EXPOSICION DE MOTIVOS

PROYECTO DE LEY DEL VALUADOR

Por medio de la cual se crea y reglamenta la profesion de Valuador y

se dictan otras disposiciones.

La valuaciéon o elaboraciéon de avaluos en Colombia es una actividad

gue representa un ALTO RIESGO SOCIAL, ademds de generar grandes

efectos en sectores como las obras publicas, el desarrollo territorial, la
vivienda, la justicia, el fributario, el concursal y el financiero, entre
otros, pues de esta dependen decisiones con implicaciones en el

patrimonio econdmico tanto del Estado como de los particulares.

La problemdtica se evidencia de diferentes maneras, por ejemplo en
la adquisicion de predios para obras y proyectos de utilidad publica
hay retrasos para la iniciacién de las obras, ademds de ser una fuente
de conflictos entfre el Estado y los propietarios y poseedores de los
predios afectados, las diferencias entre los avaltos de las partes son
abismales y no existe una regulacion clara que indique quien puede
hacer los avaltos, no se dirimen los conflictos por qué no hay
capacidad de resolver la impugnacion de los avallos por parte del
IGAC y después de los trdmites, se entran en largos procesos donde
en algunos casos se condena al estado con avaldos infinitamente
superiores, realizados por auxiliares de la justicia que tienen una

deficiente regulacion.
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En vivienda los créditos desembolsados en el ano 2010 fueron
superiores a 4.5 billones, operaciones donde intervienen los
avaluadores, gran responsabilidad tienen estos agentes, basta solo
con mencionar los senalamientos hechos a los avaluadores en la crisis

financiera mundial.

En el campo empresarial los activos de las empresas que reportan la

Superintendencia de Sociedades son cercanos a los $500.000 millones.

Por Ultimo, el avalto catastral de los inmuebles en Colombia es de 520
billones. Con esto vemos la importancia econdmica y social en
Colombia de que se regule a través de una ley de la Republica, la

actividad valuatoria

Hoy estamos frente a una normatividad dispersa y quienes ejercen la
actividad fienen multiples y heterogéneas maneras de certificarse sin
existir una norma clara que establezca quien puede ejercer la

actividad de avaluador en Colombia.

En el pais es diversa la manera de certificarse y poder hacer avallos,
desde la inscripcion en la superintendencia de Industria y comercio,
que basta con diligenciar un formulario, hacer parte de los listados de
auxiliares de la justicia, ofros pertenecen a Gremio inmobiliarios con
registros de avaluadores, que en nuestro pais se denominan Lonja,
pero que por ser un nombre genérico, en los Ultimos anos, utilizan esta
denominacién  empresas comerciales, aprovechdndose  del

reconocimiento que tiene Las Lonjas en el campo de los avalUos.
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En un estudio realizado por la Mesa Sectorial de Avaltos del SENA en
el ano 2006, con el fin de promover la cerfificacion de Competencias
Laborales de los avaluadores, se encontrdé que los avaladores tienen

las siguientes caracterizaciones

Total Pais
Entidad ante |a cual estd inserito o certificado
Lizlas de la Supercomercio B
Ligtado Auxlliares dela Justicla 2%
Regstro de avalusdones privado #6%
Lonja de Propiedad Raiz B2%
0fra claze de entidad 8%

EI;TQJESEHEE;.I ?Séﬂig:ries?uagg% gra plicada por el investigador a los avaluadores
De igual forma, segun el mismo estudio existen mds de 25 instituciones
que tienen registros privados, todos con unos requisitos distintos y
heterogéneos, hay algunos que con cursos de 8 horas entregan el
registro hasta otros en el que se debe demostrar el conocimiento, la

experiencia, en exdmenes escritos.
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Asociacion Lonja Inmobiliaria de Colombia

Asociacion Lonja Inmobiliaria de Colombia

ASOLONJAS

CAMALONJAS

Camarade |a Propiedad Raiz

CORFELONJAS

CORPOLONJAS

Corporacion Lonja Colombiana

FEDEASOLONJAS

FEDELONJAS (Federacion Nacional de Lonjas de Propiedad Raiz)
Lonja de Avaluadores Asociados

Lonja de Profesionales Avaluadores LONPA

Lonja de Propiedad Raiz de Peritazgos y Avaltios D.C,

Lonja de Propiedad Raiz y de Avallios de Bogota y Cundinamarca
Lonja del Gremio Avaluador Propiedad Raiz y Horizontal — Lonjagremio
Lonja Inmabiliaria de Avaluadores Ltda

Lonja Inmabiliaria de Bogota D.C.

Lonja Inmobiliaria de la Sociedad Colombiana de Arquitectos
Lonjavallos

Registro Nacional de Avaluadores de bienes muebles e inmuebles RNA-M|
Registro Nacional de Avaluadores Profesionales RNAP

Registro Nacional de Avaluadores R.N A,

Sociedad Colombiana de Avaluadores SCdA

Se busca presentar una iniciativa que de manera general regule todo
lo referente a la valuacion o elaboracion avaltos en Colombia,
especialmente a quien ejerza la profesion de valuador con la
finalidad que se creen mecanismos juridicos y técnicos para la

regulacion y proteccién de la misma.

De lo anterior se presenta el contenido de la exposicidn de motivos
del proyecto de ley que regulard la profesidon del valuador y creard los
mecanismos e instituciones juridicas necesarias para su adecuada
implementacion por parte de todos los agentes, autoridades y

personas que tengan que ver en algin momento con esta profesion.
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1. OBJETO DEL PROYECTO.

El objeto del proyecto es establecer de manera formal la actividad de
la valuacion que se ejerce en el pais, pretendiendo unificar y adecuar
la normatividad que existe hasta el momento, a través de un ley que
permita definir quienes pueden ejercer la profesidon, cual serdn los
requisitos que se deben tener para ejercerla, la institucion que los
regulard y cual serd su régimen de ética aplicable asi como las

sanciones que tendrdn por el incumplimiento del mismo.

Por lo anterior, se busca crear una ley de la republica que organice el
drea de la valuacidén y los avalios en Colombia, que permita
profesionalizarla y a la vez se tengan mecanismos idoneos en
momentos y situaciones en la toma de decisiones que dependan de
un informe de valuacidn o avalio; ademds, quienes los realicen
tengan una formacién idéneaq, la cual serd formal y prestada por las
instituciones de educacion superior del Pais, previa autorizacion del
Ministerio de Educacion Nacional si cumple con los requisitos que se

deriven de la normatividad que regula la materia.
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2. MARCO JURIDICO

La Constitucion Politica de Colombia de 1991 establecid en su artficulo

26 que "toda persona es libre de escoger profesion u oficio. La ley
podrd exigir fitulos de idoneidad. Las autoridades competentes
inspeccionardn y vigilardn el ejercicio de las profesiones. Las
ocupaciones, artes y oficios que no exijan formacién académica son
de libre ejercicio, salvo aquellas que impliquen un riesgo social.”
Frente al denominado riesgo social la Honorable Corte Constitucional

marcd el argumento base para presentar este proyecto de ley en la

Sentencia C -1295 de 2000, dispone que “el riesgo social debe ser
identificado y reconocido de manera expresa por el legislador, por
cuanto la regla general en la materia la persona que realice un
avallo debe contar con los conocimientos y la experiencia necesaria
para que estos peritajes se ajusten a la realidad y cubran los diferentes
aspectos que determinan el valor de un inmueble, con el fin de
garantizar tanto a los deudores como a las entidades financieras, la
seriedad e idoneidad de los avaluos, ya que de estos depende tanto
el pago de un precio justo y la ventaja de un peritaje profesional sobre
las condiciones estructurales y comerciales del inmueble para el
comprador como la solidez de la garantia hipotecaria del acreedor.
Un peritaje deficiente puede afectar tanto el derecho a la vivienda
como la inversion de los compradores y la garantia de las entidades

financieras”.

Si bien tal pronunciamiento de la honorable Corte Constitucional
hace referencia a una norma que regula la vivienda y el acceso a la

financiacién de la misma, es importante advertir que la realizacién de
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avallos no solo es aplicable a dicha materia, sino a diferentes
sectores que afectan sustancialmente la economia del pais, entre los
cuales estdn: la readlizacidn de obras publicas, la reestructuracion
econdmica de las empresas, la valoracién econdémica de bines

muebles como inmuebles en todas sus categorias.

En este orden de ideas, es importante que exista una norma que
regule de manera general la profesion de valuador y quienes la
ejercen, pues su impacto en las decisiones que de ella dependan
tiene un riesgo social, por ser decisiones que tiene un valor econdmico

lo cual afecta de manera directa los capitales publicos y privados.

Frente a la ausencia de una ley general se ha permitido que el marco
juridico de los avaltos en Colombia sea extenso, desorganizado y
bastante complejo, pues cada institucion o entidad del Estado ha
querido regular la actividad valuatoria incluyendo al mismo legislador,
definiendo e impartiendo requisitos para acomodarlos a sus
necesidades, existiendo asi diferentes tipos de avaluadores cuantas
necesidades de las instifuciones del Estado existan; vale la pena traer
algunas normas vigentes que regulan la materia y se presentan a

continuacion:

ENTIDAD NORMA TEMA

CONGRESO DE LA LEY 435 DE 1998 Por la cual se reglamenta el ejercicio
REPUBLICA de la profesidon de Arquitectura y sus

o profesiones auxiliares, se crea el
ARTICULO 2° LITERAL Consejo Profesional Nacional de
H Arquitectura y sus  profesiones
auxiliares, se dicta el Coddigo de
Etica Profesional, se establece el
Régimen Disciplinario para estas
profesiones, se reestructura el
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Consejo Profesional Nacional de
Ingenieria y Arquitectura en Consejo
Profesional Nacional de Ingenieria y
sus profesiones auxiliares y otras
disposiciones.

LEY 546 DE 1999
ARTICULO 50

Por la cual se dictan normas en
materia de vivienda, se sefalan los
objetivos y criterios generales a los
cuales debe sujetarse el Gobierno
Nacional para regular un sistema
especializado para su financiacién,
se crean instrumenfos de ahorro
destinado a dicha financiacién, se
dictan medidas relacionadas con los
impuestos y otros costos vinculados
a la construccién y negociaciéon de
vivienda y se expiden ofras
disposiciones.

LEY 550 DE 19909

ARTICULO 60,61 62

por la cual se establece un régimen
que promueva vy facilite la
reactivacién  empresarial  y la
reestructuraciébn de los  entes
territoriales para asegurar la funcién
social de las empresas y lograr el
desarrollo arménico de las regiones
y se dictan disposiciones para
armonizar el régimen legal vigente
con las normas de esta ley.

Gobierno
Nacional

Ministerio de
Hacienda

Ministerio de

DECRETO 422 DE 2000

Por el cual se reglamenta
parcialmente el articulo 50 de la Ley
546 de 1999
y los arficulos 60, 61 y 62 de la Ley
550 de 1999.

Desarrollo
Econdmico
Gobierno DECRETO 2150 DE Por el cual se suprimen y reforman
Nacional regulaciones, procedimientos ©

Ministerio de

1995

frédmites innecesarios existentes en la




Justicia y del ARTICULO 27 Administracién Publica
Derecho
Gobiemno DECRETO 466 DE2000 | Por el cual se reglamenta
Nacional parcialmente el articulo 50 de la Ley

Ministerio de
Hacienda

Ministerio de

546 de 1999.

Honorarios de Avalldos

Desarrollo
Econdmico
INCORA RESOLUCION 2965 DE | Por el cual se establece el
procedimiento para la prdctica,
1995 ., .
elaboracion y rendicion de los
avaltos comerciales de predios y
mejorar rurales que se adquieran
para fines de reforma agraria.
IGAC RESOLUCION 0762 DE | Reglamenta la ley 388 de 1998

1998

Superintendencia
de Industria y

RESOLUCION 13314

Reglamenta el articulo 50 de la ley
546 de 1999

. DE 2001
Comercio
Contraloria RESOLUCION 5241 DE | Fija los criterios de convocatoria
General de la para quienes pretendan presentarse
S 2001 i, L
Republica como auxiliares dela justicia en los

procesos de jurisdiccion coactiva de
la entidad.

Superintendencia
de Sociedades

CIRCULAR EXTERNA
N° 2 DE 2002

Presentacion de inventarios, avallos
y rendicién de cuentas.

Contraloria
General de la
Republica

CIRCULAR EXTERNA
N° 45 DE 2001

Instruccion para la readlizacidn de
avalUos para efectos contables, de
los bienes inmuebles de los entes
publicos.

Consejo Superior

ACUERDOS 1518 DE

Por medio del cual se establece el
régimen de honorarios de los
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de la Judicatura | 2002 Y 1852 DE 2003 | auxiliares dela justicia.

El esquema normativo anterior, muestra de como se regula el tema de
avalvos y de como deben redlizarse los mismos; lo cual ha permitido
que cada entidad emita normas que reglamenten la actividad
valuatoria generando un exceso de normas de manera dispersa en el

ordenamiento juridico.

Es importante entonces que se cree una norma con buenas
disposiciones que permita dar organizacién normativa al propio
ordenamiento juridico colombiano, en el cual se ajusten y rijan todas
las instituciones del Estado; ayudando ha que no se sigan emitiendo
normas especiales y especificas en materia de avalvos, lo que
conllevaria a ofrecer seguridad juridica por parte del Estado a sus

administrados.

3. RAZONES DE CONVENIENCIA DEL PROYECTO.

El proyecto de ley adjunto contiene la herramienta necesaria para
organizar de manera clara e institucional todo lo referente a la
actfividad valuatoria en los denominados avaluos o informes de
valoracion, su fin principal es considerar estd actividad como una
profesidn la cual serd ofrecida por las Instituciones de Educacion
Superior del Pais, regulada por un coédigo de ética profesional, un
régimen sancionatorio y una institucién de derecho publico la cual
serd la encargada del fomento, promociéon, control y vigilancia del

ejercicio de la profesion de Valuador en Colombia.
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4. CONTENIDO

Su contenido consta de 78 articulos los cuales se agrupan en seis (6)

fitulos:

El primer titulo basado en las generalidades de la ley, su objeto, las
definiciones entendidas para la misma, el dmbito de aplicaciéon, las
clases de valuadores, por cuanto se estd permitiendo que quienes
han realizado y ejercido la actividad valuatoria por varios anos con
idoneidad y buen criterio se les permita otorgarles el fitulo de valuador

sin la necesidad de acudir a una Universidad.

Ademds establece las calidades que se deben tener para ejercer tal
profesidon, estableciendo también requisitos para las sociedades y
asociaciones que tengan dentro de su objeto social la realizacién de

avallos.

El segundo fitulo establece la actividad del valuador de manera
general y en las dreas que pueda ejercer esta profesion, sus requisitos,
el ejercicio ilegal de la misma vy la regulacién para los extranjeros que

quieran ejercerla en Colombia.

En su tercer titulo hace referencia a la institucion encargada del
fomento, promocién, control y vigilancia del ejercicio de la profesidon
de Valuador, ademdas de codmo estard conformada y a que ministerio
estard adscrito, cudles serdn sus funciones, las competencias vy
facultades que le otorgard la ley y los mecanismos econdmicos con
qgue contard para su sostenimiento y promocién de la profesion de

valuador, denominada Consejo Nacional Profesional de Valuadores.

11
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El cuarto titulo contiene el Cédigo de ética profesional del valuador
en el ejercicio de su profesion, el cual consagra los deberes,
obligaciones, prohibiciones, inhabilidades e incompatibilidades de la

misma.

En su quinto titulo se refiere al régimen sancionatorio y disciplinario por
incurrir en algunas de las disposiciones del coédigo de ética, teniendo
un procedimiento disciplinario acorde con los postulados de la

Constitucién Politica en su articulo 29 que se refiere al debido proceso.

El sexto y Ultimo ftitulo referido a las disposiciones finales en cuanto
los efectos que tendrd la norma en su entrada en vigencia, pues
quienes actlen como valuadores, avaluadores, tasadores y demds
que se asimilen a estos Uutiizados en Colombia, se regirdn
exclusivamente por esta ley y aquellas normas que la desarrollen o la
complementen, para buscar la organizacién y unificacién normativa
de la profesidon de valuador y todas las actividades que le son propias,
en busca de la seguridad juridica y con los mecanismos de proteccion

a esta profesion.

Es conveniente entonces la aprobacién de este proyecto de ley, pues
buscard la unificacion normativa y la organizacibn de manera
detallada y concreta de la actividad valuatoria en Colombia,
permitiendo el control por parte del Estado de una actividad la cual
actualmente puede ejercerla cualquier persona, con alta incidencia
en sectores como el econdmico tanto en lo publico como en lo
privado, siendo una obligacion constitucional la proteccion de los

bienes por parte de las autoridades de la republica.

12
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5. DERECHO COMPARADO.

El proyecto pretende ademds ser un proyecto innovador, pues por las
condiciones en que se encuentra el ordenamiento juridico en
Colombia vy la jurisprudencia de la Corte Constitucional, no pueden ser
aplicables modelos de ofros paises, casos como el mexicano de
autorregulacién en materia de avalvos y el Espanol que regula las
sociedades tasadoras; no son adaptables a la regulacion que se
maneja en Colombia, pues debe ser un sistema de valuaciéon propio,
regulado y confrolado por el Estado en cabeza de una sola

institucion.

Si bien se pretende que el sistema de regulacion a través de este
proyecto sea innovador, es importante mostrar como funcionan los

sistemas de la valuacién en México y Espana.
La regulacion en México.

La actividad valuatoria en México es regulada por una institucion de
cardcter privado denominada Asociaciéon Nacional de Unidades de
Valuacién (ANUVAC) la cual es la encargada de controlar y vigilar la
actividad en todo el territorio Mexicano, pues a ella se encuentran
registradas las unidades de valuacion, permitiendo evitar una
excesiva reglamentacion, especialmente cuando ésta excede el
propdsito de preservar la seguridad y solvencia de los participantes de
un determinado sector o mercado que tiene el efecto de reprimir la
sana competencia entre instituciones, pues es ella Unicamente quien

controla tal actividad, siendo una institucion de cardcter privado la

13
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encargada de la regular la actividad de la valuacion, pues agrupa

todas las unidades de valuacién en este pais.

En Colombia no existe una institucion privada que tenga dicha
competencia, pues si bien las lonjas de Propiedad Raiz del pais gozan
de un buen estatus y nombre dentro del medio de avallos, la Corte
Constitucional en sentencia C- 492 de 1996 considerd el término lonja
en sentido genérico vy por tanto en materia de avaluos equipard
estas, a las asociaciones y colegios que agrupen a profesionales
dedicados a ese ramo. Tal decisidn permiti® que se crearan en
Colombia todo fipo de asociaciones y lonjas que dicten cursos de
avalvos considerables poco iddneos para la formacién de los mismos,
pues nuestra propia Constitucidon de 1991 en su articulo 38 garantiza la
liore asociacion para el desarrollo de las distintas actividades que las

personas realizan.

Por tal motivo no es viable entonces que el Estado enfregue una
funcion publica como es la de regular a un particular para que se

encargue de autoregular el ramo o medio de los avalUos.

La Regulacién en Espana.

Espana al pertencer a la Comunidad Europea, ha delegado
algunas funciones legislativas a un érgano supranacional, el cual se
encarga de legislar en materia financiera, por tal motivo se adaptd
la Legislacion Espanola en materia de entidades de crédito con la

Segunda Directiva de Coordinacién Bancaria de la Unidén Europeaq,
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ademds de otras modificaciones relativas al Sistema Financiero que
infroducen distinfas mejoras técnicas en la normativa aplicable a

ciertos mercados e instituciones financieras.

En algunas de estas disposiciones adicionales se actualiza el
régimen sancionador previsto en la Ley 24/1988, del Mercado de
Valores, y se establece un rango legal mds adecuado, tanto para

los corredores de comercio, como para las sociedades de tasacion

y enfidades de crédito que dispongan de servicios propios de
tasacion por ser un componente del Sistema Financiero de la

comunidad Europea.

Es entonces que tal aplicacion de regulacion a las sociedades
tasadores en Espana se encuentra a cargo del Banco de Espana,
ya que por disposicion de normas supranacionales tal competencia

debe otorgdrsele a esta entidad.

En Colombia no puede ser aplicable tal disposicion, pues lo que se
busca con el proyecto es no solo regular el sistema de valuacién de
entidades financiera sino todo lo relacionado a la valoraciéon de

bienes.
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6. CONCLUSIONES

En Colombia es necesario entonces que exista una norma de cardcter
general que regule la actividad valuatoria, pues las disposiciones que
se encuentran vigentes son aplicables a cada institucién del Estado
donde esta misma regula de acuerdo a sus necesidades,

presentdndose inseguridad juridica para quien ejerce dicha actividad.

Se necesita ademds por decisiones de la misma Corte Constitucional y
los derechos que otorga la Constitucion que tal actividad sea
confrolada, vigilada y regulada, existiendo coherencia entre los
diferentes poderes publicos, para poder cumplir con la obligacién
constitucional de la proteccion de los bienes por parte de las

autoridades del Estado o de quienes cumplen su funcion.

La actividad valuatoria es importante en Colombia, lo cual puede
generar alto riesgo social, pues de ella se conciben grandes efectos
en sectores como vivienda, justicia, tributario, concursal, financiero,
enfre ofros. De sus decisiones se producen efectos en el aspecto
econdmico tanto en el patrimonio del Estado como de los
particulares. Por lo anterior es necesario que exista un marco juridico

claro que regule la materia.
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