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NORMATIVIDAD VIGENTE

Criterios y procedimientos
para la elaboracion de
avaluos de tierras en el
marco del articulo 62 del
Plan Nacional de
Desarrollo.

RESOLUCION 1137 DEL 01 DE AGOSTO DE 2024.
INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI.
(DESCARGA DOCUMENTO).

El Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), me-
diante la Resolucion 1137 de 2024, establece los li-
neamientos técnicos para la elaboracién de avaluos
comerciales dentro del procedimiento de compra por
oferta voluntaria de predios rurales, conforme a lo es-
tipulado en el articulo 62 de la Ley 2294 de 2023 “Por
la cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo 2022
- 2026". Este avallo comercial puede ser elaborado
por el IGAC o por personas naturales o juridicas habi-
litadas de caracter privado, aplicando los criterios, pa-
rametros y metodologias establecidos por la entidad.

En los casos en que se prioricen zonas para la com-
pra de predios por parte del Ministerio de Agricultura
y Desarrollo Rural, la Agencia Nacional de Tierras so-
licitara la elaboracion de avaluos de referencia y se
aplicaran metodologias de valoracion masiva o por
zonas homogéneas geoecondmicas, descontando
los incrementos en el valor del suelo generados por
la priorizacion de estas zonas. Ademas, se estable-
ce que el precio de negociacion sera fijado por un
avallo comercial y que se recopilara la informacion
necesaria para identificar los predios y determinar su
aptitud agropecuaria.

El Instituto Geografico Agustin Codazzi sera el res-

ponsable de adoptar normas metodoldgicas para
la realizacion de avaluos relacionados con la ad-
quisicion de inmuebles por enajenacion voluntaria,
aplicando los métodos de comparacion de merca-
do, capitalizacion de rentas, costo de reposicion y
residual. Todos los avallos comerciales deberan
estar respaldados por informacion registrada en el
Observatorio Inmobiliario Catastral.

La Resolucion establece, entre otros, los siguientes
lineamientos claves a tener en cuenta:

A. PARAMETROS Y METODOLOGIAS PARA LA
REALIZACION DE LOS AVALUOS PARA DETERMI-
NAR EL VALOR COMERCIAL

Métodos de Avaluos

Para los terrenos, se aplicaran los métodos de capi-
talizacion de ingresos y/o comparativo o de merca-
do, mientras que para las edificaciones o instalacio-
nes se utilizara el método de costo de reposicion.
En los avaluos de referencia, Unicamente se evalua-
ran los terrenos, sin incluir edificaciones.

Particularidades de las zonas rurales

Para la determinacion de los valores comerciales
de los terrenos rurales, se tomaran en cuenta varios
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factores especificos:

1. Clasificacion de los suelos segun su capacidad
de uso, considerando las condiciones agronomi-
cas que faciliten o impidan los cultivos.

2. Fuentes de agua, ya sean naturales o artificiales,
y su disponibilidad efectiva.

3. Vias internas y de acceso, asi como la distancia
desde la cabecera municipal hasta el sitio de ac-
ceso al predio.

4. Caracteristicas del terreno, como la topografia,
clima, temperatura, y la precipitacion pluviomé-
trica anual y su distribucion.

5. Cultivos, evaluando el tipo, variedad, densidad de
siembra, edad, y estado fitosanitario. En el caso
de bosques, se deberd determinar si son de ca-
racter comercial cultivado o protector.

Métodos o técnicas de avallos aplicables para los
terrenos y alcance del valor comercial

Para la realizacion de los avaltos dirigidos a determi-
nar los valores de referencia y los avaluos puntuales
de los terrenos rurales, se aplicaran los métodos de
capitalizacion de ingresos y/o comparativo o de mer-
cado, tomando como principal factor la aptitud agro-
pecuaria de los terrenos. El valor comercial se verifi-
cara teniendo en cuenta los siguientes aspectos:

6. Probabilidad de la transaccion por el precio de-
terminado.

7. Libertad en la definicion del precio y en las condi-
ciones de la transaccion.

8. Conocimiento de las condiciones fisicas del pre-
dio, de acuerdo con los factores sefialados ante-
riormente.

9. Conocimiento de las condiciones juridicas del
predio.

La aplicacion de los métodos debe partir de una in-
vestigacion de mercado y estar basada en datos es-
pecificos, procesados con su fuente verificable, para
asegurar la comparabilidad y pertinencia de los re-
sultados obtenidos.

Método de capitalizacion de ingresos
Este método calcula el valor comercial de un terreno

basado en los ingresos que puede generar o en in-
muebles comparables con caracteristicas similares.

Los ingresos probables se proyectan al presente uti-
lizando una tasa de capitalizacion.

La aplicacion del método se fundamenta en una in-
vestigacion de mercado con datos especificos, re-
colectados y procesados para garantizar la compa-
rabilidad y precision del analisis.

Método comparativo o de mercado

Este método establece el valor comercial de un terre-
no a partir de transacciones recientes de bienes com-
parables y, complementariamente, de ofertas. Los te-
rrenos comparables son aquellos con caracteristicas
fisicas y de localizacién similares, y que reflejan las
condiciones del mercado en la fecha del avaluo.

Para aplicar este método, es necesario que exista
un mercado inmobiliario de bienes comparables y
acceso a informacioén sobre transacciones recien-
tes y precios tanto de oferta como de demanda. El
avaluador utilizara los datos disponibles en el Ob-
servatorio Inmobiliario Catastral.

El informe del avalto incluird las fuentes de informa-
cion utilizadas, los valores de oferta y demanda, y se
mostrara la consistencia de los datos recolectados.

Método de reposicion

Este método consiste en estimar el costo total de la
construccion calculando su costo actual y restando
la depreciacion acumulada. La determinacion del
valor comercial se basa en los elementos y el esta-
do de conservacion de la edificacion o instalacion.
La informacion minima requerida incluye: area,
edad de la construccion, caracteristicas constructi-
vas, numero de plantas, uso y materiales utilizados
para determinar su estado de conservacion.

B. DETERMINACION DE VALORES DE REFERENCIA
Zonas geoeconomicas homogéneas

Los avallos de referencia se realizaran mediante
metodologias de valoracion masiva o en zonas geo-
econémicas homogéneas. Estas zonas se definen
como areas geograficas con valores unitarios simi-
lares, determinados por las condiciones del merca-
do inmobiliario.
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Determinacion de las zonas geoeconémicas homo-
géneas

Para realizar los avaluos de referencia en las zonas
priorizadas para la compra de predios mediante ofer-
ta voluntaria, se definirdn zonas geoeconémicas ho-
mogéneas. Estas zonas se identificaran a partir de
una muestra probabilistica, basandose en areas con
caracteristicas fisicas homogéneas.

Zonas homogéneas fisicas

Se consideraran las zonas homogéneas fisicas uti-
lizadas como base en los procesos de formacion
0 actualizacion catastral de los ultimos cinco afios
previos al avallo. Si es necesaria su actualizacion,
podra solicitarse al IGAC o a los gestores catastrales
autorizados.

En territorios o municipios sin formacion catastral,
donde no exista representaciéon geografica predial,
estas zonas se definiran con la informacion dispo-
nible, considerando variables como: areas homo-
géneas de tierra, normativas de uso del suelo, uso
actual del suelo, influencia de vias y disponibilidad
de aguas superficiales. Cada area definida debe ba-
sarse en una investigacion econémica.

Métodos aplicados a los avaltios de referencia

Si no se dispone de informacion sobre transaccio-
nes realizadas en los Ultimos cinco afios en la zona
geoecondmica homogénea, se aplicara el método
de capitalizacion de ingresos, complementado con
datos disponibles sobre transacciones, ofertas, ava-
lUos bancarios y cualquier otra fuente que permita
identificar las condiciones de la zona.

En caso de que exista suficiente informacion de tran-
sacciones recientes, se utilizara el método compara-
tivo o de mercado. El avaluador debera consignar en
su informe las fuentes consultadas y los soportes de
la investigacion realizada, independientemente del
método utilizado.

Métodos para la recoleccion de informacién
Para la recoleccion de informacién destinada a los

avallos de referencia, se podran utilizar métodos di-
rectos, indirectos, declarativos, colaborativos o una

combinacién de estos. También podran aplicarse mo-
delos estadisticos con capacidad predictiva del valor
de los terrenos, basados en la informacion disponible
y en variables relacionadas con las condiciones fisi-
cas, de localizacion y econdmicas de los terrenos.

C. AVALUOS PUNTUALES Y CONTROL DE INCRE-
MENTOS POR COMPRAS DE TIERRAS

Identificacién fisica del predio

El predio sera identificado a partir de la informacion
proporcionada por el solicitante del avallo, inclu-
yendo una ficha predial que indique los elementos a
evaluar y un inventario técnico de los cultivos exis-
tentes. La identificacion podra realizarse mediante
una visita al predio o utilizando métodos indirectos
basados en la informacién suministrada.

La Agencia Nacional de Tierras podra solicitar una
visita al predio si lo considera necesario, segun sus
condiciones particulares.

Determinacion del valor comercial

Para la determinacion del valor comercial a través
de un avalto puntual en las negociaciones realiza-
das por la Agencia Nacional de Tierras, se seguiran
los siguientes criterios:

1. Valor del terreno: Se calculara el valor comercial
considerando las condiciones especificas del
terreno y las del mercado inmobiliario.

2. Métodos aplicados: Los métodos empleados
seguiran los criterios establecidos para los te-
rrenos, cultivos y edificaciones.

3. Valor de los cultivos: En caso de existir cultivos,
se evaluaran su tipo, variedad, densidad, estado
fltosanitario, y nimero de cosechas anuales. Para
los bosques, se determinara si son de caracter
comercial o protector. No se reconoceran cose-
chas futuras, solo las del ciclo productivo actual.

4. Valorde construcciones e instalaciones: Se calcu-
lara aplicando el método de costo de reposicion.

Método utilizado
El método comparativo o de mercado se empleara

cuando el avaluador pueda demostrar la existencia
de transacciones de bienes comparables en la mis-
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ma zona geoecondmica homogénea, realizadas en
los ultimos cinco afios. Las ofertas también se con-
sideraran como fuente de informacién complemen-
taria dentro de ese mismo periodo.

Si no existen transacciones que cumplan estas con-
diciones, se utilizara el método de capitalizacion de
ingresos. La persona responsable de la revision e im-
pugnacion de los avaluos verificara el cumplimiento
de estas condiciones.

Parametros para controlar incrementos por el pro-
grama de compra de tierras por oferta voluntaria

Para cumplir con las disposiciones sobre la compra
de tierras por oferta voluntaria, se seguiran estos pa-
rametros:

1. El avaluador comparard los valores comerciales
del terreno, establecidos en la Resolucién, con
los valores de los avallos de referencia.

2. Sies necesario actualizar los valores de referen-
cia, se hara utilizando indices con soporte téc-
nico que reflejen la dinamica inmobiliaria de los
predios rurales, considerando la aptitud agrope-
cuaria de los terrenos.

3. En el método comparativo o de mercado, no se
tomaran en cuenta los incrementos en los pre-
cios provocados por el anuncio del programa de
compras por oferta voluntaria. El avaluador com-
parara transacciones y ofertas antes y después
del anuncio para evitar que los aumentos se re-
flejen en los valores del avaluo.

4. El informe del avaluador incluird las fuentes de
los datos utilizados y la consistencia de cada
uno, ademas de justificar las diferencias entre
los valores comerciales de los avallos de refe-
rencia y el avaluo puntual del terreno.

Si el avaluo puntual se realiza dentro del afio siguien-
te ala elaboracién de los avallos de referencia, no se
actualizaran los valores de referencia.

Vigencia de los avalios

Los avallos puntuales para la adquisicion de pre-
dios tendran una vigencia de un afio, contada desde
la fecha de su expedicion o desde la decisién de re-
vision o impugnacion. Los avaluos de referencia se
realizaran una sola vez y su valor comercial serd ac-

tualizado anualmente segun lo establecido en esta
Resolucion.

D. PROCEDIMIENTOS DE LOS AVALUOS
Solicitud de los avaltios

El director de la Agencia Nacional de Tierras, o el
funcionario delegado, sera el encargado de solicitar
y contratar los avallos necesarios. Ademas, gestio-
nara su revision y, si es necesario, su impugnacion,
conforme a las condiciones sefialadas en la presen-
te Resolucion.

Plazo para realizar los avalios

El plazo para la realizacion de los avaluos sera acor-
dado entre la Agencia Nacional de Tierras, o la enti-
dad correspondiente, y la persona natural o juridica
encargada de prestar el servicio de avaluo.

Avaluadores

Los avaluos mencionados en esta Resolucion debe-
ran ser realizados por avaluadores inscritos en el
Registro Abierto de Avaluadores. Estos profesiona-
les deben cumplir con los requisitos de formacion y
ajustarse al régimen de inhabilidades, impedimen-
tos e incompatibilidades, asi como al Codigo de Eti-
ca de su actividad.

Procedimientos

Los procedimientos para la elaboracion y revision
de los avaluos seguiran los lineamientos estableci-
dos en la normativa aplicable. Las solicitudes de im-
pugnacion o revision seran realizadas por el funcio-
nario designado por la Agencia Nacional de Tierras
o la entidad publica que solicite los avaluos.

Avaltos basados en informacion de observatorios
inmobiliarios

Los avallos para determinar valores comerciales
estaran basados en la informacién registrada en
los Observatorios Inmobiliarios Catastrales de los
Gestores Catastrales. Los resultados de los avaltos
se remitiran a estas dependencias, respetando las
normas de proteccién de datos personales.



933

Publicidad de los valores comerciales

Los valores comerciales determinados en los ava-
lUos de referencia para zonas geoecondmicas ho-
mogéneas seran publicados por los Observatorios
Inmobiliarios Catastrales. Ademas, se publicaran es-

tadisticas con datos anonimizados de las transac-
ciones realizadas por la Agencia Nacional de Tie-
rras, respetando la normativa sobre la publicidad de
los actos administrativos relacionados con la com-
pra de tierras rurales.
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Se adopto la version 4.1 del
Modelo Extendido Catastro
— Registro LADM_COL para
el desarrollo de la gestion
catastral con enfoque
multipropodsito en el pais.

RESOLUCION CONJUNTA NO. 1456 DEL 12 DE SEP-
TIEMBRE 2024. INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN
CODAZZI Y SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y
REGISTRO. (DESCARGA DOCUMENTO).

Mediante la Resolucion Conjunta No. 1456 de 2024
se adopto la versién 4.1 del Modelo Extendido de Ca-
tastro Registro LADM_COL, aprobada conjuntamen-
te por el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC)
y la Superintendencia de Notariado y Registro (SNR),
esta version sera obligatoria para los gestores ca-
tastrales y servira de base para definir los modelos
de aplicacion que adopten para el desarrollo de los
procesos de la gestion catastral con enfoque multi-
proposito. Para el efecto, en un término maximo de
un (1) afio, los gestores catastrales deberan adoptar
e implementar la version 4.1, en sus sistemas, pro-
cesos y procedimientos de gestion.

Asi mismo, deberan adaptarse a esta version, los

modelos de aplicacion desarrollados por el IGAC,
para la transferencia de informacion en la entrega
del servicio publico catastral, la transferencia en-
tre entidades productoras de informacion predial y
gestores catastrales, el reporte de informacion ca-
tastral al Sistema Nacional de Informacién Catas-
tral (SINIC) y, los modelos de aplicacion que la SNR
pueda desarrollar para garantizar la transferencia
de la informacion registral.

Finalmente, la normativa rige desde su publicacion
en el diario oficial y deja sin efectos las versiones
anteriores de este sistema, sin perjuicio del término
establecido para su adopcion e implementacion. Asi
pues, una vez entre en vigencia la Resolucion, se or-
denara la publicacion de la version 4.1. en el reposi-
torio dispuesto por la Infraestructura Colombiana de
Datos Espaciales (ICDE) y en la pagina web del IGAC.
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FNA establece condiciones
financieras del producto
Crédito Constructor.

ACUERDO 2575 DE 2024. FONDO NACIONAL DEL
AHORRO. (DESCARGA DOCUMENTO).

Mediante el Acuerdo 2575 de 2024, se actualizan las
condiciones financieras para el otorgamiento del Cré-
dito Constructor en el FNA, con el fin de fomentar la
construccion de vivienda nueva, proyectos de Vivien-
da de Interés Prioritario (VIP) y Vivienda de Interés So-
cial (VIS), alineados con las politicas del gobierno y
del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio.

Asi las cosas, el acuerdo establece las siguientes
condiciones financieras aplicables al producto Cré-
dito Constructor:

Determinacion de la tasa de interés del producto

1. Tasa de interés minima en UVR: La tasa minima
para los créditos dirigidos a la financiacion de
proyectos (VIS) serd de 6.5 puntos porcentuales
adicionales a la UVR. Esta tasa podra ajustarse
de acuerdo con el cumplimiento de preventas en
favor de afiliados del FNA, certificadas por la fi-
duciaria correspondiente, conforme a la tabla de
reciprocidad establecida por la entidad.

2. Tasa de interés minima en pesos: Para los cré-
ditos en pesos, la tasa minima sera de 6.5 pun-
tos porcentuales adicionales a la variacion de la
UVR de los ultimos doce meses al momento del
desembolso, con los mismos criterios de ajuste
aplicables a los créditos en UVR.

3. Tasa maxima: La tasa maxima para estos crédi-
tos sera la definida por la Junta Directiva del Ban-

co de la Republica y estara vigente al momento
del analisis financiero.

La Vicepresidencia Financiera del FNA se encarga-
ra de realizar un monitoreo constante de las varia-
bles que influyen en la determinacién de la tasa de
interés remuneratoria. Ante cambios en la estructura
financiera de la sociedad, en las variables macroeco-
némicas como la inflacién, o en las condiciones del
mercado que afecten la competitividad, presentara
un informe con la propuesta de ajuste de tasas al Co-
mité de Riesgos. Este informe debera verificar que la
tasa minima no sea inferior a la tasa pricing de equi-
librio del producto. Si la propuesta es considerada
viable, el Comité la recomendara a la Junta Directiva
para su aprobacion.

Aprobacion de tasas

El Comité Nacional de Crédito Constructor del FNA
serd responsable de recomendar a la Junta Directiva
la tasa de interés a aplicar en cada solicitud de crédito,
considerando el perfil de riesgo del solicitante y ajus-
tandose a los parametros establecidos en este acuer-
do. Esta recomendacion también se aplicara a las so-
licitudes de ampliacion de cupo o de plazo del crédito.

Pago de intereses

Los intereses remuneratorios seran causados en
la modalidad vencida trimestral, a partir del primer
desembolso y se pagaran al final de cada trimes-
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tre. En los desembolsos siguientes, los intereses se
calcularan desde la fecha de desembolso hasta el si-
guiente vencimiento.

Monto de financiacién

El FNA financiara hasta el 70% de los costos financia-
bles del proyecto, con un monto maximo de ochenta 'y
tres mil cuatrocientos setenta y cincomillones de pe-
sos ($83.475.000.000) por cada constructora.

Plazo para el pago del crédito

El plazo para el pago del crédito incluira el tiempo

necesario para la construccion del proyecto mas un
periodo adicional de seis (6) meses para la venta de
las unidades. El plazo total no podra exceder los vein-
ticuatro (24) meses, contados desde la fecha del pri-
mer desembolso.

Intereses de mora

En caso de incumplimiento en el pago de las obliga-
ciones derivadas del crédito, se generara un interés
de mora equivalente a 1.5 veces la tasa de interés
bancario corriente aplicable sobre el saldo de capi-
tal adeudado.




933

SABIAS QUE...

Continuan las medidas para
la recuperacion de los em-
balses del Sistema Interco-
nectado Nacional durante la
temporada seca en el pais.

COMUNICADO DE PRENSA DEL 19 DE SEPTIEMBRE
DE 2024. MINISTERIO DE MINAS Y ENERGIA. (DES-
CARGA DOCUMENTO).

El Ministerio de Minas y Energia (MinEnergia) en arti-
culacion con sus dependencias, mantienen acciones
encaminadas a la recuperacion de los embalses del
Sistema Interconectado Nacional durante la tempora-
da seca en el pais, al respecto el Ministerio destaca:

1. Enelevento de ser necesario, a través de la Comi-
sion Asesora de Coordinacion y Seguimiento de la
Situacion Energética (CACSSE) se incrementara el
periodo de seguimiento con frecuencia semanal a
seguimiento diario de la situacion energética.

2. La Comision de Regulacion de Energia y Gas
(CREG) mediante el proyecto de Resoluciéon No.
701-604, busca que plantas menores y agentes
autogeneradores con una capacidad instalada su-

perior a 1 MW puedan entregar al Sistema Inter-
conectado Nacional la maxima cantidad posible
de energia eléctrica.

MinEnergia publico el proyecto normativo a tra-
vés del cual se establecen medidas transitorias
de abastecimiento de la demanda durante con-
diciones energéticas coyunturales para recupera-
cion del sistema luego del Fendmeno de El Nifio
2023-2024.

Mediante la Resolucion No. 40330 del 2024, se
dispuso que las exportaciones de energia a Ecua-
dor se realicen con la energia térmica que no sea
necesaria para el despacho nacional.

La CREG se encuentra actualizando el proyecto
normativo que permite a la industria participar en
la demanda desconectable voluntaria.
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Condiciones de uso

La Camara Colombiana de la Construccién procura que los
datos suministrados en la serie titulada “Informe Juridico”,
publicada en su pagina web y/o divulgada por medios
electronicos, mantengan altos estandares de calidad.
Sin embargo, no sume responsabilidad alguna desde
el punto de vista legal o de cualquier otra indole, por la
integridad, veracidad, exactitud, oportunidad, actualizacion,
conveniencia, contenido y/o usos que se den a la informacion
y a los documentos que aqui se presentan.

La Camara Colombiana de la Construccion tampoco asume
responsabilidad alguna por omisiones de informacion o
por errores en la misma, en particular por las discrepancias
que pudieran encontrarse entre la version electronica de la
informacion publicada y su fuente original.

La Céamara Colombiana de la Construccion no proporciona
ningun tipo de asesoria. Por tanto, la informacion publicada no
puede considerarse como una recomendacion para larealizacion
de operaciones de construccion, comercio, ahorro, inversion, ni
para ningun otro efecto.

Los vinculos a otros sitios web se establecen para facilitar
la navegacion y consulta, pero no implican la aprobacion ni
responsabilidad alguna por parte de la Camara Colombiana
de la Construccion, sobre la informacion contenida en ellos.
En consideracion de lo anterior, la Camara Colombiana de la
Construccion por ningun concepto sera responsable por el
contenido, forma, desempefio, informacion, falla 0 anomalia que
pueda presentarse, ni por los productos y/o servicios ofrecidos
en |os sitios web con nlos cuales se hayan establecido un enlace.

Se autoriza la reproduccion total o parcial de la informacion
contenida en esta pagina web o documento, siempre y cuando
se mecione la fuente.

Presidente Ejecutivo:

Guillermo Herrera Castano

Directora Juridica
Natalia Robayo Bautista
Coordinacion
de Estudios Juridicos:

Lizeth Diaz Torres

Investigadores
Juridicos:

Giselle Stephany Chaparro

Natalia Vanessa Garcia

Monica Sierra Avellaneda
Practicante:

Estefania Arroyave

Diagramacion:
Daniel A. Pinzon R.
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