






ANEXO TÉCNICO

PROCESO DE CONTRATACIÓN DIRECTA

1. OBJETO

Dentro del presente documento se establecen los lineamientos técnicos a tener en cuenta para la ejecución

del contrato cuyo objeto es “Elaborar los avalúos comerciales y la tasación económica de indemnizaciones

(daño emergente y lucro cesante), avalúos para procesos de compra directa y/o motivos de utilidad pública

para los proyectos que adelante la Empresa de Renovación y Desarrollo Urbano de Bogotá D.C. de

conformidad con las normas vigentes”.

1.1. Alcance del objeto a contratar

El contratista deberá ejecutar los avalúos de los inmuebles solicitados por la Empresa de Renovación y

Desarrollo Urbano de Bogotá D.C - RENOBO en los términos del contrato y conforme a las condiciones

técnicas que establezca la entidad, así como inmuebles que se encuentren en titularidad de los fideicomisos

y/o proyectos en los que haga parte LA EMPRESA.

Los informes, normas, parámetros, criterios, métodos, procedimientos y plazos de elaboración de avalúos

objeto del contrato se realizarán teniendo en cuenta los criterios establecidos en la normatividad vigente a

nivel nacional sobre temas valuatorios:

 

● El Decreto 1420 de 1998, en la cual se tiene en cuenta los procedimientos, parámetros y criterios para la

elaboración de avalúos.

● Leyes 9 de 1989 y 388 de 1997.

● Resolución 898 de 2014 del IGAC

● La Resolución 620 de 2008 del IGAC por la cual se establece la metodología para la realización de los

avalúos ordenados por la Ley 388 de 1997.

● Ley 1673 de 2013 por la cual se reglamenta la actividad del avaluador, reglamentada por medio del

Decreto 556 de 2014.

● Decreto 1170 de 2015.

● Y demás normatividad vigente en tema de avalúos.

Así mismo, el contratista designado tendrá la obligación de revisar la documentación jurídica de los predios,

para seguir con el proceso de avalúo en su etapa de visita de campo y trabajo en oficina; si durante el

desarrollo del mismo se presentan posibles inconvenientes o dificultades, se deberá informar a LA EMPRESA

oportunamente y por escrito con anexo de las evidencias correspondientes.

El contratista designado para realizar los avalúos a que se refiere este proceso deberá atender de manera

inmediata las peticiones u observaciones solicitadas por LA EMPRESA, las cuales se responderán por escrito

y/o ajustando los correspondientes avalúos.
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2. LUGAR DE EJECUCIÓN

El servicio se prestará en la ciudad de Bogotá D.C.

3. DESCRIPCIÓN DE LA NECESIDAD Y ANTECEDENTES DEL OBJETO A CONTRATAR.

La Empresa de Renovación y Desarrollo Urbano de Bogotá D.C. - RENOBO, de conformidad con lo

establecido en el Acuerdo Distrital 643 del 12 de mayo de 2016, es una entidad que se rige bajo el régimen de

las Empresas Industriales y Comerciales del Estado, con personería jurídica, patrimonio propio y autonomía

administrativa, vinculada a la Secretaría Distrital del Hábitat de conformidad con lo establecido en el artículo

114 del Acuerdo Distrital 257 de 2006, cuyo objeto principal es «(...) identificar, promover, gestionar, gerenciar

y ejecutar proyectos integrales referidos a la política pública de desarrollo y renovación urbana de Bogotá

D.C., y otros lugares distintos al domicilio de la Empresa (...)».

Que a LA EMPRESA se le otorga, entre otras, la función de «(...) Promover la oferta masiva de suelo urbano

para facilitar la ejecución de Proyectos Integrales de Vivienda con énfasis en Proyectos de Vivienda de Interés

Social e Interés Social Prioritario, conforme la ley 1537 de 2012 y demás normas concordantes (...)», así

como gestionar, liderar, ejecutar, promover y coordinar, mediante sistemas de cooperación, integración

inmobiliaria o reajuste de tierras, actuaciones urbanas integrales para la recuperación y transformación de

sectores deteriorados del suelo urbano, mediante programas y proyectos de desarrollo, renovación urbana,

consolidación y, en general, de proyectos estratégicos en cualquier clase de suelo de acuerdo con la política

del Sector Hábitat y a lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial vigente.

Que así mismo, conforme a lo consagrado en el Acuerdo Distrital 643 de 2016, LA EMPRESA es la

encargada de desarrollar las funciones propias de los bancos de tierras o bancos inmobiliarios, con la

responsabilidad de vender, comprar, administrar, construir, alquilar o arrendar inmuebles; promover y

comercializar proyectos inmobiliarios, realizar consultoría inmobiliaria y demás actividades relacionadas, así

como “(...)3. Gestionar, liderar, ejecutar, promover y coordinar, mediante sistemas de cooperación, integración

inmobiliaria o reajuste de tierras, actuaciones urbanas integrales para la recuperación y transformación de

sectores deteriorados del suelo urbano, mediante programas y proyectos de desarrollo y renovación urbana

en cualquiera de sus modalidades, y en general, de proyectos estratégicos en cualquier clase de suelo de

acuerdo con la política del Sector del Hábitat y a lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial vigente.

4. Aportar o conceder acciones en sociedades que tengan por objeto la prestación de los mismos servicios o

de actividades conexas o complementarias, para lo cual podrá asociarse o consorciarse, de manera temporal

o permanente, con otras entidades públicas o privadas para desarrollar tales actividades. 5. Actuar como

prestador de servicios especializados en Colombia o en el exterior, siempre que se garantice que dichos

servicios sean sufragados integralmente por los contratantes del servicio. 6. Vender, comprar, administrar,

construir, alquilar o arrendar inmuebles; promover y comercializar proyectos inmobiliarios, realizar consultoría

inmobiliaria, y demás actividades relacionadas con el Sector Inmobiliario. (…)”.
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Para el cumplimiento de las funciones y competencias de LA EMPRESA, el Plan de Desarrollo Distrital en su

artículo 31 definió que, con la finalidad de contribuir a la reactivación económica y social de Bogotá D.C., LA

EMPRESA podrá estructurar y ejecutar proyectos urbanísticos e inmobiliarios que propendan por la

generación de empleo y el fomento de nuevas industrias y actividades económicas, incluyendo nuevas formas

de emprendimiento social, y otras actividades desarrolladas por los diferentes sectores administrativos del

Distrito.

A su vez, el parágrafo 2 del mismo artículo señala que LA EMPRESA podrá vincularse con gestores de

proyectos urbanos y propietarios del suelo en la gestión de proyectos de revitalización urbana siguiendo los

lineamientos establecidos en el Plan de Desarrollo y en el Plan de Ordenamiento Territorial.

Que en concordancia con lo anterior, el artículo 374 del Decreto Distrital 555 de 2021- Plan de Ordenamiento

Territorial, define a LA EMPRESA como Operador Urbano, quien podrá estar encargada de facilitar la gestión

de proyectos urbanos, Actuaciones Estratégicas, Planes Parciales o Áreas de Integración Modal teniendo

entre otras funciones: liderar el proceso de planeación, gestión y financiación de las Actuaciones Estratégicas,

programas, proyectos entre otras; promover la producción de soluciones habitacionales, velar por la

protección a moradores y actividades productivas, participar en las definiciones de mecanismos de

administración, gestión de suelo y recursos aportados en la aplicación del sistema de reparto equitativo de

cargas y beneficios.

En ese sentido, LA EMPRESA desarrolla proyectos urbanos para revitalizar territorios promoviendo la gestión

de suelo urbano para facilitar la construcción de vivienda VIP/VIS, y lidera el desarrollo de actuaciones

urbanas integrales encaminadas a la recuperación y transformación de sectores deteriorados de la ciudad;

además, está en capacidad de ofrecer sus servicios como gestor inmobiliario, tanto en el sector público como

en el sector privado.

En desarrollo de su misionalidad y actividades descritas, LA EMPRESA lleva a cabo proyectos de renovación

urbana y vivienda, por lo que se hace necesario contar con un proveedor idóneo para que realice los insumos

técnicos requeridos para adelantar el proceso de gestión predial, tales como, avalúos comerciales bajo los

parámetros de la Resolución No. 620 de 2008 del IGAC y demás normas concordantes, toda vez que con

base en estos, se establece el valor del suelo en las zonas o ámbitos objeto de intervención. Adicionalmente,

para el desarrollo de cada proyecto se hace necesario contar con la tasación de indemnizaciones (daño

emergente y lucro cesante), como parte integral de la valoración económica de los predios para ser

contemplado en las ofertas de compra de los inmuebles. En este sentido, los avalúos y la tasación de

indemnizaciones (daño emergente y lucro cesante) constituyen un insumo técnico fundamental de cualquier

proceso de gestión y/o comercialización de suelo para LA EMPRESA Empresa.

A continuación se relacionan como antecedentes, los negocios jurídicos celebrados por LA EMPRESA con la

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital- UAECD , que contienen objetos y obligaciones similares

a los del presente proceso, a saber:
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Tabla No. 1. Contratos RENOBO -UAECD elaboración de avalúos

Contrato Objeto Valor Tipo Tiempo Modificaciones
Fecha final de

ejecución

327-2023

Realizar los avalúos comerciales,

avalúos de referencia y/o avalúos

indemnizatorios para la ejecución

de los proyectos que lidere la

Empresa de Renovación y

Desarrollo Urbano de Bogotá de

acuerdo con las especificaciones

remitidas y normas vigentes

$1.213.419.005
Contratación

Directa.
12 meses

Modificación No.

1 - Prórroga por

12 meses hasta

el 09/07/2025.
09/07/2025

195- 2018

Realizar los avalúos comerciales,

avalúos de referencia y/o los

avalúos indemnizatorios con base

en la información remitida por la

Empresa De Renovación y

Desarrollo Urbano de Bogotá, para

validar las tasaciones económicas

del lucro cesante y daño

emergente, todo lo anterior, de

acuerdo con las necesidades de la

ERU, de conformidad con las

normas vigentes, para los

proyectos San Bernardo y Voto

Nacional, así como de los demás

proyectos que a la fecha de

suscripción del contrato se

encuentren pendientes de este

requisito para su adquisición o

enajenación.

$1.350.000.000
Contratación

Directa.

18 meses

(inicialmente)

- 26 de julio

de 2018 con

prórrogas

hasta el 30 de

junio 2023.

Modificación

No.1 - Prórroga

por 6 meses

hasta el

30/07/2020

Modificación

No.2 - Prórroga

por 6 meses

hasta el

30/01/2021

Modificación

No.3 -Prórroga

por 6 meses

hasta el

30/07/2021

Modificación

No.4 - Prórroga

por 1 año hasta

el 30/07/2022

Modificación

No.5 - Modifica la

Cláusula

Segunda

<Alcance del

objeto>, prórroga

por 5 meses

hasta el

30/12/2022 y

adición por la

suma de

$450.000.000

Modificación

No.6 - Prórroga

por 6 meses

hasta el

30/06/2023

30/06/2023

Fuente: SECOP II- (1-10-2024)

Como se describe en la Tabla No. 1, el Contrato 327-2023 suscrito con la Unidad Administrativa Especial de

Catastro Distrital- UAECD se encuentra en ejecución; no obstante y en razón a lo señalado en la Resolución

No. 248 del 04 de septiembre de 2024, mediante la cual se adoptó el Plan de Gestión de Suelo de LA

EMPRESA, se ordena a la Subgerencia de Planeamiento y Estructuración así como a la Dirección Técnica de
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Gestión Predial adelantar los trámites tendientes a la adquisición de los inmuebles relacionados en el Anexo

N°. 1 de esta, incluyendo actividades como la solicitud de avalúos de referencia y/o comerciales, que serán

requeridos para la compra directa o enajenación voluntaria y/o expropiación. En razón de lo anterior, se hace

necesario llevar a cabo la contratación de proveedores adicionales que presten el servicio de avalúos, con el

fin de obtener insumos técnicos suficientes para ejecutar las acciones tendientes a la implementación del

mencionado Plan.

4. PLAZO DE EJECUCIÓN

El plazo de ejecución del contrato será de doce (12) meses o hasta agotar recursos, lo primero que ocurra,

contados a partir de la suscripción del acta de inicio, previo cumplimiento de los requisitos de

perfeccionamiento y ejecución.

5. CLASIFICACIÓN DE BIENES Y SERVICIOS – UNSPSC

El objeto contractual se clasifica en el siguiente código del Clasificador de Bienes y Servicios:

Clasificación

UNSPSC
Segmento Familia Clase Productos 

F Servicios

80- Servicios de gestión,

servicios profesionales

de empresa y servicios

administrativos

13- Servicios

inmobiliarios

18-Servicios de

administración inmobiliaria.

80131800- Servicios

de administración

inmobiliaria

F Servicios

80- Servicios de gestión,

servicios profesionales

de empresa y servicios

administrativos

13- Servicios

inmobiliarios

18-Servicios de

administración inmobiliaria.

80131802- Servicios

de avalúo de

inmuebles.

6. CARACTERÍSTICAS Y CONDICIONES TÉCNICAS

A continuación, se describen los servicios requeridos para el desarrollo y cumplimiento del objeto de la

presente contratación:

6.1. TIPOS DE AVALÚOS REQUERIDOS

Conforme la necesidad descrita y para dar especificidad al requerimiento, se define de manera general y en

términos del contrato, los avalúos requeridos por la Empresa de Renovación y Desarrollo Urbano de Bogotá

D.C. - RENOBO:
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6.1.1 AVALÚOS COMERCIALES Y AVALÚOS INDEMNIZATORIOS – ADQUISICIÓN POR MOTIVOS DE

UTILIDAD PÚBLICA

La finalidad de los avalúos comerciales y tasaciones económicas indemnizatorias, tienen como objeto

proceder con la adquisición de los predios, con base en la declaratoria de utilidad pública y urgencia que

prevé los artículos 58, 61, 61A, 63 a 65 de la Ley 388 de 1997, en concordancia con el Decreto 1077 de 2015.

La normatividad vigente aplicable para este tipo de valoración corresponde a la siguiente de acuerdo con la

legislación colombiana:

● Ley 388 de 1997 la cual establece los principios del ordenamiento del territorio, los objetivos y acciones

urbanísticas, la clasificación del suelo y los instrumentos de planificación y gestión del suelo.

● Decreto 1420 de 1998, en la cual se tiene en cuenta los procedimientos, parámetros y criterios para la

elaboración de avalúos.

● Resolución 620 de 2008 del IGAC por la cual se establece la metodología para la realización de los

avalúos ordenados por la Ley 388 de 1997.

● Decreto 1077 de 2015, por el cual se expide el Decreto Único Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad

y Territorio.

● Y demás normatividad vigente aplicable.

6.1.1.1. Aspectos técnicos avalúos comerciales y avalúos indemnizatorios

Para estos avalúos, el contratista debe cumplir lo siguiente:

Elaborar informe técnico de los avalúos comerciales y tasaciones económicas de lucro cesante y daño

emergente solicitados por LA EMPRESA, teniendo en cuenta los procedimientos, parámetros y criterios

establecidos en el Decreto 1420 de 1998, Resolución IGAC 620 de 2008 y demás normas vigentes que

regulen la materia, incluido el cálculo del descuento del mayor valor generado por el anuncio del proyecto

estipulado en artículo 2.2.5.4.5 del Decreto Nacional 1077 de 2015 en los eventos que sea requerido por LA

EMPRESA.

Nota: Como analogía normativa se utilizarán las normas, métodos, parámetros, criterios y procedimientos

para el daño emergente y lucro cesante definidos en la Resolución 898 de 2014 del IGAC.

De conformidad con el Decreto 152 de 2018, el personal empleado por el contratista para ejecutar las

actividades del contrato deberá acreditar la inscripción al Registro Abierto de Avaluadores (RAA), conforme a

las categorías de avalúos que apliquen según el tipo de avalúo, el tipo de predios y en términos del objeto del

presente contrato. Dichas categorías se encuentran descritas en el Artículo 5 del Decreto 556 de 2014, el cual

reglamenta la Ley del avaluador según Ley 1673 de 2013.
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6.1.1.2 Producto esperado avalúos comerciales y avalúos indemnizatorios

Para efectos del contrato, los productos esperados por LA EMPRESA corresponden a los siguientes:

● Zona Industrial de Bogotá ZiBo – Actuación Estratégica (22 unidades inmobiliarias)[1]

No. NOMBRE DEL

PROYECTO

CHIP FMI DIRECCIÓN ÁREA

TERRENO

m²

ÁREA

CONSTRUIDA

m²

1 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OYZM 050C00009479 CL 8 30 42 132 247,9

2 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZAW 050C00468782 CL 8 30 50 22 22

3 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZBS 050C01257207 CL 8 30 46 167,8 272,02

4 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZCN 050C00449771 CL 8 30 56 122 17,94

5 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZDE 050C01226275 CL 8 30 68 79 118,3

6 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZEP 050C01322822 CL 8 30 74 100 99,71

7 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZFZ 050C01087419 KR 31 8 14 301 259

8 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZHK 050C00501850 KR 31 8 22 301 301
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9 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZJZ 050C00345378 KR 31 8 30 225,5 457,5

10 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZKC 050C00192790 KR 31 8 36 348,5 348,5

11 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZLF 050C00932971 KR 31 8 46 571,9 573,8

12 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZMR 050C00141986 KR 31 8 58 287 331,8

13 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZNX 050C00501860 KR 31 8 66 287 286,16

14 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZOM 050C00423603 KR 31 8 74 287 621,95

15 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZPA 050C00545871 KR 31 8 82 287 589,1

16 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZRJ 050C00677921 KR 31 8 86 305 419

17 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZSY 050C00752833 KR 31 8 92 305 547,8

18 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZTD 050C00154505 CL 9 30 91 154 272,7

19 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZUH 050C00445849 CL 9 30 67 50 207,35
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20 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZWW 050C00341130 CL 9 30 61 50 142,6

21 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZXS 050C00500675 CL 9 30 59 51 217,6

22 Zona Industrial de

Bogotá VIS/VIP - AE

AAA0035OZYN 050C00222213 CL 9 30 43 330 743,99

Nota: Para los casos que sea requerido por LA EMPRESA y dependiendo del resultado del avalúo comercial

y del avalúo de referencia de los predios ubicados en un mismo parámetro normativo, se solicitará el

descuento del mayor valor generado por el anuncio del proyecto estipulado en el artículo 61 de la Ley 388 de

1997, el artículo 2.2.5.4.2 del Decreto Nacional 1077 de 2015 y demás normas que regulen la materia. El

procedimiento para este cálculo se realizará de acuerdo con lo estipulado en el artículo 2.2.5.4.5 del Decreto

Nacional 1077 de 2015.

6.1.2 AVALÚOS COMERCIALES – (NORMA PLAN PARCIAL)

Teniendo en cuenta que los predios del ítem 6.1.1 son susceptibles en el corto plazo de adopciones de planes

parciales ante la Secretaría Distrital de Planeación - SDP, se solicita que se realice la liquidación del insumo

de avalúo comercial con norma urbanística de plan parcial de conformidad con los parámetros señalados en

la Resolución 620 de 2008 del IGAC. Los aspectos técnicos generales de los informes de avalúo

corresponden a los mismos del numeral 6.1.1

6.1.2.1 Producto esperado avalúos comerciales – Norma Plan Parcial

No. NOMBRE DEL PROYECTO CHIP FMI DIRECCIÓN

23 Plan Parcial Estación Metro Calle 26 AAA0029HRZE 050C0046284 CL 24 13 A 16

24 Plan Parcial Estación Metro Calle 26 AAA0029HPEP 050C01335887 CL 24A 13 A 44

25 Plan Parcial Estación Metro Calle 26 AAA0029HLWW 050C00501306 CL 24B 13 A 18

[1] Enlace del proyecto: https://renobo.com.co/es/proyectos/zona-industrial-de-bogota-zibo-actuacion-estrategica
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6.1.3 AVALÚOS COMERCIALES DE INMUEBLES PARA COMPRA DIRECTA

La finalidad de los avalúos comerciales requeridos en este punto tienen por objeto la adquisición por medio de

compra directa con los propietarios en un marco de negociación abierta con soporte del informe de avalúo

comercial para los proyectos promovidos por LA EMPRESA, a continuación se describen los inmuebles que

se requieren:

● Predios “Sector Buenos Aires”

No. NOMBRE DEL

PROYECTO

CHIP FMI DIRECCIÓN ÁREA

TERRENO

m²

ÁREA

CONSTRUIDA

m²

26 Buenos Aires AAA0000HBJH 050S00616000 CL 4 SUR 2A 74

ESTE

192 0

27 Buenos Aires AAA0000HBLW 050S00870014 CL 4 SUR 2A 60

ESTE

1784,2 147,46

28 Buenos Aires AAA0264RTRU 050S40643527 CL 4 SUR 2A 66

ESTE

189,9 0

● Predios proyecto “Las Cruces”

No. NOMBRE DEL

PROYECTO

CHIP FMI DIRECCIÓN ÁREA

TERRENO

m²

ÁREA

CONSTRUIDA

m²

29 Las Cruces AAA0032XYDM 050C00477342 CL 2A 4 31 2240,2 2196,57

30 Las Cruces AAA0032XYEA 050C00767183 DG 2 BIS 4A 82 114 143,68

31 Las Cruces AAA0032XYFT 050C00741599 DG 2 BIS 4A 86 82,5 68,76
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32 Las Cruces AAA0032XYHY 050C00574306 DG 2 BIS 4A 92 53,2 159,55

33 Las Cruces AAA0032XYJH 050C01288640 KR 5 2 16 111,71 111,71

34 Las Cruces AAA0032XYKL 050C00038448 KR 5 2 18 193,2 381,35

35 Las Cruces AAA0032XYLW 050C00354298 KR 5 2 32 177,7 430,3

36 Las Cruces AAA0032XYMS 050C00286646 KR 5 2 44 137,1 116,3

37 Las Cruces AAA0032XYNN 050C00449145 KR 5 2 48 121,2 98

38 Las Cruces AAA0032XYRU 050C00074403 KR 5 2 58 167 253,1

39 Las Cruces AAA0032XYSK 050C00420068 KR 5 2 64 181,8 274,04

40 Las Cruces AAA0032XYTO 050C00058549 CL 2A 4 71 148,2 164,88

41 Las Cruces AAA0032XYUZ 050C00491198 CL 2A 4 63 137,7 123,7

42 Las Cruces AAA0032XYWF 050C00475631 CL 2A 4 51 119,2 121,86

43 Las Cruces AAA0032XYXR 050C00149122 CL 2A 4 41 240,6 529,7

Considerando la finalidad de estos avalúos, los informes de avalúos se podrán elaborar de acuerdo a los

parámetros establecidos por el Instituto Colombiano de Normas Técnicas -ICONTEC y el Registro Abierto de

Avaluadores R.A.A, según las normas técnicas sectoriales NTS I01, NTS S03 y NTS S04, las cuales se

encuentran en concordancia con las Normas Internacionales de Valuación –IVS, así mismo los informes se

podrán elaborar teniendo en cuenta los criterios establecidos en la normatividad colombiana para el tema

valuatorio (Decreto 1420 de 1998 y Resolución IGAC 620 de 2008).
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Es importante aclarar que, los predios enlistados se pueden excluir o reemplazar en cualquier momento

conforme a lo requerido por LA EMPRESA, así como realizar las modificaciones respecto a las

especificaciones técnicas y parámetros de los avalúos requeridos.

6.2. ASPECTOS TÉCNICOS GENERALES DE LOS INFORMES DE AVALÚOS

Los informes de avalúos que se realizarán en términos del contrato a celebrarse, deberán contener como

mínimo los siguientes requerimientos, los cuales se basarán en juicios objetivos con fuentes reales y

verificables , que permitan soportar el resultado final, y en donde se expresen los posibles inconvenientes o

limitaciones de la valoración de los inmuebles:

- Información básica, donde se indique tipo de avalúo, localización general, documentos suministrados

para la tasación, entre otros.

- Información jurídica y catastral del o los predios.

- Descripción general del sector donde se localiza el o los predios.

- Reglamentación urbanística vigente, donde se relacione marco normativo, usos, áreas de actividad,

tratamientos urbanísticos, edificabilidad permitida, entre otros.

- Características generales del o los inmuebles, donde se identifique componente de terreno y de

construcción si aplica.

- Metodología de avalúos, donde se identifique la(s) metodología(s) valuatoria(s) utilizada(s) en el

respectivo informe técnico, tanto para el terreno como para la construcción, de acuerdo con la

normatividad vigente en el tema de avalúos. De igual manera, se debe explicar en detalle las

metodologías y cálculos realizados con foto y ubicación de las ofertas.

- Si en la metodología de avalúo se utiliza alguna clase de índices, factores, proyecciones, entre otros,

se debe indicar cada uno, explicado los supuestos y/o procedimientos utilizados junto a la fuente de

donde se toma.

- Consideraciones generales, donde se indiquen los aspectos relevantes en la elaboración del informe

de avalúo.

- Resultado final, donde se liquida el resultado del avalúo practicado, con discriminación de los valores

según sea el caso.

- Anexos del informe de avalúo, tales como:

a. Plano de localización del predio o los predios (remitido por la entidad como registro topográfico).

b. Registro fotográfico de la visita técnica realizada.

c. Memorias de los cálculos realizados en la metodología de avalúos, con:

● Estudios de mercado utilizados para el análisis, que contengan lo siguiente, según sea el caso:

- Predios en no propiedad horizontal: La identificación del predio ofertado como dirección, número

de pisos, disposición, edad, áreas de terreno y construcción, valor pedido en venta y valor

negociado, valor por metro cuadrado de terreno y para la construcción el valor de reposición,

adoptado y estado de conservación, observaciones de la oferta, nombre y número telefónico del

contacto, fuente de la oferta (de campo o link de la publicación web) junto a fotografía o
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pantallazo de la fuente de la oferta.

- Predios en propiedad horizontal: La identificación del predio ofertado como dirección, número de

pisos edificio, número de piso de la oferta, edad, área privada, área libre (terraza, balcón, etc.) o

área de mezzanine, servicios comunales, valor pedido en venta y valor negociado, número y valor

de garajes y depósitos, valor por metro cuadrado sobre área privada descontando valor de áreas

libres, garajes y depósitos, observaciones de la oferta, nombre y número telefónico del contacto,

fuente de la oferta (de campo o link de la publicación web) junto a fotografía o pantallazo de la

fuente de la oferta.

● Método residual, donde se detalle el resultado del ejercicio realizado como edificabilidad, cálculos de

edificabilidad, productos inmobiliarios, mercado inmobiliario con sus análisis, áreas construidas,

áreas privadas, áreas vendibles, exigencias de áreas dotacionales construibles, áreas y número de

parqueaderos, costos directos e indirectos, utilidades y demás relevantes para el cálculo y correcto

valor residual del suelo.

● Si se utiliza otra metodología valuatoria, deberá tener su respectivo anexo donde se detalle los

procedimientos y cálculos realizados.

d. Presupuestos de obra que soporten los valores adoptados para las construcciones, tanto las que se

liquidan en el avalúo (si fuere el caso) como las utilizadas en el análisis de costos del método residual.

e. Metodología, procedimiento y cálculos empleados para los avalúos de referencia.

f. Métodos, parámetros, criterios y procedimientos empleados para los indemnizatorios (daño emergente y

lucro cesante).

g. Y demás archivos que estén relacionados con el informe técnico o que justifiquen los cálculos y

ejercicios realizados.

7. OBLIGACIONES CONTRACTUALES

Las siguientes hacen parte de las obligaciones del contrato a suscribir.

7.1. OBLIGACIONES DEL CONTRATISTA

7.1.1. ESPECÍFICAS

El contratista deberá dar cumplimiento a cada una de las especificaciones y requerimientos técnicos

establecidos en el presente documento, incluidas las siguientes:

1. Elaborar los avalúos comerciales que le sean solicitados, con un tiempo de elaboración de cinco (5)

días hábiles siguientes a la fecha de la visita al predio del avalúo, para avalúos de complejidad baja o

moderada; y de diez (10) días hábiles siguientes a la fecha de la visita al predio del avalúo para

avalúos de complejidad alta. En los casos en que se soliciten avalúos de bienes inmuebles en el

marco de la Ley 388 de 1997, los plazos serán los establecidos por el Decreto 1420 de 1998 y

aplicando las metodologías de la Resolución 620 de 2008 y 1092 de 2022 del IGAC. Cuando el
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avalúo no se elabore bajo el anterior marco normativo, se solicitará que la elaboración del avalúo

igualmente se haga de cara a lo establecido por la norma y bajo un principio de buenas prácticas.

2. Velar por la buena calidad de los trabajos y procedimientos utilizados en la elaboración de los

avalúos, efectuando las revisiones, aclaraciones o modificaciones al informe cuando LA EMPRESA

así lo requiera mediante comunicación escrita indicando claramente los motivos de dicha solicitud.

3. Guardar absoluta reserva sobre los resultados obtenidos en el desarrollo del contrato, y a no utilizar,

ni a divulgar para fines distintos a los previstos en el mismo, los resultados de su trabajo, sin la

autorización de LA EMPRESA.

4. Emplear en la ejecución de los trabajos el personal idóneo, el cual deberá acreditar la inscripción al

Registro Abierto de Avaluadores (RAA), conforme a las categorías que apliquen según el tipo de

avalúo que se esté realizando. Dichas categorías se encuentran descritas en el artículo 5 del Decreto

556 de 2014, el cual reglamenta la Ley del avaluador -Ley 1673 de 2013.

5. Realizar visita técnica por cada uno de los predios a valorar.

6. Verificar los insumos entregados (técnicos, normativos, sociales y jurídicos) para la elaboración de

los avalúos, de ser o no viable la solicitud de avalúo, el contratista emitirá oficio de respuesta, dando

la viabilidad, en caso de no ser viable, en la respuesta se debe argumentar las razones técnicas para

no dar la viabilidad a la solicitud de avalúo. La respuesta se debe notificar dentro de los dos (2) días

hábiles siguientes a la notificación de la solicitud.

7. Entregar un informe técnico para cada uno de los predios valorados.

8. Presentar en un plazo no mayor de ocho (8) días hábiles todas las correcciones y observaciones a

los informes que se le hayan formulado, plazo que se empezará a contar a partir de la fecha de

solicitud por parte de LA EMPRESA. Para los avalúos en Ley 388 de 1997, serán los términos

definidos en el Decreto 1420 de 1998.

9. Participar con carácter obligatorio en las Mesas de Control de Calidad de los Informes de Avalúo,

cuando en previa reunión de revisión técnica de avalúo por parte de la Dirección Técnica de Gestión

Predial de LA EMPRESA, se considere el avalúo como de alta complejidad o que tome relevancia

por necesitar una aclaración técnica por parte del contratista, para lo cual se levantará la respectiva

acta suscrita por los intervinientes.

10. Desarrollar actividades de campo y actividades de investigación en relación con los criterios para la

determinación del valor comercial de los inmuebles de los diferentes tipos de avalúos solicitados.

11. Consultar la normatividad urbanística específica vigente de usos del suelo ante las entidades

competentes en la materia, si durante la investigación el contratista encuentra información específica

vigente sobre los inmuebles objeto de avalúo que no haya sido aportada por LA EMPRESA

(Resoluciones de Urbanismo, Licencias de Construcción, Licencias Ambientales, estudios

multitemporales, etc.) deberá informar a LA EMPRESA sobre su existencia y utilizarla para la

valoración de los inmuebles.

12. Incorporar en el informe de avalúo, sin costo adicional, en cualquier momento de su vigencia, algún

elemento que constituya la zona afectada y que no haya sido valorado, con el fin de realizar la

corrección necesaria al respectivo avalúo.

13. Entregar a LA EMPRESA dentro de los términos de Ley, los Informes Técnicos de Avalúo, en el

formato aprobado por la entidad (original y copia), firmados por el representante legal del contratista
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y por el perito avaluador con su respectivo número de registro y copia del RAA vigente al mes de la

fecha de elaboración del avalúo.

14. Sustentar el avalúo realizado por parte del avaluador designado cuando así lo estime conveniente el

Juez de conocimiento en los procesos de expropiación, conforme lo indica el artículo 373 del Código

General del Proceso.

15. Atender los documentos técnicos requeridos como sustento de derechos de petición, demandas,

acciones de tutela, conciliaciones extrajudiciales, acciones populares, acciones administrativas de

entes de control y demás autoridades judiciales y administrativas, cuando así lo requiera LA

EMPRESA..

16. Determinar el daño emergente y el lucro cesante cuando se trate de avalúos de indemnización,

conforme la información suministrada por LA EMPRESA y bajo los lineamientos dispuestos por la

normatividad vigente.

8. PRESUPUESTO ESTIMADO

Para la estimación del presupuesto oficial se tomó como base una cantidad aproximada de 89 avalúos

comerciales proyectados y 62 avalúos de indemnización proyectados pertenecientes al Plan de Gestión de

Suelo de LA EMPRESA. De acuerdo con el sistema de precios fijado para el contrato, el costo de un

determinado avalúo a la presente fecha es incierto, debido a que se desconoce la norma urbanística, el monto

resultante del avalúo, entre otros factores que pueden afectar el resultado para liquidar el precio; razón por la

cual, para los 89 predios (avalúos comerciales), se proyectó el costo de acuerdo con las tarifas para avalúos

en suelo urbano y conforme la tabla de precios establecida. (Ver Anexo No. 3 Estudio de Mercado)

Así las cosas, como resultado de la anterior metodología, se estima un presupuesto hasta por la suma de

DOSCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE MILLONES DOSCIENTOS QUINCE MIL CUATROCIENTOS

TREINTA Y UN PESOS MCTE ($259.215.431,00) incluido IVA y todos los impuestos tasas y contribuciones

de orden distrital y nacional, así como los costos directos e indirectos a los que hubiere lugar en la ejecución

completa y adecuada del objeto del proceso. (Ver Anexo No. 6 Justificación Presupuesto)

Nota: El presupuesto se ejecutará para los avalúos comerciales e indemnizatorios de los proyectos área de

Oportunidad 7-Cable Aéreo San Cristóbal, Buenos Aires, Las Cruces, Zona Industrial de Bogotá ZIBO

VIS/VIP y proyectos nuevos en los que haga parte LA EMPRESA, pudiéndose excluir o reemplazar uno o

varios proyectos en cualquier momento, así como realizar las modificaciones con respecto a las

especificaciones técnicas de acuerdo a las necesidades y priorizaciones que requiera LA EMPRESA.

Este valor se justifica teniendo en cuenta la proyección de la necesidad de LA EMPRESA; no obstante, debe

tenerse en cuenta que la presentación de la OFERTA ECONÓMICA ES A PRECIOS UNITARIOS y el contrato

a suscribirse resultante del presente proceso es a monto agotable y hasta por la suma de DOSCIENTOS

CINCUENTA Y NUEVE MILLONES DOSCIENTOS QUINCE MIL CUATROCIENTOS TREINTA Y UN PESOS

MCTE ($259.215.431,00). Únicamente se pagarán los servicios efectivamente prestados de acuerdo a las

necesidades del servicio.
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Dado lo anterior, y con base en lo descrito en el Anexo N° 3 Estudio de Mercado del presente documento, se

relacionan la tabla de precios y tarifas, las cuales se tomaron de base para la estimación del presupuesto a

ejecutar en virtud de los predios enlistados en el citado Anexo.

TABLA DE PRECIOS

Basado en el análisis de sector y el estudio de mercado presentado entre las diferentes entidades públicas

analizadas, se concluye que la menor tarifa y más homogénea de los avalúos requeridos es de la UAECD, por

lo tanto, se define la siguiente disposición tarifaria conforme la Resolución 445 de 2020 que la reglamenta:

8.1. TIPOS DE AVALÚOS COMERCIALES.

Los avalúos comerciales que se elaboran para la EMPRESA DE RENOVACIÓN Y DESARROLLO URBANO

DE BOGOTÁ D.C. - RENOBO, se dividen en las siguientes categorías:

Avalúos comerciales urbanos y rurales

Avalúos comerciales VIS

Avalúos indemnización

Avalúos comerciales de renta

Avalúos de referencia

8.1.1. TARIFAS AVALÚOS COMERCIALES URBANOS Y RURALES

El valor de la tarifa que reconocerá la EMPRESA DE RENOVACIÓN Y DESARROLLO URBANO DE

BOGOTÁ D.C - RENOBO por la realización de un (1) avalúo comercial será determinado por el mayor valor

entre un (1) salario mínimo legal mensual vigente (SMMLV) más IVA y el calculado a partir de los rangos

descritos en la siguiente tabla:

*Fuente: Resolución UAECD 445 de 2020 y Resolución UAECD 275 de 2021
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Nota 1. Cuando el predio objeto de avalúo comercial no tenga norma urbanística vigente de Plan Parcial, Plan

de Implantación o Plan de Regularización y Manejo, se liquidarán los honorarios de acuerdo con la anterior

tabla.

Nota 2. Cuando el predio objeto de avalúo comercial tenga como norma urbanística Plan Parcial, Plan de

Implantación o Plan de Regularización y Manejo, se aplicará la siguiente fórmula para la liquidación de los

honorarios:

*Fuente: Resolución UAECD 445 de 2020 y Resolución UAECD 275 de 2021

Nota 3. El valor de la tarifa por la realización de avalúos comerciales de predios rurales tendrá un aumento

del 50% sobre las tarifas acá determinadas antes de IVA.

Nota 4. Cuando se solicite el avalúo de un predio en el cual se encuentre más de una mejora, el valor a

cobrar será el que resulte de liquidar el avalúo de cada mejora según lo indicado en el presente ítem,

aplicándose un descuento correspondiente al 20%. En cuanto al predio matriz, el precio corresponderá a lo

indicado en las tarifas para avalúos comerciales urbanos y rurales, sin ninguna deducción.

8.1.2. TARIFAS AVALÚOS INDEMNIZACIÓN

El valor de tarifa que se reconocerá por la realización de un (1) avalúo de indemnización será del treinta por

ciento (30%) de un salario mínimo mensual legal vigente (SMMLV) para el momento del pago más IVA.

Nota 1. La anterior liquidación también se aplicará para las complementaciones de avalúos de indemnización,

y se liquidará por cada solicitud de complementación elaborada.

Nota 2. Se entiende por complementación cualquier cambio en el avalúo indemnizatorio como consecuencia

de adiciones o exclusiones de la información inicial suministrada.

8.1.3 TARIFAS AVALÚOS DE RENTA

La tarifa fijada para la realización de un (1) avalúo comercial de renta urbano será equivalente al un (1,0)

salario mínimo mensual legal vigente (SMMLV) más IVA para el momento del pago o el resultado de la

aplicación de la tarifa 12 x 100 más IVA sobre el valor del avalúo del inmueble.

Para determinar el precio del avalúo se tendrá en cuenta siempre el mayor valor aplicable entre las dos

opciones anteriores.
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El precio de los avalúos comerciales de renta de predios rurales o fuera del perímetro de Bogotá, tendrá un

aumento del cincuenta por ciento (50%) sobre las tarifas acá determinadas.

9. FORMA DE PAGO

LA EMPRESA pagará al contratista que resulte seleccionado el valor de los avalúos terminados, entregados

y recibidos a satisfacción por el supervisor designado por ésta, conforme a los precios unitarios descritos en

la oferta económica presentada por su parte; es decir, se pagará únicamente el servicio efectivamente

prestado de acuerdo con las cantidades debidamente entregadas y ejecutadas conforme al valor unitario de

la oferta económica, en ese sentido la EMPRESA DE RENOVACIÓN Y DESARROLLO URBANO DE BOGOTÁ D.C -

RENOBO en ningún caso estará obligada a cubrir el valor total del presupuesto previsto, puesto que éste será el

correspondiente a los servicios confirmados por la supervisión del contrato y efectivamente ejecutados,teniendo en

cuenta que los pagos en el contrato se manejarán como una bolsa a monto agotable.

En caso de requerirse avalúos para predios que no estén en el listado inicial especificado en el Anexo No. 6.

Justificación del presupuesto, LA EMPRESA pagará según la respectiva cotización que realice el

contratista del avalúo realizado, sin superar las tarifas de las tablas de precios especificadas en los ítems

8.1.1, 8.1.2 y 8.1.3 del presente Anexo.

El contratista remitirá a LA EMPRESA las facturas o cuentas de cobro correspondientes durante los diez (10)

primeros días hábiles del siguiente mes, junto con la certificación de cumplimiento de los productos, expedida

por el supervisor del contrato.

Las facturas radicadas en debida forma se cancelarán dentro de los quince (15) días hábiles siguientes a su

recibo.

En caso de requerirse modificaciones y/o ajustes a los avalúos entregados por causas no imputables al

contratista o por cambios normativos, el contratista deberá informar por escrito al supervisor, quien adelantará

el análisis y verificación, caso a caso, con el fin de evaluar las acciones a las que haya lugar y en especial si

se podrá generar una nueva solicitud de avalúo. Lo anterior teniendo en cuenta que el contratista se obliga a

ejecutar el objeto en su totalidad, de acuerdo al presupuesto ofertado, en los términos y condiciones descritos

en el contrato y en sus respectivos documentos anexos. Por tanto, así se hubieren discriminado ciertos

factores del precio contenido en la propuesta, esto no implica que se deba reconocer la variación en los

precios que señale el contratista, acorde a lo establecido en el contrato y a los riesgos asumidos por éste.

De acuerdo con lo indicado, se podrán generar honorarios en favor del contratista en los casos de nuevas

solicitudes de avalúo en razón a los cambios normativos y otras circunstancias que determinen la realización

de gestiones adicionales que dejen en evidencia segundas o terceras elaboraciones de avalúos, para lo cual,

en todo caso, deberá informarse por escrito al supervisor del contrato para su revisión, validación y

aprobación; en caso de que haya lugar se generará la modificación correspondiente.
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10. SUPERVISIÓN

De conformidad con el el Manual de Contratación y Gestión de Negocios vigente de LA EMPRESA, se

designará una supervisión que verificará el desarrollo general del contrato, el cual estará a cargo de la

Directora Técnica de Gestión Predial o quien designe por escrito el ordenador del gasto, lo propio hará el

contratista, quien informará por escrito a LA EMPRESA la persona facultada para ello.

El supervisor será responsable de aprobar los pagos, los informes que presente el contratista y de proyectar

el acta de recibo final para terminación de contrato, cuando sea el caso, y en general cumplir con lo previsto

en el Manual de Contratación y Gestión de Negocios vigente de LA EMPRESA; así mismo, deberá elaborar

informe bimensual de seguimiento a la gestión administrativa, técnica, financiera y jurídica del contrato, en el

que se evidencie el avance de estos componentes durante el periodo de ejecución reportado.

11. LIQUIDACIÓN DEL CONTRATO

Se aplicarán las reglas contenidas del Manual de Contratación y Gestión de Negocios vigente de la Empresa

de Renovación y Desarrollo Urbano de Bogotá. D.C. - RENOBO, Capítulo V numeral 5.1 y siguientes.

El contrato se liquidará de común acuerdo entre LAS PARTES dentro de los seis (6) meses siguientes a la

finalización del mismo, mediante acta que suscribirán el ordenador del gasto de LA EMPRESA, el contratista y

la supervisión del contrato. Si el contratista no se presenta a la liquidación o LAS PARTES no llegan a

acuerdo sobre el contenido de la misma, será practicada directa y unilateralmente por LA EMPRESA, y se

adoptará mediante acto contractual, en los términos del Manual de Contratación y Gestión de Negocios

vigente de LA EMPRESA.

PARÁGRAFO: El contratista podrá realizar salvedades al acta de liquidación por mutuo acuerdo, caso en el

cual, la liquidación unilateral sólo procederá respecto de aquellos aspectos que no hayan sido objeto de

acuerdo.

12. DISPOSICIONES GENERALES

El contratista deberá disponer de las licencias, permisos o autorizaciones que pudiera necesitar para la

realización de su labor.

SOLICITANTE
RESPONSABLE DEL PROYECTO

O DEL RUBRO

Firma: 

Firma
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Nombre: Sandra Milena Santos Pacheco Nombre: Claudia Patricia Silva Yepes

Cargo: Directora Técnica de Gestión Predial Cargo: Subgerente de Planeamiento y Estructuración

Nombre Dependencia

Proyectó Luis Eduardo Gómez Daza Dirección Técnica de Gestión Predial

Revisó   Sandra Milena Santos Pacheco Directora Técnica de Gestión Predial

Los arriba firmantes declaramos que hemos revisado este documento y lo presentamos para que sea suscrito.

13. LISTADO DE ANEXOS

13.1. Anexos:

Anexo No. 1. Matriz de riesgos contractuales

Anexo No. 2. Análisis del sector y económico

Anexo No. 3. Estudio de mercado

Anexo No. 4. Certificado de Disponibilidad Presupuestal

Anexo No. 6. Justificación del presupuesto
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