempo. Los suelos tienen
generalmente capas lentamente permeables, que demoran la percolacién durante
aguaceros fuertes; capa freatica alta o reciben aguas de filtracion o una combinacion de
estas condiciones. Los cultivos estacidnales estan restringidos a una sola época del
afio. Los cultivos arbustivos sufren por drenaje imperfecto. Las plantas anuales se
benefician con el avenamiento.

Pobremente drenados. El agua es removida tan lentamente que el suelo permanece
mojado por periodos largos. El agua freatica esta generalmente en la superficie o cerca
de ella durante una parte considerable del afio. El drenaje deficiente es debido a una
capa freatica alta, a una capa lentamente permeable e infiltraciones o combinaciones
de estas condiciones. Ocurre en areas planas o ligeramente depresionales. Es
imposible hacer cultivos en la mayor parte del tiempo. Necesita drenaje.

Muy pobremente drenado. El agua se elimina del suelo tan lentamente que el nivel
freatico permanece en la superficie o sobre ésta, la mayor parte del tiempo. Ocurre en
lugares deprimidos, en viejos causes, en bajos, o estan frecuentemente encharcados.
Se inundan frecuentemente. Muy humedos para cultivos, ( excepto arroz )
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Inundabilidad. Por inundabilidad se entiende la condicidén del terreno en el cual un nivel
depresivo facilita la acumulaciéon de aguas provenientes de los desbordamientos de los
rios u otras corrientes de agua. La inundabilidad se puede presentar:

- FI: Inundaciones frecuentes o irregulares. Cuando este factor incide de tal
manera que se convierta en un factor limitante para el uso seguro del
suelo.

- FR: inundaciones frecuentes pero regulares. Aquellas que se presentan
durante algunos meses del afio, sin embargo el suelo puede ser usado
con seguridad en una época determinada del afno.

- I: Inundaciones. Se puede presentar durante ciertos meses del afio; en
cualquier época bajo condiciones metereoldgicas anormales, causando
dafios considerables a la agricultura, limitando el uso da la tierra en un
porcentaje determinado del aio.

- IR. Inundaciones raras. Cuando se presentan con cierta probabilidad en
un porcentaje del afio muy pequeio.

Encharcamientos. En los suelos planos, en ocasiones el exceso de agua lluvia que
demora en infiltrarse o escurrirse, producen encharcamientos o0 empozamientos. Estos
estan asociados a suelos con estructura masiva, texturas muy finas, presencia de
capas impermeables, en el micro-relieve de vasilos(sic)

Permeabilidad. Cualidad del suelo que permite el paso del agua y del aire, califica la
velocidad del movimiento del agua a través de los espacios porosos, en términos de
rapidez, por ejemplo: muy rapida, rapida, moderada, lenta y muy lenta. Si relacionamos
la permeabilidad con grupos texturales sera rapida en el grupo textural grueso y lenta
en el fino.

Retencién de humedad. Es la capacidad que tiene el suelo para contener determinada
cantidad de agua, de acuerdo a su textura y composicién. Esta puede clasificarse en
alta, media, y baja.

Discontinuidad. Por discontinuidad se entiende aquellos factores que dificultan el
laboreo de las tierras y demandan una inversién adicional para la normal explotacion
econdmica del predio. En este caso se anotaran las fallas naturales del terreno, tales
como las zanjas, huecos, troncos, piedras, barrancos, surales y mogotes.

Pedregosidad. Se refiere a la proporcién relativa de piedra mayor de 25 centimetros de
diametro, que se encuentre dentro o sobre el suelo y se discrimina asi:

CO- Sin piedra o si cubre el 0.01 %(sic) del area.

C1- Se presenta piedra que interfiere pero no imposibilitale uso de maquinaria y ocupa
una superficie entre 0.01 y 0.1% del area.

C2- Piedra suficiente para imposibilitar las labores de maquinaria agricola y que ocupa
del 0.1 al 3% del area.
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C3- Impide todo uso de maquinaria, con excepcion de maquinaria liviana o herramienta
de mano. La piedra de un diametro de 30 centimetros o mas esta entre el 3y el 15 %
del area.

C4- Piedra suficiente para impedir el uso de cualquier maquinaria y que ocupa del 15 al
90% de la superficie.

C5- Piedra en mas del 90% del area.

Erosion. Es el desgaste de la superficie del suelo por la accion del agua, el viento y el
hombre. Los grados de erosién, de acuerdo con la intensidad se distinguen asi:

EO- No hay o no se aprecian perdidas de ninguna naturaleza.

E1- Erosidn ligera: Las perdidas de suelo apenas son apreciables y de tipo laminar.

E2- Erosion moderada: Las perdidas de suelo estan entre el 25 y el 75% de la capa
superficial, es claramente apreciable y se observa erosion en surquillos.

E3- Erosion severa: El suelo superficial ha sido removido practicamente todo. Presenta
carcavas superficiales y algunas poco profundas.

E4- Erosion muy severa: Presenta todos los tipos de erosion y los perfiles del suelo han
sido destruidos casi totalmente.

Textura. La mezcla de las arenas, limos y arcillas se llama textura. La apreciaciéon
textural se puede analizar en una profundidad de 0 — 100 centimetros, teniendo en
cuenta las siguientes caracteristicas:

Pesado: Arcillo- limoso, arcillo, arcillo arenoso.
Medianos: Franco-arcilla-limoso, franco arcilloso, franco arcilloso arenoso, limoso,
franco limoso, franco.

Livianos: Franco-arenoso, arenoso, arenoso- franco.
La textura se determina en el campo cualitativamente al tacto.

Profundidad efectiva: Es la profundidad a la cual pueden llegar las raices de las plantas,
sin obstaculos fisicos o quimicos de ninguna naturaleza. Tales como capas
endurecidas, arenas sueltas, nivel freatico, presencia de sales y otros ejemplos toxicos:
se designan:

- Muy profundos: mas de 150 centimetros.

- Profundos: entre 90 y 150 centimetros.

- Moderadamente profundos: entre 50 y 90 centimetros.

- Superficiales: entre 25 y 50 centimetros.

- Muy superficiales: menos de 25 centimetros.

Nivel de fertilidad. Esta relacionado con aspectos quimicos, tales como: Ph, saturacion
de aluminio, capacidad catidnica de cambio, porcentaje de saturacidn de bases y bases
totales, carbono organico, cantidades de fosforo y potasio y cantidades de sales y /o
sodio. Un suelo fértil es que tiene buena cantidad de nutrientes, tales como nitrégeno,
fésforo, potasio, calcio magnesio, etc. Los suelos de color mas oscuro, generalmente
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son mas ricos en materia organica. Los suelos de baja o mala fertilidad son aquellos
que tiene una acumulacion de sales solubles y perjudica en una u otra forma la
germinacion, el crecimiento, y produccion de los cultivos. La apreciacién de la fertilidad
se da en términos de: Muy alta, alta, moderada, baja, y muy baja. También puede
clasificarse en buena, regular y mala. Se determina segun el Instituto Geografico
Agustin Codazzi en los primeros 50 centimetros de profundidad.

Condiciones topograficas.

En las condiciones topograficas se tendra en cuenta la forma del relieve y las
pendientes de la superficie.

Relieve: son las elevaciones o irregularidades de una superficie de terreno considerada
en su totalidad. Se utilizaran los siguientes términos para definirlas asi:

Terreno de forma simple.

- Plano: tierra a nivel con pendiente menores del 1%

- Ligeramente plano: Tierras poco inclinadas con pendientes de 1- 3%.

- Moderadamente inclinada: tierras con ligera inclinacion con pendientes de
3-7%.

- Inclinado: tierras en forma de planos inclinados, con pendiente de 7-12%.

- Fuertemente inclinado: Tierras con inclinaciéon fuerte y pendiente variable
entre 12- 25%

- Escarpado: tierras con inclinaciones fuertes y muy fuertes con pendientes
entre 25-50%

- Muy escarpados: tierras con inclinacion muy fuerte con pendiente
superiores al 50%

Terrenos de forma compleja

- Ligeramente ondulado: Tierras con ondulaciones ligeras, con lomos a
alturas aproximadamente similares, cuyas pendientes varian entre 1-3 y3-
7%.

- Ondulado: tierras con lomos ligeramente planos o redondeados a alturas
aproximadamente similares y pendientes cortas, que oscilan entre 1-3 y 7-
12%.

- Fuertemente ondulado: tierras con lomos planos o redondeados a alturas
aproximadamente similares y pendientes cortas que varian entre 1-3 y 12-
25%.

- Quebrado o fuertemente ondulado.: tierras con diferentes formas,
inclinaciones y longitud de pendiente, las cuales pueden ser cortas o
largas, de lomos redondeados, afilados, o combinacion de ambos, con
pendientes de 12 — 25%.

- Fuertemente quebrado: Tierras con diferentes formas, inclinacion y
longitud de pendiente las cuales pueden ser cortas o largas con lomos
redondeados afilados o ambas, con pendientes de 25 — 50%.
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- Escarpado: tierras con diferentes formas e inclinaciones, con pendientes
largas y diferencias apreciables de nivel entre los puntos mas altos y mas
bajos, lomos de cualquier forma. Las pendientes se encuentran entre 50 —
75%.

- Muy escarpado: tierras con pendientes largas y diferencias apreciables de
nivel con pendientes mayores del 75%.

Pendiente. Es una caracteristica importante en el uso y manejo de los suelos. Es el
resultado de dividir la diferencia de nivel entre dos puntos (alto y bajo) por la distancia
horizontal entre ellos, expresado en porcentaje.

Intervalos:
Las caracteristicas de pendiente son:

= F 0-1% berriiiee. 1-- 3% Coeeereeeeees 3-7T% ducceeees 7-12

Condiciones climaticas.
En los aspectos referentes al clima, se anotara:

- la temperatura, expresada en grados centigrados, describiendo si se
presentan variaciones considerables diurna o nocturnas, o heladas
aisladas o frecuentes y la velocidad de los vientos.

- Altura en metros sobre le nivel del mar y el piso térmico.

- Las condiciones metereologicas tales como: la precipitacion pluvial
promedio, y la distribucion de las lluvias ( meses de invierno, meses de
verano)

- [Estos datos deberan consultarse en la estacion metereolégica mas
cercana al predio.

Condiciones de explotacion especificas del predio.

En cuanto a las condiciones de explotacion especifica del predio, se tendran en cuenta
la disponibilidad, aprovechamiento y uso de las aguas; vias internas; forma
geomeétricas; discontinuidad; pedregosidad y erosion.

Disponibilidad, aprovechamiento y uso de las aguas:

El perito debera registrar los nacederos de aguas, lagos, lagunas, quebradas, rios,
pozos, profundos o artesianos con o sin medios mecanicos, acueductos rurales,
jagueyes, o si la explotacion del predio depende de aguas lluvias.

Las aguas se clasifican asi:
Calificacion
Descripcién.

191



- Abundantes:

Con riego por gravedad o por sistemas mecanicos en forma permanente, o fuentes
naturales permanentes.

- suficientes:

Con acceso a aguas corrientes o estancadas permanentes con manas, jagueyes, pozos
con equipos mecanicos, o con acueductos rurales.

- escasas:

con acceso a aguas corrientes y estancadas semipermanentes pero con limitaciones de
uso y, pozos profundos sin maquinaria (aljibes)

- sin aguas:

Unicamente se utiliza el agua lluvia.

En caso de que el predio disponga de motobombas, debera anotarse esta circunstancia
y ubicarlas en el plano lo mas aproximadamente posible.

Cuando dentro del predio existan canales de riego, debera registrarse la longitud, la
seccion del canal, el caudal aproximado, las diferencias de nivel entre la fuente de agua
y el terreno que permitan o dificulten la utilizaciéon de las mismas, y las demas
caracteristicas de las obras de ingenieria, tales como las compuertas, etc. Si el
inmueble se encuentra dentro de un distrito de riego, debera dejar constancia del
régimen administrativo del mismo, el numero de dias y horas al dia en que se pueda
regar y la cantidad de agua suministrada al predio, lo mismo que cualquier otro
elemento que se utilice para transporte y almacenamiento de agua necesaria para el
riego. Si existe otro sistema de irrigacion, como la aspersién, la micro aspersién o el
goteo, se indicaran todas las caracteristicas de ellos.

Igualmente se deben sefialar las condiciones de drenaje del predio.

Cuando las mejoras consistan en obras que modifiquen permanentemente las
condiciones de productividad, como por ejemplo los canales de riego y drenaje se
debera efectuar doble investigacion, asi: Una para el predio con sus mejoras, obras de
adecuacion), y otras del predio sin ellas, y la diferencia sera el valor atribuible a las
mejoras. El perito también podra hacer un estimativo a los costos en que se incurriria
para construirlas en condiciones equivalentes, depreciandolas en razon del uso y
estado en que se encuentren.

Vias internas. Esta condicidén se considera unicamente, en cuanto sea necesaria para la
movilizacion interna en los predios para su explotacion econdmica, teniendo en cuenta
la topografia y la extension de los mismos(sic) asi como las caracteristicas de las vias,
la longitud en metros o kildmetros, las caracteristicas de la construccion ( trazadas,
recebadas, marcadas, afirmadas pavimentadas, u otras)haciendo referencia al ancho
promedio, presencia de obras de ingenieria tales como puentes, canales, cunetas,
colectores, desagues y, en general el estado de conservacion en que se encuentren las
mismas. También debera tenerse en cuenta la transitabilidad anual de la via.
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Forma geométrica. Debera predominar el concepto de facilidad o dificultad de la
explotacion econdmica de los terrenos, teniendo en cuenta: La forma geométrica de los
terrenos; la ubicacion de la infraestructura basica existente (casas de administracion,
jagueyes, etc.) y la explotacion.

De acuerdo con el grado de irregularidad que presente el predio se clasificara en
menores, medianas y mayores.

- Irregularidad menor: cuando solo se presenta una de las anotadas.

- Irregularidad mediana: Cuando concurren dos de las citadas.

- irregularidad mayor: cuando las dos condiciones citadas afectan en forma
considerable la explotaciéon del predio.

Las definiciones correspondientes a discontinuidad, pedregosidad y erosién se
encuentran descritas en el numeral 3° del articulo 2° de la presente resolucién.

4. Uso de la tierra.

El perito debera determinar y ubicar en el plano las tierras productivas e improductivas,
de labor irrigadas, las no irrigadas, las indirectamente productivas( sic), con pastos
naturales, pastos artificiales, pastos mejorados, bosques y rastrojos, y los distintos
cultivos y sembrados que se encuentren en el predio, separandolos en tres grandes
rubros, asi: Cultivos permanentes, semipermanentes y transitorios.

Tierras productivas: son las areas de terreno que, por sus condiciones topograficas,
climatolégicas, y en general por las caracteristicas fisicas o quimicas de sus suelos se
pueden explotar.

Tierras improductivas: son las areas de terreno que, por sus condiciones topograficas,
climatolégicas, y en general por las caracteristicas fisicas o quimicas de sus suelos, no
se pueden explotar.

Tierras de labor irrigadas: Son aquellas que par su producciéon cuentan con aplicaciéon
de agua, que de suyo falta para el desarrollo del cultivo, mediante la utilizacion de un
sistema de riego.

Tierras de labor no irrigadas: son las tierras que carecen de un sistema de riego o de
irrigacion y que, para su produccién dependen exclusivamente de las lluvias.

Pastos naturales: es el area que se dedica a la produccion de alimentos para el ganado,
con gramineas y leguminosas nativas de la region.

Pastos artificiales: Es el conjunto de los cultivos herbaceos y forrajeros no producidos
espontaneamente.

Pastos mejorados: Son los pastos naturales no nativos de la region, sometidos a
practicas técnicas de uso y manejo.
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Bosques: Es el conjunto de plantaciones naturales o artificiales de igual o distinta
naturaleza, que estan en explotacion o pueden ser explotados.

Rastrojos: Son las areas con vegetacion en estado de abandono que alcanza alturas
hasta de tres metros, aptas para agricultura o ganaderia que necesitan desmonte para
ser aprovechadas.

Cultivos permanentes: Son aquellos tales como. El café, la palma africana, la palma de
coco, el caucho, los frutales y maderables, y cualquier otro tipo de cultivo que exija un
periodo superior a tres afos entre su siembra y su cosecha, o que su periodo de
produccion se prolongue por mas de cinco afos, Por cada uno de estos cultivos sera
necesario inventariar las variedades existentes, las edades, la densidad, practicas de
manejo, produccion por hectarea, el estado fitosanitario y demas caracteristicas que
permitan identificarlas y avaluarlos.

Cultivo semipermanentes. Son aquellos tales como la cafa de azucar, el banano, el
platano, la pifa, la papaya, el maracuya, o cualquier otro cultivo que exija un periodo de
produccion superior a un ano, e inferior a tres afos entre su siembra y su primera
cosecha, o cuyo periodo de produccién se prolongue entre uno y cinco afnos.

En cada caso se deberan registrar las variedades, la edad, la densidad y los demas
sefalados para los cultivos permanentes.

Las cosechas proximas a recolectar en los cultivos permanentes o semipermanentes no
seran avaluadas( sic)

Cultivos transitorios, Son aquellos que exigen un periodo de produccién menor a un
ano, tales como el arroz, el sorgo, la papa y el algodon.

En cada caso se deben registrar las variedades, produccion por hectarea, area
sembrada y estado en que se encuentre.

Los cultivos transitorios no seran avaluados.
5. construcciones y anexos.

Para su reconocimiento y calificacién, siempre que se encuentren directamente
vinculados a la produccion y productividad del inmueble, sera necesario identificar las
areas de cada una de ellas, la clase, calidad de los materiales, la estructura, los
acabados, estado de conservacion, vetustez, en general sus caracteristicas vy
destinacion ( vivienda, galpones, bodegas, casa elba, beneficiadero) También debera
registrarse si el predio o las construcciones estan conectadas a los servicios publicos,
como la telefonia rural, energia eléctrica y acueducto rural.

Asi mismo se investigara sobre los corrales, abrevaderos, cercas internas vy

perimetrales, dotacion de infraestructura de riego, drenajes, y en general toda
construccion realizada en el predio que incida en su valor o que lo acrezca como
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consecuencia de inversion y adecuacion realizadas en el fundo para su apropiada
explotacion econdémica.

6. Maquinaria y equipos fijos instalados.

Cuando estén directamente vinculados a la produccion y el incremento de la
productividad fisica del inmueble, tales como despulpadoras, secadoras, y trapiches, se
procedera a efectuar un inventario, determinando las marcas, modelos, capacidad de
accién, edad, estado y cualquier otra caracteristica que permitan correcta identificaciéon
de su probable precio en el mercado.

Para efectos de clasificar las mejoras utiles y no utiles, el perito debera tener en cuenta
las siguientes definiciones:

Mejoras utiles: Por mejoras utiles se entendera las que hayan aumentado el valor venal
de la cosa, consideradas como tales las mejoras productivas.

Mejoras no utiles: Por mejoras no utiles se entendera las que no aumenten el valor
venal de la cosa. Quedan comprendidas dentro de ellas las mejoras improductivas y la
voluptuarias.

Mejoras Improductivas: Son las que no tiene vinculacidon directa con el proceso
productivo que se adelante o realizar en el predio.

Mejoras voluptuarias: Son mejoras voluptuarias, las definidas como tales en el inciso 2°
del articulo 967 del cddigo civil y, en general aquellas que no aumentan el valor venal
del predio en el mercado general o solo lo aumentan en una proporcion insignificante.

7. Variables exogenas.

Respecto de las variables exdgenas del predio, el perito consultara el Plan de
Desarrollo Municipal y los planes y proyectos de las entidades publicas con presencia
en el respectivo municipio.

Capitulo IlI
Inscripcidn de peritos de la reforma agraria.

Articulo 3°.- Inscripcién. El formulario de solicitud de inscripcidn en el Listado Nacional
de Peritos para la Reforma Agraria, debera diligenciarse en forma clara, precisa y veraz
y acompanarse de los siguientes documentos e informacién, segun el caso para el cual
se solicite la inscripcion:

- Nombre o razén social del interesado, segun se trate de persona natural o
juridica.

- Domicilio, direccion y teléfono de la entidad principal, de sucursales y
agencias.
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- Fotocopia autenticada del diploma, matricula profesional, asi como las
constancias de asistencia a seminarios y cursos de actualizacion en
conocimientos sobre avaluos, y las de haber practicado diligencias de
inspeccion ocular en procedimientos agrarios, si fuere el caso, segun el
propdsito para el cual solicita la inscripcion.

- Certificado sobre practica de avaluos y prueba de la inscripcion como
perito en oras entidades o asociaciones. La fecha de expedicion de las
certificaciones no podra ser mayor a tres(3) meses, contados desde la
fecha de la solicitud de inscripcion ante el INCORA.

- En el caso de personas juridicas, certificado de la camara de comercio
sobre constitucion de la sociedad o compainiia, objeto social, relacién de
socios salvo que sea sociedad andnima, reformas de sus estatutos y
representante legal, expedida con anterioridad no mayor de cuarenta y
cinco ( 45) dias. Si la sociedad que solicita la inscripcion relaciona otras
personas juridicas como vinculadas, debera acreditarlo mediante el
documento respectivo.

- Relacion del personal técnico disponible para avaluos o diligencias
especiales al servicio del solicitante la clase de vinculacion y su duracion,
indicando estudios, titulos, matriculas, tarjetas profesionales, experiencia
de cada uno medida en tiempo de ejercicio o en el numero de avaluos
practicados y documentos que acrediten la vinculacion a sociedades
avaluadoras.

- Relacion de los contratos realizados y certificacién de los ejecutados o en
ejecucion en los ultimos dos(2) afos, con indicacion de la fecha de
iniciacién, terminacién, valores facturados, objeto del avaluo o peritaje y
cumplimiento.

- Declaracion de renta o balance general del afio inmediatamente anterior a
la solicitud de la inscripcion, certificado por Contador Publico anexando
copia de la matricula y vigencia de la misma,

- Referencia de bancos y companias de seguros expedida dentro de los
ultimos tres (3) meses.

- Cualquiera otra informacion que requiera el Instituto en el formulario de
solicitud de inscripcion respectivo.

Las personas naturales o juridicas interesadas en la inscripcion en el Listado Nacional
de Peritos para la Reforma Agraria, podran presentar dentro de los términos de la
convocatoria que disponga el Instituto la documentacion correspondiente. Con base en
la informacién contenida en los formularios respectivos y los anexos que allegue el
peticionario, el INCORA procedera a efectuar la evaluacion y verificacion respectiva o a
solicitar la complementacién que fuere necesaria, o a devolver los formularios que no se
encuentren debidamente diligenciados.

De los resultados de la actuaciéon anterior se preparara un informe respecto de cada
solicitud y, con base en el cumplimiento de los requisitos y exigencias contempladas en
la ley 80 de 1993, la ley 160 de 1994, el decreto 1139 de 1995 y demas disposiciones
vigentes que fueren aplicables, se procedera aceptar o negar la solicitud de inscripciéon
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en el Listado Nacional De Peritos de la Reforma Agraria mediante resolucién motivada
expedida por el Gerente General del Instituto.

El INCORA entregara a las personas naturales o juridicas inscritas las normas e
instrucciones relacionadas con la practica, elaboracion y rendicion de los avaluos
comerciales y la realizacién de inspecciones oculares y rendicion de dictamenes en los
procedimientos de adquisicion y negociacion de tierras y en los administrativos agrarios,
la forma de contratacién y las tarifas que se reconoceran.

La solicitud de inscripcion no causara derecho alguno, pero las personas interesadas
cubriran el valor de los formularios impresos que deban diligenciarse, los que seran
preparados y distribuidos por el INCORA y en los que se consignara de manera clara y
precisa los datos e informacion de caracter general o especial que sean pertinentes.

Capitulo IV
Designacioén y sorteo de peritos y expertos.

Articulo 4°.- Designacion y sorteo. Cuando se trate de peritos avaluadores, se
organizara la lista teniendo en cuenta la fecha de la resolucién expedida que autorice la
inscripcion respectiva y la designacion se hara en forma rotatoria, por orden alfabético,
de manera que el mismo perito no pueda ser escogido por segunda vez sino cuando se
hayan agotado los nombres que figuren en el listado respectivo.

Copia de las actuaciones relacionadas con la designacién de los peritos avaluadores
seran enviadas por el Gerente regional al subdirector operativo, para los efectos de
evaluacion y control correspondientes.

Cuando se trate de los expertos que deban practicar las diligencias de inspeccién
ocular y rendir los dictamenes en otros procedimientos administrativos agrarios,
conforme a lo previsto en el capitulo V del decreto 1139 de 1995, los nombres de
quienes se hallen inscritos en el Listado Nacional de Peritos para la reforma Agraria
seran numerados Yy clasificados en estricto orden alfabético para efectos de elaborar la
lista respectiva.

Para la diligencia del sorteo, se introduciran en una bolsa tantas fichas numeradas
como corresponda a los expertos de la lista, siempre y cuando se encuentren
disponibles en el momento de la actuacion.

Se procedera entonces a sacar, por quien presida la diligencia, una de las fichas
numeradas y se asignara en el respectivo orden para cada diligencia de inspeccion
ocular que hubiere sido decretada, con el fin de atender la correspondiente solicitud.

El sorteo de cada experto comprendera unicamente la realizacién de las inspecciones
oculares, la rendicion de los dictamenes y el lapso asignado para la respectiva
actuacion, y solo podra participar nuevamente en otros sorteos, una vez que se hayan
agotado los nombres de quienes figuren en el listado correspondiente.
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Ademas del Agente del Ministerio Publico Agrario, en la diligencia de sorteo deberan
participar indelegablemente el Gerente Regional, el jefe de la seccion juridica y un
abogado adscrito a esta dependencia, quién actuara como secretario.

De todos lo actuado se dejara constancia en actas, la que sera suscrita por quienes
hubieren participado en la diligencia y copia de la misma se remitira al subgerente
juridico para los efectos correspondientes.

De igual forma se procedera cuando se trate del sorteo de los peritos del Ministerio del
Medio Ambiente o de la Corporacién Autonoma Regional respectiva que se hallen
incluidos en el Listado Nacional de Peritos para la Reforma Agraria.

Capitulo V
Control de calidad de los avaluos.

Articulo 5°.- Control de calidad. Los avaluos comerciales estaran sujetos a un control
de calidad que se llevara a cabo por el INCORA, el cual versara sobre el cumplimiento
de los criterios, métodos, operaciones y el procedimiento establecido en el decreto 1139
de 1995 y la presente resolucion para la practica, elaboracion y rendicion de los avaluos
comerciales de predios y mejoras rurales.

Para efectos del control de calidad, el Instituto podra comparar los valores unitarios del
avaluo respectivo con los practicados al mismo predio o con otros avaluos efectuados
en la misma zona homogénea fisica en los dos( 2) ultimos afos, actualizando los
precios de acuerdo al indice de precios al productor del sector agropecuario (IPP), o
utilizar otro método de comparacion.

Para tales efectos, el INCORA establecera un Banco Nacional de Datos, donde se
llevara un control de los predios avaluados por veredas, municipios y departamentos,
fecha de realizacion y valores e informacion sobre la identificacion fisica de los mismos,
que sirva de referencia para el control de calidad de nuevos avaliuos. También se
consultaran las zonas homogéneas fisicas y las zonas homogéneas geoeconomicas
que se encuentren establecidas por las oficinas de catastro o el Instituto Geografico
Agustin Codazzi.

Una vez el Instituto haya verificado el cumplimiento de los requisitos, actuaciones y
demas exigencias contempladas en la ley 160 de 1994 y los reglamentos que fueren
pertinentes, el decreto 1139 de 1995 y la presente resolucidn, se procedera a tramitar
los informes de avaluos correspondientes.

Articulo 6°.- Vigencia. La presente resolucion rige a partir de la fecha de su publicacion
y deroga que le sean contrarias.

( Tomada de la publicacioén: Ley 160 y sus normas reglamentarias; Sistema Nacional de
Reforma Agraria y desarrollo Campesino; edicion: divisidn organizacion y sistemas,
Impresion: Talleres graficos del INCORA. Febrero de 1996.

198



16) Decreto 2150 de 1995. supresion de tramites.

Articulo 27. Avaluos de bienes inmuebles. Los avaluos de bienes inmuebles que deban
realizar las entidades publicas o que se realicen en actuaciones administrativas, podran
ser adelantadas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi o por cualquier persona
natural o juridica de caracter privado, que se encuentre registrado y autorizado por la
lonja de propiedad raiz del lugar donde se este ubicado el bien para adelantar dichos
avaluos.

Paragrafo: Si la entidad publica escoge la opcion privada correspondera a la Lonja
determinar, en cada caso, la persona natural o juridica que adelante el avaluo de los
bienes inmuebles.

17) LEY 388 DE 1997

ARTICULO 61. MODIFICACIONES AL PROCEDIMIENTO DE ENAJENACION
VOLUNTARIA. Se introducen las siguientes modificaciones al procedimiento de
enajenacion voluntaria regulado por la Ley 9a. de 1989: El precio de adquisicion sera
igual al valor comercial determinado por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, la
entidad que cumpla sus funciones, o por peritos privados inscritos en las Lonjas o
asociaciones correspondientes, segun lo determinado por el Decreto Ley 2150 de 1995,
de conformidad con las normas y procedimientos establecidos en el decreto
reglamentario especial que sobre avaluos 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 destinacién 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 participacion en el proyecto a desarrollar o permuta. Cuando
de conformidad con lo dispuesto en la presente ley se acepte la concurrencia de
terceros en la ejecucidn de proyectos, los recursos para el pago del precio podran
provenir de su participacién. La comunicacion del acto por medio del cual se hace la
oferta de compra se hara con sujecion a las reglas del Codigo Contencioso
Administrativo y no dara lugar a recursos en via gubernativa. 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. No
obstante lo anterior, durante el proceso de expropiacidon y siempre y cuando no se haya
dictado sentencia definitiva, sera posible que el propietario y la administracién lleguen a
un acuerdo para la enajenacion voluntaria, caso en el cual se pondra fin al proceso. Los
inmuebles adquiridos podran ser desarrollados directamente por la entidad adquirente o
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por un tercero, siempre y cuando la primera haya establecido un contrato o convenio
respectivo que garantice la utilizacion de los inmuebles para el proposito que fueron
adquiridos.

PARAGRAFO 1°.: Al valor comercial al que se refiere el presente articulo, se le
descontara el monto correspondiente a la plusvalia o mayor valor generado por el
anuncio del proyecto u obra que constituye el motivo de utilidad publica para la
adquisiciéon, salvo el caso en que el propietario hubiere pagado la participaciéon en
plusvalia o la contribucion de valorizacion, segun sea del caso.

PARAGRAFO 2°. Para todos los efectos de que trata la presente ley el Gobierno
Nacional expedird un reglamento donde se precisaran los parametros y criterios que
deberan observarse para la determinacion de los valores comerciales basandose en
factores tales como la destinacion econdmica de los inmuebles en la zona
neoecondmica homogénea, localizacién, caracteristicas y usos del inmueble,
factibilidad de prestacion de servicios publicos, vialidad y transporte.

Incluir plusvalia y otros
LEY 428 DE 1998
(Enero 16)

Por la cual se adiciona y reglamenta lo relacionado con las unidades inmobiliarias
cerradas sometidas al régimen de propiedad horizontal.

EL CONGRESO DE COLOMBIA,
DECRETA:

Articulo 1°. Objeto de la ley. La presente ley tiene por objeto establecer los principios
generales para el desarrollo y funcionamiento de las Unidades Inmobiliaria Cerradas y
la reglamentacidon de los derechos y obligaciones de los copropietarios respecto a su
municipio o distrito; organizar su funcionamiento para procurar una mejor calidad de
vida y una convivencia armoénica de los copropietarios, moradores y usuarios, y
establecer areas comunes de servicios sociales necesarios bajo estandares minimos
nacionales.

Articulo 2°. Principios generales. Son principios generales para el desarrollo y
funcionamiento de las Unidades Inmobiliarias Cerradas:

1. La funcién social de la propiedad inmueble, que implica la provision de areas
suficientes para atender las necesidades de las personas y su relaciébn con la
comunidad, tales como la circulacién, recreacion, reunién y disfrute visual; la proteccién
y conservacion ambiental y la armonia estética del conjunto urbano.
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2. La funcion urbanistica de la propiedad que exige la integracién funcional,
ambiental y espacial de las construcciones con el entorno; asi como el acatamiento de
las normas urbanisticas de planeacion y de construccién municipales.

3. El respeto a la privacidad que impone obligaciones y limitaciones para garantizar un
grado de aislamiento acustico y visual de las areas privadas.

TITULO PRIMERO

DEFINICION Y TIPOLOGIA DE LAS UNIDADES INMOBILIARIAS CERRADAS.
ARTICULO 3°. Definicién de unidades inmobiliarias cerradas. Las unidades
inmobiliarias cerradas son conjuntos de edificios, casas y demas construcciones
integradas arquitectéonica y funcionalmente, demas construcciones integradas
arquitectonica y funcionalmente, que comparten elementos estructurales vy
constructivos, areas comunes de circulacion, recreacion, reunion, instalaciones
técnicas, zonas verdes y de disfrute visual; cuyos copropietarios participan
proporcionalmente en el pago de las expensas comunes, tales como los servicios
publicos comunitarios, vigilancia, mantenimiento y mejoras.

El acceso a tales conjuntos inmobiliarios se encuentra restringido por un cerramiento y
controles de ingreso.

Paragrafo. Las areas de circulacion, de recreacion, de uso social, zonas verdes, de
servicios y los espacios publicos son de dominio inalienable e imprescriptible de la
persona juridica que integra la copropiedad.

Articulo 40. Propiedad de las zonas comunes. Los propietarios de las unidades
inmobiliarias cerradas son duefios de las zonas comunes en proporcidon a la
participacion de su derecho individual en relacion al conjunto. Dicha participacion sera
establecida de acuerdo al régimen de propiedad horizontal.

La participacién de cada copropietario guardara relacion entre su area privada y el total
de las areas privadas de la unidad inmobiliaria cerrada establecida de acuerdo al
régimen de copropiedad y de propiedad horizontal.

Articulo 50. Dimensiones. Las unidades inmobiliarias cerradas de cualquier tipologia
se consideran pequefias unidades cuando su area no exceda de una hectarea. Y
unidades de grandes dimensiones cuando superen dicho limite; éstas podran
autorizarse siempre y cuando no impidan la continuacion de vias aledafias, ni se afecte
la prestacidn de los servicios publicos.

De acuerdo con las dimensiones y el tipo de convivencia generada en las unidades
inmobiliarias cerradas pueden existir peculiares organizaciones, normas de
comportamiento y procedimientos para la solucion de conflictos.

Articulo 6°. Uso del suelo predominante. Se considera uso del suelo predominante
aquel cuyas caracteristicas arquitectdénicas y funcionales, asi como el impacto que
genera en su entorno, determina la configuracién de la unidad inmobiliaria cerrada e
impone condiciones y exigencias de usos complementarios.

Articulo 70. Usos y servicios complementarios. Usos del suelo complementarios
son aquellos de menor impacto urbanistico en relacién con los usos predominantes,
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pero que resultan imprescindibles para la configuracion y funcionalidad del entorno de
acuerdo con la reglamentacion municipal, tales como los parqueaderos, zonas
recreativas, vias peatonales y pequefios comercios.

Una misma area puede cumplir varias funciones y permitir la prestacion de diversos
servicios sociales, como la de areas viales y escenarios deportivos, segun la
reglamentacion municipal y los estatutos de las unidades inmobiliarias cerradas.

Articulo 8°. Usos de los suelos compatibles. Las normas municipales de urbanismo
determinaran las tipologias de usos del suelo que se consideran compatibles entre si,
atendiendo a condiciones de funcionalidad urbana y a las caracteristicas de la
configuracion de la unidad inmobiliaria cerrada.

Articulo 9°. Usos restringidos. Son todos aquellos usos del suelo permitidos a
condicion de que cumplan determinadas normas, requisito o limitaciones exigidas por
las autoridades municipales de urbanismo y planeacion o por la Asamblea General de
Copropietarios.

Los usos del suelo ya establecidos en las unidades inmobiliarias cerradas podran
someterse a nuevas restricciones con el fin de que cumplan su funcién urbanistica y
garanticen condiciones de salubridad y armdnica convivencia.

Articulo 10°. Unidades inmobiliarias residenciales. Son aquellos conjuntos donde
prevalece el uso residencial, compatible con usos recreativos, sociales y comerciales en
menor proporcion.

Paragrafo. Areas minimas de las viviendas. Las Unidades Inmobiliarias residenciales
cumpliran exigencias de areas minimas determinadas en las normas municipales o
distritales de urbanismo.

Articulo 11°. Unidades de inmobiliarias comerciales. Son conjuntos de propiedades
raices integradas arquitectonicamente en donde prevalecen los usos comerciales de
tipologias afines, compatibles con los usos recreativos, sociales y de servicios.

Articulo 12°. Unidades inmobiliarias industriales. Son conjuntos de propiedades
raices integradas arquitectonicamente en donde prevalecen los usos comerciales y las
actividades de produccion y servicios, dentro de condiciones sanitarias y de seguridad
industrial sefialadas por las autoridades competentes.

Articulo 13°. Unidades inmobiliarias turisticas. Son conjuntos de propiedades raices
integradas arquitectonicamente en donde concurren los usos residenciales, recreativos,
sociales, de servicios y de comercio.

Articulo 14°. Unidades inmobiliarias de servicios tecnoldgicos. Son conjuntos de
propiedades raices integradas arquitectdbnicamente bajo condiciones restrictivas y
exigen las técnicas y de seguridad peculiares.

TITULO SEGUNDO
AREAS SOCIALES Y COMUNES
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Articulo 15°. Areas para circulacién. Las Unidades Inmobiliarias Cerradas dispondran
de

vias de acceso vehicular y areas de circulacion peatonal para acceder a los inmuebles,
con la debida iluminacién y sefializacion. Las areas de circulacion interna y comun de
los edificios deberan cumplir normas higiénicas, de aseo y ventilacion.

Articulo 16°. Areas de recreaciéon. Todas las Unidades Inmobiliarias Cerradas
dispondran proporcionalmente a su tamafio y al uso predominante de areas comunes
suficientes para actividades recreativas, culturales y deportivas. Tales exigencias
podran disminuirse cuando se garantice de otra manera el derecho a la practica del
deporte y a la recreacion.

La utilizaciéon de las areas comunes de recreacion se sometera a la reglamentacion
interna que expida la Asamblea de Copropietarios y la junta Administradora de la
Unidad Inmobiliaria Cerrada.

Articulo 17°. Areas de uso social. Las Unidades Inmobiliarias Cerradas deben
disponer de areas especificas destinadas al uso social de todos sus moradores y
visitantes, como lugares de encuentro y reunién. Su utilizacién estara sometida a la
reglamentacion de la Junta Administradora y a las decisiones del administrador de la
respectiva unidad.

Articulo 18°. Zonas verdes. Las Unidades Inmobiliarias Cerradas tendran areas libres
engranadas y arborizadas destinadas al cuidado del medio ambiente, al ornato y a la
recreacion.

Ademas cuando las dimensiones de la Unidad Inmobiliaria Cerrada lo permitan, se
construiran parques comunes internos debidamente arborizados.

Articulo 19°. Areas de servicios. Las Unidades Inmobiliarias Cerradas tendran areas
adecuadas y suficientes para atender los servicios de porteria, seguridad, instalaciones
de energia, acueducto, alcantarillado, comunicaciones y otros servicios.

Articulo 20°. Parqueaderos. Las normas municipales de urbanismo y construccion
estableceran exigencias minimas de celdas de parqueo por cada propiedad para los
moradores y visitantes de las Unidades Inmobiliarias Cerradas, asi como espacios de
maniobra de vehiculos y los necesarios para las operaciones de cargue y descargue
para el comercio y la industria.

Articulo 21°. Espacio publico interno. La extension y caracteristicas del espacio
publico. interno guardaran relacién con las dimensiones y usos establecidos en la
respectiva Unidad Inmobiliaria Cerrada.

Articulo 22°. Espacio publico y adyacente. Los vecinos inmediatos, propietarios y

moradores tendran derecho a formular iniciativas y una mayor participacion en el
desarrollo, organizacion y aprovechamiento del espacio publico.
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Articulo 23°. Cerramientos transparentes. Las Unidades Inmobiliarias Cerradas que
se autoricen a partir de la presente ley tendran cerramiento en setos vivos o
cerramientos transparentes que permitan la integracion visual de los espacios libres,
privados y edificaciones al espacio publico adyacente.

Articulo 24°. Aprovechamiento econdmico de las areas comunes. Las actividades
que puedan desarrollarse en las areas comunes y en el espacio publico interno de las
cuales se derive un aprovechamiento econdémico podran ser reglamentadas por la
Asamblea de Copropietarios o por la Junta Administradora de las Unidades
Inmobiliarias Cerradas y podra imponérseles el pago de un canon, en condiciones de
justicia y equidad.

Paragrafo. Los dineros recibidos por concepto de la expedicion de las areas comunes
Soto podran beneficiar a la persona juridica de la copropiedad y seran destinados al
pago de los gastos y expensas comunes con duefos.

TITULO TERCERO

INTEGRACION MUNICIPAL

Articulo 25°. Integracion con el entorno. Los propietarios y moradores de las
Unidades Inmobiliarias Cerradas tendran a su cargo obligaciones y deberes para con
sus vecinos y con el municipio del cual forman parte, al cual deberan integrarse en los
aspectos urbanisticos y civicos.

Articulo 26°. Reformas arquitecténicas y estéticas. La adopciéon o reforma de los
canones arquitectonicos y estéticos originales en las fachadas, zonas exteriores y de
uso comun, de las Unidades Inmobiliarias Cerradas sera decidida por la respectiva
Asamblea de Copropietarios y posteriormente se sometera a la aprobacion de la
autoridad competente.

Articulo 27°. Conformacién urbanistica. El cambio en la conformacién urbanistica del
entorno de las Unidades Inmobiliarias Cerradas conllevara el cumplimiento de
exigencias exoneradas y asi mismo podra permitir la transformacion de areas internas o
externas para otros usos.

Articulo 28°. Niveles de inmision tolerables. Las sefales visuales, de ruido, olor,
particulas y cualquier otro elemento que, generados en inmuebles privados o publicos,
trascienden el exterior no podran superar los niveles tolerables para la convivencia y la
funcionalidad requerida en las Unidades Inmobiliarias Cerradas.

Tales niveles de incidencia o inmision seran determinados por las autoridades
sanitarias, urbanisticas y de policia; con todo podran ser regulados en forma aun mas
restrictiva en los reglamentos de las Unidades Inmobiliarias Cerradas o por la Asamblea
de Copropietarios.

Paragrafo. Los reglamentos de las Unidades inmobiliarias Cerradas estableceran los

requisitos para la permanencia de mascotas (animales domésticos) pero en ningun
caso podran prohibirlos.
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Articulo 29°. Licencias para reformas, normas arquitecténicas y ampliaciones. Las
reformas en las fachadas y areas comunes, asi como las ampliaciones, dentro de los
canones vigentes, requeriran la autorizacion de la Junta de Copropietarios. En todo
caso sera necesaria la licencia correspondiente de planeacion y urbanismo.

Las reformas internas en los inmuebles privados que no incidan en la estructura y
funcionamiento de la Unidad Inmobiliaria Cerrada no requeriran de autorizacion previa
por parte de los 6rganos administradores.

Paragrafo. Los conjuntos de edificios, casas y demas construcciones integradas
arquitectonica y funcionalmente que comparten elementos estructurales y constructivos
que los asimilen a Unidades Inmobiliarias Cerradas, podran solicitar a la autoridad
municipal, licencia para convertirse en Unidad Inmobiliaria Cerrada o para dejar de
serlos siempre que con ello no se afecte significativamente el espacio publico existente
y que lo soliciten por lo menos un numero no inferior al 800/o0 de los propietarios.

TITULO CUARTO
PARTICIPACION COMUNITARIA

Articulo 30°. Derechos de los moradores. Toda persona que habite o0 permanezca en
las Unidades Inmobiliarias Cerradas tendra derecho a unas condiciones de vida digna,
a la privacidad, a la recreacion, a la libre circulacién, a reunirse, a organizarse para
fines licitos y a participar en la vida social comunitaria.

El ejercicio de estos derechos se realizara de manera que respete los derechos de las
demas personas y de acuerdo con los reglamentos y normas de convivencia de la
respectiva Unidad Inmobiliaria Cerrada.

Articulo 31°. Obligaciones de los moradores. Todas las personas que habiten o
permanezcan en las Unidades Inmobiliarias Cerradas deberan cumplir con los
reglamentos y normas de convivencia de cada unidad; contribuir a los gastos y
expensas establecidas, ~ conforme a principios de justicia y equidad; acatara las
autoridades de la Unidad Inmobiliaria Cerrada y cumplir sus ordenes; obrar en forma
solidaria y humanitaria con las demas personas, proteger el espacio publico interno y
adyacente a la Unidad Inmobiliaria Cerrada.

Articulo 32°. Autoridades internas. Son autoridades internas de las Unidades
Inmobiliarias Cerradas:

1. La Asamblea de Copropietarios, que expedira el reglamento de la copropiedad, en la
cual participaran los propietarios en proporcion de un voto por cada unidad privada que
posean,

2. La Junta Administradora, conformada democraticamente por los copropietarios o

moradores que tendran los derechos previstos en los reglamentos de la respectiva
Unidad Inmobiliaria
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3. El administrador de la unidad, quien podra solicitar el auxilio de la fuerza publica para
el desempeno de sus funciones.

Paragrafo. Los copropietarios podran hacerse representar en la Asamblea de
Copropietarios y la Junta Administradora unicamente por moradores en la respectiva
Unidad Inmobiliaria

Articulo 33°. Solucién de conflictos. Los conflictos de convivencia se someteran a la
Junta Administradora, la cual en primer lugar promovera la concertacion entre las partes
y, en los casos mas graves, convocara a los moradores de la Unidad Inmobiliaria
Cerrada con el fin de proponer y estudiar soluciones a los conflictos.

Los procedimientos internos de concertaciéon no constituyen un tramite previo obligatorio para
ejercitar las acciones policivas, penales y civiles.

Articulo 34°. Medidas para la convivencia. Las autoridades de las unidades inmobiliarias
cerradas podran establecer disposiciones temporales para atender necesidades
especificas de convivencia.

TITULO QUINTO

OBLIGACIONES ECONOMICAS

Articulo 35°. Cuotas de administracion y sostenimiento. Los reglamentos de las
Unidades Inmobiliarias Cerradas estableceran cuotas periddicas de administracion y
sostenimiento a cargo de los propietarios de los inmuebles.

Articulo 36°. Ejecucion de las obligaciones. Los Administradores de Unidades
Inmobiliarias Cerradas podran demandar civiimente la ejecucion de las obligaciones
economicas y de las sanciones pecuniarias impuestas a propietarios y moradores, a
partir de las liquidaciones a los deudores morosos aprobados por la Junta
Administradora.

En tales procesos la liquidacion de las obligaciones vencidas a cargo del propietario o
morador, realizada por el Administrador, prestara mérito ejecutivo sin necesidad de
protesto ni otro requisito adicional.

Paragrafo. En todo caso el copropietario de cada inmueble respondera solidariamente
por todas las obligaciones ordinarias y extraordinarias y por las sanciones pecuniarias
impuestas a los moradores de su inmueble.

Articulo 37°. Cobro de los servicios publicos domiciliarios. Los urbanizadores y

constructores de Unidades Inmobiliarias Cerradas deberan instalar medidores de
consumo de los servicios publicos domiciliarios para cada inmueble.
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Las empresas prestadoras de los servicios publicos domiciliarios elaboraran las facturas
para cada inmueble en forma individual.

Paragrafo. Las Unidades Inmobiliarias Cerradas que a la fecha de entrada en vigencia
de esta ley no posean medidor individual podran instalarlos si tal solicitud tiene la
aprobacion de al menos la mitad mas uno de los copropietarios.

Articulo 38°. Servicios publicos domiciliarios comunes. Los consumos de los
servidos publicos domiciliarios de acueducto, energia y gas en las zonas comunes y el
espacio publico interno de las Unidades Inmobiliarias Cerradas, seran pagados por los
copropietarios de acuerdo a lo dispuesto en la Ley 142 del 12 de julio de 1994.

Los servicios de alumbrado publico y de aseo en las zonas comunes y en el espacio
publico interno podran ser pagados a través de las cuentas de consumo periédico de
dichos servicios o de la tasa de alumbrado publico o de aseo establecidas por el
municipio o distrito. En ningun caso podran generarse ambas obligaciones por un
Mismo servicio.

Articulo 39°. Obligaciones de mantenimiento, reparaciéon y mejoras Las Unidades
Inmobiliarias Cerradas tendran a su cargo las obligaciones de mantenimiento,
reparacion y mejoras de las zonas comunes y del espacio publico interno de las
Unidades Inmobiliarias Cerradas, que seran pagados por los copropietarios.

Articulo 40°. Impuesto de renta y complementarios. Las Unidades Inmobiliarias
Cerradas son personas juridicas sin animo de lucro que no estan obligadas al pago del
impuesto de renta y complementarios.

Articulo 41°. Impuesto predial y contribuciones de valorizacion. Las Unidades
Inmobiliarias Cerradas pagaran el impuesto predial y las contribuciones de valorizacion
correspondientes a las zonas comunes y al espacio publico interno conforme a tarifas
diferenciales menores a las tarifas de las areas privadas.

TITULO SEXTO

NORMAS ESPECIALES

Articulo 42°. Derechos adquiridos. Las Unidades Inmobiliarias Cerradas y sus
propietarios tienen derechos adquiridos sobre las zonas comunes, en cuanto al
dominio, servidumbres y demas derechos reales sobre inmuebles debidamente inscritos
en la oficina de Registro de Instrumentos Publicos.

Articulo 43°. Situaciones juridicas subjetivas. Los Estatutos de las Unidades
Inmobiliarias Cerradas definiran los criterios y condiciones para impugnar los Actos
Administrativos de las autoridades de planeaciéon y urbanismo que den aprobacién y
licencias definitivas.
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Articulo 44°. Expropiaciéon. Las expropiaciones decretadas por las autoridades
publicas competentes que afecten Unidades Inmobiliarias Cerradas deberan indemnizar
o compensar el detrimento patrimonial sufrido por la Unidad y por sus copropietarios, en
razon a la desmembracion del conjunto y a todos los deterioros ocasionados por la
expropiacion..

Articulo 45°. Adecuacion de reglamentos. A partir de la vigencia de la presente ley,
las Unidades Inmobiliarias Cerradas deberan adecuar sus reglamentos a las
previsiones establecidas en ella, en término de dos afios.

Articulo 46°. Régimen de transicion. En caso de incompatibilidad entre los
reglamentos de las Unidades Inmobiliarias Cerradas y las disposiciones legales,
prevaleceran en todo caso éstas ultimas.

Articulo 47°. En lo que no contradiga las normas especiales para el departamento
Archipiélago de San Andrés, Providencia y Santa Catalina se aplicara esta ley en el
citado departamento.

Articulo 48°. La presente ley rige a partir de la fecha de su publicacion y deroga las
normas que le sean contrarias.

18) DECRETO NUMERO 1420 DE 1998

Por el cual se reglamentan parcialmente el articulo 37 de la Ley 92 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 avaluos

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA DE COLOMBIA
En ejercicio de sus facultades constitucionales y legales, especialmente las que le

confieren el numeral 11 del articulo 189 de la Constitucion Politica y el articulo 61 de la
Ley 388 de 1997

DECRETA:
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CAPITULO PRIMERO

Disposiciones generales

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

1. Adquisicidn de inmuebles por enajenacion forzosa.

2. Adquisicion de inmuebles por enajenacion voluntaria.

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

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

5. Determinacion del efecto de plusvalia.

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

7. Pago de la participacion en plusvalia por transferencia de una porcién del predio

objeto de la misma.
8. Determinaciéon de la compensaciéon por afectacion por obra publica en los términos
que sefala el articulo 37 de la Ley 92 de 1989.

Articulo 2.- Se entiende por valor comercial de un inmueble el precio mas probable por
el cual este se transaria en un mercado donde el comprador y el vendedor actuarian
libremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan el
bien.

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

Articulo 4.- La valoracion comercial de los inmuebles podra ser solicitada por las
entidades que facultan las leyes 92 de 1989 y 388 de 1997 y por las demas que las
modifiquen y los decretos que las desarrollen para realizar los eventos descritos en el
articulo 1 de este decreto.

Articulo 5.- Para efectos de la aplicacion del inciso segundo del numeral tercero del
articulo 56 de la Ley 388 de 1997, cuando el avaluo catastral vigente sea resultado de
una peticion de estimacion, segun el articulo 13 de la Ley 14 de 1983 o de un auto
avaluo en los términos del articulo 14 de la Ley 44 de 1990, debera tener mas de un
ano de vigencia en el respectivo catastro.

Articulo 6. - Como zona o sub. Zona geoecondmica homogénea se entiende el espacio
que tiene caracteristicas fisicas y econdmicas similares, en cuanto a:

1. Topografia.
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Normas urbanisticas.

Servicios publicos domiciliarios.
Redes de infraestructura vial.
Tipologia de las construcciones.
Valor por unidad de area de terreno.
Areas Morfolégicas Homogéneas.
La estratificacion socioecondémica.

ONOGORWN

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

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

Articulo 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 suelo, el
potencial de edificacion sera el predominante en la zona geoeconémica homogénea o
en la zona homogénea fisica previstas en el articulo 6 del presente decreto, al 24 de
julio de 1997.

Capitulo segundo

De las personas naturales o juridicas que realizan avaluos y de las lonjas de
propiedad raiz

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

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

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

El registro que llevara cada lonja de sus avaluadores debera tener un reglamento

que incluira, entre otros, los mecanismos de admisién de los avaluadores, los
derechos y deberes de éstos, el sistema de reparto de las solicitudes de avaluo, el
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régimen de inhabilidades, incompatibilidades, impedimentos y prohibiciones de
los avaluadores, las instancias de control y el régimen sancionatorio.

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

CAPIiTULO TERCERO

Procedimiento para la elaboracion y controversia de los avaliuos

Articulo 12.- La entidad o persona solicitante podra solicitar la elaboracion del avaluo 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 avaluo, la cual designara para el
efecto uno de los peritos privados o avaluadores que se encuentren registrados y
autorizados por ella.

El Instituto Geografico Agustin Codazzi o la entidad que haga sus veces, quien
podra hacer los avaluos de los inmuebles que se encuentren ubicados en el territorio
de su jurisdiccion.

Paragrafo.— Dentro del término de la vigencia del avaluo, no se podra solicitar el mismo
avaluo a otra entidad autorizada, salvo cuando haya vencido el plazo legal para
elaborar el avaluo contratado.

Articulo 13.- La solicitud de realizacién de los avaluos de que trata el presente decreto
debera presentarse por la entidad interesada en forma escrita, firmada por el
representante legal o su delegado legalmente autorizado, sefalando el motivo del
avaluo y entregando a la entidad encargada los siguientes documentos:

1.

2.

Identificacion del inmueble o inmuebles, por su direccion y descripcidn de linderos.
Copia de la cédula catastral, siempre que exista.

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

solicitud.

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

Copia de la escritura del régimen de propiedad horizontal, condominio o parcelacion
cuando fuere del caso.
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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
reglamentacion 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 avaluo previsto en el articulo 37 de la Ley 9 de 1989, debera
informarse el lapso de tiempo durante el cual se imposibilite la utilizacién total o
parcial del inmueble como consecuencia de la afectacion.

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

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

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

Articulo 15.- La entidad solicitante podra pedir la revisién y la impugnacién al avaluo
dentro de los cinco (5) dias siguientes a la fecha en que la entidad que realizé el avaluo
se lo ponga en conocimiento.

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

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

La impugnacion es el tramite que se adelanta por la entidad solicitante del avaluo ante
el Instituto Geografico Agustin Codazzi, para que este examine el avaluo a fin de

corregirlo, reformarlo o confirmarlo.

Articulo 17.- Corresponde a la entidad y al perito que realizaron el avaluo pronunciarse
sobre la revisiéon planteada dentro de los quince (15) dias siguientes a su presentacion.
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Al Instituto Geografico Agustin Codazzi le corresponde resolver las impugnaciones en
todos los casos.

Una vez decidida la revision y si hay lugar a tramitar la impugnacion, la entidad que
decidi6 la revision 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 resolvio la
revision.

Paragrafo 1. Al decidirse la revision o la impugnacion, la entidad correspondiente podra

confirmar, aumentar o disminuir el monto del avaluo.

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

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

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

DE LOS PARAMETROS Y CRITERIOS PARA LA ELABORACION DE AVALUOS
Articulo 20.- El Instituto Geografico Agustin Codazzi, la entidad que cumpla sus
funciones y las personas naturales o juridicas registradas y autorizadas por las lonjas
en sus informes de avaluo, especificaran el método utilizado y el valor comercial
definido independizando el valor del suelo, el de las edificaciones y las mejoras si fuere

el caso, y las consideraciones que llevaron a tal estimacion.

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

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

2. La destinacion econdmica del inmueble.
3. Para los inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal, el avaluo se
realizara sobre las areas privadas, teniendo en cuenta los derechos provenientes

de los coeficientes de copropiedad.

4. Para los inmuebles que presenten diferentes caracteristicas de terreno o diversidad
de construcciones, en el avaluo se deberan consignar los valores unitarios para
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8.

cada uno de ellos.

Dentro de los procesos de enajenacion y expropiaciéon, que afecten parcialmente el
inmueble objeto del avaluo y que requieran de la ejecucion de obras de adecuacion
para la utilizacion de las areas construidas remanentes, el costo de dichas obras se
determinara en forma independiente y se adicionara al valor estimado de la parte
afectada del inmueble para establecer su valor comercial.

Para los efectos del avaluo 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 afectacion que ocasione una limitacion temporal o definitiva a la generacion de
ingresos provenientes del desarrollo de las mismas, debera considerarse
independientemente del avaluo del inmueble, la compensacion por las rentas que
se dejaran de percibir hasta por un periodo maximo de seis (6) meses.

Cuando el objeto del avaluo sea un inmueble declarado de conservacion historica,
arquitectonica o ambiental, por no existir bienes comparables en términos de
mercado, el método utilizable sera el de reposicibn como nuevo, pero no se
descontara la depreciacién acumulada, también debera afectarse el valor por el
estado de conservacion fisica del bien. Igualmente se aceptara como valor
comercial de dicho inmueble el valor de reproduccién, entendiendo por tal el
producir el mismo bien, utilizando los materiales y tecnologia con los cuales se
construyd, pero debe tenerse en cuenta las adecuaciones que se le han introducido.

La estratificacion socioecondmica del bien

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

A.

w o ko=

N =

Para el terreno:

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

Clases de Suelo: urbano, rural, de expansion urbana, suburbano y de proteccion.
Las normas urbanisticas vigentes para la zona o el predio.

Tipo de construcciones en la zona.

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

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

La estratificacion socioeconémica del inmueble.

Para las construcciones:
El area de construcciones existentes autorizadas legalmente.
Los elementos constructivos empleados en su estructura y acabados.

Las obras adicionales o complementarias existentes.
La edad de los materiales.
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5. El estado de conservacion fisica.

6. La vida util econdmica y técnica remanente.

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

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

C. Para los cultivos:

1. La variedad.

2. Ladensidad del cultivo.

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

4. El estado fitosanitario.

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

encuentre localizado.

Articulo 23.- En desarrollo de las facultades conferidas por la Ley al Instituto
Geografico Agustin Codazzi, las normas metodoldgicas para la realizacion vy
presentacion de los avaluos de que trata el presente decreto seran senaladas por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, mediante resolucidén que debera expedir dentro de
los sesenta (60) dias habiles siguientes a la publicacion de este decreto, la cual debera
publicarse en el Diario Oficial.

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

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

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

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

CAPITULO QUINTO
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Disposiciones finales

Articulo 27.- Cuando se trate de avaluos para establecer si un inmueble o grupo de
inmuebles tienen o no el caracter de Vivienda de Interés Social, para adelantar los
procesos previstos en los articulos 51 y 58 de la Ley 92 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 construccidon o mejora.

Articulo 28.- Cuando para efectos de los programas de titulacién masiva que adelanten
las entidades autorizadas se requiera del avaluo del terreno y de multiples
construcciones, podra acudirse a métodos masivos de avaluacién, zonas homogéneas
y tablas de avaluos comerciales o, a los avaluos previstos en el decreto 2056 de 1995.

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

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

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 PRECIO O VALOR COMERCIAL DE LOS INMUEBLES ANTES DE
LA ACCION URBANISTICA GENERADORA DEL EFECTO PLUSVALIA, SERA EL
DEL 24 DE JULIO DE 1997.

Para los siguientes planes de ordenamiento territorial la fecha que se tendra en cuenta
para el calculo del precio o valor comercial de los inmuebles antes de la accion
urbanistica generadora del efecto plusvalia, sera 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 desarrollan los planes de ordenamiento territorial la fecha
que se tendra en cuenta para el calculo del precio o valor comercial de los inmuebles
antes de la accidn urbanistica generadora del efecto plusvalia, sera la del afo
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inmediatamente anterior a la adopcién del instrumento que desarrolla el plan.
Paragrafo: Los valores comerciales a que hace referencia el presente articulo, seran
ajustados a valor presente a la fecha de adopcién del plan o del instrumento que lo
desarrolla.

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

Articulo 33.- El presente decreto rige a partir de su publicacion y deroga las normas que
le sean contrarias.

Publiquese y Cumplase;

19) RESOLUCION NUMERO 0762 DE 1998

( )

Por la cual se establece la metodologia para la realizacion de los
avaluos ordenados porla Ley 388 de 1997.

EL DIRECTOR GENERAL DEL INSTITUTO GEOGRAFICO
AGUSTIN CODAZZI|

En uso de las facultades legales y en especial de las que le confieren
los estatutos aprobados por el Decreto 2113 de 1992, el Decreto 1008
de 1993 y el Decreto 1420 de 1998,

CONSIDERANDCO:

Que el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998 en el articulo 23 establece que las normas
metodologicas para la realizacion de los avaluos de que trata el decreto seran
sefaladas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi.

Que es de suma importancia tener métodos unificados y claros para que las personas
que se encarguen de realizar los avaluos puedan tener un marco unico para su
ejecucion,

RESUELVE:
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CAPITULO |

DEFINICIONES

Articulo 10.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria

que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de
las ofertas o transacciones recientes debidamente actualizados en el tiempo, de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avaluo. Tales ofertas o transacciones
deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial.

Paragrafo.- Actualizar en el tiempo es el proceso mediante el cual cuando la
informacion de las ofertas y transacciones que tienen menos de seis (6) meses, se
actualizan utilizando el indice de precios al consumidor (IPC) siempre y cuando el
comportamiento del mercado lo permita. En caso de que los datos tengan una
antigiedad mayor, no deben usarse en la muestra.

Es conveniente destacar que en las épocas de crisis de la construccion como el actual
no es recomendable ni para periodos cortos como los seis meses.

Articulo 20.- 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 pueden obtener inmuebles semejantes y comparables por sus
caracteristicas fisicas, de uso y ubicacién, trayendo a valor presente la suma de los
probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avaluo,
con una tasa de capitalizacion o interés.

Paragrafo: Se entiende por Vida Remanente la diferencia entre la vida util o

vida técnica del bien y la edad que efectivamente posea el bien. Para
inmuebles cuyo armazén sea en muros de carga la vida util sera de 70 afios; y para los
que tengan armazoén estructural la vida util sera de 100 afos.

Articulo 30.- Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el

valor comercial del bien objeto de avaluo a partir de estimar el costo para
construir un bien semejante al del objeto de avaluo y al cual se le resta la depreciacién
acumulada. Este calculo debe hacerse a precios del momento del avaluo e incluir la
ganancia normal del constructor.

Paragrafo 1.- Depreciacion. Es la porcion de la vida utii que en términos
econdmicos se debe descontar al inmueble por el tiempo de uso, por
cuanto lo que se debe avaluar es la vida remanente del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacién siendo el mas conocido el Lineal
el cual se recomienda para aplicarlo a las maquinarias. Para la depreciacion de las
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construcciones es mejor emplear un sistema que tenga en cuenta ademas de la edad,
el estado de conservacion tal como el de Fitto y Corvini; y para lo cual se presentan
las ecuaciones resultantes del ajuste para los estados 1, 2, 3, 4. Que tiene la ventaja de
considerar la edad tiene y el estado de conservaciéon. (Ver anexo de formulas
estadisticas).

Paragrafo 2.- Se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en
escalera.

Articulo 40.- Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor

comercial del bien (normalmente el terreno) a partir de estimar el monto
total de las ventas de un proyecto de construccion, acorde con la reglamentacion
urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final vendible, en el
terreno objeto de avaluo.

Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas
proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es
indispensable que ademas de la factibilidad técnica y juridica se evalue la comercial del
proyecto o sea la real posibilidad de vender lo proyectado.

Articulo 50.- Clasificacion del suelo. La clasificacion del suelo en urbano,

rural, de expansion urbana, suburbano, y de proteccidn, son categorias
juridicas, por tanto, para determinar si un predio se encuentra dentro de cualquiera de
ellas, el unico elemento a tener en cuenta es el acuerdo municipal que establece el Plan
de Ordenamiento que define dicha clasificacion. (Ver articulos 30, 31, 32, 33, 34 y 35
de la Ley 388 de 1997).

Articulo 60.- Etapas para elaboracion de los avaluos. Para la elaboracion de
los avaluos utilizando cualesquiera de los métodos enunciados
anteriormente deben realizarse las siguientes etapas:

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

2. ldentificacion fisica y legal del objeto de avaluo.

3. Definir y obtener la informacion que adicionalmente requiere para la correcta
estimacion del valor del bien. Se recomienda especialmente cartografia de la zona
o fotografia aérea, para la localizacion del bien.

4. Verificar la reglamentacion urbanistica vigente, haciendo especial énfasis en que
ésta se encuentre debidamente publicada.

5. Reconocimiento en el terreno del bien objeto de avaluo. En los casos en que el
avaluo se haya asignado a una persona juridica este proceso debera ser realizado
por una persona de las mismas caracteristicas técnicas y profesionales de la
persona que ha de liquidar y firmar el avaluo.
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Siempre que sea posible deberan verificarse las mediciones y el inventario de los
bienes objeto de la valoracién. En caso de edificaciones deberan verificarse en los
planos las medidas y escalas en que se presente la informacion.

En la visita de reconocimiento deberan tomarse fotos que permitan identificar las
caracteristicas mas importantes del bien y que posteriormente permitiran sustentar
el avaluo.

Cuando se realicen las encuestas, deberan presentarse las fotos a los informantes,
para una mayor claridad del bien que se investiga.

Aun cuando el estudio de los titulos es responsabilidad de la entidad interesada en
la adquisicidn del bien, una correcta identificacion requiere que el perito realice una
revision del folio de matricula inmobiliaria.

Articulo 70.- Identificacion fisica del predio. Una correcta identificacion fisica

del predio debera hacerse teniendo en cuenta los siguientes aspectos:

Localizacién, direccién clara y suficiente del bien. En los municipios con multiples
nomenclaturas es necesario hacer referencia a ellas como un elemento de claridad
de la identificacion.

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

Topografia. Caracterizacion y descripcion de las condiciones fisiograficas del bien.
Es indispensable en este aspecto detectar limitaciones fisicas del predio tales como
taludes, zonas de encharcamiento o inundacion permanente o periddicas del bien.
Servicios publicos. Investigacion de la existencia de redes primarias, secundarias y
acometidas a los servicios publicos. Adicionalmente la calidad de la prestacion 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 publico).

En cuanto a las vias publicas ademas de establecer la existencia y sus
caracteristicas, es necesario tener en cuenta el estado de las mismas. Como
elemento complementario es importante analizar la prestacion del servicio de
transporte. El analisis de las vias inmediatas y adyacentes debe tener en cuenta:
Tipo de via, caracteristicas y el estado en que se encuentran.

Paragrafo.- En cuanto a la identificacion fisica de los predios se recomienda la
consulta de las Zonas Homogéneas Fisicas con las cuales se elaboran las formaciones
catastrales por cuanto suministran en forma integrada informacioén del valor potencial, la
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pendiente, el clima, las vias, disponibilidad de aguas superficiales, uso del suelo; en la
zona rural y la pendiente, uso del suelo y las construcciones, servicios publicos
domiciliarios, vias y tipologia de las construcciones dedicadas a la vivienda en las
zonas urbanas.

El tamafo y la forma del predio. Cuando la norma de uso defina tamafio minimo para
adelantar construcciones es indispensable comparar dichos parametros legales con el
del predio para determinar el precio. Es necesario tener en cuenta que no siempre a
mayor tamafio el precio unitario es menor, sino que aquel esta relacionado con el uso
de la zona. En cuanto a la forma, sin pretender que exista una forma o6ptima, la que
tenga el predio puede influir en la determinacion del precio unitario, pues predios con
frentes muy estrechos sobre la via tienen un impacto negativo sobre el precio unitario.

Uso. Es indispensable tener en cuenta el uso que se le esté dando al bien, para
compararlo con el legalmente permitido, por cuanto esta situacion debe manifestarse en
un menor valor del bien dado que el rompimiento de la norma determina que el bien
tenga que reconvertirse o sanearlo, lo cual se traduce en menosprecio del avaluo.

Articulo 80.- Identificacién legal. En el aspecto legal se debe prestar especial
atencion a las afectaciones de uso que pesen sobre los inmuebles y para lo cual es
necesario verificar que en el folio de matricula inmobiliaria se encuentre inscrita tal
afectacion, teniendo en cuenta lo prescrito en el articulo 37 de la Ley 9a. de 1989, asi
como a los plazos de validez de la afectacion. En caso de no estar inscrita la
afectacion, se considera inexistente para efectos del avaluo.

En los bienes que estan sometidos al régimen de propiedad horizontal, la identificacion
debe hacerse en dos sentidos: 1. Conformidad del régimen de propiedad con las
normas generales. Las cubiertas son bienes comunes, asi se hayan establecido como
area privada. 2. La conformidad de las areas existentes con las establecidas en el
régimen de propiedad horizontal.

Cuando el bien se refiera a parqueaderos o garajes, es necesario establecer si tienen
restricciones tales como servidumbres o se refieren a bienes comunes de uso exclusivo
que aun cuando influyen en el avaluo, no se deben tasar al mismo precio de un garaje
particularizado con escritura y folio de matricula independiente.

Los bienes comunes son inseparables de las areas de derecho privado, lo que restringe
su comercializacion independiente y esto influye en su valor comercial asi estos sean
de uso exclusivo.

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

Articulo 90.- Consulta a profesionales avaluadores o encuestas. Cuando
para la realizacién del avaluo se acuda a encuestas es necesario tener

en cuenta que éstas son un apoyo al proceso valuatorio pero no son en si los

determinantes del avaluo. En este sentido es necesario que el perito haya realizado
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previamente la visita al terreno para conocer la clase de bien que avalua. De ser
posible, las encuestas deben ser realizadas exhibiendo las fotos del bien a avaluar.

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, en la encuesta debe hacerse mencion de ellas para que el
encuestado lo tenga claro.

Las encuestas deben realizarse cuando por algun motivo el perito no haya podido
obtener transacciones recientes o cuando tenga dudas de los resultados encontrados.

La encuesta debe hacerse con referencia a las unidades de area que usualmente se
utilizan en la zona, (hectarea, fanegada, plaza, cuadra) y posteriormente hacer la
conversion.

La encuesta debe hacerse para unidades de area y verificar que al hacer la liquidacion
del total del area de avaluo la persona encuestada encuentre razonable el valor hallado.

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

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

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

Cuando para los fines establecidos en la Ley 388 de 1997 y el decreto reglamentario
1420 de 1998 se emplee el método de comparacién o de mercado y se requiera utilizar
ofertas o transacciones recientes, la informaciéon obtenida debera someterse a
procesamiento estadistico y debe aplicar el capitulo Il de esta resolucién.

CAPITULO 1l

INVESTIGACION DEL MERCADO

Articulo 100.- Informacion de ofertas. Cuando para la realizacion del avaluo

se acuda a informacion de ofertas es necesario que en la presentacion
del avaluo se haga mencion explicita del medio del cual se extrajo y la fecha de
publicacion, ademas de otros factores que permitan su identificacion posterior.

Debe tener en cuenta que la permanencia de una oferta durante mucho tiempo (mas de

3 meses) indica que existen condiciones que no han permitido su transaccién que
pueden ser atribuidas al mercado en general o al bien en particular. La metodologia
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general acepta que cuando se toma informacién de ofertas éstas sean corregidas
descontando un 10 a un 15 por ciento.

Articulo 110.- De los calculos matematicos estadisticos y la asignacion

de los valores. Cuando para el avaluo se hayan utilizado encuestas o
la informacion de mercado obtenido en documentos escritos, deben ser verificados,
confrontados y ajustados antes de ser utilizados en los calculos estadisticos.

Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central y la mas usual es la
media aritmética. Siempre que se acuda a medidas de tendencia central es necesario
calcular indicadores de dispersion tales como la varianza y el coeficiente de variaciéon
(ver anexo de formulas).

Cuando el coeficiente de variacion sea inferior a un 15%, la media obtenida se podra
adoptar como el mas probable precio asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacidon sea superior a un 15%, no es conveniente utilizarla y
por el contrario es necesario reforzar el nimero de encuestas con el fin de mejorar la
representatividad del valor medio encontrado.

En caso que el perito desee separarse del valor medio encontrado, debera calcular el
coeficiente de asimetria (ver anexo de férmulas) para establecer hacia donde tiende a
desplazarse la informacion, pero no podra sobrepasar el porcentaje encontrado en las
medidas de dispersion.

Cuando las muestras obtenidas se quieran trabajar en un sistema de ajuste de
regresion sera necesario que se haga por lo menos el ajuste para tres ecuaciones (ver
anexo de férmulas estadisticas) y se tomara la que presente un coeficiente de
determinacién mas alto y un menor error estimado.

Articulo 120 Método de reposicidn como nuevo.

Para la aplicaciéon del precio de un inmueble aplicando este método de avaluo es

necesario tener en cuenta que el perito debe conocer la condicion bajo la cual se

construyo la edificacion que debe avaluar, para poder determinar los elementos que

debe tener en cuenta en él. A continuacion se enumeran los capitulos que en funcién

de cada construccion se deben tener en cuenta:

1. Preliminares. 2. Cimientos. 3. Desagles e instalaciones subterraneas. 4.
Mamposteria 5. Estructura en concreto. 6. Cubierta. 7. Pisos. 8. Enchapes de pisos
u muros. 9. Instalaciones hidraulicas. 10. Instalaciones eléctricas. 11. Carpinteria en
madera o metalica. 12. Aparatos sanitarios. 13. Cerrajeria. 14. Vidrios. 15.Equipos
especiales. Después de calculados los volumenes y unidades requeridas para la
construccion se deben investigar los respectivos precios en el municipio en el cual
se encuentra ubicado el inmueble. Al valor total se debe afectar por el (A. I. U.), en
donde: A = Administracion, | = Imprevistos, U = Utilidades.

Al valor total encontrado es al cual se debe aplicar la depreciacién o sea sin incluir el

valor del terreno.
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Paragrafo. Para depreciar los equipos especiales, que se refiera a maquinaria, se
emplea el método lineal.

Articulo 130. Método residual. Cuando para la estimacién del avaluo se acuda a este
meétodo para calcular el costo de construccion que se debe restar al total de ventas del
proyecto debe este costo de construccion debe hacerse con sujecidon a lo establecido
en el articulo precedente, de reposiciéon como nuevo.

Articulo 140. Para la estimacién del precio de un terreno sin servicios (En bruto), y por
las condiciones del mercado no se pueda estimar directamente se calculara, partiendo
del valor del terreno urbanizado y para el cual exista informacion de mercado siempre y
cuando la norma urbanistica sea la misma, y se aplicara la siguiente formula:

V.T.B = %0 { -memmmemes } -- Cu

En donde:

% O = porcentaje de ocupacion.

Vtu = Valor del terreno urbanizado

g= ganancia por la accion de urbanizar.
Cu = Costos de urbanismo.

Paragrafo 1. Para calcular el porcentaje de ocupacidén es necesario que al lote se le
descuente la superficie correspondiente a las cesiones urbanisticas obligatorias para
espacio publico de la ciudad, asi como el area afectaciones vigentes sobre el inmueble
en concordancia con lo establecido en el articulo 78 de la ley 388 de 1997.

Paragrafo 2. Es necesario tener en cuenta que las obras de urbanismo guardan
relacion con el tipo de viviendas que la norma o las condiciones imperantes en la zona
0 sub zona objeto de valoracion.

Articulo 150. El método de capitalizacion de rentas o ingresos. Es aplicable en

los casos en que no existe informacion de transacciones de bienes equiparables al bien

objeto de avaluo, pero si existe un mercado de bienes en arrendamiento. En tal caso es

necesario realizar la investigacion de los contratos de arrendamientos para bienes

comparables pero debe tenerse en cuenta aspectos tales como:

1. Que dichos contratos tengan menos de seis meses de firmado.

2. Que el canon de arrendamiento no sobrepase los topes legales en caso que exista
norma al respecto.

3. Que si el canon de arrendamiento se establece en términos favorables por razones
de parentesco u otra causa no deben ser tenidos en cuenta dentro de la muestra.

4. Que no se debe tener en cuenta los montos que hacen referencia al pago de
servicios publicos y las cuotas de administracion.

Articulo. 160 El método de capitalizacion de ingresos para aplicarlo a cultivos
debera referirse a ingresos netos del calculo de flujo de caja traidos a valor presente.
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CAPITULO Il

PROCEDIMIENTOS ESPECIFICOS

Articulo 170.- Avalluos de bienes en propiedad horizontal
El avaluo se practicara unicamente para las areas privadas que legalmente existan.

Cuando el bien no tenga régimen de propiedad horizontal, pero por su conformacién
para oficinas, locales o unidades independientes como apartamentos y ademas si la
investigacion se realizd para bienes que si lo tienen, es necesario que para la correcta
liquidacion se realice la siguiente operacion:

Los precios unitarios de ofertas o transacciones que se obtuvieron se multiplique por el
total de las areas privadas de un piso o edificio de referencia, y el resultado se divide
por el area total, y el valor encontrado sera el valor comercial aplicable al bien que no
cuenta con dicho régimen de propiedad.

(V.C.A) =(V.T.)/(A. T.)
(V.T) = (V.U)*A. P)
Valor unitario = V. U.
Area privada = A.P.
Area Total = A.T.
Valor total = V.T.

Multiplicacion

La misma operacion debera hacerse en aquellos casos en que el régimen de propiedad
horizontal incluya la figura no contemplada en la ley de “areas circunstancialmente
privadas o circunstancialmente comunes”.

Cuando el bien objeto de avaliuo cuente con parqueaderos o garajes definidos en el
reglamento como areas comunes de uso exclusivo su precio no podra asimilarse al
encontrado para los privados.

Si los garajes o parqueos tienen servidumbre los precios no podran asimilarse a los que
no tienen esta restriccion.

Articulo 180.- Avalio para determinaciéon del caracter de Vivienda de

Interés Social (VIS). Cuando se requiera realizar los avaluos para
establecer si un grupo de viviendas tiene el caracter de vivienda de interés social
debera adoptarse el siguiente procedimiento:
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Avaluo de la construccion. El perito podra seleccionar una muestra tomando como
base el archivo catastral del barrio o urbanizacién que incluya calificaciones minimas,
medias, maximas y que tengan una distribucion espacial que la haga representativa.
Ademas que incorpore predios con grandes areas de construccion.

Con las fichas de los predios seleccionados debera realizar un recorrido y una
comprobacién de las calificaciones. Dentro del recorrido debera complementar la
muestra visitando aquellas viviendas que tengan las mejores caracteristicas
constructivas y procedera a calificarlas con el mismo formulario que se empled para
calificar las otras. En estos casos es necesario que se tome informacioén tal como el
nombre del propietario o poseedor, direccion, numero predial, con el fin de verificar en
la oficina la inscripcion catastral.

Una vez se verifiquen las calificaciones de las construcciones procedera a realizar el
avaluo comercial de los predios de la muestra. Para que la muestra tenga significancia
estadistica ésta debe tener un minimo de 15 datos. Con esta muestra debera proceder
a realizar el calculo de las ecuaciones (ver anexo de formulas estadisticas) y
seleccionar la que mejor se ajuste al comportamiento de los precios del barrio; tenga en
cuenta que la variable dependiente es el precio por metro cuadrado y la independiente
es la calificacion.

Con la ecuacion seleccionada estime unos avaluos incluidos en la muestra
multiplicando las areas de cada predio por valor encontrado en la ecuacion, con el fin
de constatar los resultados obtenidos. Finalmente liquide los predios de todo el barrio o
urbanizacion.

Cuando el barrio o zona no tenga formacién catastral en la cual apoyarse debera visitar
cada uno de los predios objeto de avaluo.

Articulo 190.- Para el terreno en los casos de Vivienda de interés Social

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

En concordancia con el paragrafo del articulo 10. del Decreto 2056 de 1995 y que en el
avaluo debe tomarse en cuenta el menor valor del inmueble por razén de la ocupacién
del mismo y de los derechos que puedan invocar los ocupantes, el procedimiento a
emplearse es el siguiente:

Se procede a investigar lotes de terreno en los cuales no existan construcciones, pero
debe verificarse si estos tienen titulo de propiedad o no, cuando en el barrio se presente
la situacion que se hayan expedido titulos por cualquier razén.

Si la muestra seleccionada recae unicamente en lotes sin titulo de propiedad el precio
encontrado sera el aplicable a la respectiva zona. En cada zona debera realizar
encuestas para un minimo de tres lotes, numero que debe ampliarse en funcion del
area de la zona, numero de predios, u otras caracteristicas que den indicacion que tres
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(3) son insuficientes. Si la media aritmética presenta una dispersion mayor al 15%, es
necesario entrar a reforzar la encuesta incluyendo nuevos puntos de investigacion. Si
la dispersiéon continia la zona fisica debe dividirse y generar dos 0 mas zonas
geoeconomicas.

Si la muestra recae solo en predios con titulo de propiedad, al valor encontrado se le
debe descontar los costos en que debe incurrir el poseedor para tener el titulo y que
corresponde a los honorarios de los abogados por adelantar el juicio de pertenencia, los
derechos notariales y de registro. Para todos ellos existen tablas establecidas en cada
region.

Si la muestra recae sobre predios con y sin titulo las muestras deben trabajarse
separadamente y aplicarse uno de los dos casos anteriores.

Los procedimientos antes indicados deben emplearse para estimar los valores de los
avaluos previstos en el numeral 30. del articulo 30. del Decreto 540 de 1998.

Para determinar si cada uno de los predios tiene el caracter de Vivienda de Interés
Social o no, mientras sigan vigentes los topes establecidos en el articulo 440. de la Ley
9a. de 1989, se tendra en cuenta el avaluo del terreno y de la construccién, segun lo
establecido en el articulo 270. del Decreto 1420 de 1998.

Cuando con base en la misma norma enunciada los avaluos se lleven al momento en
que comenzo a regir la Ley 9a. de 1989, los salarios minimos que deberan tenerse en
cuenta son los que estaban vigentes en la misma fecha a la cual se llevaron los
avaluos.

Cuando en el programa de titulacidon se estén empleando los planos autorizados en el
Decreto 2157 de 1995, la liquidacién de los avaluos del terreno debe hacerse con el
area reportada en el respectivo plano digitalizado.

Articulo 200.- Calculo del valor de la compensacion debida por causa de

una obra publica. (Articulo 370. Ley 9a. de 1989). La forma para
calcular este valor sera:
1. Estime el valor comercial del bien antes de la afectacion.

Tome como base dicho valor y estime el rendimiento financiero, con la tasa de
interés bancaria (DTF) existente en el momento de la afectacién, el cual se
multiplicara por el numero de meses que dure la afectacion trayendo el monto total
a valor presente. (Ver anexo de formulas estadisticas).

2. Si el bien es susceptible de producir renta, independientemente que lo esté
utilizando el propietario, dicho canon podra tomarse como el valor de
compensacion durante el tiempo de afectacion. Para su estimacién deberan
tomarse los valores de arrendamientos de bienes comparables que existan en el
entorno.
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3. Sila estimacion de dicho valor se hace “a posteriori” y el bien no se va a adquirir, el
valor de la compensacion sera calculado de la siguiente manera: Se calcula el
avaluo comercial que tenia el bien en el momento de aplicarse la afectacion
legalmente y con base en dicho valor se calcula el rendimiento financiero, tomando
la tasa de interés bancario menos lo que corresponda a correccion monetaria del
periodo que estuvo afectado, siempre y cuando el bien siga en cabeza del
propietario. (Anexo de férmulas estadisticas).

Si el bien se va a adquirir y se realiza el avaluo a valor comercial de ese momento
teniendo en cuenta el comportamiento del mercado en la zona o sub. zona, sin
tener en cuenta la restriccion que lo puso en condiciones especiales de mercado,
en dicho valor estara incluido el valor de la compensacion.

4. Sien el plan de ordenamiento o decisiones administrativas que configuran acciones
urbanisticas se autorizan acciones generadoras de plusvalia en la zona y en ella
existen afectaciones en razon del plan vial u otras obras publicas, es necesario
tener en cuenta lo establecido en el articulo 78 de la Ley 388 de 1997 y el articulo
37 de la Ley 9a. de 1989.

Articulo 21° Cuando se presente una afectacion que ocasione una limitacion
temporal o definitiva a la generacion de ingresos proveniente del desarrollo de las
mismas que deban considerarse independientemente del avaluo del inmueble, para
calcular el monto de las rentas o ingresos debera consultarse y tenerse en cuenta:

1° Si la actividad productiva guarda concordancia con la norma de uso de la zona o
sub. zona en la cual se encuentra.

2°  El balance que la empresa presente a la Camara de Comercio.

3° La declaracion de renta y patrimonio del propietario.

4° En caso de no tener ninguna de las anteriores el propietario de la actividad
productiva debera probar las ventas totales mensuales de por o menos 12 meses
anteriores y los costos totales correspondientes, con el fin de establecer los ingresos
netos.

Paragrafo: Se entiende por costos los pagos correspondientes a: Materia prima e
insumos, pago de servicios, arrendamiento (independientemente de que quien explote
la actividad sea el propietario), administracion, sueldos u salarios ( incluido los aportes
de ley y reservas para el pago de prestaciones sociales).

Articulo 220.- Precios para el calculo de la plusvalia. Para establecer los

precios para el calculo de la plusvalia de que trata el articulo 75 de la

Ley 388 de 1997 (incorporacién del suelo rural al de expansion urbana o de la

clasificacion de parte del suelo rural como suburbano), debe realizarse el siguiente

procedimiento:

1. Se realiza la investigacion de los precios del terreno en ellas, aplicando la
metodologia de investigacion de mercado planteada anteriormente, teniendo en
cuenta la condicidn de tierra rural o sea las caracteristicas agrondmicas, las aguas,
la pendiente, la ubicacidén y en general la productividad y potencialidad del suelo
visto en términos de explotacion agricola o pecuaria.
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2. Establecer si en el municipio existen zonas que tengan caracteristicas similares a
las definidas en la nueva clasificacion del suelo segun la accion urbanistica en
cuanto a zonificacion, uso, intensidad de uso y localizacion comparable, y dotacion
de servicios. Si existen se debe investigar los precios de la tierra en ellas y este
sera el nuevo precio de referencia.

3. Si en el municipio no existen zonas similares y consecuentemente no hay
informacion de mercado para tal tipo de terreno podra aplicarse la técnica residual
prevista en el articulo 4° de esta resolucion, tomando en consideracion no solo la
viabilidad juridica y técnica sino la econdmica para lo cual sera necesario realizar
un estudio de la demanda potencial del tipo de inmuebles, construidos o no, que la
accion urbanistica permite o determina. Es indispensable tener en cuenta la
densidad autorizada, el indice de ocupacion, y el indice de construccién establecido
y éste sera el precio de referencia.

Cuando en el plan o en la accion urbanistica se determine el paso de rural
directamente a urbano se debera emplear el mismo método planteado.

Articulo 230.- Para establecer los precios para el calculo de la plusvalia de

que trata el articulo 76 de la Ley 388 de 1997 (cuando se autorice el
cambio de uso a uno mas rentable), en este caso es necesario tener en cuenta
diferentes circunstancias:

1. Si no existia norma anterior que limitara los usos del suelo en la zona o sub-zona.
De acuerdo con el articulo 70. del Decreto 1420 de 1998 debera tener en cuenta el
uso predominante en la zona geo econdmicas correspondiente al 24 de julio de
1997. Y si no existen zonas homogéneas fisicas debera considerar que el uso es
predominante cuando por lo menos el 51% de los predios del primer nivel o piso
tienen el mismo uso. Ademas debe tener en cuenta que el uso en oficinas se suma
al comercio y si la norma que se dicta autoriza estos usos estableciendo figuras
como el uso multiple y en consecuencia lo unico que esta haciendo es reconocer
legalmente una condicidn de hecho y no se presenta motivo de plusvalia.

2. Si existe norma que limite o impida ciertos usos, pero a pesar de ello se presenta
un uso mas rentable, el avaluo de la zona en las condiciones anteriores de que
habla la ley debe hacerse segun la norma legal y no bajo la condicién de hecho.

En ambos casos el avaluo anterior se hara aplicando el método de mercado
definido anteriormente en esta resolucion.

Para el avaluo de referencia debera buscarse dentro del municipio una zona que
presente caracteristicas similares a las que se establecen en la accidén urbanistica,
especialmente en cuanto al uso y realizar la investigacion de mercado en ellas,
para establecer el probable precio que adquirira la tierra por causa de la nueva
autorizacion de uso y que debera entenderse como el precio de referencia.
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Para este caso como en el anterior las zonas homogéneas fisicas elaboradas para
efectos catastrales seran de gran utilidad y utilizables segun el paragrafo 2o0. del
articulo 60. del Decreto 1420 de 1998.
Paragrafo: Cuando dentro del plan de ordenamiento se realice el paso de terreno rural
directamente a urbano, el calculo de plusvalia se hara tomando como referencia este
articulo.

Articulo 240.- Para el calculo de la plusvalia de que habla el articulo 77 de la

Ley 388 de 1997 (cuando se autorice un mayor aprovechamiento del
suelo). Para establecer el precio de los inmuebles (terreno) en cada una de las zonas o
sub-zonas beneficiarias antes de la accién urbanistica debera tenerse en cuenta la
norma vigente antes de la accion urbanistica. Para la estimacion es necesario prever
que se pueden presentar las siguientes situaciones:

1. Que no se haya presentado ningun desarrollo constructivo por lo cual no existe un
mercado formal del terreno.

2. Que al contrario toda la zona esté totalmente construida.

3. Que la zona se haya desarrollado parcialmente lo cual facilitara el proceso de
investigacion por cuanto de hecho existe un mercado de la tierra.

Para el primer caso el método aplicable sera el residual, tomando en cuenta el tipo de
viviendas que se presenten en la zona homogénea geo econdémica.

Para el segundo caso por cuanto no existe terreno libre y sélo se conoce el valor de los
inmuebles el cual involucra tanto el terreno como la construccion, sera necesario acudir
a desagregar tal valor para lo cual se puede estimar el valor de la construcciéon
aplicando el método de reposicion, y éste valor se resta del valor total del inmueble
encontrando por diferencia el valor asignable al terreno. En este caso el valor de
referencia sera el encontrado en esta forma.

Para el tercer caso se debe acudir al método de mercado tomando transacciones
recientes o las ofertas que sobre el terreno existan.

Paragrafo: Para el calculo del monto total del mayor valor cuando se refiere al potencial
adicional de edificacion de cada predio individual debera tenerse en cuanta el area
vendible, que corresponde al area total construida menos las areas comunales
obligatorias y menos las areas comunes.

Articulo 250.- Para el calculo del efecto plusvalia, y para dar cumplimiento a lo
previsto en el paragrafo del articulo 31 del Decreto 1420 de 1998 que
dice "Los valores comerciales a que hace referencia el presente articulo, seran
ajustados a valor presente a la fecha de adopcién del plan o del instrumento que lo
desarrolla". Se debe entender que el avaluo comercial practicado para el 24 de julio de
1997, debe actualizarse mediante un indice de precios al consumidor (IPC) a la fecha
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de adopcion del plan o del instrumento que lo desarrolla. Para tal fin se deben realizar
las siguientes operaciones:

1. Averiguar en el DANE el valor del indice de Precios al Consumidor, Promedio
nacional del dia antes sefalado, y del 24 de julio de 1997.

2. Divida el primero de los datos por el segundo. (EI numero debe ser mayor que la
unidad normalmente.)

3. Multiplique el resultado de la division por el valor del primer avaluo.

4. Reste al segundo avaluo o de la fecha de adopcion del plan, el valor encontrado
mediante la aplicacién de los puntos 1.2.3 antes enumerados.

El valor del indice de Precios al Consumidor (nacional), del 24 de julio de 1997,
calculado por interpolacion de los datos de junio y julio, suministrados por el DANE es
de: 648.,21.

Paragrafo.- En caso que se desee calcular la participacién de la plusvalia de cada

inmueble es necesario recordar que se debe realizar aplicando lo previsto en el articulo
78 de la Ley 388 de 1997.

Articulo 260.- Avaluo de areas de cesion. Cuando sea necesario avaluar
las areas de cesion segun lo autorizado en el articulo 7° de la Ley 9a.
de 1989, el avaluo debe realizarse a valores comerciales del terreno urbanizado, asi el
terreno al momento del avaluo se encuentre en bruto.
Articulo 270.- Avaluos en las zonas rurales. Los métodos enunciados
anteriormente también se aplican en la zona rural pero es
necesario tener en cuenta algunas particularidades propias de las areas rurales:
1. Clasificacién de los suelos segun su capacidad de uso, manejo y aptitud.

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

3. Vias: internas y de acceso.
4. Topografia.
5. Clima: temperatura, precipitacion pluviométrica y su distribucion anual.

6. Posibilidades de adecuacion.
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7. Cultivos: tipo, variedad densidad de siembra, edad, estado fitosanitario, y
cuando se refiera a bosques es necesario determinar claramente si éste es de
caracter comercial cultivado, o simplemente protector.

Paragrafo. Para una mejor estimacion del valor de los cultivos es necesario que
se realice un inventario técnico y se establezca el volumen de material maderable
cuando se trate de bosques ya sea del tipo de conservacion o de explotacion.

Ademas de los aspectos planteados a nivel general de los métodos, en los
avaluos de bienes en las zonas rurales deben tenerse en cuenta aspectos tales
como:

En la zona rural debera indicarse la distancia en kilometros desde la cabecera
municipal hasta el sitio de acceso al bien indicando la via sobre la cual se hace la
indicacion de kilbmetros. En los casos que se requiera mas de un medio de
transporte deberan indicarse las distancias en cada una de ellos.

En la zona rural deberan consultarse los estudios de suelos para conocer las
condiciones agronémicas, que faciliten o impidan los cultivos. Al respecto debe
conocerse el numero de cosechas anuales.

En cuanto al agua debe tenerse en cuenta no solo las condiciones de adecuaciones
que se hayan introducido al terreno, tales como canales de riego y drenaje, sino la
disponibilidad efectiva de aguas, comparandola con los requerimientos minimos del
cultivo. Adicionalmente deben estudiarse las condiciones de encharcamiento o
inundacion periddicas a que estén sujetos los bienes.

En los bienes de tipo rural cuando se utilicen las encuestas debe indagarse si el
valor asignado por el informante incluye las mejoras, tales como cultivos,
construcciones y anexos o si por el contrario solo se refiere al suelo o terreno, y en
caso que no estén incluidas para su avaltuo podra emplearse el método de costo de
reposicion, o el precio de mercado que tiene una construccion similar en la cabecera
municipal respectiva.

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

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

Si el bien objeto de avalto incluye construcciones es necesario en las encuestas
averiguar si el valor dado por los entrevistados las incluyen.

Para los cultivos se debe investigar en el municipio o regiéon con los gremios
respectivos los aspectos propios de ellos, tales como la productividad, el ciclo
vegetativo, las variedades y densidades Optimas de siembra. Siempre debera
contarse con una estimacion del area efectivamente sembrada.
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Para el avalto de la maquinaria que se requiera 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
anexo de férmulas).

Es necesario observar que en el campo existe una gran cantidad de maquinaria que
por razén de haber superado la vida técnica o por obsolescencia funcional, no
deberia avaluarse pero que tiene un valor de uso y en consecuencia tiene un precio.
En tal caso no podra estimarse por menos del valor de salvamento.

DE LA CONTROVERSIA DE LOS AVALUOS.

Articulo 280.- Revision de los avaluos. La revision de los avaltuos que realice

directamente el Instituto Geografico Agustin Codazzi, estara a cargo
del Jefe de la Division de Avaluos y del perito que actub directamente en la
realizacion del mismo.

Articulo 290.- Impugnacion. La decision de la impugnacion en todos los
casos estara a cargo del Subdirector de Catastro del Instituto Geografico Agustin
Codazzi.

Articulo 300.- Para resolver la impugnacion el Subdirector de Catastro debera
tener en cuenta si la argumentacion presentada como sustento se refiere al criterio
de seleccion del método con el cual se realizo el avalio o si se refiere a la
aplicacion o desarrollo del método seleccionado.

Si se trata del primer caso se definira el método aplicable y si hay lugar a ello
dispondra la realizacion de un nuevo avaluo por el método ordenado.

Paragrafo 1. El subdirector podra en ambos casos comisionar para que se realice
la practica de las pruebas que se requieran para resolver la impugnacion.

Paragrafo 2.- El Subdirector de Catastro, después de haber estudiado y definido
lo previsto en este articulo podra comisionar a un funcionario de planta del Instituto
Geografico Agustin Codazzi de la sede central o de las Seccionales, para que
realice la practica de las pruebas que se requieran para resolver la impugnacion.

Articulo 310. Las formulas que se presentan a continuacion hacen parte integral de
la presente resolucion.

ANEXO DE FORMULAS ESTADISTICAS

f) Media Aritmética: ( X )
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Es el numero que se obtiene de dividir la suma de las observaciones por el numero de
ellas. Se formaliza mediante la siguiente expresion matematica.

XX
X = e
N
X = indica media aritmética

2. = signo que indica suma
N = NUMERO DE CASOS ESTUDIADOS
N; = valores obtenidos en la encuesta

g) 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 numero de casos estudiados, N. Esta definicion se formaliza con la siguiente
expresion:

> (Xi- X)?
g -
\ N
DONDE:

X, = DATO DE LA ENCUESTA
N = NUMERO DE DATOS DE LA ENCUESTA.

EN ALGUNOS TEXTOS SE RECOMIENDA QUE CUANDO EL NUMERO DE
CASOS ES PEQUENO SE EMPLEE N — 1 COMO DENOMINADOR.

h) Coeficiente de variacion: (V)

Se define como la relacion (division) que existe entre la desviacion estandar y la media
aritmética multiplicada por 100.

Esta definicién se puede formalizar en la siguiente expresion:
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(Y p— * 100

Donde: .
V = COEFICIENTE DE VARIACION

S = desviacién estandar

X = media aritmética.
i) Coeficiente de asimetria: (A)
EXPRESADO EN LA SIGUIENTE FORMULACION:
5( - M [e}
A N —
S
Donde:

A = coeficiente de asimetria

= media aritmética
M ,= moda. Siendo esta el valor que mas se repite.
= 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 que tiene una asimetria negativa y por lo tanto la tendencia

de los valores es menor que el encontrado en la media aritmética.
5) Ecuaciones para ajuste
1) Recta o funcion lineal

Y za+bX

2) Parabola de segundo grado

Y za+bX+cX?

3) Funcién Potencial .
Y =AXP

4) Funcion exponencial .
Y =AB”
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6) Valor presente

VF

VP = o

(1+i)
Donde:
VP = valor presente
VF = valor futuro, o valor de la suma de los flujos netos de caja del periodo total.
i = interés
n = numero de periodos trimestrales, semestrales o anuales.

7) Valor de la compensacion (“a posteriori”)

VC = A*(1+i)"

Donde:
VC = valor a compensar.
A avaluo

interés neto
numero de periodos
multiplicacion.

* 35 —"

8) Capitalizacion

Estimacion del precio utilizando la renta o arrendamiento de inmuebles. Para este fin
se puede utilizar la siguiente expresion que formaliza la relacion:

Y\ ———
[

En donde:

A = avaluo

r = arriendo

[ tasa de interés aplicable.

Con alguna frecuencia se utiliza un
i = 1% para vivienda

i = 1,25% para oficinas

i = 1,5% para locales comerciales.
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Pero debe tenerse en cuenta que estos valores son de tendencia general que varian en
el tiempo y el espacio incluso dentro de la misma ciudad.

DEPRECIACION

Ecuaciones para estimar el valor del porcentaje (%) a descontar del valor nuevo. Estas
férmulas relacionan el porcentaje de la vida y el estado de conservacién basadas en las
tablas de Fitto y Corvini.

Clase 1: Y =0.0052 X 2+ 0.47 X — 0.1603
Clase 2: Y =0.0051 X 2+ 0.4581 X + 2.3666
Clase 3: Y =0.0043 X %+ 0.385 X + 17.968
Clase 4: Y =0.0025 X 2+ 0.02216 X + 52.556
Clase 4.5 Y =0.0013 X2+ 0.01166 X + 75.159

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 sencillas por ejemplo en los pisos o0
pafetes.

CLASE 4: EL INMUEBLE NECESITA REPARACIONES IMPORTANTES
ESPECIALMENTE EN SU
ESTRUCTURA.

CLASE 5: EL INMUEBLE AMENAZA RUINA POR TANTO SU DEPRECIACION ES
DEL 100%.

Nota. La tabla tal como se conoce trae estados intermedios, pero sélo 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 inmueble (vetustez) por la vida util,
multiplicado por 100.

Y: Es el valor porcentual (%) a descontar por depreciacién, del valor nuevo
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calculado.
A = Vo—(Vh "Y)+V;
Donde:
A avaluo del bien

Vi valor del terreno.
Y valor porcentual a descontar.
e = multiplicacion.

DEPRECIACION LINEAL

Vf = Pa-Dt
Dt = Da*Au

(Pa —Vs)
Da = -

Vu

Donde:
Da = depreciacion anual
Pa = precio actual
Vs = valor de salvamento
Vu = vida util o técnica
Dt = depreciacion total
Au = anos de uso
Vf = valor final
APENDICE

V, = valor nuevo de la construccion.

Cuando el predio a avaluar tenga cantidades diferentes de areas comunes el valor
encontrado se podra corregir por un coeficiente o indice de areas comunes definido
este como la relacion del total de las areas comunes divido por el total de las areas

privadas.

(I.A. C.)1
(I.A. C.)

(A.C)i/ (A. T. P.);
(A.C.)2/ (A. T.P.)

(LA.C)xy = (I.LA.C)i/(I.A. C)

>
OO
g
o

indice de areas comunes del inmueble a avaluar
indice de areas comunes del inmueble investigado
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(I. A. C.)n = indice de areas comunes general de correccion.

Si el resultado de (I. A. C.)n es igual a la unidad el precio asignable al bien a avaluar es
igual al encontrado en el de referencia. Si es mayor o menor el precio encontrado se
multiplica por este factor para encontrar el precio asignable. Por ejemplo:

Precio investigado $1.800.000

(LA.C.);=0.25
(I.A. C. )2 =0.30
(I.A. C. )y=0.83

Valor asignable = $ .800.000 * 0.83 = $1.500.000

Cuando el bien objeto de avaluo cuente con parqueaderos o garajes definidos en el
reglamento como areas comunes de uso exclusivo su precio no podra asimilarse al
encontrado para los privados.

Si los garajes o parqueos tienen servidumbre los precios no podran asimilarse a los que
no tienen esta restriccion.

Para una correcta aplicacion de la formulacién presentada es necesario que se tomen
en cuenta en ambos casos los mismos bienes comunes y especialmente aquellas que
no son susceptibles de establecer como de uso exclusivo.

Version octubre 8 /98

20) DECRETO 1122 DE 1999. Por el cual se dictan normas para suprimir tramites,
facilitar la actividad de los ciudadanos, contribuir a la eficiencia y eficacia de la
administracion publica y fortalecer el principio de la buena fe.

ARTICULO 73. Avaltos de bienes inmuebles.

El articulo 27 del decreto 2150 de 1995 quedara asi:

“Articulo 27: Avaluo de bienes inmuebles. Los avaluos de bienes inmuebles que deban
realizar las entidades publicas o que se realicen en actuaciones administrativas, podran
ser adelantados por el Instituto Geografico Agustin Codazzi o por cualquier persona
natural o juridica registrada como avaluador idéneo en el registro que para el efecto se
lleve en esta ultima entidad. Para el efecto, el Instituto reglamentara los parametros de
evaluacion de idoneidad a que se someteran quienes aspiren a formar parte del registro
de avaluadores”

21) LEY 546 DE 1999.

Por el cual se regulara el sistema especializado de financiacion de vivienda de largo
plazo para fijar las condiciones necesarias para hacer efectivo el derecho constitucional
a la vivienda digna.

Articulo 50.- Avaluos y avaluadores. Sin perjuicio de la competencia que en materia de
avaluos corresponde al Instituto geografico Agustin Codazzi y a los catastros
municipales o departamentales y distritales autorizados por la ley, los avaluos que se
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requieran para las operaciones activas y pasivas de que trata la presente ley, seran
realizados por personas pertenecientes a una lista cuya integracion y actualizacion
correspondera reglamentar a la Superintendencia de Industria y Comercio, con sujecién
a los requisitos de idoneidad profesional, solvencia moral, independencia vy
responsabilidad, en los términos que determine el Gobierno Nacional.

La remuneracion de la labor de los avaluadores se hara con base en el numero de
metros cuadrados de los inmuebles, aplicando una tarifa descendente en proporcion a
la extension y con un monto maximo establecido en el respectivo reglamento del
gobierno nacional.

22) LEY 550 DE 1999.

Por la cual se establece un régimen que promueva y facilite la reactivacién empresarial
y la reestructuracion de los entes territoriales para asegurar la funcidén social de las
empresas Yy lograr el desarrollo armonico de las regiones y se dictan otras disposiciones
para armonizar el régimen legal vigente con las normas de esta ley.

Articulo 60. Avaluos y Avaluadores. Sin perjuicio de las disposiciones legales
aplicables al Instituto Geografico Agustin Codazzi y demas autoridades catastrales en
relacion con el avaluo de bienes inmuebles, el Gobierno Nacional expedira un
reglamento que contenga normas referentes a los requisitos que deben reunir los
avaluos y los avaluadores, orientadas a que en la practica de los avaluos se cumpla con
las disposiciones técnicas especificas adecuadas al objeto del mismo; se tenga en
cuenta su uso actual y se reconozcan adecuadamente las contingencias de pérdida que
lo afecten.

Los avaluadores deben contar con los conocimientos técnicos, comerciales, cientificos
o artisticos que sean necesarios de acuerdo con las caracteristicas del objeto
especifico del avaluo. Los avaluadores no podran tener con los contratantes ninguna
relacion de subordinacion, dependencia o parentesco, ni estar incursos en las causales
de recusacion a que se refiere el articulo 72 de esta ley. Cuando se trate de avaluos de
terrenos o construcciones, la persona que realice el avaluo debera estar inscrito en el
Registro Nacional de Avaluadores, en la especialidad respectiva, salvo cuando se trate
de una entidad publica autorizada legalmente para la practica de avaluos. La vigilancia
del registro nacional de avaluadores estara a cargo de la Superintendencia de Industria
y Comercio.

Articulo 61. Reglas especiales para avalios de bienes diferentes a terrenos o
construcciones en los acuerdos de reestructuracion. Los avaluos de bienes diferentes a
terrenos o0 construcciones que se requieran para la negociacion, celebraciéon o
ejecucion de los acuerdos de reestructuracion a que se refiere la presente ley, o para
probar pretensiones de acciones judiciales o peticiones de las previstas en esta ley,
seran realizadas por personas pertenecientes a una lista cuya integracion vy
actualizacion correspondera reglamentar a la Superintendencia de Industria vy
Comercio, entidad que, a solicitud del promotor, designara en cada caso al avaluador
con sujecion a los requisitos de idoneidad profesional, solvencia moral e independencia
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que establezca el reglamento que expida el Gobierno Nacional, y a los procedimientos
de seleccion a que se refiere el articulo 62 de la presente ley.

Quien objete el avaluo podra escoger, a sus expensas, otro avaluador, de la lista a que
se refiere el inciso primero de este articulo. Si las sumas resultantes de los dos avaluos
discrepan entre si en un monto igual o inferior a un veinte por ciento (20%), se tomara
el promedio de los dos; si la diferencia fuere mayor, otro avaluador designado por el
nominador del promotor del acuerdo realizara un tercer y ultimo avaluo; en este ultimo
evento, el costo del tercer avaluo sera asumido por partes iguales entre el avaluador
cuyo avaluo esté mas alejado del tercero y quien lo haya solicitado, sin perjuicio de las
sanciones a que haya lugar.

Articulo 62. Procedimiento para la seleccion de avaluadores. Sin perjuicio de las
disposiciones legales aplicables al Instituto Geografico Agustin Codazzi y demas
autoridades catastrales en relaciéon con el avallo de bienes inmuebles, el Gobierno
Nacional expedira normas de caracter general en las cuales se fijen los requisitos para
seleccionar los avaluadores teniendo en cuenta criterios objetivos. En igualdad de
condiciones de los oferentes del servicio en la respectiva categoria, podra emplearse el
azar electronico.

Paragrafo. Hasta tanto el Gobierno expida la reglamentacién prevista en esta ley para
la seleccion y designacion de avaluadores, la entidad nominadora respectiva y la
Superintendencia de Sociedades, en ejercicio de las funciones judiciales que le asigna
esta ley, solicitara y a las Lonjas de Propiedad Raiz la determinacion del avaluador
autorizado y registrado, tratando de avaluos de bienes inmuebles de acuerdo con lo
determinado por el Decreto 2150 de 1995.

23) DECRETO 266 DE 2000. Por el cual se dictan normas para suprimir y reformar
las regulaciones, tramites y procedimientos.

Articulo 36. Avaluo de bienes inmuebles. Modificase el articulo 27 del decreto 2150 de
1995, el cual quedara asi:

“ Articulo 27. Avaluo de bienes inmuebles. Los avaluos de bienes inmuebles que deban
realizar las entidades publicas o que se realicen en actuaciones administrativas, podran
ser adelantados por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, las oficinas de los
catastros municipales de aquellas ciudades que la ley ha autorizado, o por peritos
privados inscritos en las Lonjas de Propiedad Raiz.”

24) DECRETO 422 DE 2000. Por el cual se reglamenta parcialmente el articulo 50
de la ley 546 de 1999 y los articulos 60,61 y 62 de la ley 550 de 1999

Articulo 1° CRITERIOS A LOS QUE DEBEN SUJETARSE LOS AVALUOS. Sin
perjuicio de las disposiciones legales referidas al Instituto Geografico Agustin Codazzi y
a otras autoridades catastrales, los avaluos observaran los siguientes criterios.

1.- Objetividad: se basaran en criterios objetivos y datos comprobables, cuyas
fuentes sean verificables y comprobables.
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2.- Certeza de fuentes: La informacién, indices, precios unitarios, curvas de
depreciacion o proyecciones que se utilicen deben provenir de fuentes de reconocida
profesionalidad y, y en todo caso se revelaran.

3.- Transparencia: Expresaran todas las limitaciones y posibles fuentes de error y
revelaran todos los supuestos que se hayan tomado en cuenta.

4.- Integridad y suficiencia: Los avaluos deben contener toda la informacion que
permita a un tercero concluir el valor total del avalto, sin necesidad de recurrir a fuentes
externas al texto. Adicionalmente debe ser posible verificar todos los calculos que
soporten el resultado final y los intermedios.

Independencia. Los avaluos deben ser realizados por personas que directa o
indirectamente carezcan de cualquier interés en el resultado del avaluo o en sus
posibles utilizaciones, asi como de cualquier vinculaciéon con las partes que se
afectarian. Los avaluadores no podran tener con los establecimientos de crédito, los
deudores o acreedores, ninguna relacion de subordinacién, dependencia o
parentezco(sic), ni estar incurso en las causales de recusacion a las que se refiere el
articulo 72 de la ley 550 de 1999, no pudiendo existir, en ningun evento conflicto de
intereses.

Profesionalidad: Los avalios deben realizarse por personas inscritas para la
especialidad respectiva, en las listas correspondientes o en el Registro Nacional de
Avaluadores

Articulo 2°. CONTENIDO MINIMO DEL INFORME DE AVALUO.

En desarrollo de los criterios consignados en el articulo 1° del presente decreto, los
avaluos deberan incluir al menos los siguientes elementos:

1. Indicacion de la clase de avaluo que se realiza y la justificacion de por qué es el
apropiado para el proposito pretendido;

2. Explicacion de la metodologia utilizada;

3. Identificacion y descripcion de los bienes o derechos avaluados, precisando la
cantidad y estado o calidad de sus componentes;

Los valores de referencia o unitarios que se utilicen y sus fuentes;

Las cantidades de que se compone el bien o derechos valorado, que se
utilizaron para realizar los calculos;

El resultado del avaluo;

La vigencia que no podra ser inferior a un afo;

La identificacién de la persona que realiza el avaluo y la constancia de su
inclusiéon en las listas que componen el Registro Nacional de avaluadores o
en la que lleve la Superintendencia de Industria y Comercio, segun lo previsto
en el articulo 50 de la ley 546de 1999 y en el articulo 60 de la ley 550 de
1999.

o s

i
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9. Cuando la metodologia del avaluo utilice un sistema de depreciacién, se debe
indicar el método de depreciacion utilizado y la razén por la cual se considera
que resulta mas apropiado que los métodos alternativos;

10. Cuando la metodologia utilice proyecciones se deben sefialar todos y cada
uno de los supuestos y el procedimiento usado para proyectar. En caso de
variables proyectadas se deben incluir las fuentes tomadas y/o los supuestos
que se tuvieron en cuenta para realizar la proyeccion.

11. Si la metodologia del avaluo utiliza indices, se debe senalar cuales se
utilizaron y la fuente de donde fueron tomados.

PARAGAFO: Para los efectos de las leyes 546 y 550 de 1999, solamente seran validos
los avaluos que cumplan los requisitos previstos en el presente decreto.

ARTICULO 3° CALIDADES DE LOS AVALUADORES.

Para ser inscritos en el Registro Nacional de Avaluadores, se debera acreditar para
cada especialidad:

1. Titulo profesional,

2. Experiencia minima de tres(3) afios en la actividad avaluadora;

3. conocimiento de las técnicas propias de la especialidad en las que realiza
avaluos.

PARAGRAFO. Se entendera que cumplen con los requisitos sefialados en el numeral 1
de este articulo quienes a la fecha de entrar en vigencia este decreto cuenten con una
experiencia acreditable, de al menos diez(10) afios en la actividad avaluadora.

ARTICULO 4° REGISTRO NACIONAL DE AVALUADORES: El Registro Nacional de
Avaluadores estara conformado por los avaluadores incluidos en las listas de las
entidades autorizadas por la Superintendencia de Industria y Comercio para realizar tal
actividad.

ARTICULO 5°. ENTIDADS QUE LLEVARAN LISTAS. Las listas que conforman el
Registro Nacional de Avaluadores podran llevarse por lonjas, agremiaciones
profesionales o personas juridicas autorizadas por la Superintendencia de Industria y
Comercio una vez cumplidos los requisitos que fije dicha entidad de manera general.

PARAGRAFO 1° La Superintendencia de Industria y Comercio indicara las
especialidades de avaluadores, la informacion que debe contenerse en las listas que
integraran el Registro Nacional de Avaluadores, la periodicidad con que las listas
deberan actualizarse y el procedimiento que se seguira, para que el Registro Nacional
de Avaluadores sea unico para todo el pais.

PARAGRAFO 2° Las entidades que lleven listas no podran realizar avaltos.

ARTICULO 6°. FACULTADES DE LAS ENTIDADES QUE LLEVEN LISTAS. Las
entidades autorizadas para llevar las listas que conforman el Registro Nacional de
Avaluadores deberan:
1. Llevar las listas que conforman el Registro Nacional de Avaluadores de acuerdo
con los criterios que fije la Superintendencia de Industria y comercio.
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2. certificar sobre el contenido de las listas que conforman el Registro Nacional de
avaluadores.

3. conceder a quienes acrediten las condiciones para ser avaluadores, la
inscripcion en el Registro Nacional de avaluadores.

4. Suspender o cancelar el registro cuando los avaluadores incurran en las
causales correspondientes de acuerdo con lo establecido de manera general por
la Superintendencia de Industria y Comercio.

5. Tramitar las quejas de los particulares sobre la actividad que hayan realizado los
avaluadores registrados en el Registro Nacional de Avaluadores.

6. Excluir o suspender el registro de encontrarse que el avaluador incurrié en fallas
respecto de las normas que rigen su actividad o respecto de la exactitud de la
informacion que haya depositado en el registro.

7. Revisar los avaluos que hagan los avaluadores para decidir si se realizaron
observando los criterios del contenido minimo que sefala este decreto.

ARTICULO 7° FACULTADES DE LA SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRI Y
COMERCIO. Para el cabal ejercicio de las facultades de que tratan las leyes 546 y 550
de 1999, la Superintendencia de Industria y Comercio podra:

1. Determinar de manera general, la forma como debe organizarse el Registro
Nacional de Avaluadores.

2. Resolver las impugnaciones de las decisiones tomadas por las entidades
autorizadas para llevar las listas que conforman el Registro Nacional de
Avaluadores, respecto del registro o exclusién de estos.

3. Resolver sobre la existencia de causales de inhabilidad, incompatibilidad o
motivo de recusacion respecto de avaluadores individuales para trabajos
especificos.

4. Tramitar las quejas que reciba relacionadas con la actividad de las entidades que
llevan las listas que conforman el Registro Nacional de Avaluadores.

5. Instruir a sus destinatarios sobre la manera como deben cumplirse las
disposiciones de avaluos, fijar los criterios que faciliten su cumplimiento y senalar
los procedimientos para su aplicacion.

ARTICULO 8° PROCEDIMIENTO DE SELECCION. Para efectos de la seleccién a que
se refiere el articulo 62 de la ley 550 de 1999, la Superintendencia de Industria y
Comercio fijara las invitaciones en la cartelera de su sede regional de la
Superintendencia de Servicios Publicos Domiciliarios o de la Superintendencia de
sociedades, mas cercanas al domicilio de la empresa de cuya reestructuracion se trate.
La invitacidon permanecera fijada en cartelera durante tres(3) dias.

Los avaluadores contaran con un término de tres( 3) dias, después de la fijacion de la
invitacion para presentar sus propuestas en el lugar en que se fijo la misma. La
Superintendencia de Industria y Comercio debera resolver la admisiéon o rechazo de la
propuesta dentro de un término de tres(3) dias contados a partir del vencimiento del
término para la presentacion de las propuestas.

La designaciéon recaera en el avaluador que arroje mayor puntaje, de acuerdo con la
siguiente formula
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PT=(PMO/POC)* 40% + (TEPC/TEPME)*60%,donde,

PMO Precio de la menor oferta

POC Precio de la oferta calificada

TEPC Tiempo de experiencia del proponente calificado

TEPME Tiempo de experiencia del proponente con menor experiencia.

En igualdad de puntaje se seleccionara al avaluador por azar electrénico.

PARAGRAFO 1° Solo seran consideradas las ofertas de los proponentes que tengan
experiencia en el area especifica del avaluo. Las condiciones de idoneidad profesional,
solvencia moral e independencia se tendran por cumplidas en la medida que el
proponente cuente con inscripcion vigente en la especialidad respectiva, en las listas
que para el efecto lleve la Superintendencia de Industria y Comercio.

PARAGRAFO 2° En el evento que no se presenten ofertas o cuando ninguna de las
presentadas cumplan con los requisitos exigidos, la Superintendencia de Industria y
Comercio informara de tal situacién al nominador correspondiente, para que designe un
avaluador de la lista correspondiente o del registro nacional de avaluadores segun el
caso.

ARTICULO 9° VIGENCIA. El presente decreto rige a partir de la fecha de su
publicacion.

25) DECRETO NUMERO 466 DE 2000

POR EL CUAL SE REGLAMENTA PARCIALMENTE EL ARTICULO 50 DE LA
LEY 546 DE 1999-

El Presidente de la Republica de Colombia, en ejercicio de las atribuciones
constitucionales y legales, en especial de las consagradas en el numeral 11 del articulo
189de la Constitucion Politica,

DECRETA

Articulo 1°. Honorarios para avaltios de inmuebles localizados en suelo urbano. Las
tarifas maximas, descendentes en proporcion directa al numero de metros cuadrados
de inmuebles urbanos, que podran cobrar los avaluadores, cuando sea necesaria su
labor para el desarrollo de algunas de las operaciones activas o pasivas de que trata la
ley 546de 1999 seran las siguientes:

Numero de metros cuadrados porcentaje que se aplicara al valor
del inmueble avaluado. Del Salario Minimo Diario Legal Vigente
de 0 a 100 15%
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de 100 a 200 13.5%

de 200 a 500 12%

de 500 a 1.000 10.5%
de 1.000 a 5.000 6%
de 5.000 a 10.000 3%

de 10.0000 en adelante 1.5%

Articulo 2°. Honorarios para avaluos de inmuebles localizados en suelo diferente al
urbano. Las tarifas maximas, descendentes en proporcion directa al numero d metros
cuadrados de inmuebles localizados en suelos diferentes al urbano, que podran cobrar
los avaluadores, cuando sea necesaria su labor para el desarrollo de algunas de las
operaciones activas o pasivas de que trata la ley 546de 1999, seran las siguientes:

Numero de metros cuadrados porcentaje que se aplicara al valor
del inmueble avaluado. Del Salario Minimo Diario Legal Vigente

de 0 a 2.000 1.5%

de 2.000 a 5.000 1.06%

de 5.000 a 10.000 0.6%

de 10.000 a 20.000 0.3

de 20.000 a 50.000 0.15%

de 50.000 a 100.000 0.11%

de 100.0000 a 500.000 0.07%

de 500.000 en adelante 0.06

Articulo 3°. Valor maximo de los avalios: En todos los casos, los honorarios
resultantes de multiplicar el numero de metros cuadrados del inmueble avaluado, en
ningun caso podran superar la suma equivalente a veinte salarios minimos mensuales
legales vigentes.

Articulo 4° . Vigencias y derogatorias. El presente decreto rige desde la fecha de su
publicacion y deroga las disposiciones de igual jerarquia que le sean contrarias.

Publiquese y cumplase.

DIARIO OFICIAL. ANO CXXXVIL N. 44509. 4, AGOSTO, 2001. PAG. 1

LEY 675 DE 2001
(agosto 3)

Por medio de la cual se expide el régimen de propiedad horizontal.
El Congreso de Colombia

DECRETA:

TITULO I

GENERALIDADES
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CAPITULO I
Objeto y Definiciones

Articulo 1°. Objeto. La presente ley regula la forma especial de dominio, denominada propiedad
horizontal, en la que concurren derechos de propiedad exclusiva sobre bienes privados y derechos
de copropiedad sobre el terreno y los demads bienes comunes, con el fin de garantizar la seguridad
y la convivencia pacifica en los inmuebles sometidos a ella, asi como la funcion social de la
propiedad.

Articulo 2°. Principios orientadores de la ley. Son principios orientadores de la presente ley:

1. Funcion social y ecolégica de la propiedad. Los reglamentos de propiedad horizontal
deberan respetar la funcion social y ecoldgica de la propiedad, y por ende, deberan ajustarse a lo
dispuesto en la normatividad urbanistica vigente.

2. Convivencia pacifica y solidaridad social. Los reglamentos de propiedad horizontal deberan
propender al establecimiento de relaciones pacificas de cooperacion y solidaridad social entre los
copropietarios o tenedores.

3. Respeto de la dignidad humana. El respeto de la dignidad humana debe inspirar las
actuaciones de los integrantes de los 6rganos de administracion de la copropiedad, asi como las
de los copropietarios para el ejercicio de los derechos y obligaciones derivados de la ley.

4. Libre iniciativa empresarial. Atendiendo las disposiciones urbanisticas vigentes, los
reglamentos de propiedad horizontal de los edificios o conjuntos de uso comercial o mixto, asi
como los integrantes de los 6rganos de administracién correspondientes, deberan respetar el
desarrollo de la libre iniciativa privada dentro de los limites del bien comun.

5. Derecho al debido proceso. Las actuaciones de la asamblea o del consejo de administracion,
tendientes a la imposicion de sanciones por incumplimiento de obligaciones no pecuniarias,
deberan consultar el debido proceso, el derecho de defensa, contradiccion e impugnacion.

Articulo 3°. Definiciones. Para los efectos de la presente ley se establecen las siguientes
definiciones:

Régimen de Propiedad Horizontal: Sistema juridico que regula el sometimiento a propiedad
horizontal de un edificio o conjunto, construido o por construirse.

Reglamento de Propiedad Horizontal: Estatuto que regula los derechos y obligaciones
especificas de los copropietarios de un edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad
horizontal.

Edificio: Construccion de uno o varios pisos levantados sobre un lote o terreno, cuya estructura

comprende un nimero plural de unidades independientes, aptas para ser usadas de acuerdo con su
destino natural o convencional, ademds de areas y servicios de uso y utilidad general. Una vez
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sometido al régimen de propiedad horizontal, se conforma por bienes privados o de dominio
particular y por bienes comunes.

Conjunto: Desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios levantados sobre uno o
varios lotes de terreno, que comparten, areas y servicios de uso y utilidad general, como vias
internas, estacionamientos, zonas verdes, muros de cerramiento, porterias, entre otros. Puede
conformarse también por varias unidades de vivienda, comercio o industria, estructuralmente
independientes.

Edificio o conjunto de uso residencial: Inmuebles cuyos bienes de dominio particular se
encuentran destinados a la vivienda de personas, de acuerdo con la normatividad urbanistica
vigente.

Edificio o conjunto de uso comercial: Inmuebles cuyos bienes de dominio particular se
encuentran destinados al desarrollo de actividades mercantiles, de conformidad con la
normatividad urbanistica vigente.

Edificio o conjunto de uso mixto: Inmuebles cuyos bienes de dominio particular tienen diversas
destinaciones, tales como vivienda, comercio, industria u oficinas, de conformidad con la
normatividad urbanistica vigente.

Bienes privados o de dominio particular: Inmuebles debidamente delimitados, funcionalmente
independientes, de propiedad y aprovechamiento exclusivo, integrantes de un edificio o conjunto
sometido al régimen de propiedad horizontal, con salida a la via publica directamente o por
pasaje comun.

Bienes comunes: Partes del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal
pertenecientes en proindiviso a todos los propietarios de bienes privados, que por su naturaleza o
destinacion permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento, conservacion,
seguridad, uso, goce o explotacion de los bienes de dominio particular.

Bienes comunes esenciales: Bienes indispensables para la existencia, estabilidad, conservacion y
seguridad del edificio o conjunto, asi como los imprescindibles para el uso y disfrute de los
bienes de dominio particular. Los demas tendran el caracter de bienes comunes no esenciales. Se
reputan bienes comunes esenciales, el terreno sobre o bajo el cual existan construcciones o
instalaciones de servicios publicos bdasicos, los cimientos, la estructura, las circulaciones
indispensables para aprovechamiento de bienes privados, las instalaciones generales de servicios
publicos, las fachadas y los techos o losas que sirven de cubiertas a cualquier nivel.

Expensas comunes necesarias: Erogaciones necesarias causadas por la administracion y la
prestacion de los servicios comunes esenciales requeridos para la existencia, seguridad y
conservacion de los bienes comunes del edificio o conjunto. Para estos efectos se entenderan
esenciales los servicios necesarios, para el mantenimiento, reparacion, reposicion, reconstruccion
y vigilancia de los bienes comunes, asi como los servicios publicos esenciales relacionados con
estos.
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En los edificios o conjuntos de uso comercial, los costos de mercadeo tendran el caracter de
expensa comun necesaria, sin perjuicio de las excepciones y restricciones que el reglamento de
propiedad horizontal respectivo establezca.

Las expensas comunes diferentes de las necesarias, tendran caracter obligatorio cuando sean
aprobadas por la mayoria calificada exigida para el efecto en la presente ley.

Coeficientes de copropiedad: Indices que establecen la participacion porcentual de cada uno de
los propietarios de bienes de dominio particular en los bienes comunes del edificio o conjunto
sometido al régimen de propiedad horizontal. Definen ademads su participacion en la asamblea de
propietarios y la proporcion con que cada uno contribuira en las expensas comunes del edificio o
conjunto, sin perjuicio de las que se determinen por modulos de contribucidn, en edificios o
conjuntos de uso comercial o mixto.

Moédulos de contribucién: Indices que establecen la participacion porcentual de los propietarios
de bienes de dominio particular, en las expensas causadas en relacion con los bienes y servicios

comunes cuyo uso y goce corresponda a una parte o sector determinado del edificio o conjunto de
uso comercial o mixto.

Propietario inicial: Titular del derecho de dominio sobre un inmueble determinado, que por
medio de manifestacion de voluntad contenida en escritura publica, lo somete al régimen de

propiedad horizontal.

Area privada construida: Extension superficiaria cubierta de cada bien privado, excluyendo los
bienes comunes localizados dentro de sus linderos, de conformidad con las normas legales.

Area privada libre: Extension superficiaria privada semidescubierta o descubierta, excluyendo
los bienes comunes localizados dentro de sus linderos, de conformidad con las normas legales.

CAPITULO I
De la constitucion del Régimen de Propiedad Horizontal
Articulo 4°. Constitucion. Un edificio o conjunto se somete al régimen de propiedad horizontal
mediante escritura publica registrada en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.

Realizada esta inscripcion, surge la persona juridica a que se refiere esta ley.

Articulo 5°. Contenido de la escritura o reglamento de propiedad horizontal. La escritura publica
que contiene el reglamento de propiedad horizontal deberd incluir como minimo:

1. El nombre e identificacion del propietario.
2. El nombre distintivo del edificio o conjunto.
3. La determinacion del terreno o terrenos sobre los cuales se levanta el edificio o conjunto, por

su nomenclatura, area y linderos, indicando el titulo o titulos de adquisicion y los
correspondientes folios de matricula inmobiliaria.
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4. La identificacion de cada uno de los bienes de dominio particular de acuerdo con los planos
aprobados por la Oficina de Planeacion Municipal o Distrital o por la entidad o persona que haga
sus veces.

5. La determinacion de los bienes comunes, con indicacion de los que tengan el caracter de
esenciales, y de aquellos cuyo uso se asigne a determinados sectores del edificio o conjunto,
cuando fuere el caso.

6. Los coeficientes de copropiedad y los médulos de contribucion, segin el caso.

7. La destinacion de los bienes de dominio particular que conforman el edificio o conjunto, la
cual debera ajustarse a las normas urbanisticas vigentes.

8. Las especificaciones de construccion y condiciones de seguridad y salubridad del edificio o
conjunto.

Ademas de este contenido basico, los reglamentos de propiedad horizontal incluiran las
regulaciones relacionadas con la administracion, direccion y control de la persona juridica que
nace por ministerio de esta ley y las reglas que gobiernan la organizacion y funcionamiento del
edificio o conjunto.

Paragrafo 1°. En ningun caso las disposiciones contenidas en los reglamentos de propiedad
horizontal podran vulnerar las normas imperativas contenidas en esta ley y, en tal caso, se
entenderan no escritas.

Paragrafo 2°. En los municipios o distritos donde existan planos prediales georreferenciados,
adoptados o debidamente aprobados por la autoridad catastral competente, estos podran sustituir
los elementos de determinacion del terreno enunciados en el numeral tercero del presente
articulo.

Pardgrafo 3°. Los reglamentos de propiedad horizontal de los edificios o conjuntos de uso
comercial podran consagrar, ademds del contenido minimo previsto en esta ley, regulaciones
tendientes a preservar el ejercicio efectivo y continuo de la actividad mercantil en los bienes
privados, y a propender a su ubicacion seglin el uso especifico o sectorial al cual se encuentren
destinados, asi como las obligaciones especificas de los propietarios en relacién con sus bienes
privados.

Paragrafo 4°. El reglamento de administracion de la propiedad horizontal no podrd contener
normas que prohiban la enajenacion o gravamen de los bienes de dominio privado, ni limitar o
prohibir la cesion de los mismos a cualquier titulo.

Articulo 6°. Documentacion anexa. Con la escritura publica de constitucion o de adicion al
régimen de propiedad horizontal, segun sea el caso, deberan protocolizarse la licencia de
construcciéon o el documento que haga sus veces y los planos aprobados por la autoridad
competente que muestren la localizacidn, linderos, nomenclatura y area de cada una de las
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unidades independientes que seran objeto de propiedad exclusiva o particular y el sefialamiento
general de las areas y bienes de uso comun.

Paragrafo. Si se encontraren discordancias entre la escritura de constitucion o adicion al régimen
de propiedad horizontal y los documentos sefalados en el presente articulo, el Notario Publico
respectivo dejard constancia expresa en la escritura.

Articulo 7°. Conjuntos integrados por etapas. Cuando un conjunto se desarrolle por etapas, la
escritura de constitucion debera indicar esta circunstancia, y regular dentro de su contenido el
régimen general del mismo, la forma de integrar las etapas subsiguientes, y los coeficientes de
copropiedad de los bienes privados de la etapa que se conforma, los cuales tendran caracter
provisional.

Las subsiguientes etapas las integrara el propietario inicial mediante escritura s adicionales, en las
cuales se identificaran sus bienes privados, los bienes comunes localizados en cada etapa y el
nuevo calculo de los coeficientes de copropiedad de la totalidad de los bienes privados de las
etapas integradas al conjunto, los cuales tendran caracter provisional.

En la escritura publica por medio de la cual se integra la ultima etapa, los coeficientes de
copropiedad de todo el conjunto se determinaran con caracter definitivo.

Tanto los coeficientes provisionales como los definitivos se calcularan de conformidad con lo
establecido en la presente ley.

Paragrafo. En todo caso, la autoridad urbanistica solo podra aprobar los desarrollos integrados
por etapas de inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal, cuando estas permitan el
uso y goce del equipamiento ofrecido para su funcionalidad.

Articulo 8°. Certificacion sobre existencia y representacion legal de la persona juridica. La
inscripcion y posterior certificacion sobre la existencia y representacion legal de las personas
juridicas a las que alude esta ley, corresponde al Alcalde Municipal o Distrital del lugar de
ubicacion del edificio o conjunto, o a la persona o entidad en quien este delegue esta facultad.

La inscripcion se realizard mediante la presentacion ante el funcionario o entidad competente de
la escritura registrada de constitucion del régimen de propiedad horizontal y los documentos que
acrediten los nombramientos y aceptaciones de quienes ejerzan la representacion legal y del
revisor fiscal. También serd objeto de inscripcion la escritura de extincion de la propiedad
horizontal, para efectos de certificar sobre el estado de liquidacion de la persona juridica.
En ningtn caso se podran exigir tramites o requisitos adicionales.

CAPITULO III

De la extincion de la propiedad horizontal

Articulo 9°. Causales de extincion de la propiedad horizontal. La propiedad horizontal se
extinguird por alguna de las siguientes causales:
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1. La destruccion o el deterioro total del edificio o de las edificaciones que conforman un
conjunto, en una proporcioén que represente por lo menos el setenta y cinco por ciento (75%) del
edificio o etapa en particular salvo cuando se decida su reconstruccion, de conformidad con la
reglamentacion que para el efecto expida el Gobierno Nacional.

2. La decision unanime de los titulares del derecho de propiedad sobre bienes de dominio
particular, siempre y cuando medie la aceptacion por escrito de los acreedores con garantia real
sobre los mismos, o sobre el edificio o conjunto.

3. La orden de autoridad judicial o administrativa.

Paragrafo. En caso de demolicion o destruccion total del edificio o edificaciones que conforman
el conjunto, el terreno sobre el cual se encontraban construidos seguird gravado
proporcionalmente, de acuerdo con los coeficientes de copropiedad, por las hipotecas y demas
gravamenes que pesaban sobre los bienes privados.

Articulo 10. Procedimiento. La propiedad horizontal se extingue total o parcialmente por las
causales legales antes mencionadas, una vez se eleve a escritura publica la decision de la
asamblea general de propietarios, o la sentencia judicial que lo determine, cuando a ello hubiere
lugar, y se inscriba en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.

Articulo 11. Division de la copropiedad. Registrada la escritura de extincion de la propiedad
horizontal, la copropiedad sobre el terreno y los demés bienes comunes debera ser objeto de
division dentro de un plazo no superior a un afio.

Para tales efectos cualquiera de los propietarios o el administrador, si lo hubiere, podra solicitar
que los bienes comunes se dividan materialmente, o se vendan para distribuir su producto entre
los primeros a prorrata de sus coeficientes de copropiedad.

La division tendra preferencia si los bienes comunes son susceptibles de dividirse materialmente
en porciones sin que se deprecien por su fraccionamiento, siempre y cuando las normas
urbanisticas asi lo permitan. Se optara por la venta en caso contrario. Se aplicaran en lo pertinente
las normas sobre division de comunidades previstas en el Capitulo III, Titulo XXXIII del Libro
Cuarto del Cédigo Civil y en las normas que lo modifiquen, adicionen o subroguen.

Articulo 12. Liquidacion de la persona juridica. Una vez se registre la extincion total de la
propiedad horizontal segun lo dispuesto en este capitulo, se procedera a la disoluciéon y
liquidacion de la persona juridica, la cual conservara su capacidad legal para realizar los actos
tendientes a tal fin.

Actuard como liquidador el administrador, previa presentacion y aprobacién de cuentas, salvo
decision de la asamblea general o disposicion legal en contrario. Para efectos de la extincion de la
persona juridica, el acta de liquidacion final debera registrarse ante la entidad responsable de
certificar sobre su existencia y representacion legal.

CAPITULO IV
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De la reconstruccion del edificio o conjunto

Articulo 13. Reconstruccion obligatoria. Se procedera a la reconstruccion del edificio o conjunto
en los siguientes eventos:

1. Cuando la destruccion o deterioro del edificio o conjunto fuere inferior al setenta y cinco por
ciento (75%) de su valor comercial.

2. Cuando no obstante la destruccion o deterioro superior al setenta y cinco por ciento (75%) del
edificio o conjunto, la asamblea general decida reconstruirlo, con el voto favorable de un nimero
plural de propietarios que representen al menos el setenta por ciento (70%) de los coeficientes de
propiedad.

Paragrafo 1°. Las expensas de la construccion estard n a cargo de todos los propietarios de
acuerdo con sus coeficientes de copropiedad.

Paragrafo 2°. Reconstruido un edificio o conjunto, subsistiran las hipotecas y gravamenes en las
mismas condiciones en que fueron constituidos, salvo que la obligacion garantizada haya sido
satisfecha.

Articulo 14. Reconstruccion parcial del conjunto. Cuando la destruccidon o deterioro afecte un
edificio o etapa que haga parte de un conjunto, el porcentaje de destruccion o deterioro se
entenderd en relacion con el edificio o etapa en particular. Correspondera a los propietarios de los
bienes privados alli localizados, en proporcion a sus coeficientes de copropiedad, contribuir a las
expensas para su reconstruccion, asi como tomar la decision prevista en el numeral 2 del articulo
anterior.

Sin perjuicio de lo anterior, las expensas causadas por la reconstruccion de los bienes comunes de
uso y goce de todo el conjunto ubicados en el edificio o etapa, seran de cargo de la totalidad de
los propietarios, en proporcion a sus coeficientes de copropiedad.

En todo caso habra obligacion de reconstruccion cuando no sea posible extinguir parcialmente la
propiedad horizontal, en los términos del articulo 10 de esta ley.

Paragrafo. La reconstruccion deberd ejecutarse en todos los casos de conformidad con los planos
aprobados, salvo que su modificacion se hubiere dispuesto cumpliendo previamente Ia
autorizacion de la entidad competente.

Articulo 15. Seguros. Todos los edificios o conjuntos sometidos al régimen de propiedad
horizontal podran constituir polizas de seguros que cubran contra los riesgos de incendio y
terremoto, que garanticen la reconstruccion total de los mismos.

Paragrafo 1°. En todo caso sera obligatoria la constitucion de pdlizas de seguros que cubran

contra los riegos de incendio y terremoto los bienes comunes de que trata la presente ley,
susceptibles de ser asegurados.
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Paragrafo 2°. Las indemnizaciones provenientes de los seguros quedaran afectadas en primer
término a la reconstruccion del edificio o conjunto en los casos que ésta sea procedente. Si el
inmueble no es reconstruido, el importe de la indemnizacion se distribuird en proporcion al
derecho de cada propietario de bienes privados, de conformidad con los coeficientes de
copropiedad y con las normas legales aplicables.

CAPITULO V
De los bienes privados o de dominio particular

Articulo 16. Identificacion de los bienes privados o de dominio particular. Los bienes privados o
de dominio particular, deberan ser identificados en el reglamento de propiedad horizontal y en los
planos del edificio o conjunto.

La propiedad sobre los bienes privados implica un derecho de copropiedad sobre los bienes
comunes del edificio o conjunto, en proporcion con los coeficientes de copropiedad. En todo acto
de disposicion, gravamen o embargo de un bien privado se entenderan incluidos estos bienes y no
podréan efectuarse estos actos en relacion con ellos, separadamente del bien de dominio particular
al que acceden.

Paragrafo 1°. De conformidad con lo establecido en el inciso 2° del presente articulo, el impuesto
predial sobre cada bien privado incorpora el correspondiente a los bienes comunes del edificio o
conjunto, en proporcion al coeficiente de copropiedad respectivo.

Paragrafo 2°. En los municipios o distritos donde existan planos prediales georreferenciados,
adoptados o debidamente aprobados por la autoridad catastral competente, estos tendran
prelacion sobre los demas sistemas para la identificacion de los bienes aqui sefialados.

Articulo 17. Divisibilidad de la hipoteca en la propiedad horizontal. Los acreedores hipotecarios
quedan autorizados para dividir las hipotecas constituidas en su favor sobre edificios o conjuntos
sometidos al régimen de la presente ley, entre las diferentes unidades privadas a prorrata del valor
de cada una de ellas.

Una vez inscrita la division de la hipoteca en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, los
propietarios de la respectiva unidad privada serdn responsables, exclusivamente, de las
obligaciones inherentes a los respectivos gravamenes.

Paragrafo. Cuando existiere un gravamen hipotecario sobre el inmueble de mayor extension que
se sometio al régimen de propiedad horizontal, el propietario inicial, en el momento de enajenar
unidades privadas con pago de contado, dentro del mismo acto juridico de transferencia de
dominio debera presentar para su protocolizacion, certificacion de la aceptacion del acreedor, del
levantamiento proporcional del gravamen de mayor extension que afecte a la unidad privada
objeto del acto. El notario no podra autorizar el otorgamiento de esta escritura ante la falta del
documento aqui mencionado.
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Articulo 18. Obligaciones de los propietarios respecto de los bienes de dominio particular o
privado. En relacion con los bienes de dominio particular sus propietarios tienen las siguientes
obligaciones:

1. Usarlos de acuerdo con su naturaleza y destinacion, en la forma prevista en el reglamento de
propiedad horizontal, absteniéndose de ejecutar acto alguno que comprometa la seguridad o
solidez del edificio o conjunto, producir ruidos, molestias y actos que perturben la tranquilidad de
los demas propietarios u ocupantes o afecten la salud publica.

En caso de uso comercial o mixto, el propietario o sus causahabientes, a cualquier titulo, solo
podran hacer servir la unidad privada a los fines u objetos convenidos en el reglamento de
propiedad horizontal, salvo autorizacion de la asamblea. En el reglamento de copropiedad se
establecera la procedencia, requisitos y tramite aplicable al efecto.

2. Ejecutar de inmediato las reparaciones en sus bienes privados, incluidas las redes de servicios
ubicadas dentro del bien privado, cuya omision pueda ocasionar perjuicios al edificio o conjunto
o a los bienes que lo integran, resarciendo los dafios que ocasione por su descuido o el de las
personas por las que deba responder.

3. El propietario del ultimo piso, no puede elevar nuevos pisos o realizar nuevas construcciones
sin la autorizacion de la asamblea, previo cumplimiento de las normas urbanisticas vigentes. Al
propietario del piso bajo le estd prohibido adelantar obras que perjudiquen la solidez de la
construccion, tales como excavaciones, soOtanos y demas, sin la autorizaciéon de la asamblea,
previo cumplimiento de las normas urbanisticas vigentes.

4. Las demaés previstas en esta ley y en el reglamento de propiedad horizontal.
CAPITULO VI
De los bienes comunes

Articulo 19. Alcance y naturaleza. Los bienes, los elementos y zonas de un edificio o conjunto
que permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento, conservacion, seguridad, uso o
goce de los bienes de dominio particular, pertenecen en comun y proindiviso a los propietarios de
tales bienes privados, son indivisibles y, mientras conserven su caracter de bienes comunes, son
inalienables e inembargables en forma separada de los bienes privados, no siendo objeto de
impuesto alguno en forma separada de aquellos.

El derecho sobre estos bienes sera ejercido en la forma prevista en la presente ley y en el
respectivo reglamento de propiedad horizontal.

Paragrafo 1°. Tendran la calidad de comunes no solo los bienes indicados de manera expresa en
el reglamento, sino todos aquellos sefialados como tales en los planos aprobados con la licencia

de construccion, o en el documento que haga sus veces.

Paragrafo 2°. Sin perjuicio de la disposicion segun la cual los bienes comunes son inajenables en
forma separada de los bienes de propiedad privada o particular, los reglamentos de propiedad
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horizontal de los edificios o conjuntos podran autorizar la explotacion economica de bienes
comunes, siempre y cuando esta autorizacion no se extienda a la realizacion de negocios juridicos
que den lugar a la transferencia del derecho de dominio de los mismos. La explotacion autorizada
se ubicard de tal forma que no impida la circulacion por las zonas comunes, no afecte la
estructura de la edificacion, ni contravenga disposiciones urbanisticas ni ambientales. Las
contraprestaciones econdmicas asi obtenidas seran para el beneficio comun de la copropiedad y
se destinaran al pago de expensas comunes del edificio o conjunto, o a los gastos de inversion,
segun lo decida la asamblea general.

Articulo 20. Desafectacion de bienes comunes no esenciales. Previa autorizacion de las
autoridades municipales o distritales competentes de conformidad con las normas urbanisticas
vigentes, la asamblea general, con el voto favorable de un numero plural de propietarios de
bienes de dominio privado que representen el setenta por ciento (70%) de los coeficientes de
copropiedad de un conjunto o edificio, podra desafectar la calidad de comun de bienes comunes
no esenciales, los cuales pasaran a ser del dominio particular de la persona juridica que surge
como efecto de la constitucion al régimen de propiedad horizontal.

En todo caso, la desafectacion de parqueaderos, de visitantes o de usuarios, estard condicionada a
la reposicion de igual o mayor nimero de estacionamientos con la misma destinacion, previo
cumplimiento de las normas urbanisticas aplicables en el municipio o distrito del que se trate.

Paragrafo 1°. Sobre los bienes privados que surjan como efecto de la desafectacion de bienes
comunes no esenciales, podran realizarse todos los actos o negocios juridicos, no siendo contra la
ley o contra el derecho ajeno, y seran objeto de todos los beneficios, cargas e impuestos
inherentes a la propiedad inmobiliaria. Para estos efectos el administrador del edificio o conjunto
actuara de conformidad con lo dispuesto por la asamblea general en el acto de desafectacion y
con observancia de las previsiones contenidas en el reglamento de propiedad horizontal.

Paragrafo 2°. No se aplicaran las normas aqui previstas a la desafectacion de los bienes comunes
muebles y a los inmuebles por destinacion o por adherencia, no esenciales, los cuales por su
naturaleza son enajenables. La enajenacion de estos bienes se realizard de conformidad con lo
previsto en el reglamento de propiedad horizontal.

Articulo 21. Procedimiento para la desafectacion de bienes comunes. La desafectacion de bienes
comunes no esenciales implicard una reforma al reglamento de propiedad horizontal, que se
realizard por medio de escritura publica con la cual se protocolizara el acta de autorizacion de la
asamblea general de propietarios y las aprobaciones que hayan sido indispensables obtener de
conformidad con el articulo precedente. Una vez otorgada esta escritura, se registrara en la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, la cual abrird el folio de matricula inmobiliaria
correspondiente.

En la decision de desafectar un bien comun no esencial se entendera comprendida la aprobacion
de los ajustes en los coeficientes de copropiedad y mddulos de contribucion, como efecto de la
incorporacion de nuevos bienes privados al edificio o conjunto. En este caso los coeficientes y
moddulo se calcularan teniendo en cuenta los criterios establecidos en el capitulo VII del titulo
primero de esta ley.
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Articulo 22. Bienes comunes de uso exclusivo. Los bienes comunes no necesarios para el disfrute
y goce de los bienes de dominio particular, y en general, aquellos cuyo uso comunal limitaria el
libre goce y disfrute de un bien privado, tales como terrazas, cubiertas, patios interiores y retiros,
podran ser asignados de manera exclusiva a los propietarios de los bienes privados que por su
localizaciéon puedan disfrutarlos.

Los parqueaderos de visitantes, accesos y circulaciones y todas las zonas comunes que por su
naturaleza o destino son de uso y goce general, como salones comunales y areas de recreacion y
deporte, entre otros, no podran ser objeto de uso exclusivo.

Los parqueaderos destinados a los vehiculos de los propietarios del edificio o conjunto podran ser
objeto de asignacion al uso exclusivo de cada uno de los propietarios de bienes privados de
manera equitativa, siempre y cuando dicha asignacién no contrarie las normas municipales y
distritales en materia de urbanizacion y construccion.

Articulo 23. Régimen especial de los bienes comunes de uso exclusivo. Los propietarios de los
bienes privados a los que asigne el uso exclusivo de un determinado bien comun, segin lo
previsto en el articulo anterior, quedaran obligados a:

1. No efectuar alteraciones ni realizar construcciones sobre o bajo el bien.
2. No cambiar su destinacion.

3. Hacerse cargo de las reparaciones a que haya lugar, como consecuencia de aquellos deterioros
que se produzcan por culpa del tenedor o de las reparaciones locativas que se requieran por el
desgaste ocasionado aun bajo uso legitimo, por paso del tiempo.

4. Pagar las compensaciones econdémicas por el uso exclusivo, segun lo aprobado en la asamblea
general.

Paragrafo 1°. Las mejoras necesarias, no comprendidas dentro de las previsiones del numeral 3
del presente articulo, se tendran como expensas comunes del edificio o conjunto, cuando no se
trate de eventos en los que deba responder el constructor.

Paragrafo 2°. En ningun caso el propietario inicial podrd vender el derecho de uso exclusivo
sobre bienes comunes.

Articulo 24. Entrega de los bienes comunes por parte del propietario inicial. Se presume que la
entrega de bienes comunes esenciales para el uso y goce de los bienes privados de un edificio o
conjunto, tales como los elementos estructurales, accesos, escaleras y espesores, se efectiia de
manera simultdnea con la entrega de aquellos segun las actas correspondientes.

Los bienes comunes de uso y goce general, ubicados en el edificio o conjunto, tales como zona de
recreacion y deporte y salones comunales, entre otros, se entregaran a la persona o personas
designadas por la asamblea general o en su defecto al administrador definitivo, a mas tardar
cuando se haya terminado la construccidon y enajenacion de un niumero de bienes privados que
represente por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%) de los coeficientes de copropiedad.
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La entrega debera incluir los documentos garantia de los ascensores, bombas y demds equipos,
expedidas por sus proveedores, asi como los planos correspondientes a las redes eléctricas,
hidrosanitarias y, en general, de los servicios publicos domiciliarios.

Paragrafo 1°. Cuando se trate de conjuntos o proyectos construidos por etapas, los bienes
comunes esenciales para el uso y goce de los bienes privados se referiran a aquellos localizados
en cada uno de los edificios o etapas cuya construccion se haya concluido.

Paragrafo 2°. Los bienes comunes deberan coincidir con lo sefialado en el proyecto aprobado y lo
indicado en el reglamento de propiedad horizontal.

CAPITULO VII
De los coeficientes de copropiedad

Articulo 25. Obligatoriedad y efectos. Todo reglamento de propiedad horizontal debera sefialar
los coeficientes de copropiedad de los bienes de dominio particular que integran el conjunto o
edificio, los cuales se calculardn de conformidad con lo establecido en la presente ley. Tales
coeficientes determinaran:

1. La proporciéon de los derechos de cada uno de los propietarios de bienes privados sobre los
bienes comunes del edificio o conjunto.

2. El porcentaje de participacion en la asamblea general de propietarios.

3. El indice de participacion con que cada uno de los propietarios de bienes privados ha de
contribuir a las expensas comunes del edifico o conjunto, mediante el pago de cuotas ordinarias y
extraordinarias de administracion, salvo cuando éstas se determinen de acuerdo con los médulos
de contribucion en la forma sefialada en el reglamento.

Articulo 26. Determinacion. Salvo lo dispuesto en la presente ley para casos especificos, los
coeficientes de copropiedad se calcularan con base en el area privada construida de cada bien de
dominio particular, con respecto al 4rea total privada del edificio o conjunto.

El area privada libre se determinara de manera expresa en el reglamento de propiedad horizontal,
en proporcion al area privada construida, indicando los factores de ponderacion utilizados.

Paragrafo. Para calcular el coeficiente de copropiedad de parqueaderos y depdsitos, se podran
ponderar los factores de area privada y destinacion.

Articulo 27. Factores de célculo en edificios o conjuntos de uso mixto y en los conjuntos
comerciales. En los edificios o conjuntos de uso mixto y en los destinados a comercio, los
coeficientes de copropiedad se calculan de acuerdo con un valor inicial que represente una
ponderacion objetiva entre el area privada y la destinacion y caracteristicas de los mismos. Los
reglamentos de propiedad horizontal deberan expresar en forma clara y precisa los criterios de
ponderacion para la determinacion de los coeficientes de copropiedad.
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Paragrafo. El referido valor inicial no necesariamente tendra que coincidir con el valor comercial
de los bienes de dominio particular.

Articulo 28. Modificacion de coeficientes. La asamblea general, con el voto favorable de un
niamero plural de propietarios que represente al menos el setenta por ciento (70%) de los
coeficientes de copropiedad del edificio o conjunto, podré autorizar reformas al reglamento de
propiedad horizontal relacionadas con modificacion de los coeficientes de propiedad horizontal,
en los siguientes eventos:

1. Cuando en su calculo se incurrid en errores aritméticos 0 no se tuvieron en cuenta los
parametros legales para su fijacion.

2. Cuando el edificio o conjunto se adicione con nuevos bienes privados, producto de la
desafectacion de un bien comun o de la adquisicion de otros bienes que se anexen al mismo.

3. Cuando se extinga la propiedad horizontal en relacion con una parte del edificio o conjunto.

4. Cuando se cambie la destinacion de un bien de dominio particular, si ésta se tuvo en cuenta
para la fijacion de los coeficientes de copropiedad.

CAPITULO VIII
De la contribucion a las expensas comunes

Articulo 29. Participacion en las expensas comunes necesarias. Los propietarios de los bienes
privados de un edificio o conjunto estardn obligados a contribuir al pago de las expensas
necesarias causadas por la administracion y la prestacion de servicios comunes esenciales para la
existencia, seguridad y conservacion de los bienes comunes, de acuerdo con el reglamento de
propiedad horizontal.

Para efecto de las expensas comunes ordinarias, existird solidaridad en su pago entre el
propietario y el tenedor a cualquier titulo de bienes de dominio privado.

Igualmente, existird solidaridad en su pago entre el propietario anterior y el nuevo propietario del
respectivo bien privado, respecto de las expensas comunes no pagadas por el primero, al
momento de llevarse a cabo la transferencia del derecho de dominio.

En la escritura de transferencia de dominio de un bien inmueble sometido a propiedad horizontal,
el notario exigird paz y salvo de las contribuciones a las expensas comunes expedido por el
Representante Legal de la copropiedad.

En caso de no contarse con el paz y salvo, se dejara constancia en la escritura de tal circunstancia,
de la respectiva solicitud presentada al administrador de la copropiedad y de la solidaridad del

nuevo propietario por las deudas que existan con la copropiedad.

Paragrafo 1°. Cuando el dominio de un bien privado perteneciere en comun y proindiviso a dos o
mas personas, cada una de ellas serd solidariamente responsable del pago de la totalidad de las
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expensas comunes correspondientes a dicho bien, sin perjuicio de repetir lo pagado contra sus
comuneros, en la proporcion que les corresponda.

Paragrafo 2°. La obligacion de contribuir oportunamente con las expensas comunes del edificio o
conjunto se aplica aun cuando un propietario no ocupe su bien privado, o no haga uso efectivo de
un determinado bien o servicio comun.

Paragrafo 3°. En los edificios residenciales y de oficinas, los propietarios de bienes de dominio
particular ubicados en el primer piso no estaran obligados a contribuir al mantenimiento,
reparacion y reposicion de ascensores, cuando para acceder a su parqueadero, deposito, a otros
bienes de uso privado, o a bienes comunes de uso y goce general, no exista servicio de ascensor.
Esta disposicion sera aplicable a otros edificios o conjuntos, cuando asi lo prevea el reglamento d
e propiedad horizontal correspondiente.

Articulo 30. Incumplimiento en el pago de expensas. El retardo en el cumplimiento del pago de
expensas causard intereses de mora, equivalentes a una y media veces el interés bancario
corriente, certificado por la Superintendencia Bancaria, sin perjuicio de que la asamblea general,
con quérum que senale el reglamento de propiedad horizontal, establezca un interés inferior.

Mientras subsista este incumplimiento, tal situacion podré publicarse en el edificio o conjunto. El
acta de la asamblea incluira los propietarios que se encuentren en mora.

Paragrafo. La publicacion referida en el presente articulo solo podré hacerse en lugares donde no
exista transito constante de visitantes, garantizando su debido conocimiento por parte de los
copropietarios.

Articulo 31. Sectores y modulos de contribucion. Los reglamentos de propiedad horizontal de los
edificios o conjuntos de uso comercial o mixto deberan prever de manera expresa la sectorizacion
de los bienes y servicios comunales que no estén destinados al uso y goce general de los
propietarios de las unidades privadas, en razon a su naturaleza, destinacion o localizacion.

Las expensas comunes necesarias relacionadas con estos bienes y servicios en particular estaran a
cargo de los propietarios de los bienes privados del respectivo sector, quienes sufragaran de
acuerdo con los moédulos de contribucion respectivos, calculados conforme a las normas
establecidas en el reglamento de propiedad horizontal.

Los recursos de cada sector de contribucion se precisaran dentro del presupuesto anual de edificio
o conjunto, conjunto de uso comercial o mixto y solo podran sufragar las erogaciones inherentes
a su destinacion especifica.
CAPITULO IX
De la propiedad horizontal como persona juridica
Articulo 32. Objeto de la persona juridica. La propiedad horizontal, una vez constituida

legalmente, da origen a una persona juridica conformada por los propietarios de los bienes de
dominio particular. Su objeto serd administrar correcta y eficazmente los bienes y servicios
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comunes, manejar los asuntos de interés comun de los propietarios de bienes privados y cumplir
y hacer cumplir la ley y el reglamento de propiedad horizontal.

Paragrafo. Para efectos de facturacion de los servicios publicos domiciliarios a zonas comunes, la
persona juridica que surge como efecto de la constitucion al régimen de propiedad horizontal
podra ser considerada como usuaria unica frente a las empresas prestadoras de los mismos, si asi
lo solicita, caso en el cual el cobro del servicio se hara tinicamente con fundamento en la lectura
del medidor individual que exista para las zonas comunes; en caso de no existir dicho medidor, se
cobrara de acuerdo con la diferencia del consumo que registra el medidor general y la suma de
los medidores individuales.

Las propiedades horizontales que a la fecha de entrada en vigencia de la presente ley, no posean
medidor individual para las unidades privadas que la integran, podran instalarlos si lo aprueba la
asamblea general con el voto favorable de un numero plural de propietarios de bienes privados
que representen el setenta por ciento (70%) de los coeficientes del respectivo edificio o conjunto.

Articulo 33. Naturaleza y caracteristicas. La persona juridica originada en la constitucion de la
propiedad horizontal es de naturaleza civil, sin animo de lucro. Su denominacién correspondera a
la del edificio o conjunto y su domicilio serd el municipio o distrito donde este se localiza y
tendra la calidad de no contribuyente de impuestos nacionales, asi como del impuesto de industria
y comercio, en relacion con las actividades propias de su objeto social, de conformidad con lo
establecido en el articulo 195 del Decreto 1333 de 1986.

Pardgrafo. La destinaciéon de algunos bienes que produzcan renta para sufragar expensas
comunes, no desvirtua la calidad de persona juridica sin 4nimo de lucro.

Articulo 34. Recursos patrimoniales. Los recursos patrimoniales de la persona juridica estardn
conformados por los ingresos provenientes de las expensas comunes ordinarias y extraordinarias,
multas, intereses, fondo de imprevistos, y demas bienes e ingresos que adquiera o reciba a
cualquier titulo para el cumplimiento de su objeto.

Articulo 35. Fondo de imprevistos. La persona juridica constituira un fondo para atender
obligaciones o expensas imprevistas, el cual se formard e incrementard con un porcentaje de
recargo no inferior al uno por ciento (1 %) sobre el presupuesto anual de gastos comunes y con
los demads ingresos que la asamblea general considere pertinentes.

La asamblea podra suspender su cobro cuando el monto disponible alcance el cincuenta por
ciento (50%) del presupuesto ordinario de gastos del respectivo afio.

El administrador podra disponer de tales recursos, previa aprobacion de la asamblea general, en
su caso, y de conformidad con lo establecido en el reglamento de propiedad horizontal.

Paragrafo. El cobro a los propietarios de expensas extraordinarias adicionales al porcentaje del

recargo referido, solo podra aprobarse cuando los recursos del Fondo de que trata este articulo
sean insuficientes para atender las erogaciones a su cargo.
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Articulo 36. Organos de direccion y administracion. La direccion y administracion de la persona
juridica corresponde a la asamblea general de propietarios, al consejo de administracion, si lo
hubiere, y al administrador de edificio o conjunto.

CAPITULO X
De la Asamblea General

Articulo 37. Integracion y alcance de sus decisiones. La asamblea general la constituiran los
propietarios de bienes privados, o sus representantes o delegados, reunido s con el quérum y las
condiciones previstas en esta ley y en el reglamento de propiedad horizontal.

Todos los propietarios de bienes privados que integran el edificio o conjunto tendran derecho a
participar en sus deliberaciones y a votar en ella. El voto de cada propietario equivaldra al
porcentaje del coeficiente de copropiedad del respectivo bien privado.

Las decisiones adoptadas de acuerdo con las normas legales y reglamentarias, son de obligatorio
cumplimiento para todos los propietarios, inclusive para los ausentes o disidentes, para el
administrador y demas o6rganos, y en lo pertinente para los usuarios y ocupantes del edificio o
conjunto.

Articulo 38. Naturaleza y funciones. La asamblea general de propietarios es el 6rgano de
direccion de la persona juridica que surge por mandato de esta ley, y tendrd como funciones
basicas las siguientes:

1. Nombrar y remover libremente al administrador y a su suplente cuando fuere el caso, para
periodos determinados, y fijarle su remuneracion.

2. Aprobar o improbar los estados financieros y el presupuesto anual de ingresos y gastos que
deberan someter a su consideracion el Consejo Administrativo y el Administrador.

3. Nombrar y remover libremente a los miembros del comité de convivencia para periodos de un
aflo, en los edificios o conjuntos de uso residencial.

4. Aprobar el presupuesto anual del edificio o conjunto y las cuotas para atender las expensas
ordinarias o extraordinarias, asi como incrementar el fondo de imprevistos, cuando fuere el caso.

5. Elegir y remover los miembros del consejo de administracion y, cuando exista, al Revisor
Fiscal y su suplente, para los periodos establecidos en el reglamento de propiedad horizontal, que
en su defecto, sera de un ano.

6. Aprobar las reformas al reglamento de propiedad horizontal.

7. Decidir la desafectacion de bienes comunes no esenciales, y autorizar su venta o division,

cuando fuere el caso, y decidir, en caso de duda, sobre el cardcter esencial o no de un bien
comun.
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8. Decidir la reconstruccion del edificio o conjunto, de conformidad con lo previsto en la presente
ley.

9. Decidir, salvo en el caso que corresponda al consejo de administracion, sobre la procedencia
de sanciones por incumplimiento de las obligaciones previstas en esta ley y en el reglamento de
propiedad horizontal, con observancia del debido proceso y del derecho de defensa consagrado
para el caso en el respectivo reglamento de propiedad horizontal.

10.Aprobar la disolucién y liquidacion de la persona Juridica.

11. Otorgar autorizacion al administrador para realizar cualquier erogacion con cargo al Fondo de
Imprevistos de que trata la presente ley.

12. Las demas funciones fijadas en esta ley, en los decretos reglamentarios de la misma, y en el
reglamento de propiedad horizontal.

Paragrafo. La asamblea general podra delegar en el Consejo de Administracion, cuando exista,
las funciones indicadas en el numeral 3 del presente articulo.

Articulo 39. Reuniones. La Asamblea General se reunira ordinariamente por lo menos una vez al
afio, en la fecha sefialada en el reglamento de propiedad horizontal y, en silencio de este, dentro
de los tres (3) meses siguientes al vencimiento de cada periodo presupuestal; con el fin de
examinar la situacion general de la persona juridica, efectuar los nombramientos cuya eleccion le
corresponda, considerar y aprobar las cuentas del tltimo ejercicio y presupuesto para el siguiente
afo. La convocatoria la efectuard el administrador, con una antelacion no inferior a quince (15)
dias calendario.

Se reunira en forma extraordinaria cuando las necesidades imprevistas o urgentes del edificio o
conjunto asi lo ameriten, por convocatoria del administrador, del consejo de administracion, del
Revisor Fiscal o de un nimero plural de propietarios de bienes privados que representen por lo
menos, la quinta parte de los coeficientes de copropiedad.

Paragrafo 1°. Toda convocatoria se hard mediante comunicaciéon enviada a cada uno de los
propietarios de los bienes de dominio particular del edificio o conjunto, a la ultima direccion
registrada por los mismos. Tratdndose de asamblea extraordinaria, reuniones no presenciales y de
decisiones por comunicacion escrita, en el aviso se insertara el orden del dia y en la misma no se
podran tomar decisiones sobre temas no previstos en este.

Paragrafo 2°. La convocatoria contendrd una relacion de los propietarios que adeuden
contribuciones a las expensas comunes.

Articulo 40. Reuniones por derecho propio. Si no fuere convocada la asamblea se reunira en
forma ordinaria, por derecho propio el primer dia habil del cuarto mes siguiente al vencimiento
de cada periodo presupuestal, en el lugar y hora que se indique en el reglamento, o en su defecto,
en las instalaciones del edificio o conjunto a las ocho pasado meridiano (8:00 p.m.).
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Sera igualmente valida la reuniéon que se haga en cualquier dia, hora o lugar, sin previa
convocatoria, cuando los participantes representen la totalidad de los coeficientes de copropiedad
del edificio o conjunto, sin perjuicio de lo previsto en la presente ley, para efectos de mayorias
calificadas.

Articulo 41. Reuniones de segunda convocatoria. Si convocada la asamblea general de
propietarios, no puede sesionar por falta de quérum, se convocard a una nueva reunion que se
realizard el tercer dia habil siguiente al de la convocatoria inicial, a las ocho pasado meridiano
(8:00 p.m.), sin perjuicio de lo dispuesto en el reglamento de propiedad horizontal, la cual
sesionard y decidird validamente con un numero plural de propietarios, cualquiera que sea el
porcentaje de coeficientes representados. En todo caso, en la convocatoria prevista en el articulo
anterior debera dejarse constancia de lo establecido en el presente articulo.

Articulo 42. Reuniones no presenciales. Siempre que ello se pueda probar, habra reunion de la
asamblea general cuando por cualquier medio los propietarios de bienes privados o sus
representantes o delegados puedan deliberar y decidir por comunicacion simultanea o sucesiva de
conformidad con el quérum requerido para el respectivo caso. En este ultimo caso, la sucesion de
comunicaciones debera ocurrir de manera inmediata de acuerdo con el medio empleado, de lo
cual dard fe el revisor fiscal de la copropiedad.

Paragrafo. Para acreditar la validez de una reunién no presencial, debera quedar prueba
inequivoca, como fax, grabacion magnetofonica o similar, donde sea claro el nombre del
propietario que emite la comunicacion, el contenido de la misma y la hora en que lo hace, asi
como la correspondiente copia de la convocatoria efectuada a los copropietarios.

Articulo 43. Decisiones por comunicacion escrita. Serdn validas las decisiones de la asamblea
general cuando, convocada la totalidad de propietarios de unidades privadas, los deliberantes, sus
representantes o delegados debidamente acreditados, expresen el sentido de su voto frente a una o
varias decisiones concretas, sefialando de manera expresa el nombre del copropietario que emite
la comunicacion, el contenido de la misma y la fecha y hora en que se hace.

En este evento la mayoria respectiva se computara sobre el total de los coeficientes que integran
el edificio o conjunto. Si los propietarios hubieren expresado su voto en documentos separados,
estos deberan recibirse en un término maximo de un (1) mes, contado a partir del envio
acreditado de la primera comunicacion.

Articulo 44. Decisiones en reuniones no presenciales. En los casos a que se refieren los articulos
42 y 43 precedentes, las decisiones adoptadas seran ineficaces cuando alguno de los propietarios
no participe en la comunicacion simultanea o sucesiva, o en la comunicacion escrita, expresada
esta ultima dentro del término previsto en el articulo anterior.

Las actas deberan asentarse en el libro respectivo, suscribirse por el representante legal y
comunicarse a los propietarios dentro de los diez (10) dias siguientes a aquel en que se concluy6

el acuerdo.

Articulo 45. Quérum y mayorias. Con excepcion de los casos en que la ley o el reglamento de
propiedad horizontal exijan un quérum o mayoria superior y de las reuniones de segunda
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convocatoria previstas en el articulo 41, la asamblea general sesionara con un numero plural de
propietarios de unidades privadas que representen por lo menos, mas de la mitad de los
coeficientes de propiedad, y tomara decisiones con el voto favorable de la mitad mas uno de los
coeficientes de propiedad y tomara decisiones con el voto favorable de la mitad mas uno de los
coeficientes de propiedad representados en la respectiva sesion.

Para ninguna decision, salvo la relativa a la extincion de la propiedad horizontal, se podra exigir
una mayoria superior al setenta por ciento (70%) de los coeficientes que integran el edificio o
conjunto. Las mayorias superiores previstas en los reglamentos se entenderan por no escritas y se
asumird que la decision correspondiente se podra tomar con el voto favorable de la mayoria
calificada aqui indicada.

Las decisiones que se adopten en contravencién a lo prescrito en este articulo, seran
absolutamente nulas.

Articulo 46. Decisiones que exigen mayoria calificada. Como excepcion a la norma general, las
siguientes decisiones requeriran mayoria calificada del setenta por ciento (70%) de los

coeficientes de copropiedad que integran el edificio o conjunto:

1. Cambios que afecten la destinacion de los bienes comunes o impliquen una sensible
disminucién en uso y goce.

2. Imposicion de expensas extraordinarias cuya cuantia total, durante la vigencia presupuestal,
supere cuatro (4) veces el valor de las expensas necesarias mensuales.

3. Aprobacion de expensas comunes diferentes de las necesarias.

4. Asignacion de un bien comun al uso y goce exclusivo de un determinado bien privado, cuando
asi lo haya solicitado un copropietario.

5. Reforma a los estatutos y reglamento.
6. Desafectacion de un bien comun no esencial.

7. Reconstruccion del edificio o conjunto destruido en proporcion que represente por lo menos el
setenta y cinco por ciento (75%).

8. Cambio de destinacion genérica de los bienes de dominio particular, siempre y cuando se
ajuste a la normatividad urbanistica vigente.

9. Adquisicion de inmuebles para el edificio o conjunto.
10. Liquidacion y disolucion.
Paragrafo. Las decisiones previstas en este articulo no podran tomarse en reuniones no

presenciales, ni en reuniones de segunda convocatoria, salvo que en este ultimo caso se obtenga
la mayoria exigida por esta ley.

265



Articulo 47. Actas. Las decisiones de la asamblea se hardn constar en actas firmadas por el
presidente y el secretario de la misma, en las cuales debera indicarse si es ordinaria o
extraordinaria, ademés la forma de la convocatoria, orden del dia, nombre y calidad de los
asistentes, su unidad privada y su respectivo coeficiente, y los votos emitidos en cada caso.

En los eventos en que la Asamblea decida encargar personas para verificar la redaccion del acta,
las personas encargadas deberdn hacerlo dentro del término que establezca el reglamento, y en su
defecto, dentro de los veinte (20) dias habiles siguientes a la fecha de la respectiva reunion.

Dentro de un lapso no superior a veinte (20) dias hébiles contados a partir de la fecha de la
reunion, el administrador debe poner a disposicion de los propietarios del edificio o conjunto,
copia completa del texto del acta en el lugar determinado como sede de la administracion, e
informar tal situacion a cada uno de los propietarios. En el libro de actas se dejard constancia
sobre la fecha y lugar de publicacion.

La copia del acta debidamente suscrita serd prueba suficiente de los hechos que consten en ella,
mientras no se demuestre la falsedad de la copia o de las actas. El administrador debera entregar
copia del acta a quien se la solicite.

Paragrafo. Todo propietario a quien se le niegue la entrega de copia de acta, podra acudir en
reclamacion ante el Alcalde Municipal o Distrital o su delegado, quien a su vez ordenara la
entrega de la copia solicitada so pena de sancion de caracter policivo...

Articulo 48. Procedimiento ejecutivo. En los procesos ejecutivos entablados por el representante
legal de la persona juridica a que se refiere esta ley para el cobro de multas u obligaciones
pecuniarias derivadas de expensas ordinarias y extraordinarias, con sus correspondientes
intereses, solo podran exigirse por el Juez competente como anexos a la respectiva demanda el
poder debidamente otorgado, el certificado sobre existencia y representacion de la persona
juridica demandante y demandada en caso de que el deudor ostente esta calidad, el titulo
ejecutivo contentivo de la obligacion que serd solamente el certificado expedido por el
administrador sin ningun requisito ni procedimiento adicional y copia del certificado de intereses
expedido por la Superintendencia Bancaria o por el organismo que haga sus veces o de la parte
pertinente del reglamento que autorice un interés inferior.

La accion ejecutiva a que se refiere este articulo, no estara supeditada al agotamiento previo de
los mecanismos para la solucion de conflictos previstos en la presente ley.

Articulo 49. Impugnacion de decisiones. El administrador, el Revisor Fiscal y los propietarios de
bienes privados, podran impugnar las decisiones de la asamblea general de propietarios, cuando
no se ajusten a las prescripciones legales o al reglamento de la propiedad horizontal.

La impugnacion solo podra intentarse dentro de los dos (2) meses siguientes a la fecha de la
comunicacion o publicacién de la respectiva acta. Sera aplicable para efectos del presente
articulo, el procedimiento consagrado en el articulo 194 del Cédigo de Comercio o en las normas
que lo modifiquen, adicionen o complementen.
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Paragrafo. Exceptuanse de la disposicion contenida en el presente articulo, las decisiones de la
asamblea general, por medio de las cuales se impongan sanciones por incumplimiento de
obligaciones no pecuniarias, que se regiran por lo dispuesto en el Capitulo Segundo, del Titulo II
de la presente ley.

CAPITULO XI
Del administrador del edificio o conjunto

Articulo 50. Naturaleza del administrador. La representacion legal de la persona juridica y la
administracion del edificio o conjunto corresponderan a un administrador designado por la
asamblea general de propietarios en todos los edificios o conjuntos, salvo en aquellos casos en los
que exista el consejo de administracion, donde sera elegido por dicho 6rgano, para el periodo que
se prevea en el reglamento de copropiedad. Los actos y contratos que celebre en ejercicio de sus
funciones, se radican en la cabeza de la persona juridica, siempre y cuando se ajusten a las
normas legales y reglamentarias.

Los administradores responderan por los perjuicios que por dolo, culpa leve o grave, ocasionen a
la persona juridica, a los propietarios o a terceros. Se presumira la culpa leve del administrador en
los casos de incumplimiento o extralimitaciéon de sus funciones, violacion de la ley o del
reglamento de propiedad horizontal.

Paragrafo 1°. Para efectos de suscribir el contrato respectivo de vinculacion con el administrador,
actuara como representante legal de la persona juridica el presidente del consejo de
administracion o, cuando este no exista, el presidente de la asamblea general.

Paragrafo 2°. En los casos de conjuntos residenciales, y edificios y conjuntos de uso mixto y
comercial, quien ejerza la administracion directamente, o por encargo de una persona juridica
contratada para tal fin, debera acreditar idoneidad para ocupar el cargo, que se demostrara en los
términos del reglamento que para el efecto expida el Gobierno Nacional.

Paragrafo 3°. El Gobierno Nacional podra disponer la constitucion de polizas que garanticen el
cumplimiento de las obligaciones a cargo de los administradores de edificios o conjuntos de uso
comercial, mixto o residencial. En todo caso, el monto maximo asegurable serd equivalente al
presupuesto de gastos del edificio o conjunto para el afo en que se realiza la respectiva
designacion.

Articulo 51. Funciones del administrador. La administracion inmediata del edificio o conjunto
estara a cargo del administrador, quien tiene facultades de ejecucion, conservacion,
representacion y recaudo. Sus funciones basicas son las siguientes:

1. Convocar a la asamblea a reuniones ordinarias o extraordinarias y someter a su aprobacion el
inventario y balance general de las cuentas del ejercicio anterior, y un presupuesto detallado de
gastos e ingresos correspondientes al nuevo ejercicio anual, incluyendo las primas de seguros.

2. Llevar directamente o bajo su dependencia y responsabilidad, los libros de actas de la asamblea

y de registro de propietarios y residentes, y atender la correspondencia relativa al edificio o
conjunto.
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3. Poner en conocimiento de los propietarios y residentes del edificio o conjunto, las actas de la
asamblea general y del consejo de administracion, si lo hubiere.

4. Preparar y someter a consideracion del Consejo de Administracion las cuentas anuales, el
informe para la Asamblea General anual de propietarios, el presupuesto de ingresos y egresos
para cada vigencia, el balance general de las cuentas del ejercicio anterior, los balances de prueba
y su respectiva ejecucion presupuestal.

5. Llevar bajo su dependencia y responsabilidad, la contabilidad del edificio o conjunto.

6. Administrar con diligencia y cuidado los bienes de dominio de la persona juridica que surgen
como consecuencia de la desafectacion de bienes comunes no esenciales y destinarlos a los fines
autorizados por la asamblea general en el acto de desafectacion, de conformidad con el
reglamento de propiedad horizontal.

7. Cuidar y vigilar los bienes comunes, y ejecutar los actos de administracién, conservacion y
disposicion de los mismos de conformidad con las facultades y restricciones fijadas en el
reglamento de propiedad horizontal.

8. Cobrar y recaudar, directamente o a través de apoderados cuotas ordinarias y extraordinarias,
multas, y en general, cualquier obligaciéon de cardcter pecuniario a cargo de los propietarios u
ocupantes de bienes de dominio particular del edificio o conjunto, iniciando oportunamente el
cobro judicial de las mismas, sin necesidad de autorizacion alguna.

9. Elevar a escritura publica y registrar las reformas al reglamento de propiedad horizontal
aprobadas por la asamblea general de propietarios, e inscribir ante la entidad competente todos
los actos relacionados con la existencia y representacion legal de la persona juridica.

10. Representar judicial y extrajudicialmente a la persona juridica y conceder poderes especiales
para tales fines, cuando la necesidad lo exija.

11. Notificar a los propietarios de bienes privados, por los medios que sefiale el respectivo
reglamento de propiedad horizontal, las sanciones impuestas en su contra por la asamblea general
o el consejo de administracion, segun el caso, por incumplimiento de obligaciones.

12. Hacer efectivas las sanciones por incumplimiento de las obligaciones previstas en esta ley, en
el reglamento de propiedad horizontal y en cualquier reglamento interno, que hayan sido
impuestas por la asamblea general o el Consejo de Administracion, segun el caso, una vez se
encuentren ejecutoriadas.

13. Expedir el paz y salvo de cuentas con la administracion del edificio o conjunto cada vez que
se produzca el cambio de tenedor o propietario de un bien de dominio particular.

14. Las demas funciones previstas en la presente ley en el reglamento de propiedad horizontal, asi
como las que defina la asamblea general de propietarios.
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Paragrafo. Cuando el administrador sea persona juridica, su representante legal actuard en
representacion del edificio o conjunto.

Articulo 52. Administracion provisional. Mientras el 6rgano competente no elija al administrador
del edificio o conjunto, ejercera como tal el propietario inicial, quien podra contratar con un
tercero tal gestion.

No obstante lo indicado en este articulo, una vez se haya construido y enajenado un nimero de
bienes privados que representen por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%) de los
coeficientes de copropiedad, cesard la gestion del propietario inicial como administrador
provisional.

Cumplida la condicion a que se ha hecho referencia, el propietario inicial debera informarlo por
escrito a todos los propietarios del edificio o conjunto, para que la asamblea se retina y proceda a
nombrar el administrador, dentro de los veinte (20) dias habiles siguientes. De no hacerlo el
propietario inicial nombrara al administrador definitivo.

CAPITULO XII
Del Consejo de Administracion

Articulo 53. Obligatoriedad. Los edificios o conjuntos de uso comercial o mixto, integrados por
mas de treinta (30) bienes privados excluyendo parqueaderos o depositos, tendran un consejo de
administracion, integrado por un nimero impar de tres (3) o mas propietarios de las unidades
privadas respectivas, o sus delegados. En aquellos que tengan un nimero igual o inferior a treinta
(30) bienes privados, excluyendo parqueaderos y depositos, serd potestativo consagrar tal
organismo en los reglamentos de propiedad horizontal.

Para edificios o conjuntos de uso residencial, integrados por mas de treinta (30) bienes privados
excluyendo parqueaderos o depositos, serd potestativo consagrar tal organismo en los
reglamentos de propiedad horizontal.

Articulo 54. Quérum y mayorias. El consejo de administracion deliberara y decidira validamente
con la presencia y votos de la mayoria de sus miembros, salvo que el reglamento de propiedad
horizontal estipule un quérum superior, con independencia de los coeficientes de copropiedad.

Articulo 55. Funciones. Al consejo de administracion le correspondera tomar las determinaciones
necesarias en orden a que la persona juridica cumpla sus fines, de acuerdo con lo previsto en el
reglamento de propiedad horizontal.

CAPITULO XIII
Del Revisor Fiscal del edificio o conjunto

Articulo 56. Obligatoriedad. Los conjuntos de uso comercial o mixto estaran obligados a contar

con Revisor Fiscal, contador publico titulado, con matricula profesional vigente e inscrito a la
Junta Central de Contadores, elegido por la asamblea general de propietarios.
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El Revisor Fiscal no podra ser propietario o tenedor de bienes privados en el edificio o conjunto
respecto del cual cumple sus funciones, ni tener parentesco hasta el cuarto grado de
consanguinidad, segundo de afinidad o primero civil, ni vinculos comerciales, o cualquier otra
circunstancia que pueda restarle independencia u objetividad a sus conceptos o actuaciones, con
el administrador y/o los miembros del consejo de administracion, cuando exista.

Los edificios o conjuntos de uso residencial podran contar con Revisor Fiscal, si asi lo decide la
asamblea general de propietarios. En este caso, el Revisor Fiscal podré ser propietario o tenedor
de bienes privados en el edificio o conjunto.

Articulo 57. Funciones. Al Revisor Fiscal como encargado del control de las distintas
operaciones de la persona juridica, le corresponde ejercer las funciones previstas en la Ley 43 de
1990 o en las disposiciones que la modifiquen, adicionen o complementen, asi como las previstas
en la presente ley.

TITULO 11

DE LA SOLUCION DE CONFLICTOS, DEL PROCEDIMIENTO PARA LAS
SANCIONES, DE LOS RECURSOS Y DE LAS SANCIONES

CAPITULO1
De 1a solucion de conflictos

Articulo 58. Solucion de conflictos. Para la solucion de los conflictos que se presenten entre los
propietarios o tenedores del edificio o conjunto, o entre ellos y el administrador, el consejo de
administracion o cualquier otro 6érgano de direccion o control de la persona juridica, en razon de
la aplicacion o interpretacion de esta ley y del reglamento de propiedad horizontal, sin perjuicio
de la competencia propia de las autoridades jurisdiccionales, se podra acudir a:

1. Comité de Convivencia. Cuando se presente una controversia que pueda surgir con ocasion de
la vida en edificios de uso residencial, su solucion se podra intentar mediante la intervencion de
un comité¢ de convivencia elegido de conformidad con lo indicado en la presente ley, el cual
intentard presentar férmulas de arreglo, orientadas a dirimir las controversias y a fortalecer las
relaciones de vecindad. Las consideraciones de este comité se consignaran en un acta, suscrita
por las partes y por los miembros del comité y la participacion en €l serd ad honorem.

2. Mecanismos alternos de solucion de conflictos. Las partes podran acudir, para la solucion de
conflictos, a los mecanismos alternos, de acuerdo con lo establecido en las normas legales que
regulan la materia.

Paragrafo 1°. Los miembros de los comités de con vivencia seran elegidos por la asamblea
general de copropietarios, para un periodo de un (1) afio y estara integrado por un niimero impar

de tres (3) o mas personas.

Paragrafo 2°. El comité consagrado en el presente articulo, en ningin caso podra imponer
sanciones.
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Paragrafo 3°. Cuando se acuda a la autoridad jurisdiccional para resolver los conflictos referidos
en el presente articulo, se dara el tramite previsto en el Capitulo II del Titulo XXIII del Codigo de
Procedimiento Civil, o en las disposiciones que lo modifiquen, adicionen o complementen.

CAPITULO II
De las sanciones por incumplimiento de obligaciones no pecuniarias

Articulo 59. Clases de sanciones por incumplimiento de obligaciones no pecuniarias. El
incumplimiento de las obligaciones no pecuniarias que tengan su consagracion en la ley o en el
reglamento de propiedad horizontal, por parte de los propietarios, tenedores o terceros por los que
estos deban responder en los términos de la ley, dara lugar, previo requerimiento escrito, con
indicacion del plazo para que se ajuste a las normas que rigen la propiedad horizontal, si a ello
hubiere lugar, a la imposicion de las siguientes sanciones:

1. Publicacion en lugares de amplia circulacion de la edificacion o conjunto de la lista de los
infractores con indicacion expresa del hecho o acto que origina la sancion.

2. Imposicion de multas sucesivas, mientras persista el incumplimiento, que no podran ser
superiores, cada una, a dos (2) veces el valor de las expensas necesarias mensuales, a cargo del
infractor, a la fecha de su imposicion que, en todo caso, sumadas no podran exceder de diez (10)
veces las expensas necesarias mensuales a cargo del infractor.

3. Restriccion al uso y goce de bienes de uso comun no esenciales, como salones comunales y
zonas de recreacion y deporte.

Paragrafo. En ningtn caso se podra restringir el uso de bienes comunes esenciales o de aquellos
destinados a su uso exclusivo.

Articulo 60. Las sanciones previstas en el articulo anterior serdn impuestas por la asamblea
general o por el consejo de administracion, cuando se haya creado y en el reglamento de
propiedad horizontal se le haya atribuido esta facultad. Para su imposicion se respetaran los
procedimientos contemplados en el reglamento de propiedad horizontal, consultando el debido
proceso, el derecho de defensa y contradiccion e impugnacion. Igualmente debera valorarse la
intencionalidad del acto, la imprudencia o negligencia, asi como las circunstancias atenuantes, y
se atenderan criterios de proporcionalidad y graduacion de las sanciones, de acuerdo con la
gravedad de la infraccion, el dafio causado y la reincidencia.

Pardgrafo. En el reglamento de propiedad horizontal se indicardn las conductas objeto de la
aplicacion de sanciones, con especificacion de las que procedan para cada evento, asi como la
duracion razonable de las previstas en los numerales 1 y 2 del articulo precedente, de la presente
ley.

Articulo 61. Ejecucion de las sanciones por incumplimiento de obligaciones no pecuniarias. El

administrador sera el responsable de hacer efectivas las sanciones impuestas, aun acudiendo a la
autoridad policial competente si fuere el caso.
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Cuando ocurran los eventos previstos en el numeral 1° del articulo 18 de la presente ley, la
policia y demas autoridades competentes deberan acudir de manera inmediata al llamado del
administrador o de cualquiera de los copropietarios.

Articulo 62. Impugnacion de las sanciones por incumplimiento de obligaciones no pecuniarias. El
propietario de bien privado sancionado podrd impugnar las sanciones por incumplimiento de
obligaciones no pecuniarias.

La impugnacién solo podré intentarse dentro del mes siguiente a la fecha de la comunicacion de
la respectiva sancion. Sera aplicable para efectos del presente articulo, el procedimiento
consagrado en el articulo 194 del Cdédigo de Comercio o en las normas que lo modifiquen,
adicionen o complementen.

TITULO I1I
UNIDADES INMOBILIARIAS CERRADAS
CAPITULO I
Definicion y naturaleza juridica

Articulo 63. Unidades Inmobiliarias Cerradas. Las Unidades Inmobiliarias Cerradas son
conjuntos de edificios, casas y demds construcciones integradas arquitectonica y funcionalmente,
que comparten elementos estructurales y constructivos, dreas comunes de circulacion, recreacion,
reunion, instalaciones técnicas, zonas verdes y de disfrute visual; cuyos propietarios participan
proporcionalmente en el pago de expensas comunes, tales como los servicios publicos
comunitarios, vigilancia, mantenimiento y mejoras.

El acceso a tales conjuntos inmobiliarios se encuentra restringido por un encerramiento y
controles de ingreso.

Articulo 64. Constitucion de Unidades Inmobiliarias Cerradas. Las Unidades Inmobiliarias
Cerradas quedaran sometidas a las disposiciones de esta ley, que les sean integramente aplicables.

Las Unidades Inmobiliarias Cerradas se constituirdn por los administradores de los inmuebles
sometidos al régimen de propiedad horizontal llamados a integrarla, y que lo soliciten por lo
menos un numero no inferior al ochenta por ciento (80%) de los propietarios.

Los conjuntos de edificios, casas y demas construcciones integradas arquitectonicamente y
funcionalmente que comparten elementos estructurales y constructivos que los asimilen a
Unidades Inmobiliarias Cerradas siempre que con ello no se afecte significativamente el espacio
publico existente y que lo soliciten por lo menos un nimero no inferior al ochenta por ciento
(80%) de los propietarios. Obtenida la licencia urbanistica, los propietarios, con ese mismo
porcentaje, podran acordar someterse al régimen de propiedad horizontal, aprobando los estatutos
respectivos. En esta reunion, los propietarios tendran derecho a un voto por cada inmueble de su
propiedad.
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CAPITULO 11
Areas sociales comunes

Articulo 65. Areas para circulacion. Las Unidades Inmobiliarias Cerradas dispondran de vias de
acceso vehicular y areas de circulacion peatonal para acceder a los inmuebles, con la debida
iluminacion y sefializacion. Las areas de circulacion interna y comun de los edificios deberan
cumplir normas higiénicas, de aseo y ventilacion.

Articulo 66. Areas de recreacion. Todas las Unidades Inmobiliarias Cerradas dispondran
proporcionalmente a su tamafio y al uso predominante de areas comunes suficientes para
actividades recreativas, culturales y deportivas. Tales exigencias podran disminuirse cuando se
garantice de otra manera el derecho a la practica del deporte y a la recreacion.

La utilizacion de las areas comunes de recreacion se someterd a la reglamentacion interna que
expida la asamblea de copropietarios y la junta administradora de la unidad Inmobiliaria Cerrada.

Articulo 67. Areas de uso social. Las Unidades Inmobiliarias Cerradas deben disponer de areas
especificas destinadas al uso social de todos sus moradores y visitantes, como lugares de
encuentro y reunidon. Su utilizacion estard sometida a la reglamentacion de la Junta
Administradora y a las decisiones del administrador de la respectiva unidad.

Articulo 68. Zonas verdes. Las Unidades Inmobiliarias Cerradas tendran areas libres engramadas
y arborizadas destinadas al cuidado del medio ambiente, al ornato y a la recreacion.

Ademas, cuando las dimensiones de la Unidad Inmobiliaria Cerrada lo permitan, se construirdn
parques comunes internos debidamente autorizados.

Articulo 69. Areas de servicio. Las Unidades Inmobiliarias Cerradas tendran areas adecuadas y
suficientes para atender los servicios de porteria, seguridad, instalaciones de energia, acueducto,
alcantarillado, comunicaciones y otros servicios.

Articulo 70. Parqueaderos. Las normas municipales de urbanismo y construccion estableceran
exigencias minimas de celdas de parqueo por cada propiedad para los moradores y visitantes de
las Unidades Inmobiliarias Cerradas; asi como espacios de maniobra de vehiculos y los
necesarios para las operaciones de cargue y descargue para el comercio y la industria.

Articulo 71. Cerramientos transparentes. Las Unidades Inmobiliarias Cerradas que se autoricen a
partir de la presente ley tendran cerramientos en setos vivos o cerramientos transparentes que
permitan la integracion visual de los espacios libres privados y edificaciones al espacio publico
adyacente, sin que ello implique que se prive a la ciudadania de su uso, goce y disfrute visual, en
los términos del articulo 6° de la Ley 9* de 1989.

Articulo 72. Aprovechamiento econdmico de las areas comunes. Las actividades que puedan
desarrollarse en las areas comunes de las cuales se derive un aprovechamiento econoémico podran
ser reglamentadas por la Asamblea de Copropietarios o por la Junta Administradora de las
Unidades Inmobiliarias Cerradas y podrd imponérseles el pago de un canon, en condiciones de
justicia y equidad.
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Paragrafo. Los dineros recibidos por concepto de la explotacion de las dreas comunes s6lo podran
beneficiar a la persona juridica y seran destinados al pago de los gastos y expensas comunes de la
unidad inmobiliaria.

CAPITULO III
Integracion municipal

Articulo 73. Reformas arquitectonicas y estéticas. La adopcion o reforma de los canones
arquitectonicos y estéticos originales en las fachadas, zonas exteriores y de uso comun, de las
Unidades Inmobiliarias Cerradas sera decidida por la respectiva Asamblea de copropietarios y
posteriormente se sometera a la aprobacion de autoridad competente.

Articulo 74. Niveles de inmision tolerables. Las sefiales visuales, de ruido, olor, particulas y
cualquier otro elemento que, generados en inmuebles privados o publicos, trascienden el exterior,
no podran superar los niveles tolerables para la convivencia y la funcionalidad requerida en las
Unidades Inmobiliarias Cerradas.

Tales niveles de incidencia o inmision seran determinados por las autoridades sanitarias,
urbanisticas y de policia; con todo podran ser regulados en forma ain mas restrictiva en los
reglamentos de las Unidades Inmobiliarias Cerradas o por la Asamblea de Copropietarios.

Paragrafo. Los reglamentos de las Unidades Inmobiliarias Cerradas estableceran los requisitos
para la permanencia de mascotas (animales domésticos).

Articulo 75. Licencias para reformas, normas arquitectonicas y ampliaciones. Las reformas de las
fachadas y areas comunes, asi como las ampliaciones, dentro de los canones vigentes, requeriran
la autorizacion de la Junta de Copropietarios. En todo caso serd necesaria la licencia
correspondiente de la autoridad municipal competente.

Las reformas internas en los inmuebles privados que no incidan en la estructura y funcionamiento
de la Unidad Inmobiliaria Cerrada no requeriran de autorizacion previa por parte de los érganos

Administradores.

CAPITULO IV
Participacion comunitaria

Articulo 76. Autoridades internas. Son autoridades internas de las Unidades Inmobiliarias
Cerradas:

1. La Asamblea de Copropietarios.
2. La Junta Administradora, cuando esta exista; conformada democraticamente por los

copropietarios o moradores que tendran los derechos previstos en los reglamentos de la respectiva
Unidad Inmobiliaria.
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3. El Administrador de la Unidad, quien podra solicitar auxilio de la fuerza publica para el
desempefio de sus funciones.

Articulo 77. Solucidon de conflictos. Los conflictos de convivencia se trataran conforme con lo
dispuesto en el articulo 58 de la presente ley.

Los procedimientos internos de concertaciéon no constituyen un tramite previo obligatorio para
ejercitar las acciones policivas, penales y civiles.

CAPITULO V
Obligaciones econémicas

Articulo 78. Cuotas de administracion y sostenimiento. Los reglamentos de las Unidades
Inmobiliarias Cerradas establecerdn cuotas periddicas de administracion y sostenimiento a cargo
de los propietarios de los inmuebles.

Articulo 79. Ejecucion de las obligaciones. Los Administradores de Unidades Inmobiliarias
Cerradas podran demandar la ejecucion de las obligaciones econdémicas y de las sanciones
pecuniarias impuestas a propietarios y moradores.

En tales procesos de liquidacion de las obligaciones vencidas a cargo del propietario o morador,
realizada por el Administrador, prestara mérito ejecutivo de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 48 de la presente ley, sin necesidad de protesto ni otro requisito adicional.

Paragrafo. En todo caso el copropietario de cada inmueble respondera solidariamente por todas
las obligaciones ordinarias y extraordinarias y por las sanciones pecuniarias impuestas a los
moradores de su inmueble.

Articulo 80. Cobro de los servicios publicos domiciliarios. Los urbanizadores y constructores de
Unidades Inmobiliarias Cerradas deberan instalar medidores de consumo de los servicios
publicos domiciliarios para cada inmueble.

Las empresas prestadoras de servicios publicos domiciliarios elaboraran las facturas para cada
inmueble en forma individual.

Paragrafo. Las Unidades Inmobiliarias Cerradas que a la fecha de entrada en vigencia de esta ley
no posean medidor individual podrén instalarlos si tal solicitud tiene la aprobacion de al menos la
mitad mas uno de los copropietarios.

Articulo 81. Servicios Publicos Domiciliarios Comunes. Los consumos de los servicios publicos
domiciliarios de acueducto, energia y gas en las zonas comunes y el espacio publico interno de
las Unidades Inmobiliarias Cerradas seran pagados por estas de acuerdo en lo dispuesto en el
paragrafo del articulo 32 de la presente ley.

Los servicios de alumbrado publico y de aseo en las zonas comunes y en el espacio publico
interno podran ser pagados a través de las cuentas de consumo perioddico de dichos servicios o de
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la tasa de alumbrado publico o de aseo establecidas por el Municipio o Distrito. En ninglin caso
podran generarse ambas obligaciones por un mismo servicio.

Articulo 82. Obligaciones de mantenimiento, reparacion y mejoras. Las Unidades Inmobiliarias
Cerradas tendran a su cargo las obligaciones de mantenimiento, reparacion y mejoras de las zonas
comunes y del espacio publico interno de las Unidades Inmobiliarias Cerradas, que seran pagados
por los copropietarios.

Articulo 83. Impuesto de renta y complementarios. Las unidades Inmobiliarias Cerradas son
personas juridicas sin 4nimo de lucro que no estan obligadas al pago del impuesto de renta y
complementarios.

Articulo 84. Las disposiciones contempladas en el presente capitulo, no operan para los edificios
o conjuntos de uso comercial.

TITULO IV
DISPOSICIONES FINALES

CAPITULO1
Disposiciones finales

Articulo 85. Parcelacion. Cuando una parcelacion esté conformada por lotes de terreno de
dominio particular y por bienes comunes, sus propietarios podran someterse a las disposiciones
de esta ley, en todo cuanto le sea aplicable, en especial a las normas que hacen relacion al
surgimiento de la persona juridica, la administracion de la parcelacion, el caracter indivisible de
los bienes comunes, el pago de expensas, el calculo de coeficientes de copropiedad, la resolucion
de conflictos y las sanciones.

Articulo 86. Régimen de transicion. Los edificios y conjuntos sometidos a los regimenes
consagrados en las Leyes 182 de 1948, 16 de 1985 y 428 de 1998, se regiran por las
disposiciones de la presente ley, a partir de la fecha de su vigencia y tendran un término de un (1)
afio para modificar, en lo pertinente, sus reglamentos internos, prorrogables por seis (6) meses
mas, segun lo determine el Gobierno Nacional.

Transcurrido el término previsto en el inciso anterior, sin que se hubiesen llevado a cabo las
modificaciones sefialadas, se entenderan incorporadas las disposiciones de la presente ley a los
reglamentos internos y las decisiones que se tomen en contrario seran ineficaces.

Paragrafo transitorio. Los procesos judiciales o arbitrales en curso a la fecha de expedicion de
esta ley o que se inicien con posterioridad a ella dentro del plazo legal establecido en el inciso
primero de este articulo sin que se haya realizado el procedimiento voluntario de adaptacion y
que tengan que ver con la aplicacion de los reglamentos de propiedad horizontal existentes y las
Leyes 182 de 1948, 16 de 1985, 428 de 1998 y sus decretos reglamentarios, se seguiran
tramitando con arreglo a estas normas hasta su culminacion.
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Articulo 87. Vigencia y derogatoria. La presente ley rige a partir de su publicacioén y deroga las
Leyes 182 de 1948, 16 de 1985 y 428 de 1998, asi como los decretos que se hayan expedido para
reglamentarlas.

El Presidente del honorable Senado de la Republica,
Mario Uribe Escobar.

El Secretario General del honorable Senado de la Republica,
Manuel Enriquez Rosero.

El Presidente de la honorable Camara de Representantes,
Basilio Villamizar Trujillo.

El Secretario General de la honorable Camara de Representantes,
Angelino Lizcano Rivera.

REPUBLICA DE COLOMBIA — GOBIERNO NACIONAL
Publiquese y cumplase.

Dada en Bogota, D. C., a 3 de agosto de 2001.
ANDRES PASTRANA ARANGO

El Ministro de Desarrollo Econoémico,
Eduardo Pizano de Narvaez.

" A continuacion se transcriben los conceptos enumerados en la parte que se refiere a elementos
juridicos, como una ayuda a la mejor comprension de influencia en la determinacion del precio
de los inmuebles. 1. propietario.2.Poseedor. 3. Tenedor. 4. Hipoteca. 5.

1. Anticresis. Es un contrato por el que se entrega al acreedor una finca para que se pague
con sus frutos.

2. anatocismo. Cobro de interese sobre intereses.

3. Arriendo. Contrato en que las dos parte se obligan reciprocamente, la una a conceder el
goce de una cosa, o a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la otra apagar por este
goce, obra o servicio un precio determinado.

4. Bienes. Consisten en cosas corporales o incorporales. La s corporales, son las que tienen
un ser real y pueden ser percibidas por los sentidos, como una casa. Incorporales, las que
consisten en meros derechos, como los créditos y las servidumbres activas.

5. Los bienes corporales se dividen en muebles e inmuebles.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Dominio. ( que se llama también propiedad) es el derecho real en una cosa corporal para
gozar y disponer de ella arbitrariamente, no siendo contra la ley o contra derecho ajeno.
La propiedad separada del goce de la cosa se llama mera o nuda propiedad.

Tenencia. La que se ejerce sobre una cosa, no como duefio, sino en lugar o a nombre del
duefio.

Posesion. Es la tenencia de una cosa determinada con animo de sefior o duefio, sea que el
dueiio o el que se da por tal, tenga la cosa por si mismo, o por otra persona que la tenga en
lugar y a nombre de €l. El poseedor es reputado duefio, mientras otra persona no justifique
serlo.

Comodato. Contrato en que una de las partes entrega a la otra gratuitamente a la otra una
especie mueble o raiz, para que haga uso de ella, y con cargo a restituir la misma después
de terminar su uso.

Domicilio de los establecimientos, corporaciones y asociaciones reconocidas por la ley, es
el lugar donde esta establecida su administracion o direccion, salvo lo que dispusieren sus
estatutos o leyes especiales.

Escritura publica. Es el instrumento que contiene las declaraciones en actos juridicos,
emitidas ante el notario, con los requisitos previstos en al ley y que se incorporan al
protocolo. El proceso de su perfeccionamiento consta de la recepcion, la extension, el
otorgamiento y la autorizacion. Articulo 13, decreto 960 de 1970.

Hipoteca. Es un derecho de prenda constituido sobre inmuebles que no dejan por eso de
permanecer en poder del deudor.

Lucro cesante. La ganancia o provecho de reportarse a consecuencia de no haberse
cumplido la obligacion, o cumpliendola imperfectamente, o retardado su cumplimiento.
Daiio emergente. Es el perjuicio o la perdida que proviene de no haberse cumplido la
obligacion, o de haberse cumplido imperfectamente.

Servidumbre. Es un gravamen impuesto sobre un predio, en utilidad de otro predio de
distinto duenio. Existen: naturales, legales, voluntarias seglin el origen de su
establecimiento; activas o pasivas; continuas o discontinuas, positivas o negativas,
aparentes o inaparentes; segiin el modo en que se ejerzan.

Registro de instrumentos publicos. Es un servicio del Estado, que se prestara por
funcionarios publicos, en la forma aqui establecida (decreto 1250 de 1970) y para los
fines y con los efectos consagrados en las leyes.

Sujetos a registro (actos). Todo acto, contrato, providencia judicial, administrativa o
arbitral que implique constitucion, declaracion, aclaracion, modificacion, limitacion,
gravamen, medida cautelar, traslacion o extincion del dominio u otro derecho real
principal o accesorio sobre bienes raices, salvo la cesion del crédito hipotecario o
prendario.

Propiedad horizontal. Régimen al que pueden someterse los edificios de uno o varios
pisos o los grupos de edificaciones que constituyan un conjunto, construido o por
construir sobre el mismo terreno, que sean susceptibles de division en unidades privadas
independientes con salida directa a la via publica o por areas destinadas al uso comun. El
proyecto de division del o los inmuebles afectos a la propiedad horizontal( que debe
elevarse a escritura publica) debera especificar claramente en numero de edificios o
bloques, el nimero de pisos o plantas; el nimero y area de las unidades de dominio
privado, su altura y su identificacion, senalamiento general da las areas y bienes de
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dominio y uso comunes y el nombre distintivo del edificio construido o por construirse.
(Decreto 1365 de 1986)

19.

20.
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