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Ordenanza 57 de 2016

Dirección de Instrumentos de Financiación de Infraestructura Física de la Secretaría de 

Infraestructura Física del Departamento de Antioquia 

Longitud de vías   1.241 Km

Superficie: 63.612 Km2

Población: 6’678,000



Acuerdo 85 de 1938

.

.

.

Acuerdo 58 de 2008

WWW.Fonvalmed.gov.co

Superficie: 382 Km2

Población: 2’533.000



Sistema: Beneficio General
Fecha: 27 de Nov. de 2014

MD = $ 205.602’487.882
U$ 93’201.492        (2.206,19) 

12 Obras

Derechos de propiedad= 150.025

Municipio de 

Envigado

Sistema: Beneficio Local o Directo
Fecha: 22 de Sep. de 2014

MD = $ 458.362’761.892
U$ 226’001.539        (2.028,14) 

23 Obras

Derechos de propiedad= 240.456

Municipio de Medellín

El Poblado
Municipio de 

Rionegro

Sistema: Beneficio General
Fecha: 16 de Oct. de 2018

MD = $ 450.000’000.000
U$ 140’517.855        (3.202,44) 

12 Obras

Derechos de propiedad= 79.510



DEFINICIONES

Contribución 
de Valorización

Sujeto 
Activo

Sujeto 
Pasivo

Principios

Economía

Equidad

Progresividad

Eficiencia

Participación

Nación
Departamento
Distrito
Municipio

Establecimiento 
público

Propietario

Poseedor

Concesionario

Naturaleza 
Jurídica

Gravamen Real

Propiedad raíz
Tributo

Nudo propietario

Fiduciario 
(Patrimonio 
autónomo)

Solidaridad

Construcción de 
obras de interés 
público

Destinación 
especifica

Reconstrucción 
y rehabilitación 
de obras de 
interés público

Recuperación 
de la inversión 
realizada

Otras inversiones

Inmuebles 
excluibles

Tratamientos:
•Preferenciales
•Especiales



DEFINICIONES

Hecho 
Generador

Base 
Gravable

Obra.
Conjunto de obras 
de interés público.

Monto a distribuir 
o Presupuesto de 
distribución

Sistemas calculo 
beneficio

Estudio 
Socioeconómico

Valor del 
Proyecto

Beneficio Local

Beneficio General

Mayor valor 
(Plusvalía)

Bienestar

Estudios de prefactibilidad

Estudios de Factibilidad

Obras 
Diseño, estudios, obra, 
interventoría, rediseños, 
supervisión, ambientales, 
predios, imprevistos.

Distribución y recaudo

Costos financieros

Imprevistos de cartera 
y administración

Capacidad de 
Pago

Plazos

Capacidad 
Económica de la 

tierra

≤ Beneficio

≤ Valor del 

Proyecto

≤ Capacidad 

de Pago

Cuotas 
probables

Modelo Cofinanciación

Tratamientos:
•Preferenciales
•Especiales 



DEFINICIONES

Participación ciudadana

Propietarios y poseedores

Sistemas calculo 
Contribución de Valorización

Factor de Beneficio

Factor de Capacidad 
económica de la tierra

Ciudadanía en general:
•Veedurías
•Acciones comunales
•JAL
•Acciones populares
•Acciones de grupo
•Otros

Regla de tres 

simple



Etapas de un proyecto

Prefactibilidad

Decretación

Factibilidad

Distribución

Ejecución

Recaudo

Liquidación

Promoción - Publicidad – Socialización de las obras y motivaciones para el recaudo

Participación de los propietarios y poseedores

Origen



Beneficios – Sistema y métodos

BENEFICIO LOCAL O DIRECTO BENEFICIO GENERAL

Mayor valor de los predios 

e inmuebles  (Plusvalía)

Doble avalúo (Antes y Después) 

Predio - inmueble - Puntos

Doble avalúo por zonas

Doble avalúo por muestreo

Doble avalúo (SIN y CON OBRA) 

Predio - inmueble - Puntos

Doble avalúo por franjas

2 partes: 

FACTORIZACIÓN (F)

ESTUDIO DE VALOR DE LA TIERRA 

Analogía

Zona de influencia

Beneficio

Condiciones físicas, sociales y 

económicas del territorio

𝐵𝑅 = 𝐷𝑉 × 𝐹 × 𝐴𝑟𝑒𝑎 ×%𝐷𝑒𝑠𝑒𝑛𝑔𝑙𝑜𝑏𝑒

𝐷𝑉 = 𝐷𝑖𝑓𝑒𝑟𝑒𝑛𝑐𝑖𝑎 𝑑𝑒 𝑣𝑎𝑙𝑜𝑟

𝐵𝑅 = 𝐵𝑒𝑛𝑒𝑓𝑖𝑐𝑖𝑜 𝑅𝑒𝑎𝑙

𝐵𝑝 = Σ 𝐵𝑅

𝐵𝑝 = 𝐵𝑒𝑛𝑒𝑓𝑖𝑐𝑖𝑜 𝑑𝑒𝑙 𝑝𝑟𝑜𝑦𝑒𝑐𝑡𝑜



Beneficios – Sistema y métodos

BENEFICIO GENERAL

Modelos de transporte - Variación 

Matemáticos

Los impactos positivos de las obras, tanto 

económicos como sociales: Calidad de vida, 

Bienestar, Movilidad, Accidentabilidad, Salud, 

Transporte, Productividad, Descanso

CAPACIDAD ECONÓMICA DE LA TIERRA

Indirectos

Factores

Valoración de impacto por las obras

VT (Sin) + Factores  (EXPERTOS)

VT (Sin) + BT+ BS 

Zona de influencia

Beneficio

Condiciones físicas, sociales y 

económicas del territorio

𝐶𝐸𝑇𝑅 = (𝑉𝑇𝑠 +𝐵𝑇 + 𝐵𝑆) × 𝐹 × 𝐴𝑟𝑒𝑎 ×%𝐷𝑒𝑠𝑒𝑛𝑔𝑙𝑜𝑏𝑒

𝐵𝑇 = 𝐵𝑒𝑛𝑒𝑓𝑖𝑐𝑖𝑜 𝑒𝑛 𝑙𝑎 𝑡𝑖𝑒𝑟𝑟𝑎

𝐶𝐸𝑇𝑅 = 𝐶𝑎𝑝𝑎𝑐𝑖𝑑𝑎𝑑 𝑒𝑐𝑜𝑛ó𝑚𝑖𝑐𝑎 𝑑𝑒 𝑙𝑎 𝑡𝑖𝑒𝑟𝑟𝑎 𝑅𝑒𝑎𝑙

𝐶𝐸𝑇𝑝 = Σ 𝐶𝐸𝑇𝑅

𝐶𝐸𝑇𝑝 = 𝐶𝑎𝑝𝑎𝑐𝑖𝑑𝑎𝑑 𝑒𝑐𝑜𝑛ó𝑚𝑖𝑐𝑎 𝑑𝑒 𝑙𝑎 𝑡𝑖𝑒𝑟𝑟𝑎 − 𝑝𝑟𝑜𝑦𝑒𝑐𝑡𝑜

𝐵𝑠 = 𝐵𝑒𝑛𝑒𝑓𝑖𝑐𝑖𝑜 𝑠𝑜𝑐𝑖𝑎𝑙

𝑉𝑇𝑠 = 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑒 𝑙𝑎 𝑡𝑖𝑒𝑟𝑟𝑎 sin 𝑝𝑟𝑜𝑦𝑒𝑐𝑡𝑜

FACTORIZACIÓN



Socioeconómico

• Monografía del Área de estudio o de citación.
• Descripción física, económica, norma POT y social del área de estudio.

• Demografía del sector.

• Registro Fotográfico.

• Información estadística y catastral.

• Clasificación de los propietarios (Usos, estratos)

• Encuesta Socioeconómica.

• Calculo de la capacidad de pago.
• Clasificación socioeconómica de los propietarios y poseedores.

• Para un mes, para 1 año y varios años (Plazo propuesto de recaudo)

• Recomendaciones.

Capacidad de pago de un propietario es la cantidad de dinero que puede

aportar, relacionada con el inmueble, en una unidad de tiempo, sin ver

lesionadas las actividades que se realizan en el mismo



Contribución por inmueble Ci
Beneficio Local




Bi

BTP

Ci

Pd
=

Bi

BTP
Ci

Pd
=

x


BTP

Fcv
Pd

= BiCi = Fcv x

BTP = Beneficio Total del Proyecto ($) – Sumatoria de áreas virtuales
Bi = Beneficio por cada inmueble ($) – Área Virtual
Pd = Presupuesto de distribución
Ci = Contribución de Valorización correspondiente a cada inmueble



Contribución por inmueble Ci
Beneficio General




CETi

CETP

Ci

Pd
=

CETi

CETP
Ci

Pd
=

x


CETP

Fcv
Pd

= CETiCi = Fcv x

CETP = Capacidad económica de la tierra del Proyecto ($) – Sumatoria de áreas virtuales
ceti= Capacidad económica de la tierra por cada inmueble ($) – Área Virtual
Pd = Presupuesto de distribución
Ci = Contribución de Valorización correspondiente a cada inmueble



CONTRIBUCIÓN DE VALORIZACIÓN

CONTRIBUCIÓN DE 
VALORIZACIÓN=VALOR DEL 

PROYECTO
+ COFINANCIACIÓN

CONTRIBUCIÓN DE 
VALORIZACIÓN =

PRESUPUESTO DE 
DISTRIBUCIÓN

Cofinanciación con documentos reales

Presupuesto de
Distribución=

VALOR DEL 
PROYECTO + COFINANCIACIÓN

Marco fiscal de mediano plazo





Preguntas

Muchas Gracias
Juan Guillermo Gómez Roldán

juanguillermogomezr@gmail.com

Celular: 317 809 3594



Etapas de un proyecto

Prefactibilidad Decretación Factibilidad

Caracterización obra

Descripción ambiental - Arqueológica

Presupuesto Obra - Proyecto

Definición Zona de Estudio

Caracterización zona de estudio

Socioeconómico – Cap. de Pago

Estimación Beneficio 

Sondeo de opinión

Otros aportes

Anteproyecto (Fase 1) – Fuentes Secundarias

Zona de citación y conclusiones

Acto 

Administrativo

Notificación

Publicidad - socialización

Junta de representantes

Censo - Declaración

Estudios, diseños, permisos y licencias

Valor del proyecto

Socioeconómico – Cap. de Pago

Estudio Beneficio y/o C.E.T.

Modelo Financiero: Ingresos y egresos

Presupuesto de distribución

Socialización

Calculo contribución de valorización

Memoria técnica, social, financiera

Modelo Financiero: Ingresos y egresos



Etapas de un proyecto

Distribución Recaudo

Acto Administrativo - Contenido

Notificación

Agotamiento vía Gubernativa

Contradicción

Notificación Contradicción

Inscripción C.V. en la Oficina de 

Registro e Instrumentos Públicos

Derechos de petición y reclamos

Respuestas

Resoluciones Modificadoras

Facturación

Medios de Pagos

Pagos

Refinanciación

Cobro persuasivo

Clausula aceleratoria

Cobro coactivo

Otras Formas de Pagos

Carta Traslado o solidaridad

Convenios de pago

Paz y salvos

Autorizaciones a O.R.I.P.

Actualización IPC

Compensaciones

Adquisición de 

parte de predios

Autorizaciones 

especiales

Paz y salvos 

especiales

Cancelar inscripción 

C.V. en la O.R.I.P.

Financiación - Mora

Descuentos

Periodos de gracia
Defensa jurídica



Etapas de un proyecto

Ejecución Liquidación

Construcción obras

Interventoría y supervisión

Rediseños

Compensación ambiental

Adquisición de predios

Tramites autoridades ambientales

Derechos de petición y reclamos

Respuestas

Balances anuales

Excedentes

Déficit

Concepto representantes

Notificación

Balance final

Acto administrativo

Socialización vecinos

Entrega de obras

Entrega de predios

Cancelar inscripción C.V. en la O.R.I.P. de los 

predios en tratamiento especial



Convenciones

O.R.I.P. = Oficina de Registro e Instrumentos Públicos

C.V. = Contribución de valorización

IPC = Índice de Precios al Consumidor ( Nacional Total)


