Alcaldia de Medellin

202330977771

Sefior(a)

MARIA DEL ROSARIO CASTANO DE VARGAS
C.C. 22078932

Teléfono: No Registra

Email: No Registra

Asunto: Notificacion de la Resolucion 202350094308

Respetado(a) ciudadano(a),

Estamos adjuntando la resolucién catastral No. 202350094308 del No Registra

Este correo electronico contiene informacién confidencial de la Subsecretaria de
Catastro de la Alcaldia de Medellin. Si Usted no es el destinatario, le informamos
gue no podra usar, retener, imprimir, copiar, distribuir o hacer publico su
contenido, de hacerlo podria tener consecuencias legales como las contenidas
en laLey 1273 del 5 de enero de 2009 y todas las que le apliquen.
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SECRETARIA DE GESTION Y CONTROL TERRITORIAL
SUBSECRETARIA DE CATASTRO
RESOLUCION NUMERO

* 2 0 0 8 *

235009 4 3

DE 21/11/2023

CONSECUTIVO INTERNO R- 5285 DE 2023
SOLICITUD N° 202210129090 DE ABRIL 08 DE 2022

“Por medio de la cual se atiende una revision de avalto”

El Subsecretario de Catastro, en uso de sus facultades legales, en especial las conferidas
por el articulo 3° de la Ley 14 de 1983, el articulo 79 de la Ley 1955 de 2019, modificado
por el articulo 43 de la Ley 2294 de 2023, el articulo 2.2.2.1.4 del Decreto Reglamentario
148 de 2020, las Resoluciones 388 y 509 de 2020 y la Resolucion 1149 de 2021,
expedidas por el Instituto Geografico “Agustin Codazzi” (IGAC), asi como en los literales
A. y B. del articulo 98 del Decreto Municipal 0911 de 2015 y en los numerales 1y 2 del
articulo 347 del Decreto Municipal 883 de 2015, modificados por el articulo 2° del Acuerdo
Municipal 033 de 2021 y demas normas concordantes, y

CONSIDERANDO QUE

El sefior RAMON JOSE CASTANO, identificado con cédula de ciudadania
No0.77.012.528, present6 ante el Despacho de la Subsecretaria de Catastro solicitud de
revision de avallo para el predio identificado con matricula inmobiliaria No. 866588,
ubicado en la direccibn CR 052 A 046 011 00108 del Distrito de Medellin, el solicitante
era propietario del inmueble en mencién para la fecha de radicacion de la solicitud.

Adjunta a la solicitud, copia de los siguientes documentos:

e Formato FO-CATA solicitud de tramites catastrales

e Cédula de ciudadania del sefior Ramon Jose Castafio

e Avaluo Comercial elaborado por avalios CAPITAL para el predio ubicado en
la Carrera 52 A # 46-11 local 2 (108)

e Certificado de Tradicion y Libertad del folio de matricula No.866588.

o Certificado de Registro Abierto de Avaluador—-RAA a nombre de la sefiora Lady
Catherine Tavera Toro.

e Impuesto Predial Unificado de la vigencia 2022 de la matricula 866588.
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Con el presente informe se da respuesta al tramite del asunto, solicitud presentada por el
sefior RAMON JOSE CASTANO, actuando como propietario del inmueble identificado
con la matricula N° 866588 ubicado en la CR 52 A # 46 -11 local N°2 (108) primer piso
del edificio RED COOGRANADA. Solicita la revisién del avallo catastral.

INFORMACION CATASTRAL

Los datos criticos catastrales del predio para la vigencia 2022, segun la informacién
consignada en el Sistema Catastral son los siguientes:

Datos Prncpeles

Matriculs E6E5E3 Mamero Pradial 050010103101%0017000180101 58898
Ptaje Dessn 1,168 Vigents 51 = Tel 1
Condiddn MHim. Pre 5 |[BPH Formado Formade - Tel 2
no. del Edficio o Tarre 1 Fecha Insc Him Mejora il
Fiso Ubicackin 1 Tpo Pradio 2 R.F.H.
Mo. d= Unedad an PH/Mejora g Observacidn Predio
Cadigo Homologado ARBO46JE0R
MUFPRE
Compon entes del Predio Direccion Ppal
= CR 052 & 046 011 00108
Caractersticas del Pradio
Catagord Pradio a Estizto del Pradio 0 Fc. Const. 2z.10.2004 Id Egp Prad ]
Avauo Predio
lote |3.372.000 Construcden (201,870,000 Total 205.342.000
F1 wer dif Avaluns Tipo Avaluo AVALLUQ DIRECTD GRUPO ECONOML. -
Datos Predial
O=c |2 Tipo [£6 Tanfa Desopcion ACTUALLIZACION CATASTRAL 2006 - ACTUALLZACION CATAST..

CARACTERISTICAS DEL SECTOR DE LOCALIZACION

El predio objeto del avallo esta ubicado en la comuna la Candelaria, barrio La Candelaria,
zona centro oriental de la ciudad, La Candelaria se caracteriza por ser el centro
fundacional, histérico y patrimonial de la ciudad, al mismo tiempo es el centro
metropolitano, lo cual genera una gran cantidad de poblacion flotante, como resultado de
las circunstancias propias de las relaciones urbanas que alli se generan, de tipo
economico, financiero, cultural y social. Asi pues, priman los establecimientos
comerciales de todo tipo, entidades publicas y privadas, y centros de esparcimiento, lo
cual la hace mas una zona de trabajo y transito que residencial.
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En general La Candelaria presenta un buen sistema vial, conformado principalmente por
el denominado anillo bidireccional central, que es cruzado por los ejes viales arteriales
que comunican al centro con todos los sectores de la ciudad.

UBICACION
El predio se encuentra ubicado la Carrera 522 N° 46 11 int (108), Comuna 10 La

Candelaria, barrio La Candelaria. Hace parte del primer piso del Edificio RED
ECOOGRANADA, de esta ciudad.

Cr52A4611(108)
Edificio RED ECOOGRANADA

2
g

o
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REGISTRO FOTOGRAFICO
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En el momento de la visita, se encontré que el local, al que hace referencia la solicitud,
esta enumerado con el numero 2 y se encuentra unido fisicamente al local nimero 1
donde funciona M.R. Casa de estampacion.

SUSTENTO DE LA RECLAMACION DE REVISION DE AVALUO CATASTRAL

Para sustentar la solicitud de revision de avallo catastral, el propietario presento el avaliio

comercial realizado por la firma “AVALUOS CAPITAL” La profesional Avaluadora Lady
Catherine Tavera, sobre éste tenemos el siguiente pronunciamiento:
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7. VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE

DESCRIPCION | [ AREA [ vaor m* | [_TOTAL
AREA PRIVADA 7.9 M [ $19,000,00000 ’—:—13151 000.00
m | |
—e — —— r
| VALOR TOTAL DEL INMUEBLE | [ s151,24000000
CIENTO CINCUENTA Y UN MILLONES, DOSCIENTOS CUARENTA MIL PESOS MDA/CTE

Cordialmente,

n

Valuador Certificado
R.ALA/1.128.424 447

CERTIFICADO
AVALUADORES

MEMORIA DE CALCULO PARA BIEN INMUEBLE

] ~N
HAely C&
Lady Catherine Tavera R A A

UBICACION | ACABADOS | NEGOOIACION

FACT Al Al
usicacion | ruente | eiso | area | No, carases | epap | PACTOR 08 FACTOR | moncasa| VYALOR VALDR M* yAlOR
COMERCIAL HOMOLOGADO

CENTRO nrasesry 1 L) ’ o 10_20 J 1 D9 09 ] 1,300,000 162,500
138938
TA =k
COOGRANADA NP 1 1 o 0. 0 i 1 09 o 1,500,000 150,000 }
OIRECTO | 15,000
CENTRO 3116050515 1 3 o 1920 3 1 09 o 450,000 150,000
CENTRO 3506797202 1 4 | o 1020 107 i 1 0 430.000 107,500 x
KL I -
INMUEBLE OBIETO £ | |
C AC 0 PROMEDIO M | 142,500.0
I s l L 1 [ 7.96 [ o I 18 I COEF AP/ I 1.00 I | 2,50
PROMEDIO M' HOMOL | 131,853.3
| VALOR RENTA  $ 130,000.00 DESVIACION ESTANDAR
| VALOR COMERCIAL
TASA RENTA 0.68% COLHCIENTE VARIACION
VALORM2 | S 19
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OBSERVACIONES:

La Avaluadora en los métodos aplicado cita el método comparativo o de mercado y
establece el valor comercial del inmueble, al revisar el procedimiento, en las memorias
del calculo para el bien inmueble, hace referencia a cuatro investigaciones de mercado,
donde por su ubicacién emplea un rango muy amplio centro y se requiere ser mas
especificos y puntuales.

A cerca de la fuente se llama al contacto 3506797262 y nos informa que ya no trabaja
con la inmobiliaria.

A la que se refiere al contacto directo Coogranada, no hay forma de verificar la
informacién. Investigaciones insuficientes para soportar la revision de avallo.

En cuanto al método aplicado, establece el valor metro cuadrado con el método de la
Renta, no con el comparativo de mercado como lo describe y utiliza una tasa de renta
que no tiene soportes, y para este tipo de inmuebles (locales comerciales en el centro)
no se ajusta a la dindmica inmobiliaria en el sector.

INVESTIGACIONES DE MERCADO

OBSERVATORIO INMOBILIARIO DEL MUNICIPIO DE MEDELLIN - OIME

coDiGo FECHA TIPOINVEST) TIPOPREDIO MATRICULA BARRIO REAP VAL VLACTIPC WLMT®
VENTA LOCAL LA CANDELARIA 6 280000000 46.566.667 465.666.667
VENTA LocAL LA CANDELARIA 4 150,000,000 47.500.000 47.500.000
VENTA LocAL "B67714  LACANDELARIA 1 3E0000000 40000000 45505443 45.905.443
PROMEDIO  46.690.703
DIES STAN 797.550
COHEFIC V 1,71

CONCLUSIONES

o De acuerdo a las investigaciones de mercado realizadas en el sector, se concluye
gue la dinamica del mercado inmobiliario no presenta valores metro cuadrado en
el primer piso de $ 19.000.000, por lo que el valor metro cuadrado dado en el
avalto comercial de $ 151.240.000. No se ajusta a la dinamica del mercado en el
sector.

La investigacion de mercado se realiza con ofertas de locales ubicados en la comuna La
Candelaria, barrio la Candelaria, que hacen parte del sector donde se ubica el local
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Comercial, buscando que dicho mercado sea lo mas comparable posible, con el local
objeto de estudio.

El avalio del inmueble en cuestion fue el producto de la aplicacién de los parametros
asignados en la metodologia establecida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi
(IGAC), teniendo en cuenta la ubicacién, acabados, afos de construido, estado de
conservacion y uso segun la destinacion econdémica del inmueble, respaldados mediante
las investigaciones de mercado inmobiliario.

Teniendo en cuenta lo anteriormente expuesto considero se debe RATIFICAR, el avallo
Catastral de $205.342.000

El Articulo 2.2.2.1.1. del Decreto Reglamentario 148 de 2020 define el Catastro como el
inventario o censo de los bienes inmuebles localizados en el territorio nacional, de dominio
publico o privado, independiente de su tipo de tenencia, el cual debe estar actualizado y
clasificado con el fin de lograr su identificacion fisica, juridica y econdémica con base en
criterios técnicos y objetivos.

La Ley 14 de 1983 “Por la cual se fortalecen los fiscos de las entidades territoriales y se
dictan otras disposiciones” en su capitulo | contiene normas sobre catastro, entre ellas el
articulo 3°, segun el cual “las autoridades catastrales tendran a su cargo las labores de
formacion, actualizacion y conservacion de los catastros y la determinacion de los avallos
de cada uno de los predios de su jurisdiccion” (subrayas fuera del texto).

A su turno, el Articulo 2.2.2.2.2. del Decreto Reglamentario 148 de 2020 define el proceso
de conservacién catastral como el conjunto de acciones tendientes a mantener vigente la
base catastral de forma permanente, mediante la incorporacién de los cambios que sufra
la informacién de un bien inmueble. La conservacion catastral podra realizarse a solicitud
de parte o de oficio, para lo cual, los gestores catastrales deberan adoptar los
mecanismos de interoperabilidad con las demas entidades productoras de informacién
oficial.

El avallo catastral, se fija teniendo en cuenta criterios de indole técnico y legal, como el
estudio de las condiciones locales del mercado inmobiliario, el estado de conservacion,
los acabados, area construida, area de lote, area privada, las condiciones del terreno,
vias de acceso, entorno o ubicacion del predio, afios de construido, destinacion
econOmica, porcentaje de desenglobe, entre otros, respaldados mediante las
investigaciones de mercado inmobiliario, a través de firmas y agentes especializados; asi
como la Ley 14 de 1983, el Decreto 148 de 2020, las , 388 y 509 de 2020, expedidas por
el Instituto Geografico “Agustin Codazzi” (IGAC) y las Leyes 1450 de 2011, articulo 24;
1753 de 2015, articulos 104 y 105; 1955 de 2019, articulos 79 a 82 y 1995 de 2019,
articulo 4°.
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La Ley 489 de 1998, en su Articulo 3, establece que “las actuaciones administrativas se
desarrollan, especialmente con arreglo a los principios del debido proceso, igualdad,
imparcialidad, buena fe, moralidad, participacién, responsabilidad, transparencia,
publicidad, coordinacién, eficacia, economia y celeridad”; conforme a los principios
Constitucionales, recogidos por el Articulo 3° de la Ley 1437 de 2011.

La presente Revision de avalios tiene como fundamento en la Resolucion 1149 de
2021, expedida por el Instituto Geografico “Agustin Codazzi” — IGAC, en cuyos articulos
33 a 35 seregula el tema de larevision de los avallos catastrales. Para su ilustracion,
se transcriben los articulos que debe tener en cuenta todo usuario al momento de elevar
su solicitud por escrito:

“Articulo 33. Revision del avaluo. El propietario, poseedor u
ocupante podra presentar la correspondiente solicitud de
revision del avallo de su predio, a partir del dia siguiente al de
la fecha de la resolucion mediante la cual se inscribe el predio
o del acto que haya modificado el avallo en el catastro.

La solicitud de revision del avalio debera acompafiarse 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, avallos
comerciales, escrituras publicas u otros documentos que
demuestren cambios fisicos, valorizacion, o cambios de uso
en el predio.

El término de la revision del avallio catastral y los recursos que
proceden se regiran por lo dispuesto en la Ley 1995 de 2019
0 en la norma que la modifique, adicione o 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 avallio
catastral con las pruebas de que el mismo no se ajusta al
mercado inmobiliario.

En la peticion de revision del avallo, el solicitante debe indicar
la o las vigencias sobre las cuales hace la peticién y las
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pruebas deben corresponder a las vigencias solicitadas hasta
la Gltima actualizacion catastral.

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

El Decreto 148 de 2020 define el avallo catastral como el valor de un predio, resultante
de un ejercicio técnico que, en ningln caso, podra ser inferior al 60% del valor comercial
o superar el valor de este Ultimo. Para su determinacién no sera necesario calcular de
manera separada el valor del suelo y el de la construccion.

El articulo 6° de la Ley 242 de 1995, modificatorio del articulo 8° de la Ley 44 de 1990,
establece que el valor de los avallios catastrales, se reajustara anualmente a partir del 1°
de enero de cada afio, en un porcentaje determinado por el Gobierno Nacional, previo
concepto del Consejo Nacional de Politica Econémica y Social -CONPES que no podra
ser superior a la meta de inflacion para el afio en que se define el incremento.

Es preciso indicar que una vez consultados los sistemas de informacién se evidencié que
el predio objeto de soalicitud, presento cambio de propietario mediante Escritura Publica
1261 del 01 de marzo de 2023, suscrita en la Notaria Dieciséis del Circulo de Medellin,
razon por la cual se procede la notificacidbn del presente Acto Administrativo a la
propietaria actual la sefiora Maria Del Rosario Castafio De Vargas.

Con base en el informe de la Unidad de Avallos, se debera conservar el avallo catastral
para el predio identificado con la matricula inmobiliaria No. 866588, ubicada en la
direccion CR 052 A 046 011 00108 del Distrito de Medellin.

Por lo expuesto,

RESUELVE

Articulo 1° Conservar toda la informacion inscrita en la base de datos catastral para el
predio identificado con la matricula inmobiliaria N° 866588, respecto al avaluo catastral,
segun lo dispuesto en el informe GE 096 de 2023, conforme a lo expuesto en la parte
motiva del presente acto administrativo.
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Articulo 2° Contra la presente resolucién proceden los recursos de reposicion ante el
Subsecretario de Catastro y el de apelaciéon, en forma directa o subsidiaria, ante la
Secretaria de Gestion y Control Territorial; de uno u otro recurso ha de hacerse uso por
escrito, en diligencia de notificacion personal, dentro de los diez (10) dias habiles
siguientes a ella, o al finalizar el dia siguiente al de la entrega del aviso en el lugar de
destino o al retiro del aviso, segun sea el caso, con fundamento en los articulos 74, 76 y
77 de la Ley 1437 de 2011 (Cdadigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo).

Notifiguese en los términos de los articulos 67, 68, 69 y 71 de la Ley 1437 de 2011, a
todas las persona intervinientes en el acto administrativo a la sefiora MARIA DEL
ROSARIO CASTANO DE VARGAS, identificada con cédula de ciudadania No.
22.078.932 en calidad propietaria actual del predio identificado con matricula inmobiliaria
No. 866588, en la direccion CR 052 A 046 011 00108.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

JUAN PABLO BARRERO VELEZ
SUBSECRETARIO DE DESPACHO

’DEN'\“S Gﬁ]%?: 7 \\\\]Q/O “](’flf’;((‘r") »)
Elaboro: DENNIS CATALINA GOMEZ FLOREZ Reviso: ANGELA MARIA TASCON CALVO

H2)

Aprob6: HEART ANTONIO GRISALES CENTENO
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