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l. INTRODUCCION: 

 
La Contraloría Municipal de Valledupar, Mediante oficio TRD- 100-04-01-0210 de fecha 22 
de abril y de recibido 26 de abril de 2016, remite a la Oficina de Control fiscal denuncia 
radicada bajo el numero Q- 609 A- 2016. La denunciante y/o quejosa pretende que el ente 
de control inicie investigación fiscal a efectos de determinar un presunto detrimento 
patrimonial al Municipio de Valledupar, según los hechos esbozados, por la expedición del 
Decreto Nº 000690 del 30 de noviembre de 2015, a través del cual se declararan condiciones 
de urgencia para la adquisición de diez (10) hectáreas de un predio ubicado en el perímetro 
urbano del Municipio de Valledupar, y que como consecuencia de ello se celebró Promesa 
de Permuta de bienes inmuebles entre el Municipio de Valledupar y la señora MARIA IRENE 
LOPEZ DE REYES, mediante la cual la segunda transfiere un inmueble (lote de terreno de 
10 hectáreas, ubicado en la vía a los “Cachos” con matricula inmobiliaria No 190102054) al 
Municipio de Valledupar, y recibe en contraprestación dos inmuebles de propiedad del ente 
territorial (lotes de terreno  aledaños a Mercabastos de 39.863 y 26.541 M2 con registro 
inmobiliario No 190-97889 y 190-97888 respectivamente). 

 
Solicita entonces la denunciante LEIDYS JOHANNA CASADIEGO BUELVAS, quien dice ser 
abogada en ejercicio, la práctica de una Auditoría Especial al Contrato de Permuta y 
actuaciones preliminares celebrado entre el MUNICIPIO DE VALLEDUPAR y MARIA IRENE 
LOPEZ DE REYES, que permita evidenciar en efecto la presunta comisión de una conducta 
irregular, que conlleve en un menoscabo patrimonial del ente territorial, en razón del 
incumplimiento de las disposiciones legales que debieron observarse y cumplirse para la 
celebración del mentado negocio jurídico. 
 

ll. TRAMITE REGLAMENTARIO: 
 

Recibida la denuncia y habiéndosele dado el tramite interno reglamentario conforme a las 
normas legales aplicables, se procedió por parte de la Oficina de Control Fiscal de la 
Contraloria Municipal de Valledupar, mediante Memorando de Asignación No TRD 3000-04-
01-0062 de Abril 22 de 2016, a activar el Grupo Elite de Reacción Inmediata del Ente de 
Control, con el perfil profesional y técnico requerido para la atención a través de auditoria 
especial de la Queja No 609A- 2016; en ejercicio de las competencias misionales asignadas 
por la ley y reglamentos internos, el quipo auditor emprendió las acciones y actividades 
concernientes a las investigaciones y/o pesquisas necesarias para determinar con respaldo 
en idóneo acerbo probatoria, la existencia o no del presunto detrimento patrimonial 
denunciado por la quejosa. 
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lll. ACOPIO DE PRUEBAS: 

 

Con base en los hechos denunciados e indagaciones adelantadas por el equipo auditor, se 
procede a solicitar y analizar la siguiente información documental: 
 
V Queja Q: 609A - de 2016. 

 
V Se solicitó mediante oficio TRD–3000–04–01–037 de fecha 5 de abril de 2016, al 

Municipio de Valledupar  Oficina Asesora Jurídica, la remisión al Órgano de Control 
de copia autenticada de cada una de las actuaciones y el trámite adelantado por la 
Administración Municipal, para la venta de los lotes de Mercabastos de propiedad 
para entonces del Municipio con matrículas 190- 97888 y 190-97889, incluido el plan 
parcial denominado “Las Palmas”, y su respectivo avaluó. 
 

V Así mismo, mediante oficio TRD–3000–04–01–038 de fecha 5 de abril de 2016, se 
solicita al Concejo Municipal de Valledupar que remita copia autentica de los 
Acuerdos aprobados al ex - Alcalde Doctor Fredys Miguel Socarras Reales, para 
efectos de autorizar la venta de los lotes arriba mencionados. 

 
V Se requirió de igual manera a la Notaria Segunda del Circuito de Valledupar copia de 

la Escritura Pública Nº 199 del 7 de 2007. 

 
V Se pidió además en la Oficina de la Secretaria de Hacienda del Municipio encargada 

del  recaudo del impuesto predial, los recibos de pago del impuesto, a fin de 
determinar el avaluó catastral de los inmuebles. 

 
V Se solicitó de igual manera al IGAC – Seccional Cesar, copia de los planos de las  

áreas homogéneas físicas y zonas homogéneas geoeconómicas del Municipio de 
Valledupar. 

 
V A su tiempo ante la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Valledupar, se 

requirió la expedición de los certificados de libertad y tradición de los inmuebles 
registrados con matrículas 190-97888, 19097889 y 190-102054. 

 
V Por último se practicó inspección ocular a los predios objetos del contrato de permuta, 

advirtiendo la existencia física de los mismos, y se logró comprobar que se 
encuentran ubicados y alinderado como a continuación se reseña. 

 
Lote No 1.  Antes propiedad del MUNICIPIO VALLEDUPAR. 

 
Matricula Inmobiliaria 190-97888. 
 
Código Catastral 01-05-00-00-0048-0012-0-00-00-0000. 
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Linderos: Con un área de 26.540,59 M2, presenta los siguientes linderos NORTE, en 
línea quebrada del punto A al C, EN 434.57ML con área de cesión del Municipio de 
Valledupar, SUR, en línea quebrada del punto J al punto N, en 453.96ML con vía 
interna de la Central de Abastos de Valledupar, ESTE, en línea quebrada del punto C 
al punto J, en 113.53ML, con la vía Nacional que de Valledupar conduce al Municipio 
de Bosconia, OESTE, en línea recta del punto N al Punto A, en 72.53ML con la vía de 
la carrera 35. 
 
Lote No 2. Antes propiedad del MUNICIPIO VALLEDUPAR. 
 

Matricula Inmobiliaria 190-97889. 
Código Catastral 01-05-00-00-0048-0013-0-00-00-0000. 
 
Linderos: Con un área de 39.863,49 M2, presenta los siguientes linderos NORTE, en 
línea recta del punto A al punto B, en 245.15ML con vía interna de la Central de 
Abastos de Valledupar, SURESTE, en línea quebrada del punto B al E, en 297.57ML 
con la vía Nacional que de Valledupar conduce al Municipio de Bosconia, OESTE, en 

línea recta del punto E al punto A, en 232.81ML con la vía de la carrera 35. 
 
Lote No 3. Antes propiedad de MARIA IRENE LOPEZ DE REYES 

 
Matricula Inmobiliaria 190-102054. 
 
Código Catastral 000200030676000. 

  
Linderos: NORTE, en línea recta del punto A al punto B, en longitud de 400.17 ML 
con predios de MARIA IRENE LOPEZ, SUR, en línea recta del punto L al punto O, en 
longitud de 279.69ML con el perímetro con predios de CATALINA MARIA ZULETA 
BUENO, ESTE, en línea quebrada del punto B al punto L, en longitud de 333ML con 
la vía de la carreara 31 Bis y predio Nueva York de propiedad de Efraín Quintero, 
OESTE, en línea recta del punto O al punto A, en 265.70ML con predios de MARIA 
IRENE LOPEZ. 
 

Los requerimientos hechos al Municipio de Valledupar, Concejo Municipal, Notaria Segunda 
de Valledupar e IGAC - Cesar, fueron atendidos, reportando la documentación solicitada. De 
igual forma se hizo un registro fotográfico de los predios y se adjuntaron planos 
arquitectónicos, pruebas que fueron incorporadas a la auditoria en desarrollo y que harán 
parte de sus folios, estimándolas como elementos materiales probatorios conducentes y 
pertinentes.  
Al margen de lo anterior, se adelantaron varias actuaciones tendientes a recaudar 
información y medios probatorios dirigidos a evaluar y aclarar los hechos puestos en 
conocimiento del órgano de control a través de la presente auditoria especial, lo cual se 
cumple a través del presente informe, con fundamento en el siguiente; 

 
lV. ANALISIS FISCAL: 
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La Contraloría Municipal de Valledupar, obrando conforme a las facultades conferidas por los 
artículos 267 y 272 de la Constitución Política de Colombia,  a través de la evaluación de los 
principios de la gestión fiscal, como el de economía, eficiencia y eficacia con que el Municipio 
de Valledupar administra los recursos puestos a su disposición y los resultados de su gestión 
en las áreas, actividades y procesos examinados con base al Decreto 000690 del 30 de 
Noviembre de 2015, por medio del cual declararon condiciones de Urgencia por Motivos de 
Utilidad Pública con el objeto de adquirir el predio identificado con código catastral 
20001000200030676000, e identificado bajo la matricula inmobiliaria No 190 – 102054, y que 
traería como consecuencia una negociación a través de contrato de permuta de bienes 
inmuebles entre el MUNICIPIO DE VALLEDUPAR (permutante público) y la Señora MARIA 
IRENE LOPEZ DE REYES (permutante privado), acto materializado a través de la escritura 

pública No 1726 del 23 de Diciembre de 2015, de la Notaria Tercera del Circulo de 
Valledupar, y registrada en la oficina de Registro de Instrumentos Públicos de Valledupar, a 
favor del MUNICIPIO DE VALLEDUPAR en la Anotación No 08 del registro de matrícula 
inmobiliaria No 190-102054, y concurrentemente en favor de la particular señora MARIA 
IRENE LOPEZ DE REYES, en las Anotaciones números 003 y 003 de los registros 
inmobiliarios números 190-97888 y 190-97889 respectivamente. 
 
En ese orden de ideas, encontró el equipo auditor que la Administración Municipal procedió a 
efectuar el avaluó sobre los predios objeto de este análisis, a través de la Lonja de 
Propiedad Raíz del Cesar, quien se encuentra inscrito en el Registro Nacional de 
Evaluadores de la Superintendencia de Industria y Comercio tal como lo establece el inciso 
2º del artículo 82 del Decreto Nº1510 del 17 de julio de 2013. Que el dictamen fue 
presentado el día 08 de mayo de 2015, arrojando los siguientes valores:  
 
(l) Para el predio identificado con el número de Matrícula Inmobiliaria 190-102054 de 
propiedad de MARIA IRENE LOPEZ DE REYES, con una extensión superficial de (10) 
Hectáreas, fue tasado  por un valor de OCHO MIL CUATROCIENTOS VEINTIOCHO 
MILLONES CUATROCIENTOS VEINTE MIL  NOVECIENTOS VEINTINUEVE PESOS  
($8.428´420.929.oo). 
 
(ll) A su vez los dos (2) predios identificados con los folios de matrícula inmobiliaria 190 
97888 y 190-97889, de propiedad del MUNICIPIO DE VALLEDUPAR, fueron avaluados 
comercialmente por la suma de OCHO MIL CUATROCIENTOS VEINTIUN MILLONES 
CIENTO NOVENTA MIL QUINIENTOS PESOS ($8.421´190.500.oo). 

 
Teniendo en cuenta lo anteriormente descrito, la Contraloría Municipal de Valledupar, con 
anuencia técnica de un profesional en arquitectura, con vínculo contractual de apoyo al 
servicio del ente de control, realizó recorrido de inspección ocular sobre los Lotes ubicados 
en la Central de Abastos “Mercabastos” y en el Predio denominado “Granja Mí Futuro”, a fin 
de determinar el estado de los bienes inmuebles, constatando efectivamente lo descrito en 
precedencia, es decir se comprobó  su existencia física y jurídica, su referencia catastral y 
estado actual. 

  
De otro lado se procedió correlativamente al estudio de los avalúos comerciales que sirvieron 
de base a la negociación final entre los permutantes, o sea MUNICIPIO DE VALLEDUPAR Y 
MARIA IRENE LOPEZ DE REYES, dictaminados por  la Lonja de Propiedad raíz del Cesar, 
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con código avalúo LPRC-12167,de los Lotes 1 y 2, identificados con matricula inmobiliaria 
190-97888 y 190-97889, ubicado en la Central de Abastos de Valledupar de propiedad del 
Municipio, a razón de CIENTO CINCUENTA MIL PESOS  ($150.000M2.oo) metro cuadrado; 

siendo entonces el área total de los dos (2) predios estudiada de 56.141,27M2,arrojò un 
avalúo comercial de OCHO MIL CUATROCIENTOS VEINTIUN MILLONES CIENTO 
NOVENTA MIL QUINIENTOS PESOS ($8.421´190.500.oo). (Fuente: Avaluó practicad por la Lonja 

Propiedad Raíz del Cesar). 
 

De la misma manera, se realizó el estudio del avalúo emitido por la misma Lonja,  
concerniente al  bien inmueble  denominado “Granja Mí Futuro”, identificado con matricula 
inmobiliaria No 190-102054, ubicado en la vía a los Cachos Kilómetro 1, al cual se le estimó 
la suma de OCHENTA Y TRES MIL PESOS METRO CUADRADO ($83.000.M2); tomando 
en consideración el valor neto de reposición en CUARENTA Y OCHO MILLONES CIENTO 
VEINTE MIL PESOS ($48.120.000.oo) y las indemnizaciones por valor de OCHENTA 
MILLONES TRESCIENTOS MIL NOVECIENTOS VEINTINUEVE PESOS ($80.300.929.oo), 

para una área total superficiaria de 10 Hectáreas, arroja un avalúo comercial del predio de 
OCHO MIL CUATROCIENTOS VEINTIOCHO MILLONES CUATROCIENTOS VEINTE MIL  
NOVECIENTOS VEINTINUEVE PESOS  ($8.428´420.929.oo). 
 
Ahora bien, se hace necesario determinar las características físicas y naturaleza jurídica de 
los predios que hacen parte de este estudio para contextualizar el destino y el alcance del 
negocio jurídico planteado alrededor de este hecho; en este orden de ideas, haremos en 
principio un recorrido por la normatividad que se debió tener en cuenta como marco aplicable 
al avalúo real que debió anteceder a la realización legal y transparente del negocio jurídico 
acordado contractualmente entre las partes. 
 
Entre el acervo normativo que rige la materia, encontramos El Decreto Nº 1420 del 24 de 
julio de 1998, por el cual se reglamentan parcialmente el artículo 37 de la Ley 9 de 1989, el 
artículo 27 del Decreto- Ley 2150 de 1995, los artículos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 
y 87 de la Ley 388 de 1997 y, el artículo 11 del Decreto- Ley 151 de 1998, que hacen 

referencia al tema de avalúos, así: 
 
Capítulo Primero del Decreto 1420 de 1998, Disposiciones generales:  

 
Artículo Nº 1. - Las disposiciones contenidas en el presente Decreto tienen por objeto señalar las 
normas, procedimientos, parámetros y criterios para la elaboración de los avalúos por los cuales se 
determinará el valor comercial de los bienes inmuebles, para la ejecución de los siguientes eventos, 
entre otros: 
 
V Adquisición de inmuebles por enajenación forzosa 
V Adquisición de inmuebles por enajenación voluntaria 
V Adquisición de inmuebles a través del proceso de expropiación por vía judicial. 
V Adquisición de inmuebles a través del proceso de expropiación por vía administrativa 
V Determinación del efecto de plusvalía 
V Determinación del monto de la compensación en tratamiento de conservación 
V Pago de la participación en plusvalía por transferencia de una porción del precio objeto de la 

misma. 
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V Determinación de la compensación por afectación por obra pública en los términos que señala 
el artículo 37 de la Ley 9 de 1989. 
 

Artículo Nº 2.- Se entiende por valor comercial de un inmueble el precio más favorable por el cual 
éste se transaría en un mercado donde el comprador y el vendedor actuarían libremente, con el 
conocimiento de las condiciones físicas y jurídicas que afectan el bien. 
 
Artículo Nº 3.- La determinación del valor comercial de los inmuebles la harán, a través de un avalúo, 
el Instituto Geográfico Agustín Codazzi, la entidad que haga sus veces o las personas naturales o 
jurídicas de carácter privado registradas y autorizadas por las lonjas de propiedad raíz del lugar donde 
se ubiquen los bienes objeto de la valoración. 
 
(é) é 
Artículo Nº 6.- Como zona o sub zona geoeconómica homogénea se entiende el espacio que tiene 
características físicas y económicas similares, en cuanto a: 
 

V Topografía 
V Normas urbanísticas 
V Servicios públicos domiciliarios 
V Redes de infraestructura vial 
V Tipología de las construcciones 
V Valor por unidad de área de terreno 
V Áreas Morfológicas Homogéneas 
V La estratificación socioeconómica 
 

Artículo Nº 7.-  Derogado por el art. 7, Decreto Nacional 1788 de 2004. Los Municipios o Distritos que 
antes de adoptar el Plan de Ordenamiento Territorial de que trata la Ley 388 de 1997 no tuviese 
reglamentado el uso del suelo, el potencial de edificación será el predominante en la zona 
geoeconómica homogénea o en la zona homogénea física previstas en el artículo 6 del presente 
Decreto, al 24 de julio de 1997. 
 

De igual forma, en cuanto al Capítulo segundo del Decreto en estudio que trata sobre las 
personas naturales o jurídicas que realizan avalúos y de las lonjas de propiedad raíz se 
encuentran enmarcados los siguientes: 
 
Artículo Nº 8.- Las personas naturales o jurídicas de carácter privado que realicen avalúos en 
desarrollo del presente Decreto, deberán estar registradas y autorizadas por una lonja de propiedad 
raíz domiciliada en el Municipio o Distrito donde se encuentren el bien objeto de la valoración. 
 
Artículo Nº 9.- Se entiende por lonja de propiedad raíz las asociaciones o colegios que agrupan a 
profesionales en finca raíz, Peritazgo y avalúo de inmuebles. 
 
Artículo Nº 10º.- Las lonjas de propiedad raíz interesadas en que los Avaluadores que tiene afiliados 
realicen los avalúos a los que se refiere el presente Decreto, elaborarán un sistema de registro y de 
acreditación de los Avaluadores.  
 

Que en el caso que nos ocupa el avalúo fue realizado por la Lonja Propiedad Raíz de la 
ciudad de Valledupar, conforme a la misma normatividad que señala: 
 

ñEl registro que llevará cada lonja de sus avaluadores deberá tener un reglamento que incluirá, entre 
otros, los mecanismos de admisión de los avaluadores, los derechos y deberes de éstos, el sistema 
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de reparto de las solicitudes de avalúo, el régimen de inhabilidades, incompatibilidades, impedimentos 
y prohibiciones de los avaluadores, las instancias de control y el régimen sancionatorio. 
 
Artículo 11º.- La entidad privada a la cual se le solicite el avalúo y la persona que lo adelante, serán 
solidariamente responsables por el avalúo realizado de conformidad con la leyò. 

 
Dentro del Capítulo tercero se encuentra establecido el Procedimiento para la elaboración y 
controversia de los avalúos, y se señala: 
 

“Según lo estipulado en el Artículo Nº 16. Se entiende por revisión el trámite por el cual la 

entidad solicitante, fundada en consideraciones técnicas, requiere a quien practicó el valúo para que 
reconsidere la valoración presentada, a fin de corregirla, reformarla o confirmarla. 
 
La impugnación es el trámite que se adelanta por la entidad solicitante del avalúo ante el Instituto 
Agustín Codazzi, para que este examine el avalúo a fin de corregirlo, reformarlo o confirmarlo. 
Artículo Nº 17.- Corresponde a la entidad y al perito que realizaron el avalúo pronunciarse sobre la 
revisión planteada dentro de los quince (15) días siguientes a su presentación. 
 
Al Instituto Geográfico Agustín Codazzi le corresponde resolver las impugnaciones en todos los casos. 
 
Una vez decidida la revisión y si hay lugar a tramitar la impugnación, la entidad que decidió la revisión 
enviará el expediente al Instituto Geográfico Agustín Codazzi dentro de los tres (3) días hábiles 
siguientes a la de la fecha del acto por el cual se resolvió la revisión. 
 
Parágrafo 1º.- Al decidirse la revisión o la impugnación, la entidad correspondiente podrá confirmar, 
aumentar o disminuir el monto del avalúo. 
 
Parágrafo 2º.- El plazo para resolver la impugnación será de quince (15) días hábiles y se contará 
desde el día siguiente a la fecha de presentación de la impugnaciónò. 
 

Según lo contemplado en el Artículo Nº 21 del ordenamiento legal, los siguientes parámetros 
se tendrán en cuenta en la determinación del valor comercial: 
 

1. La reglamentación urbanística municipal o distrital vigente al momento de la realización 

del avalúo en relación con el inmueble objeto del mismo. 

2. La destinación económica del inmueble. 

3. Para los inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal, el avalúo se realizará 

sobre las áreas privadas, teniendo en cuenta los derechos provenientes de los 

coeficientes de copropiedad. 

4. Para los inmuebles que presenten diferentes características de terreno o diversidad de 

construcciones, en el avalúo se deberán consignar los valores unitarios para cada uno 

de ellos. 

5. Para este caso en concreto, dentro de los procesos de enajenación y expropiación, que 

afecten parcialmente el inmueble objeto del avalúo y que requieran de la ejecución de 

obras de adecuación para la utilización de las áreas construidas remanentes, el costo 

de dichas obras se determinarán en forma independiente y se adicionará al valor 

estimado de la parte afectada del inmueble para establecer su valor comercial. 
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6. Para los efectos del avalúo de que trata el artículo 37 de la Ley 9 de 1989, los inmuebles 

que se encuentren destinados a actividades productivas y se presente una afectación 

que ocasione una limitación temporal o definitiva a la generación de ingresos 

provenientes del desarrollo de las mismas, deberá considerarse independientemente 

del avalúo del inmueble, la compensación por las rentas que se dejarán de percibir 

hasta por un período máximo de seis (6) meses. 

7. La estratificación socioeconómica del bien.  

Como puede colegirse son muchos los criterios y aspectos que la ley tomó en consideración 
al momento de reglamentar el tema de los avalúos comerciales, para nuestro caso, por 
cuanto su estudio debe ceñirse no solo a lo atinente a la idoneidad, perfil y metodología del 
que dictamina, sino que además las fuentes y estimativos de lo que se pretende avalar sean 
proporcional al tiempo real de los hechos.  
 
En ese entendido, el Artículo Nº 22º, preceptúa que para la determinación del valor comercial 
de los inmuebles se deberá tener en cuenta por lo menos las siguientes características: 

 
A. Para el terreno 

 
1. Aspectos físicos tales como área, ubicación, topografía y forma 
2. Clases de Suelo: urbano, rural, de expansión urbana, suburbano y de protección 
3. Las normas urbanísticas vigentes para la zona o el predio 
4. Tipo de construcciones en la zona 
5. La dotación de redes primarias, secundarias y acometidas de servicios públicos 

domiciliarios, así, como la infraestructura vial y servicio de transporte 
6. En zonas rurales, además de las anteriores características deberá tenerse en cuenta las 

agrológicas del suelo y las aguas. 
7. La estratificación socioeconómica del inmueble. (entre líneas ajenas al texto). 

 

De otra parte, el Artículo Nº 25, consagra que para la elaboración de los avalúos que se 
requieran con fundamento en las Leyes 9 de 1989 y 388 de 1997, se deberá aplicar uno de 
los siguientes métodos observando los parámetros y criterios mencionados anteriormente o, 
si el caso lo amerita varios de ellos: 
 

ñEl método de comparación o de mercado, el de renta o capitalización por ingresos, el de costo 
de reposición o el residual. La determinación de las normas metodológicas para la utilización 
de ellos, será materia de la resolución de que trata el artículo 23 del presente Decreto.( negrillas 
fuera del texto)ò. 

 
Cabe precisar, que para aplicar un método diferente a los enumerados en el inciso anterior, 
se requiere que previamente se someta a estudio y análisis tanto en los aspectos 
conceptuales como en las aplicaciones que se estimen para el caso concreto. 
 
Dicho estudio y análisis serán realizados por el Instituto Geográfico Agustín Codazzi y, si 
éste lo encontrara válido lo adoptará por resolución de carácter general. 

 
El Capítulo quinto del Decreto 1420 de 1998. Disposiciones finales, estipula en el Artículo Nº 

31. Derogado por el art. 7, Decreto Nacional 1788 de 2004.ò Para el cálculo del efecto plusvalía, 
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previsto en los artículos 76, 76, 77 y 80 de la Ley 388 de 1997, el primer plan de ordenamiento 
territorial que adopte cada municipio o distrito, el precio o valor comercial de los inmuebles 
antes de la acción urbanística generadora del efecto plusvalía, será el 24 de julio de 1997.Para 
los siguientes planes de ordenamiento territorial la fecha que se tendrá en cuenta para el 
cálculo del precio o valor comercial de los inmuebles antes de la acción urbanística generadora 
del efecto plusvalía, será aquella en que se inicie la revisión del Plan, de conformidad con lo 
previsto en el artículo 23 de la Ley 388 de 1997. Para los instrumentos que desarrollan los 
planes de ordenamiento territorial la fecha que se tendrá en cuenta para el cálculo del precio o 
valor comercial de los inmuebles antes de la acción urbanística generadora del efecto 
plusvalía, será la del año inmediatamente anterior a la adopción del instrumento que desarrolla 
el plan. 
 
Parágrafo.- Los valores comerciales a que hace referencia el presente artículo, serán ajustados 
a valor presente a la fecha de adopción del plan o del instrumento que lo desarrollaò. 
 

Así mismo, el Artículo 32º. Estipula que ñla determinación del valor comercial tendiente a 

determinar el efecto plusvalía a que se refieren los artículos 75, 76, 77 y 87 de la Ley 388 de 
1997, requiere que previamente el municipio o distrito haya adoptado el correspondiente plan 
de ordenamiento territorial, plan básico de ordenamiento territorial o esquema de 
ordenamiento territorial de que trata la Ley 388 de 1997ò. 

 
Ahora bien, si nos remitimos a lo estipulado en la Resolución Nº 620 del 23 septiembre de 
2008, por la cual se establecen los procedimientos para los avalúos ordenados dentro del 
marco de la Ley 388 de 1997, encontramos que EL DIRECTOR GENERAL DEL INSTITUTO 

GEOGRÁFICO “AGUSTÍN CODAZZI” En uso de las facultades legales y en especial de las 

que le confieren los estatutos aprobados por el Decreto 2113 de 1992, el Decreto 208 de 
2004 y el Decreto 1420 de 1998. CONSIDERANDO: Que es de suma importancia tener 
procedimientos unificados, claros y actualizados para que las personas que se encarguen de 
realizar los avalúos especiales puedan contar con un marco único para su ejecución, 
dispone:  

 
Artículo 1º. Método de comparación o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca 
establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o 
transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto de avalúo. 
Tales ofertas o transacciones deberán ser clasificadas, analizadas e interpretadas para 
llegar a la estimación del valor comercial. (Entre líneas nuestras). 
 
(ñéò) ... 
Artículo 4º. Método (técnica) residual. Es el que busca establecer el valor comercial del 
bien, normalmente para el terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de 
un proyecto de construcción, acorde con la reglamentación urbanística vigente y de 
conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avalúo. 
Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas 
proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo. Es 
indispensable que además de la factibilidad técnica y jurídica se evalúe la factibilidad 
comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo proyectado. 
Parágrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y 
mejor uso, según el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a 
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diferentes usos será el que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y 
físicas, al económicamente más rentable, o si es susceptible de ser construido con 
distintas intensidades edificatorias, será el que resulte de construirlo, dentro de las 
posibilidades legales y físicas, con la combinación de intensidades que permita 
obtener la mayor rentabilidad, según las condiciones de mercado.  

 
Con sustento en el concepto técnico calificado de un profesional en el área de la 
Arquitectura, que hace parte del equipo de apoyo a la auditoria ,y con fundamento en las 
estimaciones legales  y reglamentaciones traídas a colación, este Ente de Control evidencia 
un presunto detrimento patrimonial que recae sobre bienes inmuebles fiscales del Municipio 
de Valledupar, pues el avalúo comercial presentado por la Lonja Propiedad Raíz del Cesar, 
contratada por el Ente Territorial que se tuvo en cuenta para concertar con un particular el 
contrato de PERMUTA, está por debajo de su precio comercial real, mientras que el lote de 
terreno de propiedad del particular, señora MARIA IRENE LOPEZ DE REYES, dado en 
compensación ubicado en zona rural y luego incluido en el Acuerdo actual del P.O.T Nº 011 
de 2015, como predio urbano, refleja un avaluó superior al valor comercial que realmente 
ostenta y/o representa. 

 
El equipo auditor con respaldo en el concepto técnico especializado del profesional adscrito 
contractualmente al Ente de control (Arquitecto),estima como método de avalúo aplicable a 
éste caso, el Método de comparación o de mercado, toda vez que los principios técnicos 
que lo reglamentan, aplican y/o encajan perfectamente en la circunstancia jurídica que se 
pretende determinar, es decir, que se toma como método de comparación o de mercado el 
avalúo realizado por la misma Lonja Propiedad Raíz del Cesar, para un proyecto urbanístico 
proyectado en la misma zona (Mercabastos) y casi aledaño a la ubicación de los inmuebles 
permutados por el Municipio, conocido como Plan Parcial “Las Palmas”. En este caso, la 
Administración Municipal celebró Contrato de Consultoría Nº 652 con la Corporación Lonja 
de Propiedad Raíz del Cesar, cuyo objeto es: “Contrato de consultoría inmobiliaria de 
avalúo comercial al plan parcial denominado las palmas en el municipio de 
Valleduparò, por un valor inicial de $39´811.200 y un plazo de ejecución de un (1) mes. Este 
contrato se inicia el día 10 de septiembre de 2015; se pudo observar igualmente que 
posteriormente se hace entrega del informe de avalúo cuyo número de radicado es el LPR-
12179 de fecha de expedición de 04/09/2015, fecha en la que aún no se había efectuado la 

permuta entre los lotes del Municipio por el lote denominado “GRANJA MI FUTURO”, de 10 
hectáreas de propiedad en ese entonces de MARIA IRENE LOPEZ DE REYES. Este avalúo 
del Plan Parcial “Las Palmas” arroja unos valores por métodos residual en uso comercial por 
un valor unitario lote bruto/M2 de CUATROCIENTOS NOVENTA Y TRES MIL TRESCIENTOS 

OCHENTA Y CUATRO PESOS ($493.384.oo).  
 
No obstante lo anterior y de manera inexplicable la misma Lonja Propiedad Raíz del Cesar  
determina el avalúo de los lotes del Municipio (matriculas 190-97888 y 190-97889), ubicados 
en la misma área de influencia en donde anteriormente había hecho el avaluó del plan 
parcial “Las Palmas”, en un valor sustancialmente inferior es decir, mientras en el avalúo del 
plan parcial “Las Palmas”, se estimó un precio de  $493.384,oo, por metro cuadrado, los 
lotes del Municipio de Valledupar, que se encuentran en la misma zona inclusive con mejor 
ubicación geográfica, con acceso a todos los servicios públicos, vías perimetrales 
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pavimentadas, uso múltiple de suelo y proyección socio económica prometedora entre otras 
características favorables, fue valorado en $150.000,oo metro cuadrado, sin que medie 
justificación jurídicamente entendible, ni circunstancia fácticamente racional. 
 
Frente a esa objetiva realidad, el equipo auditor dentro del estudio abordado con el objeto de 
determinar el valor real de los inmuebles antes de propiedad del Municipio de Valledupar 
objeto de ésta auditoria, y confirmar o desvirtuar la existencia de un presunto detrimento 
patrimonial del ente territorial, toma en consideración el método de comparación y/o de 
mercado, a efectos de establecer un avalúo (l) ajustado a derecho, y (ll) acorde a las 
condiciones reales de mercado, teniendo en cuenta sus circunstancias físicas y condiciones 
geográficas favorables, lo cual arroja como resultado  un diferencia de precio en perjuicio del 
Municipio de Valledupar, tal como se refleja en el siguiente cuadro  comparativo: 

 
 
 
 

CUADRO Nº 1. 
 

CUADRO COMPARATIVO ENTRE LO DETERMINADO POR LA LONJA PROPIEDAD RAIZ DEL 
CESAR Y LA ESTIMACION TECNICA DE LA CONTRALORIA MUNICIPAL DE VALLEDUPAR. 

 

CONCEPT0 
AREA 

SEGÚN 
LONJA 

AREA  
(ESCRITURA 
PUBLICA No 

1726 DE 
DICIEMBRE 

DE 2015) 

VALOR 
PARCIAL 
LONJA 

PARCIAL 
AVALUO 

CONTRALORIAM2 

VALOR AVALUO 
LONJA 

VALOR AVALUO 
CONTRALORIA 

MUNICIPAL 

DIFERENCIA 
ENCONTRADA EN 

PERJUICIO DEL 
MUNICIPIO 

LOTE 1 25.343.70 26.540,59 150.000. 493.384 $3.801.555.000 
 

$13.094.702.457  
 $9.293.147.457  

LOTE 2 30.797.57 39.863,49 150.000 493.384 $4.619.635.500 
 

$19.668.008.150  
 $15.048.372.650  

TOTAL 56.141,27 66.404,08     $8.421.190.500 $32.762.710.607  $24.341.520.107  

         
        Fuente: Avalúos de la Propiedad Raíz y la Contraloría Municipal.(Plan Parcial “las Palmas”). 
 

Como bien se puede observar, la diferencia existente entre el precio que a criterio de la 
Contraloria Municipal de Valledupar, con fundamento en concepto técnico, tal como lo exige 
para estos menesteres la Ley 1474 de 2011, es protuberante y resulta casi escandalosa, 
pues no puede entenderse como una Lonja con basta experiencia e idoneidad profesional 
como la contratada por el Municipio de Valledupar para llevar a cabo el avalúo, llegue a errar 
en una proporción de precio tan discordante con el valor real de los inmuebles, aunque 
inexplicablemente señale un área superficiaria inferior a la consignada en las escrituras 
públicas de los inmuebles cuya tradición se transfirió a través de permuta. 
 
De otro lado se puede observar a simple vista de las pruebas documentales recaudadas 
dentro del proceso Auditor, que el avalúo comercial que la Lonja Propiedad Raíz del Cesar, 
hizo de los bienes inmueble de propiedad (antes de la permuta) del Municipio de Valledupar, 
registran un valor sustancialmente inferior incluso al precio catastralmente asignado por el 
IGAC, pues mientras el avalúo de los dos (2) predios emanado de esta institución fue de 
$16.907.521.000, el valor asignado por la Lonja Propiedad Raíz del Cesar atendiendo su 
condición comercial y que se tuvo en cuenta para la negociación con la particular fue de 
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$8.421.190.500,oo, o sea más del 50% menos de su valor real, que equivale a 
$32.570.000,oo. 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Se ilustran gráficamente para mejor comprensión: 

 

CUADRO Nº 2. 
 

CUADRO COMPARATIVO ENTRE LO DETERMINADO POR LA LONJA PROPIEDAD RAIZ DEL 
CESAR Y EL AVALUO CATASTRAL ASIGNADO POR EL INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN 

CODAZZI – SECCIONAL CESAR, REFLEJADO DENTRO DEL RECIBO DEL IMPUESTO PREDIAL. 

 

CONCEPTO 
MATRICULA 

INMOBILIARIA 

AREAAREA 
(M2) 

SEGÚN 
PREDIAL 

AREA 
SEGÚN 
LONJA 

AVALUO 
CATASTRAL - 

IGAC 

AVALUO SEGÚN 
LONJA DE 

PROPIEDAD RAIZ 
CESAR 

DIFERENCIA EN 
PERJUICIO DEL 

MUNICIPIO 

LOTE 1 
MERCABASTOS 

190-97888 26.541 25.343.70 $6.757.763.000 $3.801.555.000 $2.956.208.000 

LOTE 2 
MERCABASTOS 

190-97889 39.863 30.797.57 $10.149.758.000 $4.619.635.500 $5.530.122.500 

TOTAL DIFERENCIA $8.486.330.500 

 
Fuente: Avalúo catastral IGAC – Factura de Impuesto Predial. 

 

Como claramente se puede colegir, el avalúo comercial que emitió la Lonja Propiedad Raíz 
del Cesar sobre los dos bienes inmuebles del Municipio plurimencionados dentro de esta 
auditoria está por debajo del 50% del avalúo catastral de los mismos, bajo el entendido de 
que ese cincuenta por ciento sobre el valor catastral equivaldría a la suma de 
$8.453.760.500,oo, y la permuta se llevó a cabo tomando como base el avalúo de la Lonja 
Propiedad Raíz del Cesar que arrojó un valor de $8.421.190.500,oo, es decir que en esa 
mínima medición hubo un desbalance monetario por el orden de $32.570.000,oo, 
circunstancia que no solo lesiona gravemente los recursos del Municipio de Valledupar, sino 
que vulnera además disposiciones normativas legales como las contempladas en la Ley 223 
de 1.995. 
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Lo considerado en el párrafo anterior, nos permite concluir que ni siquiera frente al avalúo 
catastral, a los bienes del Municipio se les estimó su precio justo, pues aun frente a esa 
medición no comercial es evidente el menoscabo patrimonial que sufrió el Municipio, hecho 

que adquiere mayor relevancia en tanto que no es el avalúo catastral el que se debió estimar 
para la materialización del contrato de permuta, sino el avalúo comercial, que como antes se 
dijo, tomando como fundamento el método de comparación o de mercado, para este caso el 
avalúo del plan parcial “Las Palmas” ubicado geográficamente dentro de la misma área de 

influencia de los bienes fiscales permutados, y que fue estimado por la misma Lonja 
Propiedad Raíz del Cesar en un valor por metro cuadrado de $493.384oo, mientras que  
aproximadamente (6) meses después dentro de la misma anualidad; en la misma zona y 
bajo condiciones de acceso de vías perimetrales pavimentadas positivas, dotados de 
servicios públicos domiciliarios, ubicación socio económica con buena proyección, uso 
múltiple de suelo urbano y otras características que constituyen un valor agregado benéfico 
en favor de los predios , se les dictamina inexplicablemente un avalúo muy por debajo del 
primero, es decir, por valor de $150.000.ooM2. 
 

Ahora bien, si a ese avalúo catastral estimado por el IGAC, para efectos de determinar su 
precio, le aplicáramos las normas procesales consignadas en el Código General del Proceso 
(Art 516) que en criterio del equipo auditor resulta un método valido a manera de 
comparación y/o medición, a efectos de dar respuesta al problema jurídico planteado que no 
es otro que determinar el valor real de los bienes que fueron objeto de permuta por parte de 
la Administración Municipal del momento con un particular, obtendríamos el siguiente 
resultado, previa reseña del precepto normativo: 
 
Artículo 516 C.G.P. 
 
“(…)” 
 
Tratándose de bienes inmuebles, el valor será el del avalúo catastral del predio 
incrementado en un 50%…” 
 
El resultado sería tal como aparece en el siguiente cuadro gráfico: 
 

CUADRO Nº 3. 
 

CUADRO COMPARATIVO ENTRE EL AVALUO DE LOS BIENES FISCALES DEL MUNICIPIO 
CONFORME A LOS DISPUESTO POR ARTICULO 516 CGP Y EL VALOR DETERMINADO POR LA 

LONJA PROPIEDAD RAIZ DEL CESAR. 

 

CONCEPTO 
MATRICULA 

INMOBILIARIA 
AREA SEGÚN 

PREDIAL 
AVALUO 

CATASTRAL 

AVALUO 
CONFORME 
ARTICULO 516 
C.G.P CATASTRAL 
+ 50% 

AVALUO LONJA 
PROPIEDAD RAIZ 

DEL CESAR 

DIFERENCIA EN 
PERJUICIO DEL 

MUNICIPIO 

LOTE GRANJA MI 
FUTURO 

190-102054 569.829 $689.357.000 $1.034.035.500 $8.428.420.929 -$7.394.385.429 

LOTE 1 
MERCABASTOS 

190-97888 26.541 $6.757.763.000 $10.136.644.500 $3.801.555.000 $6.335.089.500 
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LOTE 2 
MERCABASTOS 

190-97889 39.863 $10.149.758.000 $15.224.637.000 $4.619.635.500 $10.605.001.500 

TOTAL $16.940.091.000 

 
     Fuente: Articulo 516 Código General del Proceso. 

 

La anterior comparación constituye un parámetro de estimación y/o medición legal, que nos 
permite llegar a la lógica conclusión de que el precio comercial de los predios en otrora del 
Municipio eran de mucho mayor valor ($16.940.091.000,oo) al que en su momento le otorgo 
la Lonja Propiedad Raíz del Cesar ($8.421.190.500,oo), y que a su vez el predio que en 

contraprestación de la permuta entrego el particular, denominado “Granja Mi Futuro” 
identificado con matricula No 190-102054 Kilómetro 1 vía a los “Cachos” tiene un valor 
inversamente inferior al estimado. 
 
Como puede observarse de los cuadros ilustrativos traídos a colación y de lo 
precedentemente estimado, el método de valoración de avalúo de los inmuebles que fueron 
de propiedad del Municipio de Valledupar, considerados por la Lonja Propiedad Raíz del 
Cesar objeto de estudio de ésta auditoría fiscal, no se compadece de manera alguna con el 
marco normativo que rige esta actividad, pues los parámetros y directrices allí consignadas 
no fueron atendidos por la firma contratada para el dictamen, en tanto que  los criterios 
esbozados concluyeron en una errónea interpretación sobre las estimaciones que en 
realidad se debieron tomar en consideración para asignar objetivamente el precio de los 
inmuebles en otrora del Municipio y que consecuentemente hubiesen evitado el presunto 
detrimento patrimonial que hoy se evidencia, en cuantía de $24.341.520.106.72. 
 
En consecuencia, para el Órgano de Control el valor estipulado por el perito evaluador (Lonja 
Propiedad Raíz del Cesar) NO se ajusta al precio real del terreno de acuerdo a la 
normatividad establecida. Prueba inequívoca de lo concluido la constituye indubitablemente 
la comparación de precios de uno y otro bien, avaluados por la misma persona jurídica (lotes 
1 y 2 Mercabastos, frente al plan parcial “las palmas”); además de las diferencias del avalúo 
frente a la estimación catastral del IGAC sobres  los mismos inmuebles, y por ultimo frente a 
lo que significaría un avalúo amparado en las normas del Código General del Proceso, que a 
manera de parámetro legal se consideró por parte del equipo auditor, para concluir que en 
efecto se detecta la existencia de un menoscabo patrimonial a las arcas del Municipio, pues 
se encontró una diferencia monetaria desproporcionalmente inferior en las tres (3) 
mediciones, a lo que efectivamente percibió la Administración Municipal.  
 

V. CONCLUSION FINAL DE LA AUDITORIA: 

 

Así las cosas, el equipo auditor de la Contraloria Municipal de Valledupar a cargo de ésta 
tarea, luego de efectuado el análisis factico, probatorio y  legal al proceso, determina que 
ciertamente existen falencias en el avaluó efectuado por la Lonja  Propiedad Raíz del 
Cesar contratada para tales efectos por el Municipio de Valledupar, las cuales vislumbran y 
admiten presuntas irregularidades,  pues en las tres estimaciones comparativas que tuvo en 
cuenta la Contraloria se reflejó sistemáticamente el inferior valor dado en los avalúos a los 
bienes inmueble del Municipio objeto de la permuta, lo que indica a las claras que ese 
accionar permitió que el Municipio de Valledupar errara en perjuicio de sus intereses 
patrimoniales frente al negocio contractual celebrado con la señora MARIA IRENE LOPEZ 
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DE REYES, originándose un detrimento económico a las arcas de su patrimonio; lo 
anteriormente considerado deja en evidencia la existencia de una Observación de tipo 
Administrativo, con presunta incidencia DISCIPLINARIA por trasgredir lo consagrado en los 
numerales  1 y 2 del artículo 34 de la Ley 734 de 2002; PENAL por cuanto se afectan 
recursos del Municipio de Valledupar en favor de terceros  sin justificación legal, conducta 
consignada en el tipo penal Colombiano como  peculado en favor de terceros, además de la 
presunta connotación de tipo FISCAL en cuantía de $24.341.520.106.72,  conforme a lo 

reseñado en el artículo 6 de la Ley 610 de 2000, pues se generó un pavoroso  detrimento 
patrimonial al enajenar irregularmente unos bienes públicos del mentado Ente Territorial. 
 

Respuesta del ex Alcalde Municipal de Valledupar Doctor Fredys Miguel 
Socarras Reales 

 

“La Administración Municipal realizó los trámites previos pertinentes con el objeto de 

proceder a la enajenación de los inmuebles objeto del informe de la referencia, atendiendo lo 

establecido en la ley 388 de 1997 y demás normas que rigen la materia. 

 

Para el efecto suscribió el contrato No. 652 de 2015 con la Lonja de Propiedad Raíz del 

Cesar, entidad seria y confiable al igual que de gran respetabilidad en la ciudad; lo anterior 

por cuanto el municipio no tiene funciones de avaluador, ni puede ser perito, toda Vez que 

este proceso sólo puede ser realizado por entidades autorizadas por la ley.  

 

Una vez entregado los respectivos avalúos y obtenidos los demás documentos, se solicita ante 

el Concejo de Valledupar autorización para realizar el trámite de enajenación pertinente, 

otorgando al respecto las facultades requeridas, toda vez que la ley permite adquirir predios 

por motivo de utilidad pública, canjeando un bien por otro.  

 

De otra parte, cuando la administración toma esta iniciativa es porque previamente ha 

establecido que la función del Municipio no es comercializar, es promover que el sector 

privado genere inversiones y genere empleo. Igualmente es pertinente manifestar que los lotes 

que se adquirieron se hicieron para aumentar el espacio público, promover viviendas VIP y 

VIS así como para proyectar la policía metropolitana.  

 

Por lo anterior, considero de manera respetuosa que la contraloría está cuestionando una 

actividad desarrollada por una persona que cuenta con todo el expertiz, el cual es 

responsable penal, fiscal y disciplinariamente.ò 
 

Análisis a la Respuesta. 

De acuerdo con el señor Socarras Reales, se realizaron los tramites y/o conductos 
regulares a cumplir de acuerdo a la ley, para la enajenación que sirvió de transacción 
entre los dos (2) lotes de la central de abastos del municipio de Valledupar 
“MERCABASTOS” y un (1) lote de la hacienda denominada “MI FUTURO”,  según lo 
establecido en la ley 388 de 1997, establece lo siguiente:  
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Artículo  61º.- Modificaciones al procedimiento de enajenación voluntaria. Se 
introducen las siguientes modificaciones al procedimiento de enajenación voluntaria 
regulado por la Ley 9 de 1989: 

El precio de adquisición será igual al valor comercial determinado por el Instituto 
Geográfico Agustín Codazzi, la entidad que cumpla sus funciones, o por peritos 
privados inscritos en las lonjas o asociaciones correspondientes, según lo 
determinado por el Decreto-Ley 2150 de 1995, de conformidad con las normas y 
procedimientos establecidos en el decreto reglamentario especial que sobre avalúos 
expida el gobierno. El valor comercial se determinará teniendo en cuenta la 
reglamentación urbanística municipal o distrital vigente al momento de la oferta de 
compra en relación con el inmueble a adquirir, y en particular con su destinación 
económica. Ver el Decreto Nacional 1420 de 1998. 

La forma de pago del precio de adquisición podrá ser en dinero o en especie, en 
títulos valores, derechos de construcción y desarrollo, derechos de participación en el 
proyecto a desarrollar o permuta. 

Cuando de conformidad con lo dispuesto en la presente Ley se acepte la 
concurrencia de terceros en la ejecución de proyectos, los recursos para el pago del 
precio podrán provenir de su participación. 

La comunicación del acto por medio del cual se hace la oferta de compra se hará con 
sujeción a las reglas del Código Contencioso Administrativo y no dará lugar a 
recursos en vía gubernativa. 

Será obligatorio iniciar el proceso de expropiación si transcurridos treinta (30) días 
hábiles después de la comunicación de la oferta de compra, no se ha llegado a un 
acuerdo formal para la enajenación voluntaria, contenido en un contrato de promesa 
de compraventa. 

No  obstante lo anterior, durante el proceso de expropiación y siempre y cuando no 
se haya dictado sentencia definitiva, será posible que el propietario y la 
administración lleguen a un acuerdo para la enajenación voluntaria, caso en el cual 
se pondrá fin al proceso. 

Los inmuebles adquiridos podrán ser desarrollados directamente por la entidad 
adquirente o por un tercero, siempre y cuando la primera haya establecido un 
contrato o convenio respectivo que garantice la utilización de los inmuebles para el 
propósito que fueron adquiridos. 

Una vez citado el Articulo 61 de la ley 388 de 1997, nos dice que “El precio de 
adquisición será igual al valor comercial determinado por el Instituto Geográfico 
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Agustín Codazzi, la entidad que cumpla sus funciones, o por peritos privados 
inscritos en las lonjas o asociaciones correspondientes, según lo determinado por el 
Decreto-Ley 2150 de 1995, de conformidad con las normas y procedimientos 
establecidos en el decreto reglamentario especial que sobre avalúos expida el 
gobierno”. 

De acuerdo  a lo relacionado por el señor Socarras Reales, es pertinente la 
responsabilidad penal, fiscal y disciplinaria de la persona natural o jurídica en este 
caso el avaluó de los inmuebles a enajenar entre el MUNICIPIO DE VALLEDUPAR y 
la señora MARIA IRENE LOPEZ DE REYES, según las normas establecidas en el 
decreto 1420 de 1998, en donde nos cita las características y responsabilidades que 
debe tener el evaluador y las condiciones que debe cumplir conforme lo establecido 
en la ley. 

DECRETO 1420 DE 1998 

(Julio 24) 

por el cual se reglamentan parcialmente el artículo 37 de la Ley 9 de 1989, el artículo 
27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los artículos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 
87 de la Ley 388 de 1997 y, el artículo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen 
referencia al tema de avalúos. 

El presidente de la República de Colombia, en ejercicio de sus facultades 
constitucionales y legales, especialmente las que le confiere el numeral 11 del 
artículo 189 de la Constitución Política y el artículo 61 de la Ley 388 de 1997, 

Ver la Resolución del I.G.A.C. 620 de 2008 , Ver el Decreto Distrital 087 de 2011 

DECRETA: 

Capítulo Primero 

Disposiciones generales 

Artículo 1º.- Las disposiciones contenidas en el presente Decreto tienen por objeto 
señalar las normas, procedimientos, parámetros y criterios para la elaboración de los 
avalúos por los cuales se determinará el valor comercial de los bienes inmuebles, 
para la ejecución de los siguientes eventos, entre otros: 

¶ Adquisición de inmuebles por enajenación forzosa 

¶ Adquisición de inmuebles por enajenación voluntaria 
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¶ Adquisición de inmuebles a través del proceso de expropiación por vía judicial. 

¶ Adquisición de inmuebles a través del proceso de expropiación por vía 
administrativa 

¶ Determinación del efecto de plusvalía 

¶ Determinación del monto de la compensación en tratamiento de conservación 

¶ Pago de la participación en plusvalía por transferencia de una porción del 
precio objeto de la misma. 

¶ Determinación de la compensación por afectación por obra pública en los 
términos que señala el artículo 37 de la Ley 9 de 1989. 

Capítulo segundo 

De las personas naturales o jurídicas que realizan avalúos y de las lonjas de 
propiedad raíz. 

Artículo 8º.- Las personas naturales o jurídicas de carácter privado que realicen 
avalúos en desarrollo del presente Decreto, deberán estar registradas y autorizadas 
por una lonja de propiedad raíz domiciliada en el municipio o distrito donde se 
encuentren el bien objeto de la valoración. 

Artículo 9º.- Se entiende por lonja de propiedad raíz las asociaciones o colegios que 
agrupan a profesionales en finca raíz, peritazgo y avalúo de inmuebles. 

Artículo 10º.- Las lonjas de propiedad raíz interesadas en que los avaluadores que 
tiene afiliados realicen los avalúos a los que se refiere el presente Decreto, 
elaborarán un sistema de registro y de acreditación de los avaluadores. 

El registro que llevará cada lonja de sus avaluadores deberá tener un reglamento 
que incluirá, entre otros, los mecanismos de admisión de los avaluadores, los 
derechos y deberes de éstos, el sistema de reparto de las solicitudes de avalúo, el 
régimen de inhabilidades, incompatibilidades, impedimentos y prohibiciones de los 
avaluadores, las instancias de control y el régimen sancionatorio. 

Artículo 11º.- La entidad privada a la cual se le solicite el avalúo y la persona que lo 
adelante, serán solidariamente responsables por el avalúo realizado de conformidad 
con la ley. 

Artículo 14º.- Las entidades encargadas de adelantar los avalúos objeto de este 
Decreto, así como las lonjas y los avaluadores no serán responsables de la 
veracidad de la información urbanística que afecte o haya afectado el inmueble 
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objeto del predio en el momento de la realización del avalúo. El avaluador deberá 
dejar consignadas las inconsistencias que observe; o cuando las inconsistencias 
impidan la correcta realización del avalúo, deberá informar por escrito de tal situación 
a la entidad solicitante dentro de los tres (3) días hábiles siguientes al conocimiento 
de las mismas. 
 

Respuesta de la Señora María Irene López de Reyes  
 

ñOportunamente presentamos los reparos y vicios sustanciales que se advirtieron sobre al 

informe requerido por ustedes, es necesario destacar que no se ha permitido el acceso a la 

información necesaria para que los descargos puedan abordar de forma precisa y técnica 

todos los temas que mencionaron en el citado informe, toda vez que no se suministró 

información que sirvió de sustento al informe y que yo no conozco, como es el avalúo 

efectuado al Plan Parcial Las Palmas, la idoneidad y experiencia del arquitecto avaluador, 

entre otros.  

La falta de la información requerida impide que se pueda hacer una defensa proporcional y 

acorde a los cargos endilgados y con la profundidad que supuestamente tiene el informe 

preliminar, convirtiéndose en una violación burda y flagrante al debido proceso, pues no se 

materializa efectivamente el derecho de contradicción y defensa, requisitos que debe 

garantizar todo ente estatal, pues de 10 contrario se estaría configurando una nulidad de 10 

actuado a la luz del artículo 29 de la Carta.  

 

No obstante de las violaciones al debido proceso reseñadas anteriormente, relacionadas con 

la poca información existente para atender su requerimiento, sin olvidar el poco tiempo para 

atender su urgido llamado es necesario manifestar que la adquisición de esta propiedad se 

hizo en desarrollo de los principios constitucionales y legales de confianza legítima, 

seguridad jurídica, buena fe y con base en un proceso de enajenación voluntaria iniciado por 

la Administración Municipal de Va1ledupar, quienes presentaron una oferta formal e 

inscribieron en el folio de matrícula inmobiliaria dicha oferta y a la oferta citada se le 

adjuntó copia de avalúo efectuado por la Lonja de Propiedad Raíz.  

 

Recibida la oferta y efectuadas las indagaciones de rigor sobre el proceso que venía 

adelantando la administración municipal y del precio del suelo en la copropiedad 

(Mercabastos), permitió que se aceptara la misma y esta aceptación desarrolló el proceso de 

enajenación voluntaria que culminó con la firma de las escrituras pública de permuta y la 

entrega material de los inmuebles.  

 

Quiero anotar que sirvió de causa para la aceptación de la oferta, el precio de referencia del 

suelo en ese sector, tales como el avalúo efectuado por el doctor Rubén Daría Carrillo, quien 

en un avaluó que adjunto, determinó que el precio del metro cuadrado construido "en esta 

copropiedad estaba en $ 1.200.000 pesos, teniendo en cuenta que en la costumbre mercantil 

constructora el valor del precio del metro cuadrado del lote incide entre un 10% y un 12% del 
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valor total del metro construido, nos daría para este caso un valor entre $120.000 y $144.000 

pesos.  

 

Por otro lado, se efectuaron negociaciones de unas bodegas de la misma copropiedad, como 

se puede ver en los documentos adjuntos; Escritura pública 0554 de fecha 06 de mayo de 

2014, donde el valor del metro cuadrado NETO CONSTRUIDO fue de $ 840.194 y si 

analizamos la costumbre mercantil anteriormente mencionada para este caso la incidencia 

del lote estaría entre $84.019 y $100.823 pesos.  

 

También es muy importante resaltar la carta de fecha 24 de diciembre de 2014, que remitió la 

comercializadora Mercabastos, ente creado por el Municipio de Valledupar para vender sus 

bodegas, en la cual le suministra a uno de mis hijos los precios por metro cuadrado de cada 

bodega, que van desde $1.042.192 pesos hasta $1.166.541 pesos. 

 

Los soportes que adjunto permiten concluir que tratándose de áreas netas como son las 

bodegas, el valor de los inmuebles propuestos en la enajenación a pesar de ser áreas brutas 

se encontraban en el rango del precio del suelo en el sector, por lo cual no puede hablarse 

NUNCA de un detrimento patrimonial en contra de los intereses del Municipio.  

 

Con respecto a la diferencia del avalúo catastral de los predios de Mercabastos con el avalúo 

comercial, no es algo que me llamara la atención ya que es normal que dichos avalúos 

catastrales siempre manejen valores muy distintos a los reales, debido a que son un referente 

de diferentes predios con diferentes usos y ubicaciones, cuando estas diferencias se presentan 

en predios del municipio no es costumbre del ente público solicitar las revisiones al Instituto 

Geográfico Agustín Codazzi ya que ellos no realizan el auto pago de los impuestos prediales 

correspondientes, pero cuando es el caso de particulares si se solicita dicha revisión puesto 

que esto genera un pago de impuesto injusto como es el caso en la central de abastos, que 

como se aprecia en el documento adjunto (solicitud de revisión de avalúos por parte de la 

copropiedad) hay un descontento general de los propietarios de bodegas con los precios 

tasados para general el impuesto predial de sus predios en dicha copropiedad.  

 

Así doy parte de la respuesta al informe preliminar de la referencia, dejando claro que solo 

hasta que tenga toda la información requerida podré pronunciarme de fondo y de manera 

definitiva. Razón por la cual les solicito con base en el artículo 23 de la Constitución, que se 

suspenda la presente investigación hasta tanto se me entregue la documentación y se me 

otorgue un tiempo razonable para su análisis y emitir las observaciones y descargos 

pertinentes.ò 

 

Análisis a la Respuesta. 
 

Cabe precisar que según avaluó anexo al oficio de los descargos relacionados con la 
señora MARIA IRENE LOPEZ DE REYES, se encuentran fechados así: 2 de abril de 
2013, dicho avaluó que a la fecha es evidente que no se encuentra actualizado con 
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respecto a la fecha de la enajenación de los predios de la Central de abastos 
“Mercabastos” del Municipio de Valledupar con los predios denominados “Mi Futuro”. 
 
En el informe de avaluó realizado por el Dr. Carrillo además de estar expedido con 
una fecha anterior en donde debemos tener en cuenta los índices de valorización 
anual o reajustes anual de la base según (Ley 44 de 1990) (modificado por el artículo 
6 de la Ley 242 de 1995). El valor de los avalúos catastrales se reajustara 
anualmente a partir del 1° de Enero de cada año. En un porcentaje determinado por 
el Gobierno Nacional previo concepto del CONSEJO NACIONAL DE POLÍTICA 
ECONÓMICA Y SOCIAL REPÚBLICA DE COLOMBIA DEPARTAMENTO 
NACIONAL DE PLANEACIÓN (Documento CONPES), el reajuste a los avalúos 
catastrales para la vigencia 2013, 2014, 2015 y 2016, de conformidad con el artículo 
61 de la Ley 242 de 19952. Además el Concejo Municipal de Valledupar, publica 
Acuerdo 031 de fecha Diciembre de 2014, en su Artículo 20: BASE GRAVABLE 
PARA AUTOAVALUOS. El contribuyente podrá determinar como base gravable un 
valor diferente al avaluó catastral, en este caso deberá tener en cuenta que el valor 
no puede ser inferior a:  
 

a) El avaluó catastral vigente para ese año gravable. 
 

b) Al último autoevaluó aunque hubiese sido hecho por propietario distinto al 
declarante; y. 
 

c) El que resulte de multiplicar el número de metros cuadrados de área y/o de 
construcción por el precio por metro cuadrado fijado por la Oficina Asesora de 
Planeación o quien haga sus veces. 
 

La Contraloría Municipal de Valledupar, se acoge a formula alguna en donde nos 
determine que en cuanto a la costumbre mercantil constructora el valor del precio del 
metro cuadrado del lote incide entre un 10% o el 12% del valor total del metro 
construido.  
 

Para lo que a continuación citamos concepto técnico en el que nos basamos para 
sustentar y diagnosticar dicho avaluó comercial o tesis interpuesta por la señora 
MARIA IRENE LOPEZ DE REYES.  
 

Factores para el Avalúo de inmuebles.1  
 
1.1. Lote El terreno, es el factor inicial para determinar el avalúo de un inmueble. En 
el caso de un inmueble rural es el terreno en bruto. En el caso del inmueble urbano. 
 

Pueden existir dos clases de avalúos: el terreno bruto sin urbanizar o el terreno ya 
urbanizado. En el caso de los terrenos rurales se deben examinar tres componentes: 
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- La ubicación respecto a los centros urbanos o mercados demandantes - La calidad 
o fertilidad de las tierras - La infraestructura productiva, construcciones y 
adecuaciones.  
 
El precio que se determina para un inmueble rural lo define el mercado, la ley de 
oferta y demanda. No es el caso tratar aquí el avalúo de inmuebles rurales. Esto es 
objeto de otro libro y otros cursos, pero necesitamos la comparación para mejor 
comprender el lote urbano. El demandante rural se fija en la mejor ubicación respecto 
a la ciudad principal o centro demandante de sus productos. Una tierra rural en bruto 
es mejor pagada cerca de las grandes ciudades y cerca de las mejores vías. La 
distancia a los mercados se mide en kilómetros y en tiempo de acceso el cual 
depende de la calidad de las vías. Una finca situada a media hora de una ciudad 
principal por carretera pavimentada vale más que aquella ubicada a dos horas por 
carretera mala. No se necesitan muchos ejemplos para comprender el punto. 
 
1.2. Construcción, El segundo factor en el avalúo de inmuebles urbanos es la 
determinación del valor de las construcciones que están encima del lote. En los 
inmuebles rurales decíamos que se determina el valor de la infraestructura, las 
construcciones y adecuaciones cuyo valor se añade al valor determinado ya por la 
ubicación y la calidad del suelo.  
 
En los inmuebles urbanos partimos del lote bruto y le añadimos las obras de 
infraestructura o urbanismo para llegar al lote urbanizado. El lote bruto tiene ya 
incorporados el factor de la ubicación dentro de la ciudad y el factor de la 
“construibilidad” o normas urbanas que le permiten intensidad y uso del suelo. Hay 
que añadirle la infraestructura de servicios y vías para que el lote sea realmente 
construible. Los costos de urbanismo son parte de la construcción. Pero cuando se 
avalúa un lote ya urbanizado supone que tiene hechas las obras de urbanismo. Por 
eso en nuestro libro hemos dividido el lote urbanizado del lote bruto o sin urbanizar. 
En el capítulo 11 trataremos los terrenos urbanos sin urbanizar. En estos primeros 
capítulos nos referimos al lote urbanizado.  
 

Al referirnos a las construcciones trataremos de las edificaciones que se colocan 
encima del lote urbanizado. Estas construcciones se avalúan por separado del lote y 
aplican un método diferente como adelante explicaremos. Puede tratarse de 
construcciones nuevas o de construcciones usadas. A ello nos referiremos en los 
capítulos 3, 4 y 5. 
 

1.3. El factor de comercialización, La suma del lote urbanizado y de la construcción, 
nueva o usada, permiten determinar el VALOR FÍSICO o VALOR INTRÍNSECO de 
un inmueble urbano. Pero para determinar el VALOR COMERCIAL se requiere de 
un TERCER COMPONENTE que denominamos FACTOR DE COMERCIALIZACIÓN 
(o comercialidad). Con los métodos que explicaremos se llega a determinar el Valor 
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Físico de un inmueble, es decir, la suma del lote y la construcción. Pero el mercado 
puede estar en condiciones de pagar una cifra mayor que el Valor Físico o una cifra 
menor. Esto depende del Factor de Comercialización que se determinará en el 
capítulo 8 mediante la explicación de varios métodos.  
 

Resumiendo: Valor físico (intrínseco) = lote urbanizado + construcción 
 

Valor comercial = valor físico x F.C. (factor de comercialización) 
 

En términos de ecuación, denominando L al lote, C a la construcción, y FC al Factor 
de Comercialización, la determinación del valor comercial de un inmueble urbano 
seria: 

 

Avalúo comercial = (L + C) x F 
 

1. Según libro Factores y métodos para el avaluó comercial. En avalúos de inmuebles y garantías, Bhandar 
Editores, Autor Oscar Borrero Ochoa, (2000). 

 
de esta manera se puede manifestar que la tesis de la señora MARIA IRENE LOPEZ 
DE REYES, NO es correcta la argumentación con respecto a los factores 
anteriormente mencionados con respecto a lo que manifiesta la señora López de 
Reyes, “la costumbre mercantil constructora el valor del metros cuadrado del lote 
incide entre el 10% y un 12%  del valor total del metro cuadrado construido”. 
 

La contraloría Municipal de Valledupar, según lo manifestado en el informe de avaluó 
y en referencias anteriormente mencionados en el oficio enviado por la señora 
MARIA IRENE LOPEZ DE REYES, en donde el párrafo en estudio por el grupo de la 
oficina de control fiscal, determina que según criterios anteriormente mencionados y 
enhtre otros como, en el decreto 1420 de 1998, por el cual se reglamentan 
parcialmente el artículo 37 de la Ley 9 de 1989, el artículo 27 del Decreto-ley 2150 de 
1995, los artículos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997 y, 
el artículo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de avalúos. 
 
El presidente de la República de Colombia, en ejercicio de sus facultades 
constitucionales y legales, especialmente las que le confiere el numeral 11 del 
artículo 189 de la Constitución Política y el artículo 61 de la Ley 388 de 1997. 
 

Capítulo cuarto 
 

De los parámetros y criterios para la elaboración de avalúos 
 

Artículo  20º.- El Instituto Geográfico Agustín Codazzi, la entidad que cumpla sus 
funciones y las personas naturales o jurídicas registradas y autorizadas por las lonjas 
en sus informes de avalúo, especificarán el método utilizado y el valor comercial 
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definido independizando el valor del suelo, el de las edificaciones y las mejoras si 
fuere el caso, y las consideraciones que llevaron a tal estimación. 
 
La cual, dicho avaluó realizado por el doctor Rubén Darío Carrillo con fecha 2 de abril 
de 2013, no hace semejanza o no se acerca a lo definido y mencionado 
anteriormente en el decreto 1420 de 1998, capítulo cuarto, articulo 20. Donde se 
hace mención la independencia de los valores de suelo, edificaciones y las mejores 
si fuere el caso, solo lo asemeja como un valor total (AREA CONSTRUCCION  
PRIVADA),  en donde NO se determina cual es el valor del Lote o Terreno 
específicamente. 

 
 
Según el cuadro presentado en el informe de avaluó por el Dr. Carrillo presenta 
discriminado el valor de área de terreno, es decir (lote) con un valor $ - ,  dado el 
caso según el cuadro explicado en el informe de avaluó el valor del terreno no está 
estipulado, por lo que NO se puede determinar según la tesis de la señora López de 
Reyes que el valor del área del terreno se encuentra entre el 10% y el 12%. 
Según el informe de avalúo nos dice a pesar de que es de fecha de 2 Abril de 2013, 
en el ítem Perspectiva de Valorización, no discrimina ni propone una desvalorización 
del predio en los próximos años tal como lo dice el informe textualmente. ”La zona 
en que se encuentra la propiedad tiene un alto índice de desarrollo y 
actualmente presenta un alto nivel de la valorización de la tierra”.  
 
Ver imagen 2.  
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Imagen 2.  
 
Además en el cuadro de observaciones en el informe técnico de avalúo en donde se 
refiere la valorización del predio y hace referencia a valor que tiene por los distintos 
aspectos urbanísticos de la zona o sector, tal como lo manifiesta textualmente: “LA 
COPROPIEDAD EN LA QUE SE ENCUENTRA EL INMUEBLE FUNCIONA 
NORMALMENTE, CON ADMINISTRACIÓN  PERMANENTE Y CON LA 
PARTICIPACIÓN DE LA MUNICIPALIDAD. ES CRECIENTE LA VALORIZACIÓN 
DEL SITIO Y DEL SECTOR”. Ver imagen 3. 
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Una vez analizada la respuesta, los argumentos presentados no logran desvirtuar la 
observación. 
 
Por consiguiente, queda en firme la Observación y se válida como un Hallazgo de 
tipo Administrativo, con presunta incidencia DISCIPLINARIA por trasgredir lo 
consagrado en los numerales  1 y 2 del artículo 34 de la Ley 734 de 2002; PENAL 
por cuanto se afectan recursos del Municipio de Valledupar en favor de terceros  sin 
justificación legal, conducta consignada en el tipo penal Colombiano como  peculado 
en favor de terceros, además de la presunta connotación de tipo FISCAL en cuantía 
de $24.341.520.106.72,  conforme a lo reseñado en el artículo 6 de la Ley 610 de 
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2000, pues se generó un pavoroso  detrimento patrimonial al enajenar irregularmente 
unos bienes públicos del mentado Ente Territorial. 
 
 
 
Valledupar, septiembre veintitrés (23) de dos mil dieciséis (2016). Hora 11:00 A.M. 
 
 
MAYTE MELISA SEQUEDA PIMIENTA.   LIBARDO FONSECA NIÑO 

Profesional Especializada - Contraloría Municipal.  Arquitecto - Contratista C.M V. 
 
 
ALJABIS MANUEL BERTEL NORIEGA 

Jefe Control Fiscal – Contraloria Municipal. 
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ANEXO FOTOGRAFICO DE LOS PREDIOS 
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