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1. Informacion General del Documento

Objetivo:

Verificar y validar los parametros para determinar si existen o no indicios de
deterioro de los bienes inmuebles Generadores de efectivo y de los no
Generados de efectivo de propiedad de la Universidad Nacional de Colombia o
de aquellos por los cuales se ha hecho responsable para su administracion y
control; asi como permitir a las Sedes contar con los criterios que garanticen la
homogeneidad en la informacién para la realizacion del informe técnico de los bienes
inmuebles a los cuales se les ha identificado que tienen indicio de deterioro y para su
oportuno registro en el Sistema de Gestién Financiera SGF— QUIPU — Modulo de
Activos Fijos.

Alcance:

Inicia indicando quién determina si hay indicio de deterioro y finaliza con el registro
de registro en el Sistema de Gestion Financiera SGF — QUIPU — Modulo de Activos
Fijos. Aplica para todas las Sedes, Facultades y Unidades especiales de la Universidad,
asi como a los funcionarios y/o contratistas a los que les sea asignada para ejercer
esta actividad.

Definiciones:

1. Activos generadores de efectivo: Son los activos que se tienen con el objetivo

fundamental de generar beneficios econdmicos futuros acordes con un
rendimiento de mercado, es decir, activos a través de cuyo uso la Universidad
pretende generar entradas de efectivo y obtener un rendimiento que refleje el
riesgo que implica su posesién. (aplica para la sede Bogota con los bienes en
arrendamiento como el Hospital universitario y el edificio del Banco Popular).

2. Activos no generadores de efectivo: Son los activos que mantiene la Universidad

con el propdsito fundamental de suministrar bienes o prestar servicios en forma
gratuita o a precios de no mercado, es decir, a través del uso del activo, la
Universidad no pretende generar rendimientos en condiciones de mercado.

3. Actualizacidn catastral: Es el conjunto de operaciones destinadas a renovar los

datos de la formacidn catastral «mediante la revisidén de los elementos fisico y
juridico del Catastro y la eliminacion en el elemento econdmico de las
disparidades originadas por cambios fisicos, variaciones de uso o de
productividad, obras publicas, o condiciones locales del mercado inmobiliario»
(Articulo 88 de la Resolucién 2555788 del IGAC).

4. Avaluo catastral: Fijacion y fases de formacidn, actualizacién y conservacién

Segun el articulo 2° del Decreto 3496 de 1986 (reglamentario de la Ley 14 de
1983), el catastro es «el inventario o censo, debidamente actualizado y
clasificado, de los bienes inmuebles pertenecientes al Estado y a los particulares,
con el objeto de lograr su correcta identificacion fisica, juridica, fiscal y
econdémica.
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5. Avallo comercial: Un avalio comercial es una investigacién profesional que

busca establecer el precio en el mercado de un inmueble, mediante el cual se
puede lograr el intercambio justo para ambas partes (comprador y vendedor) de
una propiedad en una negociacion.

6. Bienes inmuebles: Bienes raices, que tienen en comun el estar intimamente

ligados al suelo, unidos de modo inseparable, fisica o juridicamente al terreno y
que por su naturaleza no es posible trasladar o transportar de un lugar a otro.

7. Costos de disposicion: Estos costos incluyen, entre otros, costos de caracter legal,

timbres y otros impuestos de la transaccidn similar, costos de desmontaje
o desplazamiento del activo, asi como todos los demds costos incrementales en
los que incurre para dejar el activo en condiciones de venta. No son costos
incrementales directamente relacionados y atribuibles a la disposicién del activo,
los beneficios por terminacién del vinculo laboral o contractual y otros costos
asociados con la reduccion del tamafio o la reorganizacién de un negocio que
implique la venta o disposicién por otra via.

8. Costo de reposicion: El costo de reposicidon para un activo no generador de

efectivo, esta determinado por el costo en el que la Universidad incurriria en una
fecha determinada para reponer la capacidad operativa del activo existente.

El costo de reposicion corresponde a la contraprestacion mas baja requerida para
reemplazar el potencial de servicio restante de un activo o los beneficios
econdmicos incorporados a este. El costo de reposicién es un valor de entrada
observable y especifico para la entidad. Segun este criterio, los activos se miden
por los recursos que se tendrian que sacrificar para reponer un activo que
proporcione el mismo potencial de servicio o los beneficios econémicos del activo
existente. El costo de reposicion refleja la situacion especifica de un activo para
la entidad. Por ejemplo, el costo de reposicién de un vehiculo es menor para una
entidad que usualmente adquiere un nimero muy elevado de vehiculos en una
Unica transacciony es, regularmente, capaz de negociar descuentos que para una
entidad que compra vehiculos individualmente. Dado que las entidades
usualmente adquieren sus activos por los medios mas econdmicos disponibles, el
costo de reposicién refleja los procesos de adquisicién o construccion que la
entidad sigue generalmente. Aunque en muchos casos, la sustitucion mas
econdmica del potencial de servicio sera comprando un activo que sea similar al
gue se controla, el costo de reposicion se basa en un activo alternativo si esa
opcion proporciona el mismo potencial de servicio o los mismos beneficios
econdmicos a un precio mas bajo. La determinacién del costo de reposicidon de
un activo segun las bases de una decision d6ptima refleja las necesidades
potenciales del servicio prestado por el activo. El potencial de servicio restante

Codigo: U.GU.12.011.007

Version: 0.0 Pdgina 3 de 19




Proceso: Gestion Administrativa de bienes y servicios
Guia: Cartilla para la determinacion de indicio de deterioro e
informe técnico de los bienes inmuebles de la Universidad

Nacional de Colombia

Etapa: Administrar los bienes, servicios u obras civiles

UNIVERSIDAD

NACIONAL

DE COLOMBIA

10.

11.

12.

es aquel que la entidad es capaz de utilizar o espera utilizar, teniendo en cuenta
la necesidad de mantener la capacidad de servicio suficiente para hacer frente a
contingencias. Esto es asi porque en determinadas circunstancias, se requiere
mantener una mayor capacidad que la demandada por razones de seguridad o
por otros motivos. Por ejemplo, el servicio de bomberos necesita disponer de
equipos en reserva para prestar servicios en caso de emergencia. Tal
sobrecapacidad o capacidad de reserva forma parte del potencial de servicio que
requiere la entidad. Cuando el costo de reposicién se utiliza, el costo de los
servicios refleja el valor de los activos en el momento en que se consumen para
la prestacion de los servicios (y no el costo de adquisicidn). Esto proporciona una
base vélida para evaluar el costo futuro de la prestacién de servicios y los recursos
gue se necesitaran en periodos futuros.

Costo de reposicion a nuevo ajustado por depreciacion: Se podra estimar el
costo de reposicién teniendo en cuenta los recursos que tendria que sacrificar
para reponer el potencial de servicio bruto de un activo (bien sea a través de la
reproduccion del activo, o bien de la sustitucidon por uno que tenga el mismo
potencial de servicio); este costo se ajustara por la depreciaciéon de acuerdo con
la vida util consumida del activo que es objeto de calculo de deterioro. Este
enfoque se privilegia cuando el deterioro del valor se origina por cambios
significativos en el entorno tecnoldgico, legal o politico, asi como por cambios en
el grado de utilizacién o en el uso del activo.

Costo de reposicion a nuevo ajustado por depreciacion y rehabilitacion: Se
podra estimar el costo de reposicidn teniendo en cuenta los recursos que tendria
gue sacrificar para reponer el potencial de servicio bruto de un activo (bien sea a
través de la reproduccion del activo o de la sustitucidn de este por uno que tenga
el mismo potencial de servicio); este costo se ajustara por la depreciacién de
acuerdo con la vida util ya consumida del activo que es objeto de calculo de
deterioro y por el costo en que incurrird para devolver el potencial de servicio
gue se perdiod por el dafio fisico del activo. Este enfoque se privilegia cuando el
deterioro del valor se origina por un dafio fisico del activo.

Deterioro activos generadores de efectivo: Es la pérdida en los beneficios
econdmicos futuros de un activo, adicional al reconocimiento sistematico
realizado a través de la depreciacién o amortizacion. El deterioro de un activo
generador de efectivo, por tanto, refleja una disminucién en los beneficios
econdmicos futuros que el activo le genera a la entidad que lo controla.

Deterioro Activos no Generados de efectivo: Es la pérdida en su potencial de
servicio de un activo, adicional al reconocimiento sistematico realizado a través
de la depreciacién o amortizacion.
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13.

14.

15.

Informe técnico para efectos contables (avaliio): Es un dictamen técnico
realizado por un funcionario o persona natural o juridica experta, designado por
la Universidad, que permita acopiar la informacién y documentacién suficiente y
pertinente sobre el valor actual de un bien mueble o inmueble y que
generalmente se establece en funciéon del precio de mercado, costo de
disposicidn, valor de uso o costo de reposicion para efectos de determinar el valor
recuperable y si existe pérdida por del bien.

Perito: Especialista de conducta intachable con certificaciones de entidades que
regulan la actividad valuatoria, con licenciatura, capacitacién adicional en
materias de valuacién, experiencia y un alto sentido de la ética profesional.

Valor de mercado: Es el valor por el cual un activo puede ser intercambiado entre
partes interesadas y debidamente informadas, en una transaccion realizada en
condiciones de independencia mutua. Cuando el valor se obtiene en un mercado
abierto, activo y ordenado, el valor de mercado puede ser un valor de entrada o
de salida observable y un valor no especifico para la entidad.

En una transaccion en condiciones de mercado, el valor de mercado y el costo
serd el mismo si no existen costos asociados a la negociacion. El grado en que el
valor del mercado cumple los objetivos de la informacidn financiera y las
necesidades de informacion de los usuarios depende de la calidad de la
informacién del mercado y esta, a su vez, depende de las caracteristicas del
mercado en el cual se negocia el activo. El valor del mercado es adecuado cuando
se considera improbable que la diferencia entre los valores de entrada y de salida
sea significativa o cuando el activo se mantiene para la venta. Para la
determinacién del valor de mercado, el mercado en el cual se negocia un recurso
debe ser abierto, activo y ordenado. Un mercado es abierto cuando no existen
obstaculos que impidan a la entidad realizar transacciones en él, es activo si la
frecuencia y el volumen de transacciones es suficiente para suministrar
informacién sobre el precio y es ordenado si tiene muchos compradores y
vendedores bien informados que actuan sin coaccién, de modo que haya garantia
de “imparcialidad” en la determinacidon de los precios actuales (incluyendo
aquellos precios que no representan ventas a precios desfavorables). En un
mercado abierto, activo y ordenado, el valor de mercado proporciona
informacién util, dado que refleja fielmente el valor de los activos de la entidad
porque estos no pueden valer menos que el valor de mercado (puesto que la
entidad puede obtener ese valor vendiéndolo) ni pueden valer mas que el valor
de mercado (debido a que la entidad puede obtener un potencial de servicio
equivalente o la capacidad de generar beneficios econémicos comprando el
mismo activo).
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16.

17.

18.

Valor en uso: Es el valor presente de los flujos futuros de efectivo que se espera
obtener de un activo. El valor en uso equivale al valor presente de los beneficios
econdmicos que se espera genere el activo, incluido el flujo que recibiria la
entidad por su disposicién al final de la vida util. El valor en uso es un valor de
salida no observable y especifico para la entidad. El valor en uso es aplicable a los
activos generadores de efectivo y refleja el valor que puede obtenerse de un
activo a través de su operacidn y de su disposicion al final de la vida util. Los
activos que se emplean en actividades de generacion de efectivo, con frecuencia,
proporcionan flujos de efectivo conjuntamente con otros activos. En tales casos,
el valor en uso solo puede estimarse al calcular el valor presente de los flujos de
efectivo de un grupo de activos. Valor del servicio recuperable (Aplica a Activos
no Generadores de Efectivo) es el mayor valor entre el valor de mercado menos
los costos de disposicidn y el costo de reposicidn.

Valor recuperable (aplica a activos generadores de efectivo): Es el mayor valor
entre el valor de mercado del activo menos los costos de disposicidn y el valor en
uso.

Valuador: Personal de la entidad publica o personas naturales o juridicas
Independientes, que cuenten con la idoneidad y capacidad para realizar informes
técnicos de bienes muebles o inmuebles.

Documentos de
Referencia:

Normatividad asociada a la Guia. Cartilla para la determinacion de indicio de
deterioro e informe técnico de los bienes inmuebles de la Universidad Nacional
de Colombia.

1. Resolucidn No. 533 del 8 de octubre del 2015 de la Contaduria General de
la Nacion, “Por la cual se incorpora, en el Régimen de Contabilidad Publica,
el marco normativo, aplicable a entidades del gobierno”.

2. Manual de Politicas Contables Universidad Nacional de Colombia —
Resolucidn de Rectoria No.1449 del 27 de diciembre del 2017.

3. Documento de Estimaciones Contables para la Universidad Nacional de
Colombia bajo el nuevo marco normativo aplicable a entidades de gobierno
—Resoluciones de GNFA No. 1601 de 2017, 1616 del 2018,y 1371 del 2019.

Condiciones
Generales:

Las dependencias y/o cargos responsables se refieren a roles generales
establecidos para determinar quién ejecuta determinada actividad,
independientemente del cargo que se ocupe o el nombre de la dependencia
dentro de la estructura administrativa de la Universidad Nacional de Colombia.

Como minimo al final del periodo contable, la Universidad a través del area de
Ordenamiento y Desarrollo Fisico o quien haga sus veces en cada sede, debera
evaluar, si existen indicios de deterioro del valor de sus bienes inmuebles
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generadores de efectivo y no generadores de efectivo. Evaluacidon que se hard
soportado en el reporte de los bienes inmuebles enviado por el drea de activos
fijos o quien haga sus veces en cada sede.

Si se determina que no existe indicios de deterioro, la Universidad no estard
obligada a realizar una estimacion formal del valor recuperable, pero el resultado
se deberd dejar plasmado en una certificacién, que debera ser enviada a las
Direcciones Administrativa y Financieras de las sedes o Unidades de Gestidn
Integral de las sedes de presencia Nacional con copia al drea Gestion Estratégica
- Gestidn de Bienes de la GNFA.

Si se determina que existe indicio deterioro, la Universidad estimara el
valor recuperable del activo para comprobar si efectivamente se encuentra
deteriorado, para lo cual debera presentar para cada bien inmueble un informe
técnico, el cual debera ser enviado a las Direcciones Administrativa y Financieras
de las sedes o Unidades de Gestién Integral de las sedes de Presencia Nacional
con al area Gestidn Estratégica - Gestion de Bienes de la GNFA. para su registro
en el SGF - QUIPU funcionalidad de activos fijos.

El Célculo de deterioro se debera hacer teniendo en cuenta los pardmetros
establecidos para cada uno de los tipos de activos generadores o no generadores

de efectivo, como se presenta en los siguientes numerales | y Il

I.  PARA ACTIVOS GENERADORES DE EFECTIVO

A. Si existe algin indicio de deterioro para los bienes inmuebles
generadores de efectivo, la  Universidad estimara el valor
recuperable del activo paracomprobar si efectivamente se encuentra
deteriorado.

B. Para determinar si hay indicios de deterioro del valor de sus activos, la
Universidad recurrird, entre otras, a las siguientes fuentes de
informacion:

Fuentes externas:

a) Durante el periodo el valor de mercado del activo ha disminuido
significativamente mas que lo que se esperaria como consecuencia
del paso del tiempo o de su uso normal.

b) Durante el periodo han tenido lugar o van a tener lugar en un futuro
inmediato cambios significativos con una incidencia adversa sobre la
Universidad, los cuales estan relacionados con el mercado al que
estd destinado el activo o con el entorno legal, econdmico,
tecnoldgico o de mercado en el que opera la Universidad.
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c)

Durante el periodo las tasas de interés de mercado u otras tasas de
mercado de rendimiento de inversiones han tenido incrementos que
probablemente afecten la tasa de descuento utilizada para calcular
el valor en uso del activo, de forma que disminuya su valor
recuperable significativamente.

Fuentes internas:

a)

b)

c)

d)

f)

Se dispone de evidencia sobre la obsolescencia o deterioro fisico del
activo.

Durante el periodo han tenido lugar o se espera que tengan lugar en
un futuro inmediato, cambios significativos en la manera como se
usa o se espera usar el activo, los cuales afectaran
desfavorablemente el beneficio econdmico que el activo le genera a
la Universidad.

Estos cambios incluyen el hecho de que el activo esté ocioso, planes
de suspension o restructuracion de la operacion a la que pertenece
el activo, los planes para disponer el activo antes de la fecha prevista
y lareconsideracidn de la vida util de un activo ya no como indefinida
sino como finita.

Se decide detenerla construccién del activo antes de su finalizacion
o de su puesta en condiciones de funcionamiento.

Se dispone de evidencia procedente de informes internos que
indican que el rendimiento econémico del activo es, o va a ser,
inferior al esperado.

Entre la evidencia que la Universidad puede allegar para documentar
la existencia de indicios internos del deterioro del valor se
encuentran entre otros, opiniones de expertos, planos, fotografias,
videos o declaraciones del personal interno acerca de la situacién
operativa de los activos cuyo deterioro fisico se pretende probar;
cambios de uso ordenados por la Universidad; reestructuraciones;
informes de produccion; indicadores de gestion; flujos de efectivo
significativamente mayores a los presupuestados inicialmente para
adquirir, operar o mantener el activo; flujos netos de efectivo reales
(o resultados) derivados de la operacion del activo que sean
significativamente inferiores a los presupuestados; incrementos
significativos de las pérdidas originalmente presupuestadas
procedentes del activo; o pérdidas de operacidon o flujos netos
negativos de efectivo para el activo que se registren cuando se
sumen las cifras del periodo corriente mas las cifras presupuestadas
para el futuro.
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E.

Si existe algun indicio de que el bien inmueble estd deteriorado, se
verificard si existe pérdida por deterioro. En algunos casos podra ser
necesario revisar y ajustar la vida util restante, el método de
depreciacion o de amortizacién, o el valor residual del activo, incluso si
finalmente no se reconociera ningun deterioro del valor para el activo
considerado.

Para comprobar el deterioro del valor del activo, la Universidad estimara
el valor recuperable, el cual corresponde al mayor valor entre el valor de
mercado menos los costos de disposicién y el valor en uso.

Valor recuperable = Sera el mayor valor entre el (Valor de mercado
menos Valor de disposicion) y Valor de uso

No siempre serd necesario determinar el valor de mercado del activo
menos los costos de disposicidén y el valor en uso. Si cualquiera de esos
valores excede el valor en libros del activo, no habra deterioro del valor
Yy no sera necesario estimar el otro valor.

Si no es factible medir el valor de mercado del activo menos los costos
de disposicidn, la Universidad podra utilizar el valor en uso del activo
como su valor recuperable.

La Universidad reconocera una pérdida por deterioro del valor de un
activo cuando su valor en libros supere su valor recuperable.

Para todos los efectos para cada uno de los bienes inmuebles y con base
en los criterios antes enunciados, se debera hacer y presentar el
informe técnico (avalto).

1. PARA ACTIVOS NO GENERADORES DE EFECTIVO

A. Si existe algun indicio de deterioro para los bienes inmuebles no

generadores de efectivo, la Universidad estimara el valor de servicio
recuperable del activo para comprobar si efectivamente se encuentra
deteriorado; en caso contrario, la Universidad no estara obligada a
realizar una estimacion formal del valor del servicio recuperable.

Para determinar si hay indicios de deterioro del valor de sus activos, la
Universidad recurrird, entre otras, a las siguientes fuentes de
informacion:
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Fuentes externas:

a)

b)

Durante el periodo, han tenido lugar, o van a tener lugar en un futuro
inmediato, cambios significativos con una incidencia adversa
sobre la entidad, los cuales estan relacionados con el entorno legal,
tecnoldgico o de politica gubernamental, en los que opera la
entidad.

Durante el periodo, el valor de mercado del activo ha
disminuido significativamente mds que lo que se esperaria como
consecuencia del paso del tiempo o de su uso normal.

Fuentes internas:

a)

b)

)

d)

e)

Se dispone de evidencia sobre la obsolescencia o deterioro fisico del
activo.

Durante el periodo, han tenido lugar, o se espera que tengan lugar
en un futuro inmediato, cambios significativos en el grado de
utilizacién o la manera como se usa o se espera usar el activo, los
cuales afectaran desfavorablemente la entidad. Estos cambios
incluyen el hecho de que el activo esté ocioso, los planes de
discontinuacion o restructuracion de la operacién a la que pertenece
el activo, los planes para disponer el activo antes de la fecha prevista
y el cambio de la vida util de un activo de indefinida a finita.

Se decide detener la construccidn del activo antes de su finalizacién
o de su puesta en condiciones de funcionamiento.

Se dispone de evidencia procedente de informes internos que
indican que la capacidad del activo para suministrar bienes o
servicios, ha disminuido o va a ser inferior a la esperada.

Se han incrementado significativamente los costos de
funcionamiento y mantenimiento del activo en comparacién
con los inicialmente presupuestados.

Si existe algun indicio de que el activo esta deteriorado, se verificara si
existe pérdida por deterioro. En algunos casos podrd ser necesario
revisar y ajustar la vida util restante, el método de depreciacién o de
amortizacion, o el valor residual del activo, incluso si finalmente, no se
reconoce ningun deterioro del valor para el activo considerado.

Para comprobar el deterioro del valor del activo, la Universidad estimara
el valor del servicio recuperable, el cual corresponde al mayor valor entre
el valor de mercado menos los costos de disposicion y el costo de
reposicion.
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Valor del servicio recuperable = al mayor valor entre el (valor de
mercado menos los costos de
disposicidn) y el costo de reposicién

No siempre sera necesario determinar el valor de mercado del activo
menos los costos de disposicidn y el costo de reposicion. Si cualquiera
de esos valores excede el valor en libros del activo, no habra deterioro
del valor y no serd necesario estimar el otro valor.

Si no es factible medir el valor de mercado del activo menos los costos
de disposicién, la Universidad podra utilizar el costo de reposicién como
el valor del servicio recuperable.

La Universidad reconocerd una pérdida por deterioro del valor de un
activo cuando su valor en libros supere su valor recuperable.

Luego de reconocer una pérdida por deterioro del valor, los cargos
por depreciacion o amortizacién del activo se determinaran, para los
periodos futuros, teniendo en cuenta el valor en libros ajustado por
dicha pérdida. Esto permitird distribuir el valor en libros ajustado del
activo, menos su eventual valor residual, de una forma sistematica a lo
largo de su vida util restante.

2. Desarrollo del contenido

1. ¢QUIEN DETERMINA SI HAY INDICIO DE DETERIORO?

En el marco de las dindmicas propias de la Universidad, el usuario interno de la edificacién puede comunicar
que un bien inmueble puede tener indicios de deterioro, siempre y cuando se encuentre argumentado
dentro de los requerimientos técnicos y legales, dejando de lado intereses de terceros.

Una vez identifique que el inmueble puede tener indicios de deterioro, por cualquier medio escrito debera
ponerlo en conocimiento de los responsables del area de Ordenamiento Fisico o quien haga sus veces.

2. ¢QUIEN ES EL RESPONSABLE DE REALIZAR LOS INFORMES TECNICOS AL INTERIOR DE LA SEDE?

La elaboracion de los informes técnicos debe estar a cargo de las dependencias que tengan bajo su
responsabilidad el control de la infraestructura fisica de la Sede. En el caso de las Sedes Bogota, Medellin,
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Manizales y Palmira esta competencia es de las Direcciones de Ordenamiento y Desarrollo Fisico, quienes
al interior de sus dependencias podran designar un funcionario responsable de la elaboracién de los
mismos (siempre y cuando cuente con el conocimiento técnico requerido para tal fin).

De no contar con personal de planta para la realizacion de los informes técnicos, éste podra efectuarse con
personas naturales o juridicas o con el apoyo de otras entidades publicas, siempre que cuenten con la
idoneidad, y capacidad para su realizacién y cuenten con el nimero de registro y credencial del Registro
Abierto de Avaluadores (RAA).

Para las sedes de Presencia Nacional Amazonas, Caribe, Orinoquia y Tumaco, la responsabilidad de la
realizacion de los informes técnicos estara a cargo de las Direcciones de Sede quienes designaran a la
persona natural o juridica que cuente con la idoneidad y capacidad para su realizacién, la cual debera contar
con numero de registro y credencial del Registro Abierto de Avaluadores (RAA).

3. ¢QUE DETERMINA EL INFORME TECNICO?

El informe técnico busca determinar el precio de un inmueble a valor recuperable de conformidad con la
norma contable.

Quien emita el informe debe examinar Unica y exclusivamente las condiciones que tiene el inmueble al
momento de su visita, no debe tener en cuenta aquellas obras o mejoras futuras que podrian aumentar o
disminuir el precio del inmueble.

4. ¢QUE FECHA LIMITE EXISTE PARA REALIZAR Y REGISTRAR LOS INFORMES TECNICOS?

De conformidad con las disposiciones de la Contaduria General de la Nacidn, se debe realizar el informe
técnico para los bienes inmuebles a los cuales se haya determinado que tienen indicios de deterioro, el cual
debera ser registrado en el SGF QUIPU antes del cierre de cada vigencia.

5. BIENES INMUEBLES OBJETO DE DETERIORO

El area de activos fijos o quien haga sus veces en cada sede, generara el listado en Excel de los bienes
Inmuebles registrados en SGF — QUIPU que seran objeto de identificacion de indicio de deterioro. Para
generar el reporte se debe tener en cuenta los grupos 605 - Terrenos, 640- Edificaciones y 715 Bienes
Histoéricos y Culturales, con los estados activos, en mantenimiento, retirado del servicio, entregados a
entidades del gobierno general sin la propiedad y entregado a entidades publicas o en arrendamiento.

Una vez el area de activos fijos o quien haga sus veces en cada Sede, determine el listado de los bienes
inmuebles registrados en el Sistema de Gestién Financiera SGF — QUIPU objeto de Deterioro, lo enviara en
fisico y magnético a la dependencia responsable en cada Sede para la evaluacion de si hay o no indicio de
deterioro.
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6. ¢CUALES EL CONTENIDO EXIGIBLE DE UN INFORME TECNICO?

Ademads de la firma con el respectivo nimero de registro y credencial del Registro Abierto de Avaluadores
(RAA), debe contener como minimo los siguientes elementos:

a. Identificacion y descripcion. Se debe indicar el nombre completo del edificio o terreno y el Nimero
de la placa de inventarios asociada en el SGF — QUIPU mddulo de activos fijos.

b. Caracteristicas del inmueble. Una descripcidn fisica del terreno o edificio, las dependencias, los
acabados y en algunos casos comentarios relacionados con la estructura.

c. Informacién juridica y de titulacion. Deben relacionarse los linderos, la cabida, la tradicién de
propietarios y tenedores de la propiedad, la titulacidn actual y la situacién juridica, entre otros datos.

d. Los datos urbanisticos del sector. Descripcion de la zona y andlisis de aspectos incidentes (positiva
o negativamente) sobre el valor de la propiedad.

e. Consideraciones sobre usos. Se refiere a la destinacién que puede darse al bien en relacién con las
normas urbanisticas aplicables como, por ejemplo, comercial, residencial, industrial, mixto.

f. Los valores de referencia o unitarios que se utilicen y sus fuentes.

g. Las cantidades de que se compone el bien o derecho valorado, que se utilizaron para realizar los
calculos

h. Metodologias aplicadas. Se deben incluir los datos y referencias de los modelos de calculo
utilizados. Cuando la metodologia del informe técnico utilice un sistema de depreciacidn, se debe
indicar el método de depreciacién utilizado y la razén por la cual se considera que resulta mas
apropiado que los métodos alternativos.

i. Cuando la metodologia utiliza proyecciones se deben sefialar todos y cada uno de los supuestos y
el procedimiento usado para realizar la proyeccién. En el caso de variables proyectadas se deben
incluir las fuentes de donde fueron tomadas y/o los supuestos que se tuvieron en cuenta para realizar
la proyeccion.

j- Sila metodologia del informe técnico utiliza indices, se debe sefialar cudles se utilizaron y la fuente
de donde fueron tomados.

k. Memorias de los calculos realizados. Hace referencia a las férmulas, valores y resultados obtenidos
en las diferentes metodologias durante la estimacion del precio.

I. Identificar para los bienes inmuebles generadores de efectivo los valores que integran el Valor
Recuperable, el cual serd igual a:
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Valor Recuperable = al mayor valor entre el (Valor de Mercado menos Valor de disposicion) y Valor
de uso.

Identificar para los bienes inmuebles no generadores de efectivo todos los valores que determinan
el Valor del servicio recuperable, el cual es igual a:

Valor del servicio recuperable = al mayor valor entre el (valor de mercado menos los costos de
disposicion) y el costo de reposicion.

Identificar si se debe ajustar la vida util remanente del bien inmueble objeto de deterioro.

La identificacidn del profesional que realiza el informe técnico y la constancia de su inclusién en las
listas que componen el Registro Abierto de Avaluadores.

Registro fotografico de la visita. Imagenes de la propiedad con comentarios que permitan identificar
cada una de las areas.

Anexos de documentos consultados. Al documento final sele deben adjuntar las notas, fichas,
documentos y/o mapas en que se relaciona la normatividad aplicable a la propiedad. También los
planos, levantamientos topograficos (si se realizé), documentos de titulacién y otros que hayan
podido utilizarse durante el informe técnico.

Anexo cuadro resumen de informes técnicos: Se hace necesario que quien elabore los informes
técnicos en cada una de las sedes al finalizar la actividad, elabore un cuadro resumen (Ver anexo N.
1).

¢ CUALES DOCUMENTOS DEBE CONOCER EL RESPONSABLE DE ELABORAR EL INFORME TECNICO?

™o oo T

Los planos arquitecténicos de cada inmueble.

El plano urbanistico del campus.

El certificado de libertad y tradicion del Campus.

Las declaraciones de impuestos del mismo.

Fotocopia de Escrituras Publicas.

Fotocopia de Resoluciones de Cesidn.

La informacidon documental que repose en la Sede y que sea solicitada por el Valuador.

8. OBLIGACIONES INHERENTES AL RESPONSABLE DE ELABORAR EL INFORME TECNICO

Independientemente de si el informe técnico es elaborado por un funcionario de la Sede o por un

profesional y/o firma externa debera cumplir como minimo con las siguientes obligaciones:
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a. Realizar la visita fisica de inspeccion a cada uno de los bienes inmuebles de la Sede para determinar el
tipo de bien, su estado actual, conservacién y composicion.

b. Clasificar los bienes objeto del informe.

c. Presentar los informes técnicos de cada bien con el respectivo concepto en el cual se debera incluir el
registro fotografico de cada uno de los elementos. Esta clasificacion debera ser entregada en medio
impreso y magnético.

d. Los informes deberan contener como minimo las condiciones contenidas en el Articulo 2 del Decreto
422 de 2000, esto es:

i. Indicacidn de la clase del informe técnico que se realiza y la justificacién de por qué es el

apropiado para el propdsito pretendido.

ii.  Explicacién de la metodologia utilizada.

iii. Identificaciony descripcidn de los bienes o derechos del informe técnico, precisando la cantidad
y estado o calidad de sus componentes.

iv. Los valores de referencia o unitarios que se utilicen y sus fuentes.

v. Las cantidades de que se compone el bien o derecho valorado, que se utilizaron para realizar
los calculos.

vi. Elvalor resultante del informe.

e. Indicar la vigencia del informe.

f. Cuando la metodologia del informe técnico utilice un sistema de depreciacion, se debe indicar el
método de depreciacién utilizado y la razén por la cual se considera que resulta mas apropiado que
los métodos sugeridos por la Universidad.

g. Cuando la metodologia utilice proyecciones, se deben sefialar todos y cada uno de los supuestos y el
procedimiento usado para realizar la proyeccién. En el caso de variables proyectadas se deben incluir
las fuentes de donde fueron tomadas y/o los supuestos que se tuvieron en cuenta para realizar la

proyeccion.

h. Sila metodologia del informe técnico utiliza indices, se debe sefialar cudles se utilizaron y la fuente de
donde fueron tomados.

i. Efectuar la recoleccién de la documentacién posible de obtener de los bienes.
9. ¢CUAL PERFIL DEBE TENER EL RESPONSABLE DE ELABORAR EL INFORME TECNICO?

Para el evento en que la sede decida contratar la elaboracidn de los informes con personas naturales o
juridicas, debera cumplir con las siguientes condiciones:
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a. Acreditar la constancia de su inclusidon como valuador en las listas que componen el Registro Abierto
de Avaluadores (RAA).

b. El responsable del informe técnico debera tener experiencia especifica igual o superior a una (1) vez
el presupuesto oficial de la invitacién a presentar oferta, en contratos cuyo objeto sea elaboracién de
informes técnicos.

c. Para acreditar experiencia e idoneidad debera presentar maximo tres (3) drdenes de prestacién de
servicio, facturas o certificaciones de contratos suscritos con Entidades del Sector Privado o Publico,
cuyo objeto sea elaboracién de informes técnicos comerciales, dentro de los tres (3) afios anteriores
a la invitacidon publica a presentar oferta.

Adicionalmente al momento de elaborar la orden contractual se deberd considerar en el plazo del contrato
el tiempo necesario para:

i Las visitas de inspeccion a todos los inmuebles y el andlisis y procesamiento de la informacion.
ii. La elaboracién de los informes técnicos.
iiii. Una entrega preliminar para observaciones del supervisor

iv. Un tiempo para ajustes y/o correcciones.
V. La entrega definitiva para que las dreas de activos fijos de la Universidad puedan proceder al
registro de los informes técnicos en el SGF — QUIPU.

Lo anterior teniendo en cuenta que al momento del registro de los informes se pueden requerir ajustes y/o
correcciones que deben ser informadas al supervisor o interventor del contrato para que este a su vez se

las trasmita al contratista.

Cuando es elaborado por funcionarios de la Universidad

Si los informes técnicos se realizan con funcionarios de la Sede, esta actividad debera ser adelantada por
un profesional que cuente con la formacion especifica en elaboracién de este tipo de informes y tenga el
conocimiento técnico requerido para tal fin.

En cuanto a las actividades a desarrollar se deberdn ejecutar las mismas actividades exigidas a un
profesional externo a la Universidad teniendo en cuenta que la entrega preliminar debera ser socializada
con el jefe del area de infraestructura fisica de la respectiva Sede, y en el caso de que no se cuente con este
cargo podra solicitar el apoyo para la revisidn a otra sede, quien a su vez podra hacer observaciones y
solicitar ajustes previos a la entrega de los informes técnicos a las dreas de activos fijos para su respectivo
registro en el SGF — QUIPU.

SOBRE EL REGISTRO DE LOS INFORMES TECNICOS

éQuién es el responsable de registrar los informes al interior de la sede?

El registro de los informes técnicos en el SGF — QUIPU es responsabilidad del area de activos fijos o quien
haga sus veces en cada una de las Sede.
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Para hacer el respectivo registro, las dependencias que tiene a su cargo la elaboracién de los informes
deberdn coordinar con las dreas de activos fijos o quien haga sus veces en cada Sede, la conciliacién y
recepcién de la informacién asociada a los bienes inmuebles objeto de deterioro, asi como el informe en la
fecha prevista para su registro en SGF - QUIPU.

En el caso de que quien realice el informe sea una persona externa a la Universidad (contratista), sera el
supervisor de dicho contrato quien se encargara de dicha coordinacion.

é¢Cuando se hace el registro?
El registro, ajuste y conciliacidn de la informacién relacionada con los informes técnicos de deterioro de los
bienes inmuebles, se realizara antes del cierre de cada vigencia, para lo cual las areas de activos fijos y

Contables deberdn coordinar sus actividades de forma que puedan dar cumplimiento a las fechas
establecidas.

¢Qué actividades estan contempladas en el registro?

Las actividades a realizar seran:

REGISTRO EN EL SISTEMA DE GESTION FINANCIERA SGF-QUIPU — MODULO DE ACTIVOS
FIJOS INFMORME TECNICO DE DETERIORO
Actividades
v’ El drea de activos fijos o quien haga sus veces decepcionara y verificara la informacién relacionada

con los informes técnicos de deterioro, la cual debera corresponder a los bienes registrados en el
Sistema de Gestidn Financiera SGF — QUIPU.

v Previo al registro de los deterioros en el SGF - QUIPU, el area de activos fijos o quien haga sus veces
en cada sede, debera:

e Generar del Sistema de Gestidon Financiera SGF - QUIPU, el listado en Excel de los bienes objeto
de deterioro para los grupos 605-Terrenos, 640- Edificaciones y 715 Bienes Historicos vy
Culturales, el cual les permitira analizar y verificar la informacién registrada en el Sistema de
Gestion Financiera SGF - QUIPU, ante cualquier eventualidad (es de resaltar que el reporte se
genera en Excel de forma que se pueda filtrar y seleccionar Unicamente los bienes objeto del
informe).

e Antes de iniciar el proceso de registro de los informes técnicos en el SGF — QUIPU, debera
informar al area de Soporte QUIPU para que genere el Script de la informacién de los bienes
inmuebles como medida preventiva con el fin de garantizar que el registro se realice
correctamente.

e Coordinar con su areay con el area de Almacén para que no realicen operaciones o movimientos
asociados a los bienes inmuebles, hasta tanto no se haya registrado, ajustado y conciliado la
informacidn referida a los deterioros.
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v

El drea de activos fijos o quien haga sus veces en cada sede, iniciara el proceso de registro de los
informes técnicos en el SGF — QUIPU funcionalidad de deterioro.

Antes de confirmar el registro de los informes técnicos, se debera validar que el valor que refleja el
SGF-QUIPU coincida con el valor que haya generado el concepto de deterioro.

Igualmente, antes de confirmar el proceso, se debera notificar a las dreas de Gestidon Contable o
guien hace sus veces en cada sede para que revise los efectos contables.

El drea de activos fijos conservara los informes técnicos de conformidad con la Tabla de Retencién
Documental — TRD.

Cada sede, informara al drea Gestidn Estratégica— Gestion de Bienes de la GNFA la culminacién del
proceso.

Las areas de activos fijos deberan remitir al area Gestion Estratégica— Gestion de Bienes de la GNFA,
la relacion de los bienes inmuebles objeto de deterioro (en Excel), con la informacién consignada en
el anexo N. 1.

Fin de la Guia.
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Universidad Nacional de Colombia

Sede:

Informe deterioro de (Indicar afio)
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. . : VALOREN |MARCAG.E.| COSTODE | VALOR | VALOR | COSTODE VALOR | RECUPERACIO
[TEM | EMPRESA [ TIPO | GRUPO [SUBGRUPO | [TEM | CATEGORIA | PLACA : .. |RESULTADO OBSERVACIONES
LIBROS | ONOG.E. | REPOSICION | DEUSO |MERCADO |DISPOSISCION DETERIORO | N DETERIORO
1
2
3

Firma responsable cédlculo de deterioro
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