
Promoção Organização

METODOLOGÍA APLICADA PARA LA VALORACIÓN DEL 
DAÑO EMERGENTE Y LUCRO CESANTE PARA EMPRESAS 
DE PRODUCCIÓN INDUSTRIAL CON ALTOS NIVELES DE 

CALIDAD, LOCALIZADAS EN PROYECTOS DE 
RENOVACIÓN URBANA

Armando Vega Sanclemente

MERCADO DE REAL
ESTATE, AVALIAÇÃO E
CICLOS ECONÔMICOS:
O CENÁRIO PAN-AMERICANO

2016 BRASIL

RIO DE JANEIRO
HOTEL WINDSOR BARRA



 
 
 

 

 

                                                                                                                                                                                                         

2 de 22 
 

 
2 

TABLA DE CONTENIDO 
 

          
 PÀGINA 

 
RESUMEN          3 

1. ANTECEDENTES        3 
1.1 FUNDAMENTOS NORMATIVOS Y DE JURISPRUDENCIA 3 
1.2 TIPOS DE PROCESO 

1.2.1 Enajenación voluntaria     3 
1.2.2 Expropiación       3 

2. CALCULO DEL DAÑO EMERGENTE (VALOR FÌSICO PREDIO) 4 
2.1 CALCULO DEL DAÑO EMERGENTE    4 

2.1.1 Valor del terreno      4 
2.1.2   Valor de la construcción     5 
2.1.3   Valor del predio afectado     6 

2.2 ACTIVIDAD ECONOMICA ACTUAL DE LA EMPRESA  6 
2.3 DOCUMENTACIÒN SOLICITADA     6 
2.4 MODELO PROPUESTO. DESARROLLO DEL TRABAJO 

PARA EL CALCULO DEL DAÑO EMERGENTE   7 
3. CALCULO DEL LUCRO CESANTE     8 

3.1 Análisis de estados y perdidas comparativo   8 
3.2 Análisis de nómina       8 
3.3 Cronograma de actividades     8 
3.4 Valor del lucro cesante      8 

4. CONCLUSIONES        8 
5. BIBLIOGRAFÍA        9 

 
ANEXOS : 
ANEXO1. PLANO DE LOCALIZACION. 
ANEXO 2. PLANO. 
ANEXO 3. ANALISIS COMPARATIVO POR TIPOLOGIA. 
ANEXO 4. VALOR DEL MT2 CONSTRUCCIÓN POR SU EDAD Y SU 
ESTADO 
ANEXO 5. DAÑO EMERGENTE. 
ANEXO 6. LISTADO DE EQUIPO Y MAQUINARIA. 
ANEXO 7. INSTALACIONES ELÉCTRICAS. 
ANEXO 8. DAÑO EMERGENTE PREDIOS. 
ANEXO 9. PRESUPUESTO DE MONTAJE. 
ANEXO 10. ANÁLISIS DE ESTADOS DE GANANCIAS Y PERDIDAS 
COMPARATIVO. 
ANEXO 11. ANÁLISIS DE NOMINA. 
ANEXO 12. CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES 
ANEXO 13. VALOR LUCRO CESANTE PREDIOS  
  



 
 
 

 

 

                                                                                                                                                                                                         

3 de 22 
 

 
3 

RESUMEN 

Actualmente en Colombia se están desarrollando gran variedad de 
proyectos, de renovación urbana en las principales ciudades. El objeto que se 
busca es darle una transformación a la ciudad, principalmente busca planificar 
un desarrollo ordenado de las prácticas sociales y económicas sobre el territorio 
que mejoren las condiciones físicas y espaciales del Centro Tradicional, del 
Centro Urbano y de zonas de la ciudad que se encuentran en desarrollo. En Cali, 
el sector que se debe transformar es un barrio que se denomina El Calvario. 
Dentro de este sector, encontramos viviendas de bajos recursos económicos, 
distribuidores de productos industriales, comercio e industria de bajo impacto 
ambiental. 

A partir del año 2013 en Colombia se inicia la implementación, y los 
tasadores deben incluir el valor de las indemnizaciones que hubiere a lugar para 
evitar que se afecte el patrimonio de los particulares. Siempre con la vigilancia 
de los entes fiscalizadores del Estado, Contraloría y Procuraduría.  

 
Renovación Urbana, Indemnizaciones, Viviendas, Comercio e 

Industrias De Bajo Impacto Ambiental, Tasadores. 
 

1. ANTECEDENTES. 

1.1 FUNDAMENTOS NORMATIVOS Y DE JURISPRUDENCIA 

Aspectos Legales. Constitución, Sentencias de Las Cortes Suprema de 
Justicia, Leyes, Decretos y Resoluciones Reglamentarias en Colombia. La 
constitución en su artículo 58, y mediante las Leyes 388 del 1997, Ley 
1682/2013, Ley 1742/2014, Decreto 1420/1998, y El Instituto Geográfico Agustín 
Codazzi (IGAC), mediante las resoluciones, 0620/2008, 898/2014, 1044/2014 y 
316/2015, con fundamentos en los artículos de las citadas Leyes estableció las 
Normas, métodos, criterios y procedimientos para la elaboración de avalúos 
comerciales que son requeridos en este tipo de transacciones. 

1.2 TIPOS DE PROCESO. 
1.2.1 Enajenación voluntaria. 
1.2.2 Expropiación. 

En la enajenación Voluntaria o en la expropiación ya sea por Vía 
Administrativa o Judicial, el tasador deberá incluir el daño Emergente y el Lucro 
Cesante. La Corte mediante la sentencia C-153 de 1994, explicó que comprende 
el daño emergente y el lucro cesante, pues, en principio, puede cumplir una 
función reparadora. Sobre este tema manifestó:  

“La indemnización es pues una consecuencia de la facultad 
expropiatoria del Estado. Ella se explica por el deber de reparación que 
surge a raíz del ejercicio de dicha facultad: la producción de un daño 
generado por una actividad legítima de la acción administrativa.  

La actividad es legítima porque la expropiación sólo opera por 
motivos de utilidad pública o interés social definidos por el legislador, 
prevaleciendo así el interés general para cumplir los fines esenciales del 
Estado, de que trata el artículo 2° superior: promover la prosperidad general 
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y garantizar la efectividad de los principios, derechos y deberes 
consagrados en la Constitución.  

Pero ese daño legítimo debe en principio ser indemnizado (...), 
porque la persona expropiada no tiene por qué soportar una carga 
específica que debe asumir toda la sociedad, en razón del principio de 
igualdad de todos ante las cargas públicas, cuyo fundamento es el derecho 
de igualdad establecido en el artículo 13 de la Carta. Esto explica entonces 
que el ordenamiento superior haya consagrado el derecho a la 
indemnización reparatoria en cabeza del afectado. (...). 

Por todo lo anterior, es evidente que la indemnización prevista por el 
artículo 58 de la Constitución es reparatoria (...), ya que ella debe 
comprender el daño emergente y el lucro cesante que hayan sido causados 
al propietario cuyo bien ha sido expropiado. Y en caso de que no haya 
forma de comprobar el lucro cesante, se puede indemnizar con base en el 
valor del bien y el interés causado entre la fecha de entrega del mismo y la 
entrega de la indemnización.” 

 
2. CALCULO DEL DAÑO EMERGENTE (VALOR FÌSICO 

PREDIO) 
 
Objetivo: Calculo daño emergente bajo legislación colombiana. 
Daño emergente: El daño emergente corresponde al valor o  precio de 

un bien o cosa que ha sufrido daño o perjuicio. Cuando el bien o la propiedad de 
una persona ha sido dañada o destruida por otra, estamos ante un daño 
emergente, y la indemnización en este caso será igual al precio del bien afectado 
o destruido. 

El daño emergente incluirá el valor del inmueble. En el daño emergente 
solo se tendrá en cuenta el daño cierto y consolidado. 

2.1 CALCULO DEL DAÑO EMERGENTE: para el cálculo del daño 
emergente se debe de tener en cuenta:  

2.1.1 Valor del terreno 
Las consideraciones a tener en cuenta para determinar el valor del terreno 

son las siguientes: 

 Localización del predio afectado: Está conformado de 4 
propiedades, distribuidos así: 1). Oficina y Bodega, 2). 
Parqueadero y vivienda, 3). Bodega, 4). Taller. 
El sector objeto de avalúo se localiza en el barrio el Calvario de la 
comuna No 3 y se haya delimitado por el norte, con la avenida 
general Eliseo Payan “Carrera 10”, por el oriente con la calle 15, 
por el sur con la avenida 3 de julio “Carrera 15” y por el occidente 
con la calle 13. (ver anexo 1. Localización) 

 Aspecto Normativo: de conformidad con el R.A.P.O.T de Cali, 
sancionado mediante Acuerdo 0373 de diciembre 01 de 2014, el 
sector donde se localizan los inmuebles objeto de valoración hacen 
parte del ÁREA DE ACTIVIDAD MIXTA (Arts. 291 y 294) con 
vocación usos empresariales   y Tratamiento RENOVACIÓN 
URBANA REDESARROLLO (R1) (Arts. 314,315 y 316). 

http://www.gerencie.com/precio.html
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 Oferta y Demanda: El movimiento inmobiliario actual de la zona 
en lo que respecta a los usos predominantes del sector, no 
presenta un movimiento de oferta, alquiler y demanda, casi 
inexistente. Se tomaron datos aportados por el grupo de 
valuadores que participan en el proyecto, como son: las ofertas del 
mercado, transacciones y valoraciones recientes o ajustadas a la 
fecha. Es así como a través de un análisis estadístico de toda esta 
información determinamos zona homogénea para el valor 
comercial de la tierra en El Calvario. 

 Zonas fiscas y económicas: Zonas Físicas: Espacio geográfico 
con características similares en vías, servicios, usos del suelo, 
norma urbanística, topografía. 
Zonas Geoeconómicas: Espacio geográfico de una región con 
características similares en cuanto al precio de terreno. 
Es el proceso de investigación de los avalúos de terreno, que 
requieren el estudio de zonas homogéneas Geoeconómicas, está 
determina los valores unitarios de terreno por métodos estadísticos 
de puntos de investigación y por estudio del mercado inmobiliario, 
por cada zona física, lo que da como resultado un plano o carta 
(urbano) con las zonas homogéneas geoeconómicas. 

 Características físicas del predio: lote de terreno irregular 
conformado por 4 predios. (ver Anexo 2. Plano). 

 Método de valoración: 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. 

 Analizadas las ofertas y las transacciones en zonas 
geoeconómicas y físicas se hallaron que el mt2 de terreno es de 
250 dólares. 

2.1.2 Valor de la construcción 
Las consideraciones a tener en cuenta para determinar el valor 

comercial de la construcción son las siguientes: 
2.1.2.1 Descripción del predio afectado: Hallamos 4 tipologías  

2.1.2.1.1 Bodega: está conformada por: Mezanine, baños, 
cuarto Barosala, taller y almacén. 

2.1.2.1.2 Oficinas: está conformada por: Recepción, salón 
oficinas, sala de juntas y cafetería. 

2.1.2.1.3 Vivienda: está conformada por: Sala – comedor, 
cocina, baño y parqueadero. 

2.1.2.2 Método de reposición por tipología: para hallar el valor 
de cada tipología utilizamos el método de costo de 
reposición:  Es el que busca establecer el valor comercial 
del bien objeto de avalúo a partir de estimar el costo total 
de la construcción a precios de hoy, un bien semejante 
al del objeto de avalúo, y restarle la depreciación 
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acumulada. Al valor así obtenido se le debe adicionar el 
valor correspondiente al terreno. (Ver Anexo 3. Análisis 
comparativo por tipología).  

2.1.2.3 Depreciación de la construcción por Edad y Estado: 
para hallar la depreciación utilizamos un método 
continuo, como por ejemplo el método de Ross Heideck 
(Ver Anexo 4. Valor del mt2 construcción por su edad y 
su estado).  

2.1.3 VALOR DEL PREDIO AFECTADO 
Para hallar el valor del predio afectado sumamos el valor del terreno + el 

valor de la construcción. 
2.2 ACTIVIDAD ECONÓMICA ACTUAL DE LA EMPRESA:  

existen actualmente dos divisiones en su objeto social. Una es la 
prestación de servicios de manufactura industriales para la transformación 
del acero en sus diferentes presentaciones como Láminas, vigas 
estructurales, perfiles, ejes, tuberías y así obtener piezas, partes o 
equipos completos para sectores industriales como el azucarero, el 
papelero, el petroquímico, el farmacéutico, el cementero, entre otros. La 
otra es un producto terminado para el sector de la medicina como es la 
Cámara Hiperbárica LEADERLIFE. 

2.3 DOCUMENTACIÓN SOLICITADA: de acuerdo a la actividad 
económica de la empresa se solicitó la siguiente documentación: 

 Copia Certificado de Cámara y comercio 

 Copia de la certificación del sistema de la gestión de 
calidad según norma ISO 13485. 

 Copia del certificado ISO 9001 del diseño y desarrollo, 
fabricación, comercialización, servicio técnico e 
instalación de cámaras hiperbáricas monoplaza y, 
fabricación y comercialización de tanques para presión 
no mayor de presión 300 psi, tuberías superiores a 4 
pulgadas hasta 9 metros de diámetro y estructuras 
metálicas para soportes de peso en procesos 
industriales.  

 copia de la certificación de las condiciones Higiénicas 
‘técnicas, locativas de dotación, de recursos humanos y 
de control de calidad de acuerdo a nuestra Legislación 
Vigente ante el Ministerio de Protección Social. Instituto 
Nacional de Vigilancia de Medicamentos y Alimentos – 
INVIMA.  

 copia del permiso de comercialización del producto. 
cámaras hiperbáricas monoplaza LEADER LIFE y equipo 
biomédico terapéutico. Modelos del producto: 
Panorámica ACR6072; SPORT; PLUS 5080 SKYLIGHT. 

 Listado de la maquinaria que es necesaria para fabricar 
el producto. 

 Planos de construcción. 
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Personal que interviene en el desarrollo del Proyecto Arquitecto, Ingeniero 
Civil especializado en diseño estructural. Diseño del área de soporte estructural 
donde se localizan el puente grúa para capacidad de 10 toneladas y maquinaria 
especializada: Ingeniero Industrial, Proceso logístico: Ingeniero Mecánico e 
Ingeniero eléctrico: Diseño del sistema eléctrico para llevar la corriente eléctrica 
a cada equipo, Ingeniero Electrónico: Calculo del desarme y armado de la Mesa 
de Corte, Ingeniero de Sistemas: Diseño del sistema estructural, Contador 
público titulado. 

2.4 MODELO PROPUESTO. DESARROLLO DEL TRABAJO PARA EL 
CALCULO DEL DAÑO EMERGENTE. 

 Análisis de la capacidad de carga del piso donde se localizan los 
equipos y sistema de producción. (Ver anexo 5. Daño emergente) 

 Tipología de construcción. Específicamente columnas y vigas 
sometidas a cargas. Puente grúa. (Ver anexo 5. Daño emergente) 

 Calculo del valor de reponer toda la estructura. (Ver anexo 5. Daño 
emergente). 

 Análisis de las características físicas de cada equipo. 
(dimensiones, peso y su tipo de producción). (Ver anexo 6. Listado 
de equipo y maquinaria). 

 Equipo necesario para el desmonte de los equipos: Dos (2) 
montacargas de 3 toneladas, cuatro (4) montacargas de 5 
toneladas, dos (2) montacargas de 7 toneladas, dos (2) 
montacargas de 15 toneladas, grúa telescópica de 20 toneladas de 
capacidad, con suministro de combustibles y su respectivo operario 
certificado. Cuatro (4) camabajas, nueve (9) camiones sencillos y 
una (1) cama-alta para el transporte de toda la maquinaria de la 
empresa a trasladar. 

 Valor traslado de los equipos. 

 Póliza de seguros para desmonte, traslado y montaje de equipos 

 Análisis de la distribución eléctrica. En este análisis se determinó 
que los tableros eléctricos solo necesitan desmontaje, traslado y 
montaje, de acuerdo a legalización vigente (Ver anexo 7 
Instalaciones eléctricas). 

 Análisis de la red estructural de tele-comunicaciones. (Anexo 8. 
Daño emergente predio A021100280000, A021100190000, 
A021100160000, A021100200000). 

 Análisis de documentos del producto final dados por entidades de 
nacionales e internacionales. (Anexo 8. Daño emergente predio 
A021100280000, A021100190000, A021100160000, 
A021100200000). 

 Análisis del embalaje del equipo de oficina. (Anexo 8. Daño 
emergente predio A021100280000, A021100190000, 
A021100160000, A021100200000). 

 Desconexión servicios públicos (Anexo 8. Daño emergente predio 
A021100280000, A021100190000, A021100160000, 
A021100200000). 
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 Escrituración y registro (Anexo 8. Daño emergente predio 
A021100280000, A021100190000, A021100160000, 
A021100200000). 

 Análisis del Montaje del valor de Montaje de los equipos. (Ver 
anexo 9. Presupuesto de montaje). 

3. CALCULO DEL LUCRO CESANTE 
 

El lucro cesante es una manifestación concreta del daño patrimonial, es 
un tipo de daño patrimonial de perjuicio económico. Se configura como la 
ganancia dejada de obtener o la pérdida de ingresos, como consecuencia directa 
e inmediata de un hecho lesivo. Sólo cabe incluir dentro del lucro cesante los 
beneficios ciertos, concreto y acreditados que el perjudicado debería haber 
percibido.  

En el lucro cesante se calculará según los rendimientos reales del 
inmueble al momento de la adquisición y por un periodo máximo de 6 meses. 
para el cálculo del daño emergente se solicitaron los siguientes documentos: 

 Estado Financieros de los últimos 3 años 

 Copia del RUT. Registro único Tributario 

 Copia de la declaración del Impuesto del Valor Agregado 

 Copia del pago del ICA Impuesto de Industria y Comercio 

 Copia de la nómina. 
3.1 Análisis de estados y perdidas comparativo. (Ver anexo 10) 
3.2 Análisis de nómina (Ver anexo 11) 
3.3 Cronograma de actividades: Con base a la declaración de renta, del 

año 2014 y análisis de Estado de pérdidas y ganancias comparativos desde 
enero a noviembre del año 2015; análisis de los formularios bimestrales 
declarados del IVA.   Se tiene en cuenta el siguiente cronograma después de 
recibir el anticipo el propietario. Para determinar el lucro cesante a pagar se 
realiza mediante un cuadro de actividades. (Ver anexo 12) 

3.4 Valor del lucro Cesante (Ver anexo 13) 
 

4. CONCLUSIONES 
 

 Para determinar el daño emergente en una empresa de producción 
industrial, que debe ser trasladada por mejoramiento del espacio público en 
una ciudad se le deben respetar todos sus derechos adquiridos. 

 Según la legislación vigente el cálculo del daño emergente, debe 
ser reparatorio, lo cual significa, que la entidad adquiriente del predio, debe 
dejarlo en las mismas condiciones en las cuales está actualmente 
funcionando. 

 Según también la legislación vigente el cálculo del lucro cesante 
para una empresa de producción debe realizarse de acuerdo a un 
cronograma de actividades para determinar la verdadera rentabilidad 
operativa que deja de percibir, por haber sido parada por la entidad 
adquiriente. 
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 Para el cálculo del daño emergente y el lucro cesante los tasadores 
deberán contratar personal competente para obtener un valor real de 
mercado de los bienes que desarrollan esta actividad. 
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ANEXOS 

ANEXO1. PLANO DE LOCALIZACION. 
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ANEXO 2. PLANO. 
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ANEXO 3. ANALISIS COMPARATIVO POR TIPOLOGIA. 
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ANEXO 4. VALOR DEL MT2 CONSTRUCCIÓN POR SU EDAD Y SU 
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ANEXO 5. DAÑO EMERGENTE. 

 
ANEXO 6. LISTADO DE EQUIPO Y MAQUINARIA. 
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ANEXO 7. INSTALACIONES ELÉCTRICAS. 
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ANEXO 8. DAÑO EMERGENTE PREDIOS. 
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ANEXO 8. DAÑO EMERGENTE PREDIOS 
 

 
ANEXO 9. PRESUPUESTO DE MONTAJE. 
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ANEXO 10. ANÁLISIS DE ESTADOS DE GANANCIAS Y PERDIDAS 
COMPARATIVO. 
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ANEXO 11. ANÁLISIS DE NOMINA. 
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ANEXO 12. CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES 
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