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Que el 5 de marzo de 2015, la Agencia Nacional de Infraestructura suscribi
el contrato de concesion bajo el esquema de APP numero 003 de 2015 con el
Grupo Aeroportuario del caribe S.A.S., cuyo objeto es “la entrega en Concesion
por parte de la ANI en calidad de Concedente y a favor del Concesionario para
que de conformidad con lo previsto en el Contrato el Concesionario realice la
administracion, operacion, explotacion comercial, adecuacion, modernizacion,
mantenimiento y reversion tanto del Lado Aire como del Lado Tierra del Aeropuerto
Ernesto Cortissoz que sirve a la ciudad de Barranquilla en lo previsto en el Contrato
y sus Apéndices. El Concesionario, por su cuenta y riesgo, ejecutara el Contrato
y a cambio recibira la retribucion en los términos descritos en el Contrato y sus
Apéndices”.

Que teniendo en cuenta la finalizacion del contrato de concesion bajo el esquema
de APP numero 003 de 2015 suscrito con el Grupo Aeroportuario del Caribe
S.A.S., y considerando la importancia y volumen de las actividades necesarias
para la reversion del aeropuerto, se requiere realizar una delegacion general para la
suscripcidon en nombre de la Unidad Administrativa Especial de Aerondutica Civil
de todos los documentos que se generen en virtud de la reversion, tales como, actas,
cesiones contractuales, inventarios, tarjetas de propiedad, entre otras, asi como para
la atencion de todas las actividades, funciones, derechos y deberes asociadas con el
proceso de reversion del aeropuerto, con excepcion de las delegaciones previstas en
leyes organicas, decretos o resoluciones especiales que hayan delegado previamente
la materia en otra autoridad o funcionario.

Que en desarrollo de los principios que rigen la funciéon administrativa,
especialmente los de celeridad, economia y eficiencia, es necesario delegar esta
funcion en el Director de Concesiones Aeroportuarias, la cual estard sometida a
seguimiento y control, que permitird que el delegante esté¢ informado en todo
momento sobre el desarrollo de las delegaciones otorgadas en esta resolucion,
garantizando la armonia y la maxima eficiencia en la gestion administrativa de la
entidad.

Que el ejercicio de la funcion delegada se sujeta a la plena observancia de las
politicas, condiciones, tramites y requisitos establecidos por la Aerocivil, respecto
de su gestion administrativa y que estan contenidas en la ley, reglamentos, y demads
normas vigentes.

En mérito de lo expuesto,
RESUELVE:

Articulo 1°. Delegacion. Delegar en el Director de Concesiones Aeroportuarias
la suscripcion de todo tipo de actos que se generen en virtud de la Reversion del
aeropuerto Ernesto Cortissoz que sirve a la ciudad de Barranquilla, sin perjuicio
de delegaciones especiales previstas en leyes organicas, decretos y resoluciones
especiales. El delegatario queda facultado para suscribir, en representacion de la
Aerocivil, todo tipo de documentos que se generen con ocasion de la reversion
del aeropuerto, tales como, actas, cesiones contractuales, inventarios, tarjetas de
propiedad, etc., y en general de los documentos que sean necesarios suscribir para
gestionar hasta su finalizacion la reversion del aeropuerto Ernesto Cortissoz que
sirve a la ciudad de Barranquilla.

Articulo 2°. Seguimiento y Control. El seguimiento y control de la delegacion
contara con los siguientes mecanismos, en virtud de los que el delegatario debera:

2.1. Rendir informes semanales al Director General y al Secretario de servicios
Aeroportuarios de las funciones aqui delegadas, y los demas que le sean requeridos.

2.2. Comunicar por escrito al Director General de la Aerocivil, las situaciones
que afecten la ejecucion de las funciones delegadas, asi como las decisiones de
impacto para la entidad.

2.3. Acatar las disposiciones constitucionales y legales en materia de delegacion,
en especial, lo relacionado con el impedimento para transferir las funciones,
atribuciones y potestades recibidas en virtud de la delegacion. Lo anterior conforme
lo establecido en el numeral 2 del articulo 11 de la Ley 489 de 1998.

Articulo 3°. Comunicar el contenido del presente acto
administrativo a los sefiores Secretarios de Servicios Aeroportuarios y Director de
Concesiones Aeroportuarias, a través del Grupo Gestion Juridica Administrativa de
la Oficina Asesora Juridica.

Comunicacion.

Articulo 4°. Vigencia y derogatorias. La presente resolucion rige a partir de la
fecha de su publicacion.

Publiquese, comuniquese y camplase.
Dada en Bogoté, D. C., a 15 de agosto de 2024.
El Director General,
Sergio Paris Mendoza.
(C.F).

EstABLECIMIENTOS PUBLICOS

Instituto Geografico Agustin Codazzi

RESOLUCIONES

RESOLUCION NUMERO 1137 DE 2024

(agosto 1°)
por la cual se establecen los criterios, parametros y metodologias para la elaboracion de
los avaluos con el fin de determinar los valores comerciales en el marco del procedimiento
de compra por oferta voluntaria contenido en el articulo 62 de la Ley 2294 de 2023.

El Director General del Instituto Geografico “Agustin Codazzi”, en ejercicio de sus
facultades legales, en particular, las conferidas por el literal d) y el pardgrafo 1° del articulo
62 de la Ley 2294 de 2023, y los numerales 2, 10 y 20 del articulo 10 del Decreto nimero
846 de 2021, y

CONSIDERANDO:

Que el articulo 58 de la Constitucion Politica establece que “La propiedad es una
funcién social que implica obligaciones. Como tal, le es inherente una funcién ecoldgica”.

Que la Ley 160 de 1994 contempla la negociacion directa para la adquisicion de
inmuebles, con base en los motivos de interés social o utilidad publica establecidos en
esa ley.

Que el numeral 2 del articulo 32 de la Ley 160 de 1994 establece que “El precio
maximo de negociacion sera el fijado en el avaliio comercial que para tal fin se contrate
con personas naturales o juridicas legalmente habilitadas para ello, de acuerdo con el
reglamento que para el efecto expida el Gobierno nacional”.

Que el articulo 62 de la Ley 2294 de 2023, “Por la cual se expide el Plan Nacional de
Desarrollo 2022-2026 “Colombia Potencial Mundial de la Vida”, establece el procedimiento
de compra por oferta voluntaria y negociacion directa, a cargo de la Agencia Nacional de
Tierras (ANT), como una estrategia relacionada con la reforma rural integral.

Que el citado articulo 62 dispone, en el literal d) que “Una vez recibida la oferta, la
ANT solicitara la elaboracion del respectivo avaluo comercial. El avalio comercial podra
ser elaborado por el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), o quien haga sus veces
o cualquier persona natural o juridica de caracter privado, que se encuentre inscrito en
el registro abierto de avaluadores y autorizada por lonja de propiedad raiz. Para efectos
de la elaboracion de avaltios comerciales, se dara aplicacion a los criterios, pardmetros y
metodologias definidas por el IGAC y normatividad vigente en materia de avaltios”.

Que la ley 1673 de 2013 “por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y se
dictan otras disposiciones” regula de manera integral el alcance y reconocimiento de la
actividad de los avaluadores como personas naturales, su codigo ético, sus deberes y el
régimen de incompatibilidades e inhabilidades. Bajo este marco, establecid un mecanismo
de autorregulacion, consistente en que las Entidades Reconocidas de Autorregulacion,
son entidades sin animo de lucro integradas por avaluadores y autorizadas por la
Superintendencia de Industria y Comercio, que ejercen las funciones normativas, de
supervision, disciplinaria y de registro sobre los avaluadores que legalmente ejercen la
actividad en el pais. Este mecanismo se materializa en el Registro Abierto de Avaluadores
(RAA), que es el Ginico mecanismo publico y abierto, definido en el articulo 3° de la
mencionada ley como “... el protocolo a cargo de la Entidad Reconocida Autorregulacion
de Avaluadores en donde se inscribe, conserva y actualiza informacion de los avaluadores,
de conformidad con lo establecido en la presente ley”;

Que el articulo 23 de la Ley 1673 de 2013 dispone que “Quienes realicen la actividad
de avaluador estan obligados a inscribirse en el Registro Abierto de Avaluadores, lo que
conlleva la obligacion de cumplir con las normas de autorregulacion de la actividad”.
Estas obligaciones “deberan atenderse a través de cuerpos especializados para tal fin,
establecidos dentro de las Entidades Reconocidas de Autorregulacion. La obligacion de
autorregulacion e inscripcion en el Registro Abierto de Avaluadores es independiente del
derecho de asociacion a las Entidades Reconocidas de Autorregulacion”.

Que el paragrafo 1° del articulo 62 de la ley 2294 de 2023 dispone que “En aquellos
casos en los que se priorice una zona para la compra de predios por parte del Ministerio de
Agriculturay Desarrollo Rural, la ANT solicitara la elaboracion de avaliios de referencia por
metodologias de valoracion masiva o por zonas homogéneas geoecondmicas, de acuerdo
con la regulacion técnica establecida por el IGAC. Cuando se genere un incremento en el
valor del suelo, al avaluo comercial al que se refiere el inciso anterior, se le descontara el
mayor valor generado por la priorizacion”.

Que el articulo 2.14.6.2.1., del Decreto niimero 1071 de 2015 Unico Reglamentario
del Sector Administrativo Agropecuario, Pesquero y de Desarrollo Rural, contempla la
adquisicion directa de tierras por parte del Incoder, hoy Agencia Nacional de Tierras, con
el objeto de dar cumplimiento a los fines de interés social y utilidad publica definidos en
la Ley 160 de 1994.

Que el articulo 2.14.6.4.3 del Decreto niimero 1071 de 2015 dispone que “El precio
de negociacion de los predios y mejoras que adquiera el Incoder, sera fijado por el avalto
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comercial que para tal efecto se contrate con las personas naturales o juridicas legalmente
habilitadas para ello, de conformidad con las normas y procedimientos establecidos en el
Decreto Reglamentario especial que sobre avaluos y dictdimenes expida el Gobierno, tal
como fue compilado por el Decreto Unico Reglamentario del Sector Administrativo de
Informacién Estadistica”.

Que el articulo 2.2.2.3.2., del Decreto ntimero 1170 de 2015, Decreto Unico
Reglamentario del Sector Administrativo de Informacion Estadistica, sefiala que se
entiende por valor comercial de un inmueble el precio mas probable por el cual éste se
transaria en un mercado donde el comprador y el vendedor actuarian libremente, con el
conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien.

Que el articulo 2.14.6.3.1 del Decreto nimero 1071 de 2015 sefiala la informacion que
es preciso acopiar para la identificacion de los predios, para lo cual dispone que el Incoder,
(hoy Agencia Nacional de Tierras) “... adelantara las diligencias indispensables para
determinar la aptitud agropecuaria de los predios rurales propuestos u ofrecidos en venta,
dispondra la entrega por parte de los interesados de los planos que permitan la identificacion
predial, elaborados conforme a las disposiciones y requisitos técnicos exigidos por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi o adoptados por el Incoder y ordenara su avalto,
siempre y cuando que los predios cumplan con las condiciones minimas sefialadas por el
Consejo Directivo”.

Que el articulo 2.2.2.3.12 del Decreto numero 1170 de 2015 senala el contenido de
la solicitud de avaluo y los documentos que la deben acompafiar y el articulo 2.2.2.3.20
del mismo decreto establece los parametros generales que se tendran en cuenta para
determinar el valor comercial. A su vez, el articulo 2.2.2.3.19 del citado decreto establece
que el Instituto Geografico Agustin Codazzi, la entidad que cumpla sus funciones y las
personas naturales o juridicas registradas y autorizadas por las lonjas en sus informes de
avaluo especificaran el método utilizado y el valor comercial definido independizando el
valor del suelo, el de las edificaciones y las mejoras si fuere el caso, y las consideraciones
que llevaron a tal estimacion.

Que el articulo 2.2.2.3.6., del Decreto nimero 1170 de 2015 sefiala que como zona o
subzona geoecondmica homogénea se entiende el espacio que tiene caracteristicas fisicas
y economicas similares, teniendo en cuenta, seglin las caracteristicas del inmueble objeto
del avaluo:

1. Topografia.
Normas urbanisticas.
Servicios publicos domiciliarios.

Redes de infraestructura vial.

Valor por unidad de area de terreno.

2

3

4

5. Tipologia de las construcciones.

6

7 Areas Morfologicas Homogéneas.
8

La estratificacion socioeconémica.

Que el paragrafo 2° del citado articulo 2.2.2.3.6., del Decreto namero 1170 de 2015
dispone que “En desarrollo del presente decreto, podran tomarse como referencia las
zonas homogéneas fisicas elaboradas por las autoridades catastrales en sus procesos de
formacion catastral o de actualizacion de formacion catastral”.

Que el articulo 2.2.2.3.22 del Decreto nimero 1170 de 2015, ordend al Instituto
Geografico Agustin Codazzi adoptar mediante resolucion las normas metodologicas para
la realizacion de los avaltios de que trata dicho decreto, que incluye aquellos relacionados
con la adquisicion de inmuebles por enajenacion voluntaria.

Que el articulo 2.2.2.3.25 del Decreto niimero 1170 de 2015 dispone que “Cuando las
condiciones del inmueble objeto del avaluo permitan la aplicacion de uno o mas de los
métodos enunciados en el articulo anterior, el avaluador debe realizar las estimaciones
correspondientes y sustentar el valor que se determine”.

Que el articulo 2.2.2.6.3., del Decreto nimero 1170 de 2015 sefiala que para la
determinacion de los avallios catastrales sera necesaria la estimacion del valor comercial
del inmueble, segiin los métodos que dicho articulo sefala, entre otros. Por tanto, esta
disposicién aplica también a los avalios que se realicen para efectos de la adquisicion de
inmuebles o para los instrumentos de gestion y financiacion. Los métodos sefialados son
1. De comparacion o de mercado; 2. De capitalizacion de rentas o ingresos; 3. De costo de
reposicion y 4. Residual.

Que el articulo 2.2.2.6.1., del Decreto numero 1170 de 2015 establece que “Todos los
Gestores Catastrales deberan contar con un Observatorio Inmobiliario Catastral donde
se recopilara la informacion del mercado inmobiliario del area geografica a su cargo,
proveniente de fuentes tales como ofertas, transacciones, costos de construccion, entre
otras, y el cual debera estar articulado, para tal efecto, con el Observatorio Nacional del
Departamento Nacional de Estadistica (DANE). Todo avaliio comercial debera estar
sustentado en informacion registrada en el observatorio inmobiliario catastral, para lo cual
se debera garantizar que cualquier tipo de informacion utilizada en el avalto sea registrada
en el observatorio. Lo anterior, sin perjuicio de las normas relacionadas con la proteccion
de datos personales. Que esta disposicion se retoma en el articulo 4.7.1., de la Resolucion
IGAC 1040 de 2023, por medio de la cual se expide la resolucion tnica de la gestion
catastral multipropdsito.

Que en el glosario del Observatorio Inmobiliario Catastral (OIC) del Instituto
Geografico Agustin Codazzi, mercado inmobiliario se define como la interaccion de
agentes cuyas decisiones mantienen o modifican la oferta, demanda y precio de bienes
inmuebles en un ambito geografico y tiempo determinado, definicion que también se
incorpora en la Resolucion IGAC 1040 de 2023.

Que en mérito de lo expuesto,
RESUELVE:
CAPITULO 1
Aspectos Generales

Articulo 1°. Objeto. Definir los criterios, parametros y metodologias para determinar
los valores comerciales que se tendran en cuenta para efectos de la adquisicion de predios
en suelo rural por parte de la Agencia Nacional de Tierras, para los fines contemplados en
el articulo 62 de la Ley 2294 de 2023

Articulo 2°. Ambito de aplicacion. Esta resolucion es aplicable a los avaltios de
referencia por metodologias de valoracion masiva o por zonas geoecondémicas homogéneas,
de que trata el pardgrafo 1° del articulo 62 de la Ley 2294 de 2023, con el fin de que no
sean tenidos en cuenta los incrementos producidos por la priorizacion de zonas para la
compra de predios realizada por el Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural y también
aplica para la realizacion de avaltios puntuales para determinar los valores comerciales
para la adquisicion de predios rurales por parte de la Agencia Nacional de Tierras, o la
entidad que haga sus veces, en el marco del articulo mencionado.

Paragrafo. Los avaluos de referencia mantendran coherencia con aquellos elaborados
para efectos de la actualizacion masiva de valores catastrales para reduccion del rezago, de
que trata el articulo 49 de la Ley 2294 de 2023.

CAPITULO 2

Parametros y metodologias para la realizacion de los avalios para determinar el
valor comercial

Articulo 3°. Métodos de avalios. Para los terrenos se aplicaran los métodos de
capitalizacion de ingresos y/o comparativo o de mercado y para las edificaciones o
instalaciones el método de costo de reposicion, de conformidad con las normas legales,
reglamentarias y con los parametros establecidos en la presente resolucion.

En el caso de los avaluos de referencia de que trata el paragrafo 1° del articulo 62 de la
Ley 2294 de 2023, solo seran avaluados los terrenos.

Articulo 4°. Particularidades de las zonas rurales. Sin perjuicio de los parametros y
criterios para la elaboracion de avaltos establecidos en el Decreto niimero 1170 de 2015,
la determinacion de los valores comerciales de que trata esta resolucion tendra en cuenta
las particularidades de los terrenos rurales, en concordancia con los articulos 29 y 30 de la
Resolucion IGAC 620 de 2008, con el fin de establecer:

1. Clasificacion de los suelos segun su capacidad de uso y consulta de los estudios
de suelos para conocer las condiciones agrondmicas, que faciliten o impidan los
cultivos.

2. Fuentes de agua natural o artificial y disponibilidad efectiva de ellas.

Vias internas y de acceso y distancia desde la cabecera municipal hasta el sitio de
acceso al predio.

4.  Topografia, clima, temperatura, precipitacion pluviométrica y su distribucion
anual. Posibilidades de adecuacion.

5. Cultivos: tipo, variedad densidad de siembra, edad, estado fitosanitario, y cuan-
do se refiera a bosques es necesario determinar claramente si éste es de caracter
comercial cultivado o protector.

Articulo 5°. Métodos o técnicas de avaliios aplicables para los terrenos y alcance
del valor comercial. Para la realizacion de los avaltos dirigidos a determinar los valores
de referencia y de los avaltios puntuales de los terrenos rurales que seran adquiridos se
aplicaran los métodos de capitalizacion de ingresos y/o comparativo o de mercado, de
conformidad con lo dispuesto en esta resolucion y tomando como principal factor la
aptitud agropecuaria de los terrenos y con el fin de verificar las condiciones establecidas
en la definicidon de valor comercial contenida en el articulo 2.2.2.3.2., del Decreto nimero
1170 de 2015, que son:

1. Probabilidad de la realizacion de la transaccion por el precio determinado.

2. Libertad en la definicion del precio y demas condiciones de la transaccion.

3. Conocimiento de las condiciones fisicas del predio, de acuerdo con los factores
sefialados en el articulo anterior.

4. Conocimiento de las condiciones juridicas del predio.

Paragrafo: Segin los estandares técnicos de calidad vigentes para Colombia, la
aplicacion de los métodos partira de una investigacion de mercado y se basara en datos
especificos recolectados, procesados con su fuente corroborable, para determinar la
comparabilidad y pertinencia de los resultados del analisis.

Articulo 6°. Método de capitalizacion de ingresos. Es aquel que busca establecer el
valor comercial de un terreno a partir de las rentas o ingresos que se pueden obtener
de el o de inmuebles semejantes y comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso
actual y de localizacion, trayendo a valor presente la suma de los ingresos probables o
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rentas generadas en el ciclo productivo vigente del bien objeto de avallio, con una tasa de
capitalizacion o interés.

La aplicacion de este método partird de una investigacion de mercado y estara basado
en datos especificos recolectados y procesados, a efectos de determinar la comparabilidad
y la pertinencia de los resultados del analisis.

Articulo 7°. Método comparativo o de mercado. Mediante este método se busca
establecer el valor comercial de un terreno a partir del estudio de las transacciones recientes
de bienes semejantes o comparables al del objeto del avaliio y, complementariamente,
de ofertas. Tales transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas para
llegar a la estimacion del valor comercial.

Los terrenos comparables se entienden como aquellos similares a los que son objeto
del avaluo, en lo que tiene que ver con las condiciones del mercado en la fecha del
avallio, y también su localizacion y sus caracteristicas fisicas de acuerdo con los aspectos
seflalados en el articulo 4° de esta resolucion.

Para la utilizacion de este método es necesario que exista un mercado inmobiliario
de bienes semejantes o comparables y que el avaluador tenga acceso a informacion de
transacciones recientes y de precios tanto de oferta como de demanda. Para este fin, se
apoyara en los datos disponibles en el respectivo Observatorio Inmobiliario Catastral.

En el informe del avaliio se hard mencion explicita a las fuentes de informacion
sobre transacciones, los valores tanto de oferta como de demanda, el lugar y la fecha de
publicacion o el mecanismo a través del cual se obtuvieron y se mostrara la consistencia
estadistica de los datos encontrados, en concordancia con la Resolucion nimero 620 de
2008.

Paragrafo. Por transacciones recientes se entendera aquellas realizadas durante cinco
afios anteriores a la fecha del informe de avaluo.

Articulo 8°. Método de reposicion. Consiste en estimar el costo total de la construccion
a precios de hoy, de un bien semejante al del objeto de avalto y restarle la depreciacion
acumulada. La determinacion del valor comercial se basa en los elementos y el estado
de conservacion de una construccion o una instalacion. Para tal efecto debera contener
como minimo la siguiente informacion: area, edad de la edificacion, caracteristicas
constructivas, numero de plantas, uso e insumos que permitan determinar el estado de
conservacion.

SECCION 1
DETERMINACION DE VALORES DE REFERENCIA

Articulo 9°. Zonas geoeconomicas homogéneas. Los avallios de referencia
se realizaran por metodologias de valoracion masiva o por zonas homogéneas
geoeconomicas, entendidas como los espacios geograficos determinados a partir de
Zonas Homogéneas Fisicas con valores unitarios similares en cuanto a su precio, segiin
las condiciones del mercado inmobiliario.

Articulo 10. Determinacion de las zonas geoeconomicas homogéneas. Como base
para la realizacion de los avaltos que se tendran como referencia para efectos de lo
dispuesto en el paragrafo 1° del articulo 62 de la Ley 2294 de 2023, en las zonas
priorizadas para la compra de predios mediante oferta voluntaria o en las que se prioricen
en el futuro por parte del Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural, se definiran zonas
geoeconomicas homogéneas, de conformidad con las disposiciones contenidas en los
Decretos nimeros 1170 de 2015 y 1071 de 2015, con base en una muestra probabilistica
a partir de zonas con caracteristicas fisicas homogéneas.

Articulo 11. Zonas homogéneas fisicas. Se tendran en cuenta las zonas homogéneas
fisicas que han servido de base de los procesos de formacion o de actualizacion catastral
realizados dentro de los cinco afios anteriores a la fecha del avalto.

Si fuere necesaria la actualizacion de las zonas homogéneas fisicas, la entidad
interesada en el avaluo la solicitara al IGAC o a cualquiera de los gestores catastrales
autorizados, de acuerdo con las disposiciones de esta resolucion y de las normas
concordantes.

En la determinacion de las zonas homogéneas fisicas y geoecondomicas, en
aquellos territorios o municipios sin formacion catastral y teniendo en cuenta que no
existe la representacion geografica predial, dichas zonas se definiran considerando la
informacion disponible y variables como: areas homogéneas de tierra, norma de uso del
suelo, uso actual del suelo, influencia de las vias, disponibilidad de aguas superficiales.
Se propendera por garantizar que cada poligono de valor similar resultante se adelante
a través de una investigacion econdmica, soportada por los métodos descritos en esta
resolucion.

Articulo 12. Métodos aplicados a los avaluios de referencia. En el evento en que
no se cuente con informacion sobre transacciones realizadas en los tltimos cinco afios
en la respectiva zona geoeconomica homogénea y en la forma indicada en el articulo
7° de esta resolucion, para determinar los valores de referencia se aplicara el método
de capitalizacion de ingresos, complementado con la informacion disponible sobre
transacciones, ofertas, avalios bancarios y cualquier otro dato que permita identificar
las condiciones de la zona donde se realizaran los avaltos.

Si existe una dinamica de transacciones en la zona que permita aplicar el método
comparativo o de mercado, el avaluador dejara consignado en su informe las fuentes que
consulto y los soportes de la investigacion realizada, al igual que si utiliza el método de
capitalizacion de ingresos.

Articulo 13. Otras metodologias. Para la recoleccion de informacioén para la
realizacion de los avaltios de referencia podran ser utilizados los métodos directos,
indirectos, declarativos, colaborativos o la combinacion de estos. También se podran
aplicar modelos estadisticos con capacidad predictiva del valor de los terrenos, a partir
del uso del conjunto de informacion disponible y en funcion de variables explicativas
relacionadas con las condiciones fisicas, de localizacion y econdmicas de los terrenos.

SECCION 2

AVALUOS PUNTUALES PARA LA COMPRA DE TIERRAS Y DESCUENTO
DE LOS INCREMENTOS DE PRECIOS GENERADOS POR EL PROGRAMA DE
COMPRAS DE TIERRA RURAL POR OFERTA VOLUNTARIA

Articulo 14. Identificacion fisica del predio. El predio serd identificado teniendo
en cuenta los aspectos sefialados en el articulo 7° de la Resolucion IGAC 620 de 2008,
con base en la informacion suministrada por el solicitante del avaliio, que anexara a la
solicitud una ficha predial donde se indiquen los elementos que seran objeto del avalao.
También suministrara el inventario técnico de los cultivos que existan.

La identificacion fisica del predio se podra adelantar con visita al mismo o mediante
la utilizacién de métodos indirectos que permitan la realizacion del avaliio con base en
la informacion suministrada por el solicitante.

Paragrafo. La Agencia Nacional de Tierras podra solicitar al avaluador la realizacion
de visita al predio cuando lo considere pertinente, en razén de sus condiciones
particulares.

Articulo 15. Determinacion del valor comercial. La determinacion del valor
comercial, a través de un avaluo puntual, para la negociacion que realice la Agencia
Nacional de Tierras se realizara de la siguiente manera:

1. Valor del terreno: Se determinara el valor comercial, teniendo en cuenta los
parametros establecidos en esta resolucion, las condiciones especificas del te-
rreno objeto de la venta y las condiciones del mercado inmobiliario, de acuerdo
con la definicion establecida en los articulos 2.2.2.1.1 y 2.2.2.3.2., del Decreto
nimero 1071 de 2015 y en el articulo 5° de la presente resolucion.

2. El método o los métodos que sean aplicados se ajustaran a lo dispuesto en los
articulos 6°, 7° y 8° de esta resolucion.

3. Valor de los cultivos: En caso de existir cultivos se determinard el tipo, va-
riedad, densidad de la siembra, estado fitosanitario, el nimero de cosechas
anuales y cuando se refiera a bosques es necesario determinar claramente si
éste es de caracter comercial cultivado o protector. Se deberd contar con un
inventario técnico del cultivo, de conformidad con la Resolucion IGAC 620
de 2008. Ademas, se definiran los requerimientos minimos del cultivo y las
caracteristicas de las adecuaciones que se hayan introducido al terreno, tales
como canales de riego y drenaje y la disponibilidad efectiva de aguas.

En cultivos permanentes, se tendran en cuenta solamente los valores del ciclo
productivo actual que esta por cosechar al momento de la realizacion del avaltio y que
cuente con un adecuado estado fitosanitario. En ninglin caso se reconoceran dentro de
los valores cosechas futuras para la determinacion del valor de los cultivos.

4. Valor de las construcciones e instalaciones; Se realizara de acuerdo con el mé-
todo de costo de reposicion.

Articulo 16. Método utilizado. Se utilizara el método comparativo o de mercado
cuando el avaluador pueda demostrar la existencia de transacciones de bienes
comparables a aquel objeto del avaltio, con consistencia estadistica, en la zona
geoeconomica homogénea y dentro de los cinco afios anteriores a la fecha del informe
de avaluo. Las ofertas se tendran como fuente de informaciéon complementaria, en el
mismo periodo de 5 afios.

Cuando no existan transacciones que cumplan las condiciones aqui sefialadas, se
utilizara el método de capitalizacion de ingresos.

Paragrafo. La persona responsable de revisar e impugnar los avaltos solicitados
verificara que se cumplan las condiciones sefialadas en este articulo.

Articulo 17. Parametros a tener en cuenta para controlar los incrementos producidos
por el programa de compra de tierras por oferta voluntaria. Con el fin de dar cumplimiento
a lo dispuesto en el paragrafo 1° del articulo 62 de la Ley 2294 de 2023 se tendran en
cuenta los siguientes parametros:

1. El avaluador que realice el avaltio puntual comparara los valores comerciales

del terreno, determinados de conformidad con lo establecido en esta resolu-
cion, con aquellos establecidos en los avaltos de referencia.

2. En caso de requerir actualizar los valores de referencia, se actualizaran de
acuerdo con indices que cuenten con soporte técnico y que representen la di-
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namica inmobiliaria de los predios rurales tomando como principal factor la
aptitud agropecuaria de los terrenos.

3. Cuando se utilice el método comparativo o de mercado, en el avaltio puntual,
no se tendran en cuenta los incrementos en los precios de los terrenos produ-
cidos por el anuncio del programa de compras por oferta voluntaria, que se
concreta en la priorizacion de la que trata el numeral 5 del articulo 61 de la Ley
2294 de 2023.

El avaluador comparara la existencia y los valores de las transacciones realizadas
y de las ofertas, antes y después de la fecha de anuncio de priorizacion de zonas para
la compra de predios, para efectos de evitar que incorporen incrementos en los valores
producidos por este anuncio.

4.  El avaluador consignard en su informe el detalle de las fuentes de los datos
tenidos en cuenta para el avaliio y la consistencia de cada uno. Ademas, susten-
tard las razones de la diferencia de los valores comerciales determinados en los
avaluos de referencia y aquel determinado para el terreno en el avaluo puntual.

Paragrafo. Si el avaliio puntual se realiza dentro del afio siguiente a la elaboracion
de los avaluos de referencia, no habra lugar a actualizacion de los valores de referencia.

Articulo 18. Vigencia de los avaltos. De conformidad con el articulo 2.2.2.3.18
del Decreto nimero 1170 de 1015, los avaltios puntuales elaborados para efectos de
la adquisicion de predios tendran una vigencia de un afo, contado desde la fecha de
expedicion o desde aquella en que se decidi6 la revision o impugnacion.

Los avaluos de referencia se realizaran por una sola vez y el valor comercial que
en ellos se determine se actualizara anualmente segun lo indicado previamente en esta
resolucion.

CAPITULO 3
Procedimientos y otras disposiciones

Articulo 19. Solicitud de los avaliios. El director de la Agencia Nacional de Tierras,
o el funcionario delegado para tal fin, solicitard y contratara la realizacion de los avaluos
que se requieran, y se encargara de su revision y eventual impugnacion, de conformidad
con las condiciones establecidas en la presente resolucion.

Articulo 20. Plazo para realizar los avaluos. El plazo para la realizacion de los
avallios sera pactado entre la Agencia Nacional de Tierras o quien haga sus veces y la
persona natural o juridica que preste el servicio valuatorio.

Articulo 21. Avaluadores. Los avaluos de que trata esta resolucion deberan ser
realizados por avaluadores inscritos en el Registro Abierto de Avaluadores de que trata
laLey 1673 de 2013, quienes deberan cumplir con los requisitos de formacion, ajustarse
al régimen de inhabilidades, impedimentos ¢ incompatibilidades y al Codigo de Etica de
la actividad, establecidos por la citada ley.

Articulo 22. Procedimientos. Los procedimientos para la elaboracion y controversia
de los avaltios serdn los contenidos en el articulo 2.2.2.3.11 y siguientes del Decreto
nimero 1170 de 2015, en la Resolucion IGAC 620 de 2008 y en el articulo 62 de la Ley
2294 de 2023.

Las solicitudes de impugnacion o de revision seran realizadas por el funcionario
que senale la Agencia Nacional de Tierras o la entidad ptblica que solicite los avaltos.

Articulo 23. Avaluos para determinar valores comerciales sustentados en
informacion de los Observatorios Inmobiliarios Catastrales. Cualquier avalto elaborado
para determinar valores comerciales estara sustentado en informacion registrada en los
Observatorios Inmobiliarios Catastrales de los Gestores Catastrales, en los términos del
articulo 4.7.1., de la Resolucion IGAC ntimero 1040 de 2023, desde el momento en que
entre en operacion el Observatorio. A su vez, el resultado de los avaluos serd remitido
a estas dependencias, con observancia de las normas relacionadas con la proteccion de
datos personales.

Articulo 24. Publicidad de los valores comerciales. Los valores comerciales
determinados en los avaltios de referencia, para zonas geoecondmicas homogéneas,
seran publicados por los Observatorios Inmobiliarios Catastrales.

También se publicaran estadisticas, como datos anonimizados, de los valores de
las transacciones realizadas por la Agencia Nacional de Tierras, sin perjuicio de la
publicidad de los actos administrativos que soporten las compras de tierras rurales, de
conformidad con las normas legales.

Articulo 25. Vigencia Esta resolucion rige a partir de su publicacion en el Diario
Oficial.
Publiquese y cumplase.
Dada en Bogota, D. C., a 1° de agosto de 2024.
El Director General,
Gustavo Adolfo Marulanda Morales.
(C.F).
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