
RESOLUCIÓN 898 DE 2014 

(Agosto 19) 

Diario Oficial No. 49.249 de 20 de agosto de 2014 

<Análisis jurídico en proceso> 

INSTITUTO GEOGRÁFICO AGUSTÍN CODAZZI 

Por medio de la cual se fijan normas, métodos, parámetros, criterios, y procedimientos para 

la elaboración de avalúos comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de 

trasporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013. 

EL DIRECTOR GENERAL DEL INSTITUTO GEOGRÁFICO AGUSTÍN CODAZZI, 

en ejercicio de la función asignada por los artículos 23 y 37 de la Ley 1682 de 2013 y el 

Decreto 208 de 2004, y 

CONSIDERANDO: 

Que el artículo 58 de la Constitución Política establece que el interés general prima sobre el 

particular, razón por la cual, por motivos de utilidad pública e interés social definidos por el 

legislador, se podrá decretar la expropiación, previa indemnización. 

Que de conformidad con lo definido por la Corte Constitucional, entre otras en las 

Sentencias C-1074 de 2002 y C-476 de 2007, esta indemnización tiene dos características, a 

saber: 

i) Debe ser previa, esto es, pagada con anterioridad al traspaso del derecho de dominio, y 

ii) Debe ser justa, lo que conlleva que su fijación no se puede hacer de manera abstracta y 

general, sino que requiere la ponderación de los intereses de la comunidad y del afectado 

presentes en cada situación, es decir, el análisis de cada caso en particular. 

Que en virtud de la discrecionalidad legislativa se expidieron, entre otras, las Leyes 9a de 

1989, 388 de 1997, y 1a de 1991, que regulan el procedimiento de expropiación (judicial y 

administrativa) en el marco de la reforma urbana y para puertos marítimos respectivamente, 

el cual está compuesto por las siguientes etapas: 

i) Oferta de compra; 

ii) Negociación directa o enajenación voluntaria, y en caso de no lograrse esta; 

iii) Expropiación propiamente dicha. 
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Que el Decreto Nacional 1420 de 1998, reglamentario de la Ley 388 de 1997 y la 

Resolución IGAC 620 de 2008, regulan lo concerniente a la elaboración de avalúos 

comerciales, por los cuales se determina el valor comercial de los inmuebles 

correspondiente a terreno, construcciones y/o los cultivos, en el marco del proceso de 

adquisición predial por motivos de utilidad pública e interés social, tanto para enajenación 

voluntaria como para expropiación por vía judicial y administrativa. 

Que la Ley 1682 del 22 de noviembre de 2013, “por la cual se adoptan medidas y 

disposiciones para los proyectos de infraestructura de transporte y se conceden facultades 

extraordinarias”, establece algunas normas especiales para la adquisición predial por 

motivos de utilidad pública e interés social regulada por las mencionadas Leyes 9a de 1989, 

388 de 1997 y 1a de 1991, en cuanto se refiere al tema de la ejecución y/o desarrollo de 

proyectos de infraestructura de transporte. 

Que el artículo 23 de la Ley 1682 de 2013, permite incluir en el valor comercial el monto 

de las indemnizaciones o compensaciones, si estas son procedentes. 

Que el artículo 37 de la Ley 1682 de 2013, señala que el precio de adquisición será igual al 

valor comercial; a su vez, el valor comercial se determina teniendo en cuenta la 

reglamentación urbanística, destinación económica, daño emergente y lucro cesante. El 

daño emergente incluye el valor del inmueble (terreno, construcción y/o cultivos objeto de 

adquisición). El lucro cesante se calculará según los rendimientos reales del inmueble al 

momento de la adquisición y hasta por un término de seis (6) meses. 

Que el citado artículo 23 de la Ley 1682 de 2013, asigna al Instituto Geográfico “Agustín 

Codazzi” IGAC la función de adoptar las normas, métodos, parámetros, criterios y 

procedimientos que deben utilizarse en la elaboración de avalúos comerciales, las cuales 

una vez expedidas son de obligatorio y estricto cumplimiento para avaluadores, propietarios 

y responsables de la gestión predial en los proyectos de infraestructura de transporte. 

Que la Ley 1673 de 2013, tiene como objeto regular y establecer responsabilidades y 

competencias de los avaluadores en Colombia, y define la valuación como la actividad, por 

medio de la cual se determina el valor de un bien, de conformidad con los métodos 

técnicas, actuaciones, criterios y herramientas que se consideren necesarios y pertinentes 

para el dictamen de la valuación. El Dictamen de la valuación se denomina avaluó. 

Que si bien el Decreto Nacional 1420 de 1998 y la Resolución IGAC 620 de 2008, regulan 

lo atinente a la determinación del valor comercial de los inmuebles (terreno, construcciones 

y/o los cultivos), no reglamentan la tasación de la indemnización referida a daño emergente 

y lucro cesante, que según la Ley 1682 de 2013 debe incluirse dentro del avalúo comercial 

de ser procedente. 

Que por consiguiente, resulta necesario fijar las normas, métodos, parámetros, criterios, y 

procedimientos que deben aplicarse para la elaboración de los avalúos comerciales y su 

actualización en el marco del proceso de adquisición al que se refiere la Ley 1682 de 2013. 

En mérito de lo expuesto, 
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RESUELVE: 

CAPÍTULO I.  

DISPOSICIONES GENERALES.  

ARTÍCULO 1o. OBJETO. Fijar las normas, métodos, parámetros, criterios y 

procedimientos para la elaboración y actualización de los avalúos comerciales, incluido el 

valor de las indemnizaciones o compensaciones en los casos que sea procedente, en el 

marco del proceso de adquisición predial de los proyectos de infraestructura de trasporte a 

que se refiere la Ley 1682 de 2013. 

 

ARTÍCULO 2o. ÁMBITO DE APLICACIÓN. Esta resolución es aplicable a los proyectos 

de infraestructura de trasporte en el marco de los procesos de enajenación voluntaria y 

expropiación, judicial o administrativa y, es de obligatorio y estricto cumplimiento para los 

avaluadores, propietarios y responsables de la gestión predial a la que se refiere la Ley 1682 

de 2013. 

 

ARTÍCULO 3o. DEFINICIONES. Para la interpretación de la presente resolución se 

deberán tener en cuenta las siguientes definiciones: 

Avalúo comercial: Es aquel que incorpora el valor comercial del inmueble (terreno 

construcciones y/o cultivos) y/o el valor de las indemnizaciones o compensaciones, de ser 

procedente. 

Valor comercial del inmueble correspondiente a terreno, construcción y/o cultivos objeto de 

adquisición: Es el precio más probable por el cual el inmueble se transaría en un mercado 

donde el comprador y el vendedor actuarían libremente, con el conocimiento de las 

condiciones físicas y jurídicas que afectan el bien. 

Actualización de avalúo: Es la realización de un nuevo avalúo comercial después de 

trascurrido el término la vigencia del anterior. 

Indemnización: Es el resarcimiento económico que se reconocerá y pagará al beneficiario, 

en caso de ser procedente, por los perjuicios generados en el proceso de adquisición predial. 

Daño emergente: Perjuicio o pérdida asociada al proceso de adquisición predial. 

Lucro cesante: Ganancia o provecho dejada de percibir por el término de seis (6) meses 

como máximo, por los rendimientos reales del inmueble objeto de adquisición. 
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Entidad adquirente: Persona de derecho público o su delegatario, según sea el caso, 

encargada de adelantar el proceso de adquisición predial por motivos de utilidad pública e 

interés social. Las entidades adquirentes están enunciadas, entre otros, en el artículo 59 de 

la Ley 388 de 1997, en el artículo 16 de la Ley 1a de 1991, o en la norma que las 

modifique, derogue o complemente. 

Proceso de adquisición predial por motivos de utilidad pública e interés social: Conjunto de 

actuaciones administrativas y/o judiciales, en virtud del cual se logra la transferencia del 

derecho de dominio a favor de la entidad adquirente, con el propósito de ser destinado a la 

ejecución y/o desarrollo de proyectos de infraestructura de transporte en los términos 

señalados en la Ley 1682 de 2013. El proceso de adquisición se podrá adelantar por 

enajenación voluntaria o por expropiación judicial o administrativa según sea el caso, de 

conformidad con la normatividad vigente. 

Enajenación voluntaria: Etapa del proceso de adquisición predial por motivos de utilidad 

pública e interés social, en virtud de la cual, previo acuerdo de voluntades, se logra la 

transferencia del respectivo bien mediante la suscripción de un contrato de compraventa por 

escritura pública debidamente registrada. 

Expropiación: Etapa del proceso de adquisición predial por motivos de utilidad pública e 

interés social que se utiliza cuando no se logra un acuerdo formal para la enajenación 

voluntaria, en los términos y condiciones previstos en la Ley 1682 de 2013, o cuando este 

es incumplido por el promitente vendedor. 

Avaluador: Persona natural o jurídica que posee el reconocimiento para llevar a cabo la 

valuación. 

Beneficiario de la indemnización: Persona natural o jurídica a favor de quien se reconocerá 

y pagará la indemnización. 

Plan de gestión social: Conjunto de programas, actividades y acciones que tienen por 

finalidad atender el desplazamiento involuntario derivado del proceso de adquisición 

predial por motivos de utilidad pública, que algunas entidades implementan, en virtud del 

cual se podrán realizar determinados reconocimientos económicos o compensaciones 

sociales, cuyos conceptos y montos están previamente definidos, con el fin de ayudar a 

mitigar los impactos generados. 

 

ARTÍCULO 4o. SELECCIÓN DEL AVALUADOR. La entidad adquirente solicitará al 

Instituto Geográfico Agustín Codazzi (IGAC), la autoridad catastral correspondiente, o 

personas naturales o jurídicas de carácter privado, registradas y autorizadas por las Lonjas 

de Propiedad, la elaboración del avalúo comercial al que se refiere la presente resolución. 

PARÁGRAFO. El avaluador encargado podrá contratar a expertos para determinar algunos 

de los aspectos del daño emergente y/o lucro cesante. 
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ARTÍCULO 5o. SOLICITUD DEL AVALÚO. Una vez seleccionado y contratado el (los) 

avaluador(es), la entidad adquirente solicitará la elaboración del avalúo comercial por 

escrito, aportando como mínimo los siguientes documentos: 

i) Para la valoración comercial de terreno, construcciones y/o cultivos. -Artículo 13 del 

Decreto Nacional 1420 de 1998 o la norma que lo derogue, modifique, adicione o 

complemente. 

l. Identificación del inmueble o inmuebles, por su dirección y descripción de linderos. 

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

3. Copia del certificado de libertad y tradición del inmueble objeto del avalúo, cuya fecha 

de expedición no sea anterior en más de tres (3) meses a la fecha de la solicitud. 

4. Copia del plano del predio o predios, con indicación de las áreas del terreno, de las 

construcciones o mejoras del inmueble objeto de avalúo, según el caso. 

5. Copia de la escritura del régimen de propiedad horizontal, condominio parcelación 

cuando fuere del caso. 

6. Copia de la reglamentación urbanística vigente en el municipio o distrito, en la parte que 

haga relación con el inmueble objeto del avalúo. Se entiende por reglamentación 

urbanística vigente aquella expedida por autoridad competente y debidamente publicada en 

la gaceta que para el efecto tenga la administración municipal o distrital. 

PARÁGRAFO. Cuando se trate del avalúo de una parte de un inmueble, además de los 

documentos e información señalados en este artículo para el inmueble de mayor extensión, 

se deberá adjuntar el plano de la parte objeto del avalúo, con indicación de sus linderos, 

rumbos y distancias. 

ii) Para el cálculo de la indemnización: 

l. Identificación de los beneficiarios, indicando las razones por las cuales tienen esta 

condición. 

2. La relación de contadores y/o medidores y acometidas de servicios públicos y su 

ubicación. 

3. Encuestas y censos socioeconómicos en caso de que la entidad adquirente las haya 

realizado, e información referente a las actividades comerciales, industriales o 

residenciales, entre otras, que se desarrollen en el respectivo inmueble, así como los 

titulares de las mismas. 
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4. Relación de muebles ubicados en el inmueble objeto de adquisición, que deban ser 

trasladados. 

5. Indicación de los plazos para entrega del inmueble y forma de pago que se planteará por 

parte de la entidad adquirente en la oferta de compra. 

6. Copia de los contratos de arrendamiento y otros cuyo objeto sea el inmueble a ser 

adquirido. En el caso en que los contratos sean verbales, se deberán aportar declaraciones 

de los contratantes, en que consten los elementos esenciales del contrato, tales como 

identificación de las partes, objeto del contrato, plazo, precio, causales de terminación, 

sanciones por incumplimiento. 

7. Información tributaria (impuestos, tasas y contribuciones). 

8. Documentos contables de estados de pérdidas y ganancias, el balance general más 

reciente. Para quienes no estén obligados a llevar contabilidad, recibos de caja, 

consignaciones bancarias, facturas, entre otros. 

9. Los demás documentos que considere relevantes para el cálculo de la indemnización. 

PARÁGRAFO 1o. La entidad adquirente solicitará por escrito a los beneficiarios de la 

indemnización, la documentación que estos tengan en su poder y que sea relevante para el 

cálculo de la indemnización. Si estos no entregan la documentación solicitada, la entidad 

adquirente dejará constancia en la solicitud de avalúo, de esta situación. El cálculo se hará 

con información entregada así como aquella recopilada por el avaluador a la que se refiere 

el artículo 10 de la presente resolución. 

PARÁGRAFO 2o. La entidad adquirente y el(os) avaluador(es) celebrarán contratos para la 

realización de los avalúos que requieran. Cualquier modificación o ajuste de la información 

entregada por la entidad solicitante respecto de los avalúos realizados implicará cobro de 

honorarios. 

 

ARTÍCULO 6o. PLAZO PARA LA ELABORACIÓN DEL AVALÚO. El plazo para la 

elaboración del avalúo será de treinta (30) días hábiles contados a partir del día siguiente al 

recibo de la solicitud escrita con toda la información a la que se refiere el artículo 5 de la 

presente resolución. 

PARÁGRAFO. Sin perjuicio de lo anterior, en el contrato que suscriban la entidad 

adquirente y el(os) avaluador(es) se podrá pactar un plazo distinto. 
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ARTÍCULO 7o. MECANISMOS DE IMPUGNACIÓN DE LA ENTIDAD 

ADQUIRENTE. La entidad adquirente podrá pedir la revisión e impugnación del avalúo 

comercial, en los términos señalados en el artículo 24 de la Ley 1682 de 2013. 

PARÁGRAFO. El expediente que se envíe al Instituto Geográfico “Agustín Codazzi” 

(IGAC), para resolver la impugnación, debe contener la documentación y soportes 

utilizados para efectos de la elaboración del avalúo comercial. 

 

ARTÍCULO 8o. VALORACIÓN COMERCIAL DE TERRENO, CONSTRUCCIONES 

Y/O CULTIVOS. Para efectos de determinar el valor comercial de terreno, construcciones 

y/o cultivos, se deberán aplicar las normas, procedimientos, parámetros, criterios y métodos 

contenidos en el capítulo cuarto del Decreto Nacional 1420 de 1998, y en la Resolución 

IGAC 620 de 2008, o las normas que lo (la) derogue, modifique, adicione o complemente. 

CAPÍTULO II.  

DEL CÁLCULO DE LA INDEMNIZACIÓN.  

 

ARTÍCULO 9o. INDEMNIZACIÓN. Para efectos de calcular la indemnización se 

aplicarán las normas, métodos, criterios, parámetros y procedimientos, señalados en los 

siguientes artículos. 

SECCIÓN I.  

CRITERIOS, PARÁMETROS Y PROCEDIMIENTOS.  

 

ARTÍCULO 10. DETERMINACIÓN DE LA INDEMNIZACIÓN. El avaluador encargado 

del cálculo de la indemnización deberá realizar visita al inmueble objeto de adquisición, 

con el propósito de: 

i) Contrastar la información entregada por la entidad adquirente, verificar la reglamentación 

urbanística, la destinación económica del bien y demás aspectos relevantes para la labor a 

su cargo. 

ii) Solicitar al beneficiario documentación adicional a la inicialmente suministrada, de ser 

necesario, que sea pertinente y/o conducente para efectos del cálculo de la indemnización; 

en caso de que la solicitud no sea atendida, dicha petición se le hará por escrito a la entidad 

adquirente, para que ella la requiera al beneficiario. En todo caso, el cálculo se hará con la 

información entregada y se dejará constancia de esta situación. 
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En caso de inconsistencia entre la información entregada por la entidad adquirente y la 

obtenida en la visita al inmueble, el avaluador deberá dejar constancia de las 

inconsistencias encontradas para que la entidad realice los ajustes correspondientes. Si la 

entidad no realiza los ajustes, la valoración se adelantará de conformidad con lo encontrado 

en la visita. 

PARÁGRAFO 1o. El cálculo de la indemnización sólo tendrá en cuenta el daño emergente 

y/o lucro cesante generados por el proceso de adquisición predial. 

PARÁGRAFO 2o. El avaluador en su informe de avalúo comercial deberá dejar constancia 

de la metodología aplicada para cada uno de los componentes de la indemnización 

calculados, así como de los soportes empleados para tal propósito. 

 

ARTÍCULO 11. CONSULTA DE INFORMACIÓN. De ser necesario, el avaluador 

encargado consultará la información de entidades u organismos, tales como: la 

Superintendencia de Sociedades, autoridades tributarias, Superintendencia de Industria y 

Comercio, las Cámaras de Comercio, Departamento Administrativo Nacional de 

Estadística, las agremiaciones inmobiliarias, Fenalco, entre otros, acerca de estadísticas 

referentes a ingresos y utilidades derivadas de las actividades que se desarrollen en el 

respectivo inmueble. 

PARÁGRAFO. En el cálculo de la indemnización se deberá tener en consideración la 

información reportada a las autoridades tributarias por el beneficiario. 

Si de acuerdo con la información obtenida y/o el cálculo realizado por el avaluador se 

encuentra que los ingresos y/o utilidades superan lo reportado a las autoridades tributarias, 

la indemnización se hará sobre lo informado a dichas autoridades. 

En caso de que aparezca como no obligado tributariamente, el cálculo realizado de la 

indemnización no podrá superar los topes establecidos para ser contribuyente y según lo 

que se demuestre. 

 

ARTÍCULO 12. INVESTIGACIÓN DE MERCADO. Para efectos de realizar el cálculo de 

la indemnización, se deberán solicitar cotizaciones a personas naturales o jurídicas idóneas 

que permitan definir el valor de determinado concepto o componente de la indemnización. 

Las cotizaciones se solicitarán a personas domiciliadas en el municipio en el que se ubica el 

inmueble objeto de adquisición. Salvo que el concepto o componente de la indemnización 

lo requiera, se podrán solicitar cotizaciones a personas que se encuentren localizadas en 

otras jurisdicciones, o de ser el caso, internacionales. 
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En este caso, el avaluador encargado del cálculo de la indemnización anexará las 

cotizaciones realizadas, indicando el nombre de los consultados, datos de contacto (número 

de teléfono y correo electrónico) y acreditando su idoneidad. 

Cuando para el avalúo se haya utilizado información de mercado (documentos escritos y/o 

cotizaciones), esta debe ser verificada, confrontada y ajustada antes de ser utilizada en los 

cálculos estadísticos. 

 

ARTÍCULO 13. ENCUESTAS. Cuando no se encuentre información de mercado o se 

quiera reforzar la investigación, se recurrirá a encuestas. Se reitera que estas solo se usarán 

para comparar y en los eventos de no existir mercado. En los casos en que existan datos de 

mercado, la encuesta se utilizará como comprobación de la información obtenida. 

Se deberá dejar constancia escrita en el informe y bajo gravedad de juramento, que en el 

momento de la realización del avalúo no existían datos de mercado. 

 

ARTÍCULO 14. CÁLCULOS MATEMÁTICOS ESTADÍSTICOS. Es necesario calcular 

medidas de tendencia central con indicadores de dispersión como la varianza y el 

coeficiente de variación. 

Cuando el coeficiente de variación sea inferior: a más (+) o a menos (-) 7,5%, la media 

obtenida se podrá adoptar como el valor más probable. 

Cuando el coeficiente de variación sea superior: a más (+) o a menos (-) 7,5%, no es 

conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es necesario reforzar la 

investigación con el fin de mejorar la representatividad del valor medio encontrado. 

PARÁGRAFO 1o. El avaluador deberá consultar un número plural de cotizaciones que no 

podrá ser inferior a tres, salvo que se deje constancia bajo gravedad de juramento que en el 

municipio en el que se ubica el inmueble objeto de adquisición o debido a la actividad 

objeto de cotización, según corresponda, no existe este número de personas idóneas, evento 

en el cual se hará el cálculo con la(s) cotización(es) efectivamente obtenida(s). 

PARÁGRAFO 2o. En el caso en que no sea posible obtener las tres (3) cotizaciones 

(investigación de mercado), se deberá dejar constancia escrita en el informe y bajo 

gravedad de juramento, que en el momento de la realización del cálculo no existían otras 

personas con las cuales hacer las cotizaciones. 

 

ARTÍCULO 15. EXCLUSIÓN DEL COMPONENTE ECONÓMICO DEL PLAN DE 

GESTIÓN SOCIAL. Sí en el marco del proceso de adquisición predial para los proyectos 
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de infraestructura de transporte, se implementan planes de gestión social, en virtud de los 

cuales se prevean reconocimientos económicos, estas sumas se consideran excluyentes con 

la indemnización a la que se refiere la presente resolución, y de haber ocurrido el pago 

deberá procederse al descuento respectivo, de conformidad con lo previsto en el parágrafo 

del artículo 246 de la Ley 1450 de 2011. 

SECCIÓN II.  

DAÑO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE.  

 

ARTÍCULO 16. COMPONENTES Y PROCEDENCIA DE LA INDEMNIZACIÓN. De 

conformidad con lo previsto por los artículos 23 y 37 de la Ley 1682 de 2013, la 

indemnización está compuesta por el daño emergente y el lucro cesante que se causen en el 

marco del proceso de adquisición. 

PARÁGRAFO 1o. En el cálculo del daño emergente y/o lucro cesante donde se hayan 

tenido en cuenta los plazos de entrega del inmueble y/o la forma de pago en el proceso de 

adquisición, estos podrán disminuir, aumentar o suprimirse por parte de la entidad 

adquirente, cuando los plazos y/o la forma de pago señalada en la respectiva oferta de 

compra sean disminuidos, ampliados o suprimidos en el transcurso del proceso. 

PARÁGRAFO 2o. Si la entidad adquirente determina, mediante decisión motivada, que el 

inmueble objeto de adquisición no cumple con la función social de la propiedad, solicitará 

que el avalúo sólo esté conformado por el precio comercial del terreno, construcciones y/o 

cultivos. 

 

ARTÍCULO 17. DAÑO EMERGENTE. A continuación se presentan algunos conceptos de 

daño emergente, que usualmente se pueden generar en el marco del proceso de adquisición 

predial: 

l. Notariado y Registro: 

Corresponde a los pagos que tiene que hacer el propietario para asumir los costos de 

notariado y registro inherentes, entre otros, a los siguientes trámites: 

- Escritura pública de compraventa a favor de la entidad adquirente y su registro en el folio 

de matrícula inmobiliaria. 

- Levantamiento de las limitaciones al dominio, en el evento en que sobre el bien objeto de 

adquisición existan esta clase de restricciones que impidan la transferencia. 
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Para efectos del cálculo de este concepto se tendrán en cuenta las tasas y/o tarifas 

establecidas por la Superintendencia de Notariado y Registro, referidas a los costos de 

escrituración e inscripción en el respectivo certificado de libertad y tradición contenidos en 

los Decretos Nacionales 650 de 1996, 1681 de 1996, 1428 de 2000 y demás normas 

vigentes, así como aquellas que los modifiquen, complementen o deroguen, la naturaleza 

jurídica de la entidad adquirente, y se tomará el valor comercial del inmueble 

correspondiente a terreno, construcciones y/o cultivos, elaborado en el marco del proceso 

de adquisición predial. Para efectos de este cálculo, el valor comercial no incluye la 

indemnización. 

2. Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes muebles: 

Se refiere a los costos en que incurrirán los beneficiarios para efectos de trasladar los 

muebles de su propiedad, ubicados en el inmueble objeto de adquisición, a otro lugar, o la 

reubicación en el área remanente cuando la adquisición es parcial, e incluye, entre otros, los 

siguientes conceptos: 

- Desinstalación y/o desmonte de bienes muebles, retiro y su embalaje. 

- Traslado a un lugar del mismo municipio o distrito en el que se encuentre el inmueble 

objeto de adquisición, salvo que no exista oferta inmobiliaria de bienes similares, evento en 

el cual se deberá calcular el valor del traslado al municipio más cercano que sí la ofrezca o 

traslado al área remanente en caso de que la adquisición sea parcial. 

En caso de que se requiera el pago de arriendo o bodegaje provisional mientras se adquiere 

el inmueble que reemplazará aquel objeto de adquisición, se deberán calcular dos traslados: 

i) Del inmueble objeto de adquisición al inmueble arrendado o a la bodega, y 

ii) De esta al inmueble de reemplazo. 

- Reubicación, montaje y/o reinstalación de los muebles. Si la actividad que se desarrolle en 

el inmueble es productiva, es posible que se requiera la realización, entre otros, de obras 

civiles con el fin de poder realizar el montaje o reinstalación de los mencionados bienes. 

Se deberá tener en cuenta la calidad y condición de estos bienes y la actividad en la que se 

los utiliza, ya que en algunos casos el desmonte, embalaje, traslado y reinstalación, 

requerirá un tratamiento especializado. 

Para el cálculo de este concepto se debe realizar investigación de mercado y/o encuestas. 

3. Desconexión de servicios públicos: 

Corresponde a las tarifas por la desconexión, cancelación definitiva o traslado de cada 

servicio público domiciliario, existente en el respectivo inmueble o zona de terreno objeto 
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de adquisición, en que tendrán que incurrir los propietarios para efectos de llevar a cabo la 

entrega real y material del bien a la entidad adquirente. 

El valor por este concepto se establecerá tomando en consideración las tarifas fijadas por 

las empresas prestadoras de los diferentes servicios públicos domiciliarios, así como la 

información suministrada por la entidad adquirente sobre número y ubicación de 

contadores y acometidas. 

4. Gastos de publicidad: 

Este concepto se refiere, entre otros, a dos (2) ítems a saber: 

- El reconocimiento y pago por los gastos publicitarios ya realizados y que a la fecha de la 

adquisición estén pendientes por ejecutarse (papelería impresa, publicaciones, propaganda 

pagada y no realizada), y 

- Aquellos gastos publicitarios en los que se deberá incurrir para efectos de informar sobre 

el nuevo sitio al que se trasladará la actividad comercial. La determinación del medio 

publicitario depende de las condiciones propias de cada actividad económica, referidas a la 

clase y tamaño de la misma. 

Los gastos por publicidad no se deben reconocer en los casos en los que los inmuebles 

objeto de adquisición son destinados en forma exclusiva al uso residencial. 

Para el cálculo de este concepto se debe realizar investigación de mercado y/o encuestas. 

5. Arrendamiento y/o almacenamiento provisional: 

Cuando las condiciones especiales, y/o los plazos para la entrega del inmueble a la entidad 

adquirente, y/o la forma de pago que se defina en la oferta de compra, hagan necesario 

disponer del sitio para el traslado provisional de los bienes muebles, se realizará 

investigación de mercado y/o encuestas con el fin de determinar el valor mensual del 

arrendamiento y/o almacenamiento. 

Para determinar el plazo de arrendamiento y/o almacenamiento se tendrá en cuenta el 

tiempo para adquirir o conseguir el inmueble de reemplazo y su correspondiente 

adecuación, de ser el caso. 

6. Impuesto predial: 

Se debe pagar el impuesto predial en forma proporcional. El propietario solamente debe 

asumir el tiempo en que tuvo la propiedad y la entidad adquirente el período restante del 

correspondiente periodo fiscal. 

Para efectos del cálculo se deberá establecer el monto del impuesto pagado por el 

propietario, sin contar multas o sanciones, indicando igualmente el valor diario del mismo. 



Si la adquisición es parcial, el cálculo deberá ser proporcional al avalúo catastral y a la 

tarifa aplicada al área objeto de adquisición. 

La entidad adquirente reconocerá y pagará el valor diario establecido por el avaluador, 

multiplicando dicho valor por el número de días del periodo fiscal en que la propiedad 

estará a cargo de la entidad. 

7. Adecuación del inmueble de reemplazo: 

Corresponde a los pagos que el beneficiario tendrá que realizar para efectos de adecuar el 

inmueble que compre para reemplazar aquel objeto de adquisición, ajustándolo a las 

condiciones especiales que requiera. 

Tiene lugar en los casos en que el inmueble a reemplazar presenta características 

especiales, que no se encuentran normalmente en los bienes ofrecidos en el mercado 

inmobiliario, debido a que estas corresponden a los requerimientos propios de una 

determinada actividad productiva, y que no pueden ser trasladadas al predio de reemplazo. 

En los casos en que no sea posible adecuar un inmueble de remplazo, deberá pagarse el 

valor de reposición a nuevo de las construcciones, descontando el valor de las 

construcciones depreciadas ya calculadas en la valoración del terreno, construcción y/o 

cultivos, que tenía el inmueble adquirido por la entidad. 

Para el cálculo de este concepto se realizarán presupuestos de obra, investigación de 

mercado, consultas de información oficial y/o consultas a personas expertas. 

PARÁGRAFO. En el caso en que no sea posible encontrar un inmueble de reemplazo, 

deberá dejarse constancia escrita y bajo la gravedad del juramento de esta situación en el 

informe, al momento de la realización del cálculo. 

8. Adecuación de áreas remanentes: 

Habrá lugar a su reconocimiento en los casos de adquisición parcial de inmuebles, y 

corresponde a las adecuaciones de áreas construidas remanentes que no se hayan tenido en 

cuenta en la valoración comercial de terreno, construcciones y cultivos, en los términos del 

numeral 5 del artículo 21 del Decreto Nacional 1420 de 1998, o la norma que lo modifique, 

derogue, complemente o adicione. Se reconocerá el valor de reposición a nuevo de las 

construcciones. 

Para el cálculo de este concepto se realizarán presupuestos de obra, en cuya realización se 

tendrá en cuenta investigación de mercado, consultas de información oficial y/o consultas a 

personas expertas. 

9. Perjuicios derivados de la terminación de contratos: 
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Corresponde a las erogaciones de dinero que hará el beneficiario a favor de terceros, por 

cuenta de las sanciones o indemnizaciones por terminación anticipada de contratos, tales 

como de arriendo y aparcería, cuyo objeto sea el inmueble que será adquirido. 

Se reconocerá en forma exclusiva para los casos en que el proceso de adquisición predial se 

adelante por enajenación voluntaria. En caso de expropiación no podrán tasarse perjuicios 

derivados del incumplimiento de obligaciones contractuales con terceros, porque según lo 

previsto por la Ley 9a de 1989, artículo 26 inciso final, la expropiación constituye fuerza 

mayor. 

Para el cálculo de este concepto se tendrá en cuenta lo previsto en las cláusulas del 

respectivo contrato con los terceros y la normatividad vigente sobre la materia. 

PARÁGRAFO. Los conceptos por los cuales se puede generar daño emergente, enunciados 

en el presente artículo, son indicativos y no excluyen otros conceptos que se demuestren y 

puedan ser reconocidos en el cálculo de la indemnización. 

 

ARTÍCULO 18. LUCRO CESANTE. A continuación se presentan algunos conceptos de 

lucro cesante, que usualmente se pueden generar en el marco del proceso de adquisición 

predial: 

l. Pérdida de utilidad por contratos que dependen del inmueble objeto de adquisición: 

Este concepto corresponde a las utilidades dejadas de percibir por los beneficiarios, 

derivados de contratos, tales como el de arrendamiento o aparcería, sobre parte o la 

totalidad del inmueble. 

Para el cálculo de este concepto se establecerá el ingreso derivado del contrato, tomando en 

consideración la información contenida en el respectivo contrato. 

Esta información se verificará con investigación de mercado, la cual permitirá determinar la 

renta que el mercado está dispuesto a pagar por dicho contrato. 

Si se encuentran diferencias entre lo pactado en el contrato y el resultado de la 

investigación de mercado, prevalecerá el último para efectos del cálculo de la utilidad. 

Adicionalmente, se tendrá en cuenta la información tributaria y/o contable aportada para 

efectos del cálculo. 

Una vez determinado el ingreso derivado del contrato, se establecerán los costos en que el 

beneficiario debe incurrir para efectos de recibir el respectivo ingreso, tales como tributos 

que debe pagar por el inmueble, el mantenimiento del inmueble, la administración y los 

servicios públicos, de ser el caso. 
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La utilidad será el resultado de descontar del ingreso definido los costos determinados. 

2. Pérdida de utilidad por otras actividades económicas: 

Este concepto tendrá lugar en los casos en que el beneficiario realice en el inmueble una 

actividad económica diferente a las enunciadas en el numeral anterior, y en términos 

generales su cálculo seguirá los mismos parámetros explicados para el caso de la pérdida de 

utilidad por contratos. 

Para su cálculo se realizará un estudio de la actividad económica, con el fin de establecer el 

ingreso que estas producen, para lo cual el avaluador podrá acudir a información y 

estadísticas de entidades públicas y/o privadas, así como la información tributaria, contable 

y la aportada por el beneficiario. 

PARÁGRAFO 1o. De conformidad con lo dispuesto por el artículo 37 de la Ley 1682 de 

2013, el lucro cesante se reconocerá hasta por 6 meses. 

El tiempo a reconocer por lucro cesante se podrá determinar mediante consulta de 

información oficial y/o de expertos en la materia. 

PARÁGRAFO 2o. Los conceptos por los cuales se puede generar lucro cesante, enunciados 

en el presente artículo, son indicativos y no excluyen otros conceptos que se demuestren y 

puedan ser reconocidos en el cálculo de la indemnización. 

CAPÍTULO III.  

DISPOSICIONES FINALES.  

 

ARTÍCULO 19. La presente resolución deroga la Resolución 741 de 2014 y rige a partir de 

su publicación en el Diario Oficial. 

Publíquese y cúmplase. 

Dada en Bogotá, D. C., a 19 de agosto de 2014. 

El Director General, 

JUAN ANTONIO NIETO ESCALANTE. 
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