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CLAUDIA PATRICIA VELASQUEZ LOPERA
Secretaria de Planeacidn Municipal de Pereira.
Ciudad.

Asunto: Respuesta solicitud de revision e impugnacion de avalio colegiado de
conformidad con el Decreto 1420 de 1988, oficio N° 28168 del 12 de julio de 2017.

Por medic de la presente y de manera respetuosa, nos permitimos dar respuesta al
requerimiento de revision de avallio comercial de bien inmueble, seglin oficio N®
28168, con fecha 12 de julio de 2017, reconsiderando la valoracion presentada,
bajo las siguientes consideraciones:

Cuando se avalia un lote de terreno en los momentos de su licenciamientn, se
posee una informacién detallada del mismo, dados los estudios y disefios
necesarios, asi como los andlisis urbanisticos financieros llevados a cabo por el
desarrollador constructor; circunstancia que enriquece los insumos necesarios para
el ejercicio valuatorio v el método residual utilizado, permitiendo al perito hacer un
andlisis pormenorizado para el inmueble objeto de avallo, arrojando resultados que
no pueden parametrizarse, haciendo que coincida o se aleje, por las condiciones
intrinsecas del mismo, de valores promedio de la zona o subzona fisica o
geoecondmica en la cual esté localizado.

Con respecto al denominado “Factor Alfa”, entendido como la incidencia que tiene el
valor del lote de terreno sobre el valor total de ventas de un proyecto constructivo,
es pertinente la argumentacién del inciso anterior, en el sentido gque no puede
parametrizarse, depende, como se manifestd de las caracteristicas intrinsecas del
lote puntual, ¥ como se dice en argot del medio, algunos lotes estan hechos y otros
hay gque hacerlos, explicado por las obras a acometer de manera adicional en
adecuacién de suelos, muros de contencidn, cimentaciones, estructuras, conexidn
de servicios publicos e infraestructura vial, entre otros, Especificamente, el recurso
manifiesta inconformidad por el factor alfa atribuido al proyecto del 2,97%, basado
en parametros, afirma que “existe una incidencia del suelo del 13% sobre las
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ventas”(Subrayado fuera de texto), queria decir esto entonces qué el factor alfa es
una variable fija y para la densidad poblacional e indice de construccidn 4, tiene que
ser el 13% referido o estar alrededor de él, o de lo contrario se considera que el
precio es bajo o alto, si la dispersién es amplia en torno a éste porcentaje?. El lote
avaluado es un lote atipico, cuyas caracteristicas intrinsecas se han tenido en
cuenta en el ejercicio valuatorio; por via de ejemplo, el lote de terreno tiene poco
ancho en sentido oriente occidente, lo que hace que las exigencias estructurales se
incrementen en un 30%, comparado con una estructura promediot, v por ende los
costos directos de construccién se incrementan por encima de los pardmetros
considerados normales; de igual manera, se debe considerar que el nuevo impuesto
sobre la construccion representado en los deberes urbanisticos, es un nuevo
componente dentro de los costos de construccion y dada la metodologia de la
técnica residual, va la suma liquidada en detrimento del valor de |a tierra.

Consideramos gue no tiene validez técnica la tabla presentada como fundamento
del recurso, si bien se reconoce como un excelente ejercicio académico de nuestro
maestro Dr, Oscar Borrero Ochoa, no es aplicable para el caso que nos ocupa, pues
es un ejercicio realizado para Bogotd?, el tiempo del estudio hace ya dos décadas y
ratifica el autor que no es aplicable al afirmar en su texto de avallos®:

"Siguiendo esta metodologia aplicada a Bogota otras lonjas de propiedad raiz
del pais y algunos expertos en avaluos han disefiado sus propias tablas para
establecer el factor "Alfa” de su regidn o ciudad. Los constructores tienen muy
en cuenta esta relacion cuando van a comprar terrenos para sus proyectos”

De igual manera el recurso hace referencia a “datos histdricos de la ciudad de
Pereira (avaluos para liquidacion de areas de cesion y deberes urbanisticos, planes
parciales, diagnodstico POT, entre otros)”, datos si pudieran ser estadisticamente
representativos, pero desafortunadamente no se presentan.

Con relacion al parametro de evaluacion de zonas o subzonas geoecondmicas
homogéneas, entendidas éstas como “el espacio que tiene caracteristicas fisicas y
economicas similares, en cuanto a: Topografia, normas urbanisticas, servicios
publicos domiciliarios, redes de infraestructura vial, tipologia de las construcciones,
valor por unidad de &rea de terreno, Areas Morfolégicas Homogéneas y la

' se anexa certificacion en este sentido del Ingeniero Civil M I Estructuras Enrique Castrillén
Trujillo.

* Splamente las condiciones topograficas de la capital del pais y las de la regidn cafetera,
hacen que el ejercicio no sea aplicable en nuestro entorno.

* Borrero Ochoa, Oscar Armando. Avalio de Inmuebles y Garantias. Bhandar Editores Ltda.
Tercera Edicién. 2008,
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estratificacion socioecondmica™, se refiere a un ejercicio de valuacién masiva de
sectores, que manejan valores promedio y con relacidn a lotes tipicos, que no tiene
en cuenta las caracteristicas intrinsecas de un lote puntual como se ha mencionado
anteriormente y como corresponde al terreno avaluado, que es atipico, dadas sus
caracteristicas intrinsecas. De otro lado, como basarse en los precios del suelo de
ocho afios atrds, que sumaria por lo menos uno mas, dado el tiempo de captura y
procesamiento de informacidn, indexado por la inflacion (IPC); calculo que ha de
tener un margen de error alto, pues no tiene en cuenta las diferencias entre
indicadores de crecimiento econdmico, indices de costos de la construccion y el
aumento generalizado de precios que mide la inflacién; los cambios en el mercado
inmobiliaric en el periodo transcurrido; los cambios en focos de valorizacion de las
diferentes zonas homogéneas; la adopcién de un nuevo plan de ordenamiento
territorial, que apunta a su financiacion con instrumentos como los deberes
urbanisticos, que son acordes a la teoria de la norma onerosa, que se traduce
finalmente, en un costo mas del proyecto, que afecta negativamente el valor del
suelo, dado su cardcter residual dentro de la técnica valuatoria.

Finalmente, es de manifestar que el valuador ponente, ingeniero Luis Guillermo
Ardila Otero, se encuentra desde hace mas de un mes por fuera del pais, no regresa
hasta finalizar este mes y por tanto su firma no acompana la respuesta al recurso,
pero ha estado virtualmente presente en las discusiones previas de la junta
directiva de Valuadores Colombia y ha manifestado estar de acuerdo con lo
resuelto.

Anexamos nuevo informe de avallo, reformando la valoracién presentada.

Atentamente,
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JORGE EDUARDO HENAO CARDENAS
Director Ejecutivo - Valuadores Colombia
Reg. Nal. Avaluadores N° RNA-04068294 SIC.

4 Articulo 2.2.2.3.6 Zona o0 Subzona Geoeconomica Homogénea. Decreto 1170 de 2015.
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