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ANEXO No.1
ESPECIFICACIONES TECNICAS

REQUERIMIENTOS Y/O ESPECIFICACIONES TECNICAS MINIMAS DE OBLIGATORIO
CUMPLIMIENTO LAS CUALES DEBEN SER ACEPTADAS EN SUTOTALIDAD POR EL
CONTRATISTA.

1111 PARAMETROS

1) En los informes de avallo especificaran el método utilizado y el valor comercialdefinido
independizando el valor del suelo, el de las edificaciones, las mejoras, cultivos y las
consideraciones que llevaron a tal estimacion.

Parametros establecidos por el articulo 21 del Decreto 1420 de 1998 para determinar el
valor comercial:

- La reglamentacién urbanistica municipal o distrital vigente al momento de la realizacion
del avaluo en relacion con el inmueble, suelo, mejora o cultivo objeto del mismo.

- La destinacién econémica del inmueble.

- Para los inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal, el avaluo se realizara
sobre las areas privadas, teniendo en cuenta los derechos provenientesde los coeficientes
de copropiedad.

- Para los inmuebles que presenten diferentes caracteristicas de terreno o diversidad de
construcciones, en el avaluo se deberan consignar los valores unitarios para cada uno de
ellos.

- La estratificacion socioecondmica del bien

2) Para la determinacion del valor comercial de los inmuebles se deberan teneren
cuenta, segun el Decreto 1420 de 1998 en su articulo 22, para la determinacion del
valor comercial de los inmuebles se debera tener en cuenta por lo menos las
siguientes caracteristicas

A. Para el terreno

1. Aspectos fisicos tales como area, ubicacion, topografia y forma

2. Clases de Suelo: urbano, rural, de expansion urbana, suburbano y de proteccion
3. Las normas urbanisticas vigentes para la zona o el predio
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4. Tipo de construcciones en la zona

5. La dotacién de redes primarias, secundarias y acometidas de servicios publicos
domiciliarios, asi, como la infraestructura vial y servicio de transporte.

6. En zonas rurales, ademas de las anteriores caracteristicas debera tenerse encuenta
las agrolégicas del suelo y las aguas.

7. La estratificacion socioeconémica del inmueble, suelo, mejora o cultivo.

. Para las construcciones:
El area de construcciones existentes autorizadas legalmente.
Los elementos constructivos empleados en su estructura y acabados.
Las obras adicionales o complementarias existentes.
La edad de los materiales.
El estado de conservacion fisica.
La vida util econémica y técnica remanente.
La funcionalidad del inmueble para lo cual fue construido.
Para bienes sujetos a propiedad horizontal, las caracteristicas de las areas
comunes.
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c. Paralos cultivos:

La variedad.

La densidad del cultivo.

La vida remanente en concordancia con el ciclo vegetativo del mismo.
El estado fitosanitario.

La productividad del cultivo, asociada a las condiciones climaticas donde se
encuentre localizado.

e N

d. Paralas mejoras

Para establecer el valor de las mejoras se utiliza el METODO DE COSTO
REPOSICION, el cual consiste en establecer el valor el costo de reconstruccion del
predio para devolverlo a sus condiciones originales y/o mejores.

1.1.1.2 METODOS:

El método de Comparacion o de Mercado, Renta o Capitalizacion por Ingresos,Costo
de Reposicion y Residual.

Para aplicar un método diferente a los enumerados en el inciso anterior, se requiere que
previamente se someta a estudio y analisis por parte del IGAC y si este lo encuentra valido
lo adoptara por resolucion, la cual sera tenida en cuenta



@ Alcaldiade
< | PEREIRA

Version: 02 Fecha de Vigencia: Marzo 14 de 2018

obligatoriamente, tanto en los aspectos conceptuales como en las aplicaciones quepueda
tener su aplicacion.

1.2 ESPECIFICACIONES TECNICAS Y TERMINOS DE ENTREGA,
ESPECIFICACIONES GENERALES DE LOS AVALUOS COMERCIALES.

1. Los avaluos que se solicitan son avaluos comerciales, y deberan ser de tipo
corporativo.

1.1.  Avaluo Corporativo: Es el avaluo que realiza un gremio o lonja de propiedad
raiz con la participacion colegiada de sus agremiados, de conformidad con el
literal b) articulo 3 Ley 1673 de 19 julio de 2013.

1.2.  ElI MUNICIPIO entregara al contratista la informacion correspondiente a los
bienes inmuebles por grupos de acuerdo con su ubicacion.

1.3. Los avaluos deberan sujetarse a los criterios contenidos en el articulo 1°del
Decreto 422 de 2000.

“Objetividad: Se basaran en criterios objetivos y datos comprobables, cuyas fuentessean ve-
rificables y comprobables.

Certeza de fuentes: La informacion, indices, precios unitarios, curvas de depreciaciéon o
proyecciones que se utilicen deben provenir de fuentes de reconocida profesionalidad y, en
todo caso se revelaran.

Transparencia: Expresaran todas las limitaciones y posibles fuentes de error y revelaran
todos los supuestos que se hayan tomado en cuenta.

Integridad y suficiencia: Los avaltios deben contener toda la informacién que permitaa un ter-
cero concluir el valor total del avalto, sin necesidad de recurrir a fuentes externas al texto.
Adicionalmente, debe ser posible verificar todos los calculos que soporten el resultado final
y los intermedios.

Independencia: Los avaltos deben ser realizados por personas que, directa o indirecta-
mente carezcan de cualquier interés en el resultado del avaltio o en sus posibles utilizacio-
nes, asi como de cualquier vinculacion con las partes que se afectarian. Los avaluadores
no podran tener, con los establecimientos de crédito, los deudores o acreedores, ninguna
relacion de subordinacion, dependencia o parentesco, ni estar incursos en las causales de
recusacion a las que se refiere el articulo 72 de la Ley 550 de 1999, no pudiendo existir, en
ningun evento conflicto de intereses.

Profesionalidad: Los avaluos deben realizarse por personas inscritas para la especialidad
respectiva, en la lista correspondiente o en el registro Nacional de avaluadores”.
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1.4. Asi mismo, debe entregarse adjunto al avalio, un informe detallando el
procedimiento de valoracion empleado para la elaboracién de los mismos.

Si el resultado del valor final del avaluo es inferior al 10% o mas con relacion al dltimo avaluo
que repose en el MUNICIPIO o al valor reportado en los libros contables, el perito debe
justificar las razones técnicas o juridicas que incidieron enla disminucién del precio.

De igual manera, en el evento en que el avalio del inmueble resulte igual o mayor al 10%
respecto del ultimo avallio o al valor reportado en los libros contables del MUNICIPIO, el
perito debe justificar las razones técnicas o juridicas que incidieron en el aumento de este.

1.5. Teniendo en cuenta que la vigencia del avaluo es de (1) afo contado a partir de la
fecha de radicacion en el MUNICIPIO, en el evento que se soliciten ajustes oaclaraciones
a los avaluos, la vigencia contara a partir de la radicacibn o presentacion de la
correspondiente aclaracion o ajuste en el MUNICIPIO en virtud de lo dispuesto por el
articulo 19 del decreto 1420 de 1998.

1.6. El contratista debe realizar las correcciones o la verificacion de inconsistencias
encontradas durante el proceso de control de calidad que se realice al informe entregado,
las cuales se podran solicitar durante la revision que adelante el MUNICIPIO de los informes
de avaluo e incluso en cualquier momento siempre y cuando el avaluo se encuentre vigente.
La entidad solicitante podra pedir la revisiény la impugnacion al avaluo dentro de los cinco
(5) dias siguientes a la fecha en quela entidad que realizé el avaluo se lo entregue para su
conocimiento. La impugnacion puede proponerse directamente o en subsidio de la revision.

1.7. Se debera aplicar la metodologia y normas técnicas vigentes para la practica de
avaluos, contenidas en los Decretos 1420 de 1998, 422 de 2000 y la Resolucion620 de 2008
del IGAC y ajustarse a las normas que se expidan en la ejecucion delcontrato.

1.8. Dentro del procedimiento para la elaboracién del informe de avaluo y previo a la
entrega de este, el contratista debe contar con un comité técnico conformado porun nimero
minimo de 3 expertos en el area de avallos, quienes revisaran y aprobaran los valores,
el modelo de valoracién y la metodologia utilizada para el avaluo del inmueble segun
corresponda.

1.9. Las visitas a los bienes inmuebles por parte del contratista se deben realizar dentro de
los cuatro (4) dias habiles siguientes a la solicitud realizada por el MUNICIPIO ya sea por
correo electronico o por oficio.
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1.10. El informe del avalto debe ser entregado al MUNICIPIO dentro de los diez
(10) dias habiles siguientes a la de la visita del inmueble. En el evento que se requiera
visitar el inmueble mas de una vez, el término se contara a partir de la ultima visita realizada.

1.11. En caso de encontrarse dificultades de acceso o ingreso a los inmuebles objeto de
avaluo, dicha circunstancia debera ser informada al MUNICIPIO, dentro de los tres (03) dias
siguientes a la evidencia de tal situacion. El contratista debe proponer alternativas para
lograr la efectiva realizaciéon de dicho avaluo siempre y cuando se adecuen a los
requerimientos técnicos.

1.12. El contratista estara obligado a mantener absoluta reserva de la informacion que
suministre el MUNICIPIO para los efectos contratados.

1.13. Los productos entregados que no cumplan con las condiciones requeridas, deberan
ser modificados dentro de los tres (03) dias habiles siguientes a ladevolucion. Los gastos
en que incurra el contratista por los ajustes en dicho documento seran asumidos por éste y
no por el Municipio de Pereira.

2. Especificaciones Respecto de los peritos avaluadores:

2.1.1. Cada uno de los peritos expertos que participen en la elaboracion de los avallos
solicitados al contratista, deben estar inscritos en el Registro Abierto de Avaluadores
(RAA) conforme los lineamientos establecidos en la Ley 1673 de 2013, para lo cual el
representante legal del contratista debera aportar al inicio del contrato, las certificaciones
correspondientes que acrediten la inscripcién, con una vigencia menor de 30 dias
calendario.

2.6.2. El avaluo debe ser practicado por peritos idéneos, cuya experticia corresponda a la
elaboracion de avaluo sobre bienes inmuebles urbanos y/o rurales.

2.1.3. El perito i) debera contar con experiencia minima de 3 afios en la elaboracionde
avaluos comerciales sobre bienes inmuebles urbanos y rurales; ii) no haber sidosancionado
penal, civil ni disciplinariamente de acuerdo con lo descrito por el articulo 9 de la ley 1673
de 2013; iv) no esta inmerso en una causal de inhabilidad,incompatibilidad, o conflicto de
intereses.” v) en general estar inmerso en alguna situacion que pudiera considerarse
conflicto de interés.vi) Los avaluadores deberancontar con acreditacion certificada como
avaluadores en bienes inmuebles urbanos,rurales, especiales o intangibles especiales.
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3. ESPECIFICACIONES TECNICAS DEL INFORME DE AVALUO

El avaluo debera ser presentado por escrito y en medio magnético, en el idioma espafiol, la
fecha de elaboracion del avaluo, la vigencia de este, los datos basicos de la empresa o
compania evaluadora, la normatividad aplicable a cada caso concreto, el registro fotografico
segun la visita realizada. El informe debe estar firmado por el representante legal, por el
perito avaluador y con el anexo del Acta del comité interno, por medio del cual se aprob? el
informe.

4. INFORME DE AVALUO DE BIEN URBANO

4.1. EIl Informe de avalué comercial de bien Urbano debe contener como
minimo:

4.2. Informacion Basica o Informacion General.

AVALUO COMERCIAL INMUEBLE URBANO

1. IDENTIFICACION DEL CLIENTE

1.1 NOMBRE O RAZON SOCIAL DEL SOLICITANTE
DOCUMENTO DE IDENTIFICACION

IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA

VALUACION

2.1 OBJETO DE LA VALUACION

2.2 DESTINATARIO DE LA VALUACION

3. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR

4. IDENTIFICACION DE LA FECHA DE VISITA O VERIFICACION,
INFORME Y APLICACION DEL VALOR

4.1 FECHA DE VISITA O VERIFICACION AL BIEN INMUEBLE

4.2 FECHA DEL INFORME Y DE APLICACION DEL VALOR

5. BASES DE LA VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR

5.1 BASES DE LA VALUACION

5.2 DEFINICION Y TIPO DE VALOR

6. IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O

INTERESES QUE HAN DE VALORARSE.

-Descripcion de la naturaleza de los derechos de propiedad (real,nuda
propiedad, posesion, entre otros) y titulo de adquisicion.

-Identificacion del propietario.

-Linderos, localizacion, direcciéon, nomenclatura y/o nombre delpredio,
tomados del titulo de propiedad. Se debe citar la fuente.
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-Titulo de adquisicién, numero de escritura, fecha y circulo notarial,
matricula inmobiliaria y cedula catastral.
7. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FiSICAS
71 PAIS DE UBICACION
7.2 DEPARTAMENTO
7.3 MUNICIPIO DE UBICACION
7.4 DIRECCION DEL BIEN INMUEBLE
7.5 NOMBRE DEL BARRIO
7.6 NOMBRE DEL CONJUNTO O EDIFICIO
8. INFORMACION DEL SECTOR
8.1 LOCALIZACION
8.2 SERVICIOS PUBLICOS
8.3 USOS PREDOMINANTES
8.4 NORMATIVIDAD URBANISTICA DEL SECTOR
8.5 VIAS DE ACCESO
8.5.1 ELEMENTOS
8.5.2 ESTADO DE CONSERVACION
8.6 AMOBLAMIENTO URBANO
8.7 ESTRATO SOCIOECONOMICO
8.8 LEGALIDAD DE LA URBANIZACION
8.9 TOPOGRAFIA
8.10 SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO
8.10.1 TIPO DE TRANSPORTE
8.10.2 CUBRIMIENTO
8.10.3 FRECUENCIA
8.11 EDIFICACIONES IMPORTANTES DEL SECTOR
9. INFORMACION DEL BIEN INMUEBLE
9.1.1 TIPO DEL BIEN INMUEBLE
9.1.2 USO ACTUAL
9.1.3 UBICACION
9.1.4. TERRENO
9.1.4.1 LINDEROS
9.1.4.2 TOPOGRAFIA
9.1.4.3 CERRAMIENTOS
9.1.4.4 FORMA
9.1.4.5 SUPERFICIE
9.1.4.6 REGLAMENTACION USOS DEL SUELO
9.1.5. CONSTRUCCION
9.1.5.1 NUMERO DE PISOS
9.1.5.2 NUMERO DE SOTANOS
9.1.5.3 AREA CONSTRUIDA
9.1.54 VETUTEZ
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9.1.5.5 ESTADO DE LA CONSTRUCCION
9.1.5.6 ESTADO DE CONSERVACION

9.1.5.7 ESTRUCTURA

9.1.5.8 FACHADA

9.1.5.9 CUBIERTA

9.1.5.10 | DEPENDENCIAS

9.1.5.11 | CONDICIONES DE ILUMINACION
9.1.5.12 | CONDICIONES DE VENTILACION
9.1.5.13 | ACABADOS

9.1.6. SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS

10. CARACTERISTICAS DE LA AGRUPACION O CONJUNTO (SI EL

10. BIEN INMUEBLE OBJETO DE VALUACION ESTA SOMETIDO A
PROPIEDAD HORIZONTAL)

10.1. NUMERO DE EDIFICIOS

10.2 NUMERO DE UNIDADES

10.3 UBICACION DEL BIEN INMUEBLE OBJETO DE VALUACION ENLA
AGRUPACION

10.4 DOTACION COMUNAL

11. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS

11.1 MATRICULA INMOBILIARIA

11.2 ESCRITURA DE PROPIEDAD ACTUALIZADA CON EL
CERTIFICADO DE TRADICION

11.3 CEDULA CATASTRAL

11.4 LICENCIA DE CONSTRUCCION

11.5 DOCUMENTOS CONSTITUCION DE LA PROPIEDAD
HORIZONTAL

11.6 COEFICIENTE DE COPROPIEDAD BIEN INMUEBLE OBJETO DE
VALUACION

12. IDENTIFICACION DE LAS CLASES DE BIENES INMUEBLES
INCLUIDAS EN LA VALUACION DISTINTA A LA CATEGORIA
PRINCIPAL

13. DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE LA
VALUACION

-Instrucciones del encargo Valuatorio.
Descripcion del alcance o extension del trabajo de valuacién deacuerdo
con los lineamientos establecidos por el solicitante del mismo.

14. DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES
RESTRICTIVAS

14.1 PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS

14.2 IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD

14.3 SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES
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14.4 SEGURIDAD
14.5 PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS
15. DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES, INUSUALES O

EXTRAORDINARIAS
-Corresponde a todos aquellos hechos, condiciones o situaciones
especiales, inusuales o extraordinarias que afectan al objeto o el
método de valuacion.

16. DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL
ANALISIS DE MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y
ARGUMENTACION QUE RESPALDA LOS ANALISIS, OPINIONESY

RESULTADOS
16.1 METODOLOGIA (S) VALUATORIA (S) EMPLEADA (S)
16.2 JUSTIFICACION DE LA(S) METODOLOGIA(S)
16.3 MEMORIA(S) DE CALCULO(S)
16.4 COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA
16.5 PERSPECTIVAS DE VALORIZACION
16.6 CONCEPTO DE LA GARANTIA
17.7 VALUACION

17.71 DESCRIPCION DE LOS COMPONENTES DEL BIEN VALUADO

17.7.2 CANTIDADES

17.7.3 VALORES UNITARIOS

17.7.4 VALOR RESULTADO DE LA VALUACION

18. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL INFORME
Clausula que prohibe la publicacion de parte o la totalidad del informede
valuacion, cualquier referencia al mismo, a las cifras de valuacion,al nombre
y afiliaciones profesionales del valuador sin el

consentimiento escrito del mismo.

19. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO

- Certifico que las descripciones de hechos presentadas en el
presente informe son correctas hasta donde el avaluador alcanza a
conocer. El informe se basa en la buena fe del solicitante y de las
personas que por su conducto han suministrado documentos e
informacion que sirvieron de basepara la formulacién del concepto
final sobre el valor comercialde la propiedad

- Certifico que el avaluador no ha exagerado ni omitido
conscientemente ningun factor importante que pueda influir enel
resultado del Informe Técnico.
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- Certifico que el Informe Técnico de Avallo es producto de métodos
esencialmente objetivos, cientificos y comun, y universalmente
aceptados.

- Certifico que el avaluador no ha sido influido por ninguna intencién o
sentimiento personal que pudiese alterar en lo mas minimo los
procedimientos, metodologia, levantamiento dedatos, convicciones,
criterios, consideraciones especiales y conclusiones.

- Certifico que el avaluador no tiene ningun interés, directo o indirecto
con el bien avaluado, ni presente ni futuro.

- Certifico que al avaluador no le liga, con el cliente ni con el propietario
del bien, lazos familiares ni de ninguna indole.

- Certifico que el avaluador ha sido contratado para la realizaciéndel
Informe Técnico, Unicamente en su caracter de profesional
competente y consciente de sus deberes y responsabilidades.

- Certifico que el avaluador no ha condicionado sus honorarios
profesionales a la determinaciéon de un Valor Predeterminado,o un
Valor dirigido a que se favorezca la causa de una de las partes, o a
obtener un resultado condicionado a un acontecimiento subsiguiente
que pueda ocurrir.

- Certifico que la valuacion se llevo a cabo conforme a un cédigode
ética y normas de conducta.

- Certifico que el avaluador ha inspeccionado personalmente el bien
objeto del Informe de Avaluo.

- Certifico que el avaluador no ha recibido asistencia profesional
significativa en la elaboracion del Informe Técnico.

- Certifico que tengo experiencia en el mercado local y la tipologia de
bienes que se esta valorando.

- Certifico que en ningun caso podra entenderse que el avaluador
pueda garantizar que el avalio cumpla o satisfaga las expectativas,
propédsitos u objetivos del propietario o solicitante de este, para
efectos de negociacion.
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- Es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir entre
las cifras del avaluo efectuado y el valor de una eventualnegociacion,
porque a pesar de que el estudio conduce al valorobjetivo del
inmueble, en el valor de negociacion interfieren multiples factores
subjetivos y circunstancias imposibles de prever, tales como la
habilidad de los negociadores, los plazosconcedidos para el pago, la
tasa de interés, la urgencia econdémica del vendedor, el deseo o
antojo del comprador, la destinacion o uso que éste le vaya a dar
entre otros, todos loscuales sumados distorsionan a veces hacia
arriba o hacia abajo el valor de los inmuebles.

- Certifico que el presente avaluo tiene vigencia de un ano a partir de
la fecha de su emision, siempre y cuando no se presenten
circunstancias o cambios inesperados de indole juridica, técnica,
econdmica o normativa que afecten o modifiquen los criterios

analizados.

20. NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DELOS
VALUADORES

20.1 NOMBRE DELOS VALUADORES

20.2 REGISTRO DE ACREDITACION PUBLICA O PRIVADA DELOS
VALUADORES

20.3 DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTE DELA
VALUACION (CARACTER DE INDEPENDENCIA)

20.4 FIRMA DELOS VALUADORES

20.5 ANEXOS:MATERIAL FOTOGRAFICO, DOCUMENTOS

20.6 BIBLIOGRAFIA

5. INFORME DE AVALUO DE BIEN RURAL

5.1. El Informe de avalué comercial de bien Rural debe contener como minimo:
5.2. Informacién basica o informacién general.

AVALUO COMERCIAL INMUEBLE RURAL

) IDENTIFICACION DEL CLIENTE

1.1. NOMBRE O RAZON SOCIAL DEL SOLICITANTE

1.2. DOCUMENTO DE IDENTIFICACION

IDENTIFICACION DEL USO QUE SE PRETENDE DAR A LA
VALUACION

2.1. OBJETO DE LA VALUACION
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2.2, DESTINATARIO DE LA VALUACION
3. RESPONSABILIDAD DEL VALUADOR
4, IDENTIFICACION DE LA FECHA DE VISITA O VERIFICACION,

INFORME Y APLICACION DEL VALOR

41. FECHA DE VISITA O VERIFICACION AL BIEN INMUEBLE

4.2. FECHA DEL INFORME Y DE APLICACION DEL VALOR

5. BASES DE LA VALUACION, TIPO Y DEFINICION DE VALOR

5.1. BASES DE LA VALUACION

5.2 DEFINICION Y TIPO DE VALOR

6. IDENTIFICACION DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD O
INTERESES QUE HAN DE VALORARSE

-Descripcion de la naturaleza de los derechos de propiedad (real,nuda
propiedad, posesion, entre otros) y titulo de adquisicion.
-ldentificacion del propietario.

-Linderos, localizacion, direccion, nomenclatura y/o nombre delpredio,
tomados del titulo de propiedad. Se debe citar la fuente.

-Titulo de adquisicidon, numero de escritura, fecha y circulonotarial,
matricula inmobiliaria y cedula catastral.

7. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS FiSICAS

7.1. UBICACION Y LOCALIZACION

La ubicacion y localizacion del bien inmueble debe comprender:
-ldentificacion del pais, departamento, municipio, corregimiento, vereda
o asentamiento donde esta localizado el bien inmueble objeto de
valuacion.

-Nombre del predio, nomenclatura o direccién.

-Para parcelaciones rurales o agrarias y bienes sometidos al
régimen de propiedad horizontal, el nombre del conjunto ocondominio
en el que se ubica el inmueble objeto de valuacion. Acceso. En el
informe de describirse la forma concreta deacceder al bien inmueble y
las sefiales particulares y especificasque permitan llegar al bien
inmueble.

-Plano Igac.

-Debe incluirse las coordenadas aproximadas del accesoprincipal al
bien inmueble, especificando la naturaleza (Marco Geocéntrico
Nacional de Referencia (MAGNA-SIRGAS)) vy el

origen de estas (fuente).

7.2. CARACTERISTICAS DE LA REGION

Caracteristicas de la Region debe comprender:

-Una adecuada delimitacion del sector donde se encuentraubicado el
bien inmueble.

-Una descripcion detallada de la actividad economica y deproduccion
predominante en el sector y analisis del proceso de

comercializacion de la produccion.
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-Caracteristicas socioecondmicas tales como: el estrato, el tipo y
condiciones de tenencia de la tierra, situacion de orden publico, entre
otros.

-La infraestructura vial y de transporte, sus caracteristicas técnicas e
influencia (nacional, departamental, municipal), estadode conservacién
o estado actual, entre otras.

-Distancia y tiempo de desplazamiento a los centros de consumoy
acopio de insumos agricolas.

-La presencia de infraestructura dotacional: Escuelas, iglesias, centros
de salud, entre otras.

-La existencia o no y la calidad de los servicios publicos: acueducto
(municipal o veredal), teléfono, energia eléctrica, alcantarillado, entre
otras.

-Las perspectivas de desarrollo y valorizacién, tales como proyectos y
obras importantes, especialmente los contemplados dentro de los
planes de desarrollo y ordenamiento territorial.

-Caracterizacion fisica de la region en cuanto a relieve, condiciones
ambientales entre otros.

-Descripcidn de los recursos hidricos existentes y sus cualidades.

7.3. CARACTERISTICAS FiSICAS GENERALES DEL BIEN

INMUEBLE

Dentro de las caracteristicas fisicas del predio que deben ser
descritas se encuentran:

-Frente sobre las vias. Ubicacién exacta.

-Las cercas perimetrales e internas.

-Las vias de acceso e internas.

-La explotacion econdmica actual del bien inmueble y si es
agropecuario, las posibilidades de comercializacién.

-Analisis detallado de los recursos hidricos disponibles para el predio
(rios, nacederos, reservorios, pozos profundos, entre otros), en el caso
que exista concesién de aguas debe dejarse constancia de ello en el
informe.

-Los servicios publicos con los que cuenta el bien inmueble y sus
calidades.

-Sistema de riego: aspersion, gravedad, goteo.

-Si hace parte de un distrito de riego.

-Otras caracteristicas fisicas como (canalizaciones, puentes,
comedores, entre otros)

7.4. CARACTERIZACION DEL TERRENO
Debe contemplar los siguientes topicos:
-Area.

-Forma geométrica y dimensiones.

-El relieve y topografia.




==y Alcaldia de

@ ANEXOS

b PEREIRH SELECCION ABREVIADA DE MENOR CUANTIA
SEGRETARIA-DE-AGCHEN DA

Version: 02 Fecha de Vigencia: Marzo 14 de 2018

-Descripcion de la vocacion del suelo.

-Conflictos de uso del suelo (uso permitido por la normatividad
municipal, departamental y/o nacional frente al uso actual quese
desarrolla en el bien inmueble).

-Descripcion de las condiciones favorables o desfavorables del
terreno en relacion con la region, vereda o municipio.

-Descripcion fisica, localizacion, tipo e impactos de lasservidumbres

existentes o previstas.

-Otras restricciones fisicas al aprovechamiento.

-Descripcion fisica y localizacion de areas de proteccion si

existen (permanentes o transitorias)

7.5. CARACTERIZACION DE LAS CONTRUCCIONES Y

MEJORAS

7.5.1 CONSTRUCCIONES

Las construcciones y/o edificaciones existentes deben describirse
técnica y detalladamente de acuerdo con lossiguientes parametros.
-Tipo de edificacion (casa, galpon, silo, establo, entre otros).
-Numero de pisos.

-Aéreas construidas.

-Ubicacion dentro del terreno.

-Vetustez.

-Acabados.

-Estado de conservacion.

-Detalles constructivos relevantes.

Destinacion de las construcciones.

7.5.2 | CARACTERIZACION DE LOS CULTIVOS Y/O PRODUCTOS
VEGETALES

La descripcidon de los cultivos objeto de valuacion debe
comprender como minimo:

-Clase de cultivo y especie.

-Estado vegetativo y estado actual de desarrollo.

-Estado fitosanitario (infecciones, plagas, entre otros).

-Adaptacion a la region, considerando el riesgo de ocurrencia de
fendémenos climaticos.

-Nivel tecnoldgico del cultivo.

-Productividad esperada y riesgos de comercializacion.

Condiciones legales de los cultivos.

Se recomienda que la caracterizacion de los bienes inmuebles sea
complementada con la presentacion de cartografia, disefos,
fotografias, imagenes de satélite y otros documentos que aclareny
apoyen aspectos relevantes como la situacion del respectivo

uso.
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7.6. CONDICIONES AGROLOGICAS

8. NORMATIVIDAD MUNICIPAL

9. IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS JURIDICAS
9.1. MATRICULA INMOBILIARIA

9.2 ESCRITURA DE PROPIEDAD

9.3 CEDULA CATASTRAL

9.5. LICENCIA DE CONSTRUCCION

9.6 MARCO LEGAL DE LA VALUACION

9.7 INFORMACION JURIDICA

10. IDENTIFICACION DE LAS CLASES DE BIENES INMUEBLES
INCLUIDAS EN LA VALUACION DISTINTA A LA CATEGORIA
PRINCIPAL

11. DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL TRABAJO DE LA
VALUACION

12. DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS Y CONDICIONES
RESTRICTIVAS

12.1. | PROBLEMAS DE ESTABILIDAD Y SUELOS

12.2. | IMPACTO AMBIENTAL Y CONDICIONES DE SALUBRIDAD
12.3. | SERVIDUMBRES, CESIONES Y AFECTACIONES VIALES
12.4. | SEGURIDAD

12.5. | PROBLEMATICAS SOCIOECONOMICAS

13. DESCRIPCION DE LAS HIPOTESIS ESPECIALES,
INUSUALES O EXTRAORDINARIAS
14. DESCRIPCION DE LA INFORMACION Y DATOS EXAMINADOS DEL

ANALISIS DE MERCADO, DE LOS METODOS SEGUIDOS Y
ARGUMENTACION QUE RESPALDA
LOS ANALISIS, OPINIONES Y RESULTADOS

14.1. | METODOLOGIA(S) VALUATORIA(S) EMPLEADA(S)
14.2. | JUSTIFICACION DE LA(S) METODOLOGIA(S)

14.3. | MEMORIAS DE CALCULO

14.4. | COMPORTAMIENTO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA
14.5. | PERSPECTIVAS DE VALORIZACION

14.6. | CONCEPTO DE LA GARANTIA

14.7 | VALUACION

14.7.1 | DESCRIPCION DE LOS COMPONENTES DEL BIEN
VALUADO

14.7.2 | CANTIDADES

14.8.3 | VALORES UNITARIOS

14.8.4 | VALOR RESULTADO DE LA VALUACION

15. CLAUSULA DE PROHIBICION DE PUBLICACION DEL
INFORME

16. DECLARACION DE CUMPLIMIENTO
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- Certifico que las descripciones de hechos presentadas enel
presente informe son correctas hasta donde el avaluador
alcanza a conocer. El informe se basa en la buena fe del
solicitante y de las personas que por su conducto han
suministrado documentos e informaciéon quesirvieron de base
para la formulacién del concepto final sobre el valor comercial
de la propiedad.

- Certifico que el avaluador no ha exagerado ni omitido
conscientemente ningun factor importante que pueda influir en
el resultado del Informe Técnico.

- Certifico que el Informe Técnico de Avallo es producto de
meétodos esencialmente objetivos, cientificos y comun, vy
universalmente aceptados.

- Certifico que el avaluador no ha sido influido por ninguna
intencion o sentimiento personal que pudiese alterar en lomas
minimo los procedimientos, metodologia, levantamiento de
datos, convicciones, criterios, consideraciones especiales y
conclusiones.

- Certifico que el avaluador no tiene ningun interés, directo o
indirecto con el bien avaluado, ni presente ni futuro.

- Certifico que al avaluador no le liga, con el cliente ni con el
propietario del bien, lazos familiares ni de ninguna indole.

- Certifico que el avaluador ha sido contratado para la realizacion
del Informe Técnico, Unicamente en su caracterde profesional
competente y consciente de sus deberes yresponsabilidades.

- Certifico que el avaluador no ha condicionado sus honorarios
profesionales a la determinacion de un Valor Predeterminado, o
un Valor dirigido a que se favorezca lacausa de una de las
partes, o a obtener un resultado condicionado a un
acontecimiento subsiguiente que puedaocurrir.

- Certifico que la valuacion se llevéd a cabo conforme a un codigo
de ética y normas de conducta.
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- Certifico que el avaluador ha inspeccionado personalmente el
bien objeto del Informe de Avaluo.

- Certifico que el avaluador no ha recibido asistencia profesional
significativa en la elaboracion del Informe Técnico.

- Certifico que tengo experiencia en el mercado local y la tipologia
de bienes que se esta valorando.

- Certifico que en ningun caso podra entenderse que el avaluador
pueda garantizar que el avalio cumpla o satisfaga las
expectativas, propositos u objetivos del propietario o solicitante
de este, para efectos de negociacion.

- Es importante hacer énfasis en la diferencia que pueda existir
entre las cifras del avaluo efectuado y el valor de una eventual
negociacion, porque a pesar de que el estudio conduce al valor
objetivo del inmueble, en el valorde negociacion interfieren
multiples factores subjetivos y circunstancias imposibles de
prever, tales como la habilidad de los negociadores, los plazos
concedidos para el pago, la tasa de interés, la urgencia
econdémica del vendedor, el deseo o antojo del comprador, la
destinaciono uso que éste le vaya a dar entre otros, todos los
cuales sumados distorsionan a veces hacia arriba o hacia abajo
el valor de los inmuebles.

- Certifico que el presente avaluo tiene vigencia de un afoa partir
de la fecha de su emision, siempre y cuando no sepresenten
circunstancias o cambios inesperados de indolejuridica, técnica,
econdmica o normativa que afecten o
modifiquen los criterios analizados.

17.

NOMBRE, CUALIFICACION PROFESIONAL Y FIRMA DELOS
VALUADORES

171.

NOMBRE DE LOS VALUADORES

17.2.

REGISTRO DE ACREDITACION PUBLICA O PRIVADA DELOS
VALUADORES

17.3.

DECLARACION DE NO VINCULACION CON EL SOLICITANTEDE
LA VALUACION (CARACTER DE INDEPENDENCIA)

17.4.

FIRMA DE LOS VALUADORES
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18. ANEXOS: )
MATERIAL FOTOGRAFICO, DOCUMENTOS

19. BIBLIOGRAFIA

6. AVALUOS DE EFECTOS PLUSVALIA

e Elaborar el avaluo comercial inicial del suelo (P1), mediante la determinacién de las
zonas fisicas y geoeconémicas homogéneas, correspondiente al valor del suelo antes
de la accién urbanistica generadora de efecto plusvalia, incluyendo las unidades de
actuacion urbanistica y unidades de gestion determinadas por la Secretaria de Pla-
neacion del Municipio de Pereira, de conformidad con lo establecido en el articulo 25
de la Resolucion 620 de 2008 y demas normas que la modifiquen, adicionen o sustitu-
yan, para los planes parciales:
- Parque Tematico Flora 'y Fauna
- Bosques de Canaan
- Canaan
- La22
- San Cayetano

e Determinar el nuevo precio de referencia del suelo (P2) para los terrenos comprendi-
dos en las respectivas zonas o subzonas geoecondémicas homogéneas, entendido
como el valor por metro cuadrado (m?) de terrenos con caracteristicas similares en
cuanto a zonificacion, uso, intensidad de uso, edificabilidad y localizacion, aplicable a
los planes parciales y unidades de actuacion urbanistica definidas por la Secretaria de
Planeacion del Municipio de Pereira, conforme a lo dispuesto en el articulo 25 de la
Resolucion 620 de 2008, de los planes parciales:

Parque Tematico Flora y Fauna

Bosques de Canaan

Canaan

La 22

San Cayetano

OO WN

e  Calcular el mayor valor generado por metro cuadrado (m?) con ocasion de la accién
urbanistica, con el fin de determinar el efecto plusvalia para cada unidad de actuacion
urbanistica, calculado como la diferencia entre el nuevo precio de referencia del suelo
(P2) y el valor comercial inicial del suelo (P1), ajustado a valor presente mediante la
aplicacion del indice de Precios al Consumidor (IPC) a la fecha de adopcién del res-
pectivo plan parcial o de las hormas urbanisticas aplicables, de los planes parciales:

e. Parque Tematico Floray Fauna
f. Bosques de Canaan

g. Canaan

h. La22

i.

San Cayetano

. Determinar la participacion en plusvalia conforme a lo establecido en la normativa vi-
gente, en especial el articulo 25 de la Resolucion 620 de 2008 y el articulo 172-4 del

Carrera 7 18-55 Pereira — Risaralda
www.pereira.gov.co
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Acuerdo Municipal 23 de 2020 del Municipio de Pereira, o las disposiciones que los
modifiquen, adicionen o sustituyan, definiendo las areas objeto de participacion para
cada unidad de actuacion urbanistica de los planes parciales:

C. Parque Tematico Flora y Fauna

D. Bosques de Canaan

E. Canaan

F.La22

G. San Cayetano

e  Presentar un informe técnico detallado que contenga el desarrollo integral de la meto-
dologia aplicada, incluyendo memoria de calculo, analisis normativo, determinacion de
zonas geoecondmicas homogéneas, soportes técnicos, estudios de mercado, registro
fotografico actualizado y demas anexos requeridos para sustentar cada avaluo.

NOTA 1: Este informe debera entregarse en medio fisico y digital editable.
NOTA 2: Asimismo, debera incluir la verificaciéon ante la respectiva curaduria urbana sobre
la existencia de licencias de urbanismo o construccién en los predios objeto de estudio.

e Presentar la informacién técnica y juridica de los estudios de valor del suelo para cada
unidad de actuacién urbanistica, de manera clara, organizada y verificable, permi-
tiendo establecer de forma auténoma el calculo del efecto plusvalia, sin necesidad de
recurrir a fuentes externas.

NOTA: Este informe debera contener la totalidad de los calculos intermedios y finales, asi
como la identificacion de las matriculas inmobiliarias vigentes asociadas a cada unidad de
actuacion.

e Atender y resolver las observaciones, solicitudes de revision, aclaracion, correccion o
ajuste que formule el Municipio de Pereira respecto de los avaluos y estudios
presentados, dentro de los términos establecidos por la entidad contratante y
conforme a la normatividad vigente aplicable.

6.1. AVALUOS COMERCIALES

. Realizar avaluo comercial de los predios que a continuacién se relacionan:

PREDIOS AREA

PARA AVA- DIRECCION | LOTE M.I FICHA CATASTRAL

LUAR (M2)
VEREDA CE- 290- 660010001000000000000000
LOTE A-4 EJES RRITOS 244456 0000000

LOTE 1 ALA- 2103, 290-
MOS ETAPA 1 54 255185 S/l

LOTE 4 ALA- 1011, 290-
MOS ETAPA 4 29 255188 S/l

Carrera 7 18-55 Pereira — Risaralda
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LOTE CO-
MUNA CON- MANZANA 1 290-
SOTA LOTE 8 50 82469 S/
LOTE 20 CU-
LOTE CO- CHILLALOS 290-
MUNA EL OSO CASTROS 41 147185 S/
LOTE 21 CU-
LOTE CO- CHILLALOS 290-
MUNA EL OSO CASTROS 45 147186 S/
LOTE CO-
MUNA CON- MANZANA 2 290-
SOTA LOTE 9 45 147242 S/

Elaborar documento técnico individual que contenga la determinacion del valor comer-
cial de los predios relacionados , conforme a la normatividad vigente y a las metodolo-
gias reconocidas para valuacion inmobiliaria.

Elaborar el soporte técnico y metodolégico que incluya la metodologia utilizada, el es-
tudios de mercado, el analisis de oferta y de la demanda, las variables urbanisticas,
las variables normativas aplicables, el analisis de uso del suelo y demas criterios con-
siderados para la estimacion del valor de los predios relacionados en tabla anexa.

Realizar Levantamiento y descripcion fisica y juridica de los predios que incluya Infor-
macion relacionada con localizacién, cabida, linderos, matricula inmobiliaria, ficha ca-
tastral, uso del suelo, afectaciones, restricciones urbanisticas y estado juridico de los
los predios relacionados en tabla anexa

Realizar registro fotografico donde se incluya evidencia fotografica actualizada de los
los predios relacionados en tabla anexa.

Realizar cartografia de planos o mapas de localizacién que permitan identificar sus
caracteristicas fisicas y entorno urbano de los los predios relacionados en tabla anexa.

Certificacion del profesional responsable: Documento suscrito por el avaluador debi-
damente inscrito y habilitado, incluyendo niumero de registro y certificacion de cumpli-
miento de normas técnicas y éticas aplicables.

Emitir concepto acerca de la viabilidad econémica del suelo de los dos (02) inmuebles
identificados bajo ficha catastral N° 660010106000000180014000000000, e identifica-
dos uno con matricula inmobiliaria N° 290-255185 y el otro con matricula inmobiliaria
290-255188 para vivienda de interés social (VIS), realizando analisis orientado a esta-
blecer la pertinencia del valor del suelo frente a las condiciones y objetivos del proyecto
de vivienda de interés social.

Entregar en medio fisico y digital los informes de los avaluos y anexos de los informes
en formato PDF y/o impreso, junto con los soportes digitales correspondientes.

Carrera 7 18-55 Pereira — Risaralda
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e Presentar y socializar los resultados de los avaluos, sustentacion técnica ante la enti-
dad contratante o equipo del proyecto, con atencidn a observaciones y ajustes reque-
ridos.

La elaboracion de avaluos relacionados con cinco (5) planes parciales, que incorporan
quince (15) unidades de actuacion urbanistica, siete (7) unidades de gestion y dos (2) pre-
dios adicionales objeto de avaluo comercial, lo cual implica el desarrollo de actividades téc-
nicas especializadas relacionadas con:

Analisis normativo y urbanistico;

Revision de instrumentos de planificacion territorial;
Identificacién de acciones urbanisticas generadoras de plusvalia;
Andlisis de tratamientos urbanisticos y aprovechamientos;
Estudios de mercado inmobiliario;

Determinacion de zonas geoecondémicas;

Aplicacién de metodologias valuatorias;

Levantamiento y validacion de informacion técnica;

Andlisis juridico-urbanistico;

y consolidacién de documentos técnicos de soporte para actuaciones administrativas
posteriores.

La magnitud y complejidad del objeto contractual exige garantizar capacidad técnica,
operativa y metodoldgica suficiente para desarrollar simultdneamente actividades de
analisis urbanistico, valoracion inmobiliaria y revision normativa, minimizando riesgos de
inconsistencias técnicas que puedan afectar la legalidad de los actos administrativos
derivados de la liquidacion del efecto plusvalia.

7. ESTUDIO FOTOGRAFICO

Debe anexarse un estudio fotografico fisico (impresas a color) y digital sin editar por
cada inmueble con las siguientes caracteristicas:

Perspectivas: (i) Frente, (ii) Lateral, (iii)
Interior.Formato: JPEG

Tamafo Minimo: 1024 x 768 pixeles
Resolucion Horizontal y Vertical Minimo: 96
DPICamara Minimo de 8 Mega pixeles

Cada fotografia debe indicar el nombre del lugar dentro del inmueble, asi mismo
debe indicar la perspectiva.

OoO0oOoood
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