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SH-PGF-DF — 1791
Armenia, Quindio, 05 febrero de 2024

POR MEDIO DEL CUAL SE PROCEDE A NOTIFICAR POR AVISO A ANGELA MARIA
AGUDELO JARAMILLO, DE CONFORMIDAD A LO ESTABLECIDO EN LOS ARTICULOS 68
Y 69 DE LA LEY 1437 DE 2011.

Acto Administrativo y/o oficio a Notificar: Resoluciéon 1625 del 14 de diciembre de
2023, “Por medio de la cual ratifica un
avallo catastral”.

Radicado 2023RE16163 del 5/05/2023.
REVISION AVALUO.

Fecha del Acto Administrativo y/o oficio: 14 de diciembre de 2023

Fecha del Aviso: 05 de febrero de 2024

Autoridad que expidio Jefe Oficina de Conservacion Catastro

el Acto Administrativo: Armenia ‘

Sujeto a Notificar: ANGELA MARIA AGUDELO
JARAMILLO

Funcionario Competente: : John Sebastian Ortega Cortés

Cargo: Jefe Oficina de Conservacion Catastro
Armenia

Recursos: El Recurso de Reposicién ante la jefe

Oficina de Conservacion de Catastro
Armenia y el Recurso de Apelacion ante la
Subsecretaria de Catastro Armenia, estos
deberan interponerse por escrito, dentro de
los diez (10) dias siguientes al vencimiento
del término de publicacian.

El suscrito Jefe Oficina de Conservacién Catastro Armenia, hace saber que mediante Oficio SH-
PGF-DF-28709 del 14 de diciembre de 2023, se cité para notificar de manera personal el
contenido de la Resolucién 1625 del 14 de diciembre de 2023, oficio que se notificé a través de
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correo certificado a la direccién fisica reportada en la peticion, y ante la no comparecencia de la
interesada, procede entonces estad dependencia a notificar por AVISO la decision citada, en
cumplimiento a lo dispuesto en los articulos 68 y 69 de la Ley 1437 de 2011, siendo fijada por el
término de cinco (05) dias: “(...)”

Se anexa el contenido de la Resolucion 1625 del 14 de diciembre de 2023, solicitud de revision
del avalto catastral del predio referenciado en la peticion elevada por ANGELA MARIA
AGUDELO JARAMILLO, se fija en pagina web y/o electrénica de la entidad.

CONSTANCIA DE FIJACION

"Para dar cumplimiento a lo consagrado en el citado Articulo 69. Notificacién por aviso. Si no pudiere hacerse la
notificacion personal al cabo de los cinco (5) dias del envio de la citacion, esta se hara por medio de aviso que se
remitira a la direccion, al némero de fax o al correo electronico que figuren en el expediente o puedan obtenerse del
registro mercantil, acompariado de copia integra del acto administrativo.

El aviso deberé indicar la fecha y la del acto que se notifica, la autoridad que lo expidi6, los recursos que legalmente
proceden, las autoridades ante quienes deben interponerse, los plazos respectivos y la advertencia de que la
notificacién se consideraré surtida al finalizar el dia siguiente al de la entrega del aviso en el lugar de destino.

Cuando se desconozca la informacién sobre el destinatario, el aviso, con copia integra del acto administrativo, se
publicaré en la pagina electrénica y en todo caso en un lugar de acceso al publico de la respectiva entidad por el
término de cinco (5) dias, con la advertencia de que la notificacion se considerara surtida al finalizar el dia siquiente al
retiro del aviso.

0

En el expediente se dejara constancia de la remisién o publicacion del aviso y de la fecha en que por este medio
quedara surtida la notificacion personal”. (Subrayas fuera de texto).

John Sebastign Oﬁe/ga Cortés

Jefe Oficina‘de C sgervacién Catastro Armenia

Proyecto: Felipe Moreno Maldonado- Abogado UAECD Catastro Armenia.J‘/
Aprobd: John Sebastian Ortega Cortés — Jefe Oficina Conservacion Catastra? ;
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Nit: 890000464-3
Subsecretaria de Catastro Municipal

RESOLUCION NUMERO 1625 DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023

“POR MEDIO DE LA CUAL RATIFICA UN AVALUO CATASTRAL”

El Jefe de Oficina de Conservacion de la Subsecretaria de Catastro del Municipio 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 Resoluciéon 187 de 2021, Resolucion 201 del
31 de marzo de 2021y la Resolucion 1149 de 2021, del Instituto Geografico Agustin Codazzi
- IGAC,

CONSIDERANDO:

Que mediante escrito radicado No. 2023RE16173 del 05 de mayo de 2023, la sefiora ANGELA
MARIA AGUDELO JARAMILLO, identificada con cédula de ciudadania nimero 41.913.699,
en calidad de propietaria del predio localizado en C 22 17 27 L 2 LOCALES
COMERCIALES Armenia - Quindio, con numero predial Nacional No.
630010104000000400902900000025 y matricula inmobiliaria No. 280-161674, radicd solicitud
de revision del AVALUO CATASTRAL de la Vigencia 2023. )

Que el predio objeto de la solicitud se encuentra inscrito en la base de datos catastral del
Municipio de Armenia, Quindio, -cuya informacién fue entregada por el Instituto Geografico
Agustin Codazzi, en el momento del empalme una vez habilitado el Municipio de Armenia,
Quindio, como gestor catastral, mediante la resolucion IGAC 201 del 31 de marzo de 2021.

Que la Ley 1955 de 2019, por la cual se Expide El Plan Nacional De Desarrollo 2018-2022,
modificada por el articulo 43 de la Ley 2294 de 2023 que establece. (...)

“ARTICULO 43. Modifiquese el articulo 79 de la Ley 1955 de 2019, el cual quedara asi:

ARTICULO 79. NATURALEZA Y ORGANIZACION DE LA GESTION CATASTRAL. La gestion
catastral es un servicio ptiblico prestado directamente por el Estado, que comprende un conjunto de
operaciones técnicas y administrativas orientadas a la adecuada formacion, actualizacion,
conservacion y difusion de la informacion catastral con enfoque multipropdsito, para contribuir a la
prestacion eficiente de servicios y tramites de informacion catastral a la ciudadania y a la administracion
del territorio en términos de apoyo para la seguridad juridica del derecho de propiedad inmueble, el
fortalecimiento de los fiscos locales y el apoyo a los procesos de planeacién y ordenamiento territorial,
con perspectiva intercultural.

La gestion catastral estéa a cargo del Instituto Geografico Agustin Codazzi - IGAC- en su condicion de
maxima autoridad catastral nacional y de los entes terriforiales y esquemas asociativos de entes
territoriales que aquel habilite a solicitud de parte, previo cumplimiento de las condiciones que
garanticen su idoneidad como prestadores del servicio publico.

Son operadores catastrales las personas juridicas de derecho publico o privado que, mediante contrato
con uno o varios gestores catastrales, pueden apoyar labores operativas que sirven de insumo para
los procesos de formacion, actualizacion y conservacion de la informacion catastral.

Con el fin garantizar la pertinencia de la regulacion catastral, el Instituto Geografico Agustin Codazzi -
IGAC- contara con una instancia técnica asesora para orientar la regulacion bajo el cumplimiento de
los principios de la gestion catastral.
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Nit: 890000464-3
Subsecretaria de Catastro Municipal

RESOLUCION NUMERO 1625 DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023

La Superintendencia de Notariado y Registro -SNR-, ejercera las funciones de inspeccion, vigilancia y
control a la prestacion del servicio plblico catastral que adelantan todos los sujetos encargados de Ja
gestién catastral, incluyendo’ los gestores y operadores catastrales, asi como los usuarios de este
servicio.

La gestion y custodia de la informacion catastral corresponde al Estado a través del IGAC, quien debe

promover su produccion, mantenimiento y difusion. Esta informacion debe ser interoperable con otros
sistemas de informacion de acuerdo con las condiciones definidas. La informacién catastral a cargo de
los gestores catastrales se debe registrar en el Sistema Nacional de Informacién Catastral -SINIC- 0 el
que haga sus veces. La informacion registrada en el sistema se considera oficial para todos los efectos
legales, para ello el IGAC definiré las condiciones de gradualidad y transicion de este proceso. Los
gestores catastrales deben suministrar oportunamente la informacién catastral requerida por el IGAC
y la SNR.”

Que, la Resolucion IGAC 1149 de 2021 (19 de agosto) establece lo siguiente:

Articulo 12. Avalto catastral en la conservacion catastral. El avaldo de la conservacioén catastral se
definiré con fundamento en la determinacién de los valores catastrales aprobados en la formacion o
dltima actualizacion para el terreno, la construccion y anexos y su afectacion por los indices anuales
establecidos por el Gobierno Nacional o por los gestores catastrales segun su competencia, para
vigencias anuales, a partir del primero (1°) de enero de cada ario.

Articulo 33. Revisién del avalio. El propietario, poseedor u ocupante podra presentar la
correspondiente solicitud de revision del avaltio de su predio, a partir del dia siguiente al de la fecha
de la resoluciéon mediante la cual se inscribe el predio o del acto que haya modificado el avalio en el
catastro. La solicitud de revision del avaltio debera acompaniarse de las pruebas establecidas en la
normatividad vigente y que fundamenten las variaciones presentadas por cambios fisicos, valorizacion,
cambios de uso o mercado inmobiliario, tales como: planos, certificaciones de autoridades
administrativas, ortofotografias, aerofotografias, avaliios comerciales, escrituras publicas u otros
documentos que demuestren cambios fisicos, valorizacién, o cambios de uso en el predio. El término
de la revision del avalto catastral y los recursos que proceden se regiran por lo dispuesto en la Ley
1995 de 2019 o en la norma que la modifique, adicione 0 derogue.

Articulo 34. Forma de la peticion de revision. 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 revision del avaltio catastral con las
pruebas de que el mismo no se ajusta al mercado inmobiliario. En la peticion de revision del avalto,
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 actualizacion catastral.

Articulo 35. Avaluos resultantes del tramite de la peticion de revision. Los avaltios resultantes del
tramite de la peticién de revision tendran la vigencia fiscal que se indique en la providencia en firme,
correspondientes a las vigencias objeto de la solicitud.

Que la Resolucion No. 620 del 23 de septiembre de 2008 expedida por el IGAC define las
distintas formas valuatorias para realizar los avallos, entre ellas: Método de comparacion o
de mercado; método de capitalizacion de rentas o ingresos; método de costo de reposicidén y
método (técnica) residual. A

Que una vez efectuado el analisis técnico en atencién al marco normativo expuesto
anteriormente, se elaboré informe técnico el 06 de octubre de 2023, por parte de YEISSON
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Nit: 890000464-3
Subsecretaria de Catastro Municipal

RESOLUCION NUMERO 1625 DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023

ALEJADRO SANCHEZ GONZALEZ - AVALUADOR, contratista del operador catastral, quien
al realizar el estudio del presente caso, preciso:

INFORME TECNICO DE AVALUO CATASTRAL

No. de RADICACION: 2023RE16173 FECHA RADICACION: 05/05/2023
TIPO DE TRAMITE: REVISION DE AVALUO '
VIGENCIA OBJETO DE TRAMITE: 2023

FECHA DE COMITE: N/A

FECHA ELABORACION DE INFORME TECNICO: 06/10/2023

1. IDENTIFICACION E INFORMACION DEL PREDIO

NOMENCLATURA: MATRICULA INMOBILIARIA:

C 2217 27 L 2 LOCALES COMERCIALES 280-161614

NUMERO PREDIAL NACIONAL: NOMBRE SECTOR:
530010104000000400902900000025 CENTRO

ARIO DE LA ULTIMA VIGENCIA DE ACTUALIZACION Y No. DE 2022 — DECRETO 337 DE 28 DICIEMBRE DE
RESOLUCION 2022

Fuente: Sistema de Informacidn Catastral - Go Catastral

2. NORMA URBANISTICA:

Plan de Ordenamiento Territorial (POT), mediante el Acuerdo No. 019

Normativa urbanistica del 02 de diciembre de 2019, Municipio de Armenia — Quindio.

Clase de suelo Urbano
Area de actividad Redesarrollo
Tratamiento urbanistico Redesarrollo - Tejido Central

3. ANALISIS DE LA INFORMACION PREDIAL.

Se procede a verificar técnicamente, la informacion fisica y juridica del predio con las hérramientas catastrales disponibles
para la realizacién del analisis, entre las cuales se encuentran: la base GO Catastral, consulta en la ventanilla dnica de
registro VUR, Geoportal Catastral, en el cual se hace la consulta grafica del predio (Ortofoto), encontrando que el predio
identificado con el ndmero predial 630010104000000400902900000025 viene registrado en la base Go catastral con la
siguiente informacion fisica y econémica: )

Tabla 1. Informacion predial

ZONA HOMOGENEA TERRENO CONSTRUCCION
N N N Avaltio
Vigencia Destino Catastral
ZHF ZHG Area m? Valorm? |Areatotalm*{ Valorm? Uso Area uso m? Vetustez Puntaje
2023 |1142032 - - - 169 $1.651.626 | COMERCIO_EN_PH 169 33 59 COMERCIAL [ $279.125.000

4. INVESTIGACION ECONOMICA DE MERCADO INMOBILIARIO

Para la determinacion del valor de m2 integral se procede a realizar investigacion econémica analizando conforme a la
resolucion 620 de 2008 del IGAC, a través del método de comparacion de mercado ofertas de venta de inmuebles
semejantes y comparables en términos de drea, usos, y localizacidn, que una vez depuradas permitieron determinar el valor
promedio de mercado m? integral, como se muestra en la siguiente tabla: .

Tabla 2. Ofertas de mercado
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RESOLUCION NUMERO 1625 DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023
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Fuente: Observatorio Técnico Catastral

Las ofertas consideradas en el ejercicio son comparables con el predio objeto de estudio, ya que se encuentran el mismo
sector, donde las caracteristicas de las construcciones, infraestructura de servicios y norma urbanistica, guarda similitud
con el sector donde se ubica el predio.

Una vez realizado el estudio de mercado de inmuebles comparables, este arrojé un valor promedio integral estimado
comercial por m? de $3.221.663 con un coeficiente de variacion de 6,68% el cual puede ser aceptado conforme el articulo
11 de la resolucion 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 que se acuda a medidas de tendencia central, es necesario calcular indicadores de
dispersion tales como la varianza y el coeficiente de variacion...

Cuando el coeficiente de variacién sea inferior: a mds (+) o a menos (-) 7,5%, la media obtenida se podrd adoptar como el
mas probable valor asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacién sea superior: @ mds (+) o a menos (-) 7,5%, no es conveniente utilizar la media obtenida
y por el contrario es necesario reforzar el nimero de puntos de investigacion con el fin de mejorar la representatividad del
valor medio encontrado {(...)".

En este sentido, de acuerdo al estudio inmobiliario realizado con las ofertas encontradas en zonas similares, se tiene que el
valor m? promedio integral es de $3.221.663 el cual es superior al valor m? de la ZHG No. 264 con valor de $2.240.000

aplicada al predio dentro del proceso de actualizacion catastral.

Por lo anterior, se toma para el ejercicio a desarrollar, el valor m? integral de $2.240.000 (ZHG), toda vez que se encuentra
dentro del rango estadistico y guarda similitud con el valor de las ofertas estudiadas.

Asi 1as cosas, el valor calculado de la construccién es el siguiente:

Tabla 4. Valor comercial estimado de construccién

VALORES COMERCIALES ESTIMADOS DE CONSTRUCCION
VALOR TOTAL
uso AREA PUNTAJE EDAD VALOR m? COMERCIAL POR UNIDAD
CONSTRUIDA
COMERCIAL 169 59 33 $2.752.710 $465.207.990

Una vez establecidos los valores de metro construccién en base al andlisis matematico y estadistico, avalado con la
metodologia valuatoria reglamentada bajo la resolucién 620 de 2008 de IGAC, se procede a estimar el nuevo valor catastral
del predio:

Tabla 5. Valor comercial y catastral estimado total

P VALOR COMERCIAL 2 VALOR TOTAL
uso AREA ESTIMADO m? VALOR CATASTRAL m COMERCIAL ESTIMADO VALOR TOTAL CATASTRAL
COMERCIAL 169 $2.752.710 $1.651.626 $465.207.990 $279.124.794
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RESOLUCION NUMERO 1625 DE 14 DE DICIEMBRE DE 2023

AVALUO ESTIMADO TOTAL l $465.207.990 $279.124.794
VALOR ADOPTADO CATASTRAL (CIFRAS REDONDEADAS) VIGENCIA 2023 $279.125.000
AVALUO CATASTRAL DEL PROCESO DE ACTUALIZACION $279.125.000

5. RESPUESTA A LOS ARGUMENTOS DEL SOLICITANTE:

Es importante indicar al peticionario que el predio que nos ocupa fue objeto del Proceso de Actualizacion Catastral en la
vigencia 2023, en cumplimiento a lo ordenado en al Decreto 148 de 2020 y la Resolucién 1149 de 2021, ambos expedidos
por el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi —IGAC.

Dicho proceso consiste en el conjunto de operaciones destinadas a renovar los datos de la formacion catastral, mediante
la revisién de los elementos fisico y juridico del catastro y la eliminacidén 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.

Para establecer el avaltio catastral se realizan las labores de identificacion predial, determinacién de zonas homogéneas
fisicas y geoecondmicas (ZHF y ZHG), determinacion de valores unitarios para los tipos.de edificacion y liquidacion de los
avaltos catastrales.

El avaltio catastral es el resultado de la sumatoria de los avaltios parciales de terreno y construccién. En el caso de los
predios sometidos al régimen de propiedad horizontal los avallos se determinan teniendo en cuenta valores integrales.

Por lo anteriormente citado, es importante precisar, que su predio para la vigencia 2023 ha presentado un cambio en el
avaltio catastral producto del citado proceso de Actualizacidn Catastral por tal por tal razén, el avaltio no se incrementd por
indice alguno (IPC), sino que se fijaron valores producto de un nuevo estudio econdmico del mercado inmobiliario.

Para verificar el valor de las vigencias 2023, se efectud un estudio puntual al inmueble para determinar su valor aproximado
de mercado (ver Punto 4), realizando una investigacién economica con predios en venta ubicados en sectores adyacentes
que cuentan con |la misma norma urbanistica que el predio objeto de estudio, encontrando que el valor del avaluo catastral
esta acorde con las 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, donde a partir del valor
negociado de la oferta se descuenta el valor de la construccidn, obteniéndose el valor total del terreno que al dividirlo se
obtiene el valor de m? del terreno.

En cuanto al informe de avaltio presentado por el peticionario, se encuentran los siguientes argumentos por los cuales la
valoracién presentada no puede ser tenida en cuenta para esta revisién de avalto:

1. Respecto a la aplicacién del método de comparacion o de mercado se presentan tres ofertas las cuales no se
georreferencian, lo cual no permite determinar si son comparables con el predio objeto de avalto.

2. De acuerdo con la Resolucién 620 de 2008 Articulo 10 los avallos practicados a inmuebles sujetos al régimen de
propiedad horizontal se deben presentar el valor por metro cuadrado de drea privada de construccién, mientras que
el avaluador presenta un estudio de mercado de valores de terreno.

3. El avaldo elaborado por Juan Manuel Moreno Gama con valor total de $326.000.000 confirma el avalto catastral
ya que se encuentra en un rango entre el 60 -100% del valor catastral asignade al predio dentro del proceso de
actualizacién catastral, de conformidad con lo establecido por el Decreto 148 de 2020.

6. CONCLUSION

Una vez verificada y actualizada la informacién incorporada en la base de datos de la entidad y realizado un nuevo analisis
del mercado inmobiliario, se comprobd que el avaltio catastral para el predio objeto de revisién es inferior a los valores
obtenidos en la investigacion econdmica, por lo cual se confirma el avallio catastral para la vigencia 2023 quedando un
valor de $279.125.000.

ZONA HOMOGENEA TERRENO CONSTRUCCION Avalio
Vigencia Destino Catastral
ZHF ZHG Aream? Valorm? |Areatotalm?| Valorm? Uso Area uso m? Vetustez Puntaje
2023 [1142032 - - - 169 . | $1.651.626 | COMERCIO_EN_PH 169 33 59 COMERCIAL | $279.125.000
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Teniendo en cuenta el informe técnico de avalio catastral; el analisis efectuado; las
conclusiones alli sefialadas y las normas anteriormente citadas, el Jefe de oficina de
conservacion de la Subsecretaria de Catastro considera procedente ratificar el Avaluo
Catastral inicialmente efectuado.

En meérito de lo expuesto,
RESUELVE

ARTICULO PRIMERO: Ratificar el avalu6 catastral en DOSCIENTOS SETENTA Y NUEVE
MILLONES CIENTO VEINTICINCO MIL PESOS ($279.125.000), correspondiente a la
vigencia 2023, del predio identificado con el numero predial Nacional No.
630010104000000400902900000025y matricula inmobiliaria No. 280-161614 predio
localizado enla C 2217 27 L 2 LOCALES COMERCIALES Armenia - Quindio, cuyo propietario
es la sefiora ANGELA MARIA AGUDELO JARAMILLO, identificada con cédula de
ciudadania numero 41.913.699.

ARTICULO SEGUNDO: Notificar el contenido de la presente decisién administrativa a la
sefiora ANGELA MARIA AGUDELO JARAMILLO, identificada con cédula de ciudadania
namero 41.913.699. Conforme a lo dispuesto en el articulo 66 de la Ley 1437 de 2011 (Cddigo
de Procedimiento Administrativo 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 TERCERO: La presente Resolucion rige a partir de la fecha de su expedicion y
contra ella proceden los recursos de reposicion y en subsidio apelacion.

El recurso de reposicion podra interponerse ante el Jefe de Oficina de Conservacion de la
Subsecretaria de Catastro y el recurso de apelacion podra interponerse directamente o como
subsidiario al de reposiciéh ante el Subsecretario de Catastro de la Secretaria de Hacienda
del Municipio de Armenia.

Los recursos deberan interponerse por escrito en la diligencia de notificacion personal o
dentro de los diez (10) dias siguientes a ella o a la notificacion por aviso de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 74 y subsiguientes de la ley 1437 del 2011 (Cddigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo) - CPACA.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Dada en Armenia, Quindio, a los 14 dias del mes de diciembre de 2023.

n Bbirhdn Oa

JOHN SEBASTIAN ORTEG ORTES
Jefe Oficina de Conservacion Catastral
Subsecretaria de Catastro Armenia
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