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Cordial saludq;

De forma respetuosa la CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR S.AS., se permite emitir

respuesta de fondo d1a peticion citada en la referencia en los siguientes termmos

Como es de conocimiento general, la AGENGIA NACIONAL DE fNFRAESTRUCTURAvANI_
Agencia Nacional Estatal de Naturaleza Especial,.dél sector descentrahzado de-la. Rama
Ejecutiva del Orden Nacional. con personerfa juridica, patrimonio ‘propio y ‘autonomia
-administrativa; ﬁnanclera y técnica, adscrita al Ministerio de Transporie, segtin Decreto 4165 del
03 noviembre de 2011, cuyo objeto ‘es planear, coordinar, estructurar, ‘contratar; ejecutar;
administrar y evaluar‘proyectos de concesiones y otras formas de Asociacién Pblico Privada -
APP, suscribié con la CONCESIONARIA VIAL UNION DEL SUR S.A8., el*Coritrato de
Goncesién bajo esquema de APP No. 15-2015, para efectos de ejecutar el Proyecto Rumichaca
— Pasto, en virtud de las disposiciones contenidas en &l Apéndice Técnico nimero siete (7), la
adquisicion delas franjas deterreno requeridas para la €jecucion de las actividades constructivas
fue delegadaenia Concesnonana

I Norma’c;vadad especial de orden Nacional que rije los procedimientos;. mecamsmos
criterios e instrumentos de adquisicion predxa para proyectos de’ mfraesiructura wa!
por motives de interés publico. s

Ante su solicitud-de concurrir al reconecimiento ¥ pago efec’flvo del valor del lote de terrerio de
su propiedad, “@si como de los - petjuicios. que estima causados en el marco de los héchos
relatados en la pet;cron en cita, es-de reiterar que- la gestidn predial gue tiene como finalidad la
definicién de la incorporacion al dominio publico de los bienes inmuebles requeridos por motivos
de utilidad poblica se desarrolla siguiendo estrictos parametros legales contenidos
k;prmapaimente enla Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Decreto 1420 de 1998, Ley 1682 de-2013,
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Resolucion IGAC 620 de 2008, Ley 1882 de 2018, entre ofras; en ese orden. de ideas, Unicamente
de acuerdo con los criterios objetivos contemplados en dichas normas es posible determinar el

valor comercial de las areas afectadas a través de la aplicacién de métodos valuatorios
contemplados en la ley todo ello con el fin de determinar una compensacion justa gue no de lugar
a eventos de enriquecimiente sin causa o al empobrecimiento injustificado de los intervinientes
en respaldo de la correcta inversion de los dineros piiblicos.

Ef fundamento juridico anterior se deriva de lo dispuesto en el articulo .58 de la Constitucion
Politica Nacional, que si bien garantiza la intangibilidad de la propiedad privada y-de los derechos
adquiridos.con arreglo a las leyes civiles, en su inciso 4°, modificado por el Acto Legistativo N° 1
de julio 30 de 1999, establece que: Por motivos de utilidad- publica o de interés social definidos
por €l legislador, podra haber: expropiacién mediante sentencia judicial e indemnizacién previa”,
con lo cual se deja sentado que la propiedad no es un derecho absoluto,

El conocimiento cierto e inequivoco del reconocimiento en términos econdmiicos de un &rea
requerida para efectos prediales, se cifie a los lineamientos establecidos en el levantamiento de
unos.insumos técnicos que permiten identificar, caracterizar e individualizar los elementos fisicos
del area de terreno, del mismo modo juridicos, para posteriormente, en una etapa valuatoria
hacer posible establecer el valor comercial corporativo realizado por péritos privados adscritos a
lonjas acatando los:parametros de ley. Lo anterior se pone en conocimiento del titular del derecho
de dominio una vez avalado el procedimiento descnto por el ente mtervemor a través de la
notificacion de una oferta formal de compra.

En. ese sentido, en cada etapa se garantiza el debido proceso con el control de todas las
diligencias desplegadas y a desplegar con presencia del propietario o interesado directo; para
propender por dotar de garantias'y seguridad los procedimientos a surtir:

Del mismo modo, como se sefiald con anterioridad en materia de perjuicies:e indemnizaciones,
se adecua a una gestion predial tendiente a definir la adquisicién de los ‘bighes inmuebles
requeridos para su incorporacion al dominio publico que se limita a un progedimiento que
contempla ademas la aplicacion de mecanismos de compensaciones socioecondmicos con e
acatamiento de los supuestos especificos determinados en las leyes vigentes, ante ello
igualmente se apertura una etapa de solicitud a cargo del interesado y recoleccion de evidencias
para poder calcular el lucro cesante y el dafic emergente segun corresponda,

Frente a la notificacion personal efectuada, de acuerdo con el articulo 25 de Ja Ley1682 de'2013
modificado por el-articulo 10 de la Ley- 1882 de 2018, se establece un térmitic perentorio de
quinece (15) dias habiles contados a paritir de la notificacion de la oferta para manifestar la
voluntad en relacién con da misma, términos gue en virtud de la normatividad precitada que no
N ontemplan laregulacion.de causales expresas de suspension o prorroga, situacion ésta que no
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da lugar a concebir etapas adicionales a la enajenzicién voluntaria directs, tratandose de la
conclusion de periodos automaticos. A su vez, con la aceptacion de: la oferta de compra pasa &
suscribirse un onfrato de promesa de compraventa y/o escritura pliblica de compraventa,
teniendo presente que en la. negociacion directs de dcuerds: con- el articulo 15 de la Ley 9% de
1989 no.constituye para fines tributarios, renta gravable.y ganancid ocasional,

En consecuencis, 16 es posible:por sercontrario al actuar reglamentads segiin:se expone ¥ de
acuerdo. con la ley aplicable, basar ¢l reconocimi pago: tanto del valor comercial del
ihmuebleare reomo de.los concepios.de lucrocesatitery dafio: emiergente, eneliaialtio que
el .peticiona ] habida cuenta que. no cumple con los parémetros: establecidos en la
legisiacion que rigerel procedimiento de gestion y adquisicidn predial del taso. ;

1. Observaciones técnicas en relacién con el avaltio allegado por-ef ‘peticionario.

s Elejercicio residual descrits en @l avalud ¢4

e de: soporte de ‘mercade inmobiliaric
.obvi o precisado-en el articulo. 14 de la. Resolucion 620 del 2008 del IGAC “Por
' ‘se fifan normas, métodos, pa S metros, ec_ﬁteﬁés;_ y procedimigntos para
la-elabora der avaliios-comerciales requeridos-en-los proyectos de infraestructura de

: >3 que se.refierela Ley 1682 de 2013, Lo anteriorteniendo en-cuenita que |
€l calculo de ventas totales, se debe analizar-el tipo. de producto Gue por efectss del
principio de mayor:y mejor uso se: pueda dar. sobre el predio, parg; 1o cual s& deben
referenciar las ofertas de inmuebles cormparables semejantes-alproyecto. planteado, asi
como las caracteristicas de areas, valores de-venta, elementos del proyecio, entre otros
que este tenga:

e ‘No se presénta la fuente de donde se obtiene el valor de construccidn para e proyecto
descrito dentra del ejercicio de potencial de desarrollo del predio, en tal'sentido los costos
de constriccion para proyectos de vivienda multifamilar son extensiblemente supetiores
al mencionado. N

s N esenta el desarrolio del céleule de la téenica residual por lorquerno esposible:
revisar gcnicamente el valor de terreno adoptado.. )

¢ Frente &l célculo del metro cuadrads de terreno a partir-dedetermingr “la. jncidencia del

valor del lote en el total del proyecio”, se evidencia falencia metodolégica relacionada con
la aplicacion:del método residual, pues de confstmidad con la precitada Resolucion 620

del 2008 “Cuando Se-requiera presentar en &f-avalgo de forma independiente, .tanto el
valo erreno- como el de la- construccion; se debera hacer de la siguierite forma:
‘metodo de-reposicion el valor de Ja construccisn ydescontaria al.valor total
- de tal suerte teniendo en cuenta que.la naturaieza rmetodoldgica residi
_es:obtener€l valor de terreno como residuo o saldo entre el précio. dewenta:del inmuel =28
: *_r\es‘téndéf'e:--l_a utilidad y. €l precio-de. la construccién, no se evidencia: justificacién téenica:
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alguna para definir un porcentaje de incidencia del valor del terreno sobre el supuesto
proyecto inmobiliario.

= El método o justificacion técnica para determinarel “castige” de la zona de proteccion se
determina sin sustente alguno, ademas bajo el marco normative definide en el Decreto
556 de 2014, por el cual se reglamenta la Ley del Avaluador, los avaluadores tienen
competencia para elaborar avaltos segin las categorias o0 especialidades en las que se
encuentren cetrtificados, entre tanto, la perito Esperanza Mareno con registro abierto de
avaluadores AVAL-51734244, no-acredita la-categoria de recursos naturales y suelos de
proteccion, por o que no cuenta ¢on acreditacién para: valorar un drea de proteccisn. Al
respecto, es de recalear que, amparados en la normatividad vigente y er el Comunicado
No. 28 del Autorregulador Nacional de Avaluadores (A.N.A), bajo.la premisa: “No sea.
complice de los aveluadores ilegales”, es viable reportar el caso para la respectiva
revision del AN.A.

En consecuesncia nuevamente se insiste en mencionar que los insumos. juridicos, técnicos v
valuaterios prediales constituides de acuerdo con el requerimiento de adquisicion predial del bien
inmueble de interés del peticionarie, acorde con las directrices contractuales, se encuentran en
traimite para obtener su no.objecion por parte del ente interventor encargado de vigilar el estricto
cumplimiento de las normas aplicables, con la finalidad de proceder a notificar dentro de un
término prudencial la sefialada oferta formal de compra que contempla el ‘avalué comercial
corporativo pertinente, situaciones respecto de las cuales se surtira la congecuente notificacion
en los términos de lo dispuesto en.la Ley 1437 de 2011. A

Sin otro particular que atender.

Cordiaimente,
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REBAN JOSE NDO MERA
Director Juridico Predxal

Concesienaria Vial Unién del 8ur 8.A.8.

. %
Revisd: Y. Ospinadg
Proyecté: J. Sanabriz /'Y, Sarralde:

Logmm——
»
T’“

s — : e
www.luniondelsur.co _ e
-3 facebook.com/viauniondelsur OFICINA PRINCIPAL:

S Calle 99 No. 14 - 49 - Edificio EAR piso 4 Bogots
£ viauniondelsur i g Cartera:30:A No. 124 - 24 - Barrio £an lgrac‘fxo

& Unién del Sur © " Contacto: {+57) 27384584 - Pasto ~ Narifio - Colombiz




