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1 INFORMACIÓN BÁSICA. 

1.1 IDENTIFICACIÓN DEL SOLICITANTE 

Instituto de Desarrollo Urbano, Vivienda y Gestión Territorial de Chía 

NIT: 900.806.301-7 

 

1.2 TIPO DE BIEN INMUEBLE 

Lote de terreno con área de reserva forestal protectora, zona de bosque de 
protección del sistema hídrico y corredor biológico limítrofe, en Chía, Cundinamarca. 
 

1.3 IDENTIFICACIÓN DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA VALUACIÓN 

1.1.1. Objeto de la Valuación 
Estimar el valor comercial de un Lote de Terreno ubicado en zona rural 
del Municipio de Chía. 

 

Solicitante: Instituto de Desarrollo Urbano, Vivienda y Gestión Territorial 

de Chía 

NIT: 900.806.301-7 

 

1.4 RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR 

Nota 1: La Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logísticos de, no será responsable por 
aspectos de naturaleza legal que afecten a los bienes inmuebles en estudio, así como a la 
tradición o titularidad de estos. 

 
Nota 2: La Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logísticos de Cundinamarca, no revelará 
información sobre la valuación a nadie distinto de la persona natural o jurídica que solicitó el 
encargo valuatorio y solo lo hará con autorización escrita de ésta, salvo en el caso en que el 
informe sea solicitado por una autoridad competente. 
 

1.5 FECHAS DEL ESTUDIO 

1.5.1 Fechas de Aporte de Documentos 
12 de agosto de 2024 

 

1.5.2 Fecha de Visita Técnica 
30 de Julio de 2024                  

 

1.5.3 Fecha del Informe Valuatorio 
Agosto de 2024 
 

1.5.4 Fecha de Aplicación del Informe Valuatorio  
Agosto de 2024 

 

 



CO-SC-CER-596851 

Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logísticos de Cundinamarca  

Sede Administrativa Calle 26 #51-53. Torre Beneficencia Piso 3. 

Bogotá, D.C. Tel. 749 1535 - 749 1541 

7 
 

 

1.6 BASES DE VALUACIÓN, TIPO Y DEFINICIÓN DE VALOR 

1.6.1 Bases de la Valuación. 

El presente avalúo fue realizado en base a la definición del Valor de 

Mercado, y ha sido elegida porque es bajo ese fundamento que se debe dar 

el valor comercial de venta al inmueble que aquí nos ocupa. 

1.6.2 Definición y Tipo de Valor  

Valor de Mercado: Cuantía estimada por la que un bien podría 

intercambiarse en la fecha de valuación, entre un comprador dispuesto a 

comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transacción libre tras una 

comercialización adecuada, en la que las partes hayan actuado con la 

información suficiente de manera prudente y sin coacción. 

1.7 DERECHOS DE PROPIEDAD O INTERESES DEL OBJETO DE VALORACIÓN 

1.7.1 Tipo de Propiedad  

Propiedad real de dominio sobre un inmueble rural. 

1.7.2  Identificación de los propietarios  

HACIENDA EL PASO S.A 

 

Fuente: Conforme a la información contenida en el certificado de 

tradición de la matrícula inmobiliaria No. 50N-20042732 con fecha de 

expedición 09 de agosto de 2024. 

1.7.3 Título de Adquisición.  

• Escritura Pública No 769 del 15-03-1990, otorgada en la Notaria 10 

de Bogotá.  

 

1.8 IDENTIFICACIÓN DE LAS CARACTERÍSTICAS FÍSICAS 

1.8.1 País de Ubicación  

Colombia. 

1.8.2 Departamento  

Cundinamarca. 

1.8.3 Municipio 

Chía. 

1.8.4 Sector 

Rural, vereda Fusca. 
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1.8.5 Dirección 

De acuerdo con la información contenida en el Certificado de Tradición, la 

dirección jurídica del predio es “TORCA 2” Inmueble ubicado en suelo rural 

al sur occidente del municipio de Chía.  

UBICACIÓN DEL PREDIO 

 

UBICACIÓN ESPECIFICA 

 

Imagen tomada de Google Earth 
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1.9 DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALÚO 

• Folio de Matricula Inmobiliaria 50N-20042732. 

• Concepto de norma urbanística. 

• Levantamiento Topográfico.  

FIN DE PÁGINA. 
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2 INFORMACIÓN DEL SECTOR 

2.1 LOCALIZACIÓN Y DESCRIPCIÓN DEL SECTOR 

 

Imagen tomada de Google Earth 

Corresponde a un lote de terreno rural ubicado al sur oriente en la vereda Fusca 

de Chía Cundinamarca. El bien inmueble cuenta con área de terreno de 14.6 

hectáreas de acuerdo con la información jurídica suministrada. 

2.2 BARRIOS O URBANIZACIONES ADYACENTES 

No aplica. 

2.3 DOTACIÓN DE SERVICIOS PÚBLICOS 

El sector cuenta con acueducto veredal y energía, sin embargo, el predio no posee 

estos servicios. 

2.4 USOS PREDOMINANTES 

El predio actualmente no tiene alguna actividad económica, sin embargo, en la 

zonificación de uso está catalogado como zona de reserva forestal protectora 

(ZRFP), zona de bosque protector (ZBP), zona de protección del sistema hídrico 

(ZPSH) y corredor biológico limítrofe (CBL). 

2.5 TIPOS DE EDIFICACIONES 

No hay construcciones presentes en el predio al momento de la visita. 
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2.6 ESTRATIFICACIÓN SOCIOECONÓMICA 

No aplica, inmueble rural. 

2.7 VIAS DE ACCESO 

2.7.1 Equipamiento de la red vial 

Inmueble ubicado en suelo rural al sur occidente del municipio de Chía 

Cundinamarca acceso por la vía veredal carreteable sin pavimentar en 

buen estado de conservación 

2.7.2 Estado de conservación 

Las vías se encuentran sin pavimentar, en una condición carreteable, 

aceptable estado de conservación. 

      
Panorámica vía de acceso 

2.8 AMOBLAMIENTO URBANO 

No aplica, ya que es un inmueble rural. 

2.9 TOPOGRAFÍA 

La figura del terreno es irregular; su topografía es variable en su mayor parte 

fuertemente inclinada con pendientes entre el 11.1% y 63.3% de inclinación. 
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Imágenes tomadas de Google Earth 

 

FIN DE PÁGINA. 
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3 ASPECTOS JURÍDICOS 

3.1 PROPIETARIOS 

HACIENDA EL PASO S.A 

 

Fuente: Conforme a la información contenida en el certificado de tradición de la 

matrícula inmobiliaria No. 50N-20042732 con fecha de expedición 09 de agosto 

de 2024. 

3.2 TITULO DE ADQUISICIÓN 

Escritura Pública No 769 del 15-03-1990, otorgada en la Notaria 10 de Bogotá.  

 

3.3 FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA 

DIRECCIÓN PREDIO 
FOLIO DE  

MATRICULA 

TORCA 2 50N-20042732 

3.4 IDENTIFICADOR CATASTRAL 

DIRECCIÓN PREDIO CÓDIGO CATASTRAL 

TORCA 2 251750000000000060381000000000 

 

3.5 OBSERVACIONES 

• Este resumen no constituye un estudio jurídico de los títulos 

FIN DE PÁGINA. 
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4 DESCRIPCIÓN DEL TERRENO EN ESTUDIO 

4.1 UBICACIÓN DEL TERRENO 

Corresponde a un lote de terreno rural al sur occidente de Chía Cundinamarca en la 

vereda Fusca. El bien inmueble cuenta con área de terreno de 14.6 hectáreas de acuerdo 

con la información jurídica suministrada. 

 

Imagen tomada de Google Earth 

4.2 ÁREA DE TERRENO 

 

DESCRIPCIÓN ÁREA EN Ha 

TERRENO 14.6 

 

Fuente: Documentación jurídica suministrada. 

4.3 LINDEROS GENERALES DEL TERRENO 

“UN LOTE DE TERRENO UBICADO EN EL MUNICIPIO DE CHIA. VEREDA 

FUSCA. Y CON AREA DE 14.6 MAS. Y CUYOS LINDEROS MEDIDAS Y DEMAS 

ESPECIFICACIONES OBRAN EN LA ESCRITURA NUMERO 769 DE 15 DE 03- 90 

DECRETO LEY 1711 DE 6 DE JULIO DE 1.984”. 
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Fuente: Certificado de Tradición y Libertad con Folio de Matrícula Inmobiliaria 50N-

20042732. 

4.4 TOPOGRAFÍA Y RELIEVE 

La figura del terreno es irregular; su topografía es variable en su mayor parte 

fuertemente inclinada con pendientes entre el 11.1% y 63.3% de inclinación. 

4.5 CONSTRUCCIONES 

El inmueble no cuenta con construcciones. 

4.6 FORMA GEOMÉTRICA 

Lote de terreno de forma irregular. 

4.7 AFECTACIONES Y ACCIDENTES FÍSICOS 

No presenta.  

4.8 VÍAS, CLASIFICACIÓN Y ESTADO 

Las vías de acceso directo al inmueble no se encuentran pavimentadas y su 

condición es carreteable en temporada seca. 

4.9 SERVICIOS PÚBLICOS 

El sector cuenta con acueducto veredal y energía, sin embargo, el predio no posee 

estos servicios. 

FIN DE PÁGINA. 
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5 NORMATIVIDAD 

A continuación, se expondrán los elementos más relevantes de la reglamentación y usos 

del suelo que caracteriza el sector de localización y por ende a los predios objeto de 

estudio de acuerdo con el Decreto Nacional 1077 de 2015 Sección 3, adicionalmente por 

el Decreto No. 92 de 2010 del 7 Octubre de 3020 “Por el cual se modifica y ajusta 

excepcionalmente el acuerdo 17 de 2000 “Por el cual se adoptó el Plan de Ordenamiento 

Territorial del Municipio de Chía (Cundinamarca)””, el predio objeto del presente 

documento valuatorio presenta la siguiente normatividad. 

Con base en el concepto de Norma Urbanística, expedida el día 21 de septiembre de 

2023, por la Secretaría de Planeación y la Dirección de Ordenamiento Territorial y 

Plusvalía del municipio de Chía, se tiene la siguiente información:  

Uso Actual: Zona de Reserva Forestal Protectora (ZRFP), Zona de Bosque Protector 

(ZBP), Zona de Protección del Sistema Hídrico (ZPSH) y Corredor Biológico Limítrofe 

(CBL).  
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CONCLUSIONES NORMATIVAS  

De manera concreta y en concordancia con el Esquema de Ordenamiento Territorial, el 

Predio clasificado en Zona de Reserva Forestal Protectora (ZRFP), Zona de Bosque 

Protector (ZBP), Zona de Protección del Sistema Hídrico (ZPSH) y Corredor Biológico 

Limítrofe (CBL).  

 FIN DE PÁGINA. 
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6 DESCRIPCIÓN DE LAS CONSTRUCCIONES 

 

6.1 ÁREA DE CONSTRUCCIÓN  

DESCRIPCIÓN ÁREA EN m 

Cerca en alambre de púas  1768.52 

 

Nota: Él área construida es tomada del plano de levantamiento topográfico, 

elaborado por Diego Fernando Suarez Olivares en diciembre de 2023. 

6.2 DESCRIPCIÓN DE LA CONSTRUCCIÓN  

 

• CERCA EN ALAMBRE DE PÚAS 

La construcción mencionada se trata de una cerca en alambre de púas de cuatro 

hilos con postes en madera.  

 

 

FIN DE PÁGINA. 

 



CO-SC-CER-596851 

Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logísticos de Cundinamarca  

Sede Administrativa Calle 26 #51-53. Torre Beneficencia Piso 3. 

Bogotá, D.C. Tel. 749 1535 - 749 1541 

26 
 

 

7 IDENTIFICACIÓN DE LAS CLASES DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES 

INCLUIDAS EN LA VALUACIÓN DISTINTAS A LA CATEGORÍA PRINCIPAL. 

7.1 BIENES INMUEBLE 

Lote de terreno con área de reserva forestal protectora, zona de bosque de 

protección del sistema hídrico y corredor biológico limítrofe, en Chía, 

Cundinamarca. De manera concreta el predio en estudio se identifica así: 

DIRECCIÓN 

PREDIO 

MATRÍCULA 

INMOBILIARIA 
NUMERO PREDIAL NACIONAL 

TORCA 2 
50N-

20042732 
251750000000000060381000000000 

 

7.2 BIENES MUEBLES 

El presente estudio no contempla la valoración de ningún tipo de maquinaria, 

muebles o enseres. Corresponde de manera única a la valoración inmobiliaria del 

bien. 

FIN DE PÁGINA. 
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8 DESCRIPCIÓN DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE VALUACIÓN 

INSTRUCCIONES DEL ENCARGO VALUATORIO  

De acuerdo con la petición del informe, el objeto del presente informe de avalúo 

es el de determinar el valor de comercial del lote denominado “TORCA 2”, 

teniendo en cuenta las condiciones económicas reinantes al momento del avalúo 

y los factores de comercialización que puedan incidir positiva o negativamente en 

el resultado final, bajo las condiciones físicas, jurídicas, normativas del momento 

y de mercado que regulan la zona de localización y homogénea de usos. 

FIN DE PÁGINA. 
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9 DESCRIPCIÓN DE LAS HIPÓTESIS Y CONDICIONES RESTRICTIVAS 

9.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS 

No se tuvo conocimiento de hechos o elementos que manifestaran efectos de 

inestabilidad en el área de terreno objeto de estudio. 

9.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD 

El sector y en especial el predio objeto de estudio cuentan con condiciones 

ambientales aceptables. 

9.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES 

Revisados los documentos jurídicos del inmueble y de acuerdo con lo observado 

en la inspección técnica, el inmueble no posee este tipo de limitaciones. 

9.4 SEGURIDAD 

El sector no cuenta con problemas de seguridad importantes o significativos, más 

allá de los que de manera general se presentan por delincuencia común, en 

general en el municipio 

9.5 PROBLEMÁTICAS SOCIOECONÓMICAS. 

No se identificaron problemas de tipo socioeconómico significativos que en algún 

momento puedan afectar la comercialización del inmueble en estudio o que 

puedan generar una limitación al mismo. 

FIN DE PÁGINA. 
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10 DESCRIPCIÓN DE LAS HIPÓTESIS ESPECIALES, INUSUALES O 

EXTRAORDINARIAS - CONSIDERACIONES DETERMINANTES 

Se extractan en este capítulo las características más relevantes de la propiedad 

expuestas en los capítulos anteriores, las cuales se han tenido en cuenta 

particularmente para la determinación del justiprecio comercial materia del presente 

informe: 

“Predio TORCA 2” Inmueble ubicado en suelo rural ubicado al sur occidente del 

municipio de Chía Cundinamarca 

El predio actualmente no tiene alguna actividad económica.  

De manera concreta y en concordancia con el Decreto Nacional 1077 de 2015 Sección 3, 

el Predio es clasificado en suelo rural específicamente Zona de Reserva Forestal 

Protectora (ZRFP), Zona de Bosque Protector (ZBP), Zona de Protección del Sistema 

Hídrico (ZPSH) y Corredor Biológico Limítrofe (CBL).  

La figura del terreno es irregular; su topografía es variable en su mayor parte 

fuertemente inclinada con pendientes entre el 11.1% y 63.3% de inclinación. 

FIN DE PÁGINA. 
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11 DESCRIPCIÓN DE LA INFORMACIÓN Y DATOS EXAMINADOS DEL 

ANÁLISIS DE MERCADO, DE LOS MÉTODOS SEGUIDOS Y 

ARGUMENTACIÓN QUE RESPALDA LOS ANÁLISIS, OPINIONES Y 

RESULTADOS 

11.1 METODOLOGÍA VALUATORIA EMPLEADA 

En atención al encargo valuatorio y dada la condición del bien en estudio, se hace 

necesario la aplicación de los siguientes métodos de valoración:  

ARTÍCULO 1 (Resolución 620 de 2.008) MÉTODO DE COMPARACIÓN 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 avalúo. Tales ofertas o transacciones 

deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimación 

del valor comercial. 

Este método consiste en realizar un análisis de la oferta de inmuebles similares, 

en principio dentro de la misma zona de influencia y alternativamente en sectores 

de alguna manera comparables. Conforme lo requiere la aplicación de este 

método valuatorio, los datos que conforman la muestra del estudio de mercado 

fueron previamente analizados, clasificados e interpretados. Por lo tanto, su 

presentación se realiza organizadamente partiendo de factores y características 

genéricas hasta llegar a las particularidades propias del inmueble, terminando con 

las conclusiones del razonamiento que se utilizó para desarrollar el estimativo del 

valor.  

METODO DE COSTO DE REPOSICIÓN 

Este método de avalúo busca establecer el valor comercial de un inmueble, partir de 

calcular cuánto cuesta, hoy, producir una construcción equiparable en términos 

funcionales, número de espacios, de baños, y demás elementos que la conformen, 

con los materiales y técnicas usuales en el momento de hacer el avalúo y no 

necesariamente con las características que tenga el bien, por cuanto en muchas 

oportunidades en su fabricación se emplearon materiales y técnicas no disponibles 

en el momento. 

Lógicamente que si el bien, por ejemplo, se trata unas construcciones en 

mampostería estructural confinada, con muros interiores con pañete, pisos en 

baldosa de cemento, cocina y baños en los cuales se emplearon materiales 

disponibles en el mercado, el cálculo deberá referirse a los mismos elementos, pero 

tomando como precio los que tengan dichos materiales en el momento de hacer el 

avalúo (precios de hoy). Para obtener un valor real del inmueble (m2) se tiene en 
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cuenta el estado de conservación y se utilizará las Normas de tasación Urbana de 

FITTO Y CORVINI. 

Como el inmueble objeto de avalúo ya ha sido utilizado durante un período de tiempo 

es necesario descontarle este tiempo, aplicando un método de depreciación.  

Calificaciones: 

1 Nuevo sin reparaciones. 

2 Estado bueno de conservación, requiere algunas reparaciones de poca 

importancia. 

3 Requiere reparaciones sencillas. 

4 Necesita reparaciones importantes. 

5 Sin valor 

 

11.2 JUSTIFICACIÓN DE LA METODOLOGÍA 

Con el fin de llegar a una adecuada determinación del valor comercial, que le 

corresponda al inmueble objeto de estudio, se hace uso de dos de las técnicas o 

métodos señalados en la Resolución N° 620 de 2.008.  

Atendiendo que el bien inmueble en estudio corresponde a un predio rural para el 

presente avalúo comercial se emplea, para la determinación del valor del suelo, el 

método de comparación o de mercado. 

11.3 MEMORIA DE CÁLCULOS 

Para desarrollar el método comparativo o de mercado se realizó investigación de 

ofertas existentes de inmuebles, en principio dentro de la misma zona de influencia 

y alternativamente en sectores de alguna manera comparables.  

En la aplicación del método de comparación de mercado se analizaron los 

indicadores de valor que se refieren a inmuebles similares al que se avalúa; en el 

análisis y comparación se tomaron en cuenta entre otros factores: ubicación 

específica, extensión superficiaria, infraestructura de servicios, normativa, etc.  

Se encontraron un total de tres (3) ofertas de mercado dentro del área de estudio, 

las cuales se ubican en sectores aledaños, analizando el comportamiento del 

mercado se encuentran predios con similares áreas para obtener el valor de metro 

cuadrado de terreno. 
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Se utilizó como recurso los modos de adquisición realizados por la IDUVI en el sector 

en los últimos años, encontrando así las referencias de valor más cercanas y mucho 

más precisas, al tratarse de transacciones ya realizadas.  

Se obtiene del estudio estadístico un valor por hectárea promedio de $87´542.606, 

un límite superior de $89´428.787 e inferior de $85´656.425, así mismo los datos 

presentan una desviación estándar de $1´886.181 y un coeficiente de variación de 

2,15%. 

 

Adicionalmente, tras las ofertas encontrarse en suelos de protección se descontó un 

porcentaje para obtener el valor de dicha zona no aprovechable, para lo cual se 

obtuvo un valor por hectárea promedio para dicha zona de $58´361.737, un límite 

superior de $59´619.191 e inferior de $57´104.283, así mismo los datos presentan 

una desviación estándar de $1.257.454 y un coeficiente de variación de 2.15%. 

 

Para la construcción se obtuvo un valor por metro lineal adoptado de $10.000, 

realizando la metodología de costos de reposición anteriormente mencionada.   

OTRAS CONSIDERACIONES 

Debido a que las ofertas tomadas para el estudio de mercado son transacciones 

reales realizadas por el IDUVI en inmuebles de la misma zona del bien objeto de 

avalúo, se pasaron los valores de dichas transacciones a valor presente, para así 

LOTE

PROMEDIO 87.542.606$      

DESV. ESTÁNDAR 1.886.181$        

COEF. VARIACIÓN 2,15%

LÍMITE SUPERIOR 89.428.787$      

LÍMITE INFERIOR 85.656.425$      

VALOR ADOPTADO 87.540.000$      

C. VEGETAL

PROMEDIO 58.361.737$      

DESV. ESTÁNDAR 1.257.454$        

COEF. VARIACIÓN 2,15%

LÍMITE SUPERIOR 59.619.191$      

LÍMITE INFERIOR 57.104.283$      

VALOR ADOPTADO 58.360.000$      

TIPO PREDIO
AREA / 

VOLUMEN
UND

EDAD 

ESTIMA

DA

VIDA 

ÚTIL

EDAD EN 

% DE 

VIDA

ESTADO DE 

CONSERVA

CIÓN

DEPRECI

ACIÓN

VALOR 

REPOSICI

ÓN

VALOR 

DEPRECI

ADO

VALOR 

FINAL

VALOR 

ADOPTAD

O

VALOR TOTAL

CERCA     1.768,520 M           20 30 66,67% 2,5 59,09% $ 25.000 $14.773 $10.227 $ 10.000  $    17.685.200 

 $    17.685.200 VALOR TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES
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dar una representación real y actual del valor del inmueble; esto mediante la 

metodología de IVP (Índice de Valoración Predial), el cual, según el DANE es un 

“índice que mide la variación en el valor de los bienes inmuebles con destino 

económico habitacional”, adicionalmente, dichos índices fueron tomados de la 

página oficial del DANE, respectivamente de DANE - Índice de Valoración Predial 

(IVP).   

CONCLUSIÓN  

De acuerdo con la aplicación de los métodos valuatorios, y en consideración a las 

características físicas del inmueble y su reglamentación urbanística, se concluyen 

los siguientes valores unitarios: 

DESCRIPCIÓN VALOR HA DE TERRENO 

Terreno  $87´540.000 

Cobertura Vegetal $58´360.000 

 

11.4 COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA. 

El sector de localización presenta una oferta de inmuebles que se puede considerar 

de nivel bajo.  

11.5 PERSPECTIVAS DE VALORIZACIÓN 

El sector presenta perspectivas de valorización estables por su condición normativa 

de protección ambiental. 

11.6 CONCEPTO DE GARANTÍA (SOLO SI SE HA SOLICITADO) 

No ha sido solicitado este concepto 

FIN DE PÁGINA. 

 

https://www.dane.gov.co/index.php/en/statistics-by-topic-1/prices-and-costs/indice-de-valoracion-predial-ivp
https://www.dane.gov.co/index.php/en/statistics-by-topic-1/prices-and-costs/indice-de-valoracion-predial-ivp
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12 AVALÚO COMERCIAL 

12.1 INMUEBLE VALORADO 

Lote de terreno rural ubicado al sur occidental del municipio de Chía 

Cundinamarca en la vereda Fusca. 

12.2 FECHA DEL INFORME 

Agosto de 2024 

12.3 CUADRO DE VALOR 

 

 

12.4 VALOR EN LETRAS: DOS MIL CIENTO CUARENTA Y SIETE MILLONES 

OCHOCIENTOS VEINTICINCO MIL DOSCIENTOS PESOS M/CTE. 

 

NOTA:  De acuerdo con lo establecido por los Decretos 1420 de 1998 (compilado en el 

Decreto 1170 de 2015) y 422/2000, expedidos por el Ministerio de Hacienda y 

Crédito Público y Ministerio de Desarrollo Económico, el presente valúo comercial 

tiene una vigencia de un (1) año, contado desde la fecha de su expedición. 

Siempre y cuando las condiciones físicas del inmueble avaluado no sufran 

cambios significativos, así como tampoco se presenten variaciones 

representativas de las condiciones del mercado inmobiliario comparable. 

 

Atentamente, 

      

     

EDWIN FERNANDO AYERBE JARA 

AVALUADOR 

R.A.A.  AVAL-82390229 

FIN DE PÁGINA. 

NO TIPO PREDIO
ÁREA/UN

D
UND

VALOR 

UNITARIO
VALOR TOTAL

1 LOTE TORCA 2 14,6000 Ha 87.540.000$        1.278.084.000$  

2 COBERTURA VEGETAL 14,6000 Ha 58.360.000$        852.056.000$      

2.130.140.000$  

1 CERCA 1768,5200 m 10.000$                17.685.200$        

2.147.825.200$  

2.147.825.200$  

TERRENO

TOTAL TERRENO

VALOR TOTAL 

AREA TOTAL DEL LOTE

CONSTRUCCIÓN 
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13 DECLARACIÓN DE CUMPLIMIENTO 

Que la Empresa Inmobiliaria y de Servicios Logísticos de Cundinamarca, no tiene interés 

financiero ni de otra índole en el inmueble avaluado, ni vínculos de naturaleza alguna con 

sus propietarios, más allá de los derivados de la contratación de nuestros servicios 

profesionales.  

Que en el mejor de nuestro conocimiento y saber, las declaraciones contenidas en este 

reporte, sobre las cuales se basaron los análisis y conclusiones, son correctas y 

verdaderas. Que nuestros Honorarios no se basan en un reporte de un determinado valor 

que favorezca al cliente, ni tiene ninguna relación directa o indirecta con los resultados 

presentados.  

Que el presente estudio no comprende en modo alguno la valuación de otros bienes 

tangibles o intangibles que pudieran estar vinculados de alguna forma a las instalaciones 

físicas de los inmuebles, como por ejemplo “Good Will”, primas, la valuación de la empresa 

en marcha o la rentabilidad de la participación tenida sobre la operación del negocio.  

El presente informe ha sido elaborado de conformidad con las normas del “Código 

Colombiano de Ética del Avaluador”, del Registro Abierto de Avaluadores (R.A.A.) y de 

acuerdo con los parámetros exigidos por la Lonja de Propiedad Raíz de Bogotá.  

El presente informe se basa en la buena fe del solicitante al suministrar la información y 

los documentos que sirvieron de base para nuestro análisis, por lo tanto, no nos 

responsabilizamos de situaciones que no pudieron ser verificadas por nuestra firma en su 

debido momento. 

FIN DE PÁGINA. 
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Informe de Avalúo No. 85-24. Predio Rural Torca 2, Vereda Fusca, Chía-Cundinamarca - Colombia 
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FIN DE PÁGINA. 
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Nota importante: se realiza el mercado con predios ambientales en Chía, más específicamente en la vereda 

Yerbabuena, se recalca que la dinamica del mercado para inmuebles ambientales es mas baja que los predios 

Agropecuarios. Estos informes de soporte, son avaluos realizados y aprobados por la Empresa Inmobiliaria y de 

Servicios logisticos de Cundinamarca. 

 

 

NO DESCRIPCIÓN

ÁREA  

TERRENO 

HA

ÁREA 

CONST M2
 OFERTA 

FACTOR 

NEGOCIACIÓN

 VALOR 

DEPURADO 

 VALOR AREA 

APROVECHABLE 

 VALOR 

CULTIVOS  
 VALOR LOTE 

 VALOR HA 

TERRENO  

 VALOR HA 

COBERTURA 

VEGETAL 

 FUENTE 

1

Predio Rincon Alpino M.I 50N-

20844817 Vereda Yerbabuena, donde 

el modo de adquisición fue mediante 

Expropiación administrativa con la 

Resolución No. 137 del 10/10/2018 

7,1 0 1.057.585.402$    0% 1.057.585.402$    317.275.621$             -$                     740.309.781$                  104.268.983$    44.686.707$      
Base de datos de de adquisiciones 

de IDUVI 

2

Predio El Santuario M.I 50N-

1208239Vereda Yerbabuena, donde le 

modo de adquisición fue mediante 

Compraventa con la Escritura 3535 

del 23 de Diciembre de 2019

12 0 1.752.977.191$    0% 1.752.977.191$    525.893.157$             -$                     1.227.084.033$               102.257.003$    43.824.430$      
Base de datos de de adquisiciones 

de IDUVI 

3

Predio El Santuario M.I 50N-

1208239Vereda Yerbabuena, donde le 

modo de adquisición fue mediante 

Compraventa con la Escritura 2216 

del 28/09/2018 del 23 de Diciembre de 

2019 de la Notaria 2

3,3804 0 482.301.636$       0% 482.301.636$       144.690.491$             -$                     337.611.145$                  99.873.135$      42.802.772$      
Base de datos de de adquisiciones 

de IDUVI 

LOTE C. VEGETAL

PROMEDIO 102.133.040$    43.771.303$      

DESV. ESTÁNDAR 2.200.544$        943.090$           

COEF. VARIACIÓN 2,15% 2,15%

LÍMITE SUPERIOR 104.333.585$    44.714.393$      

LÍMITE INFERIOR 99.932.496$      42.828.212$      

VALOR ADOPTADO 102.130.000$    43.770.000$      

Tabla 1 Estudio de mercado 
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NORMAS DE ENAJENACIÓN ADMINISTRATIVA 

 

LEY 388 DE 1997 

 

CAPITULO Vll 

 

Adquisición de inmuebles por enajenación voluntaria y expropiación judicial 

 

Artículo 58. Motivos de utilidad pública. El artículo 10 de la Ley 9º de 1989, quedará así:  

 

"Para efectos de decretar su expropiación y además de los motivos determinados en otras leyes vigentes se declara 

de utilidad pública o interés social la adquisición de inmuebles para destinarlos a los siguientes fines:  

a) Ejecución de proyectos de construcción de infraestructura social en los sectores de la salud, educación, 

recreación, centrales de abasto y seguridad ciudadana;  

b) Desarrollo de proyectos de vivienda de interés social, incluyendo los de legalización de títulos en asen-

tamientos humanos ilegales consolidados y asentamientos humanos precarios, en urbanizaciones de 

hecho o ilegales diferentes a las contempladas en el artículo 53 de la Ley 9ª de 1989, la rehabilitación 

de inquilinatos y la reubicación de asentamientos humanos ubicados en sectores de alto riesgo, la lega-

lización de asentamientos informales con mejoras o construcciones con destino habitacional y la decla-

ratoria de espacio público sobre los predios o la parte de ellos que hayan sido destinados urbanística-

mente para este fin; 

c) Ejecución de programas y proyectos de renovación urbana y provisión de espacios públicos urbanos;”.  

d) Ejecución de proyectos de producción, ampliación, abastecimiento y distribución de servicios públicos 

domiciliarios;  

e) Ejecución de programas y proyectos de infraestructura vial y de sistemas de transporte masivo;  

f) Ejecución de proyectos de ornato, turismo y deportes;  

g) Funcionamiento de las sedes administrativas de las entidades públicas, con excepción de las empresas 

industriales y comerciales del Estado y las de las sociedades de economía mixta, siempre y cuando su 

localización y la consideración de utilidad pública estén claramente determinados en los planes de 

ordenamiento o en los instrumentos que los desarrollen;  

h) Preservación del patrimonio cultural y natural de interés nacional, regional y local, incluidos el paisajístico, 

ambiental, histórico y arquitectónico;  

i) Constitución de zonas de reserva para la expansión futura de las ciudades;  

j) Constitución de zonas de reserva para la protección del medio ambiente y los recursos hídricos;  

k) Ejecución de proyectos de urbanización y de construcción prioritarios en los términos previstos en los 

planes de ordenamiento, de acuerdo con lo dispuesto en la presente ley;  

I) Ejecución de proyectos de urbanización, redesarrollo y renovación urbana a través de la modalidad de 

unidades de actuación, mediante los instrumentos de reajuste de tierras, integración inmobiliaria, 

cooperación o los demás sistemas previstos en esta ley;  

m) El traslado de poblaciones por riesgos físicos inminentes."  

  

Artículo 59. Entidades competentes. El artículo 11 de la Ley 9º de 1989, quedará así:  

   

"Además de lo dispuesto en otras leyes vigentes, la Nación, las entidades territoriales, las áreas metropolitanas y 

asociaciones de municipios podrán adquirir por enajenación voluntaria o decretar la expropiación de inmuebles para 
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desarrollar las actividades previstas en el artículo 10 de la Ley 9º de 1989. Los establecimientos públicos, las 

empresas industriales y comerciales del Estado y las sociedades de economía mixta asimiladas a las anteriores, de 

los órdenes nacional, departamental y municipal, que estén expresamente facultadas por sus propios estatutos para 

desarrollar alguna o algunas de las actividades previstas en el artículo 10 de dicha ley, también podrán adquirir o 

decretar la expropiación de inmuebles para el desarrollo de dichas actividades."  

   

Artículo 60. Conformidad de la expropiación con los planes de ordenamiento territorial. El artículo 12 de la 

Ley 9º de 1989, quedará así:  

  

"Toda adquisición o expropiación de inmuebles que se realice en desarrollo de la presente ley se efectuará de 

conformidad con los objetivos y usos del suelo establecidos en los planes de ordenamiento territorial.  

 

Las adquisiciones promovidas por las entidades del nivel nacional, departamental o metropolitano deberán estar en 

consonancia con los objetivos, programas y proyectos definidos en los planes de desarrollo correspondientes.  

 

Las disposiciones de los incisos anteriores no serán aplicables, de manera excepcional, cuando la expropiación sea 

necesaria para conjurar una emergencia imprevista, la cual deberá en todo caso calificarse de manera similar a la 

establecida para la declaración de urgencia en la expropiación por vía administrativa."  

   

Artículo 61. Modificaciones al procedimiento de enajenación voluntaria. Se introducen las siguientes 

modificaciones al procedimiento de enajenación voluntaria regulado por la Ley 9º de 1989:  

  

El precio de adquisición será igual al valor comercial determinado por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, la 

entidad que cumpla sus funciones, o por peritos privados inscritos en las lonjas o asociaciones correspondientes , 

según lo determinado por el Decreto-ley 2150 de 1995, de conformidad con las normas y procedimientos 

establecidos en el decreto reglamentario especial que sobre avalúos expida el gobierno. El valor comercial se 

determinará teniendo en cuenta la reglamentación urbanística municipal o distrital vigente al momento de la oferta 

de compra en relación con el inmueble a adquirir, y en particular con su destinación económica.  

   

La forma de pago del precio de adquisición podrá ser en dinero o en especie, en títulos valores, derechos de 

construcción y desarrollo, derechos de participación 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 ejecución de 

proyectos, los recursos para el pago del precio podrán provenir de su participación.  

   

La comunicación del acto por medio del cual se hace la oferta de compra se hará con sujeción a las reglas del Código 

Contencioso Administrativo y no dará lugar a recursos en vía gubernativa.  

   

Será obligatorio iniciar el proceso de expropiación si transcurridos treinta (30) días hábiles después de la 

comunicación de la oferta de compra, no se ha llegado a un acuerdo formal para la enajenación voluntaria, contenido 

en un contrato de promesa de compraventa.  

   

No obstante, lo anterior, durante el proceso de expropiación y siempre y cuando no se haya dictado sentencia 

definitiva, será posible que el propietario y la administración lleguen a un acuerdo para la enajenación voluntaria, 

caso en el cual se pondrá fin al proceso.  
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Los inmuebles adquiridos podrán ser desarrollados directamente por la entidad adquirente o por un tercero, siempre 

y cuando la primera haya establecido un contrato o convenio respectivo que garantice la utilización de los inmuebles 

para el propósito que fueron adquiridos.  

   

Parágrafo 1º. Al valor comercial al que se refiere el presente artículo, se le descontará el monto correspondiente a 

la plusvalía o mayor valor generado por el anuncio del proyecto u obra que constituye el motivo de utilidad pública 

para la adquisición, salvo el caso en que el propietario hubiere pagado la participación en plusvalía o la contribución 

de valorización, según sea del caso.  

   

Parágrafo 2º. Para todos los efectos de que trata la presente ley el Gobierno Nacional expedirá un reglamento donde 

se precisarán los parámetros y criterios que deberán observarse para la determinación de los valores comerciales 

basándose en factores tales como la destinación económica de los inmuebles en la zona geoeconómica homogénea, 

localización, características y usos del inmueble, factibilidad de prestación de servicios públicos, vialidad y 

transporte.  

   

Parágrafo 3°. Los ingresos obtenidos por la venta de inmuebles por medio del procedimiento de enajenación 

voluntaria descritos en el presente artículo no constituyen renta ni ganancia ocasional.   

 

CAPITULO Vlll 

 

Expropiación por vía administrativa 

 

Artículo 63. Motivos de utilidad pública. Se considera que existen motivos de utilidad pública o de interés social 

para expropiar por vía administrativa el derecho de propiedad y los demás derechos reales sobre terrenos e 

inmuebles, cuando, conforme a las reglas señaladas por la presente ley, la respectiva autoridad administrativa 

competente considere que existen especiales condiciones de urgencia, siempre y cuando la finalidad corresponda a 

las señaladas en las letras a), b), c), d), e), h), j), k), l) y m) del artículo 58 de la presente ley.  

   

Igualmente se considera que existen motivos de utilidad pública para expropiar por vía administrativa cuando se 

presente el incumplimiento de la función social de la propiedad por parte del adquirente en pública subasta, de los  

terrenos e inmuebles objeto del procedimiento previsto en el capítulo Vl de la presente ley.  

 

Artículo 64. Condiciones de urgencia. Las condiciones de urgencia que autorizan la expropiación por vía 

administrativa serán declaradas por la instancia o autoridad competente, según lo determine el concejo municipal o 

distrital, o la junta metropolitana, según sea el caso, mediante acuerdo. Esta instancia tendrá la competencia general 

para todos los eventos.  

   

Artículo 65. Criterios para la declaratoria de urgencia. De acuerdo con la naturaleza de los motivos de utilidad 

pública o interés social de que se trate, las condiciones de urgencia se referirán exclusivamente a:  

   

1. Precaver la elevación excesiva de los precios de los inmuebles, según las directrices y parámetros que 

para el efecto establezca el reglamento que expida el Gobierno Nacional.  

   

2. El carácter inaplazable de las soluciones que se deben ofrecer con ayuda del instrumento expropiatorio.  

   

3. Las consecuencias lesivas para la comunidad que se producirían por la excesiva dilación en las 
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actividades de ejecución del plan, programa, proyecto u obra.  

   

4. La prioridad otorgada a las actividades que requieren la utilización del sistema expropiatorio en los planes 

y programas de la respectiva entidad territorial o metropolitana, según sea el caso.  

  

Artículo 66. Determinación del carácter administrativo. La determinación que la expropiación se hará por la vía 

administrativa deberá tomarse a partir de la iniciación del procedimiento que legalmente deba observarse por la 

autoridad competente para adelantarlo, mediante acto administrativo formal que para el efecto deberá producirse, el 

cual se notificará al titular del derecho de propiedad sobre el inmueble cuya adquisición se requiera y será inscrito 

por la entidad expropiante en la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos, dentro de los cinco (5) días hábiles 

siguientes a su ejecutoria. Este mismo acto constituirá la oferta de compra tendiente a obtener un acuerdo de 

enajenación voluntaria.  

   

Artículo 67. Indemnización y forma de pago. En el mismo acto que determine el carácter administrativo de la 

expropiación, se deberá indicar el valor del precio indemnizatorio que se reconocerá a los propietarios, el cual será 

igual al avalúo comercial que se utiliza para los efectos previstos en el artículo 61 de la presente ley. Igualmente se 

precisarán las condiciones para el pago del precio indemnizatorio, las cuales podrán contemplar el pago de contado 

o el pago entre un cuarenta (40%) y un sesenta por ciento (60%) del valor al momento de la adquisición voluntaria y 

el valor restante en cinco (5) contados anuales sucesivos o iguales, con un interés anual igual al interés bancario 

vigente en el momento de la adquisición voluntaria.  

   

Parágrafo 1º. El pago del precio indemnizatorio se podrá realizar en dinero efectivo o títulos valores, derechos de 

construcción y desarrollo, de participación en el proyecto o permuta. En todo caso el pago se hará siempre en su 

totalidad de contado cuando el valor de la indemnización sea inferior a doscientos (200) salarios mínimos legales 

mensuales al momento de la adquisición voluntaria o de la expropiación.  

   

Parágrafo 29. El ingreso obtenido por la enajenación de inmuebles a los cuales se refiere el presente capítulo no 

constituye, para fines tributarios, renta gravable ni ganancia ocasional, siempre y cuando la negociación se realice 

por la vía de la enajenación voluntaria.  

   

Artículo 68. Decisión de la expropiación. Cuando habiéndose determinado que el procedimiento tiene el carácter 

de expropiación por vía administrativa, y transcurran treinta (30) días hábiles contados a partir de la ejecutoria del 

acto administrativo de que trata el artículo 66 de la presente ley, sin que se haya llegado a un acuerdo formal para 

la enajenación voluntaria contenido en un contrato de promesa de compraventa, la autoridad competente dispondrá 

mediante acto motivado la expropiación administrativa del bien inmueble correspondiente, el cual contendrá lo 

siguiente:  

   

1. La identificación precisa del bien inmueble objeto de expropiación.  

   

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

   

3. La destinación que se dará al inmueble expropiado, de acuerdo con los motivos de utilidad pública o de 

interés social que se hayan invocado y las condiciones de urgencia que se hayan declarado.  

   

4. La orden de inscripción del acto administrativo, una vez ejecutoriado, en la correspondiente Oficina de 

Registro de Instrumentos Públicos, para los efectos de que se inscriba la transferencia del derecho de 
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dominio de su titular a la entidad que haya dispuesto la expropiación.  

   

5. La orden de notificación a los titulares de derecho del dominio u otros derechos reales sobre el bien 

expropiado, con indicación de los recursos que legalmente procedan en vía gubernativa.  

   

Artículo 69. Notificación y recursos. El acto que decide la expropiación se notificará al propietario o titular de 

derechos reales sobre el inmueble expropiado, de conformidad con lo previsto en el Código Contencioso 

Administrativo.  

   

Contra la decisión por vía administrativa sólo procederá el recurso de reposición, el cual deberá interponerse en los 

términos previstos en el Código Contencioso Administrativo a partir de la notificación. El recurso deberá ser decidido 

dentro de los diez (10) días hábiles siguientes a la fecha de su interposición, y si transcurrido ese lapso no se ha 

tomado decisión alguna, se entenderá que el recurso ha sido decidido favorablemente.  

   

Artículo 70. Efectos de la decisión de expropiación por vía administrativa; Una vez ejecutoriada la decisión por 

vía administrativa, por no haberse formulado el recurso de reposición dentro del término legal o por haber sido 

decidido el recurso interpuesto en forma negativa, la decisión producirá los siguientes efectos:  

   

1. El derecho de propiedad u otros derechos reales se trasladarán de las personas titulares de ellos a la 

entidad que ha dispuesto la expropiación, para lo cual bastará con el registro de la decisión en la Oficina de 

Registro de Instrumentos Públicos. El registrador exigirá que la entidad acredite que el propietario o los 

titulares de otros derechos reales sobre el inmueble, han retirado el valor de la indemnización y los 

documentos de deber correspondientes, o que se ha efectuado la consignación correspondiente conforme 

a lo previsto en el numeral 2 de este artículo.  

   

2. La entidad que ha dispuesto la expropiación pondrá a disposición inmediata del particular expropiado, 

según sea el caso, el valor total correspondiente o el porcentaje del precio indemnizatorio que se paga de 

contado y los documentos de deber correspondientes a los cinco contados sucesivos anuales del saldo. Si 

el particular no retira dichos valores y los documentos de deber dentro de los diez días siguientes a la 

ejecutoria, la entidad deberá consignarlos en la entidad financiera autorizada para el efecto a disposición del 

particular, y entregar copia de la consignación al Tribunal Administrativo en cuya área de jurisdicción se 

encuentre ubicado el inmueble dentro de los diez (10) días siguientes, considerándose que ha quedado 

formalmente hecho el pago.  

   

3. Efectuado el registro de la decisión, la entidad pública podrá exigir la entrega material del bien inmueble 

expropiado, sin necesidad de intervención judicial, para lo cual podrá acudir al auxilio de las autoridades de 

policía si es necesario.  

   

4. En caso de que los valores y documentos de deber no se pongan a disposición del propietario o no se 

consignen dentro de los términos señalados en el numeral 2 de este artículo, la decisión de expropiación por 

vía administrativa no producirá efecto alguno y la entidad deberá surtir nuevamente el procedimiento 

expropiatorio.  

   

5. La entidad que haya adquirido el bien en virtud de la expropiación por vía administrativa, adquiere la 

obligación de utilizarlo para los fines de utilidad pública o interés social que hayan sido invocados, en un  

término máximo de tres (3) años contados a partir de la fecha de inscripción de la decisión correspondiente 
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en la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos.  

   

Para este efecto, la persona que tenía la calidad de propietario del bien expropiado podrá solicitar al Tribunal 

Administrativo en cuya jurisdicción se encuentre ubicado el inmueble, la verificación del cumplimiento de dicha 

obligación, mediante proceso abreviado que se limitará exclusivamente a la práctica de las pruebas que deberán 

solicitarse exclusivamente en la demanda, durante un término no superior a un mes, transcurrido el cual se 

pronunciará sentencia inapelable.  

   

En caso de que se compruebe el incumplimiento de la obligación por parte de la entidad, la sentencia así lo declarará 

y ordenará su inscripción en la respectiva Oficina de Registro, a fin de que el demandante recupere la titularidad del 

bien expropiado. En la misma sentencia se determinará el valor y los documentos de deber que la persona cuyo bien 

fue expropiado deberá reintegrar a la entidad pública respectiva, siendo necesario para los efectos del registro de la 

sentencia que se acredite mediante certificación auténtica que se ha efectuado el reintegro ordenado.  

   

Artículo 71. Proceso contencioso administrativo. Contra la decisión de expropiación por vía administrativa 

procede acción especial contencioso administrativa con el fin de obtener su nulidad y el restablecimiento del derecho 

lesionado, o para controvertir el precio indemnizatorio reconocido, la cual deberá interponerse dentro de los cuatro 

meses calendario siguientes a la ejecutoria de la respectiva decisión. El proceso a que da lugar dicha acción se 

someterá a las siguientes reglas particulares:  

   

1. El órgano competente será el Tribunal Administrativo en cuya jurisdicción se encuentre el inmueble 

expropiado, en primera instancia, cualquiera que sea la cuantía.  

   

2. Además de los requisitos ordinarios, a la demanda deberá acompañarse prueba de haber recibido los 

valores y documentos de deber puestos a disposición por la administración o consignados por ella en el 

mismo Tribunal Administrativo, y en ella misma deberán solicitarse las pruebas que se quieran hacer valer o 

que se solicita practicar.  

   

3. No podrá solicitarse la suspensión provisional del acto que dispuso la expropiación por vía administrativa.  

   

4. Notificada la demanda a la entidad autora de la decisión de expropiación por vía administrativa, y concluido 

el término de cinco (5) días para la contestación de la misma, en la cual igualmente deberán indicarse las 

pruebas que se solicitan, se ordenará un período probatorio que no podrá ser superior a dos (2) meses, 

concluido el cual y después de dar traslado común a las partes para alegar por tres días, se pronunciará 

sentencia.  

   

5. Contra la sentencia procederá recurso de apelación ante el honorable Consejo de Estado, el cual decidirá 

de plano, salvo que discrecionalmente estime necesario practicar nuevas pruebas durante un lapso no 

superior a un mes. La parte que no haya apelado podrá presentar sus alegaciones, por una sola vez, en 

cualquier momento antes de que el proceso entre al despacho para pronunciar sentencia.  

   

6. De acuerdo con lo dispuesto en el artículo 58 de la Constitución Política, en el proceso no podrán 

controvertirse los motivos de utilidad pública o de interés social, pero sí lo relativo al precio indemnizatorio.  

   

7. Cuando la sentencia revoque la decisión del Tribunal Administrativo y declare la nulidad y el consiguiente 

restablecimiento del derecho, dispondrá lo siguiente:  
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a) La suspensión en forma inmediata, por parte de la respectiva entidad pública, de todas las 

acciones y operaciones en curso para utilizar el bien expropiado;  

   

b) La práctica, antes del cumplimiento de la sentencia, por el Tribunal Administrativo ante el cual se 

haya surtido la primera instancia, de una diligencia de inspección con intervención de peritos, a fin 

de determinar mediante auto de liquidación y ejecución de la sentencia que pronunciará la respectiva 

Sala de Decisión contra el cual sólo procederá el recurso de reposición, si el bien ha sido o no 

utilizado o si lo ha sido parcialmente y, según el caso, el valor de la indemnización debida. En el 

mismo acto se precisará si los valores y documentos de deber compensan la indemnización 

determinada y en qué proporción, si hay lugar a reintegro de parte de ellos a la administración, o si 

ésta debe pagar una suma adicional para cubrir el total de la indemnización;  

   

c) La orden de registro de la sentencia de la respectiva Oficina de Registro de Instrumentos Públicos, 

a fin de que la persona recupere en forma total o parcial la titularidad del bien expropiado, conforme 

a la determinación que se haya tomado en el auto de liquidación y ejecución de la sentencia, para 

el caso en que la administración no haya utilizado o sólo haya utilizado parcialmente el inmueble 

expropiado. Cuando haya lugar al reintegro de valores o documentos de deber, para efectuar el 

registro se deberá acreditar certificación auténtica de que se efectuó el reintegro respectivo en los 

términos indicados en el auto de liquidación y ejecución de la sentencia;  

   

d) La orden de pago del valor que a título de restablecimiento del derecho lesionado debe pagar 

adicionalmente la administración, sin que haya lugar a reintegro alguno de los valores y documentos 

de deber recibidos ni al registro de la sentencia de la oficina de Registro de Instrumentos Públicos, 

cuando la administración haya utilizado completamente el bien expropiado.  

   

8. Si la sentencia decide, conforme a la demanda, sobre el precio indemnizatorio reconocido por la 

administración, dispondrá si hay lugar a una elevación del valor correspondiente o a una modificación de la 

forma de pago. En este caso, las determinaciones que se hagan en el auto de liquidación de la sentencia, 

tendrán en cuenta el nuevo precio indemnizatorio y la diferente modalidad de pago.  

   

Artículo 72. Aplicación del procedimiento a otros casos de expropiación por vía administrativa. El trámite para 

la aplicación de la expropiación por vía administrativa previsto en este capítulo se aplicará a los demás casos en que 

las leyes la hayan autorizado, siempre y cuando expresamente no se hubiere definido otro procedimiento.  

 

LEY 9 DE 1989 

 

CAPITULO III 

 

De la adquisición de bienes por enajenación voluntaria y por expropiación 

 

ARTICULO 9o. El presente Capítulo tiene como objetivo establecer instrumentos para la adquisición y expropiación 

de inmuebles en desarrollo de los propósitos enunciados en el siguiente artículo de la presente ley.  

   

Será susceptible de adquisición o expropiación tanto el pleno derecho de dominio y sus elementos constitutivos 
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como los demás derechos reales.  

 

ARTICULO 10. Para efectos de decretar su expropiación y además de los motivos determinados en otras leyes 

vigentes se declara de utilidad pública o interés social la adquisición de inmuebles para destinarlos a los siguientes 

fines:  

   

a) Ejecución de proyectos de construcción de infraestructura social en los sectores de la salud, educación, 

recreación, centrales de abasto y seguridad ciudadana;  

   

b) Desarrollo de proyectos de vivienda de interés social, incluyendo los de legalización de títulos en 

urbanizaciones de hecho o ilegales diferentes a las contempladas en el artículo 53 de la Ley 9ª de 1989, la 

rehabilitación de inquilinatos y la reubicación de asentamientos humanos ubicados en sectores de alto 

riesgo;  

   

c) Ejecución de programas y proyectos de renovación urbana y provisión de espacios públicos urbanos;  

   

d) Ejecución de proyectos de producción, ampliación, abastecimiento y distribución de servicios públicos 

domiciliarios;  

   

e) Ejecución de programas y proyectos de infraestructura vial y de sistemas de transporte masivo;  

   

f) Ejecución de proyectos de ornato, turismo y deportes;  

   

g) Funcionamiento de las sedes administrativas de las entidades públicas, con excepción de las empresas 

industriales y comerciales del Estado y las de las sociedades de economía mixta, siempre y cuando su 

localización y la consideración de utilidad pública estén claramente determinados en los planes de 

ordenamiento o en los instrumentos que los desarrollen;  

   

h) Preservación del patrimonio cultural y natural de interés nacional, regional y local, incluidos el paisajístico, 

ambiental, histórico y arquitectónico;  

   

i) Constitución de zonas de reserva para la expansión futura de las ciudades;  

   

j) Constitución de zonas de reserva para la protección del medio ambiente y los recursos hídricos;  

   

k) Ejecución de proyectos de urbanización y de construcción prioritarios en los términos previstos en los 

planes de ordenamiento, de acuerdo con lo dispuesto en la presente ley;  

   

l) Ejecución de proyectos de urbanización, redesarrollo y renovación urbana a través de la modalidad de 

unidades de actuación, mediante los instrumentos de reajuste de tierras, integración inmobiliaria, 

cooperación o los demás sistemas previstos en esta ley;  

   

m) El traslado de poblaciones por riesgos físicos inminentes.  

 

ARTICULO 11. Además de lo dispuesto en otras leyes vigentes, la Nación, las entidades territoriales, las áreas 

metropolitanas y asociaciones de municipios podrán adquirir por enajenación voluntaria o decretar la expropiación 
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de inmuebles para desarrollar las actividades previstas en el artículo 10 de la Ley 9ª de 1989.  

Los establecimientos públicos, las empresas industriales y comerciales del Estado y las sociedades de economía 

mixta asimiladas a las anteriores, de los órdenes nacional, departamental y municipal, que estén expresamente 

facultadas por sus propios estatutos para desarrollar alguna o algunas de las actividades previstas en el artículo 10 

de dicha ley, también podrán adquirir o decretar la expropiación de inmuebles para el desarrollo de dichas 

actividades  

 

ARTICULO 12. Toda adquisición o expropiación de inmuebles que se realice en desarrollo de la presente ley se 

efectuará de conformidad con los objetivos y usos del suelo establecidos en los planes de ordenamiento territorial.  

   

Las adquisiciones promovidas por las entidades del nivel nacional, departamental o metropolitano deberán estar en 

consonancia con los objetivos, programas y proyectos definidos en los planes de desarrollo correspondientes.  

   

Las disposiciones de los incisos anteriores no serán aplicables, de manera excepcional, cuando la expropiación sea 

necesaria para conjurar una emergencia imprevista, la cual deberá en todo caso calificarse de manera similar a la 

establecida para la declaración de urgencia en la expropiación por vía administrativa  

 

ARTICULO 13. Corresponderá al representante legal de la entidad adquirente, previa las autorizaciones estatutarias 

o legales respectivas expedir el oficio por medio del cual se disponga la adquisición de un bien mediante enajenación 

voluntaria directa. El oficio contendrá la oferta de compra, la transcripción de las normas que reglamentan la 

enajenación voluntaria y la expropiación, la identificación precisa del inmueble, y el precio base de la negociación. 

Al oficio se anexará la certificación de que trata el artículo anterior. Este oficio no será susceptible de recurso o acción 

contencioso administrativa.  

   

El oficio que disponga una adquisición será inscrito por la entidad adquirente en el folio de matrícula inmobiliaria del 

inmueble dentro de los cinco (5) días hábiles siguientes a su notificación. Los inmuebles así afectados quedarán 

fuera de comercio a partir de la fecha de la inscripción, y mientras subsista, ninguna autoridad podrá conceder 

licencia de construcción, de urbanización, o permiso de funcionamiento por primera vez para cualquier 

establecimiento industrial o comercial sobre el inmueble objeto de la oferta de compra. Los que se expidan no 

obstante esta prohibición será nula de pleno derecho.  

 

ARTICULO 14. Si hubiere acuerdo respecto del precio y de las demás condiciones de la oferta con el propietario, se 

celebrará un contrato de promesa de compraventa, o de compraventa, según el caso. A la promesa de compraventa 

y a la escritura de compraventa se acompañarán un folio de matrícula inmobiliaria actualizado.  

   

Otorgada la escritura pública de compraventa, ésta se inscribirá con prelación sobre cualquier otra inscripción 

solicitada, en la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos, previa cancelación de la inscripción a la cual se refiere 

el artículo 13 de la presente Ley  

   

Realizada la entrega real y material del inmueble a la entidad adquirente, el pago del precio se efectuará en los 

términos previstos en el contrato. El cumplimiento de la obligación de transferir el dominio se acreditará mediante 

copia de la escritura pública de compraventa debidamente inscrita en el folio de matrícula inmobiliaria en el cual 

conste que se ha perfeccionado la enajenación del inmueble, libre de todo gravamen o condición, sin perjuicio de 

que la entidad adquirente se subrogue en la hipoteca existente.  

 

ARTICULO 15. El precio máximo de adquisición será el fijado por el Instituto Agustín Codazzi o por la entidad que 
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cumpla sus funciones, de conformidad con el artículo 18 de la presente ley. La forma de pago, en dinero efectivo, 

títulos - valores, o bienes muebles e inmuebles, será convenida entre el propietario y el Representante Legal de la 

entidad adquirente. Las condiciones mínimas del pago del precio serán las previstas en el artículo 29.  

   

Si quedare un saldo del precio pendiente de pago al momento de otorgar la escritura pública de compraventa, la 

entidad adquirente deberá entregar simultáneamente una garantía bancaria incondicional de pago del mismo. La 

existencia del saldo pendiente no dará acción de resolución de contrato, sin perjuicio del cobro del saldo por  la vía 

ejecutiva.  

   

Facultase a los establecimientos bancarios para emitir las garantías de que trata el inciso anterior.  

   

El ingreso obtenido por la enajenación de los inmuebles a los cuales se refiere la presente ley no constituye, para 

fines tributarios, renta gravable ni ganancia ocasional, siempre y cuando la negociación se produzca por la vía de la 

enajenación voluntaria.  

 

ARTICULO 16. Para los efectos de la presente ley, los representantes legales de las personas incapaces de celebrar 

negocios podrán enajenar directamente a la entidad adquirente los inmuebles de propiedad de sus representados, 

sin necesidad de autorización judicial ni remate en pública subasta, siempre y cuando medie el visto bueno de un 

defensor de menores del Instituto Colombiano de Bienestar Familiar, en el caso de los menores y del personero 

municipal en el caso de los incapaces.  

   

ARTICULO 17. Si la venta no se pudiere perfeccionar por la falta de algún comprobante fiscal, el notario podrá 

autorizar la escritura correspondiente siempre y cuando la entidad adquirente descuente del precio de venta las 

sumas necesarias para atender las obligaciones fiscales pendientes, en cuantías certificadas por el fisco, y se las 

entregue. El notario las remitirá inmediatamente al fisco correspondiente, el cual las recibirá a título de pago o de 

simple depósito si hubiere una reclamación pendiente.  

   

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

fiscales.  

 

ARTICULO 20. La expropiación, por motivos enunciados en el artículo 10 de la presente ley, procederá:  

   

1. Cuando venciere el término para celebrar contrato de promesa de compraventa o de compraventa y no 

fuere ampliado oportunamente, sin que se hubieren celebrado dichos contratos. Si es por causa imputable 

a la entidad adquirente el propietario no perderá los beneficios de que trata el artículo 15. de la presente ley;  

   

2. Cuando el propietario hubiere incumplido la obligación de transferirle a la entidad adquirente el derecho 

de dominio en los términos pactados.  

   

3. Cuando el propietario notificado personalmente o por edicto rechazarse cualquier intento de negociación 

o guardare silencio sobre la oferta por un término mayor de quince (15) días hábiles contados desde la 

notificación personal o de la desfijación del edicto.  

 

ARTICULO 21. Corresponderá al representante legal de la entidad adquiere expedir resolución motivada en la cual 

se ordene la expropiación, dentro de los dos (2) meses siguientes a la fecha del agotamiento de la etapa de 

adquisición directa por enajenación voluntaria directa, so pena de incurrir en causal de mala conducta. Si no fuere 
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expedida dicha resolución, las inscripciones que se hubieren efectuado en las Oficinas de Registro de Instrumentos 

Públicos quedarán sin efecto alguno, y su cancelación se realizará en la forma prevista por el inciso 3° del artículo 

25 de la presente ley. El representante legal obtendrá las autorizaciones previas previstas en los estatutos o normas 

que regulan la entidad que represente. Cuando la expropiación sea ordenada por una entidad territorial o un área 

metropolitana, no se requerirá la expedición de una ordenanza o acuerdo.  

   

Contra la resolución que ordene la expropiación procederá únicamente el recurso de reposición, el cual deberá 

interponer dentro de los diez (10) días hábiles siguientes al de su notificación.  

   

ARTICULO 22. Transcurrido un mes sin que la entidad expropiante hubiere expedido la resolución por la cual se 

resuelve el recurso de reposición, éste se entenderá negado, y quedará en firme el acto recurrido. Incurrirá en causal 

de mala conducta el funcionario que no resuelva el recurso oportunamente. Pasado dicho término no se podrá 

resolver el recurso interpuesto. El término de caducidad de cuatro (4) meses de la acción de restablecimiento del 

derecho empezará a correr a partir del día en el cual quede en firme el acto recurrido.  

   

Contra la resolución que ordene una expropiación en desarrollo de la presente ley procederán las acciones 

contencioso-administrativas de nulidad y de restablecimiento del derecho ante el Tribunal Administrativo competente, 

en única instancia. En estas acciones no procederá la suspensión provisional del acto demandado. El Tribunal 

Administrativo deberá dictar sentencia definitiva dentro del término máximo de ocho (8) meses, contados desde la 

fecha de la presentación de la demanda. El proceso contencioso-administrativo terminará si transcurrido el término 

anterior no se hubiere dictado sentencia.  

   

Si la acción intentada fuere la de simple nulidad, ésta deberá interponerse dentro del mismo término de caducidad 

de la acción de restablecimiento del derecho para que proceda la abstención de que trata el artículo siguiente.  

 

 

Y DEMÁS NORMAS QUE COMPLEMENTEN, ADICIONEN O MODIFIQUEN.  
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