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Senora

MARIA ALICIA GAMBOA GRAJALES
Documento: 32472626

Direccion: CR 69B # 32-15 (201)
Celular: 3104630315

Ciudad: Medellin

Asunto: Solicitud No. 202210148948 del 28 de abril de 2022.
Cordial saludo,

En atencion la peticion elevada por usted ante el Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio, se le informa que de conformidad con lo establecido en el articulo 21 de
la Ley 1437 de 2011 Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo, por ser de competencia de la Subsecretaria de Catastro, se dio
traslado de su solicitud a esta Subsecretaria, del radicado 2022ER0037242.

Revisando el contenido de su comunicacién, segun la cual solicita “revision del
avaluo de mi propiedad ubicada en la cra. 69B nro. 32-15. Igualmente, me sea
entregada copia de la documentacion que les sirvié de fundamento técnico y legal
para incrementar el avalio de forma desproporcional”, la Subsecretaria de
Catastro procede a pronunciarse en las lineas que siguen:

El predio identificado con matricula inmobiliaria No. 163028, objeto de esta
solicitud, esta ubicado en la comuna 16 (Belén) por lo que la respuesta sobre el
incremento del avaluo catastral para la vigencia 2022 obedece a que la
Subsecretaria de Catastro adelanté el procedimiento de actualizacién catastral
permanente. El fundamento normativo de esta actualizacion se encuentra en la
Resolucion 202150189633 de diciembre 31 de 2021, por medio de la cual se
clausuran las labores de la actualizacion Catastral permanente para la vigencia
2022, se ordena la Renovacion de la inscripcion catastral de los predios ubicados

Centro Administrativo Municipal CAM

Calle 44 N° 52-165. Codigo Postal 50015

Linea de Atencion a la Ciudadania: (57) 44 44 144
Conmutador: 385 5555 Medellin - Colombia



Alcaldia de Medellin

en las comunas de Buenos Aires (09), La América (12), Guayabal (15), Belén (16)
y en el corregimiento de Santa Elena (90) del Municipio de Medellin, se determina
la entrada en vigencia de los avaluos resultantes y se establece el inicio del
Procedimiento de Conservacion para estas comunas y corregimiento. Esta
Resolucién fue publicada en la Gaceta Oficial N° 4913 del 31 de diciembre de
2021. Pag. 2.

Segun la normativa catastral, el procedimiento de Actualizacién Catastral consiste
en el conjunto de operaciones destinadas a renovar los datos de la formacion
catastral, revisando los elementos fisico y juridico del catastro y eliminando en
el elemento econdmico las disparidades originadas por cambios fisicos,
variaciones de uso o de productividad, obras publicas, o condiciones locales del
mercado inmobiliario (Articulo 97 de la Resolucion No. 0070 de 2011 emanada
del Instituto Geografico Agustin Codazzi modificado por el articulo 7 de la
Resolucidén No. 1055 de 2012 del Instituto Geografico Agustin Codazzi).

Por su parte, el Decreto 148 de 2020 en su Articulo 2.2.2.2.4 considera que la
actualizacion permanente es uno de los procedimientos del enfoque
multipropdsito y se refiere a dicho procedimiento en su Articulo 2.2.2.2.10 del
siguiente modo:

“Actualizacion permanente. Los gestores catastrales deberan
implementar mecanismos de observacion dinamica y continua
del territorio que den cuenta de las variaciones en la informacion
catastral frente a la realidad del mismo. Para tal efecto, podran
crear observatorios inmobiliarios, implementar métodos de
valuacion basados en modelos econométricos vy
geoestadisticos, integrar registros administrativos, aplicar
esquemas colaborativos, entre otros; lo anterior con el fin de
incorporar las variaciones puntuales o masivas de los inmuebles
en la base catastral”.

En la gran mayoria de los predios actualizados, el mayor valor de sus avaluos
se debid a las investigaciones de las condiciones locales del mercado
inmobiliario que determinaron incrementarlos con el fin de estar en armonia con
el paragrafo del articulo 24 de la Ley 1450 de 2011 que textualmente establece
una obligacion legal que debemos cumplir las Autoridades Catastrales a saber:
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PARAGRAFO. El avalto catastral de los bienes inmuebles
fiiado para los procedimientos de formacion y actualizacion
catastral a que se refiere este articulo, no podra ser inferior al
sesenta por ciento (60%) de su valor comercial.

Significando con ello que no necesariamente debid presentarse alguna mejora o
cambio en el aspecto fisico de su predio para que fuera objeto del procedimiento
de actualizacién catastral.

Y por ser un procedimiento masivo, no se requiere la visita o reconocimiento
predial de todos y cada uno de los predios, ya que la metodologia trazada por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi — IGAC, permite recoger muestras o puntos
de investigacién a partir de Zonas Homogéneas Geoecondmicas — ZHG.

Al respecto, el Decreto Reglamentario N° 148 de 2020, en su articulo 2.2.2.2.2
cuando se refiere a la gestidon de los procedimientos de formacion, actualizacion,
conservacion y difusion catastral, asi como los procedimientos de enfoque
multipropésito, establece con relacion al procedimiento de actualizacion lo que
sigue:

b) Procedimiento de actualizacion catastral. Conjunto de
actividades 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 intervencidn en el territorio, tales
como métodos directos, indirectos, declarativos y colaborativos,
asi como 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
informacion de un area geografica, sera obligatorio adelantar
levantamiento catastral en la totalidad de inmuebles. (Subrayado

propio).

En el escrito contentivo de su solicitud requiere “sea entregado copia del antes y
después del uso tipo puntaje zona Geoeconoémica con el cual tuvieron fundamento
legal para establecer ese avaluo ya que la propiedad sigue en el mismo sitio.”,
para lo cual es importante precisar que como se menciond en las lineas anteriores,
el incremento en el avaluo catastral, del predio objeto de la solicitud, es producto
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del procedimiento de actualizacién catastral permanente; ademas se aclara que,
de acuerdo a lo verificado en la Base de Datos Catastral, antes que se expidiera
la Resolucién No. 202150189633 de diciembre 31 de 2021, por medio de la cual
se clausuran las labores de la actualizacion Catastral permanente para la vigencia
2022, la Subsecretaria de Catastro expidi6 el Acto Administrativo No.
202150052492 de junio 08 de 2021, consecutivo interno No. 1527 de 2021, en
respuesta a la peticion No. 01201900608381 presentada por la sefiora MARIA
ALICIA GAMBOA GRAJALES, identificada con cédula de ciudadania No.
32.472.626, mediante la cual solicita el cargue de la matricula inmobiliaria No.
163031; como consecuencia del mencionado Acto Administrativo se modifico la
inscripcion catastral de los predios identificados con matriculas inmobiliarias No.
162691 y 163028 y se incorporod el predio identificado con matricula inmobiliaria
No. 163031.

El predio identificado con matricula inmobiliaria No. 163028, antes de culminar el
procedimiento de actualizacién catastral, figuraba inscrito en la base de datos
catastral con la siguiente informacién:

MATRICULA 163028

DIRECCION CR 69B # 32-15 (201)
CODIGO DE UBICACION 1602022-0023

ZONA GEOECONOMICA 510

DESENGLOBE 42.79%

AREA DE LOTE 242 m?

AREA TOTAL CONSTRUIDA 356 m?

AREA COMUN 31 m?

AREA PRIVADA CONSTRUIDA 155 m?

OTRAS AREAS 19 m2
USO-TIPO-PUNTAJE 01-30-65 (residencial)

Actualmente, el predio identificado con matricula inmobiliaria No. 163028, figura
inscrito en la base de datos catastral con la siguiente informacién:

MATRICULA 163028

DIRECCION CR 69B # 32-15 (201)
CODIGO DE UBICACION 1602022-0023

ZONA GEOECONOMICA 839

DESENGLOBE 42,79%

AREA DE LOTE 242 m?2

AREA TOTAL CONSTRUIDA 356 m?

AREA COMUN 31 m?

AREA PRIVADA CONSTRUIDA 155 m?2

OTRAS AREAS 19 m2
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| USO-TIPO-PUNTAJE | 01-30-65 (residencial) |

Conforme a lo anterior, se evidencia que las condiciones fisicas del predio no
fueron modificadas mediante el procedimiento de actualizacion catastral
permanente, sin embargo la Subsecretaria de Catastro determino y ajusto las
Zonas Homogéneas Fisicas y Geoecondémicas (ZHF Y ZHG) al igual que los
valores de construccion, de los inmuebles ubicados en las comunas de Buenos
Aires (09), La América (12), Guayabal (15), Belén (16) y en el corregimiento de
Santa Elena (90) del Municipio de Medellin, incluidos en el proceso de
Actualizacién Permanente de la informacion catastral.

La Resolucion No. 202150189633 de diciembre 31 de 2021, fundamento del
procedimiento de actualizacion catastral permanente se envia en archivo anexo
a esta comunicacion.

No obstante a lo anterior, si considera que el avaluo del inmueble no esta ajustado
a las condiciones fisicas y del mercado inmobiliario del inmueble, para una
solicitud de revisidn del avaluo, debera tener en cuenta que cuando un propietario
o poseedor de un predio inscrito en el Catastro considera que su avaluo catastral
no se ajusta a las caracteristicas y condiciones del predio y/o de la mejora,
debera adjuntar las pruebas que asi lo demuestren.

Lo anterior con fundamento en la Resolucién 1149 de 2021, expedida por el
Instituto Geografico “Agustin Codazzi” — IGAC, en cuyos articulos 33 a 35 se
regula el tema de la revision 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 avalto. El propietario,
poseedor u ocupante podra presentar la correspondiente
solicitud de revisién del avaluo 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 avaluo en el catastro.

La solicitud de revisiéon del avaluo debera acompanarse
de las pruebas establecidas en la normatividad vigente
y que fundamenten las variaciones presentadas por
cambios fisicos, valorizacion, cambios de uso o mercado
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inmobiliario, tales como: planos, certificaciones de
autoridades administrativas, ortofotografias,
aerofotografias, avaluos comerciales, escrituras
publicas u otros documentos que demuestren cambios
fisicos, valorizacidén, o cambios de uso en el predio.

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

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

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

Lo anterior, en concordancia con lo establecido en el articulo 4 de la
Ley 1995 de 2019, el cual establece lo siguiente:

ARTICULO 4°. Revisién de los avaltios catastrales.
Los propietarios poseedores o las entidades con
funciones relacionadas con la tierra podran presentar
para efectos catastrales, en cualquier momento, solicitud
de revision catastral, cuando considere que el valor no se
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ajusta a las caracteristicas y condiciones del predio, para
ello deberan presentar las pruebas que justifiquen ' su
solicitud. La autoridad catastral debera resolver dicha
solicitud dentro de los tres (03) meses siguientes a la
radicacion.

Paragrafo 1°. La revisién del avaluo no modificara los
calendarios tributarios municipales ni distritales y entrara
en vigencia 1° de enero del aino siguiente en que quedo
en firme el acto administrativo que ordend su anotacion.

Paragrafo 2°. Los contribuyentes podran solicitar la
devolucion o compensacion de los saldos a favor
originados en pagos en exceso o de lo no debido, dentro
de los cinco (O5) afos siguientes al vencimiento del plazo
a pagar o al momento de su pago.

Asi las cosas, se tiene que el propietario o poseedor de bienes raices en el territorio
nacional esta llamado a probar a la Autoridad Catastral que el avaluo catastral de
su predio no se ajusta a las caracteristicas y condiciones del mismo.

En cuando a la inquietud planteada respecto al Impuesto Predial Unificado, se le
indica que el Impuesto Predial Unificado es un gravamen real que recae sobre los
bienes raices ubicados dentro del Municipio de Medellin, motivo por el cual, este
se fija de acuerdo al predio. En cuanto a la normativa que se aplica para establecer
el Impuesto Predial Unificado, si bien es competencia de la Secretaria de Hacienda
pronunciarse sobre la misma, se le informa que en el Acuerdo 0023 de 2020
expedido por el concejo de Medellin, se encuentran los criterios para establecer
las tarifas del Impuesto Predial Unificado, ademas en su articulo 1 Paragrafo 6
establecio lo siguiente:

PARAGRAFO 6°. Para los predios que hayan sido objeto
de actualizacion catastral general o permanente de
conformidad con el Decreto 148 de 2020,
independientemente del valor del avalio catastral
obtenido siguiendo los procedimientos catastrales, el
incremento del impuesto predial unificado, para la primera
vigencia en que se aplique dicho valor, sera el mayor
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entre la meta de inflacion de largo plazo y el 3.5%
calculado con respecto al valor pagado por dicho tributo
en el arfio anterior. Para las vigencias posteriores se
aplicaran los limites establecidos en la Ley 1995 de 2019.

Esta limitacion no sera aplicable para las exclusiones
contenidas en el Paragrafo del articulo 2° de la Ley 1995
de 2019.”

Todas las normas citadas en precedencia puede consultarlas a través de la pagina
WEB de la Alcaldia de Medellin, particularmente en ASTREA Biblioteca Juridica
Virtual (www.medellin.gov.co/normograma/docs/), que es la compilacion de
normativa, jurisprudencia y doctrina del Municipio de Medellin.

Por lo expuesto, no es procedente para la Subsecretaria de Catastro cumplir con
la peticidn de revision del avaluo catastral, sin embargo, esperamos haber podido
absolver las demas peticiones.

Cordialmente,

—

IVAN MAURICIO SALAZAR ECHEVERRY
SUBSECRETARIO DE DESPACHO
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