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SH-PGF-DF — 3440
Armenia, Quindio, 22 de febrero de 2024

POR MEDIO DEL CUAL SE PROCEDE A NOTIFICAR POR AVISO A ANA ISMENIA
TORRES, DE CONFORMIDAD A LO ESTABLECIDO EN LOS ARTICULOS 68 Y 69 DE LA
LEY 1437 DE 2011.

Oficio SH-PGF-DF-3432 del 22/02/2024
respuesta a peticién con radicado SAC
2024RE3694 de 01-02-2024, Solicitud
revision de avaluo.

Acto Administrativo y/o oficio a Notificar:

Fecha del Acto Administrativo y/o oficio:

Fecha del Aviso:

Autoridad que expidi6
el Acto Administrativo:

Sujetos A Notificar:

Funcionario Competente:

Cargo:

Recursos:

22 de febrero de 2024

22 de febrero de 2024

Jefe Oficina De Conservacion Catastro
Armenia

Ana Ismenia Torres

John Sebastian Ortega Cortes

Jefe Oficina de Conservacion Catastro
Armenia

No Proceden Recursos.

El suscrito jefe Oficina de Conservacion Catastro Armenia, hace saber que mediante Oficio SH-
PGF-DF-3432 del 22 de febrero de 2024, respuesta a peticion con radicado SAC 2024RE3694
del 01 de febrero de 2024 se dio respuesta de fondo a Ana Ismenia Torres, con Sclicitud
revision-de avalto, Ahora bien, no aporta direccién fisica, por lo que esta no fue efectiva en su
entrega para notificarse, razén por la cual procede entonces esta dependencia a notificar por
AVISO el contenido de las decisiones citadas, en cumplimiento a lo dispuesto en los articulos
68 y 69 de la Ley 1437 de 2011, siendo fijada por el termino de cinco (5) dias: v L)

Se publica y se fija en la pagina Web y/o electronica de la entidad.
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CONSTANCIA DE FIJACION

"Para dar cumplimiento a lo consagrado en el citado Articulo 69. Notificacién por aviso. Si no pudiere hacerse la
notificacién personal al cabo de los cinco (5) dias del envio de la citacién, esta se hard por medio de aviso que se
remitiré a la direccion, al numero de fax o al correo electrénico que figuren en el expediente o puedan obtenerse del
registro mercantil, acompafiado de copia integra del acto administrativo.

El aviso deberé indicar la fecha y la del acto que se notifica, la autoridad que lo expidio, 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 informacion sobre el destinatario, el aviso, con copia integra del acto administrativo, se
publicard 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 notificacién se considerard surtida al finalizar el dia siquiente
al retiro del aviso.

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 nctificacién personal”. (Subrayas fuera de texto).

John Sebastian Ortega Cortes
Jefe Oficing de\Conservacion Catastro Armenia

Proyect6é y elabord: Juan José Sierra Molina — Secretario — Tesoreria
Reviso: John Sebastian Ortega Cortes- Jede de Conservacion Catastral
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SH-PGF-DF- 3432
(Al contestar por favor citar este nimero consecutivo)

Armenia, Quindio, 22 de febrero de 2024.

Sefora

ANA ISMENIA TORRES
Direccion: no aporta
Correo: no aporta
Teléfono: 314 683 7149
Armenia, Quindio

Asunto: Radicado 2024RE3694 2024PQR876900

Cordial saludo,

En atencion a la solicitud recibida en la Subsecretaria de catastro Armenia, bajo el
radicado No. 2024RE3694 2024PQR876900 del 01 de febrero de 2024 Alcaldia
Armenia, donde solicita “SOLICITUD REVISION DE AVALUQO".

Inicialmente debe precisarse que el Gestor Catastral del Municipio de Armenia, Quindio,
en el marco de las competencias atribuidas en la ley adelant6 el proceso de actualizacion
catastral del cien por ciento (100%) del territorio, el cual tenia un rezago en el avallo
catastral de mas de ocho (08) anos, rezago que no era coherente con la realidad fisica y
econdmica de los predios al momento en el que se dio apertura al mismo.

El proceso de actualizacién catastral se encuentra reglado por normas de orden nacional
y metodologias establecidas por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, tales como,
Decreto Nacional 148 de 2020, Resolucion IGAC 388 de 2020, Resolucion IGAC 620 de
2008.

En tal sentido, como lo dispone el Decreto 148 del afio 2020, una de las finalidades de la
prestacion del servicio publico catastral es atender la necesidad que tiene el pais de
contar con una informacion catastral actualizada que refleje la realidad fisica, juridica y
econémica de los inmuebles, de modo que se propenda por la participacion ciudadana, el
uso de las herramientas tecnoldgicas, la actuaciéon coordinada de las entidades
administrativas y la inclusion del enfoque multipropésito dentro del catastral, en el marco
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de la implementacién del punto | del Acuerdo Final para la Terminacion del Conflicto y la
Construccion de una Paz Estable y Duradera.

Este decreto, determina en el “ARTICULO 2.2.2.2.2. Procesos de la gestién
catastral. La gestién catastral comprende los procesos de formacion, actualizacion,
conservacion y difusion de la informacién catastral, asi como los procedimientos de
enfoque multiproposito.

fona)

b) Proceso de actualizacion catastral. Conjunto de actividades destinadas a identificar,
incorporar o rectificar los cambios o inconsistencias en la informacion catastral durante
un periodo determinado. Para la actualizacion catastral podran emplearse mecanismos
diferenciados de intervencion en el territorio, tales como _métodos directos, indirectos,
declarativos y colaborativos, asi como el uso e integracion de diferentes fuentes de
informacion que den cuenta de los cambios entre la base catastral y la realidad de los
inmuebles. En ningun caso, para actualizar la_informacién de_un area geografica, sera
obligatorio adelantar levantamiento catastral en la totalidad de inmuebles.” (El subrayado
es nuestro)

A su vez, el “ARTICULO 2.2.2.2.5. Barrido predial masivo. Es el conjunto de
estrategias, actividades y acciones orientadas a conseguir la identificacion de las
caracteristicas fisicas, juridicas y econémicas de los predios sobre un territorio
determinado. El barrido predial masivo comprende diferentes maneras de intervencion en
el territorio, incluyendo, entre otros, métodos directos e indirectos de captura de
informacién, esquemas colaborativos, uso de registros administrativos, modelos
geoestadisticos y econométricos y demas procedimientos técnicos, herramientas
tecnologicas e instrumentos de participacién comunitaria con enfoque territorial, asi como
el uso de otras fuentes de informacién del territorio que permitan obtener los datos
necesarios para establecer la linea base de informacion catastral multipropésito en un
municipio, igual que para su mantenimiento y actualizacién permanente. Los productos
derivados de las actividades de barrido predial masivo deberdn cumplir con las
especificaciones técnicas definidas por la autoridad reguladora.”

El componente econdémico de la Actualizacion Catastral realiza la determinacion de
avaluos catastrales, llevando a cabo los dos siguientes subprocesos:
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a) Identificacién y validacion del mercado inmobiliario, cuyo objetivo es realizar

actividades de captura, ajuste y analisis de ofertas del mercado inmobiliario para
establecer el valor del inmueble. Incluye la captura de ofertas por fuentes de
informacién secundaria o por investigacion directa y finaliza con la incorporacion
de informacion de ofertas del mercado inmobiliario. Esta identificacién permite
capturar, a partir del andlisis de fuentes secundarias, los cambios en la dinamica
inmobiliaria de la ciudad y facilita la identificacion de puntos en la ciudad donde
se observen mayores movimientos en el mercado inmobiliario.

b) Estimacion de valores, cuyo objetivo es actualizar de forma masiva la informacion
valuatoria de los predios. Inicia con la determinacién de las Zonas Homogeneas
Fisicas - ZHF, incluye la determinacion de las Zonas Homogéneas
Geoeconémicas - ZHG, los modelos econométricos y finaliza con la
determinacion de valores de terreno y construccion.

Se continta con la determinacion de la muestra estadistica para obtener los puntos de
investigacion, uno por cada ZHF, que permitan establecer los valores de terreno a partir
de las ZHG vy para la construccion de los modelos econométricos. Posteriormente, se
realiza la revision y validacién de los modelos economeétricos implementados y se
realizan avalios comerciales de los predios que hacen parte de la muestra estadistica
generada.

Finalmente, se realiza la determinacion de valores mediante la homologacion con una
Zona Homogénea Fisica y Geoeconomica cuando es posible determinar que las
caracteristicas del inmueble son idénticas a las del predio matriz o predios con similares
caracteristicas; o mediante la asignacién de valores y ZHFG.

Una vez aprobados los valores de terreno y los valores de construccion, se procede con
la liquidacion de los avaluos, mediante la elaboracion de los avaluos comerciales de los
predios, teniendo en cuenta los aspectos fisicos y los valores de terreno y construccion
aprobados. Con los avallos comerciales de la totalidad de los predios objeto de
actualizacion, se procede a aplicar el porcentaje aprobado por el COMFIS para obtener
el avaluo catastral de cada predio.

En tal sentido, el Instituto Geografico Agustin Codazzi, en su manual de elaboracion del
estudio de zonas homogéneas fisicas y geoecondmicas, define éstas ultimas en los
siguientes términos; (...) “Espacios geograficos determinados por Zonas Homogéneas
Fisicas con valores unitarios similares en cuanto a su precio, segun las condiciones del
mercado inmobiliario”. Ahora bien, en proceso adelantado se actualizaron las Zonas
Homogéneas Fisicas y Geoeconomicas en atencion a la metodologia establecida para tal
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fin, pues la mismas estaban desactualizadas y no reflejaban la dindmica del mercado
inmobiliario actual de la ciudad.

Adicional a lo expuesto, en el marco de la gestion catastral y en consonancia con lo
dispuesto en el Articulo 2.2.2.1.1 del Decreto 148 del afio 2020 (IGAC) “Avalto catastral.
Es el valor de un predio, resultante de un ejercicio técnico que, en ningun caso, podra ser
inferior _al_60% del valor comercial o0 superar el valor de este dltimo. Para Ssu
determinacién no seré necesario calcular de manera separada el valor del suelo y el de
la construccion”, se realizé un estudio del comportamiento del mercado inmobiliario y se
fijaron los nuevos avallos catastrales en la zona urbana y rural, labor efectuada a traves
de nuestro proceso de actualizacion catastral.

Es importante entonces sefalar que, los avaltuos fijados para la vigencia fiscal 2023, no
corresponden _a un_incremento gradual o porcentual con relacién al que tenian los
predios en el ano 2022, responden a un nuevo estudio econémico desarrollado en el
marco de la actualizacion catastral llevada a cabo por el municipio, de tal suerte que, el
reajuste de los avaluos responde a lo dispuesto en Articulo 2.2.10.1.3 del Decreto 2653
de 2022 “...Los avaluos catastrales de los predios urbanos y rurales formados o
actualizados durante 2022, seran los establecidos mediante los respectivos procesos de
formacioén o actualizacion catastral.”.

La Resolucion 388 del 13 de abril de 2020 “Por la cual se establecen las especificaciones
técnicas para los productos de informaciéon generados por los procesos de formacion y
actualizacion catastral con enfoque multipropdsito”, establece lo siguiente: “Articulo 2°—
Ambito de aplicacion. Las especificaciones técnicas que se establecen en esta
resolucién son de obligatorio cumplimiento para los gestores y operadores catastrales
en el ejercicio de la gestion catastral, y de aplicacion por parte de la Superintendencia
de Notariado y Registro dentro sus funciones de inspeccion, vigilancia, control y
sancion.”, y en el “Articulo 12° - Especificaciones de la informacién econémica. Para la
determinacion del avalio catastral se dara prioridad a métodos masivos sobre [os
puntuales en cumplimiento de la normatividad vigente. Asi mismo, los valores deberan
ser coherentes con el comportamiento del mercado_inmobiliario.”

Todo lo anterior permitié al municipio en cumplimiento de la Ley, que a través de la
Subsecretaria de Catastro haya renovado el censo inmobiliario por medio del proceso de
actualizacion catastral, por lo que, con los Decretos 047 y 242 del afio 2022, se orden¢ el
inicioc de la actualizacién del catastro de la zona urbana y rural respectivamente del
municipio de Armenia.
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Segun lo anteriormente dicho, cabe mencionar lo siguiente:

El ordenamiento juridico y la normatividad técnica que compete para dar respuesta a su
solicitud, explica de manera detallada la forma en la que se llevé a cabo el proceso de
actualizacién catastral de los predios, haciendo referencia a un PROCESO MASIVO
sobre los predios que hacen parte de la jurisdiccion del municipio de Armenia, Quindio;
con el propdsito de identificar, incorporar y/o rectificar los cambios que los mismos
presentaran, teniendo en cuenta que, la determinacion del avalué de los predics se
determina mediante un proceso masivo y no un avaludé puntual predio por predio; se
proceden a explicar los factores de importancia que se tienen en cuenta para la
decision puntal, los cuales se encuentran dentro de la zona homogénea geoeconomica
en la cual los predios estan inmersos y los cambios que la misma haya presentado al
presente afo, como cambios fisicos, juridicos, econdmicos, influencia vial,
normatividad en la que se identifique una mala implantacion de la zona dentro del POT
(Plan de Ordenamiento Territorial), todas variaciones que se relacionan dentro del
Instructivo IGAC “ELABORACION DEL ESTUDIO DE ZONAS HOMOGENEAS FISICAS
Y GEOECONOMICAS Y DETERMINACION DEL VALOR UNITARIO E INTEGRAL (PH)
POR TIPO DE CONSTRUCCION’

La anterior informacién se obtiene llevando a cabo un analisis del Mercado Inmobiliario
utilizando métodos directos o indirectos; dentro de los primeros, se realiza una visita al
predio para identificar las condiciones anteriormente mencionadas y llegar a la
determinacion del avalué correspondiente, de otra manera mediante el método indirecto
se recuperan todo tipo de bases de datos y fuentes de informacién a las que se
tengan acceso y que puedan existir respecto al predio, tales como la Base SIR, avaltos
realizados por los Bancos, entre muchas otras fuentes de datos que se encuentran
enunciadas dentro del ARTICULO 2.2.2.2.26, del Decreto 148 del afic 2020.

Cada uno de los pasos y procedimientos anteriormente mencionados poseen un
propésito de progreso enfocado en la actualizacion de las condiciones de los
predios a dia de hoy, con el fin de acercarse lo mas posible a la realidad
comercial del inmueble en cuestion.

En todo caso, los procesos de actualizacion propenden a traves de las metodologias de
caracter masivo que se emplean, respetar lo dispuesto en el Articulo 2.2.2.1.1 del
Decreto 148 de 2020, reiterando que para este caso no aplica el Articulo 2.2.10.1.1 del
Decreto 2653 de 2022 por haber estado en curso un proceso de actualizacion urbana y
rural.

Ahora bien, si usted considera que las precisiones técnicas aqui descritas, las cuales se
constituyeron en el marco de referencia para fijar el valor del avalto, finalmente no
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responde a sus inquietudes, bien puede RADICAR solicitud de revision de avalto, con el
lleno.

En el caso que nos atafe frente a lo expuesto en su Derecho de Peticién; es importante
aclarar que ante cualquier imprecision, correccion o aclaracion es necesaria la
RADICACION de la Solicitud Revision de Avalué, conforme con los requisitos
determinados el ARTICULO 4.7.5. de la Resolucién 1040 de 2023, el cual se cita a
continuaciéon para mayor claridad de la peticionaria:

ARTICULO 4.7.5. Procedimiento para solicitar la revision del avaluo catastral. La
solicitud de revision de avaluo catastral se debera presentar ante el gestor catastral
competente, de conformidad con las reglas generales de la actuacion administrativa
contempladas en la Ley 1437 de 2011, sin perjuicio de las previsiones especiales que se
definen a continuacion:

1. Solicitud. El interesado deberd radicar ante el gestor la solicitud de revision de avalio a
través de los canales virtuales o fisicos dispuestos para ello.

En la solicitud de revision, el solicitante debera indicar la o las vigencias sobre las cuales
hace la peticién, y las pruebas deben corresponder a dichas vigencias.

Los avalios resultantes del tramite de la solicitud de revision tendran la vigencia
catastral que se indique en el acto administrativo en firme, correspondientes a las
vigencias objeto de la solicitud.

La solicitud de revision debera acompaiarse de las pruebas que, a criterio del
solicitante, fundamenten las inconformidades frente al avalio, tales como planos,
fotografias,  certificaciones  de  autoridades — administrativas,  ortofolografias,
aerofotografias, avaliios comerciales, escrituras publicas u otros documentos que sirvan
de sustento.

La prueba documental sefialada en el presente articulo es meramente enunciativa. En tal
sentido, en ningiin caso el gestor catastral podrd restringir la libertad probatoria de que
goza el solicitante exigiendo sélo uno o alguno de tales medios de prueba como requisito
de procedibilidad para realizar la solicitud.

2. Peticion incompleta y desistimiento tdcito de la solicitud. Dentro de los diez (10) dias
habiles siguientes a la radicacion, y de conformidad con lo indicado en el articulo 17 de
la Ley 1437 de 2011, ¢l gestor verificard que el solicitante haya presentado la solicitud
completa, es decir, incluyendo los elementos de juicio que permitan verificar la necesidad
de la revision.
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Si como resultado de la revision de la solicitud se determina que la documentacion
aportada estd incompleta o que el solicitante debe presentar aclaracion necesaria para
continuar con el tramite, el gestor requerird al solicitante dentro del mismo plazo de diez
(10) dias habiles, para que en un periodo mdximo de un (1) mes. prorrogable hasta por
un plazo igual, se allegue la informacion y documentacion necesaria. Una vez el
peticionario aporte la informacion requerida se reactivard el plazo para resolver la
peticion.

Vencido el plazo establecido en este numeral sin que el peticionario haya cumplido el
requerimiento, el gestor decretard el desistimiento y el archivo de la solicitud medianie
acto administrativo motivado, que se notificard en los términos de la Ley 1437 de 2011.
Contra este aclo unicamente procede recurso de reposicion, sin perjuicio de que la
respectiva solicitud pueda ser nuevamente presentada con el lleno de los requisilos.

3. Determinacion de la necesidad de visita. Una vez finalizado el plazo de diez (10) dias
habiles de que trata el numeral anterior, el gestor catastral emitira un acto
administrativo en el cual se pronunciard frenie a la necesidad o no de ordenar una visita
al predio objeto del reclamo para poder resolver de fondo la solicitud.

En el evento en que defina que la solicitud se puede resolver sin necesidad de visitar el
predio, deberd sustentarse técnicamente en la resolucion mediante la cual se resuelva el
ramite. En caso contrario, el acto administrativo establecerd la fecha y la hora para
realizar la respectiva visita que deberd ser programada teniendo en cuenta que el plazo
mdximo para resolver de fondo la solicitud de revision de avalio es de tres (3) meses
contados a partir de la expedicion del acto administrativo de que (rata el presente
numeral.

Contra el acto administrativo que defina la necesidad de practicar visita al predio objeto
de reclamo, no proceden recursos por tratarse de un acto de tramite, y sera comunicado
al interesado.

4. Revisién técnica. Conforme a lo resuelto en el acto administrativo de que trata el numeral
anterior, el gestor catastral practicarda la visita al predio para verificar in situ los
elementos técnicos necesarios para poder tomar una decision frente a la peticion de
revision de avaliio catastral, o realizard la respectiva revision mediante las actividades
de oficina que estime pertinentes.

5. Decisién. El gestor catastral resolverd de fondo la solicitud de revision del avalio
catastral sin exceder de los tres (3) meses siguientes a la expedicion del acto
administrativo que determina la necesidad de visita, de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 6 de la Ley 1995 de 2019 o la norma que lo modifique, adicione o derogue
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mediante acto administrativo motivado, el cual sera notificado al solicitante en los
términos de la Ley 1437 de 2011.

6. Recursos. Contra el acto administrativo que resuelve la revision del avaliio proceden los
recursos de reposicion y apelacion, los cuales deberdn interponerse por escrito, en los
términos del articulo 74 v siguientes de la Ley 1437 de 2011 o de la norma que los
modifique, adicione o derogue.

Por ultimo, una vez se cumpla con el lleno de requisitos legales se procedera con la
atencion a la Solicitud de Revision de Avallos conforme a los términos establecidos por
la Ley 1955 del 2019. Articulo 4°. “Revisién de los avallios catastrales. Los propietarios
paseedores o las entidades con funciones relacionadas con la tierra podran presentar
para efectos catastrales, en cualquier momento, solicitud de revisién catastral, cuando
considere que el valor no se ajusta a las caracteristicas y condiciones del predio, para
ello deberén presentar las pruebas que justifiquen su solicitud. (...)."

En el marco de lo expuesto y en virtud de lo preceptuado en el articulo 4.5.2. de la
Resolucidon 1040 de 2023, se le concede el término de un (1) mes para que complete los
documentos mencionados en caso de insistir con el tramite de revision de avaluo, en el
marco de lo regulado igualmente en el articulo 17 de la Ley 1437 de 2011. En caso de
no radicarse documentos adicionales en dicho término, se entendera que su solicitud ha
sido desistida.

De requerir informacién adicional, puede usted acudir a la oficina de atencion al usuario
de la Subsecretaria de Catastro localizadas en la Carrera 15 # 13 - 11, 0 comunicarse a
los teléfonos 606-7417100, Linea Gratuita: 01 8000 189 264 o escribirnos al correo
electronico catastro@armenia.gov.co.

Cordialmente,

JOHN SEBASTIAN ORTEGA CORTES
Jefe Oficina de Conservacion Catastral
Subsecretariande Catastro Armenia

Elaboro: Juan José Sierra Molina — secretario — Subsecretaria de Catastro
RevisO y aprobé: John Sebastian Ortega Cortés — Jefe Oficina de Conservacion Catastral&é
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