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ALCALDIA DE
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SH-PGF- DF - 10550 L
(Al contestar cite este numero)

Armenia, Quindio, 15 d& mayo del 2024 -

Senor . ‘ , .
Julian Buendia Vasquez, a o . Lo .
Correo: constructorabuend|a@gmall com.
Direccién:-Calle 13 numero 14-41 .
Armema Qulndlo ’ , ) ' . : h
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Asunto: Notificacion por aviso del conteﬁidp de la resolucion 149 del 12 de marzo'del 2024.
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3 . . . f

Cordial éaludo,

. De conformidad con el articulo 69 del Cédigo de Procedimiento Administrativo v de lo Contencioso -
Administrativo (Ley 1437 dé 2011} por medio de.este escrito se le notifica por aviso el contenido del acto
administrativo la resolucién 149 del 12 de marzo del 2024 ' 'Por medio de la cual se resuelve una solicitud
de révision de avalud, solicitada mediante radicado 2023RE 17604 expedida por el Jefe de Conservacién
de Catastro Armenia, y citacién para notificacion personal ‘mediante oficio SH-PGF- DF 5993 del 18 de

. marzo del 2024 a su direccion reportada, segun consta en el exped|ente

Por lo tanto y vencido el termino sin gue compareciera para fines de la notificaciéﬁ personal, se surte con
" este escrito la notificacion por aviso del citado oficio, con la presente se le remite copia integra y- gratunta
‘en formato fisico dél oficio mencnonado en el asunto, para lo cual se le advierte. que la notificacion se.
_considera surhda al finalizar el dia siguiente de la entrega del aviso en el correo electronico al que se remite;
ahora blen ‘es menester indicarle que, contra el presente acto administrativo procede el recurso de
reposicién y en subsidio apelacion de conformldad con el articulo 74 de Ia ley 1437 del 2011. .

.

Cordialmente,

John Sebastiam\Offéga Lortes : . . L o
Jefe de Conservgcion Catastral - - . , - o N
Subsecretaria d¢\Catastro - - : ) B o
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.Proyecto y Elaboro:
'R‘evisé y Aprabg: Jo
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MUNECIFY GE ARMENEA

Nit: 850000464-3
SECRETARIA DE HACIENDA
SUBSECRETARIA DE CATASTRO

RESOLUCION NUMERC 149 Del 12 MARZO 2024

“POR MEDIO DE LA CUAL SE RESUELVE UNA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO,
SOLICITADA MEDIANTE RADICADC 2023REL7604".

El Jefe de 0Oficina de Conservacidén de la Subsecretaria de Catastro del
Municipic de Armenia, Quindio, en calidad de Gestor Catastral, en uso de
sus atribuciones legales y en especial las contenidas en la Ley 1955 de
2019 modificada por el articulo 43 de la Ley 2294 de 2023, el Decreto
Nacional 148 de 2020, el Decreto Municipal 187 de 2021, el Decreto Municipal
212 de 2021, el Decreto Municipal 214 de 2021, la Resclucidn 187 de 2021,
Resclucidén 201 del 31 de marzo de 2021y la Resolucién 1149 de 2021!', del
Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi - IGAC,

CONSIDERANDO

Que el articulo 79 de la Ley 1955 de 2019 modificado por el articulo 43 de
la Ley 2294 de 2023 establece que la gestidén catastral es un servicio
piklico prestade directamente por el Estadc, que comprende un conjuntc de
operaciones técnicas y administrativas orientadas a la adecuada formacidn,
actualizacidén, conservacién y difusién de la informacidn catastral con
enfoque multipropdsito, para contribuir a la prestacidén ‘eficiente de
servicios y trédmites de informacién catastral a la ciudadania y a la
administracién del territeorio en términos de apoyo para la seguridad
juridica del derechec de propiedad inmueble, el fortalecimiento de los fiscos
locales y el apoyo a los procesos de planeacidén y ordenamiento territorial,
con perspectiva intercultural.

Que la Resclucidén 201 de 2021 expedida por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi-IGAC- habilito como gestor catastral al municipio de Armenia -
guindio en los términos del articulo 79 de la Ley 1955 de 2019, el Decreto
1983 de 2019 y el Decreto 148 de 2020, para la prestacidn servicio pfiblico
catastral en su jurisdiccién.

Que el Decreto Municipal 187 de 2021 expedido por el Alcalde Municipal de
Armenia adopto la competencia asumiendo las funciones para la prestacidn
del servicio plblico catastral de conformidad con la Resolucidn 201 del
2021 expedida por el IGAC.

Que el articulo 3 del Decreto Municipal n.° 212 de 2021 expedido por el Alcalde
Municipal de Armenia establece gue la Secretaria de Hacienda tiene dentro de
sus funciones en relacidén con la gestidn catastral la de: “6. Formular y
establecer politicas tendientes a mantener debidamente actualizado y
clasificado el inventario o censo de la propiedad inmueble, asi como la
condicidén fisica de los predics del municipio y los particulares con el objeto
de lograr la correcta identificacidén fiscal, juridica y econdémica de los
inmuebles”.

Que en la estructura administrativa de la Secretaria de Hacienda se encuentra
la Subsecretaria de Catastro, la cual es la competente de atender y adelantar
todas las actuaciones propias del proceso misional 20 denominadc “Gestidn
Catastral”.

Que el numeral 2 del articulo 1° del Decreto Municipal n.° 214 de 2021 expedido
por el Alcalde Municipal de Armenia dispone que el Jefe de'la Oficina de
Conservacidn tiene entre sus funciones “Resolver en primera Iinstancia Ios
trdmites catastrales de conservacidn en la jurisdiccidn asignada, de acuerdo
con los procedimientos establecidos y la normatividad vigente”.

! Vigente para la fecha de solicitud

Carrera 15 nimero 13 = 11, local 3, Edificio Bahfa Plaza.
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Nit: 890000464-3
SECRETARIA DE HACIENDA
SUBSECRETARIA DE CATASTRO

RESOLUCION NOUMERC 149 Del 12 MARZO 2024

“POR MEDIO DE LA CUAL SE RESUELVE UNA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO,
SOLICITADA MEDIANTE RADICADO 2023RE17604~.

Que, el articulec 47 de la Ley 2294 de 2023 establece que le corresponde al
IGAC entre otras funciones, expedir las normas técnicas y administrativas
relacionadas con estandares, especificaciones y lineamientcs, métodos Y
procedimientos para el desarrcllo de la gestién catastral.

Me permito precisar que de conformidad con el articulo 29 de la Resolucidn
1149 de 2021° del Instituto Geografico Agustin Codazzi - IGAC prevé:

." Articule 29. Efecto juridico de la inscripcién catastral. La inscripcién
en el catastro no constituye titulo de dominic, ni sanea los vicios de que
adolezca la titulacidén presentada o la posesién del interesado, Yy no puede
alegarse como excepcidn contra el que pretenda tener mejor derecho a la
rropiedad o posesién del predio.”.

Cue, la Resolucidén IGAC 1149 de 20213 establece lo siguiente:

~"Articulo 12. Avallo catastral en la conservacién catastral. El avalfo
de la conservacién catastral se definirad con fundamento en la determinacidn
de los valores catastrales aprobados en la formacién o Gltima actualizacién
para el terreno, la construccién y anexos y su afectacién por los indices
anuales establecidos por el Gobierno Nacional o por los gestores catastrales
seglin su competencia, para vigencias anuales, a partir del primero (1°) de
enero de cada afio.

Articulo 33. Revisién del avaldc. El propietario, poseedor u ocupante podra
presentar la correspondiente solicitud de revisién del avalo de su predio,
a partir del dia siguiente al de la fecha de la resolucién mediante la cual
se inscribe el predio o del acte que haya modificade el avalfio en el
catastro. La solicitud de revisién del avalfio deberi acompaifiarse de las
pruebas establecidas en la normatividad vigente y que fundamenten las
variaciones presentadas por cambios fisicos, valorizacién, cambios de uso
© mercado inmobiliario, tales como: planos, certificaciones de autoridades
administrativas, ortofotografias, aerofotografias, avaltos comerciales,
escrituras plUblicas u otros documentos que demuestren cambios fisicos,
valorizacidn, o cambios de uso en el predio. El términc de la revisidén del
avalto catastral y los recursos que proceden se regiran por lo dispuesto
en la Ley 1995 de 201% o en la norma que la modifique, adicione o derogue.

Articulo 34. Forma de la peticién de revisién. Los propietarios, poseedores
y las entidades con funciones relacionadas con la tierra podran pedir por
escrito ante el gestor catastral, directamente o por conducto de sus
apoderados o representantes legales, la revisién del avaltio catastral con
las pruebas de que el mismo no se ajusta al mercado inmobiliario. En la
peticidén de revisién del avalfio, el solicitante debe indicar la o las
vigencias sobre las cuales hace la peticién y las pruebas deben corresponder
a las vigencias solicitadas hasta la Gltima actualizacién catastral.

Articulo 35. Avallos resultantes del tramite de la peticidén de revisién.
Los avaldos resultantes del tramite de la peticién de revisién tendran la
vigencia fiscal que se indique en la providencia en firme, correspondientes
a las vigencias objeto de la solicitud..”

Que la Resolucidn No. 620 de 2008 (23 septiembre) expedida por el IGAC
define las distintas formas wvaluatorias para realizar los avaliios, entre
eilag: Método de comparacién o de mercado, Método de capitalizacién de
rentas o ingresos, Método de costo de reposicidén, Método (técnica) residual.

2 Vigente para la fecha de solicitud
* Vigente para la fecha de solicitud

Carrera 15 nimero 13 — 11, local 3, Edificio Bahia Plaza.
Linea Gratuita: 01 8000 189264 - Correo Electronico: catastro@armenia.qov.co.
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MUNICEPED) DE ARENLA

Nit: 890000464-3
SECRETARIA DE HACIENDA
SUBSECRETARIA DE CATASTRO

RESOLUCION NUMERO 149 Del 12 MARZO 2024

“POR MEDIO DE LA CUAL SE RESUELVE UNA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO,
SOLICITADA MEDIANTE RADICADC 2023RE17604".

Que, el articulo 4 de la ley 1995 de 2019, dispone; “Los propietarios
poseedores o las entidades con funciones relacionadas con la tierra podrén
presentar para efectos catastrales, en cualguier momento, solicitud de
revigién catastral, cuando considere gue el valor no se ajusta a las
caracteristicas y condiciones del predio, para ello deberan presentar las
pruebas que Jjustificquen su solicitud. La autoridad catastral deberad
resolver dicha solicitud dentro de los tres (03) meses siguientes a la
radicacién. PARAGRAFO 1lo. La revisién del avallo no modificard los
calendarios tributarics municipales ni distritales y entrard en vigencia
el lc de enero del afio siguiente en gque quedd en firme el acto administrativo
que ordené su anotacién. PARAGRAFO 2o0. Log contribuyentes podréan sclicitar
la devolucidn o compensacidn de los saldos a favor originados en pagos en
exceso o de lo no debido, dentro de los cinco (5) aflos siguientes al
vencimiento del plazo a pagar ¢ al momento de su pago”.

Que el interesado:

NOMBRE TIPO DE | NOMERO | coNpICIéN
DOCUMENTO

Julian Buendia Cedula de ' 7529642 Propietario

Vasquez ciudadania

Del predio identificado con:

No. Numero predial nacional Direccidn NUERE
1 630010103000008870002000000000 C 30 A 39 41 BSKQQO6HFAF
Matricula | 280-98348

Radicaron con el nOmero 2023RE17604 del 19 de mayo de 2023, ante la
subdireccién de catastro, una solicitud de revisidn del avalud catastral
para la vigencia 2023, teniendo como argumentos en su peticidén los
siguientes:

Solicita correccidn revisidén del avalud catastral, argumenta que el predio
de su propiedad en el aflo 2022 tenia un avalud catastral de $218,839,000 vy
para el afic 2023 quedo con un avalud de $2,063,516,000, teniende un incremento
de 842,2%, lo cual no corresponde a la realidad, ni concuerda con el estudio
inmobiliario en el sector

Que el solicitante allegd peticidén acompafiada de cedula de ciudadania,
certificado de tradicidén 280-98349, sentencia del Consejo del Estadeo que
sefiala que el inmueble esta siendo poseido por el municipio de Armenia, Avalud
comercial realizade por el Perito Alfredo Alvarez Lépez,, a su vez el
golicitante en su escrito seclicito visita técnica u ocular.

Con el propdsito de dar respuesta a la solicitud de revisidn del avalto
catastral, la Oficina de Conservacidn Catastral practicd algqunas pruebas,
dentro de las cuales se encuentra la elaboracidn de un nuevo estudio técnico
que contiene: Identificacidn del predio; norma urbanistica aplicable;
anilisis de la informacidn predial; andlisis de la investigacidén econdmica
del mercado; pronunciamiento puntal a los argumentos del solicitante vy
conclusiones del estudio.

La prueba documental mencionada, permite establecer si los valores
fijados para el m? de terreno y construccidén se ajustan a las
caracteristicas y condiciones del inmueble y al mercado inmcobiliario del
gector para la vigencia 2023.

Carrera 15 nuamero 13 — 11, local 3, Edificio Bahia Plaza.
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Nit: 890000464-3
SECRETARIA DE HACIENDA
SUBSECRETARIA DE CATASTRO

RESOLUCION NOUMERO 149 Del 12 MARZO 2024

“POR MEDIQO DE LA CUAL SE RESUELVE UNA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO,
SOLICITADA MEDIANTE RADICADO 2023RE17604”.

PROBLEMA JURIDICO

El problema juridico gue se plantea consiste en determinar si el avalido
catastral de la vigencia 2023, para el predio cbjeto de revisidn se ajusta
© no a las condiciones fisicas del predio, conforme a las afirmaciones
efectuadas por el peticionaric.

Analisis técnico
Practicadas las pruebas decretadas, el contratista: William Eduarde Torres
Gutierrez para el efecto rindié el informe del 14 de noviembre de 2023,

gque se transcribe a continuacidn;

“IDENTIFICACION E INFORMACION DEL PREDIO

| NOMENCLATURA : ) CHIP:

Z 30 A 39 41 _ N/A

NUMERC PREDIAL NACIONAL: NOMBRE SECTOR:
630010103000008970002000000000 -

A%O DE LA OLTIMA VIGENCIA DE RESOLUCION ULTIMA VIGENCIA DE
‘ - ACTUALIZACION

i ACTUALIZACION: .

; Decreto 337 de Diciembre 28 de
;2022 2022

Fuente: Sistema de Informacidn Catastral - Go Catastral

NORMA URBANISTICA:

| Normativa Plan de Ordenamiento Territorial (POT) ,
‘ DU mediante el Acuerdo No. 019 del 2009, Armenia
urbanistica . -
- Quindio.
i Clase de suelo Urbano
. Area de actividad Empresarial
Tratamien .
‘1elto Redesarrollo- Corredor Empresarial
urbanistico

ANALISIS DE LA INFORMACIGN PREDIAL,

32 procede a verificar técnicamente, la informacién fisica v juridica del
predio con las herramientas catastrales disponibles para la realizacién del
andlisis, entre las cuales se encuentran: la base GO Catastral, consulta
e1 la ventanilla Gnica de registro VUR, Geoportal Catastral, en el cual se
hace la consulta grafica del predio (Ortofote), encontrande que el predio
identificade con el nlmero predial 630010103000008970002000000000 viene
registrado en la base Go catastral con la siguiente informacién fisica vy
econdmica:

Tabla 1. Informacidn Fisica y Econdmica

ZONA
HOMOGEN| TERRENO CONSTRUCCION
Vigen BA = , Avalioc
; < Are Destinc
cia 2. Areal| Val Catastral
Area |Valo a |Vetus|Punt
ZHF | H totai| or Uso ,
m?2 |r m? uso | tez aje
G 1l m2| m2 )
m
RESIDEN
2 (3 $ CIAL
AB . .51
2023 itif 6 9%3? 204. lii? 58. |VIVIEND Gif 28 7 Hloéiic $2603305
70 000 ! 200 |A HASTA| ' ’
3 PISOS

Carrera 15 numero 13 — 11, local 3, Edificio Bahia Plaza.
Linea Gratuita: 01 8000 189264 - Correo Electronico: catastro@armenia.qov.co.
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Nit: 890000464-3
SECRETARIA DE HACIENDA .
SUBSECRETARIA DE CATASTRO

RESOLUCION NUMERO 149 Del 12 MARZO 2024

“POR MEDIO DE LA CUAL SE RESUELVE UNA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO,
SOLICITADA MEDIANTE RADICADO 2023RE17604~".

ANEXO
$ [RAMADAS|
11. |COBERTIf ™" 23 40
112 Z0S !
CANEYES
ANEXO
$ |RAMADAS 358
11. |COBERTI| ™ 23 40
112 zZ0S ’
CANEYES
ANEXO
S $ |RAMADAS
iiif s 2%;: 4.80 29. |COBERTI iﬁ; 3 40
! 0 B63 zZ0s
CANEYES
ANEXO
5 |RAMADAS 88
11. |{COBERTI 55 23 40
112 Z0S
CANEYES

INVESTIGACION ECONOMICA DE MERCADO INMOBILIARIO

Para la determinacidén del wvalor del terreno se procede a realizar

investigacién econémica analizando conforme a la resolucidn 620 de 2008 del

IGAC, a través del método de comparacidén de mercado ofertas de venta de

inmuebles semejantes y comparables en términos de @&Area, usos, ¥y

localizacidédn, gue una vez depuradas permitieron determinar el valor

promedio de mercado m? de terreno, como se muestra en la siguiente tabla:
Tabla 2. Ofertas de mercado

A B VP N - — — — - e
i ESTUDIO INMOBILIARIO PARA PREDIOS DESENGLOBADOS
AREA_ TERREND AREA_ AREA VALOR VALDR TERRENO VALOR
No. CONTACTOSUNK BARRIQ VALOR [NICIAL VALOR FINAL 1 CONSTRUIDA |m'] AREA SIN )
Im3 {m’) CONSTRUIDA | CONSTRUCCION fm*)
https:{featas yovit,com cofindas
\rbplcedsearch bomes/ivna.div
) het. o ARCOIRMS H20ARMAERIATsom ARCO IRI3 $  205.00.00000 | 5 700.000.000,00 0,00 140,00 500.000,00 $74.000.000 |3 1.057.143
OfryUsecSearch.dfarinind
httpyiffingamrsomcp/inmuutl '
2 £feasaren yenta/25gae LA MILAGROSA $  196.000.000,00 | $  190,000.600,00 60,00 200,00 £50.000.00 560.000.000 | S 1.000.000)
mayolsimenia 230025
hitpufftingarniz.comcofinmyebl
] - - LAMILAGROSS [ $  260.000.000,00 | $  240.000.000,00 80,00 165,00 950.000,00 $83.250.000 | § 1,040,625
milagropalarmenia /8181074
PROMEDIO $ 1.032.589,
DESVIACION ESTANDAR § 29.407
COEFICIENTE VARIACION 2,85%
LIMITE SUPERIOR 51.057.143
LIMITE INFERIOR $ 1.000.000
VALOR ADOPTADO $ 1.033.000

Fuente: Observatorio Técnico Catastral

Tabla 3. Ofertas de mercado Suelo protegido

Carrera 15 nimero 13 — 11, local 3, Edificio Bahia Plaza.
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MUNICPH0 DE ARMENIA
Nit: 890000464-3
SECRETARIA DE HACIENDA

SUBSECRETARIA DE CATASTRO

RESOLUCION NUMERO 149 Del 12 MARZO 2024

“"POR MEDIO DE LA CUAL SE RESUELVE UNA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO,
SOLICITADA MEDIANTE RADICADO 2023RE176047.

- - . - - . - [ e e J—
- ESTUDIO iINMOBILIARIO PARA PREDIOS DESENGLOBADQS : %u_
. AREA_AREA VALOR
AREA_TERRENO - © VALOR
Ne. CONTACTOfLING BAARI VALOR INICIAL VALOR FINAL R COMSTRUIDA (¥} AREA VALOR TEARLNO SIN .
tm? N CONSTRUCCION | .,  [m%
] CONSIRUIDA w

1 L2 ARG PUERTO £50210 - VIA | ¢ 2.350.100.000.00 [ 2.000.000.000,00 152.696,00 0,00 375,000,00 $1.970.000000 | § 12,885

- PUEBLO TARAD +130-100.000. 000,000,000, £35 x 000, 970,000, .

BUERTO ESPEIO- VIASE

ZoALAC) 1.800.500.000,00 650,000,000, 200, , 850,000, 4.

H LUZ BALACIO PUEBLO TAPAD $ S L650.000.000.00 115.200.00 .06 0,00 $1.850.000000 | & 14.123
INMEDICIRCIONES A

RA VELAZCH 1.350.000.000,00 1.280.000.000, 3 A . 3 109! E L
3 ELARA VELAZEO BOSOUES PIARES H 000,00 |5 1.280.000.000,00 £6400,00 130.00 533.262.00 $1.209999530 | & 14,003
PROMEDIO 511.737
DESVIACION ESTANDAR $ 738
COEFICHENTE MAREACIGN 5, 50%
LRMITE SUPERIOR 614,453
LIAITE INFERIOR 542,982

Fuente: Observatorio Técnico Catastral

Las ofertas consideradas en el ejercicio son comparables con el predio
chbjeto de estudio, ya gque se encuentran el misme sector, donde las
caeracteristicas de las construcciones, infraestructura de gervicios y norma
urbanistica, guarda similitud con el sector donde se ubica el predio.

Una vez realizado el estudic de mercado de inmuebles comparables, este
arro]jd un valor promedio de terreno estimado comercial por m2 de $1.033.000
con un coeficiente de variacidn de 2,85% para el tipo de suelo no protegido
y un valor promedio de terreno estimado comercial por m2 de $13.737 con un
coeficiente de variacién 5,50% para tipo de suelo protegido, los cuales
pueden ser aceptados conforme el articule 11 de la resolucidn 620 de 2008
el cual sefiala: “{..) Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia
central y la mds usual es la media aritmética. Siempre gque se acuda a
medidas de tendencia central, es necesario calcular indicadores de
dispersién tales como la varianza y el coeficiente de variacién..

Cuando el coeficiente de variacidn sea inferior: a mis (+) © a menos {-)
7,5%, la media obtenida se podrd adoptar como el mis probable valor
asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacidn sea superior: a mids (+) o a menos f{(-)
7,5%, no es conveniente utilizar la media obtenida y por el contrario es
necesario reforzar el niumerc de puntos de Iinvestigacidn ceon el fin de
mejorar la representatividad del valor medio encontrado (..)“.

El wvalor adoptado de $1.033.000, corresponde a un valor de terreno
urbanizado, el cual se adopta para el ejercicio puntual a realizar.

Para la determinacidn del valor del terreno se tiene en cuenta gque el predio
tiene una conformacidn urbanistica atipica dentro del sector, se utiliza
lo estipulado conforme a la resolucidn 620 de 2008 del IGAC, en su articulo
15, donde se dictamina que: “Para la estimacidén del precio de un terreno
en bruto, cuande por las condiciones del mercadeo ne se pueda estimar
directamente, se calculard partiendo del valor del terreno urbanizado, vy
se aplicara la siguiente fdérmula:

V —

VT8 =v%au 4S8
l+g

En donde:

% AU Porcentaje area 1til.

Viu Valor del terreno urkanizado.

Carrera 15 namero 13 — 11, local 3, Edificio Bahia Plaza.
Linea Gratuita: 01 8000 189264 - Correo Electronico: catastro@armenia.gov.co.
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SECRETARIA DE HACIENDA
SUBSECRETARIA DE CATASTRO

RESOLUCION NOMERC 149 Del 12 MARZO 2024

“POR MEDIOC DE LA CUAL SE RESUELVE UNA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO,
SOLICITADA MEDIANTE RADICADO 2023REL7604%.

g Ganancia por la accidn de
urbanizar.
Cu Costos de urbanismo.

(Debe incluir los costos financieros y no solo los de obra).

PARAGRAFO lo. Por porcentaje de A&rea 1til se entiende el resultado de
dividir el area 1Util de cada predio, por el &Area total de cada predio o
predios sujetos a plan parcial; al tenor de lo establecido en el Decreto
2181 de 2006.

PARAGRAFO 20. Es necesario tTener en cuenta gque las obras de urbanismo
guarden relacidn con el tipo de provecto que la norma determine” .

Logrando asi determinar lo siguiente:

LOTEC ARMENIA
C VIB=%AU{ Mu -Cuw |
1+g ‘é’“ ‘
I S
% ocupacion ' ) 0,8
Valor terreno urbanizado ' $1.033.000
Costos de urbanismo ‘ $ 98.000
Ganancia 12%
FORMULA

Vtu/ 1+ G ) $922.321
(Vtu/1+G)-CU 5824.321
V.T.B $ 659.457

Una vez realizada la estimacidn del valor de terreno en brutc, este arroid
un valor de terreno estimado comercial por m2 de $659.457.

En este sentideo, de acuerdo al estudio inmobiliario realizado con las
ofertas encontradas en zonas similares, se tiene gue el valor m2 promedio
de terrenc es de $659.457 el cual es consistente con el valor m2 de la ZHG
No. 267 con valor de $340.000 para tipo de suelo no protegido y valor m2
promedic de terrenc es de $13.737 el cual es consistente con el valor m2
de la ZHG No. 5 con valor de $ B8.000 para tipo de suelo protegido aplicada
al predio dentro del proceso de actualizacidén catastral.

Por lo anterior, se toma para el ejercicic a desarrollar, el valor m? de
texreno de § 340.000 (ZHG) y $ B8.000 (ZHG), toda vez gue se encuentra por
debajoc de los valores adoptados de las ofertas encontradas en la zona y
dentro del rango estadistico y guarda similitud con el valor de las ofertas
estudiadas.

Asi las cosas, el valor calculado para el terreno es el siguiente:

Tabla 4. Valor comercial estimado de terreno

Carrera 15 nimero 13 — 11, local 3, Edificio Bahia Plaza.
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VALOR COMERCIAL ESTIMADO DE TERRENO

AREA N° ZHG VALCOR m? VALOR TOTAL DEL TERRENO
9808,11 267 $340.000 § 3.334.757.400
2008,89 5 $8.000 $ 16.071.120

Posteriormente a la realizacidn del ¢alculo del valer de terreno,

gse calcula

las &reas construidas del predio objeto de estudio, multiplicando el &rea
construida por el valor de la unidad depreciado, de acuerdo con las tablas

de valores,

adoptado en el proceso de actualizacidn catastral del andlisis

de rresupuesto para determinar los valores de las construcciones.

Tabla 5. Valor comercial estimado de construccidn
VALORES COMERCIALES ESTIMADOS DE CONSTRUCCIéN
VALOR TOTAL
- COMERCIAL POR
AREA P EDAD V. 2
uso UNTAJE ALOR m UNIDAD
CONSTRUIDA
RESIDENCIAL VIVIENDA 666 .6 = 0g $97.000 $64.660.200
JdASTA 3 PISOS !
ANEXC RAMADAS 518.520 $10.506.396
COEERTIZ0S CANEYES 567.3 40 23
ANEXQO RAMADAS 518.520 $6.647.198
COEERTIZOS CANEYES 358,92 40 23
ANEXQO RAMADAS 98. 67 40 3 549,772 $4.911.003
COEERTIZ0E CANEYES !
ANEXO RAMADAS $18.520 $1.639.390
COBERTIZ0OS CANEYES 88,52 40 23

Una vez establecidos los valores de metro cuadrado de terreno y construccién

en bhase al andlisis

matemdtico y estadistico,

avalado con la metodologia

valuatoria reglamentada bajo la resgolucidn 620 de 2008 de IGAC, se procede
a estimar el nuevo valor catastral del predio:

Takla 6. Valor comercial y catastral estimado total

VALOR
VALOR VALOR TOTAL
Uso AREA ?;ﬁﬁg;&i? CATASTRAL| COMERCIAL Vﬁ;gig;giiL
s m? ESTIMADO
RESIDENCIAL
VIVIENDA 666,6 | $97.000 | $58.200 | $64.660.200 | § 38.796.120
HASTA 3 PISOS
ANEXO RAMADAS
CO3ERTIZOS 567,3 | $18.520 | $11.112 | $10.506.396 | $ 6.303.838
CANEYES
ANEXO RAMADAS
COBERTIZOS 358,92 | $18.%20 | $11.112 $6.647.198 $ 3.988.319
CANEYES
ANEXO RAMADAS
COBERTIZOS 98,67 | $49.772 | $29.863 $4.911.003 $ 2.946.602
CANEYES
ANEXO RAMADAS
COBERTIZOS 88,52 | 5$18.520 | $11.112 $1.639.390 $ 983.634
CANEYES
$ 5
TERRENO 9808,11 [ $340.000 |§ 204.400|, oo, Joo ool (o0 Sl L
TERRENO- SUELO
PROTEGIDO | 2008:89 | $8.000 $ 4.800 | $ 16.071.120 [ § 9.642.672

Carrera 15 namero 13 — 11, local 3, Edificio Bahia Plaza.
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$ 5
13.439.192.708|2.063.515.625

AVALUO TOTAL &
2,083.515,625

VALOR ADOPTADO (CIFRAS REDONDEADAS) $

2.063.516.000
RESPUESTA A LOS ARGUMENTOS DEL SOLICITANTE:

El interesado realiza una solicitud de revisidn de avallc para la vigencia
2023, al cual le damos respuesta a continuacidn:

Pretensiones sybsidiarias:

1-. Informarme ¢on qué valor de metro cuadrade y de construccian se liquidd el avalud
cstastrat dei predio de mi propledad.

2- Entregar copis def estudio en donde repose sl andlisis y depuracién da los respactivos
valores presentados en e mercado inmobiliario y &l reflejo de los puntos de investigacian
econdmica para cada zona homegénes fisica, en especial de las 2onas en que se
encuentra ubicado él predio objelc de ls presente solicitud, asi como copla del acto
administrativo en el cudl fueron plasmados dichos valoras.

3-. Cudl lue el v3lor unitario cemercial y cual el valor unitaro catastral por metro cuadrado
asignada al inmdeble descrito anteriormente.

4-. Les solicito ifdicarme si realizaron alguna. visita al predic en mencién, de ser asi, favor
indicarme cual firg 1a autoridad que realizd la visla y entregarme coplas del dotumento
soporte de Gichh visita o indicar t2 fecha y hora en que fue realizads 1a misma y @
persona gue alefdis la visita al predio mencionado.

5-. Tenlendo er cuenta la velusiez de la construccion, &n i determinacion de! avsllo
como (ue considprada esta variable,

5-, Cudles fuerbn los criferios técnicos y juridicos Para determinar los predios de
naturaleza aspdcial, que quedaron conlenidos el anexo nUmero 3 del Decratp 336
del 28 de diciergbre dej 2022,

El predio que nos ocupa fue objeto del Proceso de Actualizacidn Catastral
en la vigencia 2022, en cumplimiento a lo ordenado en el Decreto 148 de
2020 y su Resolucidn 1149 del 2021%, ambas expedidas por el IGAC.

Dicho proceso consgiste en el conjunto de operaciones destinadas a renovar
los datos de la formacidn catastral, mediante la revisidn de los elementos
fisico y juridiceo del catastro y la eliminacidén en el elemento econdmico
de las disparidades originadas por cambios fisicos, variaciones de uso o
de productividad, obras piblicas ¢ condiciones locales del mercado
inmobiliario.

Para establecer el avallo <catastral se realizan las labores de
identificacidén predial, determinacidén de zonas homogéneas fisicas vy
geoecondmicas (ZHF y ZHG), determinacién de valores unitarios para los
tipos de edificacidén y liquidacidén de los avalilos catastrales.

El avalio catastral es el resultado de la sumatoria de los avalilos parciales
de terrenc y construccidén. En el caso de los predios sometidos al régimen
de propiedad horizontal los avaltos se determinan teniendo en cuenta valores
integrales.

Por lo anteriormente citado, es importante precisar, que el avaliio no se
incrementd por indice algune (IPC), since que se fijaron valores producto
de un nuevo estudio econémico del mercado inmobiliario.

* Vigente para la fecha de solicitud

Carrera 15 numero 13 — 11, local 3, Edificio Bahia Plaza.
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Para atender la peticidn, se efectud un estudio puntual al inmueble para
determinar su valor aproximado de mercado (ver Punto 4), realizando una
nvestigacién econdmica con predics en venta ubicados en sectores
adyacentes gque cuentan con la misma norma urbanistica gue el predio cbjeto
de estudio, encontrando gque el valor del avalic catastral estd acorde con
Zas caracteristicas fisicas y normativas. Se debe tener en cuenta que las
ofertas utilizadas en el estudio de mercado fueron previamente depuradas
por el observatorio técnico catastral de la UAECD, dende a partir del valor
negociado de la oferta se descuenta el wvalor de la construceién,
obteniéndose el valor total del area de terreno.

El peticionario no aporta ninguna prueba que demuestre gue el avalao
catastral supera el valor del mercado inmobiliario para la vigencia
relacicnada. No se hace necesario realizar visita técnica al predio toda
vez gue la Unidad cuenta con la informacién suficiente para atender el
tramite gue nos ocupa.

Las caracteristicas del predio que menciona el peticionaric y gue se
cbhservan en las fotografias anexas, se estadn teniendo en cuenta al momento
de asignar el avaliio catastral.

CONCLUSION

Finalmente, una vez verificada la informacifén incorporada en la base de
datos de la entidad, y realizadc un andlisis econdmico, se comprobdé que el
avalic catastral de la vigencia 2023 para el predio, estd por debajo de los
valores hallados en la investigacidn, por esta razén el aval(io 2023 se
c¢onfirma, guedande un valor de $ 2.0563.516.000.

AVALUO CATASTRAL APROBADO: N/A"

Con base en la valoracidn de las pruebas, el estudio técnico y el andlisis del
mercado inmobiliario esta Oficina de Conservacidén Catastral confirmarid el
avallo catastral del predio objeto de la solicitud de revisidn para la vigencia
2023, por cuanto el valor que figura en la base catastral esta acorde con las
caracteristicas fisicas del predio.

Que, en mérito de lo expuesto,
RESUELVE:

Articule 1. Decisidén. Confirmar para el predio identificado en las
consideracicnes de la presente regolucidn el siquiente avalio catastral:

N.° DIRECCION NUPRE VIGENCIA avaL{o
1 C 30 A 39 41 BSKOOO&HFAF 2023 $2,063,516,000

Articulo 2. Fijacidn del avaliio catastral. Fijar para el predio identificado
er. las consideracicnes de la presente resolucidn el giguiente avaliio
ceztasgtral:

N.° DIRECCION NUPRE VIGENCIA AVALOO
1 | C 30 A 39 41 BSKOCOGHFAF 2023 3
2,063,516,000

Carrera 15 nimero 13 — 11, local 3, Edificio Bahia Plaza.
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ARTICULO 3. NOTIFICAQION. Notificar personalmente el contenido de este acto
administrativo conforme a lo dispuesto en el articulo 66 de la Ley 1437 de
2011 (Cédigo de Procedimiento Administrativoe y de lo Contencioso
Administrativo), y/o subsidiariamente por aviso siguiendo el procedimiento
previsto en los articulos 67, 68 y 69 de la Ley 1437 de 2011.

ARTICULO 4. RECURSOS. Contra la presente Resolucidén procede el recurso de
reposicién v en subsidio apelacién.

El recurso de reposicién y el recurso de apelacién podrid interponerse ante el
Jefe de Oficina de Conservacidm.

L4
El recursc de apelacidn podrid interponerse directamente o come subsidiario al
de reposicién y el funcionario competente para decidirlo serid la Subsecretaria
de Catastro de la Secretaria de Hacienda del Municipic de Armenia.

El recurso de queja procederd cuando sea rechazadeo el recurso de apelacién.

Los recursos podrédn interponerse por escrito en la diligencia de
notificacién personal o dentro de los diez (10) dias siguientes a ella o
a la notificacidén por aviso de conformidad con lo dispuestc en el 74 y
subsiguientes de la ley 1437 del 2011 (cédige de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrative) - CPACA. i

NOTIFIQUESE, COMUNIQUESE Y CUMPLASE

Dado en Armenia a les 12 dias del mes de marzo de 2024.

-
John Seba&tiadn Ortega Cortés
Jefe de Oflicina de Conservacién
Subsecretarﬂa de Catastro

Revisd y aprobé: Juan Carlos Alvarado Sadnchez - Lider Técnico - UAECD Operador Catastro Armenia
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