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Resumen

Las entidades territoriales que ha tomado la decision de financiar total o
parcialmente su infraestructura con el instrumento financiero de la contribucion de
valorizacion, se enfrentan a una segunda decision que las lleva a determinar, con que
sistemas, de los contemplados en la legislacion colombiana, van adelantar sus obras y
proyectos. Para esto, deberan adelantar la implementacion y reglamentacion de los sistemas
y métodos para su aplicacion en los territorios de su jurisdiccion en los términos del

articulo 338 de la constitucion politica colombiana.

Se define el Beneficio como el impacto positivo que se genera o se generara con las
obras que conforman el proyecto. Se realiza un recuento comentado de las normas de la

legislacion colombiana sobre la contribucion de valorizacion.

Para calcular o determinar los beneficios de un proyecto a financiarse con la
contribucion de valorizacion, legislacion colombiana contempla dos (2) sistemas. Los

sistemas se han denominado de beneficio local o directo y los estudios de beneficio general.

Los estudios de beneficio local o directo se concentran especificamente a determinar
el mayor valor que adquieran o podran adquirir los predios e inmuebles, inicamente, por la
ejecucion de las obras que conforman el proyecto. Para ello se adelanta un primer paso que
es el estudio de valores de la tierra, donde se presentan seis (6) métodos, con sus variantes.
Posteriormente la factorizacion para individualizar el beneficio para cada inmueble.

(matricula, matricula-uso, matricula-ficha catastral)
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Los estudios de beneficio general estudian los beneficios que generan las obras del
proyecto en todos los aspectos, tanto econdmicos, como los beneficios sociales, yendo mas
alla del mayor valor que se genera o se generara en los predios e inmuebles.
Adicionalmente se debe calcular o estimar la capacidad econdmica de la tierra, como si las
obras se encontraran ejecutadas. Se realiza un estudio de las variables o caracteristicas que
son generadoras de valor y/o expresivas del valor de los predios, para lo cual se presentan
tres (3) métodos. Posteriormente la factorizacion para individualizar la capacidad

economica de cada inmueble. (matricula, matricula-uso, matricula-ficha catastral)
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Titulo

Una vez evaluado el trabajo realizado e investigando los términos correctos se
determina que el titulo del trabajo debe seguir los pardmetros de las normas, donde el
sistema corresponde a una clasificacion superior que determina lineamientos y parametros
y los métodos son el modo como se desarrollan los sistemas. Con estas consideraciones el

titulo del trabajo es:

Compilacion de los sistemas y métodos para estimar los beneficios en Colombia en

los estudios de la contribucion de valorizacion.

Tema

Dentro de los instrumentos financieros del Ordenamiento Territorial en Colombia,
se encuentra la contribucion de valorizacion como una herramienta para financiar la
construccion de las obras de interés publico y la infraestructura que requiere el desarrollo

de los territorios. Su implementacion fortalece el sistema fiscal de los entes territoriales.

Para el caso colombiano, la financiacioén de obras con la contribucion de

valorizacion, se puede realizar en el &mbito nacional, departamental, distrital y municipal.

El estudio que determina el fundamento y soporte juridico para la financiacion de
obras con la contribucion de valorizacion es el estudio de beneficio, que es el tema del

presente trabajo



Pégina vii

Idea

El documento busca realizar la recopilacion de los sistemas para la estimacion de
los beneficios generados por las obras, que han sido creados por la ley para la aplicacion de
la contribucion de valorizacion a través de casi 100 afios de desarrollo, dando la claridad de
cada uno de los sistemas y describir y desarrollar los métodos, el modo de adelantar los
trabajos para implementar la contribucion de valorizacion en la financiacion de las obras de
interés publico. Entregar a la administracion publica y a la comunidad en general, un
derrotero de los métodos con los cuales se adelantan los estudios de beneficio, sea en la

etapa de prefactibilidad, como en la de factibilidad.

Antecedentes

A pesar de que hace aproximadamente 100 afios fue creado en Colombia el
instrumento de la contribucion de valorizacion (anteriormente impuesto directo de
valorizacion) y que se han financiado un gran numero de obras en los ambitos nacional,
departamental, distrital y municipal, existe un gran desconocimiento en el modo de su
aplicacion, tanto en la comunidad en general, como en la administracion publica y la
academia. La bibliografia existente es muy escasa. De la poca literatura existente, esta se
concentra en el aspecto juridico. Sin embargo, de los aspectos técnicos son muy pocos los
documentos conocidos o existentes para su aplicacion. En la academia el tema se desarrolla

en las facultades de derecho principalmente, en sus conceptos generales.
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En el aspecto técnico, las consultas se circunscribiran a memoria de varios procesos

y jurisprudencias. Adicionalmente se cuenta con (3) tres publicaciones, de las cuales fui

colaborador de dos de ellos:

o La Contribucion de Valorizacion de Alberto Fernandez Cadavid. 1981.

o El Manual de la contribucion de valorizacion de Francisco Dario Bustamante
Ledesma. 1994.

o La Contribucion de Valorizacion del Centro de Estudios de la Procuraduria

General de la Republica. 2012.

Planteamiento del problema.

En las instituciones publicas y académicas se presenta un vacio por la falta de
orientaciones de como abordar el tema de los estudios de beneficio en la aplicacion de la
contribucion de valorizacion, dado que es una materia que se ha trasmitido al método
antiguo, de voz a voz o de generacion en generacion de funcionarios, en las oficinas o
entidades denominadas de valorizacion. Con el presente documento se busca romper con
este proceder y construir un documento que sirva de apoyo y soporte para que cualquier
persona que valla a adelantar un estudio para financiar una obra por la contribucion de
valorizacion, o se vea enfrentado a un proyecto, pueda contar con un documento de

consulta.

Cuando uno se enfrenta a adelantar un proyecto de la contribucion de valorizacion, se

siente una gran soledad, dado que son muy pocos los sitios donde consultar y a la vez no se
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encuentra personas a con quien entablar un didlogo abierto sobre el tema, dado que se ha

convertido en una tematica de muy pocas personas.

Objetivo general del estudio.

Recopilar, consolidar y realizar aportes a los sistemas y métodos para la realizacion
de los estudios de beneficio para la aplicacion de la contribucion de valorizacion dejarlos

documentados.

Para conseguir el objetivo pretendido, se consultara los trabajos realizados, la
documentacion existente, no solo bibliografica, sino de seminarios y eventos de diferente
indole que se ha desarrollado historicamente alrededor de la contribucion de valorizacion,
adicionado con los conceptos adquiridos en el desarrollo de la especializacion y a mi

experiencia en el desarrollo de estudios de la contribucion de valorizacion.

Objetivos especificos del estudio.
J Consolidar y recopilar en un documento los sistemas y métodos para la
realizacion de los estudios de beneficio para la aplicacion de la contribucion de

valorizacion.

J Aclarar y definir las caracteristicas de los sistemas contemplados en la
legislacion colombiana para la financiacion de obras de interés publico con la contribucion

de valorizacion.
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o Clarificar las caracteristicas de cada uno de los sistemas para estimar y
calcular los beneficios de las obras de interés publico.

o Describir los diferentes métodos para estimar los beneficios que se generan o
se generaran con la ejecucion de las obras de interés publico y sus consecuencias en el
calculo de la contribucion de valorizacion.

J Describir los métodos para el célculo de la capacidad economica de la tierra,
como complemento del célculo del beneficio general.

o Aclarar el papel de la factorizacion en el calculo de los beneficios en los
predios e inmuebles y describir el conjunto de factores de amplia aplicacion.

J Describir e ilustrar los métodos para la realizacion de los avalios necesarios
para la ejecucion de los estudios de beneficio

o Colocar a disposicion de los funcionarios de la administracion, la academia y
de la comunidad en general los procedimientos para su calculo de los beneficios

o Poner a disposicion de la comunidad en general, principalmente al sector
publico y académico, el conocimiento adquirido en mas de 35 afios de experiencia en la
aplicacion la contribucion de valorizacion, en los relacionado con los sistemas y métodos
de célculo y determinacion de los beneficios, con miras a la financiacion de obras de interés

publico con la contribucion de valorizacion.
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INTRODUCCION

Desde finales del siglo XIX, en Colombia se comenzaron a buscar formulas de
financiar para la ejecucion de obras de infraestructura requeridas para el desarrollo del pais
y para mitigar los impactos que generaba en muchas partes del territorio las avenidas de
rios y quebradas, inundando tierras y poblados. Muchas de estas obras se financiaban con
los recursos del estado, produciendo diferentes tipos de beneficio, unos de tipo general para
todos los habitantes y otros de tipo particular e individual. Adicionalmente, a los predios y
terrenos que, al hacer las obras, se mitigan sus inundaciones, otros que reducen sus tiempos
de viaje a los centros de distribucion y consumo, ya sea para adquirir sus bienes de
consumo o para adquirir sus materias primas, o para sacar los productos de los predios a los

centros de consumo, o para realizar los viajes con una mayor comodidad.

Todos estos beneficios llevan como consecuencia un resultado econdmico en
beneficio de los predios e inmuebles impactando de una manera u otra el valor de estos. Si
estos beneficios son una consecuencia de las obras desarrolladas, se justifica plenamente
hacerse las siguientes preguntas: ;No deben sus propietarios financiar y costear totalmente

estas obras?, ;O por lo menos, no deben financiar o costear estas obras, parcialmente?

En respuesta a estos interrogantes, en el afio 1921, el gobierno nacional establece, lo
que en su época se llamo el impuesto directo de valorizacion, mediante la ley 25, en los

siguientes términos:
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“Establece el impuesto directo de valorizacion, consistente en una contribucion
sobre las propiedades raices que se beneficien con la ejecucion de obras de interés publico
local, como limpia y canalizacion de rios, construccion de diques para evitar inundaciones,
desecacion de lagos, pantanos y tierras anegadizas, regadios y otras analogas, contribucion

destinada exclusivamente a atender los gastos que demanden dichas obras. ”

Posteriormente, entre los afios 1926 a 1938, se autoriza para que las entidades
territoriales puedan establecer la contribucion de valorizacion en sus territorios. Tanto la
nacion, como algunos departamentos (Antioquia, el Valle del Cauca), las corporaciones
auténomas regionales (Corporacion Autonoma Regional del Valle del Cauca — CVC), y
varios distritos (Bogota, Barranquilla) y municipios (Medellin, Santiago de Cali,
Bucaramanga, Manizales, otros) han venido aplicando, lo que a partir del decreto 1604 de

1966, se denomino la contribucion de valorizacion

Para la implementacion de la contribucion de valorizacion en un territorio, ademas
de la ley que la crea, se requiere ser adoptada como propia y reglamentada mediante ley
para las entidades nacionales, las ordenanzas para los departamentos y los acuerdos para los
municipios, en cumplimiento del articulo 338 de la constitucion politica colombiana,

determinando asi, los elementos del tributo.

Los elementos principales para la aplicacion de la contribucion de valorizacion en la
financiacion de obras de interés publico, son la realizacion del censo de predios y
propietarios, el calculo del valor del proyecto, la determinacién de la capacidad de pago de
los propietarios y poseedores de predios e inmuebles de la zona de estadio (zona de citacion

o influencia) y el calculo de los beneficios que se generan o se generaran en los bienes
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raices (predios e inmuebles) de la zona de estudio, el costo del proyecto, la determinacion

del presupuesto a distribuir y el calculo de la contribucion de valorizacion.

El presupuesto o monto a distribuir entre los propietarios y poseedores de predios e
inmuebles no puede ser superior al valor del proyecto, ni superior a la capacidad de pago de
los propietarios y poseedores de la zona de estudio, ni superior al beneficio generado o por

generar con la ejecucion de obras que hacen parte del proyecto.

Para calcular o determinar los beneficios de un proyecto a financiarse con la
contribucion de valorizacion, legislacion colombiana contempla dos (2) sistemas. Los
estudios que se han denominado de Beneficio Local o Directo y los estudios de Beneficio

General.

Los estudios de beneficio local o directo se concentran especificamente a determinar
el mayor valor que adquieran o podran adquirir los predios e inmuebles, unicamente, por la
ejecucion de las obras que conforman el proyecto. Para ello se adelanta un primer paso que
es el estudio de valores de la tierra y posteriormente la factorizacion para individualizar

cada inmueble. (matricula, matricula-uso, matricula-ficha catastral)

Los estudios de beneficio general estudian los beneficios que generan las obras del
proyecto en todos los aspectos, tanto econdémicos, como los beneficios sociales, yendo mas
alla del mayor valor que se genera o se generara en los predios e inmuebles.
Adicionalmente se debe calcular o estimar la capacidad econdomica de la tierra, como si las
obras se encontraran ejecutadas haya ejecutado las obras. Se realiza un estudio de las

variables o caracteristicas que son generadoras de valor de los predios y posteriormente la
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factorizacion para individualizar cada inmueble. (matricula, matricula-uso, matricula-ficha

catastral)

Asi se vayan a cumplir 100 afios de haberse creado el tributo, son muy pocos los
documentos claros y concisos que describa los sistemas y métodos para estimar y calcular
los beneficios generados por las obras y que sirvan como soporte para adelantar la
distribucion de un proyecto. Cada entidad desarrolla sus propios sistemas y métodos para
adelantar sus estudios, que quedan de conocimiento de quienes tuvieron la oportunidad de
participar en los diferentes estudios. El conocimiento logrado en el desarrollo de los
trabajos en cada territorio, se ha trasmitido la antigua usanza, de voz a voz, de generacion

en generacion de funcionarios, quedando el conocimiento en muy pocas personas.

Las motivaciones para la realizacion de este trabajo se pueden resumir en las asi:

o Clarificar las caracteristicas de los sistemas de calculo de los beneficios de
las obras de interés publico.

o Describir los diferentes métodos para calcular los beneficios que se generan
0 se generaran con la ejecucion de las obras de interés publico y sus consecuencias en el
calculo de la contribucion de valorizacion.

J Describir los métodos para el célculo de la capacidad economica de la tierra,
como complemento del célculo del beneficio general.

o Aclarar el papel de la factorizacion en el calculo de los beneficios en los

predios e inmuebles y describir el conjunto de factores de amplia aplicacion.
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o Colocar a disposicion de los funcionarios de la administracion y de la
comunidad en general los procedimientos para su calculo

o Poner a disposicion de la comunidad en general, principalmente al sector
publico y académico, el conocimiento adquirido en més de 35 afios de experiencia en la
aplicacion la contribucion de valorizacion, en los relacionado con los sistemas y métodos
de calculo y determinacion de los beneficios, con miras a la financiacion de obras de interés

publico con la contribucion de valorizacion.

Se realiza una compilacion de los métodos con los que tradicionalmente se han
adelantado los estudios de beneficio, efectuando precisiones y ajustes a los sistemas y
métodos. Adicionalmente se incorporaran propuestas de nuevos métodos a los diferentes
sistemas sin querer establecer que son los inicos métodos posibles con los cuales se pueden

adelantar los estudios de beneficio.
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1 DEFINICION DE BENEFICIO

Segun la Real Academia Espaiiola el termino Beneficio proviene del latin
“Beneficium” y dice que es el bien que se hace o se recibe. Es la ganancia econémica que

se obtiene de un negocio, inversion u otra actividad mercantil.

El verbo beneficiar se define como hacer bien a alguien o a algo. Hacer que algo
produzca fruto o rendimiento, o se convierta en aprovechable. Sacar provecho de algo o de

alguien.

Bienestar es el conjunto de cosas necesarias para vivir. Es el estado de la persona en

el que se le hace sensible el buen funcionamiento de su actividad somatica y psiquica.

Segun el Diccionario Enciclopédico Basico Salvat/Uno, dice que beneficio es el
bien que se hace o se recibe. Utilidad, provecho. Diferencia positiva entre las rentas y los

costes de una empresa. (Diccionario Enciclopedico Salvat/Uno, 1981)

Sobre el verbo beneficiar establece que es mejorar una cosa. Trabajar un terreno

para hacerlo productivo.

Bienestar es la abundancia de las cosas necesarias para vivir bien. Tranquilidad de

espiritu, sosiego corporal
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El Departamento Administrativo de Planeacion Nacional, en sus directrices para la

presentacion de proyectos define el termino beneficio como:

“BENEFICIO: Es la riqueza en el ambito social, ambiental o econémico que
obtiene la poblacion objetivo en el momento que se decide ejecutar un proyecto de
inversion. La valoracion de beneficios depende de la Identificacion de los problemas
resueltos y su descripcion tiene que ver con el impacto o los fines que tiene la utilizacion de

los bienes producidos.

Los beneficios son de caracter cualitativo y cuantitativo y se presentan bajo la forma
del problema resuelto o la necesidad satisfecha.” (DPN, Direccion de Inversiones y

Finabzas Publicas, 2013)

El Departamento Administrativo de Planeacion Nacional, en sus directrices para la
presentacion de proyectos dice sobre beneficio: El beneficio es la riqueza en el ambito
social, ambiental o econdémico que obtiene la poblacion objetivo en el momento en que se
decide ejecutar un proyecto de inversion. (DPN, Direccion de Inversiones y Finanzas

Publicas, 2006)

En el caso mas comun donde se encuentra el beneficio, es en la diferencia existente
entre el valor que tienen los bienes resultado del proceso productivo también conocidos
como productos finales, y los insumos que se emplearon en el proceso productivo

anteriormente nombrado.
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El beneficio econdmico es por ende un indicador de generacion de bienestar:
Definido por la diferencia entre el valor de los bienes o servicios generados en este proceso
productivo y el valor de los insumos utilizados. Si este es positivo, se estara generando

ganancia; por el contrario, si es negativo, se estara disminuyendo el bienestar.

En los procesos de planificacion de los territorios, ya sea la Nacion, los
Departamentos o los Municipios, se establecen problemadticas y se identifican necesidades
de diferentes indoles. Del estudio de estas problematicas surgen la necesidad de adelantar
distintas intervenciones sobre el territorio, donde algunas de ellas constituyen la
ampliacion, la reconstruccion o construccion de obras de interés publico, mejorando y
ampliando el espacio publico en los territorios, mas conocidas como obras de interés

publico

El tipo de obras de interés publico que se pueden financiar parcial o totalmente a

través de la contribucion de valorizacion, son entre otras:

o Adecuacion de cauces de agua, rectificacion y/o canalizacion de rios y
quebradas.
o Ampliacion, reconstruccion y construccion de redes de servicio publico

domiciliario, de conformidad con la Ley 142 de 1994, las que la modifican o
complementan. (Acueducto, alcantarillados, telecomunicaciones y energia)

o Construccion y ampliacion de redes de lluminacion.
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o Ampliacion, reconstruccion y construccion de amoblamiento urbano y/o
rural, como parques, equipamientos de espacio publico, ciclovias, andenes, senderos y
pasos peatonales.

o Ampliacion, reconstruccion y construccion de corredores vehiculares como
autopistas, carreteras, calles y sus obras complementarias.

J Ampliacion, reconstruccion y construccion de intercambios viales, puentes,
tuneles, coberturas.

o Ampliacion, reconstruccion y construccion de sistemas de transporte masivo
y sus obras complementarias.

o En general todas las obras de interés publico que generen beneficios a los

predios e inmuebles.

Este tipo de intervenciones en el territorio generan impactos de diferente indole a
los habitantes y en segunda instancia a los predios e inmuebles de su area de influencia del
proyecto u obra que se adelanta o se pretende adelantar, mejorando el bienestar de la

comunidad en general.

Estos impactos en su gran mayoria son positivos, en el territorio, en otras palabras,
van en beneficio de la comunidad en general, en aplicacion del principio consagrado en la

Constitucion Politica Colombiana 'donde prevalece el interés general sobre el interés

! Constitucién politica de Colombia, Articulo 1. Colombia es un Estado social de derecho, organizado en
forma de Republica unitaria, descentralizada, con autonomia de sus entidades territoriales, democratica,
participativa y pluralista, fundada en el respeto de la dignidad humana, en el trabajo y la solidaridad de las
personas que la integran y en la prevalencia del interés general.
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particular, sin desconocer que, para algunos casos, los impactos pueden ser negativos o no

tener ningun tipo de impacto. (Articulo 1 CPC, 1991)
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2 NORMATIVIDAD

Con el fin de dar claridad en el desarrollo del proceso se presentaran los soportes
normativos que se ven involucrados en los estudios de beneficio, distinguiendo por un lado
los determinantes del beneficio y por otra parte los determinantes de la zona de influencia o
zona de citacion, dependiendo de la etapa en la cual se desarrolla el proyecto. Las zonas de
influencia o de citacion se estudian dado que guardan una afinidad con los impactos o

beneficios que genera o generara una obra o proyecto en un territorio.

Se define como zona de citacion la extension territorial que presentara impactos o
recibira beneficios con la ejecucion de una obra o proyecto soportada por un estudio de
prefactibilidad. Se le llama de citacion, porque su objetivo primordial es invitar a los
propietarios y poseedores de predios e inmuebles al interior de la zona a participar en la
formulacion y conceptualizacion del proyecto. Es una de las conclusiones del estudio de

prefactibilidad.

Se define como zona de influencia la extension territorial que presenta o presentara
impactos o recibira beneficios con la ejecucion de una obra o proyecto soportada por un
estudio de factibilidad y determina los predios e inmuebles que seran gravados con la

contribucidn de valorizacion.

2.1 SOBRE EL BENEFICIO DE LAS OBRAS O PROYECTOS:

Se iniciara haciendo un recorrido por la normatividad colombiana relacionada con el

estudio de beneficio para los proyectos a ser financiados por la contribucién por
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valorizacion, y se comenta la relevancia o importancia de cada uno de los componentes de

esa normatividad.

La normatividad del beneficio en la contribucion de valorizacion es la siguiente:

2.1.1 Ley 25 de 1921.

Art. 3° - Establece el impuesto directo de valorizacion, consistente en una
contribucion sobre las propiedades raices que se beneficien con la ejecucion de obras de
interés publico local, como limpia y canalizacion de rios, construccion de diques para evitar
inundaciones, desecacion de lagos, pantanos y tierras anegadizas, regadios y otras andlogas,

contribucion destinada exclusivamente a atender los gastos que demanden dichas obras.

Comentarios:

Para la época de su expedicion se hablaba del “impuesto directo de valorizacion”,

consistente en una contribucidn.

Se establece “sobre las propiedades raices que se benefician”. Es importante llamar
la atencion que se aplica la contribucion de valorizacion, tanto en la tierra como en las
construcciones como un conjunto. En otros términos, es una contribucién que se impone a

los predios e inmuebles.

La norma estable “que se beneficien”. La norma no realiza ningun calificativo del

tipo de beneficio que se debe dar en los predios e inmuebles.
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2.1.2 Ley 1" de 1943.

Articulo 18. Los Municipios a que se refiere esta Ley podran exigir el impuesto de
Valorizacion establecido por las Leyes 25 de 1921 y 195 de 1936, teniendo en cuenta el
mayor valor que reciban los predios favorecidos con las obras de servicio publico, aunque
no hayan sido ejecutadas por el Municipio sino por la Nacion, el Departamento o cualquier
otra entidad de caracter publico, y sin considerar para ello solamente el costo de las
mismas, los Municipios senalaran la forma de hacer efectivo el impuesto de que trata este

Articulo. sin sujecion a las normas legales anteriores a la presente Ley.

Comentarios:

Con la expedicion de la Ley 1* de 1943, se determina que el beneficio a estudiar
corresponde al mayor valor que reciban los predios favorecidos con las obras de servicio
publico, calificando y determinando el tipo de beneficio. Por lo cual se debera realizar un
estudio de plusvalia o valorizacion que puedan recibir los predios e inmuebles con la

ejecucion de la obra o proyecto de interés publico

Lo determinado en el articulo 18 de la Ley 1* de 1943 constituye la base normativa

de lo que se ha llamado Contribucion de Valorizacion por Beneficio Local o Directo.

2.1.3 Decreto Legislativo 868 de 1956. Ley 141 de 1961

Articulo 1. Autorizase a los municipios que tengan rentas anuales propias
superiores a dos millones de pesos, para establecer, reglamentar, distribuir y recaudar el

impuesto de valorizacion de que trata la Ley 1? de 1943, con fundamento en la capacidad
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econdmica de la tierra, calificada por medio de coeficientes iguales para zonas de un mismo

nivel o valor econdémico.

Comentarios:

La norma posibilita a utilizar como parametro para asignar la contribucion de
valorizacion a la Capacidad Econdémica de la tierra, estableciendo una alternativa diferente
a lo determinado por la Ley 1* de 1943. La nueva alternativa, conlleva la realizacion de dos
estudios. El primero, un estudio de beneficio de caracter general que justifica técnica, social
y econdmicamente la realizacion o ejecucion de la obra o proyecto y un segundo estudio
que corresponde a determinar la capacidad econdmica de la tierra para cada predio y/o

inmueble.

Lo determinado en el articulo 1 de la Decreto Ley 868 de 1956 establece la base

normativa de lo que se ha llamado Contribucioén de Valorizacion por Beneficio General.

Articulo 2. El impuesto de valorizacion podra distribuirse en la totalidad del area
urbana y de la rural o en una parte cualquiera de esta y aquella o aisladamente en una u
otra. Los coeficientes expresivos del valor o nivel econémico de las zonas urbanas se
fijaran en cada municipio en razon de la utilizacion del terreno en cada zona, los servicios
publicos que la beneficien, su productividad virtual, el valor comercial de los terrenos y los
demas factores que, a juicio de las dependencias administrativas o juntas asesoras que los
municipios establezcan en aplicacion a lo dispuesto en este decreto, permitan estimar

objetivamente la capacidad econdémica de la tierra.

Comentarios:
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Para la determinacion de la capacidad econdmica de la tierra, en el area urbana, se
pueden utilizar las variables que le generan valor de los predios e inmuebles, como son,

entre otros:

o La utilizacion del terreno.

o Los servicios publicos.

J La productividad virtual.

o El valor comercial de los terrenos.

o Los demas factores que, a juicio de las dependencias, permitan estimar

objetivamente la capacidad econdémica de la tierra.

Es importante aclarar que las variables enunciadas no son ni de caracter obligatorio,
como tampoco son las Unicas que se pueden utilizar para la determinacion de la capacidad
economica de la tierra, sino que se pueden utilizar todas aquellas variables o caracteristicas

de los predios e inmuebles que les generen valor, y/o expliquen su valor.

Articulo 3. En los predios rurales la fijacion de los coeficientes se hara con base en
la productividad virtual del terreno, segun las condiciones agrologicas, su proximidad a los
centros de consumo, las vias de comunicacién que los beneficien y las demas circunstancias
que permitan a las dependencias o juntas de que habla el articulo anterior, apreciar su

capacidad econdmica.

Comentarios:

Igual que el articulo 2, el articulo 3 nos indica cuales elementos pueden ser

utilizados para el area rural en la determinacion de la capacidad econdémica de la tierra, asi:
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o Las condiciones agrologicas.

o Proximidad a los sitios de consumo.

o Las vias de comunicacion que los benefician.

o Los demas factores que, a juicio de las dependencias, permitan estimar

objetivamente la capacidad econdmica de la tierra.

Igual que para el area urbana, las variables enunciadas no son ni de caracter
obligatorio, como tampoco son las Uinicas que se pueden utilizar para la determinacion de la
capacidad econdmica de la tierra, sino que se pueden utilizar todas aquellas variables o

caracteristicas de los predios e inmuebles que les generen valor, y/o expliquen su valor.

2.1.4 Decreto Legislativo 1604 de 1966. Ley 48 de 1968

Articulo 9o0. Para liquidar la contribucion de valorizacion se tendra como base
impositiva el costo de la respectiva obra, dentro de los limites del beneficio que ella
produzca a los inmuebles que han de ser gravados, entendiéndose por costo todas las
inversiones que la obra requiera, adicionadas con un porcentaje prudencial para imprevistos
y hasta un treinta por ciento (30%) mas, destinado a gastos de distribucion y recaudacion de

las contribuciones.

Comentarios:

El presupuesto o monto a distribuir no podra superar el calculo del beneficio que la
obra o proyecto produzcan en los inmuebles. Sin embargo, la norma no realiza una

calificacion del tipo de beneficio que se demuestre en los predios e inmuebles.
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Se apreciar la importancia de la realizacion del estudio de beneficio como un aparte
de los estudios requeridos para la financiacion de una obra o proyecto a ser financiado con
la contribucion de valorizacion, ya que determina un limite superior para el monto a

distribuir.

Articulo 18. Las disposiciones de los articulos 1o. a 60. del Decreto Legislativo
868 de 1956 son de aplicacion opcional para los municipios a que dicho decreto se refiere,
los cuales podran abstenerse de seguir los sistemas alli previstos para la liquidacion y cobro

de la contribucion de valorizacion.

Comentarios:

Los elementos definidos en el decreto Legislativo 868 de 1956, se pueden seguir
utilizando por las entidades para la aplicacion de la contribucion de valorizacion, pero la
norma lo establece, de modo opcional. Por lo tanto, la aplicacion de la contribucién de
valorizacion en los municipios, por beneficio general es de modo optativo. Sin embargo,

algunas entidades la han adoptado como permanente.

2.1.5 Decreto 1394 de 1970

Articulo 40. Las contribuciones de valorizacion se distribuirdn entre los predios
beneficiados, en proporcion al mayor valor que por la construccion de la obra adquieran o
hayan de adquirir tales predios, dentro de un plazo de cinco (5) afios después de la

terminacion de la obra.

Comentarios:
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Determina la necesidad de realizar un estudio donde se establezcan los beneficios en
proporcion al mayor valor que por la construccion de la obra adquieran o hayan de adquirir
tales predios, adicionando, que dicho beneficio se causara en un tiempo hasta los cinco (5)

afnos después de terminada la obra o proyecto.

La contribucion de valorizacion se asignara en proporcion al mayor valor que
genere o valla a generar en los predios e inmuebles por la ejecucion de las obras o

proyectos.

Articulo 50. La cuantia que ha de distribuirse como contribucion de valorizacioén
para cada obra, se fijard de acuerdo con las normas que establece el capitulo III de este

decreto.

Dicha contribucion tendrd como limite superior el valor del beneficio que ella
produzca a cada uno de los inmuebles que han de ser gravados, entendiéndose por beneficio

el mayor valor del respectivo inmueble en virtud de la obra.

Comentarios:

Se redefine el beneficio como el mayor valor que se genera o se generara en los

predios o inmuebles por la ejecucion de las obras que conforman el proyecto.

Articulo 26. Decretado el cobro de la contribucion de valorizacion por una obra, la
Direccion Nacional de Valorizacion estudiara el area beneficio de la misma, para fijar la

zona de influencia de las contribuciones que ha de distribuirse.
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En el estudio del area de beneficio se debera tener en cuenta el mayor valor de los
predios beneficiados en un periodo de cinco (5) afios después de la terminacion de la obra,

entendiéndose por tal la liquidacion administrativa del contrato de construccion respectivo.

Igualmente, se estudiara el beneficio de la obra tanto en los inmuebles inmediatos a
ella, sobre los cuales inciden sus efectos en forma directa, como sobre lo que, por su

ubicacion, fueren también a recibir una plusvalia por la obra.

Del érea de beneficio se levantara un plano general o un mapa, a una escala
adecuada, segun su extension, completando con una memoria explicativa en que consten
los estudios, analisis y fundamentos mediante los cuales se llegé a la determinacion del area

correspondiente,

Comentarios:

Se estudiara el beneficio en los predios e inmuebles frente a las obras como los que
pudieran recibir una plusvalia o mayor valor por la ejecucion de las obras que conforman el

proyecto.

Los estudios realizados del mayor valor o plusvalia que se genere o se generara, se

dejaran plasmados en la memoria explicativa, asi como el plano de la zona de influencia.

Se reafirma el concepto de beneficio como el mayor valor o plusvalia que generan o
generaran las obras que conforman el proyecto hasta de 5 afios una vez se liquiden las obras

del proyecto.
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Articulo 27. Con base en el area de beneficio de que trata el articulo anterior, se
elaborara en estudio sobre la plusvalia que haya recibido o fuere a recibir la totalidad de

dicha area con motivo de la construccion de la obra.

Comentarios:

Para la realizacion del estudio de beneficio se elaborara un estudio de plusvalia para
determinar el mayor valor que se genera o se generara con la ejecucion de la obra u obras
que componen el proyecto. Nuevamente se insiste en la importancia del estudio de

plusvalia.

Articulo 36 Si por las condiciones propias y especiales de un predio, este, a pesar
de encontrarse dentro de la zona de influencia de las contribuciones, no recibiere ningin

beneficio por la obra, no podra gravarsele con contribucion de valorizacion.

Comentarios:

La norma reconoce que, aunque un predio y/o inmueble se encuentre dentro de la
zona de influencia de un proyecto, no necesariamente tiene que tener beneficios con la
ejecucion de la obra u obras del proyecto. Este hecho es algo que se debe detectar en la
realizacion de los estudios de beneficio al calcular el mayor valor que se genere o generara,

en otras palabras, el estudio de plusvalia.

La factorizacién es un instrumento que ayuda en los calculos del beneficio, como
herramienta para identificar plenamente las limitaciones y los gananciales de los predios e
inmuebles de acuerdo con sus caracteristicas y para aquellos que se identifique que no

tienen beneficios por las obras que conforman el proyecto.
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Articulo 37. Cuando, para mejorar una zona o region, se construyeren varias obras
de interés publico dentro de un periodo determinado, la totalidad de las obras podra
considerarse como una unidad de conjunto y hacerse una distribucion de contribuciones de

valorizacion que las incluya a todas.

Comentarios:

Un proyecto que se financie con la contribucion de valorizacion estara compuesto

por una o mas obras, el cual se podra estudiar y distribuir como una unidad.

2.1.6 Ley 1819 de 2016

ARTICULO 240°. BENEFICIO. Se define de acuerdo con la afectacion positiva
que adquiere o ha de adquirir el bien inmueble en aspectos de movilidad, accesibilidad o
mayor valor econémico por causa o con ocasion directa de la ejecucion de un proyecto de

infraestructura.

Para calcular el beneficio se debe tener en cuenta la distancia y el acceso al
proyecto, el valor de los terrenos, la forma de los inmuebles, los cambios de uso de los

bienes, la calidad de la tierra y la topografia, entre otros.

Comentarios:

Se hace una definicién donde lo inico concreto es que debe haber una afectacion
positivo motivo de la obra o proyecto, planteando algunas de las variables sobre cuales se

puede dar los impactos por las obras, asi:

o Aspectos de movilidad.



Pégina 17

o Aspectos de accesibilidad.
o Mayor valor econdmico por causa o con ocasion directa de la ejecucion de

un proyecto de infraestructura.

Adicionalmente determina que para el calculo del beneficio se deben tener en

cuenta las siguientes caracteristicas de los predios e inmuebles como son, entre otros:

o La distancia al proyecto.

o El acceso al proyecto.

o El valor de los terrenos.

. La forma de los inmuebles.

o El uso o destinacién econdémica de los inmuebles.

o La productividad virtual (Normatividad).

o La calidad de la tierra (Clasificacion agroldgica de la tierra y Coberturas de
suelo)

o La topografia (Pendiente).

ARTICULO 247°. SISTEMA PARA DETERMINAR COSTOS Y
BENEFICIOS. El sistema para determinar los costos y beneficios asociados a la obra de
infraestructura estard integrado por el costo del proyecto, de acuerdo con la base gravable, y

la distribucion del beneficio generado a los sujetos pasivos de la contribucion.

Se calcula el costo del proyecto segun la base gravable y se determinara
cuantitativamente el beneficio generado por el proyecto considerando el conjunto de

situaciones, formulas, proyecciones y todos aquellos factores sociales, econdmicos,
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geograficos y fisicos que relacionados entre si incrementen el valor econémico de los
inmuebles, ubicados en la Zona de Influencia para Contribucion Nacional de Valorizacion,

frente a una situacion sin proyecto.

Comentarios:

Para el ambito nacional, el Congreso de la Republica, en cumplimiento al articulo
338 de la Constitucion Politica Colombiana?, definié de modo general el método y sistema

para determinar y calcular el beneficio teniendo en cuenta: (Articulo 338 CPC, 1991)

° Las situaciones,

. Las formulaciones,

o las proyecciones,

° Los factores sociales,

° Los factores econémicos,
o Los factores geograficos,
° Los factores fisicos,

2 ARTICULO 338. En tiempo de paz, solamente el Congreso, las asambleas departamentales y los concejos
distritales y municipales podran imponer contribuciones fiscales o parafiscales. La ley, las ordenanzas y los
acuerdos deben fijar, directamente, los sujetos activos y pasivos, los hechos y las bases gravables, y las tarifas
de los impuestos.

La ley, las ordenanzas y los acuerdos pueden permitir que las autoridades fijen la tarifa de las tasas y
contribuciones que cobren a los contribuyentes, como recuperacion de los costos de los servicios que les
presten o participacion en los beneficios que les proporcionen; pero el sistema y el método para definir tales
costos y beneficios, y la forma de hacer su reparto, deben ser fijados por la ley, las ordenanzas o los acuerdos.
Las leyes, ordenanzas o acuerdos que regulen contribuciones en las que la base sea el resultado de hechos
ocurridos durante un periodo determinado, no pueden aplicarse sino a partir del periodo que comience
después de iniciar la vigencia de la respectiva ley, ordenanza o acuerdo.
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o La relacion de los elementos descritos, que puedan explicar el mayor valor

que se genera se generara en los predios e inmuebles o plusvalia en la zona de influencia.

En esta definicion estan catalogando o definiendo el beneficio como beneficio
econdmico en los predios e inmuebles, y por lo tanto, aplicaran los métodos de lo que se ha
llamado Beneficio Local o Directo, donde se debe demostrar la valorizacion de los predios
e inmuebles, en otras palabras, la plusvalia generada por las obras que conforman los

proyectos.

2.1.7 Departamentos y municipios

Los departamentos y municipios en cumplimiento del articulo 338 de la
Constitucion Politica de Colombia, mediante Ordenanzas y Acuerdo estableceran los
sistemas y métodos con los cuales se determinar y calcular los beneficios para la

financiacion de obras y/o proyectos con la contribucion de valorizacion.

2.1.8 Sentencia a expedientes 4510 y 4511 de 1993 Concejo de Estado?

Evolucién que implicé la evolucion de concepto del beneficio que recibe la
propiedad raiz con motivo de la construccion de obras, que imper6 durante la primera mitad

de este siglo, fundamentado en el mayor valor que recibiera el predio o plusvalia y es

3 Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo - Seccidn cuarta Santafé de Bogotd, D.C.,
agosto 27 de 1993. Ref.: Radicaciones 4510 y 4511. Apelacion sentencia del 14 de septiembre de 1992 del
Tribunal de Cundinamarca, en juicio de nulidad del Acuerdo No. 16 de 1990, expedido por el Concejo del
Distrito Especial de Bogota. Actores: Yolanda Azouth Roa, Ramiro Borja Avila y Consuelo Salgar de Montejo.
FALLO. Magistrada Ponente: Doctora Consuelo Sarria Olcos
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precisamente el articulo 9° del decreto 1604 de 1966, el que establece que, la base
impositiva de la contribucion tendra como limite maximo el costo de la obra y que para
efectos de la liquidacion se acoge el criterio genérico del beneficio que produzca la obra al
inmueble que ha de ser gravado. Dicho articulo no utiliza el concepto de valor mayor o
plusvalia, sino la expresion genérica de beneficio, sin calificarlo necesariamente con una

connotacion econdomica.

Se refiere a la definicion gramatical de beneficio como la utilidad o provecho que se
obtiene con algo o el mejoramiento de una causa y precisa que existen varias clases de
beneficios que pueden mejorar objetiva o subjetivamente algun bien o sus calidades y
condiciones pudiendo ser dicho beneficio, actual o futuro. Asi mismo, dentro de los
criterios modernos de desarrollo urbano la inmediacion o vecindad con la obra se deslinda

del concepto de beneficio tradicionalmente entendido.

También, con el concepto de beneficio, guarda estrecha relacion la clase de obra que
se pretenda construir mediante el sistema de contribucion de valorizacion, ya que puede
presentarse, que ademas del interés publico que envuelve la ejecucion de toda obra, ésta
implica un beneficio general para toda la comunidad y para todos los predios de la ciudad y
por lo tanto, el concepto de interés general o publico, es el criterio vigente en nuestra
legislacion desde 1966 para apreciar el beneficio que producen la obras correspondientes.
Por lo anterior, puede afirmarse que el articulo 9 en comento, supero el criterio de la
plusvalia o mayor valor que reciba un predio con la construccion de una obra ptblica, como

unico factor determinante del beneficio. ...
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En este ultimo aspecto, es del caso mencionar como el decreto en comento implica
la consagracion de un criterio nuevo, mucho mas amplio ya que se refiere a las obras de
interés publico (no local), las cuales interesan a toda la comunidad y la benefician en mayor
o menor grado, tal como sucede con las grandes obras publicas de amplia cobertura. Es
claro que este nuevo criterio implico la ampliacion también del concepto tradicional del
beneficio de la propiedad inmueble referido exclusivamente en el mayor valor que recibiera
el predio o plusvalia, y por ello el citado Decreto 1604 establece en su articulo 9° que la
base impositiva de la contribucion tendra como tope maximo el valor del costo de la obra y
que para su liquidacion se tendra en cuenta el concepto genérico de beneficio que produzca
la obra, sin hacer referencia exclusiva al valor econdémico, como contraprestacion

especifica a cargo del Estado. (Sarria Olcos, Consuelo, 1992)

Comentarios:

La sentencia reconoce un nuevo concepto para la definicién de beneficio, donde este
va mucho mas alla de la expresion del mayor valor o plusvalia del predio e inmueble por la

ejecucion de una obra o proyecto.

Las obras y/o los proyectos de infraestructura tienen unos impactos en una
extension del territorio, dependiendo del tipo de obras y de las caracteristicas del territorio,
tanto sociales como econdémicas, en beneficio de toda una comunidad. Dichos impactos se
traducen en beneficios, que tiene unas caracteristicas que no solo impactan el valor
econodmico de los predios e inmuebles, sino que mejoran la calidad de vida de un sector, o

todo un territorio. En otras palabras, la mejora en el bienestar de una comunidad
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2.1.9 Sentencia No. C-455/94

... los sistemas -formas especificas de medicion econdmica, de valoracion y
ponderacion de los distintos factores que convergen en dicha determinacioén- son directrices
cuyo acatamiento es obligatorio para el encargado de fijar la tarifa y constituyen a la vez

garantia del contribuyente frente a la administracion

... los métodos -pautas técnicas encaminadas a la previa definicion de los criterios
que tienen relevancia en materia de tasas y contribuciones para determinar los costos y

beneficios que inciden en una tarifa. (Hernandez, Galindo Jose Gregorio, 1994)

Comentarios:

La discusion alrededor de este tema (Sistema y método) toma la mayor importancia,
ya que tanto el congreso, las asambleas y los concejos municipales, directamente, son los
que tienen que determinar para la contribucioén de valorizacion las pautas y formas para

calcular los beneficios para la financiacion de las obras y/o proyectos en cada territorio.

2.1.10 Sentencia C-155/03

17.- Frente a las tasas y contribuciones especiales la Corte considera que tanto el
"sistema" como el "método", referidos en el articulo 338 de la Constitucion, deben ser lo
suficientemente claros y precisos a fin de evitar que los 6rganos de representacion popular
desatiendan un expreso mandato Superior, mas no por ello tienen que hacer una descripcion
detallada o rigurosa de cada uno de los elementos y procedimientos a tener en cuenta para
fijar la tarifa, pues en tal caso la facultad constitucional de las autoridades administrativas

perderia por completo su razon de ser.
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Se trata, si se quiere, de una suerte de competencias compartidas, donde el
Congreso, las asambleas y los concejos son los encargados de senalar los elementos
estructurales del método y del sistema tarifario, mientras que a las autoridades

administrativas corresponde desarrollar los parametros previamente indicados.

Una exigencia muy fuerte sobre la determinacion del método y del sistema
practicamente haria inocua la posibilidad de delegacion, pues la propia ley estaria fijando la
tarifa de la contribucion. Por el contrario, una excesiva indeterminacion dejaria en manos
de las autoridades administrativas la regulacion absoluta de ese elemento, en contravia del
principio de legalidad, concretado en el de la predeterminacion del tributo y la
representacion popular. Lo que la ley exige es, mas que la simple enunciacién de criterios,
la definicidn de una cierta manera de proceder en la articulacion de esos criterios.

(Montealegre, Lynett Eduardo, 2003)

Comentarios:

La sentencia reconoce que el Congreso, las Asambleas y los Concejos deben
establecer, directamente, el sistemas y métodos para medir, valorar, ponderar y definir los
criterios que tienen relevancia para determinar los beneficios, la cual no debe ser detallada
ni rigorosa de cada uno de los elementos y procedimientos, sin olvidarse que la
administracion entrara a desarrollar los procesos por la delegacion establecida en la

constitucion.
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2.2 SOBRE LA ZONA INFLUENCIA Y DE CITACION DE LAS OBRAS O

PROYECTO

La normatividad de la definicidén de zonas de influencia o citacidn de las obras o

proyectos que se financiaran con la contribucion de valorizacion es la siguiente:

2.2.1 Ley25de1921

Art. 3° - Establece el impuesto directo de valorizacion, consistente en una
contribucion sobre las propiedades raices que se beneficien con la ejecucion de obras de
interés publico local, como limpia y canalizacion de rios, construccion de diques para evitar
inundaciones, desecacion de lagos, pantanos y tierras anegadizas, regadios y otras andlogas,

contribucion destinada exclusivamente a atender los gastos que demanden dichas obras.

Comentarios:

Cuando dice: “que se beneficien con la ejecucion de obras de interés publico local”
nos esta definiendo que hay predios e inmuebles que se gravan y otros que no, y esta
clasificacion la establece el beneficio. Por lo tanto, nos determina que se debe establecer
una zona de influencia (o de citacidon) que estard enmarcada en los predios e inmuebles

(propiedades raices) que reciben un beneficio con la ejecucion de las obras o proyectos.

2.2.2 Ley 1" de 1943

Articulo 18. Los Municipios a que se refiere esta Ley podran exigir el impuesto de
Valorizacion establecido por las Leyes 25 de 1921 y 195 de 1936, teniendo en cuenta el

mayor valor que reciban los predios favorecidos con las obras de servicio publico, aunque
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no hayan sido ejecutadas por el Municipio sino por la Nacion, el Departamento o cualquier
otra entidad de caracter publico, y sin considerar para ello solamente el costo de las
mismas, los Municipios sefialaran la forma de hacer efectivo el impuesto de que trata este

Articulo sin sujecion a las normas legales anteriores a la presente Ley.

Comentarios:

A la vez determina los elementos con los cuales se delimita la zona de influencia de
la obra o proyecto y corresponde a la extension territorial que comprende los predios e
inmuebles sobre los cuales se presenta o se presentara un mayor valor por la ejecucion de

las obras u proyecto.

2.2.3 Decreto Legislativo 868 de 1956. Ley 141 de 1961

Articulo 2. El impuesto de valorizacion podra distribuirse en la totalidad del area
urbana y de la rural o en una parte cualquiera de esta y aquella o aisladamente en una u

otra. ...

Comentarios:

Se establece que se debe determinar una zona de influencia de la obra o proyecto,
sin importar si su extension es el area urbana, o el area rural, o todo el municipio o una
parte de este. Lo importante es que se debe demarcar una zona de influencia, al interior de

la jurisdiccion de la entidad territorial.

No es solo para el area urbana, y tampoco para el area es hasta donde se extiendan

los impactos positivos de la obra o proyecto
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2.2.4 Decreto 1394 de 1970

Articulo 26. Decretado el cobro de la contribucion de valorizacion por una obra, la
Direccion Nacional de Valorizacion estudiara el area beneficio de la misma, para fijar la

zona de influencia de las contribuciones que ha de distribuirse.

En el estudio del area de beneficio se debera tener en cuenta el mayor valor de los
predios beneficiados en un periodo de cinco (5) afios después de la terminacion de la obra,

entendiéndose por tal la liquidacion administrativa del contrato de construccidn respectivo.

Igualmente, se estudiara el beneficio de la obra tanto en los inmuebles inmediatos a
ella, sobre los cuales inciden sus efectos en forma directa, como sobre lo que, por su

ubicacion, fueren también a recibir una plusvalia por la obra.

Del éarea de beneficio se levantara un plano general o un mapa, a una escala
adecuada, segun su extension, completando con una memoria explicativa en que consten
los estudios, analisis y fundamentos mediante los cuales se llegé a la determinacion del area

correspondiente,

Comentarios:

El area de influencia de la obra o proyecto sera el area que recibe o recibira
beneficios con la obra con las obras o proyecto, en un periodo de hasta 5 afios después de
terminada la obra. Se define terminacion de la obra la liquidacion administrativa del

contrato de construccion. Este tiempo estd igualmente determinado en el articulo 4.
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Del area de influencia se debera elaborar un plano que contenga e identifique los
predios, con sus variables y caracteristicas que los conforman o describen. Dicho plano
hara parte de la memoria técnica, que se realice donde se consignaran todos los estudios
que fundamentan o soportan los actos administrativos de la distribucidén de un proyecto que

se financie con la contribucion de valorizacion.

El area de influencia (citacion) comprendera no solo los predios e inmuebles
directos a las obras que conforman el proyecto, sino todos los predios que se beneficien con

el mayor valor o plusvalia generada o por generar por las obras que conforman el proyecto.

2.2.5 Ley 1819 de 2016

ARTICULO 241°. ZONA DE INFLUENCIA PARA CONTRIBUCION
NACIONAL DE VALORIZACION. Es el territorio que conforma el conjunto de bienes
inmuebles rurales, urbanos o de cualquier clasificacion, o categoria establecida en los
respectivos Planes de Ordenamiento Territorial o el instrumento respectivo, hasta donde se

extiende el beneficio generado por la ejecucion del proyecto.

La zona de influencia sera determinada por la entidad publica del orden nacional
responsable del proyecto de infraestructura, y corresponderd a criterios puramente técnicos

que seran reglamentados por el Gobierno Nacional.

Comentarios

La zona de influencia corresponde a la extension territorial que comprende los
predios e inmuebles hasta donde se extienda el beneficio generado por las obras del

proyecto.
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Los criterios técnicos para su seleccion seran reglamentados por el Gobierno

Nacional. A la fecha de realizacion de este trabajo no se ha elaborado dicha reglamentacion
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3 SISTEMAS Y METODOS PARA DETERMINAR Y CALCULAR

LOS BENEFICIOS.

Para el calculo de los beneficios de una obra o proyecto se presentan dos (2)
sistemas dependiendo de los criterios con los cuales se pretenda adelantar el estudio, el tipo
de obras y las caracteristicas de territorio, buscando la mayor equidad en la asignacién de la

contribucidn de valorizacion.

Para la seleccion del sistema por parte de la administracion publica, se deberan tener
en cuenta principios rectores de la funcion publica (Articulo 209 - CPC, 1991) como son
los principios de igualdad, moralidad, eficiencia, economia celeridad, imparcialidad y
publicidad, reforzados por los principios del sistema tributario (Articulo 263 - CPC, 1991)

como son los principios de equidad, eficiencia y progresividad.

Los sistemas para el calculo de los beneficios son:

° Beneficio local o directo

o Beneficio general

Un proyecto puede combinar los sistemas de célculo de los beneficios, de

dependiendo el tipo obras que hacen parte del proyecto y las caracteristicas del territorio.

3.1 SISTEMA DEL BENEFICIO LOCAL O DIRECTO

El fundamento de los estudios de beneficio para el sistema de beneficio local o

directo corresponden al mayor valor que se genera o se generara en los predios o inmuebles



Pégina 30

por la ejecucion de las obras que hacen parte del proyecto que se financiaréd o se
cofinanciara con la contribucion de valorizacion. Para su calculo, se realizara un estudio de
valores de la tierra que contiene un estudio de plusvalia donde se establecera el valor de los
predios e inmuebles sin las obras (valor antes de la ejecucion de las obras) y con las obras

(valor como si las obras se encontraban en operacion y funcionamiento.

El estudio se realiza en dos partes, una primera parte de modo general sobre el valor
de la tierra y una segunda parte de modo particular, mediante la aplicacion del proceso de

factorizacion determinando el beneficio de cada inmueble o parte de este.

En la primera parte define el beneficio tedrico unitario de cada predio en pesos por

metro cuadrado ($/m?)

3.1.1 Definiciones.

Para la realizacion del estudio de beneficio se deberan tener presente las siguientes

definiciones:

3.1.1.1 Valor sin las obras.

Es el valor comercial de la tierra, en pesos por metro cuadrado ($/m?), para la
situacion actual o antes de iniciar las obras que hacen parte del proyecto. Se determina
teniendo en cuenta el principio del mayor y mejor uso de la tierra, para un predio tipo en el
sector sefalado, teniendo como pardmetros las normas del Plan de Ordenamiento
Territorial (POT, PBOT, EOT de acuerdo con el tipo de municipio) vigente al momento de

realizar los avaluos.
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3.1.1.2 Valor con las obras

El valor comercial de la tierra, en pesos por metro cuadrado ($/m?). Es la estimacién
del valor de la tierra como si las obras las obras que hacen parte del proyecto se encontraran
en operacion y funcionamiento. Se determina teniendo en cuenta el principio del mayor y
mejor uso de la tierra, para un predio tipo en el sector sefialado, teniendo como parametros
las normas del Plan de Ordenamiento Territorial (POT, PBOT, EOT de acuerdo con el tipo

de municipio) vigente al momento de la realizacion de los avaltios sin obra.

3.1.1.3 Valor comercial del suelo o del terreno.

Es el valor comercial de un (1,00) metro cuadrado de suelo en el sitio indicado para
realizar el avaltio. No es el valor comercial del predio, ni el valor comercial del inmueble

donde se localiza el punto.

3.1.1.4 Usos o destinaciones economicas

Corresponde a la actividad que se esta realizando en el predio o inmueble en el
momento de la valoraciéon. Cuando un predio o inmueble se presentan diferentes usos o
destinaciones se determina un porcentaje de participacion de cada uso o destinacion

econdémica.

3.1.1.5 Area Gravable

El 4rea gravable de un predio es igual al area del predio menos el drea que se
adquiera en el predio para la ejecucion de las obras que hacen parte del proyecto. La

adquisicion se puede presentar por enajenacion voluntaria, por expropiacion o por cesion
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posterior a la distribucion del proyecto. Los beneficios de un proyecto se valoran sobre las

areas gravables.

3.1.2 Métodos para el calculo del beneficio local o directo

Los métodos para los célculos de los beneficios tedricos unitarios de los predios

son:

o Doble avaluo comercial para toda el area.

J Doble avaluo comercial por franjas.

o Doble avaluo comercial por zonas.

o Por analogia o comparacion con obras similares.

o Por analogia o comparacion con zonas con caracteristicas similares.
o Doble avalto comercial por muestreo.

Para la realizacion del estudio por beneficio local o directo de un proyecto se

pueden combinar los métodos, dependiendo de las obras que conforman el proyecto.

3.1.2.1 Doble avaluo para toda el area.

Consiste en realizar un avaluo, para la misma fecha, a cada uno de los inmuebles
incluidos en la zona de estudio o zona de citacion, sin obra (situacion actual) y con la obra,

como si ésta ya estuviera construida y en funcionamiento.

Al realizar una valoracion a cada inmueble, no se aplicara el proceso de

factorizacion
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Este método corresponde a una descripcion meramente tedrica, ya que no se
acostumbra su aplicacion en los proyectos, debido a su complejidad, tiempo y costo de

realizacion.

3.1.2.2 Doble avaluo por franjas.

Consiste en demarcar franjas paralelas alrededor de los polos de desarrollo
identificados, o de las obras, a diferentes distancias y proceder a avaluar, para la misma
fecha, algunos puntos caracteristicos situados al interior de las franjas, sin obra (situacién
actual) y con obra, como si esta estuviera construida y en funcionamiento, calculando la
diferencia de valor para cada franja. Con estos valores, se determinara la relacion del

beneficio en pesos por metro cuadrado ($/m?) en funcion de la distancia.

Este método se aplica cuando se realizan obras en las que impera la movilidad,

como vias, sistemas de transporte, accesibilidad a los centros o polos de desarrollo.

3.1.2.2.1 Procedimiento basico o tradicional

Este es un método muy utilizado en los estudios de beneficio que se han realizado

en el pais, por su facilidad en el procesamiento de la informacion.

Los pasos que seguir son:

a. Definicion de los polos de desarrollo y/o construccion del poligono de
intervencion de cada obra del proyecto. Cada obra se trabaja por separado, a no ser que se

presente continuidad en los poligonos de intervencion.

b. Determinacion de la profundidad de la primera franja. La profundidad de la
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primera franja sera el fondo promedio de los lotes (A), por sectores si es necesario, con un
valor maximo de cien (100) metros desde el borde del poligono de intervencion o del polo

de desarrollo.

c. Se determina la segunda franja con la misma profundidad de la primera
franja (A). La tercera franja se define con una profundidad del doble de profundidad de la
franja anterior (2A). La cuarta franja se define con el mismo fondo de la franja anterior
(2A). La quinta franja de define su profundidad con el doble de la franja anterior (4A). La

sexta franja se define con el mismo fondo de la franja anterior (4A). y asi sucesivamente.

Estudio de Beneficio T

4A

Definicion de las franjas

A = Profundidad promedio de

N
™ los lotes

0 5 00 L] 300 40

llustracion 1- Definicion de franjas, fuente propia

d. La distancia maxima de las franjas varia desde seiscientos (600) metros hasta

(1.200) metros aproximadamente, en las areas urbanas dependiendo de la infraestructura
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existente y las condiciones fisicas del territorio como la topografia y la hidrologia
principalmente. En las areas rurales hasta el altimo predio que, para acceder al mismo,

utilice la obra o proyecto.

e. En cada franja se seleccionan algunos puntos (o predios) que sean
descriptivos o homogéneos de la franja y se realiza el doble avalto. Avaluo sin obra

(situacion actual) y con obra, como si esta estuviera construida y en funcionamiento.

L] Ubﬁi
E EI I IpIO Valores (Miles)
rmL Ay o Oy L5 Dby e EET] Promesdio Pdudiana Moda Frarja
1 150 | 3pa | &0
- : 250 290 | 40
]
[N Estudio de Beneficio P2 L% 4500 50 | 50 |50
» 5 200 250 | 50
B 150 180 | 30
7 250 | @m0 | Ao
& 130 160 | a0
] 150 150 | 40
i0 3 150 180 o 3000 30 20 | 30
11 W0 | 200 | 20
12 250 280 | 30
13 260 | 2ea | 20
14 00 | 220 | 20
15 | 4 150 160 30 | 22,00 20 20 | 20
16 180 0 | 20
17 80 | a0a | 20
18 300 30 | 10
15 150 165 | 15
20 W00 | 20 | 10
21 150 165 | 15
22 5 150 o5 15 11,88 | 10 10 | 10
FE] 20 | 240 | 10
T 150 | 260 | 10
5 350 360 | 10
26 00| 305 5
27 W00 | 206 &
28 230 128 B
w] 6 L0 | 25 5 617 | 55 | 5 5
30 00| 208 &
31 150 755 5
32 350 350 o
33 00| a0z 1
34 300 303 3
35 7 280 282 2 1,29 2 v] 2
- 36 260 | 260 o
b IEE 37 80 | 782 z
) 300 300 0

llustracion 2 - Calculo del valor de diferencia de la franja, fuente propia

f. Una vez realizados los avaltios comerciales sin proyecto y con proyecto se
calcula la diferencia en cada punto. Posteriormente se calcula el promedio o media

aritmética, la mediana, la moda y la desviacion estandar. Teniendo las medidas estadisticas
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calculadas, se determina la diferencia de valor de la franja. Un solo valor para cada franja.

g.

Se construye una tabla, con la diferencia de valores de la franja y la distancia

del centro de gravedad de la franja al poligono de intervencion del proyecto y se llevan a

una grafica de puntos de dispersion. Para ello se puede utilizar el programa Excel.

Obra 1

Fw

Walores (Miles)
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228 |
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12,02

5,30
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EILY)

2 s [ | b | [t [ 2 [ | 0 |en [0 | | | B | S | B[S |5 B |5

1,29 2

360

1,78

Ejemplo

Diferencia

o0 2040 M 400

y = 47,07740.009
R? = 0,9870

h.

llustracion 3 - Curva de Beneficio vs Distancia, fuente propia

Con los valores de cada franja, se calcula una linea de tendencia, la cual

podré ser de tipo exponencial o logaritmica, estableciendo la ecuacion y el coeficiente de

correlacion. La ecuacion resultante es el resultado que nos determina la relacion entre la

distancia al proyecto y la diferencia de valor en la tierra, en pesos por metro cuadrado

($/m?).

1.

Para determinar la diferencia de valor de cada predio se calcula la distancia
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que existe del centro de gravedad de cada predio al poligono de intervencion. Con esta
distancia, se aplica en la ecuacion de la tendencia y nos arroja la diferencia de valor para
dicho predio en pesos por metro cuadrado ($/m?). Este resultado se conoce como el

beneficio tedrico unitario (Btu).

] Si el proyecto se compone de varias obras, el resultado en cada predio por
cada una de las obras, se suman los valores teoricos del beneficio, teniendo como resultado

el maximo valor tedrico de beneficio por el proyecto en el predio o inmueble.

3.1.2.2.2 Procedimiento alternativo.

Los pasos que seguir son:

a. Se definen el poligono de intervencion, las franjas tal como en el
procedimiento basico o tradicional, siguiendo los pasos indicados, para cada obra del
proyecto. De igual modo se localizan los puntos o se identifican los predios para realizar el
doble avaltio, de la misma manera que el procedimiento basico. Se calcula la diferencia de

valores en cada punto.

b. Si el proyecto se compone de varias obras, se repite el proceso para cada
obra. Se realiza la union de las diferentes franjas y se suman las diferencias de valores de

los proyectos donde se presente interseccion de las franjas.

c. Se transforman los poligonos resultantes en puntos que se localizan en el

centro de gravedad de cada poligono.

d. Con las diferencias de los valores comerciales en cada punto, se realiza una

interpolacion para establecer una superficie de valores, mediante cualquiera de los software
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existentes en el medio, como son los sistemas de informacion geografico (SIG). Se debe
garantizar que toda la zona de estudio o de citacion quede cubierta con la superficie de

diferencia de valores.

e. Dicha superficie se transforma a poligonos de diferencia de valores de la

tierra.

f. Se intercepta el poligono de diferencia de valores con el plano predial. Se
procede a realizar el calculo de la diferencia de valor en cada predio mediante el promedio
ponderado por areas, para todos los predios del area de estudio. Este resultado se denomina

el beneficio tedrico unitario (Btu).

g. El beneficio del proyecto es la sumatoria de los beneficios de todos los

inmuebles de la zona de citacion o la zona de estudio, segln la etapa del proyecto.

3.1.2.2.3 Procedimiento simplificado

Este proceso se recomienda para la realizacion de estudios de prefactibilidad, sin

querer decir que no se puedan utilizar en la etapa de factibilidad. Los pasos por seguir son:

a. Se definen el poligono de intervencion, las franjas tal como en el

procedimiento basico para cada obra del proyecto.

b. En la primera franja se seleccionan algunos puntos (o predios) que sean
descriptivos o homogéneos de la franja y se realiza el doble avalto. Avaluo sin obra

(situacion actual) y con obra, como si esta estuviera construida y en funcionamiento.

c. Siguiendo los parametros de la primera franja se procede a subdividir las

franjas desde la primera hasta la ultima. El valor de la 1 franja en cada zona corresponde al
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valor del punto que se encuentra en pesos por metro cuadrado ($/m2).

llustracion 4 - Zonas de calculo de franjas, fuente propia

d. Para el célculo del valor de diferencias ($/m?)de las siguientes franjas en

cada zona se realiza una proyeccion exponencial, con la siguiente formula.

Vd = VfO X e_adf

f
Donde:
V4 = Valor diferencia de la franja que se calcula

Vi, = Valor diferencia = Valor con proyecto — Valor sin proyecto
_ —1In(0,001)

dry
df, = Distancia maxima

ds = Distancia de la franja Al poligono de intervencion

Las distancias (dy) de las franjas se miden desde la mitad de la misma franja al

borde del poligono de intervencion.
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Obra 1
Punto 1 VALOR DIFERENCIA Vdf
Zona 1 60.000
Distancia maxima 700
a 0,009868222 50.000
Valor sin obra 150.000 50.000
Valor con obra 200.000 . 39,069
Diferencia de valor 50.000 S 40.000 _
Ancho de la 1a_Franja 5 <
VALOR < 30000
FRANJA | ANCHO |ACUMULADO D'STdANC'A DIFERENCIA 2 23.853
f &
Var & 20,000
0 0 0 0 50.000] °
1 50 50 25 39.069 11.379
2 50 100 75 23.853 10.000 2222
3 100 200 150 11.379 %5 134 5
4 100 300 250 4.242 -
5 200 500 400 965 0 25 75 150 250 400 600 700
6 200 700 600 134 DISTANCIA (m)
700 50
llustracion 5 - Cuadro de calculo de la diferencia de valor de las franjas, fuente propia
e. Se proyectan los valores de diferencia de cada franja en cada una de las
Zonas.
f. Si el proyecto se compone de varias obras, se repite el proceso para cada

obra. Se realiza la unién de las diferentes franjas y se suman las diferencias de valores de

los proyectos donde se presente interseccion de las franjas.

g. Se realiza una interpolacion para establecer una superficie de valores,
mediante cualquiera de los software existentes en el medio, como son los sistemas de

informacion geografico (SIG).

h. Dicha superficie se transforma a poligonos de diferencia de valores de la

tierra.

1. Se intercepta el poligono de diferencia de valores con el plano predial. Se
procede a realizar el calculo de la diferencia de valor en cada predio mediante el promedio
ponderado por areas, para todos los predios del area de estudio. Este resultado se denomina

beneficio tedrico unitario (Btu).
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] El beneficio del proyecto es la sumatoria de los beneficios de todos los

inmuebles de la zona de citacion o la zona de estudio, segun la etapa del proyecto.

3.1.2.3 Doble avaluo comercial por zonas.

Se recomienda la utilizacion de este método cuando las obras que conforman el
proyecto representan un impacto de tipo zonal, como son principalmente las coberturas en
servicios publicos como son el acueducto, el alcantarillado, las telecomunicaciones, la

Iluminacioén, entre otros.

3.1.2.3.1 Procedimiento basico.

Los pasos que seguir son:

a. Se divide la zona de estudio o zona de citacion utilizando el método de zonas
homogéneas fisicas, teniendo en cuenta las condiciones de uso o destinacion econdmica
predominante de los predios, las coberturas en servicios publicos, en vias de comunicacion,
tipologia de las construcciones, la topografia, normatividad y en las areas rurales tener en
cuenta adicionalmente las coberturas de suelo y las condiciones agrologicas. Se pueden

usar las zonas homogéneas fisicas definidas en los catastros.

b. Al interior de cada zona se definen unos puntos o predios muestrea. Para ello
se pueden utilizar el disefio muestral para determinar un nlimero minimo de muestras para

la zona de estudio. Se pueden utilizar formulas estadisticas de muestreo representativas.

C. En los puntos o predios seleccionados se realiza el doble avaltio comerciales.
Avaluo sin obra (situacion actual) y con obra, como si esta estuviera construida y en

funcionamiento.
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- - [ Valares (Miles
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Hlustracion 6 - Calculo de las diferencias de valor por zonas, fuente propia

d. Una vez realizados los avaluos, se procede a calcular la diferencia de valor.
Valor con obra menos valor sin obra. Si en cada zona hay varios puntos o predios se
procede a calcular el promedio con las diferencias. Cada zona solo debe tener un solo valor

de diferencia.

e. Se procede a realizar una interseccion de los poligonos resultantes con el
plano predial. Se procede a calcular el valor de la diferencia para cada predio, en pesos por
metro cuadrado ($/m?), mediante el promedio ponderado por 4rea. Este resultado se

denomina el beneficio tedrico unitario (Btu).

f. El beneficio del proyecto es la sumatoria de los beneficios de todos los

inmuebles de la zona de citacion o la zona de estudio, segln la etapa del proyecto.
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3.1.2.3.2 Procedimiento alternativo

Los pasos que seguir son:

a. En los primeros pasos se procede igual que el procedimiento bésico, en lo
referente a la construccion de las zonas homogéneas fisicas, la seleccion de puntos o
predios, la realizacion de los avaltios comerciales sin obra y con obra y el calculo de las

diferencias de valores, en pesos por metro cuadrado ($/m2), en cada punto o predio.

b. Cada poligono se transforma en puntos localizados en el centro de gravedad
del poligono
C. Con las diferencias de los valores comerciales en cada punto, se realiza una

interpolacion para establecer una superficie de valores, mediante cualquiera de los software
existentes en el medio, como son los sistemas de informacion geografico (SIG). Se debe
garantizar que toda la zona de estudio o de citacion quede cubierta con la superficie de

diferencia de valores.

d. Dicha superficie se transforma a poligonos de diferencia de valores de la

tierra.

e. Se intercepta el poligono de diferencia de valores con el plano predial. Se
procede a realizar el calculo de la diferencia de valor en cada predio mediante el promedio
ponderado por areas, para todos los predios del area de estudio. Este resultado se denomina

el beneficio tedrico unitario (Btu).

f. El beneficio del proyecto es la sumatoria de los beneficios de todos los

inmuebles de la zona de citacion o la zona de estudio, seglin la etapa del proyecto.
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3.1.2.4 Por analogia o comparacion con obras similares.

Consiste en seleccionar una obra o proyecto ya ejecutado y en pleno
funcionamiento, con caracteristicas similares de la obra que se va a ejecutar, para aplicar
los resultados de la obra ejecuta en la obra a ejecutar. Es importante 1lamar la atencién que
dichos resultados deben ser estudiados y ajustados al territorio del proyecto nuevo y las

condiciones de la obra.

Cuando se tienen antecedentes de obras realizadas en la misma ciudad, o en otra
ciudad con caracteristicas comparables tanto fisicas como econdmicas se pueden trasladar

los resultados de un estudio de un proyecto a otro, realizando los ajustes correspondientes.

. .
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Ilustracion 7- Relacion de beneficio vs distancia, fuente propia
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Se utiliza este método, cuando el estudio de la obra con la cual se va a realizar la
analogia se ha realizado por el método de franjas, trasladando la relacion de la diferencia de

valores y la distancia a las obras.

Para determinar la diferencia de valor de cada predio se calcula la distancia que
existe del centro de gravedad de cada predio al poligono de intervencion. Con esta
distancia, se aplica en la ecuacion de la tendencia y nos arroja la diferencia de valor para
dicho predio en pesos por metro cuadrado ($/m?). Este resultado se conoce como el

beneficio tedrico unitario (Btu).

Si el proyecto se compone de varias obras, el resultado en cada predio por cada una

de las obras, se suman los valores teodricos del beneficio, teniendo como resultado

3.1.2.5 Por analogia o comparacion con zonas con caracteristicas similares.

Similar con el método anterior, se hace la analogia con zonas que cumple con
caracteristicas similares en cuanto a las condiciones fisicas y econdmicas, extrayendo los
resultados de estudios adelantados con anterioridad a los nuevos estudios. Los resultados

que se extraen corresponden a las diferencias de valor o porcentajes de incremento de valor.

Una vez obtenidos las diferencias de valor se adelanta el estudio siguiendo el

método de zonas, explicado anteriormente.
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3.1.2.6 Doble avaliio de comercial por muestreo.

Se define el método como la seleccidon de un numero de puntos a valorar de la zona
de estudio, a través de un sistema de muestreo, determinando el nivel de confiabilidad y el
grado de error esperados. En cada punto se realizara un avalto de la tierra, en el mismo
periodo o fecha, sin obra (situacion actual) y con obra, como si estuviera €sta construida y
en funcionamiento. Calculada la diferencia en cada punto, y ésta se interpolard a todo el

territorio de la zona de estudio.

Los pasos que seguir son:

a. Se identifica la zona de estudio o zona de citacion en donde se estima se

presentaran impactos por la ejecucion de las obras que conforman un proyecto.

b. El territorio selecciona se subdivide, ya sea por divisiones politicas
(municipios, comunas, barrios, corregimiento o veredas), o por zonas homogéneas fisicas, y

se les calcula el area (m2). Se puede n utilizar las zonas homogéneas fisicas del catastro.

c. Con una formula de muestreo estadistico (nivel de confiabilidad y grado de
error), se calcula la cantidad de puntos necesarios para realizar el estudio y el numero de
puntos al interior de cada subdivision. Todas las subdivisiones deben quedar con al menos

un (1) punto

d. Se procede a localizar en el territorio (plano de la zona de citacion o zona de
estudio) el nimero de puntos de avalto que arrojo el muestreo en cada subdivision,
teniendo en cuenta sectores de la subzona que presenten las mejores caracteristicas, las

peores caracteristicas y los sitios medios. Si se requieren mas puntos de los definidos en el
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muestreo, se deben incrementar los puntos en la subzona, sin perjuicio de las demaés
subzonas. Se localizan algunos puntos por fuera del area de estudio o de citacién buscando

que el calculo cubra toda el area de estudio.

e. Se procede a realizar los avaltios comerciales en cada punto sin proyecto
(situacion actual) y con proyecto (como si la obra estuviera en funcionamiento y

operacion).

f. Terminados los avaltios comerciales de la tierra, para cada punto, se calcula
la diferencia de valores (D,,), valor de comercial con obra (V,,), menos el valor comercial

sin obra (I,),. Si el valor de la diferencia es menor de 0, se coloca cero.

Dy = Voo = Vso
Si D,<0 ~ D,=0
g. Se procede a realizar la interpolacion de las diferencias de valor, para el cual

se recomienda realizarlo a través de sistemas de informacion geografica (SIG).

h. El resultado de la interpolacion se transforma en un plano de poligonos de

diferencia de valor.

1. El plano de poligonos de valor se intercepta con el plano predial de la zona

de citacion o zona de estudio.

] Se procede a realizar el calculo de diferencias de valores de cada predio,
calculando el promedio ponderado de areas al interior de cada predio, el cual se denomina

Beneficio tedrico unitario. (Byy,)

k. El beneficio del proyecto es la sumatoria de los beneficios de todos los
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inmuebles de la zona de citacion o la zona de estudio, segln la etapa del proyecto.

3.1.3 Meétodos para la realizacion de avaluos comerciales para el beneficio local o

directo.

Para la realizacion de los avaltios requeridos para los estudios de beneficio se debe

distinguir entre los avaliios comerciales sin obra y los avaltios comerciales con obra.

3.1.3.1 Avaluos comerciales sin obra.

Los avaluos se elaboran bajo los siguientes parametros generales de la resolucion
620 de 2088 de IGAC, atendiéndolas directrices de las normas Técnicas sectoriales del

ICONTEC.

Los avaluos se realizan al suelo, en el sitio seleccionado, en pesos por metro

cuadrado ($/m2), siguiendo el siguiente procedimiento:

a. Se identifica el predio tipo en el entorno del punto, en cuanto area,
topografia, geometria, infraestructura existente y el uso o destinacion econdmica de los

predios antes de las obras o el que se presenta en el momento de realizar el avalto.

b. No se realizan para el predio en el cual se localiza el punto seleccionado.

C. Se identifica la normatividad que aplica, segun el Plan de Ordenamiento
Territorial (POT, PBOT, EBO vigente, segun el municipio), principalmente en lo
correspondiente a los poligonos de tratamiento o intervencion y los usos normativos. No se

tienen en cuenta las afectaciones particulares de los predios.

d. Se utilizan los métodos de avaltios convencionales, como son el método
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comparativo o de mercado, capitalizacion de rentas o ingresos, residual o consulta a

expertos, ajustandolo en lo posible a las normas nacionales sobre avaltos.* (IGAC, 2008)

3.1.3.2 Avaluos comerciales con obra.

Para la realizacion de los avaluos con obras, se hace una estimacion del valor de la

tierra, en pesos por metro cuadrado ($/m?), como si la obra ya estuviera construida y en

funcionamiento.
o Los avaluos se realizan en aplicacion al principio del mayor y mejor uso.
o Se realizan para el predio tipo de conformidad con la normatividad que

aplica, Plan de Ordenamiento Territorial, segun el municipio, principalmente en el poligono

de tratamiento o intervencion y los usos normativos.

o Se realizan los avaltios con proyecto para la misma fecha de los avaltos sin
proyecto.
o Se utilizan los métodos de avaltios convencionales y no convencionales,

como son métodos prospectivos, métodos hedonicos, de multicriterio, econométricos,

analogias y consulta a expertos.

3.1.3.2.1 Método multicriterio

El método de multicriterio para avalios con obra corresponde a la variacion o ajuste

realizada por la Ing. Diana Milena Bernal Rodriguez, en donde se emplea el procedimiento

4 Normas Técnicas sectoriales ICONTEC, decreto 1420 de 1998 y resolucion 620 de 2008 del IGAC,
las que lo modifiquen o ajusten.
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o método desarrollado por los profesores Jeronimo Aznar Bellver y Francisco Guijarro

Martinez en su libro “Nuevos métodos de valoracion” Modelos Multicriterio®, y las notas
de clase de la especializacion en métodos y técnicas de valoracion del programa realizado
en convenio con la Universidad Politécnica de Valencia — Espafia y la Corporacién Lonja

de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia. (Aznar Bellver, 2012)

El método tiene como objetivo determinar el porcentaje de incremento del valor del
suelo por la ejecucion de una obra de interés publico, estimando asi el valor con proyecto,
como si la obra ya se encontrara en funcionamiento y operacion, soportado en el valor sin

proyecto y un incremento porcentual debido exclusivamente a la obra objeto de estudio.

El proceso analitico jerarquico (Analitic Hierarchy Process, AHP) fue propuesto por
el profesor Thomas L. Saaty en el afio 1980, como respuesta los problemas de la toma de
decisiones en el Departamento de Defensa de los Estados Unidos de América, proceso que
se ha extendido a muchos otros ambitos donde se requiere la toma de decisiones de alta y

mediana complejidad.

Del método puede decirse que es un proceso para la seleccion de alternativas
estratégicas y de inversion de empresas, donde se seleccionan una serie de criterios que

representan los intereses de los inversionistas o los elementos que le dan valor a una u otra

3> Nuevos métodos de valoracion — Modelos Multicriterio, segunda edicion 2012, autores Jeronimo Aznar
Bellver y Francisco Guijarro Martinez, Editorial Universitat Politecnoca de Valéncia, ISBN:978-84-8363-
982-5. Para referenciar esta publicacion utilice la siguiente cita: AZNAR BELLVER, J.[2%d.](2012) Nuevos
métodos de valoracion; modelos multicriterio. Valencia; Universitat Politecnica. Capitulo 6, pagina 125.
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alternativa y sus variables que suelen estar en conflicto. Su procedimiento de calculo no

presenta mayor dificultad, ya que es un modelo sencillo de operar.

Ante la necesidad de tomar una decision que responda de mejor modo a diferentes

necesidades e intereses, o aquella que se considere la mas deseable, ante una serie de

alternativas, se precede a determinar los criterios que deben ser tenidos en cuenta la toma

de las decisiones. La representacion grafica es la siguiente:

-

MEJOR

L SELECCIONAR LA )

ALTERNATIVA

-

Criterio 1 J
.

Criterio 2 L Criterio 3

)

i

Alternativa 1

( A

~

v
-

Alternativa 2

1

N O h .
Alternativa 3 W L
J/

¥

Alternativa 4

\ |

llustracion 8 - Modelo multicriterio, fuente propia

Se identifican con claridad los criterios a tener en cuenta y las alternativas a

seleccionar.

Se procede a comparar los diferentes criterios entre si, de forma pareada (de dos en

dos) definiendo el grado de importancia con una calificacion que va de uno (1), cuando son

igual de importantes y hasta nueve (9) cuando una de las dos es la mayor importancia fuera

de dudas. El profesor Saaty, determind la tabla de calificacion, la cual se consigna mas

adelante en este trabajo. (Aznar Bellver, 2012)
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Una vez realizada la comparacion de todos los criterios, se consignan los resultados
en una matriz de calculo y se calcula la consistencia del calificador y se determina lo que se
ha llamado el vector propio, que no es mas que la ponderacién de los distintos criterios. Si
la consistencia del calificador es aceptable, termina la primera parte del trabajo. Si no es
aceptable se le pide nuevamente al calificador que revise sus parametros y se vuelve a
calcular; si después de varios intentos no es aceptable se debe rechazar el calificador y

seleccionar a otra persona.

Ya con el vector propio aprobado, se procede a diligenciar la ecuacion los la

informacion de las alternativas para la seleccion de la mejor alternativa.

Resultado Alt.1 = a X Criteriol+ b X Criterio 2+ ¢ X Criterio 3

Donde:
a,b.c = Son las constantes del vector propio
a+b+c=1.00

Se procede a definir la adaptacion del proceso AHP para calcular los avaltios con

proyecto.

El procedimiento por realizar los avaltios con proyecto, es el siguiente:

a. Se identifican las variables o criterios que generan valor al suelo debido a las
obras de interés publico. Entre las variables que generan valor al suelo se pueden
mencionar la movilidad, la accesibilidad, la calidad de vida, la comercializacion, el paisaje,
el potencial de uso, el estrato, la distancia a estacion, el trafico de personas, la norma, entre

otras.

b. Se define con claridad cada uno de los criterios que generan valor a la tierra
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o expresivos del valor. A modo de ejemplo podemos mencionar las siguientes definiciones
que fueron utilizadas en el estudio realizado por la Corporacion Lonja de Propiedad Raiz de
Medellin y Antioquia en el Municipio de Pasto, para la financiacion de la infraestructura
del sistema integrado de transportes con la contribucion de valorizacion (Corporacion

Lonja de propiedad Raiz de Medellin y Antioquia, 2014):

o Movilidad®: En la zona que se localiza la obra, como favorece esta obra a la
movilidad de vehiculos y/o personas en el INTERIOR de la propia zona.

o Accesibilidad: En la zona que se localiza la obra, como favorece la
accesibilidad, entendida por la facilidad de ingreso y/o salida de vehiculos 6 personas y
coémo facilita la conexion con otras zonas del municipio.

o Calidad de Vida: En la zona que se localiza la obra, como favorece la
calidad de vida de las personas (este criterio es subjetivo, pero puede guiarse por ejemplo
por la preferencia de las personas de vivir o0 no en esa zona gracias a la construccion de la
obra)

o Comercializacion: En la zona que se localiza la obra, ;como favorece la
comercializacion en términos de venta o alquiler de los predios (comerciales, residenciales,
industriales, etc), ayuda a aumentar la demanda de inmuebles? (Corporacion Lonja de
propiedad Raiz de Medellin y Antioquia, 2014)

o Paisaje: En la zona que se localiza la obra, como favorece al paisaje

URBANO, es decir, a si es bueno para el entorno pues mejora VISUALMENTE el sector.

6 Priorizacion y cuantificacion de los criterios tomados en cuenta para la determinacion del beneficio de unas
obras en el municipio de Pasto. Octubre 2014. Numero de Contrato: 2014520010047. Corporacion Lonja de
Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia
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o Potencializa uso: En la zona que se localiza la obra, como favorece esta
obra a desarrollar cada uno de los usos presentes en el sector, por ejemplo, si la
construccion de la obra facilita la densificacion para proyectos grandes 6 la transformacion
de la destinacién economica de residencial a comercial.

o Estrato:’ Entorno socioecondmico normalmente asociado a un nivel de
consolidacién en las condiciones urbanisticas de un sector

o Distancia a estacion: Cantidad de metros lineales de un sector determinado

hasta la estacion de transporte masivo mas cercana.

o Trafico de personas: Cantidad de personas alrededor de un punto de interés
determinado.
J Norma: Conjunto de disposiciones juridicas en términos de la gestion, uso,

aprovechamientos que se pueden llevar a cabo en un territorio determinado por parte de sus

propietarios. ( Avaltios y Tasaciones de Colombia - Valorar S.A., 2017)

c. Se disefia una encuesta para realizar la calificacion pareada (de dos, en dos)
de las variables o criterios definidos con anterioridad. A modo de ejemplo, se presenta la

siguiente propuesta de encuesta: (Se pueden utilizar otros formatos)

"Consultoria consistente en estudio de prefactibilidad que determine la viabilidad de la aplicacion del sistema
de la contribucion de valorizacion, causada por la ejecucion del tramo ferroviario comprendido entre la
estacion contenedores (Caldas) y la Estacion Botero (Santo Domingo), en el Departamento de Antioquia.
Contrato 009 de 2017. Avaltos y Tasaciones de Colombia Valorar S.A.
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Encuesta para realizar la calificacion de las variable o criterios en la aplicacion del método de multicriterio
para la estimacién del valor con proyecto

Compare las siguientes variables o criterios segin su importancia utilizando la propuesta del profesor Thomas L. Saaty
en el Proceso Analitico Jerarquico (Analytic Hierarchy Process, AHP), disefiado como propuesta para la toma de

decisiones.
|Aut0r: | | Fecha: | |
Criteri iabl Criterio A Criterio B TR Lt
riterios o variapies ual de importante
Movilidad Accesibilidad £ g

Cual es mas importante,
(colocar una “X”)

Cuanto

mas importante,

si su respuesta fue “Criterio A” 0 “Cruterio B” (1a9)

Criterios o variables

Criterio A

Criterio B

Movilidad

Calidad de vida

Igual de importante

Cual es mas importante,
(colocar una “X”)

Cuanto

mas importante,

si su respuesta fue “Criterio A” 0 “Cruterio B” (1a9)

Criterios o variables

Criterio A

Criterio B

Movilidad

Comercializacion

Igual de importante

Cual es mas importante,
(colocar una “X”)

Cuanto

mas importante,

si su respuesta fue “Criterio A” 0 “Cruterio B” (1a9)

Criterios o variables

Criterio A

Criterio B

Accesibilidad

Calidad de vida

Igual de importante

Cual es mas importante,
(colocar una “X”)

Cuanto

mas importante,

si su respuesta fue “Criterio A” 0 “Cruterio B” (1a9)

Criterios o variables

Criterio A

Criterio B

Accesibilidad

Comercializacion

Igual de importante

Cual es mas importante,
(colocar una “X”)

Cuanto

mas importante,

si su respuesta fue “Criterio A” 0 “Cruterio B” (1a9)

Criterios o variables

Criterio A

Criterio B

Calidad de vida

Comercializacion

Igual de importante

Cual es mas importante,
(colocar una “X”)

Cuanto

mas importante,

si su respuesta fue “Criterio A” 0 “Cruterio B” (1a9)

[lustracion 9- Formato de encuesta., Fuente propia
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Asi sucesivamente hasta comparar todas las variable o criterios seleccionados

d.

La tabla de calificacion disefiada por el Profesor Thomas L. Saaty en el

Proceso Analitico Jerarquico, es la siguiente:

Escala fundamental de comparacion por pares (Saaty, 1980) (Aznar Bellver, 2012)

Tabla 1- Escala de comparacion pareada, fuente Saaty

VALOR DEFINICION COMENTARIOS
, El criterio A es igual de importante al
Igual rtante. e
1 gual de importante eriterio B.
3 Importancia Moderada. I.Ja experiencia y. el !u1c10 favorecen
ligeramente al criterio A sobre el B.
. La experiencia y el juicio favorecen
Import Grande.
2 mporiancia brande fuertemente al criterio A sobre el B.
El criterio A h s 1 rtant
7 Importancia Muy Grande. CHIEMO A €5 TUCH0 has fmportante
que el B.
9 Importancia Extr La mayor importancia del criterio A
poriancia B, sobre el B esta fuera de toda duda.
2,4,6,8| Valores intermedios entre los anteriores, cuando es necesario matizar.

Se seleccionan las personas que diligenciaran las encuestas. Los encuestados deberan ser

personas expertas y calificadas en temas de infraestructuras o de planeacion y conocedores

de aspectos inmobiliarios y de avaltos. Igualmente podrian ser los avaluadores que

conforman las mesas de avaltios de las lonjas, para los avaltos corporativos. Las encuestas

puede ser tipo entrevista o simplemente enviando o entregando la encuesta para su

diligenciamiento.
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e. Se procede a diligenciar la matriz de comparacion pareada, la cual dependera
del numero de criterios o variables analizadas. La diagonal (A, A; B, B; C, C; D, D)
siempre sera 1. Se diligencia solo las casillas blancas. A las casillas rojas, le corresponde el
inverso de las anteriores, a la casilla (B, A) le corresponde el inverso de la casilla (A, B).

Ejemplo matriz 4 por 4. (Aznar Bellver, 2012)

llustracion 10 - Formato de matriz de cadlculo de multicriterio, fuente (Aznar Bellver, 2012)

f. Se revisa el valor de consistencia del encuestador. Dependiendo del tamafio
de la matriz (nimero de variables o criterios) el valor de consistencia del encuestado debera

ser maximo: (Aznar Bellver, 2012)

Tabla 2- Rangos de aceptacion de la consistencia, fuente prof. Saaty

Tamano de la | Ratio de consistencia

matriz (n) maximo
3 5%
4. 9%

S o0 mayor 10%
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g. En el evento de que el ratio de consistencia no cumpla con los parametros de
la tabla anterior, se le solicitara al encuestado que revise los resultados de la encuesta. Si al

final, el ratio de consistencia no cumple, se debe remplazar el encuestado por otro.

h. En su extremo derecho la matriz, para cada encuestado, presenta el vector
propio, que indica la participacion de cada una de las variables o criterios en el resultado
final. Para el ejemplo, el criterio a participa del 23,90% del total. Asi sucesivamente con los

demas criterios

1. Como con cada encuestador se obtendra un vector propio diferente, se

procede a calcular la media geométrica con los valores de cada criterio.

Tabla 3- Calculo Media Geométrica, fuente propia

Criterio o Encuestados Media
variable 1 2 3 4 5 |Geométrica
A 0,2390( 0,2501| 0,2064| 0,2365| 0,3021 0,2449
B 0,1404| 0,1123| 0,1503| 0,1497| 0,1087 0,1310
C 0,3397| 0,4032| 0,3824| 0,3546| 0,3237 0,3596
D 0,2808| 0,2344( 0,2609| 0,2592| 0,2655 0,2597
Suma 0,9952
J- Con el resultado de las medias geométricas de cada criterio se realiza un

proceso de normalizacion por la suma. El resultado de la normalizacion corresponde a la
participacion de cada criterio en el porcentaje de incremento del valor de la tierra debida al

proyecto.



Pégina 59

Tabla 4- Ponderacion de criterios, fuente propia

Criterio o Encuestados Media N lizacié
variable 1 2 3 4 5 |Geométrica ormafizacion
A 0,2390| 0,2501| 0,2064| 0,2365| 0,3021 0,2449 0,2461

B 0,1404| 0,1123| 0,1503| 0,1497| 0,1087 0,1310 0,1316

C 0,3397| 0,4032| 0,3824| 0,3546| 0,3237 0,3596 0,3613

D 0,2808| 0,2344| 0,2609| 0,2592| 0,2655 0,2597 0,2610
Suma 0,9952 1,0000

En cada uno de los puntos seleccionado para realizar el doble avalto, el avaluador,
al mismo tiempo de determinar el valor de la tierra sin obra, realizara la calificacion a cada
una de las variables o criterios, para el estado sin obra y con obra, entre diez (10) y cero (0)

de acuerdo con la siguiente tabla:

Tabla 5- Calificacion de criterios, Fuente propia

VALOR DEFINICION
0 Cuando no hay nada o es nula la expresion de la variable
2 Cuando hay un bajo comportamiento de la variable
4 Cuando hay un regular comportamiento de la variable
6 Cuando hay un buen comportamiento de la variable
8 Cuando hay un muy buen comportamiento de la variable
10 Cuando hay un excelente comportamiento de la variable
1,3,7,9 | Valores intermedios entre los anteriores, cuando es necesario matizar.

k. Una vez realizada la calificacion en cada punto se procedera a calcular la
diferencia de la calificacion con obra y sin obra. Si esta diferencia de calificacion da

negativa, se procedera a poner cero (0)

1. Se procede a determinar el maximo porcentaje de incremento del valor de la

tierra para el territorio del proyecto. Este punto se desarrollara en el siguiente numeral,
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(4.1.3.2.1.1)
m. El incremento en el valor del suelo de cada punto sera:
[ = Ylax (Ao —Asp) +b X (B o —Bsy) +¢X(Cro—Cs0) +dX (Do —Dyo) +]}
p —Im

M.

Donde:
I, = Porcentaje de incremento del valor de la tierra en el punto.
I,,, = Porcentaje de incremento maximo del valor de la tierra.
a,b,c,d, = Coeficientes de participacion de cada criterio o variable (Normalizacion).
Aco; Bco; Cco; Dco = Calificacion del criterio o variable CON OBRA (méaximo 10,
minima 0).

Ago; Bso; Cso; Dg, = Calificacion del criterio o variable SIN OBRA (méximo 10,
minima 0).
M, = Maxima Calificacion de variable o criterios (10).

[ =1 X{Z[CLXAd+b X Bg+cxCyi+ d XDd+"']}
p m

B 10

Donde:
I,, = Porcentaje de incremento del valor de la tierra en el punto

I, = Porcentaje de incremento maximo del valor de la tierra

a,b,c,d, = Coeficientes de participacion de cada criterio o variable (Normalizacién)
Ag; Bg; C4; D, = Diferencia de calificacion del criterio o variable (CON OBRA -SIN
OBRA)

n. Valor de la tierra con proyecto en cada punto serd el de multiplicar el valor

de la tierra sin proyecto por el incremento:

3.1.3.2.1.1 Determinacion del maximo porcentaje de incremento de la tierra.

Para la determinacioén del maximo incremento que se puede aplicar para el estudio

de valores de la tierra se pude consultar bibliografia y/o estudios que se hallan realizado
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procediendo la realizar una analogia. La problematica a este respecto es que son muy pocos
los estudios que se han realizado para determinar el verdadero impacto que se presenta en

el valor de la tierra por la ejecucion de las obras de interés publico.

En este aspecto se debe distinguir los impactos en los diferentes territorios. No es lo

mismo, establecer el impacto en el valor de los suelos urbanos que en los suelos rurales.

3.1.3.2.1.1.1 Estudios de incremento del valor del suelo

El estudio realizado por el Instituto Metropolitano de Valorizacion Medellin —
INVAL, para la Empresa de Transporte Masivo del Valle de Aburra — ETMVAS, para dar
cumplimiento a la ley de 86 de 1989 (Ley de Metros), cuantifico los impactos que sobre el
valor de la tierra ejerceria la construccion del metro, arrojo los siguientes resultados:

(Instituto Metropolitano de Valorizacion - INVAL, 1994)

Tabla 6- Porcentaje de incremento metro Medellin, Fuente INVAL

. PORCENTAIJE DE
LOCALIZACION
INCREMENTO
Anillo Central 20% — 43%
Resto de la zona de influencia 5% -17%

Del estudio realizado en la ciudad de Cali, sobre la valorizacion presentada en la
Avenida Pasoancho (calle 13) entre julio de 1979° y julio de 1982, se estableci6 una tasa

promedio de valorizacién real del 6.7% anual, que, en un periodo de 6 afos, periodo de

8 Contrato de 1993, entre el Instituto Metropolitano de Valorizacién Medellin — INVAL, y la Empresa de
Transporte Masivo del Valle de Aburrda — ETMVA, entregado en agosto de 1994.

9 El valor del suelo urbano en Medellin, 1980 — 1989, realizado por Fedelonjas en septiembre de 1989, con
direccion del Dr. Oscar Armando Borrero Ochoa, paginas 85 a 97.
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construccion, representa una valorizacion total de 47.5%, en términos reales, por encima

del ciclo econdémico y de la inflacion. (Fedelonjas, 1989)

Del estudio realizado para la obra 335'°, La América - Medellin. Se distribuyo el
proyecto en septiembre de 1975, se establece de su analisis que el valor de la tierra del area
de influencia, para el trienio (1973-1975), tiene un valor de $7.487°125.000. La
valorizacion de los predios, a precios constantes y corrigiendo todos los factores ajenos a la
obra, arroja un resultado de $402°582.500 pesos, donde el valor de la tierra para el trienio
(1982-1984), asciende a $14.628°120.000. Por lo cual la valorizacion real de la zona de

influencia haciende al 2.83% de valor inicial de la tierra.

1 Canalizacién o cobertura Cbras de explanacidn {afirmado
@ ®s| pavimento redes de servicio, flu-

Apertura explanacion {afirmado minacién, ste.)
pavimento redes de ‘ssrvicio, ilu- o
minacién, ete.}) Pavimentos y cordones

Ensanche Huminacion

* Zona de citacion

Ilusracin ‘ - ba 335 la Arica, ﬂte INA

10 Precios de la tierra y politica urbana en Medellin y su area metropolitana, 1970-1984, realizado por la
Universidad de Antioquia, Centro de investigaciones econdomicas, Facultad de ciencias economicas, agosto
1985. Tomo 2, pagina 307 y siguientes.
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Para la zona de mayor valorizacion de la obra, se tiene sobre la calle San Juan,
donde los valores de la tierra para el trienio (1973-1975), tiene un valor de promedio de
2.500 pesos por metro cuadrado ($/m2). Para del trienio (1982-1984), una vez terminada la
obra, el valor de la tierra paso a 8.500 pesos por metro cuadrado. Aplicando el mismo
factor de correccion de toda la zona, se obtiene una valorizacion real de 78.94%.

(Universidad de Antioquia, 1985)

OBRA Ne. 257
PROYECTOS

[lustracion 12- Obra 257 Belén, fuente INVAL
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Del estudio realizado para la obra 257'!, en las comunas de Guayabal y Belén -

Medellin. Se distribuy06 el proyecto en septiembre de 1972, se establece de su analisis que

el valor de la tierra del area de influencia, para el trienio (1970-1972), tiene un valor de

$17.919°406.000. La valorizacion de los predios, a precios constantes y corrigiendo todos

los factores perturbadores a la obra, arroja un resultado de $1.141°254.820 pesos, donde el

valor de la tierra para el trienio (1982-1984), asciende a $55.437°055.000. Por lo cual la

valorizacion real de la zona de influencia haciende al 2.10% de valor inicial de la tierra.

(Universidad de Antioquia, 1985)

Para evaluar las zonas de mayor valorizacion, se comparan los planos de isoprecios

de los trienios 1 (1970-1972) y 5 (1982-1984) con la localizacion de las principales obras

del proyecto:

Tabla 7- Incrementos de valor obra 257, Fuente propia

o T1 (1970-1972) T 5 (1982-1984) Valorizacion
$/m’ $/m2 %
Interceccion Calle 30 con Cr 81 900 3.750 37,51%
Calle 30 1.813 5.750 4,67%
Calle 33 2.500 8.500 12,21%
Carrera 65 (Calle 6 sur - 13 sur) 900 3.750 37,51%
Carrera 65 (Calle 25 - 6 sur) 900 5.750 110,85%
Carrera 65 (Calle 33 - 25) 900 8.500 211,70%
Laterales Qda. Altavista 900 3.750 37.51%
Carrera 76 (Calle 28 - 25) 1.813 8.500 54,73%
Carrera 76 (Calle 33 - 28) 2.500 12.500 65,02%
Sector Guayabal (Calle 4 sur - 12 sur) 900 5.750 110,85%
Sector Guayabal (Calle 30 - 4 sur) 900 8.500 211,70%

! Precios de la tierra y politica urbana en Medellin y su drea metropolitana, 1970-1984, realizado por la
Universidad de Antioquia, Centro de investigaciones economicas, Facultad de ciencias econdmicas, agosto

1985. Tomo 2, pagina 307 y siguientes.
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En las conclusiones del estudio, se considera que la valorizacion que se refleja en
las curvas de isoprecios, corresponde mas al crecimiento de la industria, que a la obra de

valorizacion.

Pl
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ZONA DE CITACION | (™

CONVENCIONES i
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Mlustracion 13- Obra 276, fuente INVAL
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Del estudio realizado para la obra 2762, en las comunas de la Candelaria (Centro de

Medellin) y de Laureles - Medellin. Se distribuy?6 el proyecto en septiembre de 1977, se

establece de su

analisis que el valor de la tierra del area de influencia, para el trienio (1973-1975),

tiene un valor de $34.167°370.000. La valorizacion de los predios, a precios constantes y

corrigiendo todos los factores perturbadores a la obra, arroja un resultado de $80°964.850

pesos, donde el valor de la tierra para el trienio (1982-1984), asciende a $54.239°750.000.

Por lo cual la valorizacion real de la zona de influencia haciende al 0,15% de valor inicial

de la tierra. (Universidad de Antioquia, 1985)

Tabla 8- Incrementos de valor obra 276, fuente propia

Obr T2 (1973-1975)| T 5 (1982-1984) | Valorizacion

: $/m’ $/m2 %
San Juan con Carrera 70 $ 5.750 | § 12.500 47,35%
San Juan (Carrea 68 -Rio Medellin) $ 5.750 | § 8.500 0,20%
Av, de El Ferrocarril (Norte Calle 44) $ 5.750 | $ 8.500 0%
Av, de El Ferrocarril (Sur Calle 44) $ 5750 | $ 12.500 0%

12 Precios de la tierra y politica urbana en Medellin y su drea metropolitana, 1970-1984, realizado por la
Universidad de Antioquia, Centro de investigaciones economicas, Facultad de ciencias econdmicas, agosto

1985. Tomo 2, pagina 307 y siguientes.



Pégina 67

E]E;, =~
Y aN N ®g 5

oc
OBRA 295

PROYECTOS

=l

PRIMERA ETAPA

llustracion 14- Obra 295 Avenida Oriental, fuente DAV
Del estudio realizado para la obra 2953, en el Centro de Medellin se desprende que
demostrar el mayor valor que se genero por la obra presenta multiples dificultados para
distinguir si el mayor valor se genera por la obra o por condiciones exdgenas a la obra. Sin
embargo, el beneficio explicado en términos no econémicos es evidente y casi que no
requeriria demostracion. Como una anotacion del autor de este texto, es una obra para
financiarla a través de la contribucion de valorizacion, pero por el sistema del Beneficio

General y no por Beneficio Local. (Universidad de Antioquia, 1985)

13 Precios de la tierra y politica urbana en Medellin y su 4rea metropolitana, 1970-1984, realizado por la
Universidad de Antioquia, Centro de investigaciones econdmicas, Facultad de ciencias economicas, agosto
1985. Tomo 2, pagina 307 y siguientes.
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Con el fin de tomar elementos para evaluar los posibles impactos en el valor del

suelo por la construccion de un sistema de transporte masivo, se realizo un estudio por

Borrero', en el afio 2009 sobre el impacto en Medellin y su area Metropolitana sobre la

construccion del Metro, el cual se puso en funcionamiento en el afio 1995. Los resultados

del estudio y las recomendaciones de aplicacion son los siguientes: (Borrero, 2009)

Tabla 9- Incrementos de valor, fuente Borrero

Porcentaje de

Descripcion .,
valorizacion
Estacion terminal 30,00%
Centralidad 24.,80%
Uso mixto barrio 21,30%
Uso industrial 11,60%
Popular periferia 26,00%
Residencial medio 22,10%
Residencial Alto 10,00%

De la presentacion realizada por Borrero'® en la ciudad de Medellin con motivo del
p p

7 Seminario internacional de avaluos convocado por la Corporacién Lonja de Propiedad

Raiz de Medellin y Antioquia y el Area Metropolitana del valle de aburra, podemos extraer

los siguientes resultados: (Borrero, 2009)

14 Efecto valorizacion de la construccion del metro en Medellin y zona metropolitana 1995 — 2008

METODOLOGIA economista Oscar Armando Borrero Ochoa, julio 2009
15 Memorias 7 Seminario internacional de avallios. Valorizacién de terrenos con sistemas masivos de
transporte (casos de Bogota y Medellin). Oscar Armando Borrero Ochoa Medellin, septiembre 25 de 2009
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Tabla 10- Variacion valor de la tierra, Fuente Borrero

Porcentaje de Variacion del

Ciudad Proyecto | Autores de estudio Descripcion Valor de Ia tierra
Bogota |Trasmilenio |Daniel Rodriguez Incremento valor del la tierra 15% - 20%
Bogota Trasmilenio |Mendosa y Mendieta Incremento de valor de iviendas 11,65% - 18%

hasta 500 metros
Bogota Trasmilenio |Rodriguezy Targa El valor d?' arriendo dlsmlnuye por 6.8% -9.3%
cada 5 minutos de caminada.
Trasformamon d.e.vmendas en 30% - 50%
Comercio y servicios
i . Impacto en primeros 200metros Igual Para los inmuebles
. _— Rodriguez, Vejarano y
Bogota |Trasmilenio

Mendoza

Impacto hasta 750 metros de Estaciones Intermedias

Impacto hasta 1,000 metros de Estaciones Portales

3.1.3.2.1.1.2 Formulacion tedrica del mayor incremento de la tierra.

Por definicion, las obras que se pueden financiar con la contribucion de valorizacion

son las obras de interés publico, las cuales impactan a nivel urbano lo que se podria llamar

el urbanismo o parte de este. En los suelos rurales se impactan principalmente la estructura

de movilidad y el control y/o mitigacién de inundaciones y/o la dotacion de servicios

publicos. Estas variables fisicas del entorno de los predios llegan a presentar variaciones en

los procesos econdomicos de especulacion de la tierra y su comercializacion, al hacerlas mas

0 menos atractivas.

Para calcular la maxima valorizacidn en un territorio se propone realizar una

adaptacion de la formulacion que trae el articulo 15 de la resolucion 620 de 2008 del IGAC,

con lo cual se calcula el valor de un terreno en bruto, contando con el valor de la tierra

urbanizada, la cual se expresa asi:
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V.T.B.= (%AU) x { Veu _ Cu}
1+g

Donde:
V.T.B.= Valor del terreno en bruto
V., = Valor del terreno urbanizado o con infraestructura. ($/m?)
C,, = Costos de urbanismo o infraestructura ($/m?)
g = Ganancia de la accidon de urbanizar o de construir la infraestructura
%AU = Porcentaje de area util.

El incremento maximo del valor de la tierra( I,,,) serd, entonces la relacion entre el

valor de la tierra urbanizada o con infraestructura y el valor de la tierra en bruto.

Viu
Iy = ~1
™~ V.T.B
%
Iy = 5 —1
(%AU) x {1 - cu}

3.2 SISTEMA DEL BENEFICIO GENERAL

El estudio del beneficio en el sistema del beneficio general abarca todos los
impactos sociales y econdomicos que lleva consigo la realizacion de una obra de interés
publico, mas alla de estudiar el mayor valor o plusvalia en los inmuebles. Dependiendo el
tipo de obra y el tamafio de esta, el estudio de beneficio puede transformarse en una
descripcion, no necesariamente econdmica, de los beneficios que se generan o generaran

con las obras en los inmuebles de la zona de estudio.

Dentro de los beneficios a describir o evaluar y/o valorar podemos mencionar,

dependiendo del tipo de obra, los siguientes:
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o Mejoramiento en la calidad de vida de los habitantes.

o Facilitar el acceso a los centros de consumo y de materias primas.

J Impulso al desarrollo de los territorios.

o Impulso a la generacion de una mayor productividad.

J Ampliacion de la cobertura de servicios publicos.

o Cualificacion de los servicios publicos.

J Impulso a los desarrollos urbanisticos planificados.

o Construccion y mejoramiento del entorno urbano y rural.

o Generacién de espacio publico y su amoblamiento.

o Mejorar los distintos medios de circulacion en el territorio, ya sea vehicular,

en bicicleta y peatonal.

o Reduccion en los tiempos de desplazamiento en el territorio

o Mejoramiento ambiental del territorio.

o Disminucion de los riesgos de accidentes y sus consecuencias sociales y
econdmicas.

J El impacto en la salud de la comunidad. Reduccion del estrés en los
habitantes.

. Posibilitar y optimizar el uso del suelo.

o Recuperacion de sectores deteriorados del territorio.

o Generacion de empleo directo e indirecto.

o Impacto en el valor de los inmuebles. Plusvalia.

o Reduccion del impacto originado por las crecientes de los cauces de agua.

o Mitigacion riegos y amenazas de movimientos de masas e inundaciones
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Dependiendo el tipo de obra que conforma el proyecto, la valoracion de los

beneficios se puede adelantar de diferente modo, asi:

3.2.1 Para los proyectos de movilidad.

Si el caso es de estimar econdmicamente los beneficios, debe realizar una
evaluacion del impacto en los diferentes tipos de movilidad (vehiculos, bicicletas, peatones,
etc.) a través de sistemas inteligentes de transporte'® implementadas en aplicaciones que
realizan evaluaciones de modelos de transporte y/o simuladores de transporte, como pueden

ser: (Eadic , formacion y consultoria, 2016)

° Modelos macroscopicos. (TransCAD, EMME, VISUM, FREFLO, etc.)
° Modelos mesoscopicos (DYNASMART, DYNAMIT, etc.)

o Modelos microscopicos (TransModeler, VISSIM, etc.)

De modo adicional, para desarrollar los procesos de planificacion, evaluacion y
optimizacion de los elementos que intervienen en el problema de la ingenieria de trafico, es
habitual utilizar diversos programas comerciales dependiendo de las caracteristicas

especificas de cada situacion, tales como: (Eadic , formacion y consultoria, 2016)

J Software para planificacion y evaluacion: HCS2000.

o Software para evaluacion y optimizacion: SIDRA y SYNCHRO.

16 https://www.eadic.com/ingenieria-de-transito-y-sus-herramientas-de-modelizacion/
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o el Modelo de Estandares de Conservacion y Diseiio de Carreteras (Highway

Design and Maintenance Standards Model) HDM-III

La utilizacion especifica de uno o varios de estos programas se realiza en base a las
fortalezas, debilidades y alcance identificados para cada paquete de software, contrastados

con las caracteristicas de la situacion particular a evaluar y analizar.

Estos tipos de programas se pueden acoplar a la gran diversidad de infraestructuras
viales existentes, vale la pena resaltar que una muy buena alternativa para la seleccion de
estrategias de planificacion y gestion es el desarrollo de esquemas especificos, con el apoyo

tanto por parte de entes privados como publicos.

Este tipo de modelos arrojan resultados que son fundamentales para la evaluacion
de los beneficios econdmicos, como son los tiempos de viaje, para cada modalidad, la
capacidad de los corredores de movilidad, el nimero de viajes, por modalidad que se

presenta en cada corredor, y otros resultados del equilibrio en los sistemas de transporte.

Los modelos se deben procesar los escenarios para evaluar el impacto de las obras,
en otras palabras, se deben ejecutar para el escenario sin obras y posteriormente el
escenario con obras. La diferencia en los resultados de los escenarios, anteriormente
descritos, muestra el impacto de las obras que componen el proyecto. (Ministerio de Obras

Publicas y Transporte. Subdireccion de Valorizacion, 1986)
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Los beneficios esperados por un proyecto!’ se pueden estimar, asi:

o La diferencia en el costo total en la operacion de vehiculos

o El beneficio por el ahorro de tiempo de las personas

o El beneficio por la reduccion de accidentes. (Materiales e inmateriales)

o Las variaciones en el medio ambiente (ruido, gases contaminantes), agua de

consumo y el paisaje.

Los parametros para tener en cuenta en dichos calculos son:

o El ingreso percapital

o El producto interno bruto (PIB).

o Costo de operacidon de los viajes, en las distintas modalidades

o Cantidad de viajes, en cada modalidad.

o Cantidad de accidentes ocurridos por afio y la expectativa de reduccion.
o Cantidad de lesionados y muertes por accidentes de transito

o Costo y reparacion de dafios a personas por accidente.

o Cantidad de accidentes con dafios materiales.

o Costo y reparacion de dafios materiales por accidente.

17 Una contribucién a la valorizacion. Primero y segundo simposios nacionales sobre técnicas de
valorizacion. Ministerio de Obras Publicas y Transporte. Subdireccion de Valorizacion. Bogota, julio de 1986
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La evaluacion de beneficios, dependiendo el tipo de obra se realiza hasta el periodo
de vida 1til de la obra o proyecto. (Dependiendo de las caracteristicas de la obra la vida util

va desde 5 afios hasta 20 afios).

3.2.2 Para los proyectos de obras de servicios publicos.

Para la evaluacién de los beneficios de las obras cuyo objetivo es la dotacion o la
ampliacion de la cobertura de los diferentes servicios publicos, se estudiara el efecto en el
valor de los inmuebles de contar, o no contar con el servicio publico que se estd evaluando,

determinando zonas homogéneas diferenciando el hecho de contar con:

o La cobertura de servicio del servicio publico que se esta estudiando.
o La mejora en el servicio publico correspondiente.
o La dotacion del servicio publico.

Para su determinacion, se estudiaran los valores de mercado en la region donde se

realizara la actividad.

Adicionalmente se evaluara la mejora en la calidad de vida de los habitantes de cada
territorio, o de sus posibles habitantes, tanto de la poblacion residente como flotante. En
otros términos, las mejoras en la salud, la salubridad y la productividad virtual de las zonas

objeto de las obras.
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3.2.3 Para los proyectos con propdsitos de control de aguas y mitigacion de

amenazas.

Para la evaluacion de los beneficios de las obras cuyo objetivo el control de
amenazas ya sea de inundaciones o de movimientos de masas, se estudiara el efecto en el
valor de los inmuebles de contar, o no contar con las mejoras de mitigacion o control,
determinando zonas homogéneas diferenciando las areas que se potencian por reducirse o

eliminarse las limitaciones que se presentaban en los predios e inmuebles.

Para su determinacion, se estudiaran los valores de mercado en la region donde se

realizara o se realiza la actividad.

Adicionalmente se evaluara la mejora en la calidad de vida de los habitantes de cada
territorio, o de sus posibles habitantes, tanto de la poblacion residente como flotante. En
otros términos, las mejoras en la salubridad y la productividad virtual de las zonas que se

habilitan con las obras que hacen parte del proyecto.

3.2.4 Para los proyectos menores o pequefias obras

Para los proyectos menores, como serian la construccion de andenes, senderos
peatonales, ciclovias, parques, iluminacion publica y trayectos cortos de vias de servicio
barrial y amoblamiento urbano se realizard una evaluacion preferencialmente cualitativa,
describiendo los beneficios y los impactos que se generan en el sector con la ejecucion de

las obras, sin la necesidad de llegar a una valoracion econdémica de dichos beneficios.
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3.3 CALCULO DE LA CAPACIDAD ECONOMICA DE LA TIERRA.

En el sistema del beneficio general establece como parametro fundamental para la
determinacion de la contribucion de valorizacion, calcular la capacidad econdémica de la
tierra para cada predio o inmueble o el establecer pardmetros o criterios o factores que
expresen o expliquen o que sean indicadores la capacidad econdémica de la tierra para cada
predio o inmueble dentro de la zona de estudio del proyecto, zona de citacion o zona de

influencia, segun la etapa en que se encuentre el proyecto.

3.3.1 Definicion de capacidad econémica de la tierra.

Del diccionario de la RAE, dice de capacidad econdmica'®, “Conjunto de negocios
juridicos, actos o hechos susceptibles de ser sometidos a gravamen por poner de manifiesto
dicha capacidad y que debe ser definida por la ley en el hecho imponible de los tributos y

en particular de los impuestos.”

Igualmente, la RAE, dice sobre el principio de capacidad econémica'® * Principio
que hace referencia a la posibilidad real o suficiencia de una persona fisica o juridica para
hacer frente a una obligacion tributaria concreta exigida por una administracion publica,
como manifestacion del deber de los ciudadanos de contribuir al sostenimiento del gasto
publico mediante una ponderacion justa de su capacidad contributiva que debe constituir en

todo caso una manifestacion de riqueza.”

18 https://dpej.rae.es/lema/capacidad-econ%C3%B3mica

19 https://dpej.rae.es/lema/principio-de-capacidad-econ%C3%B3mica
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Se presentan muchas manifestaciones de lo que se conoce como capacidad
econdmica, (Piza Rodriguez, 2020) “la capacidad econdémica como criterio de distribucioén
de la carga tributaria admite una diferenciacion en sus dimensiones objetiva, basada en la

funcion social de la propiedad y subjetiva, fundada en el interés general.

La dimension objetiva se refiere al elemento objetivo del hecho imponible y por ello
mismo, pueden distinguirse los aspectos material, temporal, espacial y cuantitativo, que se
expresa en el saldo contributivo individual, pues aunque hay muchas manifestaciones de
capacidad solo existe una fuente impositiva, la riqueza que se obtiene y que se ha
acumulado. La capacidad econémica constituye un concepto juridico indeterminado cuyo
nucleo corresponde a la riqueza disponible. La incertidumbre proviene de los diversos

aspectos y las multiples regulaciones compatibles del ntcleo no disponible.”

Sobre la capacidad econdmica dice Patricio Masbernat Muioz, la capacidad
econdmica habla de la relacion con la potencialidad econdmica vinculada a la titularidad y
disponibilidad de la riqueza, con la aptitud, la posibilidad real, la suficiencia de un sujeto de
derecho para hacer frente a la exigencia de una obligacion tributaria concreta por parte de
una Administracion Publica. Se puede distinguir entre capacidad absoluta y/o relativa.

(Masbernat, 2010)

Basado en el estudio de los planteamientos anteriores se entra a concluir que la
Capacidad Econoémica de la Tierra es la capacidad que tiene un activo, en este caso la tierra,

de producir riqueza o rendimientos financieros a su propietario o poseedor.
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De conformidad con el Decreto ley 868 de 1956%°, llevado a legislacion permanente
colombiana por la ley 141 de 1961, los pardmetros para tener en cuenta en la determinacion

de la capacidad economica de la tierra son, entre otros: (Fernandez, 1981)

o La utilizacion del terreno en cada zona o predio o inmueble.
o Los servicios publicos que beneficie a la zona o predio o inmueble.
J La productividad virtual de los terrenos, de conformidad con las

caracteristicas del suelo y la normatividad establecida.

o El valor comercial de los terrenos.

o Las condiciones agrologicas del suelo.

J La proximidad de los centros de consumo o polos de desarrollo.

o Las vias de comunicacion que los beneficien.

J Los demas factores expresivos del valor o nivel econdémico de la tierra, para

la regidn o sector donde se ejecuta o ejecutara el proyecto.

3.3.2 Meétodos para calcular la capacidad economica de la tierra.

Los métodos para calcular la capacidad econdmica de la tierra son:

° Indirectos.
o Modelos y/o formulaciones matematicas.
° Definicion de factores.

20 La contribucion de valorizacion en Colombia. Alberto Fernandez Cadavid. Segunda edicion. Editorial
Temis libreria, Bogota Colombia 1981. ISBN 84-8272-170-4 (Rust.). Pagina 141 y siguientes.



Pégina 80

Para la realizacion del estudio por beneficio general de un proyecto se pueden

combinar los métodos, dependiendo de las obras que conforman el proyecto.

3.3.2.1 Método indirecto?!

Se determinara a través de la elaboracion de un plano en el cual se demarcaran los
poligonos que reciben un beneficio relativo del bienestar generado, asignando diferentes
categorias, como: Areas de mayor beneficio, areas de beneficio medio, areas de menor
beneficio, areas de beneficio minimo, areas de beneficio nulo; a cada categoria se le asigna

un factor numérico. (Instituto de Desarrollo Urbano - IDU, 1998)

Para la demarcacion y definicion de los diferentes poligonos y la determinacion del
factor numérico se acude a expertos en planeacion, movilidad o del sector inmobiliario

(dependiendo del tipo de proyecto) que tengan un gran conocimiento del territorio.

El proceso se adelantara con los expertos siguiendo los siguientes pasos:

a. Se delimita el poligono de intervencion de las obras o de los polos de

desarrollo propiciados por las obras del proyecto.

b. Se toma el plano del censo de predios de la zona de estudio, de citacioén o de
influencia, segun la etapa en la cual se encuentre el proyecto. Preferiblemente en medio

digital.

c. Sobre el plano predial se demarcan las manzanas, barrios (veredas), comunas

2! Instituto de Desarrollo Urbano. Subdireccion financiera. Unidad de Operaciones. Alcaldia Mayor Santa Fe
de Bogota. Informe Ejecutivo. Memoria técnica. Eje 5. octubre de 1998.
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(corregimientos), zonas y municipios.

d. Se miden las distancias del centro de gravedad de cada unidad (predio,
manzana, barrio, vereda, comuna, sector, corregimiento, zonas y municipio, segun se
defina, al borde del poligono de intervencion del proyecto u obra. Se determina la unidad

que servira de base para establecer los diferentes tipos o grados de beneficios.

e. Se determina por parte de los expertos, los rangos de distancias para cada
tipo de calificacion (grado) de beneficio, ya sea muy alto, alto, medio, bajo, muy bajo y
nulo, segun el proyecto.

Tabla 11 Calificacion de beneficios, fuente propia

CALIFICACION DE BENEFICIOS
e & Crdls Dis’ta'ncia Dis,ta'ncia
minima Maxima
5 | Muy Alto 0
4 | Alto
3 | Medio
2 | Bajo
1 | Muy bajo
0 | Nulo
f. Se traslada dicha calificacion a cada unidad seleccionada y se construye las

zonas de beneficio en el plano predial. Los expertos revisaran y definiran las zonas de
beneficio. La distancia es una herramienta de ayuda, de la cual se podran apartar los
expertos. El grado de beneficio de cada predio correspondera al grado de beneficio de la

zona donde se localiza el predio.

g. Se solicita a los expertos determinar el factor de correccion que se asignara a

cada una de las calificaciones de beneficio. Los factores deben ser nimeros mayores o
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iguales a uno (1). A modo de ejemplo se muestra un plano de grados de beneficio.

GRADOS DE BENEFICIO

—k

H

| FACTORES DE BENEFICIOS
/ | Tipo o Grados Factor
5 Muy Alto
4 Alto
: 3 Medio
convenciones | ) Bajo
BENEFICIO -
Minino 1 Muy bajo
Mo . 0 Nulo 0
Madio '
1,260 1500 radm ' Mayor

I} W0 A0
e — — —

Ilustracion 15 - Plano de EOZé:;;-él*édos de beneficio, Fuente propia
h. Se determina el valor de la tierra, sin obra, en pesos por metro cuadrado
($/m2) de cada predio a través de alguno de los métodos descritos en el sistema de

beneficio local o directo.

1. Se procede a calcular la capacidad econdmica de la tierra tedrica unitaria
(CET4,) en pesos por metro cuadrado ($/m?) multiplicando el valor unitario de la tierra

(Vue) por el factor de beneficio (Fj).
CETy, = Vye X F

J- Si el proyecto se compone de varias obras, se repite el proceso para cada
obra. Se intercepta los planos de grados de beneficio y se realiza la suma ponderada por

importancia de las obras de los distintos factores.
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CETy = Vye X(a XF, + b XE

a+b+c+- =100

Donde:
V. = Valor del terreno. ($/m?)
Cy, = Factor del grado de beneficio de cada obra del proyecto.

a,b,c,...= Constante de importancia de cada obra del proyecto
%AU = Porcentaje de area util.

3.3.2.2 Modelos y/o formulaciones matematicas.

Se calcula mediante la aplicacion de modelos y/o férmulas matematicas, que
interpreten la interaccion entre los diferentes sectores del territorio de la zona de influencia,
determinando los beneficios generados, adicionandolo al valor de la tierra. (Subsecretaria

de valorizacion - Municipio de Rionegro, 2018)

El proceso se adelanta mediante el siguiente procedimiento:

a. Mediante los modelos y procedimientos analizados para el calculo de los
beneficios del proyecto (Beneficio General) de acuerdo con el tipo de obra, el valor total
calculado en pesos para la vida util de las obras se divide por el area de estudio (de citacién
o influencia) de acuerdo con la etapa del proyecto, el cual denominaremos beneficio social

unitario (BS,,) en pesos por metro cuadrado ($/m?).

_ Beneficio Total

BS, = =
Area de la zona

b. Se determina el valor unitario de la tierra (V,,;), sin obra, de cada predio en

pesos por metro cuadrado ($/m2), a través de alguno de los métodos descritos en el sistema
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de beneficio local o directo.

C. De modo adicional, se determina el beneficio unitario en la tierra (B,;), de
cada predio en pesos por metro cuadrado ($/m?), a través de alguno de los métodos

descritos en el sistema de beneficio local o directo.

d. Para calcular la capacidad econdmica de la tierra tedrica unitaria (CETy,) en
pesos por metro cuadrado ($/m?), se suman el beneficio social (BS,,) mas el valor unitario

de la tierra (V,+), mas beneficio unitario en la tierra (By;).

CETt‘U. S V‘U_t + But + BS-U_

3.3.2.3 Definicion de factores.

Mediante la seleccion de factores que mejor expresan el valor o nivel econdmico de
la tierra, en razén al uso del suelo o destinacion econdémica de los predios, la productividad
virtual, las mejoras en la movilidad, las vias de comunicacién y su distancia a los polos de
desarrollo o centros de consumo, las condiciones agrologicas, distancia a los polos de
desarrollo, los servicios publicos, las condiciones fisicas de los predios, la productividad

virtual, valor comercial del suelo, el aprovechamiento existente y la normatividad vigente.

Se estructuran factores teniendo en cuenta el impacto de las variables descritas en el
comportamiento de los valores del mercado inmobiliario y/o las zonas geoeconémicas

determinadas para el catastro.
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Se definiran los factores dependiendo el tipo de proyecto, obra y/o y las
caracteristicas fisicas, econdOmicas y normativas que presentan una individualizacion de los

predios en el territorio. Se pueden definir los siguientes factores:

3.3.2.3.1 Factor de uso o destinacion econémica actual de la tierra (Predios)(F,,).

Se recomiendo utilizar en lo posible las clasificaciones de usos o destinaciones
economicas de las oficinas de catastro. Se pueden complementar usos de acuerdo con las

necesidades, que no figuran en el catastro. Se seguiran los siguientes pasos:

a. Se establece el valor de la tierra promedio, en pesos por metro cuadrado
($/m2) del uso de la tierra que mas se repite (uso preponderante) en el area de estudio

(VT,m)- Se puede establecer la rentabilidad del uso.

b. Se calculan los valores promedio de la tierra de los demas usos que se

presentan en el territorio en pesos por metro cuadrado ($/m2). (VT;).

C. Calcular la relacion existente de los promedios de valores de la tierra de cada

uso con el uso predominante.

VT;
Ri =
VT
d. Teniendo en cuenta el resultado de las relaciones calculadas se establecen los

factores de uso que mejor represente las destinaciones econdmicas o usos actuales. No
necesariamente el factor tiene que ser el resultado de las relaciones, ya que estas son una

referencia.
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Las relaciones se pueden calcular también basadas en las rentabilidades de los

diferentes usos, o con los valores comerciales de las zonas geoecondmicas de catastro.

Se ha acostumbrado a utilizar factores de uso de referencias de otros estudios o

realizando analogias con otros proyectos ejecutados en el mismo territorio o en otros.

3.3.2.3.2 Factor de productividad virtual (Predios). (F,)

Teniendo en cuenta la normatividad definida en el Plan de Ordenamiento
Territorial, segun el municipio, principalmente las normas referidas a los usos del suelo
principales y los tratamientos e intervenciones (aprovechamientos), cruzandolo con los

valores comerciales de la tierra de las zonas geoeconomicas de catastro, asi:

a. Se cruzan los planos de usos del suelo del POT con los planos de las zonas
geoecondmicas y para cada uso del suelo se selecciona el mayor valor de la tierra. Se
selecciona el valor mas bajo y se determina el factor igual a uno (1,00), los demas factores
se calculan estableciendo su relacion. A modo de ejemplo tedrico, en Medellin podriamos

decir:

Tabla 12- Ejemplo calculo factor productividad, 1 parte, fuente propia

Tipo de Uso Maximo Valor’ de. e Factor (F,,,)
zonas geoeconomicas
Mixtura Alta 4°500.000 3,00
Mixtura Media 2°500.000 1,66
Mixtura Baja 1°500.000 1,00
b. La misma operacién que se realizo en el punto anterior (a), se realiza con los

tratamientos e intervenciones, teniendo en cuenta el tratamiento y sus subdivisiones. A

modo de ejemplo tedrico, en Medellin podriamos decir:
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Tabla 13- Ejemplo calculo factor productividad, 2 parte, fuente propia

Tipo de Maximo Valor de las
. o Factor (F,;)
Tratamiento zonas geoecondmicas
Conservacion 800.000 1,00
Consolidacion 2 1°500.000 1,875
Consolidacion 4 2°500.000 3,125
Consolidacion 5 3°000.000 3,75
Desarrollo 2°500.000 3,125
Renovacion 1°000.000 1,25
C. Para un predio se conjugan el uso y los tratamientos. El factor de

productividad virtual de cada predio (F,,) sera el resultado de multiplicar el factor uso

virtual por el factor tratamiento virtual.

E

pv; — Fou X Fy

3.3.2.3.3 Factor distancia a la obra (F,).

3.3.2.3.3.1  M¢étodo principal.

Los beneficios por la construccion de una obra, principalmente de movilidad, son
recibidos por los predios en proporcion a la distancia de estos a las obras, dentro del area de
estudio (area de citacion o de influencia). Dicha proporcidn se expresa en una ecuacion

exponencial, del siguiente tipo:

Donde:

F,, = Factor de distancia a la obra

k= Constante

d = Distancia del centro de gravedad del predio al punto més cercano del proyecto, para
los predios que no tienen o no tendran frente a la obra objeto del proyecto.
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La constante “k” se determina con los extremos, en otras palabras, al predio que se
encuentra en la maxima distancia al proyecto (d,,4,), le correspondera un factor de 0,1%.
Por lo tanto:

—In(0,001
- —n0,001)

dméx

La distancia de cada predio al proyecto se mide en linea recta desde el centro de

gravedad del predio al borde mas cercado del poligono de intervencion.

Para los predios que dan frente al proyecto les correspondera un factor de uno

(Fg0=1,00).
332332 Método alternativo

Se conserva los mismos planteamientos del método principal con excepcion del
modo de medir las distancias, ya que por este método se miden las distancias por las vias o
caminos o medios de transporte necesarios para acceder al predio, identificando la calidad
de estos y ponderandolos en funcién de la velocidad posible (Km/hora), asi a modo de

ejemplo:

Tabla 14- Ejemplo de calculo homogenizacion de distancia, fuente propia

Tipo de via L?rlzlillt(;ld V;éz(i;‘tl)?: ‘ LGOI D] angitud
) (Km/hora) CORRECCION corregida

Autopista 500.00 80 1 500,00

Via pavimentada 250,00 40 2 500,00

Via con afirmado 1.000,00 30 2,66 2.666,67

Via en tierra 800,00 20 4 3.200,00

Placa huella 500,00 15 5,33 2.666,67
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Via con rieles 1.000.00 10 8 8.000,00
Camino de bestias 500,00 5 16 8.000,00
Via peatonal 500,00 2,5 32 16.000,00
Via acuatica 1.000,00 2 80 40.000,00
TOTAL 6.050,00 81.533,33

La distancia se mide desde borde del poligono de intervencion hasta el acceso al

predio. (En el ejemplo una distancia total de 6.050,00 metros se corrige a 81.533,33 metros)

El factor de correccion de las distancias se calcula como la relacion de la maxima

velocidad dividida por la velocidad del tramo.

4 _ Vinax
FACTOR DE CORRECCION = ———

tramo

3.3.2.3.4 Factor distancia a los centros de consumo o polos de desarrollo (Fg,).

Cuando se realiza un proyecto de los centros de consumo al interior de un territorio
se presenta una relacion inversa con la distancia, donde los predios mas lejanos que son
acercados (reduccion de los tiempos de viaje) a los polos de desarrollo o centros de
consumo reciben el mayor beneficio con la ejecucion de los proyectos. La relacion en
funcion de la distancia a lo largo del proyecto presenta un comportamiento exponencial,
donde los predios o accesos mientras mas cerca estén al inicio de la obra tendran un menor
beneficio y por consiguiente, los que més lejos estén de los polos de desarrollo tendran el
mayor beneficio, asi:

k x d;

Fgp, = €1000XV

Donde:
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Fqp = Factor de distancia al polo de desarrollo o centro de consumo

k= Constante

d; = Distancia desde el polo de desarrollo o centro de consumo al acceso a cada predio o
desprendimiento de una via de comunicacion en metros (m).

V' = Velocidad de disefo del proyecto a construir en kilometros por hora (km/hora)

Las distancias se miden por el eje del proyecto desde el polo de desarrollo al acceso

al predio o el desprendimiento de la via de comunicacion al predio.

La constante “k” se determina con los extremos, en otras palabras, al predio que se
encuentra en la maxima distancia del proyecto (d,,4x), 0 al predio, acceso corresponda al
mas lejano frente al proyecto u obra, le correspondera el mayor beneficio. Para el predio
mas lejano se realizard un estudio de mercado o mediante referencias bibliograficas se
determinard el porcentaje de beneficio que recibira o podra recibir dicho predio. A modo de

ejemplo, el calculo se realizara asi:

Se pretende ejecutar un proyecto de una via para una velocidad de disefio de 60
kilémetros por hora (km/hora), con una longitud de 30 Kilémetros (Km). Como resultado
del estudio de mercado se puede concluir que el predio que tiene su acceso al final del
proyecto podra recibir un beneficio del 70%. Primero se calcula la constante “k”,

remplazando en la ecuacion del factor:

k x 30000
1,70 = 1000 % 60

Ln(1,70) = 0,5 Xk X In(e)

_ Ln(1,70)

~k = 1,06
0,5
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Este factor podria explicar el comportamiento de un intercambio a desnivel.

Si mezclamos el resultado de los dos factores de distancia®? y lo trasladamos a un

grafico se puede visualizar el resultado asi: (Flores, 1984)

llustracion 16 - Diagrama de beneficios, Fuente Memoria VII seminario de valorizacion

3.3.2.3.5 Factor socioeconémico (F,)

La determinacion del estrato socioecondmico parte de pardmetros que tienen que
ver con el entorno a los inmuebles y la conformacion externa de las viviendas. Con la

definicion de los estratos de las viviendas es posible construir zonas homogéneas de estrato

22 V11 Seminario de valorizacién. Bogota, D.E. 4, 5, 6 de abril de 1984. Memorias. Sociedad Colombiana de
Ingenieros. Criterios sobre el tipo de obras que dan lugar a valorizacion. Emiro Flores Hurtado, Subdirector
de valorizacion, Ministerio de obras Publicas y Transporte.
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predominante, hechos que determinan de una manera u otra la capacidad econémica de la

tierra.

Para la determinacion del factor socioecondmico, se procede a intercepta el valor de
las zonas geoecondmicas de catastro con las zonas homogéneas de estrato predominante, y

calcular el valor promedio ponderado por érea.

Una vez conocido el valor por los estratos socioeconémicos del area de estudio, se

procede calcular la relacionar existente entre cada valor de la tierra de estrato (VT,,) y el

estrato mas bajo (VT,

ml’n)

VT,
F,, = l
(VT

€min

Tabla 15- - Formato cdlculo factor socioeconomico, Fuente propia

Valor zona

(§/m?)

Zona Estrato Factor (F,)

AN IDn|K[W[IN|—

3.3.2.3.6 Factor de coberturas terrestres (F ;)

Un indicador de la capacidad econdmica de la tierra son las coberturas terrestres de
los suelos, dado que indican cual es la utilizacion o no que estan teniendo los suelos rurales,
las cuales se han levantado por el Instituto Geografico Agustin Codazzi — IGACy
consignadas en los documentos denominados Levantamiento Semidetallados de las

Coberturas Terrestres, los cuales se consiguen para gran parte de los departamentos.
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Como en los factores anteriores, se interceptan los planos de las coberturas terrestres
con los planos de valores de la tierra o las zonas geoecondmicas y se obtiene el valor de la
tierra para cada clasificacion (VT,.) en pesos por metro cuadrado ($/m?). Se calcula el
valor promedio ponderado por area para cada tipo de cobertura de la tierra del area de

estudio del proyecto.

El factor de cobertura de la tierra (F,;) para la clasificacion con mayor area en el
area de estudio sera uno (1,00). Para las demas clasificaciones de cobertura, el factor sera la
division del valor de la tierra de la cobertura (VT;) por el valor de la tierra con mayor area
en el area de estudio (VTmayor srea)-

F .
ct VT;

i= .
VTmayor srea

3.3.2.3.7 Factor de clases agrologicas (F,g4)

El Instituto Geografico Agustin Codazzi — IGAC, define las clases agrologicas
Zcomo el sistema de clasificacion de capacidad de uso, en el cual se agrupan los suelos con
base en su capacidad para producir plantas cultivadas (cultivos tanto transitorios como
semipermanentes y permanentes, pastos y bosques), desde un punto de vista general y no
para cultivos o tipos de utilizacion especificos, por largos periodos en forma sostenible y

sin deterioro del suelo. (IGAC, 2017)

23 IGAC. Manual de procedimientos. Informacion de clases agrologicas. Diciembre de 2017. Pagina 2 de 11.



Las caracteristicas de las clases agrologicas son>*:

(abraham1960.files.wordpress.com)

Tabla 16- Caracteristicas de zonas agrologicas, fuente abrahaml1960.files.wordpress.

CLASIFICACION AGROLOGICA

com
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CARACTERISTICAS SUELO
CLASE | CLASEIl CLASE I CLASE IV CLASEV CLASE VI CLASE VIl CLASE VIl
RELIEVE Plano. Moderadamen | Fuertemente |Fuertemente |FPlano, Similar a la Similarala Muy
Ligeramente |te inclinados a |inclinados a inclinados a ligeramente Clase IV, o de | Clase Vlo escarpada
plano a casi ondulados fuertemente fuertemente plano, casi relisve también muy
plano ondulados ondulados plano escarpado o escarpado
fuertemente
quebrado.
PENDIENTE =al 3% 3al12% 12 al 25% 12 al 25% =al 3% 252 50% = 50% = 50%
EROSION 0 al 10% del 0 al 20% del Tipo ligero: 0 |Ligera: hasta | Sinerosiono |Ligera: hasta |Ligera: hasta |Severa: hasta
area area al 30% del el 40%. muy poco. el 60%. el 100%. el 100%
area. Tipo Moderada: Moderada: Moderada:
moderados 0 | hasta el 20%. hasta el 30%. |hasta el 70%.
al 10% Severa: hasta Severa: hasta | Severa: hasta
el 10%. el 20%. el 50%
PROFUNDIDAD Profundos a Moderadamen | Superficial a Muy Significativa, Muy Muy Muy
EFECTIVA muy te profundos a | muy profundo | superficial a muy superficial a superficiales a | superficiales
profundos muy muy profunda | superficiales. | muy profunda. | muy profundo
profundos
PEDREGOSIDAD Sin piedras o | Sin piedras o | Sin piedras Sin piedras Excesivament | Pedregosidad | Pedregosidad |Excesiva
muy pocas con piedras hasta hasta e pedregosay |y rocosidad de | y rocosidad de | predregosidad
que no que no pendientes del | pendientes del [ rocosa en la nula a nula a y rocosidad
interfieren en | imposibilitan 12%. 12%. superficie que | excesiva. excesiva.
labores de la |las labores de |Pedregoso en |Pedregosoen |imposibilitan el
maquinaria la magquinaria |pendientes del | pendientes del | empleo de
12 al 25% 12 al 25% maguinaria
SALINIDAD 0 al 10% del |Suelos salinos | No excede del | Hasta un 40% Hasta un 60% | Suelos salinos | Suelos
area facilde | o salino 30% del area | del drea para para suelos o salinos salinos,
corregir de sodico no para suelos suelo salinos salinos y sodicos hasta |salinos
forma debe sermas |salinos o sodicos salinos un 70% del sodicos,
permanente del 20% del salino sodicos. sodicos area. ToOcosos,
areay ser playas de
facilmente arena,
corregibles manglares
Continua.

24 https://abraham1960.files.wordpress.com/2010/03/anexo-10-clases-agrolocigicas-de-suelos.pdf
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CARACTERISTICAS SUELO
CLASE| CLASEII CLASE NI CLASE IV CLASEV CLASEVI CLASENVI CLASE VIl
aunque no
sea
permanents
DRENAJE Suelos bien Bueno a Excesivo, Desde De excesivo a | De excesivo a | De excesivo a
NATURAL drenados. moderado o bueno a excesivo muy muy pobre. muy pobre.
imperfecto moderado, hasta pobremente
imperfecto o pobremente drenado
pobre drenados.
INUNDABILIDAD No se Sise Hasta porun |Hasta por 60 |Con duracion |Enfre2a4 Entre 4 a 6 Por mas de 8
presenta presentan, mdximo de 30 |dias deGag meses por meses por meses al afio.
duran entre 1 | dias acumulados y | meses afio afio
a 2 dias, no acumulables |en dos ciclos
producen por afio anuales
dafios de
consideracién
ENCHARCAMIENTO |sise Sise Se presentan | Ocasionales Hasta 90 dias |Hasta 120
presentan, no |presentan, con un en dos ciclos acumulados dias
ocasionan con duracion | maximo de 30 |por afio, hasta por afio acumulados
dafios en los  [no mayor a 15 | dias por 60 dias por afio
cultivos dias, por ciclo |acumulables acumulados
de invierno, no | por afio
ocasionan
mayoras
darios a los
cultivos
RETENCION DE | De alta a Muy alta a Baja, Excesivament |De excesiva a | De excesiva a | De excesiva a
HUMEDAD media mediana mediana, alta |e alta, muy muy baja muy baja muy baja
o muy alta alta, mediana,
baja, muy baja
PERMEABILIDAD Lenta a Lenta, Lenta, Muy lenta, De muy lenta | Muy lenta a Muy lenta a
moderada y moderadamen | moderadamen |moderadamen | a muy rapida | muy rapida. muy rapida.
moderadamen |te lenta, te rapida o fe lenta,
te rapida moderadamen | rapida moderada,
te rapida a moderadamen
rapida. te rapida,
rapida, muy
rapida.
CARACTERISTICAS SUELD
CLASE| CLASE CLASE CLASE IV CLASEV CLASE VI CLASE VI CLASE VIl
MNIVEL DE | Moderado a Moderado, Alto a muy Muy bajo a De muy bajo a | Muy alio a Alto a muy
FERTILIDAD alto moderadamen | bajo alto alio muy bajo bajo
te alto a alto.
APTITUD Amplia La eleccion de | Presenta una | Porla Esta limitado | Suelos con Por las Conservacion
diversidad de | cultivos O varias limitacién o principalmente | aptitud limitaciones de la cuenca
cultivos transitorios y | limitaciones limitaciones a pastos, especial para | tan graves hidrografica y
transitorios y | permanentes | mas altas que | tan severas bosgues o pastoreo con | que de la vida
perennes no es tan la clase |l gue | gue pueden nicleos de buen maneje | presentan, su | silvestre.
amplia como |incidenenla |ocurmir, la arboles y de de potrero o uso se limita
en la Clase | seleccion de | eleccion de vida silvesire | cultivos principalmente
los cultivos cultivos permanentes [ala
transitonos v ¥ bosques. Se | vegetacidn
perennes es encuentran forestal y en
Y sectores para | dreas de
restringida explotarios pendientes
con cultivos MENDs
limpics de abruptas a
subsistencia. | potreros con
Ly
cuidadoso
manejo.
MAMNEJO Requiere de: | practicas de Requiers Requieren Las Por la Se requiere un
Empleo de maneje mas practicas de practicas de | limitaciones limitacién o mansjo
fertilizantes, que en laclase | mansjoy manejo y de esta clase | limitaciones extremadame
comectivos, L aun{l':]ue faciles MFEE".":’M” 9| conservacion | son de tal tan severas, |nte cuidadoso,
abono verde, = aplicar. =n ap 'c‘“":_m N mas rigurosas | severidad que | las medidas especialmente
. OCAsiones es rigurosa: conirol . . .
rota_c|on de necesario de erosibn yde | ¥ algo_dmclles no es P_ra.c:t_tca de y en relacion
cultivos, i establecar agua, drenajes, | 0 aplicar. la habilitacidn | conservacion | con la .
prevencion de | grenajes, fertilizacion, de esas ¥ manejo debe | conservacion
erosion. prevenir y recuperacion de tierras. ser especiales | de las
controla la areas zalinas o ¥ muy CUENCas
erosion mas salinos sodicas cuidadosas. hidrograficas.
cuidadosament
e

La determinacién de los factores de zonas agrologicas se realiza mediante el

siguiente procedimiento:
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a. Para la determinacion del factor de zonas agrologicas se intercepta el plano
de las zonas agrolédgicas con los planos de valores comerciales de la tierra o con las zonas
geoecondmicas de catastro, trasladando el valor de la tierra a cada zona agrologica. Los
planos de valores de la tierra se pueden realizar siguiendo los pasos del numeral 4.1.2.6 de

este documento, con los valores sin proyecto.

b. Se calcula el valor promedio ponderado por area para cada clasificacion de
zonas agroldgicas del area de estudio (VT,,). Se selecciona la clase agrologica que posee la
mayor cantidad de area, en el area de estudio del proyecto y se le determina el factor de

clase agrologica en uno (1,00).

c. Para las demas clases agrologicas, el factor sera la division del valor de la
tierra de la clase agrologica (VT;) por el valor de la tierra con la mayor area, en el area de
estudio del proyecto (VTiayor srea)-

F VT;
ca

i= .
VTmayor area

3.3.2.3.8 Factor de construccion. (F)

La cantidad de construccion que se encuentra en un predio es un indicador de la
capacidad econdmica de la tierra, asi como la distribucion en el predio. La diferencia
comparativa entre las areas construidas y ocupadas entre los diferentes predios de una zona
de estudio, indican la importancia de considerar las variables de la construccion como un
elemento que representa la individualidad de un predio de otro. Para los predios que se
encuentran en proceso de construccion para el dia de la distribucion se les asignaran los

indices de construccion y de ocupacion de la licencia de construccion. (Un predio en
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proceso de construccidn es aquel que para el dia de la distribucion del proyecto, posee una

licencia de construccion vigente y a iniciado fundaciones)
3.3.23.8.1  Procedimiento basico.

El area total de un predio, corresponde al area de predio o lote adicionando el area
de construccion homologada con los valores de construccion y los valores del lote y
restando el area ocupada en primer piso. Lo expresado se puede representar
matematicamente en la siguiente expresion®>: (Centro de estudios de la procuraduria

General de la Nacion, 2012)
F,x Ay = Ay + B X A —k X A

Donde:

Ap = Area del predio o lote

A, = Area construida en el predio

A, = Area ocupada con construccion en el predio

Ap = Area del predio o lote

Ap = Area del predio o lote

k= Constante que expresa la relacion entre las medianas de las areas construidas en la
zona de estudio (M,.) y las medianas de las areas ocupadas en primer piso de los predios

Mac

Mao

p = Constante que expresa la relacion entre el valor promedio de las areas construidas
(V) en pesos por metro cuadrado ($/m?) y el valor promedio de los predios (tierra) (V) en

pesos por metro cuadrado ($/m?). B = %

que presentan construcciones (M,,). k =

(Factor de homologacion de areas)

F. = Factor de construccion.

Despejando el factor de la ecuacion anterior tenemos:

25 La contribucion de valorizacion. Instituto de Estudios del Ministerio Publico. Procuraduria General
de la Nacion. Investigador principal Oscar Armando Borrero Ochoa. Bogota, octubre 2012. ISBN: 978-958-
734-109-6



Donde:

, A,
I, = Indice de construccion real del predio. (A—‘)

, Ao,
I, = Indice de ocupacion real del predio. (A—L)
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4

D

pi

E,=1+p3 X1, —k XI,

k= Constante que expresa la relacion entre las medianas de las areas construidas en la
zona de estudio (M) y las medianas de las areas ocupadas en primer piso de los predios

que presentan construcciones (M,,). k =

Mac
MllO

B = Constante que expresa la relacion entre el valor promedio de las areas construidas
(V) en pesos por metro cuadrado ($/m?) y el valor promedio de los predios (tierra) (V) en

pesos por metro cuadrado ($/m?). B =

Ve
Vo

F¢, = Factor de construccion del predio.

3.3.2.3.8.2

Procedimiento alternativo 1

(Factor de homologacion de areas)

El volumen de construccion puede ser representado con el nimero de pisos que

presenta una edificacion en un predio. El area total del predio corresponde al area del

predio adicionada por el area ocupada en el primer piso por el nimero de pisos por encima

del primero o menos el promedio de pisos del territorio o zona de estudio.

Matematicamente se puede observar en la siguiente expresion:

Donde:

Fo XAy = Ay + Ay X (Np— N, ) =

F. = Factor de construccion.
A, = Area del predio o lote
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A, = Area ocupada con construccion en el predio
N, = Namero de pisos en el predio
Npp = Promedio de pisos en los predios que tienen construcciones.

A
1%=—Z+A—:x(Np—Npp) =

Fo=1+ I, x(N, =N, )

En una gran cantidad de municipios, el nimero de pisos promedio en los predios lo
podemos aproximar a 2 pisos. La formula matematica que expresa el factor de construccion

es:
F, =141, X (Nm -2)
332383 Procedimiento alternativo 2

La determinacion del factor construccion se puede asignar mediante un método
escalonado de acuerdo con el numero de pisos que son costumbre adelantar en los

diferentes municipios, del siguiente modo:

Tabla 17- Factor construccion escalonado, fuente propia

Rango de pisos Factor (F,)
Minimo Maximo
0 2 1,00
2,000001 5 1,60
5.000001 7 3,40
7.000001 12 4,60
Mais de 12.000001 7,60
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El factor se deduce del método anterior, utilizando un Indice de ocupacion (I,) del

60 por ciento (60%) y el nimero menor de pisos del rango. El nlimero de pisos se mide en

numeros enteros aproximando al superior, sin tener en cuenta las areas de los pisos.

()

T.00

T.60 —_—

L 2 3 4 3 L] 7 -3 @ 1 11 12

Nimero de pisos

llustracion 17 - Factor de construccion escalonado, fuente propia

La amplitud de los rangos, dependen de cada municipio, donde se debe evaluar la

normatividad, el tipo de edificaciones que se construyen o se han construido y las

obligaciones urbanisticas y constructivas. Por lo tanto, los rangos no se deben trasladar a

otros municipios, ni a otros sectores del mismo municipio, sin un analisis particular.

3.3.2.3.9 Factor de capacidad econémica de la tierra tedérico (FCET,)

El factor de capacidad econémica de la tierra tedrico, para cada predio es el

resultado de multiplicar entre si todos los factores seleccionados para el proyecto que mejor

identifican las caracteristicas del predio.
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FCET,, = Fuyp, X Fgo; X Fgp, X F, X Feryy X K

3.4 FACTORIZACION

Es el proceso mediante el cual se individualiza cada inmueble o parte de este (fichas
catastrales o usos diferentes), teniendo en cuenta las sus caracteristicas fisicas, técnicas,
econdmicas, sociales, juridicas y normativas, mediante la asignacion de factores que
identifican cada una de sus particularidades que presentan un impacto en el beneficio o en

la capacidad econdmica de la tierra, segun el sistema seleccionado.

Son muchos los factores que se han empleado en los procesos de la contribucién de
valorizacion en Colombia, y no se pretende con este trabajo limitar o pretender que los
factores que a continuacion se describen son los tinicos que se pueden utilizar, ni imponer

la definicion de los mismos.

Los factores se clasifican en dos grandes grupos, unos corresponden a los predios o

lotes y otros a los inmuebles.

3.4.1 Los factores que inciden en los predios.

Son los factores que aplican de igual modo a todos los inmuebles o partes de
inmuebles, que se encuentran al interior del predio. (Reglamentos de propiedad horizontal y
condominios, inmuebles con usos diferentes, posesiones y fichas catastrales). A este grupo
pertenecen algunos de los factores descritos en el método de factores del calculo de la

capacidad econdmica de la tierra.

o Factor de servidumbres de servicios publicos. (F;p)
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o Factor de servidumbre de transito. (Fg;)

° Factor de retiros o rondas de cauces, permanentes y temporales. (F.q)
. Factor de estructuras. (F,;)

° Factor de amenazas y zonas de riesgos. (Fy;)

. Factor de cortes. (F,;)

. Factor de llenos. (F;;)

o Factor de cono de aproximacion del aeropuerto o aerodromo. (F.,)

o Factor de compromisos viales. (F.,)

. Factor de acceso. (F.)

o Factor de topografia. (F;)
o Factor de zona. (F,)

o Factor cero. (F.or0)
3.4.1.1 Factor de servidumbres de servicios publicos. (F Sp)

Una servidumbre predial o simple servidumbre, es un gravamen impuesto sobre un

predio, en utilidad de otro predio de distinto duefio®®. (XI - Servidumbre - CCC)

Las servidumbres se presentan para los servicios publicos que requieren una
ocupacion del territorio y/o del subsuelo y/o del aire, privado para la infraestructura

necesaria para la prestacion del servicio, el mantenimiento y su acceso. Dependiendo el tipo

26 El c6digo civil colombiano determina la normatividad general sobre las servidumbres en el titulo
XI, articulos 879 al articulo 945.
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de servicio, el tamafio de la infraestructura, la dimension de la servidumbre se determina

por cada empresa prestadora de los servicios publicos.

Para las servidumbres de acueducto y alcantarillado (redes subterraneas) las

servidumbres pueden variar entre 4 y 6 metros de ancho.

Las servidumbres de lineas de transmision (aéreas), las servidumbres pueden tener

un ancho entre 15 y 30 metros, dependiendo del voltaje de la linea.

Las servidumbres se constituyen por escritura publica y se registran en la Oficina de

Registro e Instrumentos publicos. (verificar certificado de tradicion y libertad)

El procedimiento de calculo del factor es:

o Determinar las areas de servidumbres publicas de cada predio. Para ello, se
obtienen los planos de las lineas de los servicios publicos, en lo posible, se investiga en la
empresa prestadora del servicio, los anchos de las servidumbres, y se determinan las areas

de cada predio.

J Se determina el grado de afectacion de la servidumbre, para el propietario
del predio (G,).
o Se aplica la siguiente formula, para calcular el factor:

Ap; = Ga X Agp,
sp; 2

Di

Donde:

Fsp, = Factor de servidumbre de servicios piblicos.

Ap, = Areadel predio o lote

G, = Grado de afectacion para el propietario en el area de la servidumbre
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Agp, = Area de la servidumbre en el predio

3.4.1.2 Factor de servidumbre de transito. (F,)

Si un predio ?’se halla destituido de comunicacién con el camino publico, por la
interposicion de otros predios, el duefio del primero tendra derecho para imponer a los otros
la servidumbre de transito en cuanto fuere indispensable para el uso y beneficio de su
predio, pagando el valor del terreno necesario para la servidumbre, y resarciendo todo otro

perjuicio. (XI - Servidumbre - CCC)

Para los propietarios de los predios, la servidumbre constituye una limitacion para el
uso del predio en su desarrollo y por lo tanto limita sus beneficios futuros, por lo cual se
debe proceder a corregir, a través del factor de servidumbre de transito, mediante la

siguiente formulacion:

Donde:

Fsp, = Factor de servidumbre de transito.

Ap, = Area del predio o lote

G, = Grado de afectacion para el propietario en el 4rea de la servidumbre
Ag, = Area de la servidumbre de transito en el predio

27 Articulo 905 del codigo civil colombiano
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3.4.1.3 Factor de retiros o rondas de cauces, permanentes y temporales. (F,,)

Las areas periféricas a nacimientos, cauces de rios, quebradas arroyos, lagos,

lagunas, ciénagas, pantanos, embalses y humedales en general®

son franjas de suelo de por
lo menos 100 metros a la redonda, medidos a partir de la periferia de nacimientos y no
inferior a 30 metros de ancho, paralela al nivel maximo de aguas a cada lado de los cauces
de rios, quebradas y arroyos sean permanentes o no, y alrededor de lagos, lagunas,
ciénagas, pantanos, embalses y humedales en general (CAR, Corporacion Autonoma

Regional de Cundinamarca). En las areas urbanas, cuando los cauces de agua se han

conducido con obras publicas, los retiros se pueden reducir hasta 5 metros.

Los usos permitidos en los retiros son:

o Uso principal: Conservacion de suelos y restauracion de la vegetacion
adecuada para la proteccion de los mismos.

J Usos compatibles: Recreacion pasiva o contemplativa.

o Usos condicionados: Captacion de aguas o incorporacion de vertimientos,
siempre y cuando no afecten el cuerpo de agua ni se realice sobre los nacimientos.
Construccion de infraestructura de apoyo para actividades de recreacion, embarcaderos,
puentes y obras de adecuacion, desagiie de instalaciones de acuicultura y ex traccion de

material de arrastre.

28 Corporacién Autonoma Regional de Cundinamarca— CAR Subdirecciéon de Administracion de
Recursos Naturales y Areas Protegidas Republica de Colombia. Guia metodoldgica para la delimitacion de
zonas de ronda.
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o Usos prohibidos: Usos agropecuarios, industriales, urbanos y suburbanos,
loteo y construccion de viviendas, mineria, disposicion de residuos solidos, tala y roceria de

la vegetacion.

Los usos permitidos se deben verificar en cada municipio, de conformidad con la

reglamentacion que expida para tal fin la corporacion autdbnoma regional correspondiente.

Los Planes de Ordenamiento Territorial de cada municipio delimitan las rondas o

retiros de quebrada y consignados en un plano que hace parte del POT.

La definicion del factor se realiza con la siguiente expresion matematica:

Ay, — G X A
T 2

rqi

Di

Donde:
F,q, = Factor de retiro de quebrada.
p; = Area del predio o lote

A
G, = Grado de afectacion para el propietario en el area del retiro de quebrada.
A, = Area dentro del retiro de quebrada en el predio

rq;
Para el grado de afectacion (G,) se debe tener muy en cuenta la normatividad,

principalmente, a lo referente al impacto del retiro de quebrada, si es sobre la edificabilidad

total o sobre la ocupacion del predio con construccion.

Determinar en qué casos aplica o no (F,.;, = 1), sobre todo si los predios ya se

encuentran consolidados.
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3.4.1.4 Factor de estructuras. (F,;)

Cuando las obras que se ejecutan con el proyecto o parte de ellas, sobresalen del
terreno natural en frente de los predios, como es el caso de muros de contencion y puentes,
generan impactos que pueden anular o reducir los beneficios particulares de dichos predios

debido a la altura de las obras sobre el terreno. El primer impacto de estas estructuras es

sobre el paisaje. (Pereiro, 2017)

30°

Limite discriminacion
_ cromatica

o

25° Rotacién
6ptima del ojo

~ 0° Linea
visual estandar

" -10° Linea visual
normal (de pie)

N
-40° Limite

discriminacion

cromatica

Img. 4 — Campo visual Plano Vertical (imagen consultada el: 30/05/2017, fuente: sefialeticaiset.blogspot.com.es)

2 [ustracion 18 - Campo visual vertical, fuente Pereiro, 2017, pl1
Para la valoracion del impacto de estas estructuras, se realiza una proyeccion de la
altura de las estructuras sobre los predios, definiendo un area de afectacion, teniendo como
referencia el angulo de vision vertical de los seres humanos, para una linea visual normal de

pie, la cual tiene un dngulo sobre la horizontal de diez grados (10°).

2 Paisaje urbano — Territorial: Indicadores, técnica, definicion y evaluacion de los paisajes virtuales
modernos para su aplicacidon en arquitectura y urbanismo. Universidad de Alicante. Trabajo de grado. Autor
Luca Damian Pereiro Macias. Tutor Maria Clara Garcia Mayor. Junio de 2017
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De lo anterior podemos concluir que por cada un (1,00) metro vertical se tiene un

impacto en el predio horizontal de 5.67 metros:

P 1
"7 tan10° ~ tan10°

= 5.67

Basado en esta relacion se construye al poligono de impacto por la estructura sobre

el plano predial, asi:

llustracion 19 - Definicion area de impacto por estructuras, fuente propia

Se miden las areas de impacto sobre cada predio y se calcula el factor mediante la

siguiente expresion:

Predio 1

Predio 2

Eje Via

Predio 3 Predio 4

Borde Predio

Imp - 7,00 X 5,67 m - 39,69 m

Altura Predio 5

estructura

A Aeti

pi

Api

Donde:
Fer, = Factor de estructuras.

Ap, = Area del predio o lote
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Aey, = Area de impacto de la obra en el predio

3.4.1.5 Factor de amenazas y zonas de riesgos. (F ;)

Las zonas de riesgos y de amenazas son una limitacién que tienen los predios para
su explotacion y desarrollo, que impacta el valor del suelo y por ende su capacidad de
recibir beneficios por la ejecucion de una obra de interés publico, a no ser que la obra

pretenda mitigar y controlar estos fendmenos fisicos del territorio.

Los planes de Ordenamiento Territorial, se acuerdo con cada municipio, determinan
las zonas de amenazas por movimientos de tierra y/o de inundaciones en el territorio.
Adicionalmente contemplan, como planos que hacen parte del POT, el plano de amenazas
de movimientos de tierra y de inundaciones. Los riesgos de amenazas, generalmente se
clasifican en riesgos altos, riesgos medios y riesgos bajos. SE corrige el predio por las

zonas o areas de riesgos altos y medios.
El procedimiento para establecer el factor es:

J Se determinan y se miden las areas de riesgos altos y medios en cada predio

de la zona de estudio.

o Se calcula el factor de correccion con la siguiente expresion:

a X Ag, + 6 X Ap,
Fari: A

p

Donde:

Fqr, = Factor de amenazas y riesgos.

Ap, = Area del predio o lote.

A,, = Areade amenaza o riesgo ALTO en el predio.
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Ap, = Area de amenaza o riesgo MEDIO en el predio.

a = Constante de impacto de amenazas y riesgos y ALTOS (Se recomienda entre el 1,00 y
0,80).

6 = Constante de impacto de amenazas y riesgos y MEDIOS (Se recomienda entre el 0.60
y 0,50).

3.4.1.6 Factor de cortes (F,;)

En la construccion de vias y carreteras, ya sea en un entorno urbano o rural, con una
topografia fuerte o media, se requiere realizar cortes en el terreno para conformas las
secciones transversales de las vias, generando cortes o taludes o la construccion de muros

de contencién que impactan el frente de los predios.

Para lo correccion de este efecto, Bustamante*® propone la siguiente ecuacion para

el calculo del factor: (Bustamante, 1994)

b
Fct=k+%

Donde:
F.. = Factor de cortes.

h = Promedio de altura en el frente del predio desde la via a la corona del corte y talud.
k,b = Constantes de la ecuacion

Con el fin de determinar las constantes, se selecciona la mayor altura de corte y
mediante un analisis del mercado inmobiliario se establece el porcentaje variacion del

valor. Para la condicion minima, cincuenta 50 centimetros o menos ¢l factor de correccion

es uno (1,00). Se aplica en la formula las dos situaciones y se calculan las constantes.

30 Manual de la contribucion de valorizacion, Francisco Dario Bustamante Ledesma. Editorial Teoria
del Color. Primera edicion, 1996. ISBN-958-33-0430-1. Paginas 121 y siguientes.
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3.4.1.7 Factor de llenos. (Fy;)

En la construccion de vias y carreteras, ya sea en un entorno urbano o rural, con una
topografia fuerte o media, se requiere realizar llenos o terraplenes en el terreno para
conformas las secciones transversales de las vias, generando cortes o taludes o la
construccion de muros de contencion que impactan el frente de los predios, enterrando los

inmuebles.

Para lo correccion de este efecto, Bustamante®! propone la siguiente ecuacion para

el calculo del factor: (Bustamante, 1994)

b
Fi=k+ —
°t N

Donde:
F.; = Factor de cortes.

h = Promedio de altura en el frente del predio desde la via a la corona del corte y talud.
k,b = Constantes de la ecuacion

Con el fin de determinar las constantes, se selecciona la mayor altura de lleno y
mediante un analisis del mercado inmobiliario se establece el porcentaje variacion del

valor. Para la condicion minima, cincuenta 50 centimetros o menos el factor de correccion

es uno (1,00). Se aplica en la férmula las dos situaciones y se calculan las constantes.

31 Manual de la contribucion de valorizacion, Francisco Dario Bustamante Ledesma. Editorial Teoria
del Color. Primera edicion, 1996. ISBN-958-33-0430-1. Paginas 121 y siguientes.
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3.4.1.8 Factor de cono de aproximacion del aeropuerto o aerédromo. (F.,)

La cercania y encontrarse en la zona de aproximacion de las aeronaves, conocida
como el cono del aeropuerto genera una serie de impactos que van desde un ruido generado
por el decolaje y aterrizaje de las aeronaves, sino que por seguridad se reglamentan en el
Plan de Ordenamiento Territorial una serie de limitaciones para el desarrollo de los predios
como son de altura, para la cual la Aeronéutica Civil determina la méxima altura de

cualquier para cualquier edificacion.

Con el siguiente procedimiento se explica el impacto en el beneficio:

a. Se seleccionan los predios que se localizan en el area del cono del aeropuerto.

b. Se determina la distancia maxima del cono del aeropuerto a la cabecera de la
pista. (d,)
c. Se miden las areas de los predios o la parte de estos que se encuentran en el

cono del aeropuerto. (A.,)

d. Se mide la distancia de cada predio identificado, desde el centro del predio

dentro del cono del aeropuerto a la cabecera de la pista. (d.,)

e. La expresion matematica para el factor es:
Ay — [T XAl
Fca = A
P
d
T=1- —
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d.
Ap, — [(1 - dcal) X Acai]
— m

F...
ca; Api

Donde:
Fcq, = Factor cono del aeropuerto.
Ap, = Area del predio o lote.
Aca, = Area del predio al interior del cono del aeropuerto.
d,, = Distancia maxima del cono del aeropuerto a la cabecera de la pista.
dca; = Distancia del predio a la cabecera de la pista.

3.4.1.9 Factor de compromisos viales. (F,)

Los procesos de planeacion nacionales, departamentales y municipales y los planes
de ordenamiento territorial definen intervenciones fisicas en el territorio. Las obras ptblicas
sobre las cuales se ha definido o proyectado un proyecto, generan en el mercado
inmobiliario un impacto que afecta los beneficios que puede o pueda recibir un predio, por

lo cual, se hace necesario realizar una correccion.

Generan compromisos viales:

o Los proyectos definidos sobre el area de estudio desde el ambito nacional,

departamental y/o municipal, en el area de estudio.
o Los planes parciales aprobados, no ejecutados, en el area de estudio.

J Las obligaciones plasmadas en licencias de urbanismo y construccion, no

ejecutadas, en el area de estudio.

o La adquisicion de predios o parte de estos que se requieren para la ejecucion

de las obras que hacen parte del proyecto

El procedimiento a seguir para el calculo del factor es:
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a. Se debe construir el plano donde se consignan todos los proyectos de obra
publica planificados en el area de estudio del proyecto.
b. Medir el area de los predios que estan comprometidos con los proyectos de

obra publica. (A.,)

La ecuacion para calcular el factor es:

A

F = pi ACVL'
cv; T

APL’

Donde:

F¢y, = Factor de compromiso vial

Ap, = Area del predio o lote.

Ay, = Areadel predio con el compromiso vial.

3.4.1.10 Factor de acceso. (F,.)

Los predios que no tienen un acceso directo al espacio publico, presentan una
condicion donde los beneficios son diferentes a los que si tienen el acceso directo al espacio

publico.

El factor obedece a condiciones del mercado inmobiliario en una relacion entre el
valor comercial o catastral de los predios (lote) interiores y los predios con frente al espacio
publico.

Vint

F =
e Vext

Donde:
F,c = Factor de acceso.
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Vine = Promedio del valor comercial o catastral de los predios interiores del area de
estudio.

V..t = Promedio del valor comercial o catastral de los predios que tienen frente al espacio
publico del area de estudio.

3.4.1.11 Factor de topografia. (F,)

Si en el area de estudio se presentan diferencias topograficas de importancia que

impacten la construccion del urbanismo, es importante establecer un factor de topografia.

Procedimiento a seguir es el siguiente:

a. Medir o calcular la pendiente promedio de cada predio, ya sea en porcentaje
o en grados. Para este proceso se recomienda adelantarlo con un sistema de informacion

geografica (SIG), contando con las curvas de nivel del area de estudio.
b. Determinar la pendiente maxima (Ppax), y 1a pendiente promedio (Byr,).

C. Se establece en el municipio el costo de urbanismo en las pendientes fuertes

o altas (VU,r) y en las pendientes planas (VUp)).

b = VUpr — VUpy
VU,,
d. Se calcula el factor con una expresion lineal decreciente, asi:
p
F,=1 - X (P, = Pyro)
(Pmax - Ppro) ' pro

Para las pendientes promedio de predios inferiores a la pendiente promedio el factor

es igual a uno (1,00).
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Pendi
Ppro Prax endiente

llustracion 20 - Factor Topografia, fuente propia

Donde
F; = Factor de topografia.
P, = Pendiente promedio del predio.

By, = Pendiente promedio del area de estudio.

Pphax = Pendiente maxima del area de estudio.
p = Relacién de los costos de urbanismo

3.4.1.12 Factor de zona. (F,)

Cuando un area de estudio involucra tanto areas urbanas como areas rurales, el
perimetro urbano genera una discontinuidad que es necesario corregir para evitar
distorsiones en los valores de la tierra, principalmente en las areas rurales cercanas al

perimetro y en las zonas de expansion.
Se propone la siguiente expresion:

Vzne,

Vzue,

Donde:
F, = Factor de zona.
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Vzug, = Valor promedio zonas homogéneas geoecondmicas de la ZONA RURAL.
Vzug, = Valor promedio zonas homogéneas geoeconomicas de la ZONA URBANA.

3.4.1.13 Factor cero. (F.r0)

Es un factor que se estructura para tener la certeza del cumplimiento de la
normatividad en lo que se refiere a los predios, inmuebles, o parte de estos, que la norma
determina como no gravable con la contribucion de valorizacion. Es una estrategia

metodoldgica.

Se les coloca con factor cero los predios que por las condiciones del proyecto es

evidente que no tendran beneficios con la ejecucion de las obras del proyecto.

En cumplimiento de la funcién publica de economia, aquellos predios en los que la
totalidad de la presunta contribucion de valorizacion valla a arrojar un valor muy bajo, por
debajo de los costos de administracion. facturacion y recaudo se determina un factor cero

para el predio.

Procedimiento para el tercer evento:

a. Se determina el costo administrativo, de facturacion y recaudo para un
predio en el proyecto. A modo de ejemplo, un valor aproximado de cincuenta mil pesos
($50.000).

b. Se calcula el factor de distribucion tentativo (FD;). Para beneficio local o
directo, es la division del presupuesto de distribucion (P) sobre el beneficio total del
proyecto (BTP). Para el beneficio general, es la division del presupuesto de distribucion

(P4) sobre la capacidad econdémica de la tierra del proyecto (CETP).
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C. Para el beneficio local o directo FD; = % a modo de ejemplo igual a

0.50, los predios en los cuales el beneficio econémico arroje un resultado menor
(50.000/0,50) de cien mil pesos (100.000), tendran el factor cero. Y se vuelve a calcular la
contribucion de cada predio.

Pg

d. Para el beneficio general FD, = o @ modo de ejemplo igual a 0.02,

los predios en los cuales la capacidad econdmica de la tierra arroje un resultado menor
(50.000/0,02) de dos millones quinientos mil pesos (2°500.000), tendran el factor cero. Y se

vuelve a calcular la contribucion de cada predio.
3.4.2 Los factores de inmueble.

Son los factores que aplican a cada inmueble o partes de inmuebles, que se
identifica con una matricula inmobiliaria (fichas catastrales o usos diferentes al interior de

una matricula). Se pueden identificar los siguientes:

e. Factor de uso del inmueble

f. Factor de potencialidad y/o consolidacion
3.4.2.1 Factor de uso o destinacion econémica actual de los inmuebles. (F;.)

Se recomiendo utilizar en lo posible las clasificaciones de usos o destinaciones
economicas de las oficinas de catastro. Se pueden complementar usos de acuerdo con las

necesidades, que no figuran en el catastro.

a. Se establece el valor de los inmuebles promedio, en pesos por metro

cuadrado ($/m2) de la destinacion econdmica que mas se repite (destinacion economica
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preponderante) en el area de estudio (V1;.,,). Se puede establecer la rentabilidad del uso.

b. Se calculan los valores promedio de los inmuebles de las demas
destinaciones econdmicas que se presentan en el territorio en pesos por metro cuadrado

($/m2). (V).

c. Calcular la relacion existente de los promedios de valores de la tierra de cada

uso con el uso predominante.

VI,
R = _ det
Vi dem
d. Teniendo en cuenta el resultado de las relaciones calculadas se establecen los

factores de uso que mejor represente las destinaciones econdmicas o usos actuales. No
necesariamente el factor tiene que ser el resultado de las relaciones, ya que estas son una

referencia.

Las relaciones se pueden calcular también basadas en las rentabilidades de los

diferentes usos, o con los valores comerciales de las zonas geoecondmicas de catastro.

Se ha acostumbrado a utilizar factores de uso de referencias de otros estudios o

realizando analogias con otros proyectos ejecutados en el mismo territorio o en otros.

3.4.2.2 Factor de potencialidad y/o consolidacion (F,.)

Es un factor que refleja la condicion de los inmuebles de potenciarse o de

estabilidad que puede realizar el proyecto en el inmueble que tiene un inmueble.
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o Los inmuebles que tienen una destinacion econémica de comercio, servicios
tienen lo que se puede decir la destinacion econdémica mas rentable, pero se encuentran en
el mercado inmobiliario, por lo tanto, se encuentran en un estado de consolidacion. Del
mismo modo, los inmuebles que se encuentran al interior de un reglamento de propiedad
horizontal o de condominios, donde su transformacion requiere del consenso de una
asamblea.

o Los inmuebles de destinaciones econdmicas institucionales, de educacion,
salud y recreacion publica tienen condiciones muy especificas, que casi podriamos decir
que se encuentran por fuera del mercado inmobiliario, estando en él.

o Los inmuebles de destinaciones econdémicas de lotes en proceso de
construccion, lotes urbanizables no urbanizados, lotes urbanizados no construidos,
inmuebles en zonas de expansion con plan parcial aprobado, los agricolas, pecuarios y
agroindustriales, los proyectos los complementan y potencializan.

o Los inmuebles de destinaciones econdmicas a parcelaciones y condominios
en areas rurales y fincas de recreo, son una excepcion en el suelo rural.

o Los inmuebles de destinaciones econdémicas residenciales (complementarios)
mejoran su situacion y tiene el potencial de transformacion a usos mas rentables

impulsados por las obras que conforman proyectos

Tabla 18- Rango del Factor potencialidad, fuente propia

Factor de potencialidad y/o consolidacion (F,.)

Destinaciones economicas Minimo Miaximo
Comercio y servicios 0.60 0,80
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Inmuebles en propiedad

horizontal y condominios 0,60 0,80
urbanos

Inst1tuc10nales,. ?duc:am.on, 0,40 0.60
salud y recreacion publica

Lotes 1,20 2,00
Parcelaciones y

condominios en areas 1,00 2,00
rurales y fincas de recreo

Residenciales 0,90 1,10
Agricolas y pecuarios 0,90 1,10
Agroindustriales 1,20 1,50

3.4.3 Resultado de la factorizacion

Es importante que todos los inmuebles, total o parcialmente (fichas catastrales,
cambios de uso) tengan asignado un valor para todos y cada uno de los factores. Cuando
una caracteristica no tiene impactos en un predio su factor es uno (1,00), en otras palabras,

€S neutro.

Para obtener el resultado de la factorizacion y establecer el factor de correccion total

(FCy), se deben multiplicar todos los factores seleccionados para el proyecto, asi:

FC, = Fp, X Fsg, X Fq, X For; X Forp X Faerg, X oo

3.4.4 El beneficio real de cada inmueble para el sistema de Beneficio Local o Directo.

El beneficio real de cada inmueble es el resultado de multiplicar el beneficio tedrico

por el resultado de la factorizacion y los elementos del inmueble.

%de
100

BRl' =Btul- X Agi XFCti X

Donde:



Pégina 122

BR; = Beneficio Real del inmueble
By, = Beneficio tedrico unitario del inmueble.
Ay = Area gravable del inmueble.

FC;, = Factor de correccion total del inmueble.
%de = Porcentaje desenglobe o de participacion del inmueble en el predio.

3.4.5 El beneficio del proyecto en el sistema de Beneficio Local o Directo

El beneficio total del proyecto (BT,) en el sistema de beneficio local o directo es la

sumatoria de totos los beneficios reales de todos los inmuebles de la zona de estudio, de

citacion o de influencia, de acuerdo con la etapa en que se encuentre el proyecto.

BT, = Z BR;

3.4.6 La capacidad economica de la tierra real de cada inmueble para el sistema de

Beneficio General.

La capacidad economica de la tierra real de cada inmueble es el resultado de
multiplicar la capacidad econdmica de la tierra tedrica por el resultado de la factorizacion y

los elementos del inmueble.

%de

CETR; = CETtu; X Ag, X FC;i X o5

CRTR; = Beneficio Real del inmueble

CETy,, = Beneficio tedrico unitario del inmueble.
Ay, = Area gravable del inmueble.
FC;, = Factor de correccion total del inmueble.

%de = Porcentaje desenglobe o de participacion del inmueble en el predio.
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3.4.7 La capacidad economica de la tierra del proyecto en el sistema de Beneficio

General

La capacidad economica de la tierra del proyecto (CET,) en el sistema de beneficio

general es la sumatoria de todas las capacidades econdmicas de la tierra real de todos los
inmuebles de la zona de estudio, de citacion o de influencia, de acuerdo con la etapa en que

se encuentre el proyecto.

CET, = Z CETR;
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4 CONCLUSIONES

Toda obra o proyecto que se pretenda construir con la contribucién de valorizacion
tiene necesariamente un area de estudio (citacion o de influencia), sin importar el sistema

que se seleccione. El area de estudio no determina el sistema a emplear.

El sistema a emplear depende del tipo de obra, de los impactos de la obra y de las

caracteristicas de los propietarios y poseedores de los predios e inmuebles.

La consecuencia directa de la seleccion del sistema de beneficio local o directo, la
contribucion de valorizacion serd directamente proporcional al mayor valor generado o por
generar en los inmuebles por la ejecucion de las obras que conforman el proyecto, en otras
palabras, en funcion de la plusvalia generada por la obra publica. Por lo tanto, el estudio se

concentrara en realizar un estudio de plusvalia sobre las obras que conforman el proyecto.

Pero si la decision seleccionada es el sistema de beneficio general, la contribucion
de valorizacion se calculard en proporcion directa a la capacidad econdmica de la tierra. El
estudio de beneficio se debe enfocar en la evaluacion de los beneficios generales y
especificos de toda indole, que lleve a determinar la mejora en la calidad de vida o
bienestar de la comunidad. Adicionalmente se debe realizar el estudio de capacidad
econdmica de la tierra, para entregar los elementos con los cuales se ha de calcular la

contribucidn de valorizacion.

Se rompe con el sistema tradicional de trasmision del conocimiento, plasmando en
este documento los sistemas y métodos con los cuales se desarrollan los estudios de

beneficio, para que futuras personas puedan realizar planteamientos de reforzamiento
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mejora, o de discusion sobre lo aqui expresado; Realizar nuevas propuestas para los

métodos de calculo y/o descripcidon de los beneficios

Se logra dar claridad sobre lo que significada cada uno de los sistemas de la
contribucion de valorizacion, con el fin de que la decision de determinar uno u otro sistema

se tome con conocimiento de cada uno de los sistemas.

Se colocan sobre la mesa y a disposicion del publico los métodos de calculo de los
beneficios, para su estudio y analisis. Adicionalmente, se pone a disposicion de
funcionarios de la administracion publica, a contratistas y estudiantes, un derrotero para la
realizacion de los estudios de beneficio, para la implementacion y desarrollo de proyectos y
obras que se pretendan financiar con la contribucion de valorizacién y acabar o disminuir

con el desconocimiento que existe en la sociedad en general sobre el tema.

Se presenta un método para la realizacion de los avaltos con proyecto, apoyandose
en el proceso analitico jerarquico (Analitic Hierarchy Process, AHP), como elemento
fundamental para los estudios de beneficio del sistema de beneficio local o directo.
Historicamente, los avaliios con proyecto han sido muy atacados por funcionarios y
profesionales, que discuten sus fundamentos. Con este método ya a probado su eficacia en

varios estudios realizados.
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S RECOMENDACIONES

Para adelantar un estudio de beneficio para la financiacion de la contribucion de
valorizacion es totalmente necesario tener un conocimiento amplio del territorio donde se
desarrollara el proyecto, o contar en el equipo de trabajo con personas que lo reconozcan,

asi se tenga conocimiento de los sistemas y métodos para su aplicacion.

El conocimiento necesario para la realizacion de los estudios abarca temas de tipo
sociologico de la poblacidn, de las costumbres de los habitantes, de la normatividad del
suelo (POT, PBOT, EBO), de la informacion predial e inmobiliaria del area de estudio, de

la formacion catastral, del mercado inmobiliario de la region, entre otros.

Para la realizacion del estudio de beneficio de un proyecto u obra se tiene que tener
claridad sobre las dimensiones y caracteristicas del proyecto a ejecutar, evaluando las
necesidades del sector, del territorio y la region donde se adelantard la obra. Conocer los
objetivos generales y especificos con los cuales se estructuro el proyecto con el fin de
evaluar los impactos de todo orden en el territorio y poder determinar un area territorial
donde se esperaria que el proyecto genere o generara beneficios. En otras palabras, definir

una zona de estudio para evaluar los beneficios.

Este trabajo no pretende recomendar, ni recomendara la seleccién de uno u otro
sistema para adelantar los estudios de beneficio, la administracion o la persona contratada
para adelantar los estudios y recomendaciones, deben tener muy presente, que el objetivo
primordial es lograr el cumplimiento de los fines del estado y el cumplimiento de los

principios del sistema tributario como son la equidad, la eficiencia y la progresividad.
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El presente trabajo no pretende imponer la vision que el autor tiene sobre los
estudios de beneficio en la contribucién de valorizacion, sino colocar a disposicion de la
comunidad las reflexiones y propuestas que se han consolidado en un ejercicio de

aplicacion de la contribucion de valorizacion por mas de 35 afios.

Se busca colocar sobre la mesa unos planteamientos que ayuden a fortalecer y hacer
crecer el conocimiento en este campo, que es considerado el elemento principal de la

financiacion de obras o proyectos con la contribucion de valorizacion.
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	c. Con una fórmula de muestreo estadístico (nivel de confiabilidad y grado de error), se calcula la cantidad de puntos necesarios para realizar el estudio y el número de puntos al interior de cada subdivisión. Todas las subdivisiones deben quedar con ...
	d. Se procede a localizar en el territorio (plano de la zona de citación o zona de estudio) el número de puntos de avalúo que arrojo el muestreo en cada subdivisión, teniendo en cuenta sectores de la subzona que presenten las mejores características, ...
	e. Se procede a realizar los avalúos comerciales en cada punto sin proyecto (situación actual) y con proyecto (como si la obra estuviera en funcionamiento y operación).
	f. Terminados los avalúos comerciales de la tierra, para cada punto, se calcula la diferencia de valores (,𝐷-𝑣.), valor de comercial con obra (,𝑉-𝑐𝑜.), menos el valor comercial sin obra (,𝑉-𝑠𝑜.),. Si el valor de la diferencia es menor de 0, se...
	g. Se procede a realizar la interpolación de las diferencias de valor, para el cual se recomienda realizarlo a través de sistemas de información geográfica (SIG).
	h. El resultado de la interpolación se transforma en un plano de polígonos de diferencia de valor.
	i. El plano de polígonos de valor se intercepta con el plano predial de la zona de citación o zona de estudio.
	j. Se procede a realizar el cálculo de diferencias de valores de cada predio, calculando el promedio ponderado de áreas al interior de cada predio, el cual se denomina Beneficio teórico unitario. (,𝐵-𝑡𝑢.)
	k. El beneficio del proyecto es la sumatoria de los beneficios de todos los inmuebles de la zona de citación o la zona de estudio, según la etapa del proyecto.


	3.1.3 Métodos para la realización de avalúos comerciales para el beneficio local o directo.
	3.1.3.1 Avalúos comerciales sin obra.
	a. Se identifica el predio tipo en el entorno del punto, en cuanto área, topografía, geometría, infraestructura existente y el uso o destinación económica de los predios antes de las obras o el que se presenta en el momento de realizar el avalúo.
	b. No se realizan para el predio en el cual se localiza el punto seleccionado.
	c. Se identifica la normatividad que aplica, según el Plan de Ordenamiento Territorial (POT, PBOT, EBO vigente, según el municipio), principalmente en lo correspondiente a los polígonos de tratamiento o intervención y los usos normativos. No se tienen...
	d. Se utilizan los métodos de avalúos convencionales, como son el método comparativo o de mercado, capitalización de rentas o ingresos, residual o consulta a expertos, ajustándolo en lo posible a las normas nacionales sobre avalúos.3F  (IGAC, 2008)

	3.1.3.2 Avalúos comerciales con obra.
	3.1.3.2.1 Método multicriterio
	a. Se identifican las variables o criterios que generan valor al suelo debido a las obras de interés público. Entre las variables que generan valor al suelo se pueden mencionar la movilidad, la accesibilidad, la calidad de vida, la comercialización, e...
	b. Se define con claridad cada uno de los criterios que generan valor a la tierra o expresivos del valor. A modo de ejemplo podemos mencionar las siguientes definiciones que fueron utilizadas en el estudio realizado por la Corporación Lonja de Propied...
	c. Se diseña una encuesta para realizar la calificación pareada (de dos, en dos) de las variables o criterios definidos con anterioridad. A modo de ejemplo, se presenta la siguiente propuesta de encuesta: (Se pueden utilizar otros formatos)
	d. La tabla de calificación diseñada por el Profesor Thomas L. Saaty en el Proceso Analítico Jerárquico, es la siguiente:
	e. Se procede a diligenciar la matriz de comparación pareada, la cual dependerá del número de criterios o variables analizadas. La diagonal (A, A; B, B; C, C; D, D) siempre será 1. Se diligencia solo las casillas blancas. A las casillas rojas, le corr...
	f. Se revisa el valor de consistencia del encuestador. Dependiendo del tamaño de la matriz (número de variables o criterios) el valor de consistencia del encuestado deberá ser máximo: (Aznar Bellver, 2012)
	g. En el evento de que el ratio de consistencia no cumpla con los parámetros de la tabla anterior, se le solicitará al encuestado que revise los resultados de la encuesta. Si al final, el ratio de consistencia no cumple, se debe remplazar el encuestad...
	h. En su extremo derecho la matriz, para cada encuestado, presenta el vector propio, que indica la participación de cada una de las variables o criterios en el resultado final. Para el ejemplo, el criterio a participa del 23,90% del total. Así sucesiv...
	i. Como con cada encuestador se obtendrá un vector propio diferente, se procede a calcular la media geométrica con los valores de cada criterio.
	j. Con el resultado de las medias geométricas de cada criterio se realiza un proceso de normalización por la suma. El resultado de la normalización corresponde a la participación de cada criterio en el porcentaje de incremento del valor de la tierra d...
	k. Una vez realizada la calificación en cada punto se procederá a calcular la diferencia de la calificación con obra y sin obra. Si esta diferencia de calificación da negativa, se procederá a poner cero (0)
	l. Se procede a determinar el máximo porcentaje de incremento del valor de la tierra para el territorio del proyecto. Este punto se desarrollará en el siguiente numeral, (4.1.3.2.1.1)
	m. El incremento en el valor del suelo de cada punto será:
	n. Valor de la tierra con proyecto en cada punto será el de multiplicar el valor de la tierra sin proyecto por el incremento:
	3.1.3.2.1.1 Determinación del máximo porcentaje de incremento de la tierra.
	3.1.3.2.1.1.1  Estudios de incremento del valor del suelo
	3.1.3.2.1.1.2  Formulación teórica del mayor incremento de la tierra.
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	b. Se toma el plano del censo de predios de la zona de estudio, de citación o de influencia, según la etapa en la cual se encuentre el proyecto. Preferiblemente en medio digital.
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	f. Se traslada dicha calificación a cada unidad seleccionada y se construye las zonas de beneficio en el plano predial. Los expertos revisarán y definirán las zonas de beneficio. La distancia es una herramienta de ayuda, de la cual se podrán apartar l...
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