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SECRETARÍA DE GESTIÓN Y CONTROL TERRITORIAL
SUBSECRETARÍA DE CATASTRO

RESOLUCIÓN NÚMERO 

*202050082136* 
DE 28/12/2020

CONSECUTIVO INTERNO R- 6593 DE 2020
SOLICITUD N° 202010171722 DE JUNIO  26 DE 2020

SOLICITUD N° 202010219285 DE AGOSTO 11 DE 2020

“por medio de la cual se atiende una petición de autoestimación de avalúo 
catastral de un predio”

El Subsecretario de Catastro, en uso de sus facultades legales, en especial las 
conferidas por el artículo 3° de la Ley 14 de 1983, el parágrafo primero del 
artículo 79 de la Ley 1955 de 2019, el artículo 2.2.2.1.4. del Decreto 
Reglamentario 148 de 2020, Resolución 070 de 2011, modificada por la 1055 de 
2012, Resolución 388 de 2020, modificada por la Resolución 509 de 2020, 
expedidas por el Instituto Geográfico “Agustín Codazzi” (IGAC), así como en los 
literales A. y B. del artículo 98 del Decreto Municipal 0911 de 2015 y en los 
numerales 1 y 2 del artículo 347 del Decreto Municipal 883 de 2015 y demás 
normas concordantes, y

CONSIDERANDO QUE

La señora EDITH O. ARANGO OTÁLVARO, identificada con cédula de 
ciudadanía N°43566617 y T.P. No173196 del C. S. de la J., en calidad de 
apoderada de la señora MARIA VICTORIA FERRER DE SALDARRIAGA, 
identificada con cédula de ciudadanía N°21338768, propietaria del predio con 
matrícula inmobiliaria Nº 787339, presentó solicitud de Autoestimación de Avalúo 
Catastral del predio en mención.

Para tal fin, anexa copia de los siguientes documentos:
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 Poder especial otorgado por la señora MARIA VICTORIA FERRER DE 
SALDARRIAGA a la Dra. EDITH O. ARANGO OTALVARO

 Documento de identidad de MARIA VICTORIA FERRER DE 
SALDARRIAGA.

 Documento de identidad de EDITH O. ARANGO OTALVARO
 Certificado de libertad y tradición del predio con matrícula inmobiliaria N° 

787339
 Avalúo Comercial realizado por Guillermo Posada Calle y Blanca Cecilia 

Pérez 
 Escrituras Públicas de desenglobe N°1630 del 16 de agosto de 2000 de la 

Notaría  y disolución y liquidación de la sociedad conyugal N° 997 del 31 
de marzo de 2011 y 

 Presentación de Avalúo No. 89 -2700520 remitido por los peritos de fecha 
24 de julio de 2020: 

 Tabla de costos que sirvieron para determinar el valor. 
 Metodología utilizada y Memorias de Cálculo 
 El valor de la Auto-estimación se da respetando el valor de metro 

cuadrado resultante del estudio sobre el inmueble y a las áreas 
consignadas en la ficha catastral. 

 Registro Abierto de Avaluadores (RAA) vigentes de los peritos Blanca 
Pérez y Guillermo Posada con fecha de expedición del 03 de agosto de 
2020.

    Una vez revisada la documentación aportada para el trámite de Autoestimación 
de Avalúo Catastral del predio con matrícula inmobiliaria Nº 787339, se encontró 
que carecía de requisitos, por lo cual se procedió a la expedición del Auto Nº106 
de julio 17 de 2020 “Por medio del cual se hace un requerimiento para resolver 
Autoestimación de Avalúo Catastral”.

El 11 de agosto de 2020, mediante solicitud N° 202010219285, se adjuntó por 
parte de la peticionaria la respuesta al requerimiento del Auto Nº 106 de julio 17 
de 2020.

Posteriormente, se admitió la solicitud, mediante Auto Nº 117 de agosto 20 de 
2020,  el cual fue comunicado a los interesados mediante el oficio SC-1412 con 
radicado 202030259659, por lo que la Unidad de Conservación procedió con la 
revisión del avalúo de prueba presentado con la solicitud, encontrando que las 
áreas construidas relacionadas en el mismo difieren con las inscritas en la base 
de datos catastral, motivo por el cual remitió el expediente a la Unidad de 
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Cartografía con el fin de que realizara visita al predio y se pronunciaran al 
respecto, para lo cual emitieron el informe técnico GT-2941 de septiembre 11 de 
2020, indicando lo siguiente:

Se visitó el predio ubicado en CL 030 A 054 062, matrícula 787339, código de 
ubicación 1621004-0007, y se verificó lo siguiente:

 En la visita de campo se verifico que el área construida que figura inscrita 
en SAP para el predio con matrícula 787339, fue demolida en su totalidad, 
por lo tanto el área construida pasa de 872 m² a 0 m².

 Se debe modificar el Uso Tipo y Puntaje pasando de 3-96-40 a 9-15 (lote 
urbanizable).

 En relación al área de lote esta se conserva como viene registrada en 
SAP.

 Es importante mencionar, que no es posible verificar los linderos del lote, 
teniendo en cuenta que el área del predio con código de ubicación 
1621004-0007 está unida físicamente con el área de los predios 
colindantes identificados con los códigos de ubicación 1621004-00006 y 
1621004-0009, y no existen cerramientos físicos que permitan identificar 
el polígono del cada lote.

 La demás información del predio con código de ubicación 1621004-0007, 
se conserva como figura en SAP.

 Se remite el trámite del asunto para que den continuidad a la 
Autoestimación de Avaluó.

La información se debe de grabar en SAP, de la siguiente manera:

Código de ubicación 1621004-0007:

Matrícula Dirección Área
Lote (m²)

Área
Construida 
Priv. (m²)

Uso- 
Tipo

Derecho 
(%)

Propietario 

787339 CL 030 A 
054 062

892 0 9-15 100
MARIA VICTORIA

FERRER
SALDARRIAGA

De igual forma la Unidad de Conservación, procedió a la expedición del informe 
técnico GE-400 de septiembre 25 de 2020, en donde realizó el análisis del 
avalúo de prueba presentado, para dar respuesta a la solicitud de 
autoestimación de avalúo catastral de la siguiente manera:
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Con el presente informe se analiza la propuesta de Autoestimación del Avalúo 
Catastral presentado por EDITH O. ARANGO OTÁLVARO, en calidad de 
apoderada de la señora MARIA VICTORIA FERRER DE SALDARRIAGA, para 
el predio con matrícula inmobiliaria Nº 787339, ubicado en la CR 30 A  # 54-62  
de la ciudad de Medellin.

UBICACIÓN MATRÍCULA Nº 787339

El predio se encuentra ubicado en el Barrio Cerro Nutibara, Comuna 16 Belén, 
sector donde el uso predominante es comercial e industrial, hay empresas como 
Coordinadora Mercantil, Industrias Estra, entre otros.

En su área de influencia igualmente está el Cerro Nutibara, la Estación 
Industriales del Metro de Medellín, La Clínica de Occidente y talleres de 
metalmecánica

El predio objeto de la solicitud de la Autoestimación del Avalúo Catastral consiste 
en una bodega a la que se accede por la calle 30 y autopista Sur, vías éstas que 
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forman parte de la malla vial de esta ciudad. Otras vías de acceso importantes 
son la calle 30a y la Carrera 65. Todas las vías son pavimentadas y se 
encuentran en buen estado de conservación.

El servicio de transporte es bueno, servido por varias rutas de buses además del 
Metroplus.

Pertenece a una zona que cuenta con los servicios de acueducto, alcantarillado, 
energía, telefonía y gas domiciliario. Las vías de acceso e internas del sector 
cuentan, además, con andenes, señalización, nomenclatura, semaforización e 
iluminación. Dicho inmueble, se encuentra en una zona de renovación

ESTADO CATASTRAL ACTUAL MATRÍCULA 787339
 

REGISTRO FOTOGRÁFICO MATRÍCULA 787339
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AVALÚO DE PRUEBA

Para la Autoestimación se presentó un avalúo comercial realizado por:   
BLANCA CECILIA PÉREZ PÉREZ, número avaluador asignado AVAL-
21714030 y GUILLERMO POSADA CALLE número avaluador asignado AVAL-
70117640, en el cual para el valor del lote, tomó como base la muestra de 
Mercado y el estudio de la Zona realizado por la Lonja y el método de costo de 
reposición para la construcción,  llegando a los siguientes valores:

MATRÍCULA 7873
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En el avalúo de prueba anexo, relacionan un área construida de 872.22M² y 
según visita a campo el 3 de septiembre de 2020, por personal de la Unidad de 
Cartografía; se encontró que la construcción fue demolida en su totalidad. GT-
2491.
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Nótese que en este mapa que muestra valores de lote en forma muy general, no 
está especificada la ubicación como para poder determinar si el valor del suelo 
asignado sí corresponde, además el predio no está ubicado en el barrio Tenche
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Respecto a las investigaciones de muestra de mercado en la zona, para llegar al 
valor del lote le descuenta una construcción donde no se evidencia, área ni valor 
de la construcción; llegando a un valor del lote que no coincide con los datos 
reales, que tienen dichos códigos en las investigaciones tomadas del 
Observatorio Inmobiliario “OIME”. De las cuatro (4) investigaciones, tres (3) no 
coinciden, tal como se detalla a continuación.

INVESTIGACIONES DE MERCADO
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Consultado el mapa de Zonas Geoeconómicas para el año 2020 contenidas en 
el POT, el valor de la zona está en $2.081.233.

OBSERVATORIO INMOBILIARIO “OIME”

Las investigaciones de mercado del observatorio inmobiliario del Municipio de 
Medellín “OIME”, muestra valores para lote entre $2.072.000 y $2.323.000.

CONCLUSIÓN
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✔ Se debe rechazar la solicitud de Autoestimación del Avalúo Catastral, 
dado que se encontró falencias en las investigaciones aportadas en el 
Avalúo de prueba, referente a que sólo una investigación en el valor m² de 
lote es comprobable. Aun así, el valor que se muestra en el mapa de 
zonas de la Lonja es muy general y no está especificada la ubicación 
exacta del predio, por lo que no son datos suficientes para determinar el 
valor del lote.

No obstante, el Avalúo Catastral puede variar de acuerdo con los cambios 
encontrados por la Unidad de Cartografía y plasmados en el GT-2491 de 2020, 
el cual deberá quedar de la siguiente manera:

CBML 1621004-0007

MATRÍCULA U-T ÁREA LOTE ÁREA 
CONSTRUIDA

AVALÚO TOTAL

787339 9-15 892 0 $422.880.000

El Artículo 115 literal c) de la Resolución 70 de 2011, modificado por el Artículo 
10 de la Resolución 1055 de 2012, en su  literal c), señala como mutaciones de 
tercera clase las que ocurran en los predios por nuevas construcciones o 
edificaciones, demoliciones, y modificación de las condiciones y características 
constructivas. También, los cambios que se presenten respecto del destino 
económico de los predios.

El artículo 126 ibídem señala que la inscripción en el catastro de las mutaciones 
de tercera clase se hará a partir de la fecha de la resolución que ordene la 
inscripción de la mejora o reconozca la afectación del predio por desmejoras.

De conformidad Artículo 152 de la misma Resolución, “El propietario o poseedor 
está obligado a: 1. Cerciorarse de que todos los predios de su propiedad o 
posesión estén incorporados en el catastro, con la información actualizada. 2. 
Informar a la autoridad catastral los datos actuales, para que los cambios en los 
aspectos físicos, jurídicos y económicos se asuman en los procesos catastrales. 
3. Suministrar datos, documentos y facilitar la obtención y captura de 
información, para el desarrollo de la actividad catastral”. 
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El avalúo catastral, se fija teniendo en cuenta criterios de índole técnico y legal, 
como el estudio de las condiciones locales del mercado inmobiliario, el estado de 
conservación, los acabados, área construida, área de lote, área privada, las 
condiciones del terreno, vías de acceso, entorno o ubicación del predio, años de 
construido, destinación económica, porcentaje de desenglobe,  entre otros, 
respaldados mediante las investigaciones de mercado inmobiliario, a través  de 
firmas y agentes especializados; así como la Ley 14 de 1983, el Decreto 148 de 
2020, las Resoluciones 070 de 2011, 1055 de 2012, 388 y 509 de 2020, 
expedidas por el Instituto Geográfico “Agustín Codazzi” (IGAC) y las Leyes 1450 
de 2011, artículo 24; 1753 de 2015, artículos 104 y 105; 1955 de 2019, artículos 
79 a 82 y 1995 de 2019, artículo 4°.

El Decreto 148 de 2020 define el avalúo catastral como el valor de un predio, 
resultante de un ejercicio técnico que, en ningún caso, podrá ser inferior al 60% 
del valor comercial o superar el valor de este último. Para su determinación no 
será necesario calcular de manera separada el valor del suelo y el de la 
construcción

El Artículo 18 de la Resolución 1055 de 2012, mediante la cual se modifica el 
artículo  146 de la Resolución número 70, expedida por esta Dirección General 
del Instituto Geográfico “Agustín Codazzi”, el 4 de febrero de 2011 el cual queda 
así: “Artículo 146. Trámite de la autoestimación del avalúo catastral. Las 
estimaciones del avalúo catastral deben presentarse por escrito y su trámite, plazos y 
condiciones se regirán por lo dispuesto en la parte primera del Código de Procedimiento 
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo (Ley 1437 de 2011) o en las normas 
que lo adicionen, modifiquen o sustituyan.
 
De conformidad con estas disposiciones, de manera general y sin excluir las normas 
reguladoras del procedimiento administrativo, el trámite se inicia por petición escrita, si 
cumple con los requisitos y se aportan o solicitan pruebas se procede a su análisis y al 
decreto y práctica de las pedidas u ordenadas de oficio, cumplido lo anterior se expide 
el acto administrativo que decide si acepta o no la estimación del avalúo catastral, que 
se notificará y contra el cual proceden los recursos en la vía gubernativa.
 
En el evento de que la solicitud de autoestimación del avalúo catastral esté incompleta 
se dará aplicación al artículo 17 de la Ley 1437 de 2011.
 
Las pruebas se pueden aportar hasta antes de que se profiera la decisión que resuelve 
sobre la aceptación o no de la estimación del avalúo catastral. Contra el acto que 
decreta pruebas no proceden recursos. Los gastos que ocasione la práctica de pruebas 
correrán por cuenta de quien las pidió.

https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=41638#146
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El trámite de los recursos en la vía gubernativa y de las pruebas en ellos, si hubiese 
lugar, se regirán por lo dispuesto en el artículo 79 de la Ley 1437 de 2011.
 
Parágrafo. En los casos en que se deban realizar mutaciones en el aspecto físico y/o 
jurídico, estas se resolverán de oficio o a petición de parte, antes de tramitar la 
autoestimación del avalúo catastral, para este efecto se suspenderá el plazo para 
resolver sobre la autoestimación del avalúo catastral”.

En el presente caso, los avalúos catastrales se calcularon con base en las zonas 
homogéneas geoeconómicas (ZHG) y tablas de construcción (TC) vigentes a 1° 
de enero de 2019, incrementadas en un 3%, tal como lo determinó el artículo 2° 
de la Resolución 008 de 2019. No obstante, la inscripción catastral de los datos 
de las ZHG y TC deberá corresponder a las vigentes en la base de datos 
catastral, de conformidad con lo dispuesto en la Directriz 202020040415 de 26 
de junio de 2020 de la Subsecretaría de Catastro.

El Capítulo Sexto de la Resolución 070 de 2011, emanada del Instituto 
Geográfico “Agustín Codazzi”, consagra lo pertinente a la AUTOESTIMACIÓN 
DEL AVALÚO CATASTRAL.

El artículo 141 de la mencionada resolución, establece- “Autoestimación del 
avalúo catastral.- Es el derecho que tiene el propietario o poseedor de predios o 
mejoras, de presentar antes del 30 de junio de cada año ante la correspondiente 
autoridad catastral, la autoestimación del avalúo catastral. En los municipios 
donde no hubiere oficina de catastro, su presentación se hará ante el Tesorero 
Municipal. 

Dicha autoestimación no podrá ser inferior al avalúo catastral vigente y se 
incorporará al catastro con fecha 31 de diciembre del año en el cual se haya 
efectuado, si la autoridad catastral la encuentra justificada por mutaciones 
físicas, valorización, o cambios de uso.

PARÁGRAFO: La autoestimación definida en el presente capítulo se refiere a 
las disposiciones contenidas en la Ley 14 de 1983 y difiere de la declaración de 
autoestimación de que trata la legislación sobre el impuesto predial unificado”.

El artículo 142 de la misma normatividad, expresa: “Los propietarios o 
poseedores presentarán su autoestimación y suministrarán la siguiente 
información: nombre e identificación del solicitante, ubicación y dirección del 
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predio o nombre si es rural, número predial, área del terreno, área de 
construcción y/o edificación, y autoestimación del avalúo del terreno y de las 
edificaciones”.

La Ley 14 de 1983 “Por la cual se fortalecen los fiscos de las entidades 
territoriales y se dictan otras disposiciones” en su Capítulo I contiene normas 
sobre Catastro, entre ellas el artículo 3°, según el cual “las autoridades 
catastrales tendrán a su cargo las labores de Formación, Actualización y 
Conservación de los Catastros y la determinación de los avalúos de cada uno de 
los predios de su jurisdicción”.

La Resolución Nacional 070 de 2011, en su Título Cuarto, regula la 
Conservación Catastral, y entre sus objetivos está el mantener al día los 
documentos catastrales, de acuerdo con los cambios que experimente la 
propiedad inmueble, asegurar la debida conexión entre el Notariado, el Registro 
y el Catastro; y establecer la base para la liquidación del impuesto predial 
unificado, entre otros.

De conformidad con el artículo 3 de la Ley 489 de 1998, “las actuaciones 
administrativas se desarrollan, especialmente con arreglo a los principios del 
debido proceso, igualdad, imparcialidad, buena fe, moralidad, participación, 
responsabilidad, transparencia, publicidad, coordinación, eficacia, economía y 
celeridad”; conforme a los principios Constitucionales, recogidos por el Artículo 
3° de la Ley 1437 de 2011. 

De conformidad con lo anterior, no se aceptará la Autoestimación del avalúo 
catastral presentado y se realizará la modificación del área construida del predio 
con matrícula inmobiliaria Nº 787339 

Por lo anterior,
RESUELVE

Artículo 1° Modificar la inscripción catastral, de acuerdo con lo expuesto en la 
parte motiva del presente Acto Administrativo, con relación el área construida y 
avalúo catastral del predio con matrícula inmobiliaria Nº 787339, a partir de la 
expedición del presente Acto Administrativo, teniendo en cuenta el informe GE 
400, de la Unidad de Conservacion, quedando de la siguiente manera:

MATRÍCULA 787339
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Artículo 2° El avalúo catastral tendrá vigencia fiscal a partir del 1° de enero del 
año 2021, incrementado en el porcentaje que establezca el Gobierno Nacional 
para la misma vigencia, o el que fijare un proceso de Actualización Catastral.

Artículo 3° No aceptar la autoestimación del avalúo catastral para el predio 
identificado con la matrícula inmobiliaria Nº 787339, ubicado en la CL 30 A # 54 
62, presentado por EDITH O. ARANGO OTÁLVARO, identificada con cédula de 
ciudadanía N°43566617 y T.P. No173196 del C. S. de la J., en calidad de 
apoderada de la señora MARIA VICTORIA FERRER DE SALDARRIAGA, 
identificada con cédula de ciudadanía N°21338768, propietaria del predio con 
matrícula inmobiliaria Nº 787339, por los motivos expuestos en el presente Acto 
Administrativo 
 

Artículo 4º Contra la presente resolución proceden los recursos de reposición 
ante el Subsecretario de Catastro y el de apelación, en forma directa o 
subsidiaria, ante la Secretaría de Gestión y Control  Territorial; de uno u otro 
recurso ha de hacerse uso por escrito, en diligencia de notificación personal, 
dentro de los diez (10) días hábiles siguientes a ella, o al finalizar el día siguiente 
al de la entrega del aviso en el lugar de destino o al retiro del aviso, según sea el 
caso, con fundamento en los artículos 74, 76 y 77 de la Ley 1437 de 2011 
(Código de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

Notifíquese en los términos de los artículos 67, 68, 69 y 71 de la Ley 1437 de 
2011, a la señora EDITH O. ARANGO OTÁLVARO, identificada con cédula de 
ciudadanía N°43566617 y T.P. No173196 del C. S. de la J., , en la calle 51 Sur # 
48-57 oficina 1101, centro comercial Mayorca, celular 3017599938, 
editha@mayorcainversiones.com

DIRECCIÓN CL 30 A #54  62
CÓDIGO DE UBICACIÓN 1621004-0007
ZONA GEOECONÓMICA 529
% DESENGLOBE 100%
ÁREA LOTE 892 m2

ÁREA CONSTRUIDA 0.00 m2

USO-TIPO 9-15
AVALÚO LOTE $  422.880.000
AVALÚO CONSTRUCCIÓN $  0.00
AVALÚO TOTAL  $  422.880.000

mailto://editha@mayorcainversiones.com
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Centro Administrativo Municipal CAM
Calle 44 N° 52-165. Código Postal 50015

Línea de Atención a la Ciudadanía: (57) 44 44 144 
Conmutador: 385 5555  Medellín - Colombia

NOTIFÍQUESE Y CÚMPLASE

__________________
IVAN MAURICIO SALAZAR ECHEVERRY
SUBSECRETARIO DE DESPACHO

-------------------------------------------------------- -----------------------------------------------------
Elaboro: MARITZA JANNETT SIERRA SANCHEZ Reviso: ANGELA MARIA TASCON CALVO

--------------------------------------------------------
Aprobó: Aprobó: HEART ANTONIO GRISALES CENTENO


