ALCALDIA DE

ARMENIA

SH-PGF-DF - 18491

Armenia, Quindio, 26 de agosto del 2024

POR MEDIO DEL CUAL SE PROCEDE A NOTIFICAR POR AVISO A LONDONO ARANGO
JUAN CAMILO DE CONFORMIDAD A LO ESTABLECIDO POR LA LEY 1437 DE 2011

ARTICULOS 68 Y 69

Acto Administrativo y/o oficio a Naotificar:

Fecha del Acto Administrativo y/o oficio:
Fecha del Aviso:

Autoridad que expidio
el Acto Administrativo:

Sujeto a Notificar:
Funcionaria Competente:

Cargo:

Recursos:

La resolucion 726 del 15 de mayo del
2024 mediante el cual se resuelve una
solicitud de revision de avaluo
relacionada al radicado 2023RE40462
del 29 de noviembre del 2023, bajo el
asunto (Revision de avaluo).

15 de mayo del 2024

26 de agosto del 2024

Jefe Oficina de Conservacion Catastro
Armenia

Londofio Arango Juan Camilo
John Sebastian Ortega Cortés

Jefe Oficina de Conservacion Catastro
Armenia

Contra el presente procede el recurso de

reposicion y en subsidio apelacion, de
conformidad con lo dispuesto en el
articulo 74 y subsiguientes de la ley 1137
del 2011.

El suscrito Jefe Oficina de Conservacion Catastro Armenia, da a conocer La resolucion 726 del
15 de mayo del 2024 mediante el cual se resuelve una solicitud de revision de avaluo relacionada
al radicado 2023RE40462 del 29 de noviembre del 2023, bajo el asunto (Revision de avaluo),
radicada por Londofio Arango Juan Camilo.

Se efectud la notificacion al sitio de correspondencia aportado a la peticién para tal fin, sin
embargo, la misma no pudo ser efectiva, razoén por la cual, se procede a notificar por AVISO el
contenido de 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: a partir de su publicacion.
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ALCALDIA DE

ARMENIA

La resolucion 726 del 15 de mayo del 2024, se publica para su notificacion mediante la pagina
web de la Subsecretaria de Catastro de Armenia.

CONSTANCIA DE FIJACION

Articulo 69 de la Ley 1437 del 2011 “Articulo 69. Notificacion por aviso. Si no pudiere hacerse
la notificacién 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 numero de fax o al correo electrénico que figuren en el
expediente o puedan obtenerse del registro mercantil, acomparnado de copia integra del acto
administrativo.

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

Cuando se desconozca la informacion sobre el destinatario, el aviso, con copia integra del acto
administrativo, se publicara 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.

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

i Sobnstian Orfego C:
JOHN SEBASTIAN ORTEGA CORTES
Jefe Oficina de Conservacion Catastro Armenia

Proyect6: Maria Jose Giraldo Gutierrez - Abogada Contratista.
Reviso: John Sebastian Ortega Cortés — Jefe Oficina Conservacioén Catastral
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Mit: 890000454-3
SECRETARIA DE HAGIENDA
SUBSECRETARIA DE CATASTRO

RESOLUCION NOMERO 726 DE 15 MAYO DEL 2024

"FOR MEDIO DE LA CUAL SE RESUELVE UNA SOLICITUD DE REVISION DE
AVALUCO, SOLICITADA MEDIANTE RADICADO 2023RE40450".

El Jefe de Oficina de Conservacién de la Subsecretaria de Catastro del
Municipio de RArmenia, Quindio, en calidad de Gestor Catagstral, en uso
de sus atribuciones legales ¥ en especial las contenidas en la Ley
1355 de 2019 modificada por el articulo 43 de la Ley 2294 de 2023, el
Decreto Nacicnal 148 de 2020, el Decreto Munieipal 187 de 2021, el
Decreto Municipal 212 de 2021, el Deecrato Munieipal 214 de 2021, 13
Resolucion 187 de 2021, Resolucién 201 del 31 de marzo de 2021 ¥y la
Resolucién No. 1040 de 2023, del Instituto Geografico Agustin Codazzi
- TGAC,
CONSIDERANDO

Que el articulo 79 de la Ley 1955 de 201% modificado por el articule
43 de la Ley 2254 de 2023 establece que la gestifn catastral es un
servicio plblico prestado directamente por =1 Estado, que comprende un
conjunto de operaciones técnicas ¥ administrativas orientadas a 1la
adecuada formacién, actualizacidn, conservacién y difusidn de 1la
informacién catastral con enfoque multipropésito, para contribuir a la
prestacion eficiente de gervicicz ¥y tramites de informacién catastral
a la cludadania y a ' la administracién del territsrico en términes de
apoyvo para la seguridad juridica del derecho de propiedad inmueble, el
fortalecimiento de los fiscos locales vy el apoyo a los pProcesos de
planeacidn y ordenamientoc territorial, con perspectiva intercultural,

fue la Resolucidén 201 de 2021 expedida por el Instituto Geografice
Agustin Codazzi-IGAC- habilito como gestor catastral al municipic de
Armenia - Quindioc en log términos del articule 79 de 1a Ley 1855 de
2013, el Decreto 1983 de 2019 y el Decretc 148 de 2020, para la
prestacidn servicic pOblico catastral en su jurisdiceién.

Que el Decreto Municipal 187 de 2021 expedido por el Alcalde Munieipal
de Armenia adopto la competencia asumiends las funcicnes para la
prestacién del servicic piblice catastral de conformidad 'con la
Resclucién 201 del 20231 expedida por el IGAC.

Cue el artieuls 3 del Decreto Municipal n.? 212 de 2021 expedido por el
Alcalde Municipal de Armenia establece que la Secretaria de Hacienda
tiene dentro de sus funciones en relacién con la gestién catastral la de:
"6. Formular vy establecer politicas tendientes a mantener debidamente
actualizado y clasificado el inventario o censo de la propiedad inmusble,
a5l como la condicidén figica de los predics del municipio y 1los
particulares con el objeto de lograr la correcta identificacisn fiscal,
juridica y econdmica de los inmuebles”.

Carrera 15 numero 13 — 11, local 3, Edificio Bahia Plaza.
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Mit: BS0000464-2
SECRETARIA DE HACIENDA
SUBSECRETARIA DE CATASTRO

RESOLUCION NUMERC 726 DE 15 MAYO DEL 2024

“POR MEDIC DE LA CUAL SE RESUELVE UNA SOLICITUD DE REVISION DE
AVALUO, SOLICITADA MEDIANTE RADICADC 2023RE404507.

Cue en la estructura administrativa de la Secretaria de Hacienda se
encuentya la Subsecretaria de Catastro, la cual es la competente de
atender y adelantar todas las actuaciones propias del procesoc misiomal 20
dencminado “Gestidn Catastral”.

oue 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 Conservacifn tiens entre susz funciones "Regolver en primera
instancia los tramites catastrales de conservacién en la jurisdiccidn
asignada, de acuerdo cen los procedimientos egtablecidos y la
normatividad wvigente”.

Cue, el articulo 47 de la Ley 2294 de 2023 establece gue le
corresponde al IGAC entre otras funcicnes, expedir las normas  -técnicas
v administrativas relaclonadas con estindares, egspecificaciones ¥
linsamientos, métodos v procedimienteos para el desarrclle de la
gegtitn catastral.

Me permitc precisar que de conformidad con el articuleo 25 de la
Resoclucién No. 1040 de 2023 del Instituto Geografico Agustin Codazzl -
IGAC preveé:

“* Articule 29. Efecto juridico de 1la inscripcién catastral., La
inscripcién en el catastro no constituye titule de dominio, ni =anea
los wvicios de gue adolezca la titulacidn presentada o la posesién del
interesado, y no puede alegarse como excepcidén contra el gue pretenda
tener mejor derecho a la propiedad o posesidn del predio.”.

pue, la Resolucién No. 1040 de 2023 establece lo siguiente:

SAreieulo 12. Avalio catastral en la conservacion catastral. El
avaliio de la conservacién catagtral se definira con fundamentc sn la
determinacidn de los wvalores catastrales aprobados en la formaciéon o
filtima actualizacién para el terreno, la construceldn ¥y anexos ¥y su
afectacién por los indices anuales establecidos por el Gobierno
Nacional o por los gestores catastrales ssglin su competencia, para
vigencias anuales, a partir del primero (1°) de enero de cada afio,

Articulo 33. Revisidn del avalfio. El propietario, poseedor u occupante
podri presentar la correspondiente solicitud de revisidn del avaliio de
su predio, a partir del dia :siguiente al de la fecha de la resclucidn
mediante la eual se inscribe el predic o del acto gue haya modificade
el avaltio en el catastro. La solicitud de revisidn del awvalioc debera
acompafiarse de las pruebas establecidas en la normatividad wvigente y

Carrera 15 nimero 13 — 11, local 3, Edificio Bahia Plaza.
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Mit: B30000464-3
SECRETARIA DE HACIENDA
SUBSECRETARIA DE CATASTRO

RESOLUCION NOMERO 726 DE 15 MAYO DEL 2024

"POR MEDIC DE LA CUAL SE RESUELVE UNA SOLICITUD DE REVISION DE
AVALUO, SOLICITADA MEDIANTE RADICADO Z2023IRE40450".

gue fundamenten las variaciones presentadas por cambios fisicos,
valerizacién, cambics de usc o mercado inmobiliaric, tales como:

plancs, certificaciones de autoridades administrativas,
ortofotografias, aerofotografias, awvalies  comerciales, escrituras
piblicas u otros documentos gue demuestren cambiss fisicos,
valorizacién, o cambios de uso en el pradio. El té&rmino de la

revigion del avalio catastral y los recursos gue proceden se regirén
por lo dispuestoc en la Ley 1995 de 2019 o en la noarma gue la
modifigue, adicicne o derogue,

Articulo 34. Forma de la peticién de revisidén., Los propietarios,
posesdores y las entidades con funciones relaciconadas eon la tierra
podran pedir por escritc ante el gestor catastral, directamente o por
conducto de sus apcderados o representantes legales, la revisién del
avalic catastral con las pruebas de gue el mismo no se ajusta al
mercade immobiliaric. En la peticidn de revisién del avalio, el
golicitante debe indicar la o las wvigencias scobre las cunales hace la
peticidn y las pruebas deben corresponder a las vigencias solicitadas
hasta la Gltima actualizacifn catastral.

Articulo 35. Awvallios resultantes del tramite de 1la peticién de
revision., Los avalliog resultantes del tramite de la peticidn de
revisidn tendran la wvigencia fiscal gue se indigue en la providencia
en firme, correspondientes a las vigencias objeto de la solicitud..”

Que la Resclucién No. 620 de 2008 (23 septiembre) expedida por el IGAC
define las distintas formas valuatorias para realizar los avaltios,
entre ellas: Método de comparacién o de mercado, M&todo de
capitalizacién de rentas o ingresos, Métode de costo de reposieisn,
Método (téomica) residual.

Que, el articulo 4 de la ley 1995 de 2019, dispone; "Los propietarios
poseedores o las entidades con funpiones relacionadas con la rtierra
podrin presgentar para efectos catastrales, en cualguier momento,
solicitud de revisidn catastral, cuando considere gue el valor no ge
ajusta a las caracteristicas y condiciones del predio, para ello
deberdin presentar las prucbas gue Jjustifiquen su solicitud. La
autoridad catastral deberd resolver dicha sclicitud dentro de los tres
(03) meses siguientes a la radicacidén.  PARAGRAFO 1o. La revieidn del
avalio no modificard log calendarios tributarics municipales ni
distritalea ¥ entrard en wvigencia el lo de enerp del afic siguiente en
que guedo en firme el acto administrativo gque ordend su anctacidn:
PARAGRAFQC 20. Los contribuyentes podran solicitar la devolucién o
compensaciin de los saldes a favor origingdos en pagos en exceso o de

Carrera 15 numero 13 - 11, local 3, Edificio Bahia Plaza.
Linea Gratuita: 01 8000 189264 - Carreo Electrénico: catastro@armenia.gov.co.
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SECRETARIA DE HAGIENDA
SUBSECRETARIA DE CATASTRO

RESOLUCION NIMERO 726 DE 15 MAYO DEL 2024

“POR MEDIO DE LA CUAL SE RESUELVE UNA SOLICITUD DE REVISION DE
AVALUO, SOLICITADA MEDIANTE RADICADO 2023RE404507.

lo no debido, dentro de los cinco (5) afios siguientes al vencimiento
del plazo a pagar o al momento de su pago”.

Que el interesgado:

0112017 V2

NOMERE TIPD DE | NOMERO CONDICION
DOCUMENTO

LONDONG ARANGO Cedula 75938828 Propietario
JUAN CAMILO Ciudadania

Del predic identificade con:

Ho. Humero predial nacional Direccién NUFRE

1 £30010003000000000076000000000 LA COLONIA EL BSKQO02TORD
CAIMO
Matricula | 280- 50599

Radicaron con el nimerc 2023RE40462 del 29 de noviembre de 2023, ante
la . subdireccién de catastro, una @olicitud de revision del avaluc
catastral para la vigencia 2023, teniendo c<omo argumentos en su
peticidn los siguientes:

Solicita revisién del avalud catastral, argumentandc gue el avalud
catastral vigente no e=s coherente ton las caracterigticas del predio v
el gector donde esta ubicado, cuyo wvalor comercial  es inferior al
valor establecido por la oficina de catastro.

fgue el solicitante allegd ¢on su peticidn informe de avaludé realizade
por perito avaluador, certificado R.A.A avaluador y certificado de
tradicién ¥ libertad, a =u wez el solicitante en su escritoc mno
golicito wisita técnica u ocular.

Con el propisito de dar respuesta a la solicitud de revision del
avaliic catastral:; la 0Oficina de Conservacitm Oatastral practict
algunas pruebas, dentro de las cuales se encuentra la elaboracidn de
un nuevo estudio técnico gue contiene: Identificacion del predio;
norma urbanistica aplicable; andlisis de la informacidén predial;
andalisis de la investigacién econtmica del mercado; pronunciamiento
puntal a loa argumentos del solicitante y conclusiones del estudio.

La prueba documental mencionada, permite establecer si los valores
fijados para el m? de terrenc ¥y construccidn se ajustan a las

Carrera 15 numero 13 = 11, local 3, Edificio Bahia Plaza.
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! 56 KENEN,
Mit: B20000464-3
SECRETARIA DE HACIENDA,
SUBSECRETARIA DE CATASTRD

RESOLUCION NOMERO 726 DE 15 MAYO DEL 2024

“POR MEDIO DE LA CUAL SE RESUELVE UNA SOLICITUD DE REVISION DE
AVALUO, SOLICITADA MEDIANTE RADICADCO 2023RE40450~,

caracteristicas y condiciones del inmueble v al mercado inmobiliaris
del sector para la vigencia 2023,

FROBLEMA JURIDICO

El problema juridico gue se plantea consiste en determinar si el
avalto catastral de la vigencia 2023, para el predio cbjeto de
revision se ajusta o no a las condiciones fisicas del predio, conforme
8 las afirmacignes efectuadas por el peticicnaria.

hnalisig técnico

Practicadas las pruebas decretadas, el contratista: Oscar Eduarde Soto
para el efecto rindié el informe técnico 04 de abril de 2024, que se
transcribe a continuacidn;

"IDENTIFICACION E INFORMACION DEL PREDIO

NOMENCLATURL: LA COLONIA EL CATMO CHIP: N/a

NUMERD PREDIAL NACIONAL: NOMERE SECTOR:
E30010003000000000076000000000 EL CAIMO

LOCALIDAT : N/A ESTRATO: M/A

ANO DE LA OLTIMA VIGENCIA DE 2022 - DRCRETO 337 DE 28
LACTUALIZACION Y No. DE RESOLUCION DICIEMBRE DE Z022

Fuente: Sistema de Informacién Catastral - Go Catastral

NORMA URBANISTICA:

Plan de Ordenamiento Territerial (POT),

Hormativa mediante el Acuerdo No. 019 del 02 de

urbanistica diciembre de 201%, Municipioc de Armenia -
Quindio.

Clase de suelo Rural

Suelo rural con vocacién agropecuaria
Horma Suelo de proteccidén Rural
Zona de fragilidad ecolégica

AMALISIS DE LA INFORMACION FREDIAL.

Se procede a verificar técnicamente, la informacidn fisica y juridica
del predic con las herramientas catastrales disponibles para la
realizacidn del andlisis, entre las cuales se encuentran: la base GO
Catastral, consulta en la wentanilla fGnica de registro VUR, Geoportal

Carrera 15 numera 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 NOMERO 726 DE 15 MAYO DEL 2024

“POR MEDIO DE LA CUAL SE RESUELVE UNA SOLICITUD DE REVISION DE
AVALUO, SOLICITADA MEDIANTE RADICADC 20Z3RE40450".

Catastral, en el oumal =se hace 1la consulta grafica del predio
{Ortofoto), encontrando gue el predic identificado con el mnamero
predial s30010003000000000076000G000000 viene registrado en la base Go
catastral con la siguiente informacién fiszica y econdmica:

bt HOMOGENE TERREND CONSTRUCCION
; A
G -
= i pEsTr | AVALOO
N 4 ea Eea, g i NO CATAST
P ZH | Area |Valo | to | Valo Yao Uso | Vetus tad RAL
G ma2 rm2 | ta | m2 e : tez ;
I : ma a
= 1
ma
256, 8
0424 | 26 | 58.85
17,4
0al4 | 3 8 Ao
0424 | 26 | 174,.8
0414-| 2 | B2.62 ﬁ;ﬂﬁ
2 7 o VIVIEN sg. 249
0 [noz2e | 2% $370 | DA_HAS AGRIC :
2|1218 | 5 | 58,37 FoH ii ,200 | TR 2 P li:’ o e OLA 'Eég'n
3 1.477 | o o 1808
0az24 | 26 59:::'
1214 | 4 | 10,393
0.154
0223 | 26 %i?
0414 | 1 | 5,485
.08
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SECRETARIA DE HACIENDA
SUBSECRETARIA DE CATASTRO

RESOLUCION NUMERO 726 DE 15 MAYO DEL 2024

“"POR MEDIC DE LA CUAL SE RESUELVE UNA SOLICITUD DE REVISION DE
AVALUO, SOLICITADA MEDIANTE RADICADO 2023RE40450".

Cuindfo.

¥
Tierras de clima wmedic hamedo,
localizadas en los plancs de los
abanicos, de relieve ligeramente
planc con pendientes inferiores al
3%, Les suelos se han originado a
partir de cenizas volcdnicas sobre
depfsitos torrenciales wvolcinicoa.
Se caracterizan por texturas
medianamente finas y moderadamente
gruesas (FARrA, FA] en la capa
arable v en el perfil; bien
TET e drenados, may profundos ¥ de
fertilidad quimica moderada.
Tierras de clima medic himedo,
localizadas en los taludes de 1los
abanicos, de relieve fuertemente
ondulade con pendientes entre el
Medio | d {12- |12 ¥ 25%; presentan fendmenos de
Humedo| 25%) |remocidén en masa en grade ligero.
Les suelos se han originadec a
partir de depSsitos torrenciales
volcanicos. Se caracterizan por
texturas medianamente finas ¥

Medio a (0=

G T Y g

6T
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Mit: B900004564-3
SECRETARIA DE HACIENDA
SUBSECRETARLA DE CATASTRO

RESOLUCION NUMERC 726 DE 15 MAYO DEL 2024

“POR MEDIOC DE LA CUAL SE RESUELVE UNA SOLICITUD DE REVISION DE
AVALUO, SOLICITADA MEDIANTE RADICADO 2023RE40450".

medias (FArA, F, FL} en la capa

arable ¥ en al perfil; bien

drenados, muy profundos y 2 de

fertilidad gquimica moderada.

Fuente: IGAC, Estudic de suelos ¥y zonificdcidén de tisrras del
Departamente de Quindioc.

INVESTIGACION ECOMOMICA DE MERCADO INMOBILIARIO
SUELO RURAL CON VOCACION AGROPECUARIA

Para la determinaciton del valor del terrenc sSe procede a realizar
investigacidn econdmica conforme a la Resclucidn 620 de 2008 del IGAC,
.a Etravés del método de comparacidn de mercado ofertas de wventa de
‘inmuebles semejantes y comparables en términes de drea, uses, destino
v localizacidn, gue una vez depuradas permitieron determinar el wvalor
promedic de mercade m? de terrens, como se muestra en la siguiente
tabla:
Tabla 2. Ofertas de

mercado
oo WOE AAEK rmurcion | e me

IPRICALIEN DE LA DFEATA sl VALOR PECED0 NESOCikE ow | 1 P MERRaRoe ARLA TERRLHO MAW.I'IDE WL M2 COMSTRUCCION | VI M2 TERES D
VERITIA LA REVANCHA N 4 nAmde00800.00 an B LA S00,000,00 BEEEL.00 150 5 H00300.00. | § HATRAL
WERLDA MUIRILLD i § 00000000 CRELE LR T ] 5700 0 5 i LRI R
VIERE DA L8 REVARCHA (T 3 00,000,000.00 TL00% B 5041, M1 06 R 2000 n i = 1§ AR
VERETIA AGLIAEATAL M § 0 ROILD00N 00 .00 § - 3000000,000 00 7,000 00 o & - |3 azm. 7
i - o
EREAVIRLION ESTANDAR ) LKLY 85

CORFCIERTE DI vARIACI O8N 7%
IMITE INFEZIOR i 1553437 |
LIMAITE SR ERMOA [ 4117828

Fuente. Observatorio Técnico Catastral

Las ofertas consideradas en el ejercicic son comparables con el predic
ohieto de estudis, ya que se encuentran el mismo sector, donde las

Carrera 15 ndmero 13 - 11, local 3, Edificio Bahia Plaza.
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Mit: 880000484-3
SECRETARIA DE HACIENDA
SUBSECRETARIA DE CATASTRD

RESOLUCION NUMERC 726 DE 15 MAYO DEL 2024

“"POR MEDIO DE LA CUAL SE RESUELVE UNA SOLICITUD DE REVISION DE
AVALUO, SOLICITADA MEDIANTE RADICADO 2023RE404507.

caracteristicas de ubicacidn, accesibilidad, de explotacién, suelos ¥
reglamentacidn de uso del suelo son similares,

Una vez realizado el estudic de mercado de inmuebles comparables, este
arrojd wun walor promedio de terreno estimade comercial por mE de
538.356 con un coeficiente de wvariacidn 7,35% el cual puede ser

dceptade conforme el articule 11 de la resclucifn 620 de 2008 el cual
sefiala:

“(w! Para tal fin es necesario calcular medidas de tendencia central ¥
la mds wsual es la media aritmética. Siempre gue gse acuda a medidas de
tendencia central, es necesaric caleular indicadores de dispersidn
tales como la varianza y el coeficiente de variacidn.

Cuando el coeficiente de variacidén sea inferior: a mis (+) © a menos

(-] 7,5%, la media obtenida se podrd adoptar como el mds probable
valor asignable al bien.

Cuando el coeficiente de variacidén sea superior: a mis (+) o a menos
(-} 7.5%, no es conveniente utilizar la media chHtenida ¥ por el
contraric es necesario reforzar el namero de puntos de investigacidn
con el fin de mejorar la representatividad del valor medic encontrado
B

En este sentido, de acuerdo con el estudio inmobiliaric realizado con
las ofertas encontradas en zonas similares, se tiene gque el valor m?
promedio de terrenc es de $3B.356 el cual es superior al valor m? de
las ZHG de $33.800, $29.000 y $31.800 aplicadas al predio dentro del
procego de actualizacion catastcral.

DETERMINACION DEL VALOR DE SUELO DE PROTECCION RURAL.

Dentro del proceso para la definicifn del walor del suelc de
proteccidn rural, se realizd un andlisis de coberturas de uso del
suelo en la zona rural del municipio de Armenia, donde se buscaron las
ofertas y transacciones gue se localizarén en suelo de proteccidn, asi
las cosas, se encontraron las siguientes ofertas:

Takla 5. Valor comercial estimade de suelc protegido

Carrera 15 numero 13 = 11, local 3, Edificio Bahia Plaza.
Linea Gratuita: 01 8000 189264 - Correo Electrénico: catastro@armenia.gov.co.




01112017 W2

Nit: 890000454-3
SECRETARIA DE HACIENDA
SLBSECRETARIA DE CATASTRO

RESOLUCION NOMERO 726 DE 15 MAYO DEL 2024

“POR MEDIO DE LA CUAL SE RESUELVE UNA SOLICITUD DE REVISION DE
AVALUOQ,

SOLICITADA MEDIANTE RADICADO 2023RE404507.

TnPa g . W DE ] ARER 3 . -
AN DE LA DOERTA WALOR PECATIO. NALOR KEGROIA D, MREA TERAENG W ME CONSTRLICCION [ Wit M2 TERREND
u INMUEBLE MEGEICIACION CONSTRUNDIA
VEREDWA Ei CRIAT HPH K 180, 00300050 | 0.00% 4 190 000,0000 00 16,000, @ ] = £ ] Lasia]
WEHEDH, L PATHIA MEH 4 57500000 50 BT 4 57,5 0, D00 60 | 32 A0S @ § a1 L763.32
| |

Fuente. Obszervatorio Téaorico Catastral
En este sentido, de acuerde al egtudic inmobiliarie realizado con las
ofertas encontradas comn estas restricciones normativas, se encontraron
dog ofertas gue determinan un wvaleor promedico de 31.800, el cual
coincide con el wvalor aplicado a las Areas del predic gue se ubican en
suelo de proteccicén.

Por lo anterior, se toma para el ejercicio a desarrellar, el waler de
la ZHG de 533,800, $31.800, S27.500, 829.00 y 51.600 toda wez que Ee
encuentra dentro del rango estadistico y guarda similitud con el valor
de las ofertas eatudiadas.

Asi las coszas, €l wvalor calculado para el terrenc es el siguiente:

Tahla 2. Valor comercial estimado de terrenc

VALOR COMERCIAL ESTIMADO DE TERRENO

2 VALOR TOTAL DE
g £ ) >
ARER N® ZHG VALOR m2 TERRENO
254,858, 86 263 & 29,000.0 7,448,906, BB2 .0
174,882.63 262 5 3L HED0 5,561,267 ,538.6
98,371, 48 275 i 5
1,6800.0 187,394, 363.2
| ‘ 5
10,930.18 264 5 27,500.0 b A BT atY &
5
5,465.08 261 ] 33 ,800.0 184,719, 771.6
Posteriormente a la realizacion del calculo del wvalor de terreno, se
calcula laa A&reas construidas del predic objeto de estudiag,

multiplicando el Area construida por el wvalor de la unidad depreciado,

de

acuerdo con las tablas da

valores,

Carrera 15 numerp 13 = 11, local 3, Edificio Bahia Plaza.
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actualizacidén catastral del analisis de Presupuesto para determinar
los valores de las construcciones.

Tabla 3. Valor comercial estimado de construccisan

VALOR COMERCIAL ESTIMADO DE CONSTRUCCION

VALOR TOTAL
2 CCIAL EOR
uso AREA PUNTAJE | EDAD | VALOR m2 ] UNTIDAL
» CONSTRUIDA
VIVIENDA HASTA i PISOS | 157.2 =g 18 $617,000 596,532, 400
}
Una wez establecidos los wvalores de metro rcuadradec de terrenc Y

construccién en base al andlisis matemiatico Y egtadistico, avalado con
la metodologia wvaluatoria reglamentada bajo la resolucifén 620 de 2008
de IGAC, se procede a estimar el nuevo valor catastral del predio:

Tabla 4. Valor comercial y catastral estimado total

VALOR
Uso AREA ﬂﬂﬁm ﬁgﬁg':m ?mﬁi’:f‘ ”gig:sm
S m2 _ ESTIMADO
RESIDENCIAL 157.2 | § e17,000 |§ 370,200| & 96,992,400 | & 58,195,240
?;cfriﬂérgloo 220,850. 86 5 20,000 | '§ 27,400 ?,445,295.532 4.455,244.125
iﬁ:}ﬁm&%ﬂ MIARER eI ¥ 3LaRRE 16 38, 080 5,551,25?.535 3,335,35&.521
p;{!;:gg?go 98,371.48 5 1,600 % 980 $ 157,394,363 | 5 94,436,618
TPFEEEE]_’ESDO 10,930.16 | & 27,500 | § 16,500 | & 300,5?9.519_ § 180,347,706
TPE;RQR-ff(?Igcﬂ 5,465.08 § 33;800 | 5 20,2080 |5 184,719,772 |4 ii0, 831, 663
AVALUD COMERCIAL ESTIMADO 574 9,$a esuh X
AVALUO CATASTRAL ESTIMADO 5.249,215,%0
AVALUO CATASTRAL VIGENTE 2023 8,249.§15,DDU
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De acuerdo con el articulo 1.3 de la Rescolucidon No. 1040 de 2023 del
IGAC " ...ge consideran de obligatoria aplicacidn los anexos técnicos
relacionados al final de esta regulacisn. En ese sentido, deben
entenderse como parte integral del presente acto administrativoe. Para
la interpretacién de los términes y definiciones catastrales adoptados
en este acto administrativo, se deberi tener en cuenta lo indicado en
el Anexa 1..." Asi las cosas, v segiin la definiecidn del citade Anexo 1
el avalio catastral es ".... ... el wvaler de un predio resultante de un
ejercicic técnico en desarrollo de los procescs catastrales, gue, en
ningiin caso, podrd ser inferior al &0% del valor comercial o superar
el valor de este altimo...".

RESPUESTA A LOS ARGUMENTOS DEL SOLICITANTE

El interesado realiza una soliecitud de revisidén de avalto para la
vigencia 2023, al cual le damos respuesta a continuacidn: -

“({.) por medic de la presente yo JUAN CAMILC LONDONC ARANGO
identificado con la cedula de ciudadania No. 79.938.828 en calidad
de propietario, me permite solicitar revisidn de avalud del predio
LA COLONIA ubircade en el corregimiente de EL CAIMO con ficha
catastral No. 0003000000000076000000000 y matricula inmobiliaria
280-50599, debido a gue el avalud catastral vigente no es
coherente con las caracteristicas del predioco y el sector donde
estd ubicado, cuye  wador- Seomercigl ms | apferior a2l - valor
establecido por la oficina de catastro.

Por lo tanto, adjunto:

INFORME DE AVALIJD REALIZADO POR PERITO AVALUADOR CERTIFICADO
R.AA, AVALDADOR
CERTIFICADO DE TRADICTON ¥ LIBERTAD (..]*".

El predio gque nos oeupa fue objeto del Proceso de ARctualizacion
Catastral en la wvigencia 2023,

Dicho proceso consiste en €l conjuntc de operaciones destinadas a
renovar los datos de la formacion catastral, mediante la revigion de
lo= elementos fisico v juridico del catastro ¥ la eliminacién en el
elemento econfmico de las disparidades originadas por cambios fisicos,
variaciones de uszo o de productividad, obras pliblicas o condiciones
locales del mercado inmobiliario.

Para establecer el avaliic catastral se realizan las labores de
identificacidén predial, determinacidén de zonas homogéneas fisicas y

Carrera 15 numero 13 = 11, local 3, Edificio Bahia FPlaza.
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gececondmicas (ZHF y 2ZHG), determinacién de valores unitarios para los
tipos de edificacién y ligquidacién de los avalfios catastrales.

El avalto catastral es el resultado de la sumateria de los avaldos
parciales de terreno Yy construccién. En el caso de los predios

sometidos al régimen de propiedad horizontal los avalfios se determinan
teniendo en cuenta valores integrales.

Por lo anteriormente citado, es importante precisar, que el avaliio no
se incrementd por indice alguno (IBC), sino gque se fijaron wvalores
producto de un nuevo estudic econdmico del mercado inmobiliaria.

El peticionario adjunta avallic comercial elaborado por el Ingeniero
Moreno Gamma Juan Manuel, del cual se puede identificar gque presenta
algunas inconsistencias que son mérito de mencién.

. Regpecto a los datos de mercado referidos en el avaliic inieial, se
ha identificado una limitacién significativa: 1la falta de
asociacidén de egtag referencias con una ubicacién mas precisa, gue
permita walidar sin son comparables,

. El informe presentado por el solicitante carece de un andlisis
agroligico detallado del suelo, omitiendo asi la inclusién de
valores potenciales importantes. La ausencia de esta seccidn
critica en el informe impide una evaluacidén completa del mejor y
mayor uso de los terrenos en funcidn de su capacidad agrolégica,

. Ademds, es importante destacar que el informe valuatorioc carece de
detallea cruciales en ecuanto a la determinacion del wvaler del
sueloc protegido. No ofrece ninguna explicacién scbre 1la

metodologia empleada para caleular el valor por metro cuadrado, 1o
cual resulta fundamental para comprender la base sobre la cual ge
han establecido las cifras presentadas. La falta de transparencia
en este aspecto no solo dificulta la wverificacitn de la precisién
y objetividad del avaliio, sino gue también plantea interrogantes
sobre la fiabilidad del proceso de evaluacidn en su conjunto.

- Por consiguiente, debids a estas deficiencdas, el informe
proporcicnado no serd tenide en cuenta en nuestro analisis

para atender la peticién, se efectud un estudic puntual al inmueble
para determinar su valor aproximado de mercado {ver Punte 4);
realizando una investigacidn econémica con predics en venta ubicados
en gectores adyacentes gue cuentan con la misma norma urbanistica que

Carrera 15 numero 13 — 11, local 3, Edificio Bahia Plaza.
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el predic ohjetc de estudio, encontrando gque el wvalor del avalio
catastral estA acorde con las caracteristicas fisicas y normativas.

CONCLUSION

Finalmente, una vez wverificada la informacién incorporada en la base
de datos de la entidad, ¥ realizade un nueveo analisis econbmico, se
comprobd gque el avalio catastral de la vigencia 2023 para el predio,
no supera el wvalor hallado en la investigacién, por lo anteriormente
expuesto el wvalor del avaliio catastral para la wvigencia 2023 se
confirma.”

Con base en la wvaloracién de las pruebas, el estudio técnico y el
andlisis del mercado inmobiliaric esta Oficina de Conservacitn Catastral
confirmard €1 awvaliio catastral del predic chjeto de la solicitud de
revigién para la wvigencia 2023, por cuanto el valor gque figura en la base
catastral esti acorde con las caracteristicas fisicas del predio.

Que, en mérite de le expuesto,
RESUELVE:

Articule 1. Dacisidn. Confirmar para el predic identificade en las
congideraciones de la presente  reaclugidén el siguiente  avaliio
catastral:

H.* DIRECCION NUFRE VIGENCIA AVALOO
1 | LR COLONIR EL CATMC | BSEOOO2TORD 2023 $6.249,.916. 000

Articuls 2. Fijacién del avalio catastral. Fijar para =21 predio
identificade en laz .consideraciones de la presente resolucidn el
siguiente avalfio catastral:

N.° DIRECCION NUEFRE VIGENCIA AVALDOD
1 | LA COLONIAR EL CAIMO BSE0002TORD 2023 56.249.916.000

ArRTICULO 3. NOTIFICACION. Notificar personalmente el contenids de este
actg administrativo conforme a lo dispuestoc en el articulo 66 de 1la

Ley 1437 de 2011 (CSdigo de Procedimlento Administrativo y de lo
Contenciess Administrative), v/o subsidiariamente por avisoc siguiendao

Carrera 15 numero 13— 11, local 3, Edificio Bahla Plaza.
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el procedimiento previsto en los articulos 67, &8 Y 83 de la Ley 1437
de 2011.

ARTICULO 4. RECURSOS. Contra la presente Resolucién procede el recurso
de reposicifén y en subsidioc apelacién.

El recursoc de reposicién v el recurse de apelacifén podrd interponerse
ante el Jefe de Oficina de Conzervacion.

El recurso de apelacién podra interponerse directamente o como
subsidiaric al de reposicién y el funcionario competents para decidirlo
sera la Subsecretaria de Catastro de la Secretaria de Hacienda del
Municipic de Armenia.

El recurso de queja procederi cuando sea rechazado el recursc de
apelacién.

Los recursos podrin interponerse por escrito en 1la diligencia de
netificacidén personal o dentro de los diez (10) dias siguientes a =lla
© a la notificacién por aviso de conformidad con lo dispuesto en el 74
¥ subsiquientes de la ley 1437 del 201l (Codigo de Procedimienta
Administrative y de lo Contencioso Administrativo) - CPACH.

NOTIFIQUESE, COMUNIQUESE ¥ CUMPLASE

Dado en Armenia a los 15 dias del mes de yo 2024.

John Sebast Grti;:fi;rtin

Jefe de Cficimalde Conservaciédn
Subsecretaria de Catastro

Elabard. y proyeotd: Harold Jobanny Aranga Busnaventura - shogads - URECD Operadar Catastro Armenis m
Revigh ¥ aprobd: Cecilis Maria Ocmmpo - Lidet General - DAEPD Opecador Catastrs Asmenin
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