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AVALUO COMERCIAL VS AVALUO
CATASTRAL

DECRETO 148 de 2020

Es una normativa que reglamenta parcialmente la Ley 1955 de 2019 y modifica el
Decreto 1170 de 2015 en lo referente a la gestidn catastral del pais, estableciendo
aspectos como el servicio publico catastral, la definicion de los gestores y operadores
catastrales, y el funcionamiento del Comité Técnico Asesor para la Gestion Catastral.
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AVALUO COMERCIAL VS AVALUO
CATASTRAL

DECRETO 148 de 2020

Fundamento constitucional

El Articulo 2° Superior, son fines esenciales del Estado, entre otros, servir a la
comunidad, garantizar la efectividad de los principios, derechos y deberes

consagrados en la Constituciéon y mantener la integridad territorial.
I |
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AVALUO COMERCIAL VS AVALUO
CATASTRAL

DECRETO 148 de 2020

rticulo 209 Superior. Las actuaciones administrativas y los
procedlmlentos que se adelantan en el marco normativo sefialado por la
Ley 1955 de 2019 en materia de catastro deben regirse de acuerdo con
los principios de igualdad, moralidad, eficacia, economia, celeridad,
imparcialidad y publicidad de la funcién administrativa, la cual esta al
servicio del interés general
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AVALUO COMERCIAL VS AVALUO
CATASTRAL

DECRETO 148 de 2020

Fundamento constitucional

El Articulo 365 de la Constitucion Politica dispone que los servicios publicos son
inherentes a la finalidad social del Estado, razéon por la cual este tiene el deber de
asegurar su prestacion eficiente a todos los habitantes del territorio nacional. Asi mismo,
dispone que la prestacion de los servicios publicos podra ser realizada por el Estado, en
forma directa o indirecta, por comunidades organizadas, o por particulares; sin perjuicio
del deber estatal de mantener la regulacién, el control y la vigilancia de los servicios
publicos.
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AVALUO COMERCIAL VS AVALUO
CATASTRAL

DECRETO 148 de 2020

Fundamento Legal

Ley 1955 de 2019, articulos: 79 al 82 "Por el cual se expide el Plan Nacional de
Desarrollo 2018-2022. "Pacto por Colombia, Pacto por la Equidad” establece que la
Gestion Catastral es un servicio publico cuyo objeto es la adecuada formacion,
actualizacion, conservacion y difusion de la informacion catastral, asi como los
procedimientos del enfoque catastral multipropdsito.
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AVALUO COMERCIAL VS AVALUO
CATASTRAL

DECRETO 148 de 2020
Fundamento Legal

Decreto 1170 de 2015 "Por el cual se expide el Decreto Reglamentario Unico
del Sector Administrativo de Informacion Estadistica”

HABILITAGION DE GESTORES CATASTRALES Y REQUISITOS.DE
IDONEIDAD PARA OPERADORES CATASTRALES

ARTICULOS: 2.2.2.5.1.-2.2.25.3

AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA
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AVALUO COMERCIAL VS AVALUO

CATASTRAL

Decreto 1170 de 2015
ARTICULO 2.2.2.5.1.

Habilitacion de entidades territoriales y esquemas asociativos de entidades
territoriales como gestores catastrales. Para la habilitacion de las entidades
territoriales y de los esquemas asociativos de entidades territoriales como
gestores catastrales, el Instituto Geografico Agustin Codazzi - IGAC debera
verificar™&l™ cumplimiento de las siguientes condicion&§™=JURIDICAS,

TECNICAS y FINANCIERAS

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

Conversatorio a cargo de la Regional Norte - Comite de Antioquia. Ponente: OTONIEL MUNOZ ARANGO


https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=62870#1170

AVALUO COMERCIAL VS AVALUO
CATASTRAL

Decreto 1170 de 2015

1. Juridicas: El documento mediante el cual se acredite la representacién legal de la entidad
territorial o del esquema asociativo de conformidad con lo previsto en el Articulo 249 de la Ley
1955 de 2019 o la reglamentacion vigente

1. Técnicas: Presentar la descripcion detallada de las condiciones en las que se llevara a cabo la
prestacion del servicio publico de gestion catastral en relacién con la formacion, actualizacion,
conservacion y difusion catastral. Esta descripcion debera incluir un plan _que contenga los
siguientes elementos:

AUTORREGULADORA DI
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AVALUO COMERCIAL VS AVALUO

CATASTRAL

Decreto 1170 de 2015
Fundamento Legal

2.1. El cronograma y las actividades para desarrollar durante los primeros
veinticuatro (24) meses de prestacion del servicio publico de gestion
catastral a partir de su habilitacion.

2.2. La feeha aproximada del inicio del servicio publico de gestién. catastral,
la cual debera iniciar una vez finalizado el empalme de que trata el Articulo
2.2.2.5.4 del presente decreto.
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AVALUO COMERCIAL VS AVALUO
CATASTRAL

DECRETO 148 de 2020
Avaluo catastral. Es el valor de un predio, resultante de un ejercicio técnico que, en
ningun caso, podra ser inferior al 60% del valor comercial o superar el valor de este
ultimo. Para su determinacion no sera necesario calcular de manera separada el
valor del suelo y el de la construccion.

Avaluo comercial. Es el precio mas probable por el cual un predio se transaria en
un meteado=en donde el comprador y el vendedor actuarian libremente.con el
conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien. Para su
determinacion no sera necesario calcular de manera separada el valor del suelo y el
de la construccion.
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AVALUO COMERCIAL VS AVALUO
CATASTRAL

catastro con enfoque multipropésito. Es aquel en el que la informacion que se genere
a partir de su implementacion, debe servir como un insumo fundamental en la
formulacion e implementacion de diversas politicas publicas, contribuyendo a brindar una
mayor seguridad juridica, la eficiencia del mercado inmobiliario, el desarrollo y el
ordenamiento territorial, integrada con el registro publico de la propiedad inmueble, digital
e Interoperable con otros sistemas de informacion del territorio, y que provea
instrumentos para una mejor asignacion de los recursos publicos y el fortalecimiento

fiscal de los territorios. L o L
Tipologias constructivas. Es la clasificacion o categorizacion de las caracteristicas

para las cuales fueron creadas las construcciones y/o edificaciones, que comprende la
estructura, acabados, altura y los muros, entre otros.

ARAV
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AVALUO COMERCIAL VS AVALUO
CATASTRAL

Principios de la gestion catastral.

a) Calidad: La gestion catastral debera realizarse bajo los estandares de rigurosidad que estén
dirigidos a que la prestacion del servicio satisfaga las necesidades de los usuarios de manera
continua, ininterrumpida y eficiente;

b) Eficiencia: Los gestores y operadores catastrales buscaran adelantar todos los procesos y
procedimientos previstos en el presente Decreto, al menor costo posible y buscando cumplir las
finalidades del servicio publico catastral;

c) Progresividad: El enfoque multipropdsito del servicio publico catastral se hara de manera gradual y
progresiva, de acuerdo con la disponibilidad fiscal y el principio de sostenibilidad;

d) Libre competencia: Las autoridades nacionales velaran por la concurrencia de multiples gestores y
operadores catastrales en la prestacion del servicio catastral;

-e) Seguridad juridica: La inscripcion en el catastro no constituye titulo de dominio, no sanea los —
nvicios de la propiedad o tradicion y no puede alegarse como excepcion contra el que pretenda tenerm
mejor derecho a la propiedad o posesion del predio;
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AVALUO COMERCIAL VS AVALUO
CATASTRAL

f) Apertura tecnoldgica: Se garantiza la libertad de elegir la tecnologia mas apropiada y adecuada para cumplir los
requerimientos del servicio publico catastral, siempre y cuando se sigan los estandares de interoperabilidad adoptados por la
autoridad reguladora;

g) Integralidad: La informacion catastral estara definida de acuerdo con estandares técnicos Unicos para todo el pais,
comprendiendo la totalidad del territorio nacional, describiendo la situacion fisica, econémica y material de los predios y
reflejando la informacion juridica del Registro de Instrumentos Publicos;

h) Participacion ciudadana: En el proceso de gestion catastral multiproposito, el Sistema Nacional Catastral Multipropésito
garantizara una amplia y efectiva participacion de las comunidades y de las personas en la generacion, mantenimiento y uso
de la informacion;

i) Publicidad y uso de la informacion: La informacion catastral en sus componentes fisico, juridico y econémico es publica
y esta a disposicion de los usuarios. Los Gestores Catastrales promoveran la difusion, acceso y uso de informacion catastral;

i) Sostenibilidad: La gestién catastral propendera por mantenerse productiva en el transcurso del tiempo bajo criterios de
optimizacion de los recursos que no comprometan fiscalmente la satisfaccion de necesidades futuras de los ciudadanos, el

aerovechamiento sostenible de los recursos Kla adecuada administracion del territorio.

ARAV
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AVALUO COMERCIAL VS AVALUO
CATASTRAL

Objetivos de la gestidon catastral. Garantizar la calidad de la informacion catastral de los bienes
inmuebles del pais, buscando una cobertura del servicio y una prestacion eficiente del mismo de forma
permanente, en favor del ciudadano, con el proposito de servir de insumo en la formulacion e
implementacion de politicas publicas y brindar seguridad juridica a la relaciéon de los ciudadanos con
los bienes raices en el territorio nacional.

Prestacion del servicio de la gestion catastral. En los términos del articulo 79 de la Ley 1955 de
2019, los responsables de la prestacion del servicio publico de la gestion catastral son el Instituto
Geografico Agustin Codazzi (IGAC) y los Gestores Catastrales, quienes prestaran el servicio
directamente o a través de los operadores catastrales.

En todo caso, el Instituto (IGAC) sera la maxima autoridad catastral nacional del servicio publico de la
—gestion catastral y tendra la competencia como autoridad reguladora. Asi mismo, sera prestador del -
- — : - — : u

servicio de manera excepcional en ausencia de Gestores Catastrales habilitados, es decir, en los

municipios donde no se encuentre prestando el servicio otro Gestor Catastral o en los casos en que

f R /\ ; Sea contratado directamente.
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AVALUO COMERCIAL VS AVALUO
CATASTRAL

Intervinientes en la gestion catastral.

1. Los usuarios del servicio publico de gestion catastral: Son todas las personas naturales o juridicas, de
derecho publico o privado, que hagan uso de la informacion resultante del gjercicio de la gestion catastral.

2. El Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC): Es la maxima autoridad catastral del pais, encargado de
la funcién reguladora y ejecutora en materia de gestion catastral, agrologia, cartografia, geografia y geodesia a
nivel nacional. El IGAC tendra la funcién de verificar las condiciones para la habilitacion como Gestores
Catastrales y otorgar la habilitacion.

3. Los gestores catastrales: Son las entidades publicas del orden nacional o territorial, asi como los
esquemas asociativos de entidades territoriales, que hayan sido habilitadas por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi (IGAC) segun la reglamentacion dispuesta para tal efecto, asi como el IGAC por excepcién. De igual
__manera, se consideran gestores catastrales, los catastros descentralizados y delegados titulares de la gestion _
mcatastral. Asi mismo, es gestor catastral la Agencia Nacional de Tierras en los términos del articulo 80 de la Leym
1955 de 2019. Los gestores catastrales, independientemente de su jurisdiccion, podran prestar el servicio
publico catastral en cualquier parte del territorio nacional.

ARAY
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AVALUO COMERCIAL VS AVALUO
CATASTRAL

4. Los operadores catastrales. Son las personas juridicas, de derecho publico o privado que,
mediante contrato suscrito con uno o varios gestores catastrales, desarrollan labores operativas que
sirven de insumo para adelantar los procesos de formacion, actualizacion y conservacion catastral, asi
como los procedimientos del enfoque catastral multipropdsito que sean adoptados, conforme a la
regulacion que para el efecto expida el Gobierno nacional. Los requisitos de idoneidad y las
condiciones de contratacion de los operadores catastrales seran los sefialados por las normas que
regulen la materia.

5. La Superintendencia de Notariado y Registro (SNR): Es la entidad que ejerce las funciones la
inspeccion, vigilancia y control al ejercicio de la gestion catastral, en virtud de lo dispuesto en los
articulos 79, 81 y 82 de la Ley 1955 de 2019.

6. Municipios: Son auténomos para habilitarse como gestores catastrales o contratar a un gestor
mcatastral, incluido al IGAC como prestador por excepcién, conforme a los principios de coordinacion, s
concurrencia y subsidiariedad.
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CATASTRAL

Obligaciones generales de los gestores catastrales. Los gestores catastrales tendran las
siguientes obligaciones:

a) Prestar el servicio en forma continua y eficiente, garantizando los recursos fisicos, tecnolégicos y
organizacionales para la prestacion dptima del servicio publico catastral;

b) Prestar el servicio publico catastral en los municipios para las cuales sea contratado;

¢) Garantizar la calidad, veracidad e integridad de la informacién catastral, en sus componentes fisico, juridico y
econdémico, sin perjuicio de las competencias asignadas a la Agencia Nacional de Tierras (ANT);

d) Suministrar permanentemente la informacion catastral en el Sistema Nacional de Informacion Catastral
(SINIC), de manera oportuna, completa, precisa y confiable conforme a los mecanismos definidos por la

-autoridad reguladora;
____________________________________________________________________________________________

e) Garantizar la actualizacién permanente de la base catastral y la interoperabilidad de la informaciéon que se
/\\ genere con el Sistema Nacional de Informacién Catastral
ABH (SINIC) o la herramienta tecnolégica que haga sus veces;
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AVALUO COMERCIAL VS AVALUO
CATASTRAL

- f) Informar a través del SINIC al IGAC y a la SNR el inicio de sus actividades y modificaciones en su area de —
operacion para que esas autoridades puedan cumplir sus funciones;

g) Dar cumplimiento al plan con que se habilité para ejercer el servicio publico;

h) Cumplir con la normatividad que regula la prestacion del servicio;

i) Verificar los requisitos de idoneidad de los operadores catastrales de conformidad con lo sefialado por el
Gobierno nacional;

i) Reportar a través del SINIC, los operadores catastrales con los cuales contrate actividades que sirvan de

insumo para adelantar los procesos de formacion, actualizacién y conservacion catastral, asi como los
procedimientos del enfoque catastral multipropésito que sean adoptados;

k) Las demas previstas en este decreto y las normas concordantes y complementarias.

ARAY
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AVALUO COMERCIAL VS AVALUO
CATASTRAL

Instancia Técnica Asesora para la Regulaciéon de la Gestion Catastral. Créese el Comité Técnico —
Asesor para la Gestion Catastral como la instancia técnica asesora que tiene como objetivo garantizar

la idoneidad de las propuestas de regulacion de la gestion catastral que presente el IGAC en ejercicio
de sus funciones legales. La composicion del Comité Técnico Asesor para la Gestion Catastral sera la
siguiente:

1. El Director del Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE), que presidira el
Comité.

2. El Director Técnico de Registro o el Superintendente Delegado de Tierras de la Superintendencia de
Notariado y Registro o su delegado de nivel asesor.

3. El Director Técnico de Geoestadistica del DANE o su delegado de nivel asesor.

4. Dos (2) expertos internacionales. -

ARAY
ToRRE A oo 5. Dos (2) expertos nacionales. B
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Procedimientos de Enfoque Multipropésito

Informacioén catastral. Corresponde a las caracteristicas fisicas, juridicas y econémicas de los bienes
inmuebles. Dicha informacion constituira la base catastral y debera ser reportada por los gestores
catastrales en el Sistema Nacional de Informacién Catastral (SINIC) o en la herramienta tecnologica
que haga sus veces, de acuerdo con los estandares y especificaciones técnicas definidas por la
autoridad reguladora.

La informacion catastral debera reflejar la realidad fisica de los bienes inmuebles sin importar la

titularidad de los derechos sobre el bien.
I |

a) Informacion fisica: Corresponde a la representacion geométrica, la identificacion de la cabida, los

linderos y las construcciones de un inmueble. La identificacion fisica no implica necesariamente el

reconocimiento de los linderos del predio in situ,

|

ARAY

IREGULADOS
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CATASTRAL

b) Informacioén juridica: Identificacion de la relacion juridica de tenencia entre el sujeto activo del
derecho, sea el propietario, poseedor u ocupante, con el inmueble.
Esta calificacion juridica no constituye prueba ni sanea los vicios de la propiedad;

c) Informacién econémica: Corresponde al valor o avalto catastral del inmueble. El avaltio catastral
debera guardar relacion con los valores de mercado.

Paragrafo. La informacion catastral, comprende los bienes inmuebles privados, fiscales, baldios,

patrimoniales y de uso publico.
E—— —

ARAY
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]
Procesos de la gestion catastral. La gestion catastral comprende los procesos de formacion, —

actualizacion, conservacion y difusion de la informacion catastral, asi como los procedimientos de
enfoque multipropdsito.

a) Proceso de formacién catastral. Es el conjunto de actividades destinadas a identificar, por
primera vez, la informacion catastral en la totalidad de los predios que conforman el territorio o en
parte de él;

b) Proceso de actualizacion catastral. Conjunto de actividades destinadas a identificar, incorporar o
rectificar los cambios o inconsistencias en la informacion catastral durante un periodo determinado.
Para la actualizacion catastral podran emplearse mecanismos diferenciados de intervenciéon en el
territorio, tales como métodos directos, indirectos, declarativos y colaborativos, asi como el uso e
integracion de diferentes fuentes de informacion que den cuenta de los cambios entre la base catastral
y la realidad de los inmuebles. En ningun caso, para actualizar la informacion de un area geogréfica,
sera obligatorio adelantar levantamiento catastral en la totalidad de inmuebles, ™ S ——"——
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AVALUO COMERCIAL VS AVALUO
CATASTRAL

Barrido predial masivo. Es el conjunto de estrategias, actividades y acciones orientadas a conseguir
la identificacion de las caracteristicas fisicas, juridicas y econémicas de los predios sobre un territorio
determinado. El barrido predial masivo comprende diferentes maneras de intervencion en el territorio,
incluyendo, entre otros, métodos directos e indirectos de captura de informacion, esquemas
colaborativos, uso de registros administrativos, modelos geoestadisticos y economeétricos y demas
procedimientos técnicos, herramientas tecnolégicas e instrumentos de participacion comunitaria con
enfoque territorial, asi como el uso de otras fuentes de informacion del territorio que permitan obtener
los datos necesarios para establecer la linea base de informacion catastral multipropésito en un
municipio,_igual que para su mantenimiento y actualizacion permanente. Los productos derivados de
las actividades de barrido predial masivo deberan cumplir con las especificaciones técnicas definidas
por la autoridad reguladora.

ARAY

IREGULADOS
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Métodos de recoleccion de informacidn. Los procesos catastrales podran adelantarse mediante la
combinacion de los siguientes métodos:

a) Métodos directos: Aquellos que requieren una visita de campo con el fin de recolectar la realidad
de los bienes inmuebles;

b) Métodos indirectos: Son aquellos métodos de identificacion fisica, juridica y econémica de los
bienes inmuebles a través del uso de imagenes de sensores remotos, integracion de registros
administrativos, modelos estadisticos y economeétricos, analisis de Big Data y demas fuentes
secundarias como los observatorios inmobiliarios, para su posterior incorporacion en la base catastral;

ARAY

IREGULADOS
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c) Métodos declarativos y colaborativos: Son los derivados de la participaciéon de la comunidad en
el suministro de informacion que sirva como insumo para el desarrollo de los procesos catastrales. Los
gestores catastrales propenderan por la adopcion de nuevas tecnologias y procesos comunitarios que
faciliten la participacion de los ciudadanos.

Paragrafo 1°. En los procesos de barrido predial masivo, los gestores catastrales seran los
encargados de definir la adecuada combinacion de los métodos de intervencion, teniendo en cuenta
las condiciones propias de sus territorios y la disponibilidad de fuentes secundarias de informacion,
conforme a las especificaciones minimas establecidas por la autoridad reguladora. —

Paragrafo 2°. Los métodos declarativos y colaborativos podran emplearse para el mantenimiento
permanente de la informacion Catastral.

ARAY
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Actualizaciéon de linderos con efectos registrales. El gestor catastral competente, de oficio o a
solicitud de parte del titular del derecho de dominio, o de las entidades publicas que con ocasion de
sus funciones legales administran inmuebles propios o ajenos, podran efectuar la actualizacion
mediante la descripcion técnica de linderos de bienes inmuebles, cuando sean verificables mediante
meétodos directos y/o0 indirectos sin variacion, o cuando la variacién o diferencia se encuentre dentro de
los margenes de tolerancia establecidos por la maxima autoridad catastral. La descripcion técnica de
los linderos llevara a la certeza del area.

A efectos de llevar a cabo la actualizacion, el gestor catastral emitira el acto administrativo sujeto a
registro que resuelva la actualizacion de linderos, incluida la actualizacion del area, si a ello hubiere
lugar. El procedimiento aplicable en el presente articulo no es excluyente con el procedimiento
dispuesto para la rectificacion de linderos por acuerdo entre las partes respecto de un mismo
inmueble.

__________________________________________________________________________________________________________________________________________________ |
Paragrafo. Este tramite no aplicara cuando la definicion de linderos se haya dado en el marco de un
proceso de deslinde y amojonamiento, o de restitucion de tierras.

IREGULADOS
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"Rectificacién de linderos por acuerdo entre las partes con efectos registrales. La rectificacion de —
linderos en el sistema catastral y registral procedera de oficio o a solicitud de parte, ante el gestor
catastral, siempre y cuando se haya suscrito acta de colindancia con pleno acuerdo entre los
propietarios que compartan uno o varios linderos, pero se adviertan diferencias de linderos y areas,
entre la verificacion mediante métodos directos y/o indirectos y la informacion del folio de matricula
inmobiliaria. La rectificacion de todos los linderos puede llevar a la certeza del area del inmueble.

Cuando el gestor catastral o la entidad publica respectiva, identifique o tenga conocimiento de la
existencia de terceros que puedan verse afectados por los resultados de la actuacion administrativa,
efectuara las comunicaciones referidas en el articulo 37 de la Ley 1437 de 2011.
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La rectificacion de linderos y areas procedera cuando los linderos:

1. Sean arcifinios no verificables en terreno.

2. Sean arcifinios verificables en terreno, pero con variacion respecto de lo consignado en los titulos
registrados.

3. Estén expresados en medidas costumbristas no verificables en terreno.
4. Contengan descripciones vagas, insuficientes o limitadas en los titulos registrados.
5. Estén técnicamente definidos, pero sobre los mismos haya superposicion; o

6. Se presenten diferencias entre los linderos contenidos en los titulos y los verificados mediante
métodos directos y/o indirectos. S

ARAY
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Rangos de tolerancia. Los rangos de tolerancia corresponden a la variacion sobre el area o cabida —

de un predio que segun la autoridad reguladora catastral sean admisibles y aplicables cuando existan
diferencias entre la realidad fisica y la descripcion existente en el titulo de propiedad registrado en el
folio de matricula inmobiliaria. No sera necesaria la suscripcion de las actas de colindancia ni ajustar
los folios de matricula inmobiliaria cuando la diferencia no supere los rangos de tolerancia.

Cuando los linderos no se encuentren técnicamente descritos en el folio de matricula inmobiliaria, atn
estando dentro del rango de tolerancia, el folio de matricula inmobiliaria debera ajustarse mediante
acto administrativo emitido por el Gestor Catastral.

Cualquier mediciéon que difiera de la catastral en un margen inferior o igual al rango de tolerancia se
considerara equivalente a la catastral.

ARAY
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Informacion Econémica Catastral

Observatorio Inmobiliario Catastral. Todos los Gestores Catastrales deberén contar con un
Observatorio Inmobiliario Catastral donde se recopilara la informaciéon del mercado inmobiliario del
area geografica a su cargo, proveniente de fuentes tales como ofertas, transacciones, costos de
construccion, entre otras, y el cual debera estar articulado, para tal efecto, con el Observatorio
Nacional del Departamento Nacional de Estadistica (DANE). Todo avaltio comercial debera estar
sustentado en informacion registrada en el observatorio inmobiliario catastral, para lo cual se debera
garantizarque~ecualquier tipo de informacion utilizada en el avalio sea registrada en el observatorio.
Lo anterior, sin perjuicio de las normas relacionadas con la proteccion de datos

personales.

ARAY
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Determinacion del valor catastral de un inmueble. Sera realizada a través de avaluos puntuales
0 masivos por los Gestores Catastrales o por el Instituto Geografico Agustin Codazzi
(IGAC).

Inspeccion, Vigilancia y Control de la Gestion Catastral. La Superintendencia de Notariado y
Registro ejercera las funciones otorgadas mediante los articulos 79, 81 y 82 de la Ley 1955 de 2019
relacionadas con la inspeccion, vigilancia y control del ejercicio de la gestion catastral.

Paragrafo 1°. La funcién de inspeccion, vigilancia y control es de naturaleza administrativa y no
implica ejercicio de la funcion de control fiscal, disciplinario o penal. e

Paragrafo 2°. En lo no contemplado en el presente capitulo, se aplicara lo dispuesto en la Ley 1437
de 2011, o las disposiciones que la modifiquen o sustituyan.

ARAY
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BASE JURIDICA
AVALUO COMERCIAL
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DECRETO 1420 DE 1998

Disposiciones generales
Las disposiciones contenidas en el presente Decreto tienen por objeto sefialar 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:

Adquisicion de inmuebles por enajenacion forzosa.

Adquisicion de inmuebles por enajenacion voluntaria.

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

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

Determinacion del efecto de plusvalia. I—
Determinacion del monto de la compensacion en tratamiento de conservacion Pago de la
participacion en plusvalia por transferencia de una porcion del precio objeto de la misma.
Determinacién de la compensacién por afectacion por obra publica en los términos que sefala el articulo 37

~ | | Ol 1090
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Se entiende por valor comercial de un inmueble el precio mas probable por el cual
éste se transaria en un mercado donde el comprador y el vendedor actuarian
libremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan el
bien.

La determinacion del valor comercial de los inmuebles |la haran, a través de un
avaluo, el Instituto Geografico Agustin Codazzi, o 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.
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Como zona o subzona geoecondmica homogénea se entiende el espacio que tiene
caracteristicas fisicas y econdmicas similares, en cuanto a:

- Topografia

- Normas urbanisticas

- Servicios publicos domiciliarios

- Redes de infraestructura vial

- Tipologia de las construcciones

- Valor por unidad de area de terreno

- Areas Morfolégicas Homogéneas

-  La estratificacion socioeconomica.
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Paragrafo 1°.- Para efectos de la determinacion de la compensaciéon 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 actuacién urbanistica, se entienden como
areas morfolégicas homogéneas las zonas que tienen caracteristicas analogas en
cuanto a tipologias de terreno, edificacion o construccion, 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 su
procesos de formacion catastral de actualizacidon de la formacién catastral.
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Procedimiento para la elaboracién y controversia de los avaluos

La entidad o persona solicitante podra solicitar la elaboracion del avaluo a una de las
siguientes entidades:

Las lonjas o lonja de propiedad raiz con domicilio en el municipio o distrito donde se
encuentren ubicados el o los inmuebles objeto de avaluo, la cual designara para el
efecto uno de los peritos privados o avaluadores que se encuentren registrados vy

autorizados por ella.
I I

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 par
elaborar el avalio contratado.

IREGULADORA DE AVALUAI
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De los parametros y criterios para la elaboracion de avaluos
Los siguientes parametros se tendran en cuenta en la determinacion del valor
comercial:

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

* La destinacion econdmica del inmueble.

* 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.

* Para los inmuebles que presenten diferentes caracteristicas de terreno o

diversidad de COI’]S'fI‘UCCIOﬂGSi en el avaluo se deberan con3|gnar los valores

unitarios para cada uno de ellos.
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Para la determinacion del valor comercial de los inmuebles se deberan tener en cuenta por lo
menos las siguientes caracteristicas:

A- Para el terreno

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

Clases de Suelo: urbano, rural, de expansion urbana, suburbano y de proteccién.
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.

7.l a estratificacion socioeconémica del inmueble (si le aplica).

Al A
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B- Fara |as COHSEI‘UCCIOI‘IGS:

1- El area de construcciones existentes autorizadas legalmente.

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

3- Las obras adicionales o complementarias existentes.

4- La edad de los materiales.

5- El estado de conservacion fisica.

6- La vida'tti'econémica y técnica remanente. E—
8- La funcionalidad del inmueble para lo cual fue construido.

9- Para bienes sujetos a propiedad horizontal, las caracteristicas de las areas comunes.
|
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A- Para los cultivos:
1- La variedad
2- La densidad del cultivo
3- La vida remanente en concordancia con el ciclo vegetativo del mismo

4- E| estado fitosanitario

5-La Broductividad del cultivo, asociada a las condiciones climaticas donde se
. ]
encuentre localizado.

ARA
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RESOLUCION NUMERO 620 DE 2008

Por la cual se establecen los procedimientos para los avaluos ordenados dentro del marco de la 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 208 de 2004 y el Decreto 1420 de 1998.

CONSIDERANDO: Que es de suma importancia tener procedimientos unificados, claros y actualizados
para que las personas que se encarguen de realizar los avaluos especiales puedan contar con un marco

tinico para su ejecucion I—
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Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer el
valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de
bienes semejantes y comparables al del objeto de avalio. Tales ofertas o transacciones
deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor
comercial.

Método de capitalizaciéon de rentas o ingresos. Es la técnica valuatoria que busca
establecer el valor comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que se puedan
obtener del.mismo bien, o inmuebles semejantes y comparables por sus,caracteristicas
fisicas, de uso y ubicacion, trayendo a valor presente la suma de los probables ingresos o
rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de avaluo, con una tasa de
capitalizacién o interés
I —
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Método de costo de reposicion. Es el que busca establecer el valor comercial del bien
objeto de avaluo a partir de estimar el costo total de la construccién 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 el valor correspondiente al terreno. Para ello se utilizara la
siguiente férmula: Vc = {Ct - D} + Vit

Método (técnica) residual. 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.
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suburbano y de proteccién, son clases y categorias establecidas en el Capitulo IV de la Ley
388 de 1997. Por lo tanto, para establecer si un predio se encuentra dentro de cualquiera de
ellas, el unico elemento a tener en cuenta es el acuerdo que adopta el Plan de Ordenamiento
Territorial que define dicha clasificacion. (Ver articulos 30 a 35 de la Ley 388 de 1997).

Etapas para elaboracion de los avaluos. Para la elaboracion de los avaluos utilizando
cualquiera de los métodos enunciados anteriormente deben realizarse las siguientes etapas:

1-Revisidon 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.
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identificacion del bien. Se recomienda especialmente cartografia de la zona o fotografia
aerea, para la mejor localizacion del bien.

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

4. Reconocimiento en terreno del bien objeto de avaluo. En todos los casos dicho
reconocimiento debera ser adelantado por una persona con las mismas caracteristicas

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

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

7. Cuando se realicen las encuestas, deberan presentarse las fotografias de los inmuebles,
a los encuestados para una mayor claridad del bien que se investiga.
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8. Aun cuando el estudio de los titulos es responsabilidad de la entidad interesada, una
correcta identificacion requiere que el perito realice una revision del folio de matricula
inmobiliaria para constatar la existencia de afectaciones, servidumbres y otras limitaciones
que puedan existir sobre el bien; excepto para la determinacién de los avaluos en la
participacion de plusvalias.
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Identificacion fisica del predio. Una correcta identificacién fisica del predio debera hacerse
teniendo en cuenta los siguientes aspectos:

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

1. Los linderos y colindancias del predio. Para una mejor localizacidon 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.

ORRE GULADORA DE AVALUA
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3. Topografia. Caracterizacion y descripcion de las condiciones fisiograficas del bien. Es
indispensable en este aspecto detectar limitaciones fisicas del predio tales como
taludes, zonas de encharcamiento, o inundacion permanente o periddica del bien.

4. Servicios 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) estos deben ser tenidos en cuenta.
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5. En cuanto a las vias publicas, ademas de establecer la existencia y sus
caracteristicas, es necesario tener en cuenta el estado de las mismas. Como
elemento complementario es importante analizar la prestacion del servicio de
transporte. En el analisis de las vias inmediatas y adyacentes, debe tenerse en
cuenta: Tipo de via, caracteristicas y el estado en que se encuentran.

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

ARAY
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Avaluos de bienes sometidos al régimen de Propiedad Horizontal. El avaluo se
practicara unicamente para las areas privadas que legalmente existan, teniendo en
cuenta los derechos provenientes de los coeficientes de copropiedad.

Avaluos de bienes no sometidos al régimen de Propiedad Horizontal. Cuando el
bien no esté sometido al régimen de propiedad horizontal, pero por su uso y
conformacion se asimile, ya sean a oficinas, locales o unidades independientes, como
apartamentes:y demas, si la investigacion se realizoé para bienes que si estan.sometidos
a régimen de propiedad horizontal, es necesario que para la correcta liquidacion se
realice la siguiente operacion: V.T.= (A.P.)* (V.U.P)A.P.= AT.C.-A.C.

M
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Valoracion de predios en areas de renovacion urbana. La valoracion de predios en
areas de renovacion urbana que no cuenten con plan parcial o la norma especifica para
su desarrollo, se hara con base en las normas urbanisticas vigentes antes de la adopcion
del plan de ordenamiento territorial. Para la estimacion del valor comercial se debera
emplear el método de renta y/o de mercado unicamente.

Valoracion de predios incluidos en las areas de expansion urbana. La valoracién de
predios en zonas de expansidon que no cuenten con plan parcial, se hara con las
condiciones fisicas y economicas vigentes. Para la estimacion del valor comercial
debera utilizarse el método de mercado y/o renta. En concordancia con lo previsto en el
inciso 2 del articulo 29 del Decreto 2181 del 2006, la investigacion de los precios del

agronomicas, agua, penalenfe, uslcamon y en genera| |a capamaaa proaucflva ae| sue|o.
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Calculo del efecto plusvalia resultado de la incorporacion del suelo rural al de
expansién urbana o de la clasificacion de parte del suelo rural como suburbano.
Para establecer el efecto de plusvalia debe observarse el siguiente procedimiento:

1. El precio comercial de los terrenos en cada una de las zonas o subzonas beneficiarias
con caracteristicas geoeconomicas homogeneas, antes de la accion urbanistica
generadora de la plusvalia, se determinara teniendo en cuenta las condiciones juridicas,
fisicas y economicas vigentes antes de la adopcion del plan de ordenamiento territorial.
Para la estimacién del valor comercial debera emplearse el método de mercado y/o de
renta. Este valor se denominara precio de referencia (P1).

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

IREGULADORA DE AVALUAI
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3. El mayor valor generado por m2, se estimara como la diferencia entre el nuevo precio
de referencia (P2) y el precio comercial antes de la accién urbanistica (P1), ajustado a
valor presente aplicando el IPC a la fecha de adopcién del plan parcial o de las normas
especificas de las zonas o subzonas beneficiarias.

4. El efecto total de la plusvalia, para cada predio individual, sera igual al mayor valor por
metro cuadrado multiplicado por el total de la superficie objeto de la participacion en la
plusvalia.

ARAY

IREGULADORA
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Calculo del efecto plusvalia resultado del cambio de uso. Para establecer el efecto
de plusvalia debe observarse el siguiente procedimiento:

1. Se establecera el precio comercial de los terrenos en cada una de las zonas o
subzonas beneficiarias, con caracteristicas geoeconémicas homogéneas, antes de
la accion urbanistica generadora de la plusvalia, utilizando cualquiera de los
meétodos valuatorios previstos en la presente Resolucion. Este valor se denominara
precio de referencia (P1).

1. Se determinara el nuevo precio comercial en cada una de las zonas o subzonas
consideradas, como equivalente al precio por metro cuadrado de terrenos con
caracteristicas similares de uso y localizacion. Para ello, se utilizara el método de

e | ; ;l’ . ; -| | EI . | . I

precio de referencia (P2).

Conversatorio a cargo de la Regional Norte - Comite de Antioquia. Ponente: OTONIEL MUNOZ ARANGO
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3. El mayor valor generado por metro cuadrado se estimara como la diferencia entre el
nuevo precio de referencia (P2) y el precio comercial antes de la accion urbanistica (P1).

4. El efecto total de la plusvalia, para cada predio individual, sera igual al mayor valor por

metro cuadrado multiplicado por el total de la superficie del predio objeto de la
participacion en la plusvalia.

ARAY

IREGULADORA

Conversatorio a cargo de la Regional Norte - Comite de Antioquia. Ponente: OTONIEL MUNOZ ARANGO



AVALUO COMERCIAL VS AVALUO
CATASTRAL

aplican en la zona rural pero es necesario tener en cuenta algunas particularidades
propias de las areas rurales:
- Clasificacion de los suelos segun su capacidad de uso, manejo y aptitud.
- Fuentes de agua natural o artificial y disponibilidad efectiva de ellas, en forma
permanente o transitoria.
- Vias internas y de acceso.
- Topografia.
- Clima, temperatura, precipitacion pluviométrica y su distribucién anual.
- Posibilidades de adecuacion.
- Cultivos: tipo, variedad densidad de siembra, edad, estado fitosanitario, y cuando
se refiera a bosques es necesario determinar claramente si éste es de caracter

alcultivad

ARAY
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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.

Revisidon de los avaluos. La revision de los avaluos que realice directamente el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, estara a cargo del Jefe de la Division de Avaluos o quien
haga sus veces y del perito que actud directamente en la realizacion del mismo.

Impugnacién. La decision de la impugnacion en todos los casos estara a cargo del
Subdirector de Catastro del Instituto Geografico “Agustin Codazzi”.

TORRE GULADORA DE AVALUADORES
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1.Especificaciones Técnicas De Productos Componente Econdémico
3.Nomenclatura Urbana

4.Numero Predial Nacional

5.Tabla Codigos Dane

6.In-Gct-Pc01-06 Identificacion Predial

7.In-Get-Pc01-07 Tipologias Constructivas
8.IN-GCT-PC01-08 Tipologias no Convencionales
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9.IN-GCT-PC 01-09 Croquis de Levantamiento de Unidad
10.IN-GDO-PC03-01 Gestién de las Fichas Prediales

11.Morales Santiago 2021 Gestion Tramites Catastrales

12.Resolucién 70 de 2011

13.Resolucién 388 de 2020

14.Resoluciéon Conjunta

15. Elam)n del Estado de zonas Homogéneas - Fisicas y Geograficas
16.FICHA PREDIAL FORMATO

17.Resoluciéon 1040 de 2023 con anexos
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