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Resumen

La presente monografia de la Especializacion en Avaltos de la Facultad de Arquitectura
de la Universidad Santo Toméas de Bucaramanga analiza integralmente el proceso técnico, juridico
y administrativo de correccion del avaltio catastral para la determinacion del impuesto predial en
el municipio de Bucaramanga, Santander, mediante el estudio detallado de un caso real ocurrido
durante las vigencias fiscales 2024-2025.

El caso estudiado corresponde al predio identificado con matricula inmobiliaria 300-48283
(ID nacional 010200930003000), ubicado en la Calle 44 #28-46/50 del barrio Sotomayor, estrato
6, propiedad de la Sra. Nhora Inés Parra Mejia. La investigacion documenta como el avalto
catastral determinado por el Area Metropolitana de Bucaramanga (AMB) para la vigencia 2025
alcanzé $1.523.377.000, representando un incremento del 142% respecto a la vigencia 2023
($628.160.000), lo que gener6 una liquidacion de impuesto predial de $21.183.000 (incluyendo
$1.796.124 de intereses de mora).

Ante esta situacion, la propietaria ejercid su derecho a solicitar revision mediante
autoestimacion, presentando avallio comercial elaborado por perito profesional registrado (RAA
AVAL-8338789), quien determind un valor razonable de $1.300.758.000, aplicando
rigurosamente las tres metodologias de la Resolucion IGAC 620 de 2008: comparativo de mercado
(analizando cuatro inmuebles comparables en el sector), costo de reposicion (con depreciacion del
68,82% por vetustez de 72 afios), y método residual (proyectando desarrollo de seis apartamentos
conforme al POT municipal).

Se documenta cronolégicamente el procedimiento administrativo completo, desde la
solicitud inicial hasta la expedicién de la Resolucion CAT-001830 del AMB (27/03/2025) que

modificd caracteristicas fisicas y economicas del predio, y la posterior Resolucion 13099 de
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Hacienda Municipal (11/07/2025) que ordend la correccion de la liquidacion tributaria, reduciendo
significativamente la carga fiscal.

La investigacion propone un estudio de un protocolo de estudio estructurado para procesos
similares, con cuatro etapas claramente definidas, incluyendo check-list de documentos,
flujogramas de procedimiento y mejores practicas identificadas. Los resultados evidencian que el
mecanismo de revision y correccion, cuando esta sustentado en rigor técnico y fundamentacion
normativa apropiada, resulta eficaz para corregir inequidades tributarias derivadas de
sobrestimaciones en avallios masivos.

Palabras clave: avallio catastral, correccion tributaria, impuesto predial, método
comparativo, método residual, costo de reposicion, autoestimacion, Bucaramanga, gestion
catastral, equidad fiscal.

Abstract

This monograph from the Appraisal Specialization program of the Faculty of
Architecture at Universidad Santo Tomés de Bucaramanga provides a comprehensive analysis of
the technical, legal, and administrative process involved in correcting cadastral appraisals for the
determination of property tax in the municipality of Bucaramanga, Santander, through the
detailed study of a real case that occurred during the 20242025 fiscal periods.

The case studied corresponds to a property identified under real estate registration
number 300-48283 (national ID 010200930003000), located at Calle 44 #28-46/50 in the
Sotomayor neighborhood, stratum 6, owned by Ms. Nhora Inés Parra Mejia. The research
documents how the cadastral appraisal determined by the Bucaramanga Metropolitan Area

(AMB) for the 2025 fiscal year reached $1,523,377,000, representing a 142% increase compared
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to the 2023 valuation ($628,160,000), which resulted in a property tax assessment of
$21,183,000 (including $1,796,124 in late-payment interest).

Faced with this situation, the owner exercised her right to request a review through self-
assessment, submitting a commercial appraisal prepared by a registered professional appraiser
(RAA AVAL-8338789), who determined a reasonable value of $1,300,758,000 by rigorously
applying the three methodologies established in IGAC Resolution 620 of 2008: market
comparison (analyzing four comparable properties in the area), replacement cost (with 68.82%
depreciation due to a 72-year age), and the residual method (projecting the development of six
apartments in accordance with the municipal Land Use Plan).

The full administrative procedure is documented chronologically, from the initial request
to the issuance of AMB Resolution CAT-001830 (03/27/2025), which modified the physical and
economic characteristics of the property, and the subsequent Municipal Treasury Resolution
13099 (07/11/2025), which ordered the correction of the tax assessment, significantly reducing
the tax burden.

The research proposes a structured protocol for similar processes, with four clearly
defined stages, including document checklists, procedural flowcharts, and identified best
practices. The results show that the review and correction mechanism, when supported by
technical rigor and appropriate regulatory grounding, is effective in correcting tax inequities
derived from overestimations in mass appraisals.

Keywords: cadastral appraisal, tax correction, property tax, comparative method, residual

method, replacement cost, self-assessment, Bucaramanga, cadastral management, tax equity.
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Glosario

Avaluo catastral: valor asignado a un bien inmueble dentro del sistema catastral con fines
fiscales y administrativos, utilizado como base para la determinacion de tributos como el impuesto
predial. Este valor se determina mediante procedimientos técnicos establecidos por la normativa
catastral vigente (Instituto Geografico Agustin Codazzi [IGAC], 2023).

Avaluo comercial: estimacion técnica del valor de mercado de un inmueble realizada por
un perito avaluador, considerando variables como ubicacion, caracteristicas fisicas, condiciones
del mercado y métodos valuatorios reconocidos (IGAC, 2008).

Catastro multiproposito: sistema de informacion que integra datos fisicos, juridicos y
econdmicos de los predios con el fin de apoyar la planificacion territorial, la gestion fiscal y el
desarrollo sostenible del territorio (Departamento Nacional de Planeacion [DNP], 2019).

Correccion del avaluo catastral: procedimiento administrativo mediante el cual un
propietario o interesado solicita la revision del valor catastral asignado a un predio cuando
considera que este no refleja adecuadamente sus caracteristicas fisicas o su valor comercial (IGAC,
2023).

Estudio de caso: método de investigacion cualitativa que analiza en profundidad un
fendomeno particular dentro de su contexto real, con el objetivo de comprender sus caracteristicas,
causas y consecuencias.

Impuesto predial: tributo municipal que grava la propiedad o posesion de bienes inmuebles
y cuya base gravable se determina generalmente a partir del avalio catastral del predio (Congreso

de la Republica de Colombia, 2011).
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Método comparativo de mercado: procedimiento de valoracion que determina el valor de
un inmueble mediante la comparaciéon con otros bienes similares que han sido vendidos
recientemente en el mercado inmobiliario (IGAC, 2008).

Método residual: método de valoracion utilizado principalmente para terrenos con
potencial de desarrollo inmobiliario, en el cual el valor del suelo se determina a partir del valor del
proyecto final descontando costos de construccion y utilidades esperadas (IGAC, 2008).

Perito avaluador: profesional especializado y registrado en el Registro Abierto de
Avaluadores (RAA), encargado de realizar avaluos técnicos de bienes inmuebles conforme a
normas y metodologias reconocidas (Ley 1673 de 2013).

Valor comercial: precio mas probable por el cual un inmueble podria ser vendido en
condiciones normales de mercado entre un comprador y un vendedor informados y sin presiones
externas (IGAC, 2008).

Zona homogénea geoeconomica: area territorial delimitada dentro del catastro en la cual
los predios presentan caracteristicas similares en cuanto a condiciones fisicas, econémicas y de
mercado, lo que permite establecer valores unitarios de referencia para la valoracion catastral

(IGAC, 2023).
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Introduccion

El impuesto predial unificado constituye uno de los principales mecanismos de
financiacion de los municipios en Colombia. De acuerdo con datos del Departamento
Administrativo Nacional de Estadistica (DANE, 2024), este tributo representa aproximadamente
el 20 % de los ingresos corrientes de libre destinacion de las entidades territoriales. La
determinacion de este impuesto depende directamente del avalto catastral asignado a cada predio,
el cual debe reflejar de manera objetiva el valor econdmico de los inmuebles con el fin de
garantizar equidad tributaria entre los contribuyentes y permitir una adecuada financiacion de los
servicios publicos y del desarrollo urbano.

En este contexto, el catastro se convierte en una herramienta fundamental para la gestion
territorial y fiscal. A través de ¢l se registran las caracteristicas fisicas, juridicas y economicas de
los predios, permitiendo establecer su valor catastral y utilizarlo como base para la liquidacion del
impuesto predial. Sin embargo, los procesos de valoracion masiva utilizados en las actualizaciones
catastrales pueden generar discrepancias entre el valor asignado por la autoridad catastral y el valor
comercial real de algunos inmuebles, especialmente cuando las caracteristicas particulares de un
predio no son capturadas con precision dentro de los modelos estadisticos utilizados en dichos
procesos. Esta situacion se ha evidenciado en diferentes ciudades del pais, entre ellas
Bucaramanga, donde el Area Metropolitana de Bucaramanga (AMB) ejerce desde el afio 2019 las
funciones de gestor catastral mediante habilitacion del Instituto Geografico Agustin Codazzi
(IGAC). En esta ciudad, la actualizacion catastral implementada en diferentes sectores urbanos ha
generado variaciones significativas en los avaltios de numerosos predios. Segin informacion
oficial del AMB, cerca de 166.000 predios fueron afectados por procesos de actualizacion

catastral, registrandose incrementos de avaluo que en algunos casos superaron el 70 %.
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Dentro de este contexto se ubica el caso objeto de estudio de la presente investigacion. El
predio localizado en la Calle 44 #28-46/50 del barrio Sotomayor en Bucaramanga, identificado
con matricula inmobiliaria 300-48283 (ID nacional 010200930003000), presenté un incremento
significativo en su avaluo catastral entre las vigencias 2023 y 2025. Mientras que en el afio 2023
el avallio catastral registrado era de $628.160.000, para la vigencia 2025 este valor fue fijado
inicialmente en $1.523.377.000, lo que representé un aumento aproximado del 142 % en apenas
dos afios. Este incremento tuvo repercusiones directas en la obligacion tributaria del propietario,
generando una liquidacidn inicial del impuesto predial considerablemente superior a la de afios
anteriores.

A partir de esta situacion surge la necesidad de analizar los mecanismos existentes para
revisar y corregir los avaluos catastrales cuando estos no reflejan adecuadamente las condiciones
reales del inmueble o su comportamiento en el mercado inmobiliario. En este sentido, la presente
investigacion se plantea la siguiente pregunta de investigacion: jen qué medida el procedimiento
técnico y administrativo de revision del avaluo catastral, sustentado en un avalio comercial
realizado por un perito profesional, permite corregir las discrepancias entre la valoracion catastral
masiva y el valor comercial en la determinacion del impuesto predial en Bucaramanga?

Diversos estudios y desarrollos normativos han resaltado la importancia de contar con
sistemas catastrales actualizados y técnicamente solidos para garantizar la equidad en la tributacion
inmobiliaria. La normativa colombiana establece procedimientos y metodologias especificas para
la valoracion de los predios, entre ellas las contempladas en la Resolucion 620 de 2008 del IGAC,
que regula los métodos de avaliio como el método comparativo de mercado, el método de costo de

reposicion y el método residual. Asimismo, la gestion catastral contempla mecanismos
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administrativos que permiten a los contribuyentes solicitar la revision o correccion del avaltio
cuando consideran que este no corresponde con la realidad econémica del inmueble.

En este marco, el proposito de la presente monografia es analizar el proceso técnico, legal,
juridico y practico de la correccion del avaluo catastral para la determinacion del impuesto predial,
tomando como referencia un caso concreto desarrollado en el municipio de Bucaramanga durante
los afios 2024 y 2025. A partir del estudio de este caso se busca examinar el procedimiento seguido
para la revision del avalto, evaluar la aplicacion de los métodos de valoracion inmobiliaria
utilizados y analizar las implicaciones fiscales, juridicas y administrativas derivadas de dicho
proceso.

La investigacion se justifica por la relevancia que tiene el avallio catastral en la
determinacion de las obligaciones tributarias de los propietarios de bienes inmuebles. Cuando el
valor asignado a un predio no refleja adecuadamente su valor econémico, pueden generarse
situaciones de inequidad tributaria que afectan tanto a los contribuyentes como a la administracion
publica. En este sentido, comprender el funcionamiento de los mecanismos de revision y
correccion del avaluo catastral contribuye a fortalecer la transparencia y la eficiencia del sistema
tributario municipal. Asimismo, el andlisis de este caso permite aportar elementos técnicos y
practicos que pueden ser Utiles para profesionales del area de avaltos, autoridades catastrales y
propietarios de bienes inmuebles que enfrenten situaciones similares.

Para abordar el problema de investigacion se adopta un enfoque metodologico cualitativo
de caracter descriptivo y aplicado, utilizando el método de estudio de caso. El analisis se centra en
el expediente real correspondiente al predio objeto de estudio, integrando revision normativa,
analisis documental y evaluacion de los métodos de valoracion utilizados para determinar el valor

comercial del inmueble. Este enfoque permite comprender de manera detallada los procedimientos
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técnicos, juridicos y administrativos involucrados en la correccion del avaltio catastral y en la
determinacion de la base gravable del impuesto predial.

Finalmente, el documento se estructura en varios capitulos que desarrollan de manera
ordenada el proceso de investigacion. En primer lugar, se presenta el planteamiento del problema
y los objetivos del estudio. Posteriormente se expone el marco tedrico y conceptual relacionado
con el impuesto predial, el sistema catastral y las metodologias de valoracién inmobiliaria. A
continuacion, se describe la metodologia empleada para el andlisis del caso de estudio. En los
capitulos siguientes se presentan los resultados del andlisis técnico y administrativo del proceso de
correccion del avaluo catastral, asi como la discusion de sus implicaciones fiscales y juridicas.
Finalmente, se presentan las conclusiones y recomendaciones derivadas del trabajo de

investigacion.
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1. Planteamiento del problema
1.1 Descripcion del problema

El impuesto predial unificado representa el principal tributo municipal en Colombia,
financiando aproximadamente el 20% de los ingresos corrientes de libre destinacion segun datos
del Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE, 2024). La determinacion
correcta de este impuesto depende fundamentalmente de la precision del avalio catastral, el cual
debe reflejar fielmente el valor econdmico de los inmuebles para garantizar equidad tributaria entre
contribuyentes y asegurar la adecuada financiacion de servicios publicos municipales (Ley 44 de
1990, Art. 12; Constitucion Politica de Colombia, 1991, Art. 95).

En Bucaramanga, cuarta area metropolitana del pais con aproximadamente 1,2 millones de
habitantes en su area de influencia, el Area Metropolitana de Bucaramanga (AMB) ejerce desde
2019 las funciones de gestor catastral mediante habilitacion del Instituto Geografico Agustin
Codazzi (IGAC). Esta entidad tiene a su cargo la actualizacion, conservacion y revision catastral
de mas de 500.000 predios urbanos y rurales, aplicando metodologias de valoracion masiva
basadas en modelos estadisticos zonales que, si bien técnicamente fundamentadas en la Resolucion
IGAC 620 de 2008, pueden generar discrepancias significativas con valores comerciales puntuales
cuando caracteristicas particulares de inmuebles no son adecuadamente capturadas.

En el contexto de Bucaramanga se presenta una problemadtica estructural que afecta la
equidad tributaria: los avallos catastrales masivos pueden sobreestimar o subestimar el valor real
de inmuebles individuales. El caso particular estudiado ilustra claramente esta problematica.

El predio ubicado en la Calle 44 #28-46/50, barrio Sotomayor, identificado con matricula
inmobiliaria 300-48283 (ID nacional 010200930003000), experimentd entre 2023 y 2025 un

incremento desproporcionado en su avalllo catastral:
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e Vigencia 2023: Avaluo catastral de $628.160.000

e Vigencia 2025: Avalto catastral de $1.523.377.000

e Incremento: 142% en apenas dos afios

Este incremento, muy superior a la inflacion acumulada del periodo (estimada entre 16-

18% segtin indices del DANE para Bucaramanga), generd consecuencias fiscales graves:

e Liquidacion inicial 2025: $21.183.000 (incluyendo $1.796.124 de intereses de mora)

e Comparativamente en 2023 se pagaron $8.097.000 de impuesto predial neto con

descuento por pronto pago, sin intereses moratorios.

Aunque el avalio catastral aument6 un 142,51% (de $628.160.000 a $1.523.377.000), la

obligacion tributaria efectiva (lo que realmente debe pagar el contribuyente) aumentd 161,62%.

Esta diferencia de aproximadamente 20 puntos porcentuales se explica:

Tabla 1. Diferencias de distintos anos

Concepto 2023 2024 2025 A 2023- A 2024- A total
2024 2025 2023-2025
Avaluo catastral $628.160.00 $1.479.007.0 $1.523.377. +$850.847 +%$44.370 +$895.217.
0 00 000 .000 .000 000
(+135,4%) (+3,0%) (+142,5%)
Predial+ $7.600.736  $11.401.104 $17.101.656 +$3.800.3 +$5.700. +$9.500.92
arborizacion+ 68 552 0
g.sistemas
Sobretasa $1.256.320 $2.218.510 $2.285.066 +$962.190 +$66.556 +$1.028.74
ambiental- 6
erosion
Descuento por -$760.074 -$2.280.221  $0 - +$2.280. +$760.074
pronto pago $1.520.14 221
7
Intereses de $0 $0 $1.796.124  $0 +$1.796. +$1.796.12
mora 124 4
Total deuda $8.857.056 $13.619.614  $21.182.846 +$4.762.5 +$7.563. +$12.325.7
bruta 58 232 90
Valor a pagar $8.097.000 $11.339.000 $21.183.000 +$3.242.0 +$9.844. +$13.086.0
(neto) 00 000 00
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(+40,0%)  (+86,8%) (+161,6%)

Fecha 11/01/2023  07/02/2024 9/11/2025 - - -
liquidacion

Figura 1. Avaluo Catastral y Obligacion tributaria

AVALOD CATASTRAL (en millones de pesos):

2023: $628 NN
2024: $1.479 NI (+135%)
2025: $1.523 [N (%)

OBLIGACION TRIBUTARIA (en millones de pesos):

2023: 8,17 N
2024: $11,3 NN (- :0%)
2025: $21,2 [N (57%)

El caso del predio de Sotomayor no es aislado en Bucaramanga. Segiin datos oficiales del
Area Metropolitana de Bucaramanga (AMB) publicados el 24 de enero de 2024, la actualizacion
catastral correspondiente a la Fase I del afio 2019 (implementada finalmente en 2024 tras
resolucion del Consejo de Estado) afectdé a aproximadamente 166.000 predios urbanos en los
sectores 2, 4 y 5 del municipio.

El AMB present6 un histograma oficial con la distribucion de incrementos de avaluos entre

2023 y 2024, evidenciando que:

o 87.990 predios (52,9%) experimentaron incrementos menores al 10%
o 5.933 predios (3,6%) tuvieron incrementos entre 10% y 30%
J 19.644 predios (11,8%) registraron incrementos entre 30% y 50%

o 23.540 predios (14,1%) presentaron incrementos entre 50% y 70%
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Aproximadamente 29.000 predios (17,5%) enfrentaron incrementos superiores al 70% .

El caso analizado en esta monografia, con un incremento del 142% en el avalto (de
$628.160.000 a $1.523.377.000 entre 2023 y 2025), se ubica precisamente en este grupo de predios
mas afectados por la actualizacion catastral.

Adicionalmente, el AMB reportdé que desde que asumi6 la gestion catastral en 2019, ha
procesado mas de 30.000 tramites en el area metropolitana, incluyendo conservacion de 40.630

predios e incorporacion de 14.573 predios nuevos solo durante 2022.

1.2 Formulacion del problema

. (En qué medida el procedimiento técnico y administrativo de revision del avaltio
catastral, sustentado en avalio comercial realizado por perito profesional, permite
corregir eficientemente las discrepancias entre valoracion masiva y comercial en la
determinacion del impuesto predial en Bucaramanga, considerando las implicaciones
fiscales, juridicas y administrativas del caso del predio ID 010200930003000 en la
vigencia 2025?

. ( Como puede optimizarse el procedimiento administrativo para reducir tiempos de
respuesta, mejorar la articulacion interinstitucional, y hacer el mecanismo de revision

mas accesible para contribuyentes de todos los estratos econémicos?



25

2. Objetivos
2.1 Objetivo general
Analizar el procedimiento legal, juridico, técnico y practico de la correccion del avaluo
catastral para la liquidacion del impuesto predial, a partir de un caso concreto en el Municipio de

Bucaramanga durante los afos 2024-2025.

2.2 Objetivos especificos

1. Describir el marco normativo y metodologico aplicable al avalto catastral y su incidencia
sobre el impuesto predial en Colombia, con énfasis en las etapas de revision,
autoestimacion y correccion.

2. Proponer un protocolo del proceso de avaltio y los métodos utilizados (comparativo de
mercado, costo de reposicion, método residual, etc.) en el caso de correccion analizado,
evaluando el rigor pericial y los efectos en la base gravable.

3. Analizar, a partir del caso practico, las implicaciones fiscales, juridicas y administrativas

de la correccion del avaluo en el municipio de Bucaramanga.
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3. Marco teorico y conceptual
3.1 El impuesto predial unificado en Colombia

El impuesto predial unificado es un gravamen real que recae sobre los bienes raices, lo que
significa que la obligacion tributaria sigue al inmueble y no a la persona, por lo que puede hacerse
efectiva sobre el predio independientemente de quién sea su titular. El hecho generador del
impuesto es la propiedad o posesion de un bien inmueble, y se causa el primero de enero de cada
afio gravable.

La base gravable del impuesto predial unificado es el avallio catastral vigente al momento
de causacion del impuesto, o el auto avaliio cuando el contribuyente lo declare, siempre que no
sea inferior al avalto catastral. Estan obligados a pagar este impuesto las personas naturales o
juridicas, propietarias, poseedoras o usufructuarias de predios ubicados en la jurisdiccion
municipal, asi como los administradores de patrimonios auténomos y entidades oficiales.

El impuesto predial unificado est4 regulado principalmente por la Ley 44 de 1990, y en
Bucaramanga por el Decreto 044 de 2022, entre otras normas. Su finalidad es gravar la propiedad
raiz y fortalecer los ingresos tributarios de los municipios, permitiendo que los recursos recaudados

sean destinados a proyectos de desarrollo local.

Elementos Clave

o Hecho generador: Propiedad o posesion de un bien inmueble.

. Sujeto activo: Municipio o distrito donde se ubica el predio.

o Sujeto pasivo: Propietario, poseedor o usufructuario del predio.

. Base gravable: Avalto catastral o auto avaluo, segun lo establecido por la normativa.

o Periodicidad: Anual, causado el primero de enero de cada afo.
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3.2 El catastro multipropésito y la gestion catastral

La transicion hacia el catastro multiproposito esta respaldada por un robusto andamiaje
legal. La Ley 1753 de 2015, que corresponde al Plan Nacional de Desarrollo 2014-2018, fue
pionera en incluir el catastro con enfoque multipropésito y el Sistema de Gestion de Tierras. Esta
directriz fue reforzada posteriormente en la Ley 1955 de 2019 (Plan Nacional de Desarrollo 2018-
2022), la cual, en sus articulos 79 a 82, institucionaliz6 el servicio publico de gestion catastral,
definiendo al IGAC (Instituto Geografico Agustin Codazzi) como maxima autoridad del tema, y
disponiendo la habilitacion de gestores y operadores catastrales, asi como el rol de inspeccion y
vigilancia que ejerce la Superintendencia de Notariado y Registro (SNR).

Mas recientemente, la Ley 2294 de 2023 (Plan Nacional de Desarrollo 2022-2026), reforzo
el marco institucional y técnico del catastro multiproposito, otorgando competencias ampliadas al
IGAC y regulando la interoperabilidad con otros sistemas de informacion, especialmente en
territorios étnicos y rurales.

En paralelo, documentos como el CONPES 3859 de 2016 ("Politica para la adopcion e
implementacion de un catastro multipropdsito rural-urbano") y el CONPES 3958 de 2019
("Estrategia para la implementacion de la politica publica de Catastro Multipropdsito") trazan las
metas de cobertura y los planes de accion, proyectando que el modelo alcance una cobertura
nacional antes del afio 2025. El Decreto 148 de 2020 reglamenta aspectos de la gestion catastral,
estableciendo principios, procesos y responsabilidades, mientras que la Resolucion IGAC 1040 de
2023 constituye la norma tUnica que regula detalladamente los procedimientos de formacion,
actualizacion, conservacion y difusion de la informacion.

La gestion catastral comprende cuatro procedimientos esenciales (Ley 1955/2019, Decreto

148/2020):
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e Formacion catastral: Registro masivo inicial, incorporando informacion fisica, juridica y
econdémica de todos los predios de un territorio especifico.

e Actualizacion catastral: Revision periodica de los datos del catastro para capturar
cambios en la configuracion, uso, titularidad u otros factores de los inmuebles. La
regulacion exige que este proceso se lleve a cabo, al menos, cada cinco afios. (la Ley 14
de 1983, Ley 223 de 1995 y la reglamentacion posterior, como el Decreto 148 de 2020)

e Conservacion catastral: Actividad dirigida a mantener vigente y precisa la base de datos
catastral, respondiendo tanto a incidencias espontaneas como a solicitudes voluntarias.

e Difusion catastral: Garantia de acceso publico y disponibilidad de la informacion,
promoviendo la transparencia y el uso eficiente del inventario predial.

El modelo multipropésito necesariamente contempla tres componentes para cada
inmueble:

e Componente fisico: Incluye ubicacion geografica, linderos, dimensiones, caracteristicas
constructivas y uso actual.

e Componente juridico: Involucra titularidad, derechos, restricciones, afectaciones y
formalizacion registral.

e Componente econdmico: Comprende la determinacion del avaluo catastral, el cual,
conforme a la Ley 1955/2019 y Ley 1450 de 2011, art. 24, no puede ser menor al 60% ni
mayor al 100% del valor comercial estimado por métodos técnicos avalados por el IGAC.
La consolidacion normativa y técnica del catastro multiproposito genera numerosos

beneficios, respaldados en las referencias legales:

e Fortalecimiento de la seguridad juridica: Garantizado por la integracion catastro-registro

(Resolucion IGAC 1040/2023, CONPES 3958).
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e Mejora del recaudo fiscal territorial y eficiencia administrativa: Fundamentado en la Ley
1955/2019 y en la difusion y actualizacion permanente de los valores catastrales
(Resolucion IGAC 1040/2023).

e Transparencia y dinamizacion del mercado inmobiliario: Favorecida por el acceso
publico y la confiabilidad de los datos (Decreto 148/2020).

e Apoyo para el desarrollo ordenado y sostenible: Vinculacion con la planeacion de uso del
suelo, infraestructura y gestion ambiental (Ley 2294/2023, CONPES 3958).

e Participacion comunitaria e inclusion social: Promovida por los procesos de barrido
predial, formalizacion y acceso igualitario a la informacion (Ley 2294/2023, CONPES
3859).

El valor catastral constituye un pilar fundamental dentro del modelo multipropdsito y es
regulado por la Ley 1955/2019 y la Ley 2237/2022. Su determinacion se realiza mediante procesos
técnicos que incluyen métodos estadisticos y analisis de mercado, con la obligacion de mantener
actualizados los valores conforme a variaciones del mercado y reajustes definidos por el gobierno
nacional.

La actualizacion catastral y los reajustes anuales se enmarcan en la Resolucion IGAC
1040/2023 y la Ley 2237/2022, permitiendo que los valores reflejen, de manera equitativa y

objetiva, la realidad inmobiliaria y territorial.
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3.3 Avalio catastral versus avalio comercial

El avaltio catastral y el avalio comercial son procesos de valoracion de inmuebles que,
aunque comparten el objetivo de estimar el valor de un bien, se diferencian en su finalidad,
metodologia y aplicacion practica. El avalto catastral corresponde a la estimacion del valor de los
predios realizada por las entidades catastrales, con el proposito de servir como base para la
determinacion de impuestos y la gestion administrativa del territorio. Este proceso se realiza de
forma masiva y sistemadtica, considerando parametros generales como la ubicacion, el uso del suelo
y las caracteristicas fisicas de los inmuebles, sin enfocarse en las condiciones particulares de cada
transaccion.

Por otro lado, el avaliio comercial es la estimacion del valor de mercado de un inmueble,
determinado por un profesional calificado, que busca identificar el precio mas probable por el cual
el bien podria transarse en condiciones normales de mercado, donde tanto comprador como
vendedor actan libremente y con conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas del predio
(Resolucion 620 del IGAC, articulo 1. Este tipo de avalto se utiliza para transacciones
comerciales, créditos hipotecarios, garantias y otros fines econémicos, y se basa en métodos como
el de comparacioén de mercado, capitalizacion de rentas, costo de reposicion y técnica residual.

En sintesis, el avalto catastral estd orientado a fines fiscales y administrativos, mientras
que el avaluo comercial responde a la dinamica del mercado y a la necesidad de establecer precios
reales para operaciones comerciales, ambos con metodologias y definiciones establecidas en la

normativa vigente del IGAC.
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Tabla 2. Comparacion entre Avaluo Catastral y comercial

Aspecto Avaluo Catastral Avaluo Comercial

Finalidad Fiscal, administrativa Comercial, financiera

Realiza Entidad catastral (IGAC, municipio)  Avaluador certificado, profesional
independiente

Base de calculo Pardmetros generales, masividad Mercado, oferta y demanda,
caracteristicas especificas

Valor relativo Entre 60% y 100% del valor comercial Valor real de mercado

Periodo de Actualizacion periddica (cada 3-5 Vigencia tipicamente de 6 a 12

vigencia afos, segiin norma) meses

Uso en No determina precio de venta, Establece precio de transaccion

transacciones determina base para cobro [PU

3.4. Metodologias de valoracion inmobiliaria

3.4.1. Método Comparativo o de Mercado

En Colombia, la Resolucion 620 de 2008 del IGAC establece de manera expresa que el
método de comparacion o de mercado es la técnica valuatoria utilizada para determinar el valor
comercial de un bien inmueble, fundamentandose en el estudio de las ofertas o transacciones
recientes de bienes semejantes y comparables al objeto de avaltio. Dichas ofertas y transacciones
deben ser clasificadas, analizadas e interpretadas rigurosamente para lograr una estimacion
objetiva y precisa del valor comercial del inmueble.

El método comparativo de mercado en avaluos inmobiliarios consiste en un procedimiento
que establece el valor de un inmueble analizando el comportamiento de oferta y demanda de bienes
similares situados en la misma zona. Este método toma como referencia las transacciones efectivas
mas recientes, asegurando que las propiedades seleccionadas compartan caracteristicas relevantes

y sean congruentes en cuanto a uso, ubicacion y condiciones fisicas.
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Para la correcta implementacion de este método, el valuador realiza una investigacion
exhaustiva del mercado, identificando y documentando precios de venta u oferta de inmuebles
técnicamente comparables. La informacion recolectada se somete a un analisis que ajusta
diferencias entre los comparables y el objeto de valoracion, considerando variables como area,
estado, localizacion y normatividad urbanistica.

El proceso exige detallar fuentes, fechas y justificar la eleccion de los comparables. Si el
mercado carece de datos confiables o el inmueble es de caracteristicas Unicas, se recomienda
emplear metodologias alternativas. El resultado refleja el valor real del inmueble, sin considerar
incrementos derivados de expectativas o proyectos futuros, dando transparencia y validez técnica

conforme lo demanda la normatividad del IGAC.

3.4.2 Método de Costo de Reposicion
Para solicitar la correcciéon de un avalio catastral mediante el método de costo por

reposicion, el primer paso es comprender lo sefialado de manera expresa por la Resolucion 620 del
IGAC. Esta resolucion establece taxativamente que el método de costo por reposicion busca
determinar el valor comercial del bien a partir de calcular el costo total de construccion, a precios
actualizados de un inmueble similar al objeto de avaluo, descontando la depreciacion acumulada;
a este resultado se le adiciona el valor correspondiente al terreno para obtener el valor total del
inmueble.

e Restar la depreciacion fisica, funcional y econdmica que haya sufrido la construccion.

e Anadir el valor del terreno, evaluado conforme a condiciones de localizacion y normativa

de uso del suelo vigente.
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Cuando se detecta que el avaluo catastral asignado no refleja la realidad del inmueble ya
sea por errores en el drea construida, la estimacion del costo de reposicion o por diferencias en las
condiciones fisicas, funcionales o en la depreciacion aplicada corresponde solicitar su revision y
correccion ante el ente gestor catastral. En la solicitud es importante argumentar, con base en la
Resolucion 620 del IGAC, que el método de reposicion exige una comparacion técnica con los
valores vigentes, y que cualquier omision o error en la aplicaciéon de los costos unitarios,
parametros de depreciacion o inventario fisico puede distorsionar el resultado final del avaluo. Por
tanto, la peticion debe centrarse en la rectificacion de los datos técnicos y constructivos aplicados,

acompanada de soportes que sustenten la diferencia.

3.4.3 Método Residual

La Resolucion 620 de 2008 expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC)
establece los procedimientos y metodologias aplicables para la estimacion de valores inmobiliarios
en Colombia, destacdndose el método residual como uno de los procedimientos de referencia para
la valoracion del suelo urbano y potencial de desarrollo inmobiliario. El método residual responde
a la necesidad de valorar terrenos cuyo uso actual no refleja necesariamente el mayor valor
economico permitido por la normativa ni las oportunidades reales del mercado para ese predio. En
este contexto, la Resolucion dispone que el avalto, particularmente del terreno, debe sustentarse
en un analisis técnico del potencial de edificacion y desarrollo urbanistico, mediante un enfoque
que parta del valor final de un proyecto inmobiliario hipotético es decir, el valor de venta que se
alcanzaria al edificar el uso mas rentable y permitido por la regulacion descontando luego todos
los costos asociados al desarrollo (materiales, mano de obra, licencias, impuestos, financiamiento,

utilidades de promotor, entre otros).
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En dicho célculo, el ingreso potencial bruto que se podria percibir de la comercializacion
total del proyecto hipotético se convierte en el punto de partida. A partir de alli, deben restarse los
costos directos (construccion, urbanismo, gestion) e indirectos (administrativos, financieros,
publicitarios, de venta, etc.), de modo que el remanente neto constituye el valor atribuible al suelo.
Finalmente, este valor neto es llevado a valor presente aplicando una tasa de capitalizacion que
refleje los riesgos, tiempos y condiciones de mercado para terrenos de similares caracteristicas y
ubicacion.

Un elemento esencial del método residual, segiin la Resolucion 620, es la correcta
identificacion del mayor y mejor uso del terreno. Esto implica analizar, ademads de las restricciones
normativas y legales de uso del predio, las condiciones del entorno, tendencias de desarrollo
urbano y factibilidad técnica - econdmica, para determinar la destinacion mas rentable y
compatible legalmente. A partir de este analisis, la valoracion residual asegura que el monto
asignado al predio represente su verdadero potencial econdémico, honrando el principio de
objetividad y equidad en la asignacion de valores catastrales y comerciales.

Esta metodologia es especialmente relevante al momento de justificar o fundamentar una
solicitud de correccion de avalto catastral. Si el avalto oficial no incorpora adecuadamente el
analisis de ingresos potenciales, costos actualizados o la tasa de capitalizacion que refleje el
mercado, es posible argumentar la necesidad de una revision sustentada en los principios y pasos
del método residual. En otras palabras, la critica técnica a un avalto catastral se estructura
demostrando que el valor asignado carece de sustento frente al flujo neto de ingresos que
razonablemente podria generar un desarrollo hipotético, dadas las condiciones normativas y de

mercado vigentes.
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De este modo, el método residual se configura como un instrumento fundamental tanto
para la valoracion inicial como para la defensa de los derechos ciudadanos a una asignacion justa
y fundamentada de valores catastrales, siendo indispensable comprender profundamente cada una
de sus etapas, supuestos y aplicaciones conforme lo dispone la normatividad técnica colombiana.

4. Marco juridico y normativo
4.1 Normatividad nacional

El sistema colombiano de catastro y fiscalidad inmobiliaria cuenta con un marco normativo
robusto, centrado en la equidad, actualizacion y derecho de revision:

¢ La habilitacion practica y normativa para esta investigacion inicia con el ejercicio
del Derecho Fundamental de Peticidn, integrado en el articulo 23 de la Constitucion
Politica Nacional de Colombia.

e Ley 14 de 1983: Crea la base del sistema de actualizacion catastral, establece el
derecho del interesado a solicitar la revision del avalto (Art. 9), y regula recursos
y procedimientos.

e Ley 44 de 1990: Define el impuesto predial unificado, su base gravable (avalto
catastral), tarifas, y los elementos asociados, garantizando que todos los
propietarios de predios urbanos y rurales sean sujetos del tributo sobre su valor real.

e Ley 1450 de 2011, Articulo 24: Establece el rango legal del avaluo catastral para
formacion y actualizacion entre el 60% y el 100% del valor comercial.

e Decreto 148 de 2020 (DUR Interior): Ratifica el anterior rango y detalla la
reglamentacion técnica de la gestion catastral multiproposito y la incidencia del

valor comercial.



36

e Ley 1955 de 2019, Articulo 79: modificado por el articulo 43 de la Ley 2294 de
2023, define la gestion catastral como un servicio publico orientado a la formacion,
actualizacion, conservacion y difusion de la informacion catastral bajo el enfoque
multiproposito.

e Ley 1673 de 2013 y Decreto 556 de 2014: Regulan la actividad de los avaluadores,
creando el Registro Abierto de Avaluadores (RAA) y exigiendo que los avaltos
sean elaborados por profesionales certificados.

e Resolucion IGAC 620 de 2008: Define los métodos técnicos validos (mercado,
costo de reposicion, residual) para avaliio de inmuebles.

e Resolucion IGAC 1040 de 2023: Regula la autoestimacion del avalio catastral.
Permite que el contribuyente aporte avalio comercial (realizado por perito
registrado) y que la base gravable fiscal sea el 60% del valor comercial pericial,
tramite conocido como autoestimacion y relevante en casos de grandes diferencias
entre el valor catastral masivo y el real de mercado.

e Ley 1437 de 2011 (CPACA): Estructura el procedimiento administrativo general,
plazos y recursos (reposicion, reconsideracion).

e Sentencias y doctrina del Consejo de Estado: Han precisado que el avaluio catastral
nunca puede exceder el valor comercial ni ser inferior al 60%, garantizando
equilibrio fiscal y defensa del contribuyente.

Este marco respalda el derecho al debido proceso administrativo, a la justicia tributaria y

la proteccion contra avaltos desproporcionados, articulando la revision técnica y administrativa.
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4.2 Normatividad municipal de Bucaramanga
El Municipio de Bucaramanga implementa la regulacion nacional a través de su propia

normatividad:

e Estatuto Tributario Municipal (Decreto 0040 de 2022): Define tarifas del impuesto predial
por uso y estrato, regula la liquidacién, base gravable, descuentos por pronto pago,
causacion de intereses de mora, y procedimientos para reclamaciones y devoluciones, en
concordancia con los articulos de la Ley 44 y los topes de la Ley 1450.

e Decreto Municipal 066 de 2018: Establece competencias de la Secretaria de Hacienda,
procedimientos de notificacion y recursos.

e Acuerdos del Concejo: Desarrollan aspectos especificos como alivios fiscales, plazos y
condiciones para el pago del predial y regulacion de uso de la plataforma catastro por el
AMB.

e Reglamentos del AMB (Area Metropolitana de Bucaramanga): Formatos oficiales y
requerimientos de trdmite (como el “Formato Unico de solicitud de trdmites y productos
catastrales” revisado en apéndices), procedimientos para revision, solicitud de
autoestimacion, mutacion de areas, aplicacion de bases de datos y coordinacion con la
Secretaria de Hacienda.

e Lineamientos de Hacienda Municipal: Protocolo para la expedicion, revision y correccion
de resoluciones de ajuste del impuesto predial; reglas para recibir recursos de
reconsideracion como el presentado por el apoderado de la propietaria Nhora Parra.

Esta normatividad local garantiza la aplicacidon concreta y ordenada de la revision del

avaluo, el ajuste por autoestimacion y el correcto traslado a la liquidacion tributaria. La integracion
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directa entre la normatividad nacional y los procedimientos municipales se evidencia en el caso

Calle 44 #28-46/50.

4.3 Procedimiento de revision y correccion
La revision y correccion del avaltio catastral en Bucaramanga sigue un iter secuencial
alineado con los objetivos metodologicos de la monografia:

. Solicitud Formal: El propietario, por si o por apoderado (caso: Ivan Santoyo para Nhora
Parra), diligencia el formato oficial del AMB e incorpora los documentos soporte
(certificado de tradicion, avaliio comercial por perito registrado con metodologia Res.
620/08, poder, etc.).

La solicitud se argumenta técnica y juridicamente: solicita aplicacion inmediata para
vigencia fiscal proxima, devolucion de excesos, y/o ajustes de areas/destino de uso si procede.

. Evaluaciéon Técnica y Juridico-Administrativa: EI AMB revisa la procedencia y legalidad
de la documentacion, verifica la pericia técnica y la concordancia legal (que la base esté
entre el 60-100% del valor comercial).

Puede ordenar visita técnica, solicitar informacion adicional o efectuar un avalio comercial
propio, y verificar registros catastrales previos.
Emite acto administrativo con los valores finales ajustados.
. Correccion Fiscal y Defensa Tributaria: La Secretaria de Hacienda Municipal recibe la
decision catastral, corrige la base gravable de la liquidacion del impuesto predial
mediante resolucion (e.g. 13099), realiza la devolucion de pagos en exceso y ajusta

intereses si corresponde.
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El contribuyente puede ejercer recursos: reposicion, reconsideracion (como en el anexo

correspondiente) si identifica errores materiales (valor, tarifa, area, uso) en la resolucion fiscal.

5. Metodologia de la investigacion

5.1 Tipo y diseiio de investigacion

La presente monografia adopta un enfoque cualitativo-descriptivo y aplicado, orientado a
analizar el proceso de correccion del avalio catastral como mecanismo de determinacion justa del
impuesto predial en Bucaramanga, Santander. El disefio metodologico es de estudio de caso Uinico
e instrumental, centrado en el expediente real del predio ubicado en la Calle 44 #28-46/50, barrio
Sotomayor. Este enfoque permite una comprension profunda de los procedimientos técnicos,
juridicos y administrativos para la revision del avaluo, integrando andlisis normativo, documental
y comparacion de cifras tributarias multianuales (2023-2025). La seleccion del caso se justifica
por su representatividad respecto de los problemas que enfrentan miles de predios urbanos tras la

actualizacion catastral masiva (AMB, 2024).

5.2 Método: estudio de caso

El método es el estudio de caso instrumental, orientado a develar los factores, actores y
consecuencias practicas involucrados en la solicitud, sustentacion técnica, evaluacion, resolucion
administrativa y defensa fiscal de un proceso de correccion catastral. La logica de triangulacion se
sustenta en la integraciéon de fuentes técnicas (avalio comercial), administrativas (formatos,
resoluciones), tributarias (liquidaciones) y juridicas (normas, recursos, doctrina aplicable).

La profundizacién en un solo caso real, documentado exhaustivamente con tramites,

peticiones, avaluos, resoluciones (AMB y Secretaria de Hacienda), recursos y actas, permite:
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e Validar el rigor del protocolo propuesto,

e Analizar las interrelaciones entre normatividad y practica,

e Identificar cuellos de botella y oportunidades de mejora replicables.
5.3 Fuentes de informacion

a. Fuentes primarias

e Expediente documental completo: Incluye el formato tinico de solicitud ante el
AMB, carta-peticion del apoderado, avaluo comercial con anexos, certificado de
tradicion, liquidaciones prediales de 2023, 2024 y 2025, resoluciones
administrativas CAT-001830 (AMB) y 13099 (Hacienda), recurso de
reconsideracion, y toda la correspondencia intercambiada.

e Normatividad aplicada: Leyes nacionales (14 de 1983, 44 de 1990, 1450 de 2011,
1673 de 2013), decretos y resoluciones nacionales (1040 de 2023, 620 de 2008,
148 de 2020) y regulacion municipal y sectorial.

e Documentos internos de proceso ante el AMB y Hacienda Municipal.

b. Fuentes secundarias

e Estudios de caso reportados en literatura, doctrina de derecho urbano y tributario,
informes de gestion del AMB, publicaciones de prensa local sobre la
actualizacion catastral y problematica predial reciente.

e Documentos de doctrina técnica IGAC sobre métodos valuatorios, jurisprudencia

administrativa relevante y conceptualizacion sobre la equidad tributaria.
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5.4 Técnicas de analisis

Analisis documental estructurado: Clasificacion y extraccion sistematica de informacion
relevante de cada documento del expediente (tipo de acto, fecha, cifras clave, fundamento
normativo).

Contraste normativo-técnico: Comparacion de las cifras e impactos reales de la liquidacion
predial antes y después de la revision con los estandares legales (art. 24 Ley 1450 de 2011; 60-
100% valor comercial).

Triangulacion de fuentes: Comparacion cruzada entre documentos (p.ej., lo registrado por
el AMB vs. lo expuesto en el avaluo pericial vs. liquidaciones de Hacienda).

Analisis cronologico y causal: Reconstruccion secuencial del proceso (solicitud, peritaje,
evaluacion, resolucion, defensa), identificando los efectos de cada accidon y resolucion en la
obligacion tributaria efectiva.

Analisis cualitativo de argumentos: Evaluacion de la argumentacion juridica y técnica de
las solicitudes, recursos y resoluciones, identificando falencias, aciertos y puntos criticos.

Estadistica descriptiva: Presentacion tabular y gréafica de la evolucion de avaluos y cargas

tributarias, calculo de incrementos absolutos y porcentuales y analisis de impacto.

5.5 Consideraciones éticas
La investigacion respeta principios fundamentales de confidencialidad, veracidad,
legalidad y autoria académica:
e Toda la documentacion utilizada es de acceso publico o se cuenta con la debida
autorizacion expresa de la titular del inmueble para su uso en fines de

investigacion académica.
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e Lainformacion personal de los involucrados se maneja conforme a la Ley 1581
de 2012 (proteccion de datos personales) y no se haran publicos los datos de la
propietaria del inmueble y su cedula de ciudadania.

e El analisis sigue principios de rigor, transparencia y honestidad intelectual en la
atribucion de fuentes y reconocimiento del trabajo pericial de terceros.

e Elestudio se orienta a la mejora de la equidad y la transparencia en los
procedimientos administrativos, respetando el derecho de defensa tanto de los
contribuyentes como de las autoridades administrativas.

e El expediente y los resultados no seran utilizados para fines distintos a la
formacion académica y la discusion de mejores practicas en el ambito profesional
de los avaluos y la gestion tributaria.

6. Caso practico: predio ID 010200930003000, barrio Sotomayor

6.1 Contexto y antecedentes del inmueble

El inmueble objeto de estudio se ubica en la Calle 44 #28-46/50 del barrio Sotomayor,
Suroriente de Bucaramanga, y corresponde al predio ID 010200930003000, con matricula
inmobiliaria 300-48283. De acuerdo con el certificado de tradicion y libertad anexado, se trata de
una casa construida hacia la década de 1950, con un érea registral de terreno de 309 m? y un area
construida de aproximadamente 389 m? repartidos en dos niveles, con destino habitacional
predominante desde 1992, afio en que fue adquirido por la propietaria. El inmueble se emplaza en
una zona urbana de alta consolidacion, estrato 6, caracterizada por mezcla de usos residenciales y
cercania a nodos de alta valorizacion como parques, centros comerciales y zonas de servicios.

La condicién fisica del inmueble presenta signos de vetustez (72 afios al momento del

avallio), estado de conservacion regular y materiales tradicionales para la época (mamposteria,
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techos en teja de barro, pisos mixtos). El Plan de Ordenamiento Territorial vigente clasifica su uso
permitido como A. Residencial 2, con indice de ocupacion 0,70 e indice de construccion 2,10, lo
que otorga tanto valor estructural-residencial como algo de potencial para desarrollo inmobiliario.

A nivel administrativo y fiscal, el predio fue objeto de liquidaciones prediales crecientes:
$8.097.000 en 2023 (pago oportuno con descuento), $11.339.000 en 2024 (ya bajo efectos de la
actualizacion catastral masiva), y $21.183.000 en 2025 (post actualizacion extrema y aplicacion
de intereses). Su avaluo catastral experimentd incrementos abruptos entre 2023 ($628.160.000),
2024 ($1.479.007.000) y 2025 ($1.523.377.000), superando en 2025 el 100% del valor comercial
pericial presentado ($1.300.758.000) y excediendo el rango legal nacional de 60%-100% del valor
comercial.

La documentacion aportada incluye, ademas del certificado de matricula y liquidaciones,
el avallio comercial integral, cartas de solicitud de revision, formatos del AMB, resoluciones
administrativas, recursos presentados y constancias de actuacion por apoderado, materializando
un expediente completo, legitimo y éptimo para el analisis académico y procedimiento practico de

correccion del avaluo catastral.

6.2 Problematica identificada

La problematica principal identificada en el estudio del predio Calle 44 #28-46/50 radica
en la desproporcionalidad del incremento del avalto catastral producto de la actualizaciéon masiva
efectuada por el Area Metropolitana de Bucaramanga (AMB), que elevo el valor base fiscal a un
nivel superior al 100% del valor comercial real y generd una carga tributaria efectiva que crecid

162% en apenas dos afos (2023-2025).
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Este fendmeno se tradujo en:

e Una liquidacion predial para 2025 de $21.183.000 (incluyendo intereses de mora),
que duplicd y superé ampliamente la obligacion de 2023 y elevo
considerablemente la presion fiscal sobre la propietaria.

e Laaplicacion inadecuada tanto del rango legal (avaltio catastral no puede superar
el valor comercial) como de la tarifa predial (en la resolucion fiscal se utilizo
tarifa de predio comercial, no habitacional), contradiciendo normatividad nacional
(Ley 1450/2011, Resolucion 1040 IGAC/2023) y municipal (Decreto 0040/2022).

e La problematica técnica se origind en la incapacidad del modelo de valoracion
masiva para capturar especificidades del inmueble, como la vetustez significativa,
estado de conservacion, areas y uso efectivo desde hace décadas. El error
subsiguiente solo pudo ser corregido a través del ejercicio activo del derecho de
peticion, la contratacion de un avalto pericial independiente (aplicando
metodologias IGAC: mercado, costo de reposicion, residual) y la interposicion de
distintos recursos administrativos (peticion inicial, recursos ante AMB y Hacienda
Municipal), lo que demuestra la existencia de barreras procedimentales y

economicas para la defensa tributaria de los contribuyentes.

Adicionalmente, el caso evidencia una problemdatica mas amplia en Bucaramanga y otras
ciudades: decenas de miles de predios urbanos han sido afectados por incrementos superiores al
100% en su avaltio catastral tras procesos masivos, generando conflictos de equidad tributaria que

requieren atencion desde la politica publica y la gestion catastral local.



45

Este expediente, al documentar integralmente la secuencia desde la generacion del
problema hasta su abordaje pericial, juridico y administrativo, permite analizar de forma profunda:
e Las causas estructurales y operativas de las sobrestimaciones catastrales,
e Elrol del perito y del apoderado en la defensa técnica/juridica,
e El impacto fiscal real en hogares afectados,
¢ Y la importancia de contar con protocolos claros y accesibles para la correccion
de liquidaciones prediales injustas, alineando los derechos y deberes tributarios

con la realidad fisica y econémica de los inmuebles urbanos colombianos.

7. Analisis técnico del avalio comercial
7.1 Estructura y fundamentacion del informe pericial
El informe pericial presentado para la solicitud de revision se sustenta en el cumplimiento

de la Ley 1673 de 2013, el Decreto 556 de 2014 y la Resolucion IGAC 620 de 2008. El avaluador
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profesional registro6 cada etapa metodologica con detalle, tomando como punto de partida el
levantamiento fisico y fotografico del predio ID 680010102000000930003000000000, Calle 44
#28-46/50, barrio Sotomayor. El analisis se edifico sobre la valoracion de 309 m? de terreno y 389
m? de construccidn, registrando vetustez, estado de conservacion y zonificacion, respaldado por
certificado de tradicidon y planos catastrales. El informe distingue la justificacion técnica de los
métodos empleados y compara resultados como la normativa exige. La argumentacion asegura que
todo ajuste se fundamente en prueba pericial reproducible y criterios actualizados de mercado,

conforme a lo dispuesto por la Resolucion IGAC 1040 de 2023 para autoestimacion de avaltios.

7.2 Aplicacion del método comparativo de mercado

El perito inicia con una revision sistemdtica de ventas efectivas y ofertas regionales
registradas entre 2023 y 2024 para predios de caracteristicas andlogas, empleando bases publicas
y plataformas de Lonjas autorizadas. Selecciona cuatro comparables: dos sobre Calle 44, uno en
Calle 43 y uno en Carrera 28A, estrato 6, areas entre 290 m? y 330 m?, con precios publicados
entre $1.250 y $1.450 millones. Factoriza las diferencias mediante homologacion: ubicacion
(0,95), area construida (1,03 a 0,97), edad (0,90), y estado de conservacion (1,0 a 0,85). El valor
resultante para el inmueble sujeto converge hacia $4.136.067/m? x 0.9=§ 3.722.460 M2 terreno y
construccion; dicho valor multiplicado por el total de metros del inmueble (terrero y construccion
389m2) darian un valor comercial global de $1.448.036.940, evidenciando congruencia entre
comparables y poniendo en evidencia que el avalto catastral vigente supero el 100% del valor de
mercado, contraviniendo el rango legal fijado por la Ley 1450 de 2011 y confirmado en la

Resolucion IGAC 1040 de 2023.
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Un aspecto importante que se puede mejorar para efectos de rigor probatorio es adicionar
a las muestras de mercado la identificacion de la direccion exacta, fecha de captura de la
informacion, antigliedad de la oferta anunciada, y datos especificos del anunciante en lo posible,
ya que entre mayor soporte de datos para el andlisis del resultado del avalud, mayor fuerza

probatoria se consolida para una controversia comercial, administrativa o judicial.

7.3 Aplicacion del método de costo de reposicion

La segunda aproximacion parte de la actualizacion de costos unitarios de construccion
nueva con referencia a indices Construdata (2023), $4.800.000/m? para producto de calidad
equivalente. La depreciacion de la edificacion surge por calculo aplicativo de la tabla de Fitto y
Corvini: vida util técnica de 70 afios, 72 afios de antigiiedad, estado regular, dimension funcional
conservada. Calcula depreciacion acumulada del 68,8%, generando un valor depreciado de
$1.496.597/m?. Multiplicando sobre los 389 m? construidos, se obtiene un valor de construccion
de $ 582.333.000.

Las referencias para establecer los valores a nuevos pueden ser multiples, tales como el
Construdata enunciado, el Boletin de Camacol, o cuadros paramétricos oficiales, establecidos por

entes oficiales o conglomerados econdémicos.

7.4 Aplicacion del método residual

El andlisis residual aborda el potencial méximo de uso permitido por normativa local (POT
Bucaramanga), definiendo la factibilidad econdémica de desarrollo de un proyecto de seis
apartamentos en tres niveles, drea vendible proyectada de 562,38 m?, precio unitario de venta

$7.500.000/m?. El perito elabora un flujo de caja: ingresos brutos $4.217.850.000, costos directos
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e indirectos $3.500.815.500, utilidad proyectada de 12% y una incidencia del valor del lote sobre
la totalidad del proyecto en bruto ($4.217.850.000) del 17%. El valor residual del terreno se calcula
en $2.320.500 y se aproxima a $2.325.000/m? x 309m2, totalizando $718.425.000 para el lote. El
método residual nos da la herramienta para establecer el valor comercial de un bien, principalmente
para el terreno, a partir de las de las ventas de un proyecto de construccion.

Conforme al articulo 4 de la Resolucion 620 de 2008 del IGAC, el método (técnica)
residual busca establecer el valor comercial total del bien —ordinariamente del terreno con su
edificacion potencial— a partir del monto total de las ventas de un proyecto de construccion
factible técnica, juridica y comercialmente. El articulo 14 ibidem precisa que el valor obtenido por
esta técnica es el valor total del inmueble (terreno + construccidn), por lo que al resultado no se le
debe agregar el valor de la construccion. Cuando deba presentarse el valor de terreno y
construccion de forma independiente, el método de reposicion se aplica para calcular el valor de
la construccion y se descuenta del valor total para obtener el del terreno. Asimismo, la utilidad
esperada del proyecto debe ser concordante con los usos, estratificacion, ubicacion espacial y
especificaciones del proyecto planteado.

Es importante que los avaluos efectien una discriminacion de los costos directos,
indirectos, financieros, honorarios, etc., en lo posible con la mayor especificidad para establecer
de la manera mads clara los datos soportes para esta técnica con la mayor amplitud posible.

Siempre se debe contar con la premisa para este método (técnica) que se debe contar con
el mayor y mejor uso, ya que posiblemente se pueden presentar circunstancias, en que se puede

generar un mayor valor el predio o del terreno ante todo el manejo de circunstancias posibles.
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7.5 Integracion y sintesis de resultados

Contrastar los tres métodos aplicados permite identificar una convergencia metodologica
y consistencia técnica, con variaciones entre costo depreciado y valor comparativo de la
construccion. Al integrar el valor resultante de terreno y edificacion se ratifica una cifra comercial
objetiva ($1.300.758.000). El avalto catastral en firme fijado por la Resolucion CAT-001830 del
AMB para la vigencia 2025 fue de $1.132.011.000, partiendo del avaliio comercial asignado por
el AMB ($1.616.644.200) sobre un porcentaje para el avaluo catastral del 70% respecto al avaluo
comercial, esta situacion técnicamente desincentivaria la inversion inmobiliaria en el area bajo
condiciones ordinarias de mercado. Es importante hacer ver que se aceptd parcialmente la
objecion del avalio masivo, ajustando area y destinacidon econdmica para conformar el acto
definitivo de base imponible. Este valor, si bien inferior al avalto catastral inicial, se mantuvo 13%
por debajo del valor comercial propuesto, ubicandose en el bracket del 87% frente al 100% posible

y dentro del rango permitido por Ley 1450 de 2011.

7.6 Propuesta de base fiscal (60% valor comercial)

En ejercicio de la autoestimacion prevista en la Resolucion IGAC 1040 de 2023, el perito
propuso la base fiscal corregida al 60% del valor comercial ($780.455.000), ubicando el inmueble
precisamente en el umbral minimo reconocido por la ley y el reglamento actual como base gravable
justa. La administracion catastral acept6 la revision, pero fijo por Resolucion CAT-001830 un
avaluo catastral de $1.132.011.000, decision que, aunque representa un avance sustancial frente al
avaluo inicial de $1.523.377.000, evidencia la persistente tension entre el rigor pericial-privado y
la ponderacion institucional publica de los factores zonales y de politica fiscal local. Finalmente,

la base aplicable quedd como el valor en firme a efectos fiscales, utilizado por la Secretaria de
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Hacienda para la emision de la liquidacion de impuesto predial en la vigencia 2025, reflejando el
equilibrio técnico-administrativo alcanzado en el caso concreto y el impacto directo del trabajo
pericial sobre la equidad tributaria local.
8. Procedimiento administrativo de correccion

8.1 Solicitud de revision ante el AMB

Abril de 2024 marca el inicio formal del expediente cuando el apoderado de la
contribuyente radica la solicitud de revision del avalio catastral del predio
680010102000000930003000000000 ante el Area Metropolitana de Bucaramanga (AMB).
Escogiendo la via regulada por el articulo 9 de la Ley 14 de 1983 y la Resolucion IGAC 1040/2023,
la peticion recoge el poder conferido en escritura publica y aporta el avalio comercial realizado
por perito calificado y registrado en el RAA, certificado de tradicion y libertad, plano fisico
actualizado y acta de inspeccion reciente. El escrito presenta argumentacion técnica y juridica:
expone que el avalio masivo ($1.523.377.000) supera no solo la realidad de mercado
($1.300.758.000 segun perito), sino el rango legal permitido (Ley 1450 de 2011, Decreto
148/2020, Resolucion IGAC 1040/2023), debiendo corregirse la base gravable minimo al 60% del
valor comercial pericial ($780.455.000). El documento evidencia analisis de area, vetustez, calidad
constructiva y estado de ocupacion real, argumentando también sobre la destinacion residencial
del bien, en contraposicion con la clasificacion inicialmente imputada a uso comercial en la masa

catastral masiva.

El expediente incluye evidencia personal de la propietaria, pagos historicos demostrando
cumplimiento fiscal estricto, y solicitudes formales de devolucion de pagos en exceso generados

por la sobre liquidacion anterior. Este conjunto documental cumple los requisitos formales
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exigidos por el AMB (SPI-FO-055), asegurando que la revision deba ser tramitada en todos sus
términos conforme a la Resolucion 1040/2023, permitiendo ejercicio efectivo del derecho de

peticion y el debido proceso.

8.2 Evaluacion por el area metropolitana de Bucaramanga

Recepcionada la solicitud, el Area Metropolitana de Bucaramanga activa el proceso técnico
y juridico de validacion. Los funcionarios de Planeacion y Catastro ejecutan visita de verificacion
in situ, confrontando el metraje real del lote y la edificacion con el registro documental, usando
instrumentos de medicion precisos y fotografia técnico-pericial. El equipo determina que el area
de terreno es 309 m? y no 293 m? como constaba en la base de datos previa, y que la construccion
(389 m? en dos niveles) preserva caracteristicas aprobadas en los expedientes catastrales anteriores.
Este hallazgo corrige formalmente la ficha del predio, clave tanto para el calculo del valor de
mercado como para la liquidacion catastral.

El analisis del avaltio presentado se desglosa por método: el comparativo de mercado se
valida frente a testigos de venta reales de estrato 6 y parametros de tamafio, antigiiedad y estado
fisico. El método de costo de reposicion es auditado mediante revision técnica de la depreciacion
aplicada, verificando referencias oficiales (indices Construdata y pardmetros IGAC) y estado de
ocupacion real. El método residual es objeto de discusion respecto al potencial edificatorio
permitido por el POT y la rentabilidad esperada para inversor racional en zona consolidada.
Paralelamente, la entidad contrasta la argumentacion juridica, admitiendo la aplicacion del articulo
24 de la Ley 1450 de 2011 (rango del 60%-100% del valor comercial) y las directrices recientes

de autoestimacion.
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La evaluacion administrativa estudia el archivo historico del predio, corroborando la
titularidad, la inexistencia de mutaciones pendientes, la clasificaciéon de uso econdémico y los
antecedentes de pagos y recursos. El caso se discute en comité interno interdisciplinario, que
pondera tanto el dictamen técnico del perito del contribuyente, los resultados de la inspeccion, los
parametros masivos empleados por el AMB, como la normatividad y la doctrina IGAC sobre

equidad fiscal y proporcionalidad de la carga impositiva.

8.3 Resolucion CAT-001830 del AMB (27/03/2025)

El proceso de revision culmina con la expedicion de la Resolucion CAT-001830 del 27 de
marzo de 2025, acto administrativo que acoge parcialmente los argumentos y pruebas aportadas
por la parte interesada, asi como los hallazgos técnicos propios de la administracion catastral. El
acto, notificado formalmente y ejecutoriado el 15 de abril de 2025, establece como valor catastral
en firme para el afio 2025 la cifra de $1.132.011.000, sustituyendo el avaltio anterior de
$1.523.377.000, y fijando para 2024 el valor de $1.099.040.000, ambos con ajuste de area a 309

m? y destinacion habitacional.

En la parte considerativa del acto, la autoridad reconoce tanto la suficiencia de la prueba
técnica independiente como el deber de respetar el rango legal establecido por la legislacion
nacional, ponderando también factores de equidad territorial y politicas publicas del AMB para la
sostenibilidad fiscal del ente territorial. La resolucion ordena actualizar el expediente fisico y
digital del predio, dispone comunicar la decision a la Secretaria de Hacienda municipal para
efectos de reliquidacion fiscal, y deja constancia de la firmeza del acto salvo interposicion de

recursos en la via administrativa.
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El contenido de la resolucion proclama la relevante funcién de la revision técnico-
administrativa, mostrando que si bien el peritaje privado sitha el valor comercial en
$1.300.758.000 (con base fiscal propuesta de $780.455.000), la administracion publica opta por
una cifra intermedia que, si bien superior al 60% legal minimo, calibra variables de politica

catastral y experiencia local sin desatender los lineamientos normativos generales.

8.4 Correccion tributaria por hacienda municipal

El siguiente eslabon del proceso de correccion recae sobre la Secretaria de Hacienda
Municipal de Bucaramanga, encargada de la aplicacion tributaria del nuevo valor en firme. A
través de la Resolucion 13099 de 2025 y actos derivados, la autoridad fiscal toma el valor catastral
ajustado -$1.132.011.000- como nueva base gravable para la liquidacion del impuesto predial para
la anualidad 2025. Los sistemas informaticos municipales recalculan las cuotas, tarifas, sobretasas
e intereses, y se expiden nuevas facturas, anulando las anteriores cuando correspondia un cobro
superior al permitido por la ley.

En la practica, el recalculo arroja una reduccion substancial en la obligacion tributaria del
contribuyente frente al escenario original. Adicionalmente, el expediente evidencia que los pagos
hechos en exceso pueden ser aplicados como saldo a favor para futuras vigencias o devueltos,
conforme lo prevé el Estatuto Tributario de Bucaramanga y la Ley 1066 de 2006. El ciclo
administrativo incluye la notificacion efectiva al contribuyente y, de ser necesario, la posibilidad
de interponer recursos de reposicion o reconsideracion si subsisten errores materiales o diferencias

sobre la aplicacion de tarifa o area.
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El expediente analizado documenta que este escenario se materializd en el caso: la

contribuyente, a través de su apoderado, refuté formalmente la aplicacion errénea de la tarifa
“comercial” en la liquidacion corregida a pesar de que la resolucion del AMB habia consignado la
destinacion habitacional definitiva. Esta circunstancia motivo la presentacion de recurso de
reconsideracion, reafirmando que la defensa administrativa no concluye solo con la fijacién del
avallo, sino que abarca todas las incidencias hasta el pleno acatamiento del acto en las cuentas
tributarias del municipio.
Reflexion final sobre la secuencia procedimental y la integracion normativa-administrativa. El
analisis longitudinal del expediente permite identificar el rigor metodologico, juridico y
documental que requiere un proceso de revision eficiente. La defensa técnica, sustentada con
peritaje especializado, datos registrales y documentos auténticos, resulta imprescindible para
lograr ajustes justos y objetivos ante la autoridad catastral y fiscal. La actuacion proactiva del
contribuyente, complementada por la experticia del apoderado y, en ultima instancia, por la
revision critica de las autoridades, garantiza el restablecimiento del principio de legalidad y la
proporcionalidad de la carga tributaria.

El expediente también pone en evidencia la necesidad de mejorar las sinergias
institucionales y la capacitacion de funcionarios, pues los errores en las primeras liquidaciones
reflejan la complejidad de la traduccion administrativa de los datos catastrales a los sistemas de
facturacion fiscal. Queda demostrado que la existencia de mecanismos previstos por la Ley 14 de
1983, el CPACA vy el Estatuto Tributario local, junto con la regulacion técnica catastral mas
reciente, constituyen no solo un marco juridico, sino una garantia practica que respalda la defensa

efectiva de los derechos patrimoniales y el equilibrio fiscal municipal.
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La secuencia documental, desde las peticiones hasta los recursos, y la constancia de cada
ajuste normativo y revision, sirven asi de precedente analitico y guia practica para el ejercicio
profesional y forense en el sector de los avaluos, la valoracion y la fiscalidad inmobiliaria en
Colombia.

9. Protocolo propuesto para procesos de correccion
9.1 Etapa preliminar: deteccion y documentacion

Se identifican dos vias: 1) deteccion oficiosa por el gestor (controles de calidad, hallazgos
en control cruzado cartografia—base alfanumérica—POT), y ii) reporte por usuarios a través de
PQRS o solicitud de correccion o revision de avaluo. La correccion de errores puede iniciarse por
el gestor o por los usuarios y, si el error es sistematico, se corrige mediante acto general dentro de
los 30 dias calendario siguientes a la puesta en vigencia de la informacion.

Dossier técnico minimo de apertura. Se crea expediente con: ficha catastral, folio de
matricula, localizacion cartografica y coordenadas, zona homogénea fisica (si existe), POT vigente
(uso e intensidades), afectaciones inscritas (arts. 37 Ley 9/1989), y evidencia fisica y fotografica
del predio. La identificacion fisica exige linderos, topografia, accesos, servicios y estado vial;
capturo fotografias de caracteristicas claves en la visita.

Criterio de legalidad. Verifico el folio por afectaciones y plazos de validez; si no est4
inscrita, se considera inexistente para el avallo; si hay servidumbres aparentes y continuas, las
incorporo y dejo constancia; si existe pago de servidumbre, lo descuento del valor final.

Ejemplo aplicado. En un predio suburbano con servidumbre eléctrica no inscrita sobre zona
de linea de alta tension, registro como “no oponible” en el valor comercial (por no inscripcion),
pero describo su condicion fisica y continuidad como servidumbre aparente y llevo a acta

fotografica; si consta pago de servidumbre, descuento del avaluo.
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9.2 Etapa técnica: elaboracion del avalio comercial

Se aplica método de comparacion de mercado con soporte de ofertas/transacciones
semejantes y comparables; cuando la renta sea el atributo economico dominante, uso capitalizacion
de rentas; para suelo con potencial de proyecto, incorporo técnico residual. El principio de mayor
y mejor uso gobierna la técnica residual y exige factibilidades normativa, fisica, comercial y
financiera.

Evidencia exigible de mercado y debida diligencia: En método comparativo, documento
el medio de obtencion de cada dato (portal, aviso, certificado), fecha de publicacion/transaccion y
elementos identificables del inmueble base; capturo fotografias del comparativo cuando sea
posible. La Corte Constitucional (T-63811) condiciono la validez del dictamen a la trazabilidad de
fuentes, semejanza real de comparables y anexos probatorios suficientes.

Las encuestas se utilizan solo como apoyo cuando no existan ofertas o transacciones; si el
avalto se soporta Uinicamente en encuestas, dejo constancia bajo gravedad de juramento de la
inexistencia de mercado comparable.

Tratamiento estadistico y consistencia de muestra: Verifico documentos, confronto y ajusto
antes del célculo; estimo media y dispersion; si el coeficiente de variacion supera +7,5%, amplio
muestra o ajusto el disefio muestral; si me separo de la media, calculo asimetria y mantengo el
ajuste dentro de la dispersion observada.

Costeo y depreciacion técnica: En costo de reposicion, incluyo costos directos, indirectos,
financieros y gerencia; luego aplico depreciacion continua por edad y estado de conservacion (Fitto

y Corvini) y adiciono el valor del terreno.
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Vida util: 70 afios en muros de carga y 100 afios en estructuras aporticadas, metélicas o
mamposteria estructural; maquinaria adherida: depreciacion lineal.

Casuistica rural y de cultivos. En zona rural integro capacidad de uso del suelo, acceso,
pendientes, clima, agua, adecuaciones y usos productivos; valoro cultivos por flujo de caja neto a
valor presente y requiero inventario técnico; para bosques, solicito inventario forestal a la entidad
interesada.

Control de legalidad urbanistica. Verifico norma urbanistica vigente; si hay concepto de
uso, confronto su concordancia con la reglamentacion; si el uso real no corresponde al permitido,

no lo tomo para el valor comercial y lo dejo en constancia.

9.3 Etapa administrativa: solicitud y seguimiento

e Rutas habilitadas: Correccion de errores provenientes de formacion/actualizacion: gestor
corrige de oficio o a solicitud; si hay error sistematico en base, expide acto general y lo
publica dentro de 30 dias calendario; otros casos van por conservacion (de oficio o a
solicitud).

e Revision de avaluo catastral: la puede solicitar el interesado o entidades en cualquier
momento desde la inscripcion del avalto o modificacion; debe precisar vigencias
solicitadas y aportar pruebas pertinentes a dichas vigencias; el acto fija la vigencia fiscal
del resultado.

e Inscripcion y efectos: Mutacion de cuarta clase incluye revisiones de avaluo,

autoestimaciones aceptadas y modificaciones de estudios econdmicos; los reajustes
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anuales se inscriben con fecha 1 de enero del afio siguiente; revisiones se inscriben con la
fecha del acto y vigencias alli sefialadas.

e Radicacion y requerimientos: Si la solicitud esta incompleta, el gestor requiere al
peticionario dentro de los 10 dias siguientes a la radicacion para completar en maximo 1
mes; por no atender o no permitir visita de campo, opera desistimiento (art. 17 CPACA).

e Interoperabilidad y entrega de informacion: En formacion/actualizacion, el gestor
entrega a la administraciéon municipal la base (fisico, juridico y econdmico) dentro de los
30 dias calendario posteriores a la vigencia; en conservacion, entrega mensualmente
dentro de los primeros 5 dias habiles los cambios; en reajuste anual, remite dentro de 30
dias del decreto nacional.

9.4. Etapa de resolucion: implementacion de ajustes

Toma de decision y actos: Para errores sistematicos, emito acto administrativo motivado
de carécter general con publicidad; para casos puntuales, resuelvo por conservacion o revision de
avaluo con notificacion individual segin CPACA.

Ordeno la inscripcién en base catastral; la informacion adquiere vigencia cuando la
inscripcion queda en firme; si no se requiere acto, la vigencia es la de la incorporacion a la base.

Inscripciones especificas: Revision de avaltio: inscribo con la fecha del acto y la vigencia
fiscal indicada; autoestimaciones: 31 de diciembre del afio de la solicitud; reajustes: 1 de enero del
afio siguiente.

Comunicacion y trazabilidad: Comunico a la administracion municipal la base resultante

dentro del plazo mensual/30 dias, segun el proceso aplicable.



59

Archivo técnico con anexos: comparables con medio y fecha, fotografias, curva de
depreciacion, simulacion residual y estados financieros (cuando aplica renta), conceptos

normativos y folio.

9.5 Flujograma del proceso completo

e Paso 1. Deteccion del error o solicitud del usuario (PQRS / revision avalio).

e Paso 2. Clasificacion: jerror sistematico en base? Si — Acto general en <30 dias y
publicacién; No — Paso 3.

e Paso 3. ;Es error valorativo (precio)? Si — Tramite de revision de avaluo (precisar
vigencias, pruebas) — Avaluo técnico (comparacion/renta/residual) — Acto individual
— Mutacion 4 e inscripcion con fecha del acto y vigencia definida.

e Paso 4. ;Es error factual-juridico—cartografico? Si — Conservacion (de oficio o a
solicitud); si involucra linderos/coeficientes PH formales — Mutacion 2 con fecha del
registro; si involucra variables prediales (formales/informales) — Inscripcion segiin
documento registral o informe técnico si no sujeto a registro.

e Paso 5. Valoracion técnica.

e Paso 6. Emision y notificacion del acto; inscripcion en base; vigencia al quedar en firme
o a la fecha de incorporacion cuando no hay acto.

e Paso 7. Disposicion de informacion a municipios: formacion/actualizacion en 30 dias;

conservacion cambios en 5 dias habiles mensuales; reajuste anual 30 dias tras decreto.
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9.6 Check-list de documentos y requisitos
Identificacion predial:

e CHIP o numero catastral; folio de matricula; coordenadas y plano de ubicacion; linderos
descritos y verificados en campo.

e Registro fotografico del predio y del entorno inmediato; evidencia de accesos, estado vial
y servicios publicos (existencia, calidad, presion/caudal cuando aplique).

Marco normativo y urbanistico:

e Certificacion o verificacion de uso y normas urbanisticas vigentes; POT/acto aplicable;
plan parcial (si existe); mayor y mejor uso sustentado en norma.

e Afectaciones inscritas en el folio (viales, plusvalia, conservacion, etc.); validar vigencias
y plazos; si no inscrita, constancia de su no consideracion valorativa; servidumbres
aparentes y continuas: descripcion, localizacion.

Mercado y soporte de comparables:

e Minimo 5-8 datos homogéneos por segmento para partir al calculo; fecha de
publicacion/transaccion, direccion o identificadores que permitan verificacion posterior;
fotografias de comparables cuando sea posible.

Tramite y actos:

e Escrito de solicitud (correccion o revision de avalio) con identificacion de vigencias;
acuse de recibo; evidencias aportadas; constancia de requerimiento en 10 dias si aplica 'y
respuesta del solicitante; acta de visita.

e Proyecto de acto (general/individual), publicacion o notificacion; constancias de

inscripcion en base; determinacion de vigencias; comunicacion a municipio: 30 dias
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(formacioén/actualizaciéon), 5 dias habiles mensuales (conservacion), 30 dias reajuste
anual.
10. Analisis de implicaciones

La gestion catastral representa un engranaje operativo cuyas modificaciones técnicas
generan efectos sistémicos sobre tres dimensiones interrelacionadas: la arquitectura fiscal
municipal, la estructura normativo-procedimental que vincula entidades gestoras con
contribuyentes, y los mecanismos administrativos mediante los cuales operadores catastrales
ejecutan mandatos regulatorios. El caso documentado en Bucaramanga mediante Resolucion
CAT-001830 del Area Metropolitana evidencia como ajustes en componentes fisicos, juridicos y
economicos desencadenan consecuencias que trascienden la simple modificacion numérica en

bases de datos.

10.1 Implicaciones Fiscales

La transicion desde un avaluo catastral de $1.479.007.000 hacia $1.099.040.000 para la
vigencia 2024 materializa el mecanismo previsto en el articulo 4.7.4 de la Resolucion 1040 de
2023, que habilita revisiones avaluatorias basadas en discrepancias entre informacion inscrita y
realidad predial verificada. Esta reduccion del 25,68% modifica directamente la base gravable del
Impuesto Predial Unificado, al tiempo que reconfigura proyecciones fiscales municipales
construidas sobre premisas de recaudo que dependian de valores inicialmente sobreestimados.

El articulo 4.7.2 paragrafo 2° de la normativa catastral vigente establece que, ante las
ausentes determinaciones municipales explicitas, los gestores aplicaran el 60% del valor comercial
como minimo legal para determinar avaltios fiscales. En el predio analizado, la aplicacion de este

porcentaje sobre el valor comercial determinado mediante avalto técnico ($1.300.758.000) arrojo
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una cifra sugerida de $780.455.000. Esta brecha revela tensiones metodoldgicas entre valoracion
comercial ejecutada por peritos privados bajo normativa del Decreto 556 de 2014 y valoracion
masiva implementada por gestores mediante técnicas de homologacion econométrica.

El incremento porcentual del 135.47% registrado entre vigencias 2023 ($628.160.000) y
2024 ($1.479.007.000) antes de la revision, respondio6 a la actualizacion catastral implementada
con vigencia fiscal desde enero 2019, proceso que determiné aplicar el 70% del valor comercial
en sectores estrato 6 de la Comuna 12 Cabecera del Llano. Sin embargo, errores en codificacion
de uso -registrando "comercial" cuando correspondia "habitacional"-, junto con calificacion
inadecuada de construcciones bajo cddigo 16 (bodegas comerciales) en lugar de codigo 01
(vivienda hasta 3 pisos con 54 puntos), generaron sobrevaloracion sistematica corregible
unicamente mediante el procedimiento contradictorio con garantias del debido proceso
establecidas en Ley 1437 de 2011.

La correccion técnica evidencia como errores en levantamiento catastral impactan el
recaudo tributario municipal de manera amplificada. Considerando la tarifa efectiva aplicable al
estrato 6 residencial en Bucaramanga, la diferencia entre avaluos antes y después de la correccion
representa una variacion anual en causacion de IPU muy significativa. Multiplicado por el universo
de predios potencialmente afectados por errores sistematicos similares en la misma unidad de
intervencion catastral, el efecto agregado compromete proyecciones presupuestales que sustentan
la viabilidad de la inversion publica municipal.

El mecanismo de autoestimacion contemplado en articulo 4.7.6 de la Resolucién 1040
modificada por Resolucion 746 de 2024, si bien opera como valvula procedimental para corregir
desajustes entre valor fiscal y realidad de mercado, impone al contribuyente carga probatoria

mediante avaluos comerciales cuyo costo oscila entre $500.000 y $2.000.000 o mas, segun la
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complejidad predial, generando asimetria econdmica que desincentiva impugnaciones en predios

de menor cuantia.

10.2 Implicaciones Juridicas

La interrelacion catastro-registro establecida mediante Resolucion Conjunta SNR 11344 -
IGAC 1101 de 2020 configura el régimen de interdependencia informacional donde discrepancias
entre areas, linderos y titularidades inscritas en sistemas paralelos generan incertidumbre juridica
que obstaculiza transacciones inmobiliarias y procesos de ordenamiento territorial. El predio
objeto de analisis evidenci6 una diferencia entre area registral (309 m? segun Certificado de
Tradicion Matricula 300-48283) y 4rea catastral previamente inscrita (293 m?), discordancia
resuelta mediante verificacion técnica que adopto el dato registral como prevalente para efectos
catastrales.

Esta prevalencia del registro sobre el levantamiento catastral en materia de cabida
territorial no constituye principio absoluto. La normativa catastral autoriza rectificaciones cuando
los levantamientos topograficos con mayor precision técnica justifican ajustes georreferenciados,
siempre que no impliquen modificacion de linderos sin consentimiento de colindantes o sin
sentencia judicial declarativa. La tension entre exactitud posicional horizontal absoluta exigida en
especificaciones técnicas y areas historicamente consolidadas en documentos notariales genera
litigiosidad latente materializable mediante procedimientos catastrales con efectos registrales.

La mutacion de cuarta clase aplicada al caso -revision de avaluo con efectos retroactivos a
vigencia 2024 seglin articulo 4.6.5 modificado por Resolucion 746 de 2024- establece un
precedente procedimental relevante: la inscripcidon catastral se efectia con fecha del acto

administrativo en firme (27 de marzo de 2025), pero la vigencia fiscal del avalto corregido rige
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desde el periodo solicitado (2024), habilitando la reliquidacion de obligaciones tributarias
causadas y mecanismos de compensaciéon o devolucion previstos en el estatuto tributario
municipal.

Este efecto retroactivo plantea problematicas cuando el contribuyente cancelo
oportunamente gravamenes sobre avaltios posteriormente declarados erroneos por causas
atribuibles al gestor catastral. El articulo 4.2.13 modificado, de la Resolucion 746 de 2024
contempla la obligacion del gestor de corregir errores sistematicos identificados dentro de 30 dias
calendario siguientes a puesta en vigencia mediante acto administrativo general, pero omite regular
expresamente mecanismos indemnizatorios cuando la correccion tardia genero el pago en exceso

de tributos cuya devolucion implica tramites administrativos onerosos para el afectado.

10.3 Implicaciones Administrativas

La habilitacion del Area Metropolitana de Bucaramanga como gestor catastral mediante
Resolucion IGAC 1267 de 2019 materializo la descentralizacion operativa prevista en la Ley 1955
de 2019 y Decreto 148 de 2020, transfiriendo competencias previamente concentradas en el IGAC
hacia esquemas asociativos territoriales. Este modelo exige al gestor construir capacidades
institucionales permanentes (articulo 3.1.8 Resolucion 1040) incluyendo infraestructura fisica,
soluciones tecnologicas interoperables con el Sistema Nacional de Informacion Catastral - SINIC,
y recurso humano calificado para atender procesos de formacion, actualizacion, conservacion y
difusion catastral bajo estandares de calidad.

El caso analizado evidencia el funcionamiento del proceso de conservacion catastral como
mecanismo de mantenimiento permanente de bases de datos mediante actuaciones de oficio o a

solicitud de parte. La radicacion ante el AMB activo la secuencia procedimental que involucro:
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revision documental inicial, designacioén de un arquitecto reconocedor, la inspeccion predial del 3
de marzo de 2025, la asignacion de perito avaluador (Arq. Javier Prieto Pinzon) para emitir
concepto sobre el avalio comercial aportado como prueba, y la correspondiente emision del acto
administrativo motivado.

Esta arquitectura procedimental implica costos administrativos significativos para el
gestor. Estimando valor hora-técnico de reconocedor catastral en $45.000 (promedio mercado
2024), visita predial de 3 horas totaliza $135.000; dictamen pericial de arquitecto avaluador oscila
entre $800.000 y $1.500.000 segiin complejidad, en promedio en precios oficiales; sumado a
costos de personal administrativo para sustanciacion, notificacion y gestion de recursos, el tramite
individual podria superar los $2.000.000 por predio en un estimado promedio propio. Multiplicado
por el volumen de solicitudes que genera la actualizacion catastral controvertida (estimado en el
3-5% del universo predial segiin las experiencias en Cundinamarca y Norte de Santander), la
sostenibilidad financiera del modelo gestor depende criticamente de las tarifas por servicios
catastrales 'y transferencias presupuestales municipales pactadas en los convenios
interadministrativos.

La Resolucion 1040 articulo 3.1.10 exige al gestor demostrar viabilidad financiera
mediante proyecciones presupuestales decenales que identifiquen fuentes de financiacion (Sistema
General de Participaciones, recursos propios municipales, tarifas por servicios) y gastos
desagregados. Sin embargo, el modelo no contempla mecanismos de ajuste tarifario automatico
cuando los incrementos en litigiosidad post-actualizacion modifican radicalmente la relacion entre
ingresos por servicios y costos operativos de conservacion, generando riesgos de insolvencia

operativa que podrian desencadenar la inhabilidad del gestor.
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El principio de difusion catastral obliga al gestor a garantizar el acceso ciudadano a la
informacion predial mediante plataformas digitales interoperables, protegiendo simultineamente
datos personales. El Area Metropolitana implement6 una consulta en linea de informacion bésica
predial, pero la arquitectura tecnoldgica ain no habilita la descarga masiva de bases espaciales en
formatos interoperables (GeoJSON, GML conforme al perfil LADMCOL), limitando el
aprovechamiento multiproposito por parte de planeacion municipal, gestion de riesgo y
observatorios inmobiliarios.

El caso particular estudiado reveld un error sistematico en la clasificacion del destino
econdmico, sugiriendo deficiencias en los protocolos de validacion durante levantamiento catastral
inicial o migracion de bases historicas del IGAC al AMB en fase de entrega del servicio, ya que

no se establece una revision periodica sobre la usabilidad del bien.

11. Resultados y discusion
La confrontacion entre determinacion masiva de avallios catastrales y valoracion individual
mediante peritaje comercial revela tensiones metodologicas que trascienden lo meramente técnico
para configurar inequidades tributarias sistémicas. El andlisis de estos hallazgos mediante la
evidencia empirica documentada del predio identificado con matricula inmobiliaria 300-48283 en
Bucaramanga, cuyo transito correctivo expone tanto capacidades como limitaciones del

mecanismo de revision establecido en el articulo 4 de la Ley 1995 de 2019.

11.1 Contraste de valores: catastral vs. comercial
El avaliio catastral inscrito para vigencia 2024 alcanzo $1.479.007.000, representando

incremento del 135,45% respecto al valor de vigencia anterior 2023 fijado en $628.160.000.
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Variacion de tal magnitud que excedid sustancialmente el tope legal del IPC + 8 puntos
porcentuales establecido en el articulo 2 de la Ley 1995 de 2019 para predios previamente
actualizados, aunque la norma exceptiia predios que cambian destino econdémico o sufren
modificaciones en areas, circunstancias que posteriormente se verificaron durante visita técnica
del 3 de marzo de 2025.

El perito avaluador Luis Alberto Orrego Usuga determindé el valor comercial de
$1.300.758.000 mediante técnica residual para el terreno y depreciacion para la construccion,
aplicando la Resolucion 620 de 2008 del IGAC. Diferencia tal que entre avallio catastral inicial y
valor comercial alcanzé $178.249.000, equivalentes al 13,70% de exceso catastral sobre el precio
de mercado estimado.

La aplicacion del Paragrafo 2 del articulo 4.7.2 de la Resolucion 1040 de 2023 que
establece minimo del 60% del valor comercial cuando las autoridades municipales no fijan un
porcentaje especifico resultaria en un avaluo catastral de $780.455.000, cifra que el perito sugirid
como "valor para fines fiscales de catastro-aplicar 60%". Si se analiza la diferencia entre este
monto y el avaluo catastral corregido que fue finalmente inscrito ($1.099.040.000 para vigencia
2024 segun Resolucion CAT-001830) se evidenciaria que el gestor catastral aplicé un porcentaje
del 84,49% sobre el valor comercial presentado, superando en 40,82% el umbral minimo legal,
partiendo del criterio del 60%.

El AMB rechazo el avaltio comercial presentado, y el perito arquitecto designado por ella,
fundamento6 su negativa en "valor m? aplicacién del método técnica residual es bajo el valor m?
para el sector", sin especificar numéricamente cudles valores unitarios sectoriales considero
pertinentes ni revelar estudios de mercado que sustentaran tal conclusion, esta presuncion se

establece ante la falta de elementos de analisis presentes en el texto de la resolucion, ya que se
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desconoce el trabajo técnico detrds de la misma, ya que no se trae a colacion, la opacidad en
criterios de rechazé obstaculiza la defensa técnica y juridica del contribuyente, quien carece de
acceso a bases de datos del AMB que fundamentan la valoracion masiva del gestor catastral,
vulnerandose el principio de transparencia normado en articulo 4.2.1 numeral 7 de Resolucion
1040 de 2023.

La verificacion fisica posterior demostro errores sustanciales en la inscripcion catastral
preexistente: area de terreno inscrita 293 m? cuando VUR reportaba 309 m?, destino econdmico
registrado como "comercial" para predio con uso real habitacional, y calificacién constructiva
codigo 16 (bodegas comerciales-grandes almacenes) con 73 puntos cuando correspondia codigo
01 (vivienda hasta 3 pisos) con 54 puntos. Tal multiplicidad de inconsistencias sugiere deficiencias
en la periodicidad del barrido predial masivo que generaron sobrevaloracion sisteméatica, no
mediante manipulaciéon de valores unitarios sino por asignacion incorrecta de pardmetros
tipologicos y de destinacion.

Los avaluos masivos pueden terminar elevando “artificialmente” el valor catastral de
algunos predios dentro de una misma zona cuando esos inmuebles no cumplen, en la practica, las
condiciones tipicas del segmento al que el modelo los asigna. Eso no es el objetivo técnico del
avaltio masivo, pero es un riesgo inherente a cualquier esquema que aplique parametros generales

sobre miles de predios agrupados por zonas homogéneas.

11.2 Eficacia del mecanismo de correccion
La solicitud de revision radicada bajo niimero AMB CR-8400 de 2024 el 31 de mayo de
2024 culmind con Resolucion CAT-001830 expedida el 27 de marzo de 2025, acto que adquirid

firmeza el 15 de abril de 2025 segin constancia del Secretario General de AMB en total consumi6
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10 meses y 15 dias, triplicando el plazo maximo de 3 meses establecido en articulo 4 de la Ley
1995 de 2019 para resolver solicitudes de revision catastral, teniendo de presente que se inicid una
accion de tutela para dar respuesta a la prerrogativa del contribuyente de corregir el valor catastral
de su predio.

El articulo 4.7.5 de Resolucion 1040 de 2023 ordena que "El gestor catastral debera
resolver la solicitud dentro de los tres (03) meses siguientes a su radicacion completa". El
incumplimiento del término legal no genera consecuencias sancionatorias para el gestor catastral
ni activa silencio administrativo positivo favorable al peticionario, configurdndose una asimetria
procesal que incentiva demoras administrativas sin costo ni sancidn institucional las cuales solo
generan una falta de control interno para corregir de manera pronta y oportuna.

La vigencia fiscal del avaltio corregido se fijo retroactivamente para el afio 2024 conforme
faculta el Pardgrafo 1 del articulo 4 de Ley 1995 de 2019: "La revision del avaluo no modificara
los calendarios tributarios municipales ni distritales y entrard en vigencia el 1° de enero del afio
siguiente en que quedd en firme el acto administrativo". No obstante, la materializacion de la
correccion tributaria requirié un segundo tramite ante la Secretaria de Hacienda Municipal, quien
expidio la Resolucion 4-R-202507-00013099 el 11 de julio de 2025, generando una demora
adicional de 87 dias entre firmeza catastral (15 abril) y correccion efectiva del impuesto, la cual
fue emitida con errores en cuanto la apreciacion de valores, sin que hasta el dia de hoy se haya
hecho efectiva.

El articulo 258 del Decreto 0040 de 2022 de Bucaramanga establece un plazo de "dos (2)
meses contados a partir de la ejecutoria de la Resolucion" para solicitar la correccién ante la
Secretaria de Hacienda, transfiriendo la carga de la activacion procesal al contribuyente. Dicha

fragmentacion administrativa entre el gestor catastral y la autoridad tributaria genera costos de
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transaccion que en la realidad lo que hacen es desincentivar la utilizacion del mecanismo
correctivo, especialmente para contribuyentes sin asesoria juridica especializada.

El impacto econdmico del retardo resulta significativo: con base gravable inicial de
$1.479.007.000 se liquidé un impuesto predial afio 2024 de $13.619.614 (incluida sobretasa
ambiental), mientras que la aplicacion del avaluo corregido de $1.099.040.000 habria generado
una liquidacion aproximada de $10.120.642, produciendo un ahorro anual de $3.498.972. Asi
pues, el contribuyente enfrentdé un pago excesivo durante 16 meses (enero 2024 a abril 2025)
generando un saldo a favor cuya devolucion requiere un tramite adicional ante Tesoreria
Municipal, dilatando la restitucion efectiva més alla del afio gravable objetado.

Existe la posibilidad de un recurso de reposicion contra la Resolucion CAT-001830
disponible dentro de los 10 dias habiles segtn articulo 4.8.4 de Resolucion 1040 modificada por
Resolucion 746 de 2024 que no fue interpuesto por el solicitante, por considerar la correccion
parcialmente favorable pese a no alcanzar el 60% del valor comercial solicitado, todo esto
partiendo de que no existe directiva clara emitida por el municipio de Bucaramanga, donde se
establezca el valor a aplicar para la liquidacion del IPU, nuestra investigacion arrojé que solo
existen notas periodisticas de terceros, y la presuncion emitida por el AMB en la resolucion del
70%. Por tal motivo, la ausencia de debate recursivo impide conocer la posible argumentacion
juridica que sustentaria la aplicacion de valores mas favorables sobre el valor comercial, tal como

el 60%, minimo legal invocado.

11.3 Limitaciones y barreras de acceso
El articulo 4.7.9 de Resolucion 1040 de 2023 faculta la presentacion de avaliio comercial

como prueba para la autoestimacion, sin restringir la libertad probatoria del solicitante, sin
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embargo, la practica administrativa observada contradice la apertura normativa: ya que el perito
designado por el AMB rechazo el avalio comercial aportado mediante un informe técnico que
determino "NO se aprueba el valor presentado", procediendo a elaborar un avaltio propio que fijé
el valor comercial de $1.616.644.200 para vigencia 2025, cuyo monto es 24,30% superior al avaluo
comercial presentado ($1.300.758.000).

La divergencia entre peritos avaluadores ambos inscritos en RAA y habilitados por ERA
sobre el valor comercial del mismo inmueble con diferencia de pocos meses evidencia una
subjetividad inherente al proceso valuatorio que normas técnicas no logran eliminar. E1 Método
residual aplicado al terreno genera una particular dispersion: el perito Orrego calculd
$2.325.000/m? mientras perito Prieto considero este valor "bajo para el sector" sin explicitar cual
rango unitario estimd pertinente, pero el AMB al presentar el documento oficial no consider6
integrar en el texto de la resolucion el avaltio asumido por ellos.

Otra limitaciéon es que el costo del avalio comercial privado constituye una barrera
economica sustancial: segin las tarifas publicas para avaltos afio 2024 del AMB para avaltos
comerciales urbanos se establecen $773.500 para inmuebles hasta $150.000.000, $1.547.000 para
valores entre $150 millones y $500 millones, y 1,5 por mil del valor comercial mas IVA para
inmuebles superiores. El predio valorado en $1.300.758.000 generaria segtin esto, unos honorarios
aproximados de $1.951.137 (1,5%0 + IVA), monto que representa un 55,76% del ahorro tributario
anual obtenido mediante la correccion ($3.498.972), reduciendo el incentivo econdmico para
activar el mecanismo correctivo especialmente en predios de menor cuantia.

La informacién sobre criterios de aceptacion avaluatoria no se encuentran disponibles
publicamente: El AMB no ha publicado protocolos técnicos que especifiquen metodologias

admisibles, rangos de valores unitarios sectoriales actualizados, ni procedimientos de
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homologacién que permitan anticipar viabilidad de avaluo comercial antes de su presentacion
formal. La falta de informacidn genera riesgo de inversion en peritajes que puede ser desestimado
discrecionalmente, desincentivando el uso del mecanismo ante la falta de prevision sobre el
resultado.

El Articulo 4.7.5 modificado por Resolucion 746 de 2024 prohibe "restringir la libertad
probatoria del solicitante exigiendo solo uno o algunos medios de prueba como requisito de
procedibilidad”, permitiendo aportacion de planos, certificaciones, ortofotografias,
aerofotografias, escrituras u otros documentos. Formulacion potestativa de medios probatorios
contrasta con practica administrativa que privilegia avaliio comercial como prueba casi exclusiva,
ignorando posibilidad de argumentacion mediante comparacion directa con valores catastrales de
predios vecinos con caracteristicas similares reportados en certificados catastrales publicos.

Acceso restringido a bases de datos econdmicas del gestor catastral impide verificacion
independiente de parametros valorativos: valores unitarios de referencia por zona homogénea,
factores de ajuste aplicados, estudios de mercado inmobiliario que fundamentan actualizacion
masiva, y metodologias especificas de determinacion de valores no estan disponibles en plataforma
publica del AMB. Articulo 4.2.1 numeral 7 de Resolucion 1040 exige que gestores catastrales
"garanticen el acceso a la informacion catastral a los usuarios y demas entidades", pero la
implementacion préctica se limita a expedicion de certificados individuales sin acceso agregado

que permita andlisis comparativo sectorial.

11.4 Lecciones aprendidas y mejores practicas
La visita técnica efectuada el 3 de marzo de 2025 por el reconocedor Jos¢ Luis Herndndez

Sandoval no constituyé un acto rutinario de verificacion, sino el mecanismo que expuso la
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fragilidad metodoldgica de los procesos de actualizacion catastral masiva. La inspeccion in situ
permitio corregir tres inconsistencias sustanciales que se encontraban consolidadas en la base de
datos catastral: el area de terreno inscrita era de 293 m? cuando la realidad fisica arrojaba 309 m?;
el destino econdémico estaba codificado como "comercial" a pesar de que el predio mantenia uso
habitacional desde 1992; y la tipificacion constructiva correspondia al cédigo 16, destinado a usos
comerciales cuando la edificacion debia clasificarse bajo el codigo 01, propio de vivienda de hasta
tres pisos. Estas tres discrepancias, acumuladas y sin correccion durante afios, habrian pasado
inadvertidas de haberse confiado el proceso exclusivamente al analisis documental. Adicional a
esto, la incorporacion del componente de visita de campo obligatorio dentro del procedimiento de
revision, constituye una salvaguarda metodologica que deberia formalizarse normativamente.

Lo anterior no es un hallazgo accesorio: revela que la actualizacion catastral masiva
aplicada en el sector, ejecutada con vigencia desde enero de 2019 sobre la Comuna 12 Cabecera
del Llano, oper6 sobre datos prediales inexactos, generando incrementos avaluatorios que no
reflejaban la realidad fisica ni el uso econdmico real del inmueble. El incremento del 135,47%
registrado entre 2023 ($628.160.000) y 2024 ($1.479.007.000) se edifico, en parte, sobre una
codificacion de destino comercial y tipologia constructiva que distorsionaba el perfil del predio
hacia categorias de mayor valor. Esta situacion plantea una interrogante metodoldgica de fondo:
si el barrido predial previo a la actualizacién masiva hubiera incorporado visitas de verificacion
fisica como componente obligatorio y no facultativo, los errores detectados en 2025 habrian sido
prevenidos en 2019.

La confrontacion entre el avaliio comercial presentado por el perito de la contribuyente
($1.300.758.000) para mayo/2024, y el peritaje elaborado por el arquitecto Javier Prieto Pinzon,

designado por el gestor catastral ($1.616.644.000) para marzo/2025, generd una situacion que
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merece analisis critico mas alla de su constatacion descriptiva: dos peritos profesionales, aplicando
formalmente la misma metodologia —método (técnica) residual y método por costo de
reposicion— sobre el mismo inmueble, practicamente en el mismo periodo, produjeron
valoraciones que divergen en un 24,30%. Esta brecha no es anecdotica; es técnicamente
significativa y administrativamente problematica, pero probablemente el porcentaje de diferencia
hubiera sido mucho menor si el AMB, hubiera actuado en un menor tiempo, sin tener que acudir
al ejercicio de acciones constitucionales de tutela para promover el ejercicio del derecho.

La duplicacion de costos es igualmente concreta: al contribuyente se le exige financiar un
avaltio comercial privado (estimado entre $500.000 y $2.000.000), mientras el gestor incurre en
los costos del perito propio (entre $800.000 y $1.500.000 segun complejidad), sin que este doble
esfuerzo pericial converja en una determinacion técnicamente acordada.

El mecanismo de autoestimacion previsto en el articulo 4.7.9 de la Resolucion 1040 de
2023 demostrd en este caso una eficacia limitada que debe examinarse con rigor. La propietaria
del inmueble presentd, con fundamento en el paragrafo 2 del articulo 4.7.2 de la misma Resolucion,
una solicitud sustentada en avaluo comercial por $1.300.758.000 y pidié que se aplicara como
avalio catastral el minimo legal del 60% de ese valor, equivalente a $780.455.000. La
administracion catastral acogio parcialmente la solicitud: redujo el avaluo desde $1.523.377.000
hasta $1.132.011.000 para el ano 2025. Si este resultado se relaciona con el valor comercial
determinado por el perito del AMB ($1.616.644.000), el avaluo catastral fijado representa el 70%
de dicho valor; porcentaje que no coincide con el 60% legal minimo solicitado segun lo establecido
en el art. 24 de la Ley 1450 de 2011 y aplicado en las Resoluciones 1040 de 2023 y 746 de 2024,

ya que el municipio de Bucaramanga, no ha adoptado oficialmente ningn porcentaje.
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En ese orden de ideas, la Resolucion CAT-001830 no explicd por qué se apartd del minimo
del 60% que la norma habilita en ausencia de porcentaje municipal especifico. E1 CPACA, Ley
1437 de 2011, establece en su articulo 42 la obligacion de motivacion de los actos administrativos
que afecten derechos de los administrados; la ausencia de justificacion técnica sobre el porcentaje
aplicado configura una debilidad argumentativa que expone el acto a eventual nulidad por déficit
de motivacion ante la jurisdiccion contencioso-administrativa. No se trata de una formalidad
accesoria: la motivacion es la garantia que permite al contribuyente ejercer el recurso de reposicion
con fundamento real y, si es del caso, acudir a la accidon de nulidad y restablecimiento del derecho
con argumentos técnicos concretos. El hecho de que el recurso de reposicion disponible en los diez
dias habiles siguientes a la notificacion no fuera interpuesto no subsana el déficit motivacional del
acto; simplemente posterg6 la posibilidad de un cuestionamiento judicial que permanece latente
mientras el acto esté en vigencia.

El articulo 4 de la Ley 1995 de 2019 establece un plazo méximo de tres meses para que el
gestor catastral resuelva las solicitudes de revision de avaluo catastral. El caso documentado en
esta investigacion evidencia la inadecuacion estructural de ese mandato frente a la complejidad
real del procedimiento: la solicitud AMB CR-8400 radicada el 31 de mayo de 2024 fue resuelta
mediante Resolucion CAT-001830 el 27 de marzo de 2025, con firmeza el 15 de abril de 2025. El
tramite consumi6 diez meses y quince dias, triplicando el plazo legalmente establecido, y requirid
adicionalmente la interposicion de una accion de tutela para obtener respuesta formal de la entidad.

La superacion del plazo no fue producto de negligencia aislada, sino de la acumulacion de
etapas procedimentales que la norma prevé pero cuya duracion agregada supera sistematicamente
el trimestre: designacion y programacion del reconocedor catastral, realizacion de la visita de

verificacion fisica, efectuada el 3 de marzo de 2025, es decir, nueve meses después de radicada la
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solicitud, designacion del perito avaluador del gestor, elaboracion y entrega del dictamen pericial,
sustanciacion del expediente, notificacion personal subsidiaria por aviso conforme a los articulos
67 a 69 dela Ley 1437 de 2011, y apertura del plazo para recursos de ley. Ninguna de estas etapas
puede suprimirse sin afectar las garantias del debido proceso administrativo.

Esta constatacion exige un debate normativo que va mas alla de exhortos al cumplimiento:
o bien el legislador redefine el plazo dotandolo de plazos parciales por etapa, o bien el gestor
catastral debe reestructurar su capacidad operativa para absorber la demanda de revisiones
individuales dentro del término vigente. La coexistencia de un plazo de tres meses con una realidad
procedimental que consume diez, solo en la etapa de regulacion del valor catastral, sin contar el
tramite de adopcion de dicho valor por parte del municipio de Bucaramanga, que es otro espacio
prolongado de tiempo, convierte la garantia normativa en una expectativa de imposible
cumplimiento, erosionando la confianza institucional y la efectividad real del mecanismo de
revision.

La correccion del avalto catastral mediante Resolucion CAT-001830 no se tradujo
automaticamente en la correccion de la base gravable del impuesto predial. Fue necesario que la
Secretaria de Hacienda Municipal de Bucaramanga expidiera una resolucion independiente —la
Resolucion 13099 de 2025— para trasladar el nuevo valor catastral ($1.132.011.000) al sistema
de liquidacion tributaria y ordenar el recalculo de cuotas, tarifas, sobretasas e intereses. Esta doble
actuacion administrativa, catastral y tributaria, como tramites separados que el contribuyente debe
impulsar o monitorear de forma independiente, no es una disfuncion ocasional: es la consecuencia
predecible de la segmentacion institucional entre el gestor catastral y la autoridad fiscal, cuyos

sistemas informaticos no estdn integrados en tiempo real.
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La articulacién mediante protocolo automatizado de actualizacion de bases gravables entre
el gestor catastral y la autoridad tributaria no es una propuesta técnicamente inédita en Colombia:
la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital de Bogota opera mediante plataforma
integrada que elimina la necesidad de tramites separados entre catastro y hacienda. La viabilidad
técnica del modelo esta probada en el contexto normativo colombiano; la ausencia de su
replicacion en los gestores catastrales metropolitanos como el AMB responde a decisiones de
inversion tecnologica e integracion interinstitucional, no a obstidculos normativos insalvables.
Mientras esa integracion no se materialice, el doble tramite seguird recayendo sobre el
contribuyente como carga procedimental que la norma no exige pero que la préactica impone.

El articulo 4.7.3 de la Resolucion 1040 de 2023 impone a los gestores catastrales la
obligacion de publicar los valores unitarios de terreno y construccion aplicados en cada zona
homogénea geoecondmica. Esta exigencia de transparencia no es facultativa: es un mandato que
condiciona la legitimidad técnica de los avaltios masivos y la defensa informada del contribuyente.
Sin embargo, el caso analizado evidencia que el AMB no implementd efectivamente esta
obligacion: los valores unitarios sectoriales que fundamentaron la actualizacion masiva de la
Comuna 12 Cabecera del Llano, los factores de ajuste aplicados por ubicacion, topografia y
servicios, y los estudios de mercado inmobiliario que sustentaron la determinacion de valores no
estaban disponibles en la plataforma publica del gestor al momento de la solicitud de revision.

La complejidad procedimental del mecanismo de revision catastral no reside unicamente
en las etapas técnicas de valoracion, sino también en la calidad de la orientacion que reciben los
contribuyentes desde el primer contacto institucional. El caso documentado evidencié que los
funcionarios municipales receptores de solicitudes —primer punto de contacto antes de la

radicacion formal ante el AMB— no proporcionaron informacion precisa sobre los alcances del
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articulo 4.7.4 de la Resolucion 1040 de 2023, modificado por la Resolucion 746 de 2024, ni sobre
los plazos reales del procedimiento, generando expectativas que la practica administrativa no pudo
satisfacer y contribuyendo a la percepcion de opacidad institucional que rodeo el tramite.

Esta brecha no es atribuible exclusivamente a la voluntad individual de los funcionarios,
sino a la ausencia de protocolos estandarizados de atencion ciudadana para tramites catastrales.

La consecuencia mas grave de esta brecha no es procesal sino social: el mecanismo de
revision catastral esta formalmente consagrado en la ley y en el reglamento, pero su accesibilidad
real depende de que el contribuyente cuente con asesoria juridica y técnica especializada para
navegarlo. En el caso analizado, la contribuyente actu6 a través de apoderado con conocimiento
del sistema; para el propietario promedio sin ese soporte, las barreras informativas, econdomicas y
procedimentales hacen que el derecho de revision sea tedrico mas que ejercible. La
implementacion de ventanillas unicas de atencidn catastral con lenguaje ciudadano, protocolos
estandarizados y orientacion especifica por tipo de tramite constituiria un paso concreto hacia la

efectividad real del mecanismo, mas alla de su existencia normativa formal.

12. Conclusiones
El analisis del predio ID 010200930003000 demuestra que la metodologia masiva aplicada
por el AMB para la vigencia 2025 produjo un avaliio catastral inicial de $1.523.377.000,
equivalente a un incremento del 142 % respecto a la vigencia 2023 ($628.160.000), cifra que
excede de manera significativa el valor comercial técnicamente sustentado de $1.300.758.000.
Esta divergencia no constituye una desviacion estadistica aislada: se inscribe en un patron
documentado por el propio AMB, segun el cual cerca de 166.000 predios fueron afectados por la

actualizacion catastral con incrementos que en algunos casos superaron el 70 %, y hasta el 135 %
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en sectores urbanos del area metropolitana. Concluir, por tanto, que el catastro multiproposito
"presenta retos de implementacion" resulta insuficiente; lo que el caso revela es que los modelos
economeétricos zonales aplicados por el gestor catastral son incapaces de capturar atributos predio-
especificos —vetustez de 72 afios, depreciacion del 68,82 %, areas y destinacion efectiva— y
trasladan ese error directamente a la base gravable del impuesto predial unificado.

Aunque la Resolucion IGAC 1040 de 2023, modificada por la Resolucion 746 de 2024,
consagra los mecanismos de revision y autoestimacion, su aplicacion al caso evidencia tres
asimetrias concretas que la monografia documenta. Primero, asimetria econdmica: el
contribuyente debe sufragar un avalio comercial cuyo costo oscila entre $500.000 y $2.000.000,
lo que desincentiva impugnaciones en predios de menor cuantia. Segundo, asimetria informativa:
el AMB rechaz6 el método residual presentado por el perito privado argumentando que el valor
unitario era "bajo para el sector", sin revelar el rango unitario sectorial ni los estudios de mercado
que sustentaban tal afirmacion, vulnerando el principio de transparencia del articulo 4.2.1 numeral
7 de la misma resolucion que invoca. Tercero, asimetria procesal: el articulo 4.7.5 fija un plazo de
tres meses para resolver, pero su incumplimiento no genera silencio administrativo positivo ni
sancion institucional. La conclusion critica es que el marco normativo, tal como esta disefiado,
traslada al contribuyente la carga probatoria y econdmica de corregir errores generados por el
propio gestor catastral.

Las evidencias analizadas a lo largo de esta investigacion permiten afirmar que el proceso
de avaluo catastral trasciende un ejercicio meramente técnico y se convierte en una actuacion
administrativa con efectos econdmicos, sociales y juridicos directos sobre los propietarios. El caso
estudiado demuestra que una variacion en la determinacion del valor de un inmueble puede incidir

de manera significativa en la carga tributaria del contribuyente y, por tanto, en su percepcion de
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justicia fiscal. Esto pone de manifiesto que el catastro no solo cumple una funcion de registro, sino
que también impacta la relacion entre el ciudadano y la administracion publica.

El andlisis del caso concreto permitié identificar que, aun cuando existen marcos
normativos claros y profesionales certificados para realizar los avaltos, los resultados pueden
presentar diferencias relevantes. Esta situacion evidencia que el componente técnico del avaliio no
elimina completamente la subjetividad en la valoracidon de los bienes inmuebles. Factores como la
interpretacion del entorno, el estado del inmueble, las referencias de mercado y la metodologia
aplicada pueden generar resultados distintos incluso entre peritos igualmente habilitados. Esta
realidad invita a reflexionar sobre la necesidad de fortalecer los criterios de estandarizacion y
control en los procesos valuatorios.

De igual manera, la investigacion muestra que el modelo de catastro multiproposito
constituye un avance importante en la modernizacion de la gestion territorial en Colombia, ya que
busca integrar informacion fisica, juridica y econdmica de los predios. No obstante, su
implementacion practica todavia presenta retos importantes, especialmente en la homogenizacion
de metodologias, la actualizacion permanente de la informacion y la capacidad institucional de las
entidades territoriales. La transicion hacia este modelo requiere no solo herramientas técnicas, sino
también procesos pedagdgicos que permitan a la ciudadania comprender los cambios y sus
implicaciones, también se evidencia que muchos conflictos entre contribuyentes y administracion
surgen por falta de informacion clara y accesible sobre como se determinan los avaltios. Cuando
el ciudadano no entiende el procedimiento ni los criterios utilizados, aumenta la percepcion de
arbitrariedad. Por ello, la transparencia en la explicacion de los métodos valuatorios y en los

canales de reclamacion resulta fundamental para fortalecer la confianza en el sistema catastral.
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La diferencia entre el avaluo inicial y el avaltio en firme representa, proyectada sobre la
tarifa efectiva del estrato 6 residencial, una variacion significativa en la causacion del IPU para un
solo predio; multiplicada por el universo de inmuebles potencialmente afectados por errores
sistematicos similares en la misma unidad de intervencion catastral, compromete las proyecciones
presupuestales municipales construidas sobre premisas de recaudo sobrestimadas. La conclusion
critica es doble: por una parte, el modelo actual incentiva un sesgo hacia la sobrevaloracion masiva,
porque solo se corrige al contribuyente que reclama, dejando intacto el error en quienes no
impugnan; por otra, esa sobrevaloracion no equivale a fortaleza fiscal sino a un pasivo contingente
para el municipio, que debe revertir liquidaciones, devolver pagos y recalcular bases. El catastro
multiprop6sito, en los términos del articulo 79 de la Ley 1955 de 2019 modificado por el articulo
43 de la Ley 2294 de 2023, no se cumple cuando la actualizacion se subordina al recaudo: se
cumple cuando produce informacion catastral verificable, técnicamente reproducible y
socialmente legitima.

Esta investigacion permite concluir que el fortalecimiento de la capacitacion de los
avaluadores y la supervision de sus actuaciones es un elemento clave para mejorar la calidad del
sistema. Asimismo, resulta necesario consolidar mecanismos de revision eficaces que permitan
resolver discrepancias de manera agil y técnica. La existencia de estos mecanismos no solo protege
al contribuyente, sino que también respalda la credibilidad institucional.

La pregunta de investigacion —en qué medida el procedimiento de revision permite
corregir las discrepancias entre valoracion masiva y comercial— admite una respuesta critica
fundamentada en la evidencia del caso: el procedimiento corrige, pero lo hace de forma asimétrica,
parcial e incompleta. La Resolucion 1040 de 2023, la Ley 1995 de 2019, la Ley 1673 de 2013 y la

Resolucion 620 de 2008 conforman un andamiaje suficiente para garantizar el derecho de revision,
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pero insuficiente para garantizar resultados equivalentes entre contribuyentes con distinta
capacidad técnica y econdémica. Mientras la normatividad no exija publicidad obligatoria de
valores unitarios sectoriales, reproducibilidad documental del peritaje oficial, consecuencias
juridicas por incumplimiento de plazos del gestor y revision de oficio en zonas con incrementos
atipicos, la equidad fiscal seguira dependiendo de la iniciativa individual del contribuyente y no
del diseo del sistema.

Cuellos de botella procedimentales. La adjudicacion del peritaje a profesionales externos
por contratos por demanda, los plazos de respuesta y la dependencia de acciones de tutela para
destrabar el trdmite constituyen fallas estructurales que requieren intervencion de politica ptblica
(capacidad instalada del gestor catastral, transparencia de la memoria de célculo, mecanismos de

homologacion entre peritajes divergentes)

13. Recomendaciones

El presente capitulo sintetiza orientaciones técnicas dirigidas a cuatro actores
fundamentales del sistema de valoracion catastral en Colombia: contribuyentes y propietarios,
peritos avaluadores profesionales, autoridades catastrales y fiscales, y la comunidad académica
interesada en futuras investigaciones. Las recomendaciones responden directamente a los
hallazgos de esta investigacion, derivados del analisis del caso practico documentado en el avaltuo
del inmueble ubicado en Calle 44 N° 28-46-50 del barrio Sotomayor en Bucaramanga, Santander,
donde se evidencié una divergencia entre el avalio comercial de $1.300.758.000 y el avalto
catastral de $780.455.000, aplicando el 60% del valor comercial conforme al articulo 4.7.2 de la

Resolucion 1040 de 2023 del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC).
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Esta brecha valorativa refleja tensiones estructurales entre la dimension fiscal del catastro
orientada al recaudo del impuesto predial unificado y su finalidad multipropésito, que debe servir
como insumo para la planificacion territorial, la seguridad juridica de la propiedad, el
ordenamiento social del territorio y la formulacion de politicas publicas en multiples sectores. El
analisis evidencid que la actualizacion catastral con enfoque multipropdsito, implementada en el
area metropolitana de Bucaramanga durante 2024, generd incrementos porcentuales superiores al
135% en algunos predios urbanos, situacion que amerita acciones coordinadas entre todos los
actores del sistema para garantizar transparencia, equidad y sostenibilidad fiscal.

Colombia avanza hacia una cobertura del 26,8% del territorio nacional actualizado con
informacion catastral multiproposito a vigencia 2025, cifra que representa mas de 30,5 millones
de hectareas actualizadas durante 2024. Este avance, liderado por el IGAC como méxima autoridad
catastral nacional conforme al articulo 79 de la Ley 1955 de 2019 modificado por el articulo 43 de
la Ley 2294 de 2023, exige la consolidacion de capacidades institucionales, la profesionalizacion
de la actividad valuatoria y la educacion ciudadana sobre mecanismos de participacion y defensa
de los derechos de los contribuyentes.

Las recomendaciones aqui presentadas se fundamentan en la normativa vigente incluyendo
la Resolucion 1040 de 2023, la Resolucion 620 de 2008, la Ley 1673 de 2013 que regula la
actividad del avaluador, y la Ley 1995 de 2019 sobre revision de avallios catastrales, asi como en
las buenas practicas identificadas en el Portafolio de Buenas Practicas del IGAC, los estandares
internacionales de valoraciéon promovidos por el International Valuation Standards Council
(IVSC), y el andlisis de experiencias documentadas en repositorios académicos colombianos

especializados en catastro multiproposito.
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13.1 Para contribuyentes y propietarios

El caso demuestra que el contribuyente que no impugna acepta tacitamente errores
valuatorios cuya correccion era juridicamente viable. La propietaria pasé de una liquidacion de
$21.183.000 (incluidos $1.796.124 de intereses de mora) a una liquidacion corregida solo porque
ejercid autoestimacion al amparo del articulo 4.7.9 de la Resolucion 1040 de 2023 y revision
administrativa al amparo del articulo 4 de la Ley 1995 de 2019. La recomendacion critica no es
informar al contribuyente que existen estos mecanismos, la norma ya los enuncia, sino advertir
que el sistema actual traslada al sujeto pasivo la carga probatoria de errores que el gestor catastral
generd mediante valoracion masiva, y que esa carga solo se puede afrontar con asesoria técnica

especializada.

13.1.1 Ejercicio del derecho de autoestimacion del avaliio catastral

El articulo 36 de la Resolucion 1149 de 2021 del IGAC, recogido en la Resolucién 1040
de 2023, reconoce el derecho de todo propietario, poseedor u ocupante de predios a presentar antes
del 30 de junio de cada afio ante el gestor catastral correspondiente la autoestimacion del avaluo
catastral de su inmueble. Este mecanismo, previsto también en el articulo 4.7.9 de la Resolucion
1040 de 2023, permite a los contribuyentes presentar una valoracion fundamentada cuando
consideren que el avalto catastral oficial no refleja adecuadamente las caracteristicas fisicas,
juridicas o econdmicas del predio.

La autoestimacion no podra ser inferior al avaliio catastral vigente y debe sustentarse
mediante pruebas que demuestren mutaciones fisicas, cambios de uso, valorizacion o condiciones
del mercado inmobiliario. Entre las pruebas admisibles se encuentran planos arquitectdnicos,

certificaciones de autoridades administrativas como curadurias urbanas, aerofotografias, escrituras
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publicas, avalios comerciales elaborados por peritos inscritos en el Registro Abierto de
Avaluadores (RAA) y cualquier documento que acredite transformaciones en el inmueble.

El caso analizado en esta investigacion ilustra la aplicacion practica de este derecho. La
propietaria del inmueble ubicado en Calle 44 N° 28-46-50 presentd avaltio comercial por valor de
$1.300.758.000, y con fundamento en el paragrafo 2 del articulo 4.7.2 de la Resolucién 1040 de
2023, solicitd que se aplicara como avaluo catastral el 60% de dicho valor comercial, resultando
en $780.455.000. Esta actuacion ejemplifica el ejercicio informado del derecho de autoestimacion

respaldado por dictamen pericial profesional.

13.1.2 Revision administrativa de avaliios catastrales

El articulo 4° de la Ley 1995 de 2019 establece que los propietarios, poseedores o entidades
con funciones relacionadas con la tierra podran presentar en cualquier momento solicitud de
revision catastral cuando consideren que el valor asignado no se ajusta a las caracteristicas y
condiciones del predio. Las autoridades catastrales deben resolver estas solicitudes dentro de los
tres meses siguientes a la radicacion.

Esta via administrativa resulta particularmente relevante en contextos de actualizacion
masiva catastral, donde los incrementos porcentuales pueden alcanzar cifras atipicas que oscilan
entre 40% y 2.000% segun lo documentado en casos de municipios como Palmira. En el caso de
Bucaramanga, el inmueble objeto de estudio experimentd un incremento del 135.47% entre las
vigencias 2023 y 2024, pasando de un avaltio catastral de $628.160.000 a $1.479.007.000.

Los contribuyentes deben preparar estudios técnicos de ajuste del valor catastral,
comparando el avaltio asignado con los valores de predios vecinos colindantes pertenecientes a la

misma zona geoecondmica homogénea. La presentacion de certificados de tradicion y libertad,
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fotografias georreferenciadas del estado actual del inmueble, y analisis comparativo del mercado
inmobiliario local fortalecen la solicitud de revision. La revision catastral aprobada entra en

vigencia el 1° de enero del afio siguiente a su expedicion.

13.1.3 Comprension de las zonas homogéneas fisicas y geoeconomicas

El caso mostrd que la sobrevaloracion inicial provino, entre otros factores, de una ZHG
que promediaba inmuebles nuevos con un predio de 72 afios de vetustez y depreciacion del
68,82%. El contribuyente debe consultar en el GEOPORTAL del IGAC y en los sistemas
municipales los valores unitarios aplicados a su zona y compararlos con los de predios colindantes;
toda inconsistencia entre la ZHG y las condiciones fisicas, juridicas o de uso del inmueble
configura fundamento técnico para revision. Aqui el documento debe ser explicito: la verificacion
no es una buena préactica opcional, es la Uinica forma de detectar el sesgo del modelo masivo antes
de que se consolide en una liquidacion tributaria.
13.1.4 Acceso a informacion catastral transparente y verificable

El principio de transparencia de la gestion catastral, consagrado en el articulo 4.1.2 de la
Resolucion 1040 de 2023, establece que los gestores catastrales deben garantizar el acceso y
consulta a informacidon veraz y oportuna, promoviendo la confianza de los ciudadanos. El
certificado catastral nacional expedido por el IGAC es gratuito y puede obtenerse en linea a través

del portal de tramites institucionales en https://tramites.igac.gov.co/.

Los contribuyentes tienen derecho a conocer la memoria de célculo utilizada para
determinar el avalto de su predio, incluyendo los valores unitarios por metro cuadrado de terreno
y construccion aplicados en su zona homogénea geoecondémica. La consulta de esta informacion

debe realizarse antes de presentar solicitudes de revision, pues permite identificar posibles errores
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en areas, clasificacion de uso del suelo, calificacion de construcciones o aplicacion de factores de
ajuste.

El Sistema Nacional de Informacion Catastral (SINIC), adoptado mediante Resolucion 301
de 2025, consolida y dispone la informacion catastral nacional generada por los gestores
catastrales. Los ciudadanos pueden consultar informacion geografica y alfanumérica de sus
predios, verificar la actualizacion de datos fisicos, juridicos y econdmicos, y descargar

certificaciones oficiales para tramites administrativos, financieros o judiciales.

13.1.5 Estrategias de mitigacion del impacto fiscal

El incremento subito de avalios catastrales derivado de procesos de actualizacion
multiproposito genera presiones fiscales sobre el patrimonio, la renta, el impuesto predial
unificado y, en ciertos casos, la plusvalia. Los contribuyentes deben adoptar estrategias legales de
planificacion tributaria para mitigar estos impactos sin incurrir en evasion o elusion fiscal.

Una estrategia consiste en aprovechar los beneficios y descuentos tributarios establecidos
en los estatutos tributarios municipales para contribuyentes cumplidos, adultos mayores, victimas
del conflicto armado o inmuebles con destinacion especifica de interés publico. El pago anticipado
del impuesto predial durante el primer trimestre del afio fiscal suele generar descuentos que oscilan
entre 10% y 15% segin la normativa local.

Otra alternativa radica en la actualizacion oportuna del certificado de tradicion y libertad
para verificar que los datos de titularidad registral coincidan con la informacion catastral, evitando
liquidaciones a personas diferentes del propietario actual o basadas en areas desactualizadas. La
correccion de estas inconsistencias mediante tramites de conservacion catastral ante el gestor

previene cobros indebidos y facilita el ejercicio de derechos como la autoestimacion.
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En casos de inmuebles rurales dedicados a actividades agropecuarias, el Decreto 1480 de
2025 prevé reajustes diferenciados del avaluo catastral en funcion del destino econdémico del
predio. Los propietarios deben garantizar que la clasificacion catastral refleje correctamente la
destinacion agropecuaria, agricola, pecuaria, acuicola, agroindustrial o agroforestal, presentando
certificaciones de uso real del suelo expedidas por autoridades competentes como las Unidades

Municipales de Asistencia Técnica Agropecuaria (UMATA).

13.1.6 Participacion en audiencias publicas de socializacion

La Resolucion 388 de 2020 del IGAC, que establece las especificaciones técnicas del
levantamiento catastral con enfoque multipropdsito, prevé mecanismos de participacion ciudadana
durante los procesos de formacidon y actualizacion catastral. Los gestores catastrales deben
socializar los resultados preliminares de avaltos antes de su expedicion definitiva, permitiendo
que los ciudadanos presenten observaciones técnicas, juridicas o econémicas.

La participacion activa en estas audiencias publicas posibilita identificar errores masivos
en la aplicacion de valores unitarios, clasificaciones erréneas de zonas homogéneas o
inconsistencias metodoldgicas que afectan a multiples predios de un sector. Las observaciones
ciudadanas documentadas y sustentadas técnicamente obligan a los gestores catastrales a realizar
ajustes antes de la expedicion de la resolucion de clausura del proceso.

En el caso de territorios colectivos de comunidades indigenas, negras, afrocolombianas,
raizales y palenqueras, la Resolucion 807 de 2025 adopta el instrumento operativo y modelo de
aplicacion LADM COL especifico para predios que correspondan o coincidan con estos

territorios, garantizando un enfoque intercultural en la gestion catastral. Los contribuyentes
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pertenecientes a estas comunidades deben ejercer su derecho a la consulta previa y la participacion

diferenciada en los procesos catastrales.

13.2 Para peritos avaluadores profesionales

Los peritos avaluadores constituyen el pilar técnico del sistema de valoracion inmobiliaria
en Colombia. Su funcidn trasciende la determinacion matematica de valores, extendiéndose hacia
la garantia de transparencia, equidad y seguridad juridica en el mercado inmobiliario. Las
siguientes recomendaciones buscan elevar los estandares profesionales de la actividad valuatoria,

alineandolos con las mejores practicas internacionales y la normativa nacional vigente.

13.2.1 Inscripcion y actualizacion en el Registro Abierto de Avaluadores (RAA)

El articulo 1° de la Ley 1673 de 2013 regula y establece las responsabilidades y
competencias de los avaluadores en Colombia para prevenir riesgos sociales de inequidad,
injusticia, ineficiencia, restriccion del acceso a la propiedad, falta de transparencia y posible
engafio a compradores y vendedores o al Estado. El articulo 6° de la misma ley crea el Registro
Abierto de Avaluadores (RAA) como protocolo tinico de acceso abierto, a cargo de las Entidades
Reconocidas de Autorregulacion, donde se registra, conserva y actualiza la informacion relativa a
la inscripcion de avaluadores y a las sanciones disciplinarias.

La inscripcion en el RAA es requisito obligatorio para ejercer la actividad valuatoria en
Colombia, tanto en el ambito privado como en el servicio publico catastral. El Decreto 556 de
2014 establece 13 categorias de avaluadores segin el tipo de bien objeto de valoracion: (1)
inmuebles urbanos, (2) inmuebles rurales, (3) recursos naturales y suelos de proteccion, (4) obras

de infraestructura, (5) edificaciones de conservacion arqueologica y monumentos historicos, (6)
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inmuebles especiales, (7) maquinaria fija, equipos y maquinaria movil, (8) bienes muebles, (9)
intangibles, (10) empresas, (11) grupos empresariales, (12) titulos valores y (13) derechos
fiduciarios.

El perito avaluador Luis Alberto Orrego Usuga, autor del avaltio comercial analizado en
esta investigacion, ostenta registro RAA AVAL-8338789 vigente desde el 14 de febrero de 2018,
con inscripcion en las categorias 1 a 13, obtenida bajo régimen de transicion y posteriormente
actualizada bajo régimen académico el 23 de noviembre de 2021. Este caso ejemplifica la
trayectoria de profesionalizacion exigida por la normativa actual.

Los avaluadores deben mantener actualizado su registro mediante la renovacion periddica
que acredite educacion continuada, participacion en seminarios especializados y ausencia de
sanciones disciplinarias. La consulta publica del estado del registro puede realizarse en el portal

www.raa.org.co, donde los usuarios pueden verificar la vigencia, categorias autorizadas y

sanciones de cualquier avaluador inscrito.

13.2.2 Aplicacion rigurosa de metodologias de valoracion normadas

El articulo 1° de la Resolucion 620 de 2008 del IGAC define el método de comparacion o
de mercado como la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien a partir del
estudio de ofertas o transacciones recientes de bienes semejantes y comparables al objeto de
avaltio. El articulo 2° regula el método de capitalizacion de rentas o ingresos, que establece el valor
comercial a partir de las rentas que se puedan obtener del mismo bien o inmuebles semejantes. El
articulo 3° define el método de costo de reposicion, que estima el costo total de construccion a

precios actuales y resta la depreciacion acumulada, adicionando el valor del terreno. El articulo 4°
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regula el método residual, aplicable principalmente para valoracion de terrenos a partir del monto
total de ventas de un proyecto de construccion acorde con la normativa urbanistica.

En el avalto del inmueble de Calle 44 N° 28-46-50, el perito aplicéd los tres métodos
senalados: método comparativo mediante analisis estadistico de ofertas del sector Sotomayor con
coeficiente de variacion de 6,68% sobre cuatro muestras de mercado, método de costo de
reposicion ajustado por depreciacion del 68,82% derivada de 72 afios de vetustez, y método
residual calculando el mayor y mejor uso con construccion de seis apartamentos de 93,73 m? en
desarrollo inmobiliario. Esta triangulacion metodologica fortalece la confiabilidad del resultado
final.

El articulo 9° de la Resolucion 620 de 2008 regula la consulta a expertos avaluadores o
encuestas, estableciendo que estas constituyen un apoyo al proceso valuatorio pero no son en si
determinantes del avaltio. El perito debe haber realizado previamente la visita al terreno para
conocer la clase de bien que avalua. En caso de que el avalto se soporte inicamente en encuestas,

el perito debera dejar constancia bajo gravedad de juramento escrita en el informe.

13.2.3 Inspeccion ocular directa y documentacion fotogrdfica georreferenciada

El articulo 1.3 del procedimiento PC-ACM-02 de avaltuos comerciales del IGAC establece
que para realizar la orden de practica se tendrd en cuenta el tipo de avalio, la complejidad y el
cumplimiento de la categoria del RAA requerida, asi como la ubicacion geografica de los avaluos
asignados. La actividad de campo debe garantizar visita efectiva al predio o predios objeto de
avallio, contactando previamente al responsable del acompafiamiento en la zona para establecer

cronograma de visitas y conocer las condiciones de acceso.
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La inspeccion ocular directa resulta insustituible en la practica valuatoria profesional. El
perito debe constatar personalmente las caracteristicas fisicas del inmueble, incluyendo topografia
del terreno, estado de conservacion de construcciones, calidad de materiales empleados, acabados,
instalaciones, servicios publicos domiciliarios, vias de acceso, equipamiento urbano y condiciones
del entorno. La delegacion de esta actividad en asistentes técnicos sin supervision directa
compromete la calidad del dictamen.

La documentacion fotografica georreferenciada constituye prueba pericial de las
condiciones del inmueble en la fecha de inspeccion. Las fotografias deben capturar fachada
principal, vias de acceso, espacios interiores representativos, estado de conservacion, elementos
constructivos relevantes y entorno inmediato. La tecnologia de georreferenciacion mediante
coordenadas GPS integradas en metadatos de las imagenes permite verificar que las fotografias
corresponden efectivamente al predio avaluado, reforzando la credibilidad del informe ante
autoridades judiciales o administrativas.

En el avaltio analizado, el perito documenté mediante secuencia fotografica diferentes
aspectos del predio avaluado, incluyendo fachada del inmueble situado en Calle 44 N° 28-46-50
barrio P4ez de Sotomayor. La inclusion de esta evidencia visual fortalece la sustentacion técnica

del dictamen pericial.

13.2.4 Fundamentacion técnica de depreciacion en inmuebles con vetustez significativa
El articulo 37 de la Resolucion 620 de 2008 define cinco clases de estado de conservacion
para efectos de célculo de depreciacion: Clase 1 (bien conservado sin necesidad de reparaciones),

Clase 2 (bien conservado, pero necesita reparaciones de poca importancia en acabados), Clase 3
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(necesita reparaciones sencillas en pisos o pafetes), Clase 4 (necesita reparaciones importantes en
estructura) y Clase 5 (amenaza ruina, depreciacion del 100%).

La depreciacion debe calcularse considerando tanto la depreciacion fisica derivada del
desgaste por uso y paso del tiempo, como la depreciacion funcional originada en obsolescencia
tecnologica, cambios en patrones de uso o inadecuacion a estandares actuales de habitabilidad. En
inmuebles con vetustez superior a 50 afios, la cuantificacion precisa de depreciacion requiere
dictamen estructural que determine el estado de cimentacidn, estructura portante, cubiertas y
sistemas hidrosanitarios.

El inmueble de Calle 44 N° 28-46-50 presenta vetustez de 72 afios (construido en 1952),
clasificindose en Clase 3 con depreciacion calculada del 68,82% aplicada sobre valor de
reposicion de $4.800.000/m?. Esta depreciacion redujo el valor de reposicion a $1.497.000/m?,
resultado técnicamente fundamentado en las tablas de Fitto y Corvini referenciadas en la normativa
catastral colombiana.

Los peritos deben documentar las patologias constructivas identificadas durante la
inspeccion ocular, incluyendo humedades, fisuras, asentamientos diferenciales, deterioro de
elementos estructurales, obsolescencia de instalaciones eléctricas e hidrosanitarias, y cualquier
deficiencia que afecte la habitabilidad o seguridad estructural. La fotografia de estas patologias y

su descripcion técnica detallada en el informe de avaluo sustentan la tasa de depreciacion aplicada.

13.2.5 Analisis estadistico del mercado inmobiliario con criterios de confiabilidad
El articulo 10 de la Resolucién 620 de 2008 establece que cuando para la realizacion del
avaluo se acuda a informacién de ofertas o transacciones, es necesario hacer mencion explicita del

medio del cual se obtuvo la informacion y la fecha de publicacion, ademas de factores que permitan
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su identificacion posterior. Para inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor
del terreno y la construccidon deben analizarse de forma independiente con sus correspondientes
areas y valores unitarios.

El analisis estadistico riguroso de muestras de mercado requiere aplicacion de medidas de
tendencia central (media aritmética, mediana, moda) y medidas de dispersion (desviacion estandar,
coeficiente de variacion, rango). El coeficiente de variacion inferior al 7,5% indica homogeneidad
aceptable de la muestra, mientras que coeficientes superiores sugieren que la muestra incluye
inmuebles con caracteristicas heterogéneas que comprometen la comparabilidad.

En el avallio analizado, el perito recolectd cuatro ofertas del sector Sotomayor en
Bucaramanga con areas entre 335 m? y 640 m? valores de oferta entre $1.350.000.000 y
$3.200.000.000, aplicando factor de negociacion entre 5% y 10% para estimar valores probables
de transaccion. El andlisis estadistico arroj6 media aritmética de $4.136.067/m?, mediana de
$4.090.909/m?, desviacion estandar de $276.462 y coeficiente de variacion de 6,68%, inferior al
umbral de 7,5%, lo que valid6 la homogeneidad de la muestra.

Los peritos deben aplicar factores de ajuste por ubicacion, tamafio, estado de conservacion,
caracteristicas especiales y condiciones de negociacion. En el caso analizado, se aplico factor de
ubicacion de 1,0 (ubicacion intermedia) y factor de tamafio de 0,9 (tamafio regular), resultando en
valor de mercado ajustado de $3.722.460/m?. Esta metodologia de ajuste garantiza que la
valoracion refleje las caracteristicas especificas del inmueble objeto de avaluo y no simplemente

el promedio del mercado.

13.2.6 Cumplimiento del codigo de ética profesional y gestion de conflictos de interés
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El articulo 19 de la Ley 1673 de 2013 establece que el avaluador debera actuar conforme
a los principios de idoneidad, responsabilidad, buena fe, imparcialidad, honestidad, legalidad, entre
otros que sean establecidos en el codigo de ética del avaluador. El avaluador no podra tener interés
financiero ni de otra indole en el inmueble avaluado, ni vinculos de naturaleza alguna con sus
propietarios, mas alla de los derivados de la contratacion de sus servicios profesionales.

El articulo 8.4 del procedimiento PC-ACM-02 del IGAC establece responsabilidades
especificas del avaluador, incluyendo cumplir con la reserva en confidencialidad y sus pormenores
con el solicitante o terceros, informar mediante oficio si existen inhabilidades e incompatibilidades
de acuerdo con lo contemplado en la normatividad vigente, y abstenerse de suministrar
informacion confidencial a terceros sin autorizacion del subdirector de avaltiios o director territorial
correspondiente.

Las situaciones de conflicto de interés incluyen: (I) parentesco hasta cuarto grado de
consanguinidad, segundo de afinidad o primero civil con el propietario o posible comprador del
inmueble, (II) participacion como socio, accionista o administrador en sociedades interesadas en
la adquisicion del bien, (IIT) haber emitido concepto previo sobre el mismo inmueble en calidad
diferente a perito avaluador, y (IV) tener pretensiones judiciales o extrajudiciales con las partes
interesadas en la valoracion.

En el avaltio del inmueble de Calle 44 N° 28-46-50, el perito certifico no tener ninglin
interés financiero ni de otra indole en el inmueble avaluado, ni vinculos de naturaleza alguna con
sus propietarios, mas alld de los derivados de la contratacion de sus servicios profesionales. Esta

declaracion juramentada constituye garantia de imparcialidad exigida por la normativa profesional.
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13.2.7 Educacion continuada y actualizacion normativa permanente

La actividad valuatoria evoluciona constantemente en respuesta a cambios normativos,
desarrollos tecnologicos, innovaciones metodologicas y transformaciones del mercado
inmobiliario. Los peritos avaluadores deben participar en programas de educacion continuada que
fortalezcan sus competencias técnicas, metodologicas y éticas.

El Observatorio Inmobiliario Catastral (OIC) del IGAC genera informacion y
conocimiento sobre las dinamicas del mercado inmobiliario del pais, investiga la dindmica
inmobiliaria y evalua la viabilidad de implementar mejores practicas de valoracién a nivel
internacional. Los avaluadores profesionales deben consultar periddicamente los productos de
investigacion del OIC, incluyendo andlisis de ofertas, transacciones, indices de valoracion y
estudios de mercados inmobiliarios regionales.

La Resoluciéon 1040 de 2023, que expide la Resolucion Unica de la Gestion Catastral
Multipropdsito, y la Resolucion 746 de 2024 que la modifica parcialmente, introdujeron cambios
sustanciales en los criterios, parametros y metodologias de valoracion catastral. Los peritos deben
estudiar estas normativas y comprender sus implicaciones en la préctica valuatoria privada,
particularmente en lo referente a la estimacion de valores comerciales que sirven de referencia
para avallos catastrales.

El International Valuation Standards Council (IVSC) promueve la adopcion de los
International Valuation Standards (IVS) de alta calidad que garanticen que los avaltos realizados
conforme a ellos tengan consistencia, transparencia y confianza en todo el mundo. Los avaluadores
colombianos deben familiarizarse con estos estandares internacionales, identificando
oportunidades de armonizacion con la normativa nacional y adoptando mejores practicas

reconocidas globalmente.
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13.2.8 Elaboracion de informes de avaliio con estructura técnica completa

El articulo 3.2.3 del procedimiento PC-ACM-02 del IGAC establece que los funcionarios
y contratistas encargados de realizar el proceso de avaliios deberan abstenerse de suministrar
informacion confidencial a terceros sin la autorizacion correspondiente. El informe de avaltio debe
contener como minimo: identificacion del solicitante, objeto de la valuacion, identificacion del
inmueble, documentos de propiedad, area del terreno y construccion, metodologias aplicadas,
memoria de calculo, documentacion fotografica, conclusiones y valor final del avaluo.

El avaluo comercial del inmueble de Calle 44 N° 28-46-50 consta de 37 folios
estructurados en diez secciones: (1) informacion general y resefia historica, (2) marco juridico, (3)
determinacion fisica del inmueble, (4) reglamentacion y usos del suelo, (5) informacion
socioeconOmica, (6) valorizacidon y perspectivas futuras, (7) aspecto econdomico, (8) politicas y
criterios para la determinacion del avalto, (9) resultado del avalto, y (10) vigencia. Esta estructura
cumple con los estandares técnicos exigidos por la normativa vigente.

La memoria de célculo debe detallar todas las operaciones matematicas, factores de ajuste,
tablas de depreciacion, andlisis estadisticos y procedimientos aplicados para llegar al valor final.
La transparencia metodologica permite que otros profesionales validen el dictamen mediante
revision por pares, y que autoridades judiciales o administrativas comprendan el fundamento

técnico de la valoracion.

13.3 Para autoridades catastrales y fiscales
Las autoridades catastrales y fiscales desempefian funciones regulatorias, operativas y de

supervision en el sistema de valoracion inmobiliaria. Su actuacion determina la equidad, eficiencia
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y legitimidad social del catastro como instrumento multipropdsito. Las siguientes
recomendaciones buscan fortalecer las capacidades institucionales y optimizar los procesos de

gestion catastral.

13.3.1 Implementacion de estrategias de mitigacion del impacto tributario

La Cartilla Pedagogica de Orientacion del IGAC establece que en el segundo momento de
implementacion de resultados del catastro, la institucion realiza acompaifamiento y
recomendaciones respecto a la mitigacion del impacto del Impuesto Predial Unificado, buscando
que los incrementos del impuesto se mitiguen y respondan a la capacidad de pago de los
contribuyentes. Este acompafiamiento incluye analisis de variacion de avaluos catastrales y
aproximacion al impacto sobre el IPU liquidado y recaudado.

Los resultados del estudio de actualizacion catastral no requieren aprobaciéon por el
Concejo Municipal, pero la tarifa del Impuesto Predial Unificado si debe ser fijada por los concejos
municipales de manera diferencial y progresiva. El IGAC puede acompaiiar el proceso de
modificacion de la normativa tributaria municipal para garantizar que las tarifas se ajusten a la
capacidad econdmica de los contribuyentes y no generen presiones fiscales insostenibles.

El paragrafo 2 del articulo 4.7.2 de la Resolucion 1040 de 2023 establece que en casos en
que las autoridades municipales no establezcan un porcentaje del avallio catastral respecto del
valor comercial de los predios antes del cierre del proceso de formacion o actualizacion catastral,
los gestores aplicaran el 60%, que corresponde al minimo establecido por la Ley 1450 de 2011.
Esta disposicion otorga a los municipios margen para definir porcentajes superiores que reflejen

mejor las condiciones locales del mercado inmobiliario.
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Las autoridades municipales deben realizar estudios técnicos previos que estimen el
impacto fiscal agregado de la actualizacidon catastral sobre el recaudo del impuesto predial,
identificando sectores con incrementos atipicos que ameriten tratamiento diferencial mediante
tarifas progresivas, descuentos por pronto pago o facilidades de pago para contribuyentes de
menores ingresos.

13.3.2 Fortalecimiento de la atencion ciudadana y resolucion de peticiones

El articulo 4.1.3 de la Resolucion 1040 de 2023 establece como objetivo de la gestion
catastral garantizar a la ciudadania la correcta y eficiente atencion de los tramites catastrales. Los
gestores catastrales deben coordinar con las entidades territoriales la atencion al publico,
garantizando el acceso y consulta a informacion veraz y oportuna, promoviendo tanto la
transparencia como la confianza de los ciudadanos.

Los tiempos de respuesta a solicitudes de revision de avaltios, autoestimaciones,
certificaciones catastrales y peticiones de informacion deben cumplir estrictamente los plazos
legales establecidos en la Ley 1437 de 2011 (Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo). El articulo 14 de esta ley establece un término de 15 dias para
resolver peticiones de informacion, mientras que el articulo 40 prevé un plazo general de tres meses
para resolver peticiones que requieran estudio técnico o juridico complejo.

La Superintendencia de Notariado y Registro (SNR), en ejercicio de sus funciones de
inspeccion, vigilancia y control al servicio publico catastral conforme al articulo 189 de la
Constitucion Politica, debe atender las peticiones, quejas, reclamos y demads solicitudes
relacionadas con la gestion catastral, en coordinacion con la Oficina de Atencion al Ciudadano.

Los ciudadanos pueden presentar quejas ante la SNR cuando los gestores catastrales incumplan
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plazos legales, nieguen acceso a informacién publica o adopten decisiones técnicamente

infundadas.

13.3.3 Adopcion de tecnologias para valoracion masiva con control de calidad

El articulo 4.7 de la Resolucion 1040 de 2023 regula los valores comerciales y avaltos
catastrales, estableciendo que se determinaran de manera masiva a través de métodos de valoracion
que consideren informacién de mercado inmobiliario, integracion de registros administrativos,
modelos geoestadisticos y econométricos, andlisis de Big Data y demas procedimientos técnicos
y herramientas tecnoldgicas.

La valoracion masiva mediante modelos econométricos permite procesar grandes
volimenes de informacion catastral, identificar patrones de comportamiento del mercado
inmobiliario y estimar valores comerciales ajustados a caracteristicas especificas de zonas
homogéneas. La investigacion académica reciente en Colombia ha explorado la aplicacion de
técnicas de machine learning para predecir incrementos en avaluos catastrales derivados de
actualizaciones periddicas, con potencial de facilitar a las autoridades municipales la planificacion
de futuras actualizaciones y la gestion de efectos fiscales y sociales asociados.

El control de calidad de los avalios masivos debe implementarse mediante muestreo
estadistico representativo que verifique la correspondencia entre valores estimados por modelos y
valores de mercado efectivos. El articulo 16 de la Resolucion 388 de 2020 establece que el gestor
catastral debe definir un plan de calidad con universos muestrales iguales o menores a las unidades
de intervencion, implementando un ciclo de mejora continua que permita gestionar oportunamente

las no conformidades.
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13.3.4 Coordinacion interinstitucional catastro-registro-entidades territoriales

El articulo 4.2 de la Resolucion 1040 de 2023 define las responsabilidades y competencias
generales del IGAC como méxima autoridad catastral, de los gestores catastrales (entidades
territoriales y esquemas asociativos habilitados), de las entidades territoriales no gestoras, de los
operadores catastrales y de la Superintendencia de Notariado y Registro.

La implementacion efectiva del catastro multiproposito requiere coordinacién permanente
entre el IGAC, la SNR y la Agencia Nacional de Tierras (ANT) para garantizar la interoperabilidad
de la informacion catastral y registral mediante el Modelo Extendido Catastro Registro
LADM COL adoptado por Resolucion Conjunta SNR 05346 IGAC 662 de 2024. Este modelo
establece estdndares para la integracion e interoperabilidad de la informacion catastral con enfoque
multiproposito y el registro de la propiedad inmueble.

El articulo 4.6.6 de la Resolucion 1040 de 2023 regula los mecanismos de interrelacion,
integracion, interoperabilidad y comunicacion que permitan el intercambio agil y seguro de datos
e informacion catastral entre el IGAC, los gestores catastrales habilitados, las entidades
territoriales y los esquemas asociativos de entidades territoriales. Las guias técnicas expedidas por
el IGAC orientan a los gestores sobre atencion al ciudadano, calidad del servicio, proteccion al

usuario y gestion documental.

13.3.5 Capacitacion a funcionarios catastrales y tributarios municipales

El Programa Integral para la Transferencia de Conocimientos y Fortalecimiento de
Capacidades expedido por el IGAC busca promover la estandarizacion y eficiencia en la gestion
de datos catastrales a través de practicas establecidas entre el IGAC y gestores u operadores

catastrales publicos. Las autoridades municipales deben participar activamente en estos programas
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de capacitaciéon para garantizar que sus equipos técnicos comprendan las metodologias de
valoracion catastral multiproposito, los criterios de determinacion de zonas homogéneas y los
procedimientos de atencidn a tramites ciudadanos.

La Guia Metodoldégica para la Actualizacion Catastral con Enfoque Multiproposito,
elaborada por el Departamento Nacional de Planeacion (DNP) y el IGAC, proporciona
lineamientos técnicos para la formulacion y estructuracion de proyectos de actualizacion catastral
en entidades territoriales. Los funcionarios responsables de la planeacion territorial deben estudiar
este documento para identificar las etapas del proceso, los requerimientos técnicos, los costos

estimados y los mecanismos de financiacion disponibles.

13.3.6 Transparencia en la definicion y publicacion de valores unitarios

El articulo 4.7.3 de la Resolucion 1040 de 2023 establece que los gestores catastrales
deberan publicar los valores unitarios de terreno y construccion aplicados en cada zona homogénea
geoeconomica, garantizando el acceso publico a la informacion que sustenta los avaluos
catastrales. Esta transparencia permite a los contribuyentes verificar la coherencia de los valores
aplicados a su predio, comparar con valores de predios similares y fundamentar técnicamente
solicitudes de revision.

Los portales web de las secretarias de hacienda municipales y de los gestores catastrales
deben publicar en formato de datos abiertos: (I) la delimitacion geografica de las zonas
homogéneas fisicas y geoeconomicas, (II) los valores unitarios de metro cuadrado de terreno y
construccion por zona, (III) los factores de ajuste aplicables segiin ubicacion, topografia, servicios
publicos y otras variables, y (IV) la memoria técnica que sustenta la determinacion de dichos

valores.
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La plataforma Datos Abiertos del IGAC, disponible en

https://geoportal.igac.gov.co/contenido/datos-abiertos-catastro, proporciona acceso a bases de

datos catastrales de cobertura departamental y nacional, permitiendo a investigadores, analistas del
mercado inmobiliario y ciudadanos en general consultar informacion sobre avaluos, areas, usos
del suelo y caracteristicas de los predios.

13.3.7 Evaluacion ex-post del impacto de actualizaciones catastrales

Las autoridades catastrales deben implementar mecanismos de seguimiento y evaluacion
de los resultados de las actualizaciones catastrales, valorando no solamente el cumplimiento de
metas de cobertura territorial, sino también el impacto social, fiscal y econémico de los nuevos
avaluos. La evaluacion ex-post permite identificar ajustes metodologicos necesarios, calibrar
modelos de valoracion masiva y disefiar estrategias de mitigacion para futuras actualizaciones.

Los indicadores de evaluacion deben incluir: (I) porcentaje de predios con incremento de
avaluo superior al 100%, (II) distribucion de incrementos por estrato socioecondmico y zona
homogénea, (IIT) numero de solicitudes de revision presentadas y tasa de modificacion de avaltios
iniciales, (IV) impacto sobre el recaudo del impuesto predial unificado, (V) percepcion ciudadana
de equidad y transparencia del proceso, y (VI) tiempo promedio de resoluciéon de tramites
catastrales.

El Documento CONPES 3958 de 2019, que define la estrategia para la implementacion de
la politica publica de catastro multiproposito, establece un esquema de seguimiento y evaluacion
con participacion de la Presidencia de la Republica, el DNP, el IGAC, la SNR y la ANT. Los
informes de seguimiento deben publicarse periodicamente, garantizando rendicion de cuentas a la

ciudadania sobre el avance de la politica catastral nacional.
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13.4 Para futuras investigaciones

La presente investigacion ha identificado multiples lineas de indagacién que ameritan
profundizacion académica y aplicacion practica. El desarrollo del catastro multiproposito en
Colombia configura un escenario propicio para la investigacion interdisciplinaria que integre
perspectivas del derecho tributario, la economia urbana, la ingenieria de avaluos, las ciencias de

datos, la gestion publica y el ordenamiento territorial.

13.4.1 Aplicacion de machine learning y big data en valoracion catastral

La investigacion académica reciente ha explorado la implementacion de modelos de
machine learning para predecir incrementos en avaluos catastrales derivados de actualizaciones
periddicas en Colombia. Estos modelos procesan grandes volumenes de datos historicos de
avaluos, caracteristicas fisicas de los predios, informacion socioecondémica de los sectores y
variables del mercado inmobiliario para estimar valores futuros con mayor precision que los
métodos econométricos tradicionales.

Futuras investigaciones pueden avanzar en: (I) comparacion de rendimiento predictivo
entre algoritmos de machine learning (regresion lineal multiple, arboles de decision, bosques
aleatorios, redes neuronales) aplicados a datos catastrales colombianos, (II) desarrollo de modelos
de valoracion automatizada (Automated Valuation Models - AVM) adaptados a contextos de
informacion incompleta o heterogénea caracteristicos de catastros latinoamericanos, (III)
aplicacion de técnicas de procesamiento de lenguaje natural (NLP) para extraer informacion de
ofertas inmobiliarias publicadas en portales web y redes sociales, y (IV) disefio de sistemas de

alerta temprana que identifiquen anomalias en valores catastrales mediante analisis de Big Data.
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La Resolucion 1040 de 2023 reconoce explicitamente el analisis de Big Data como
procedimiento técnico valido para la determinacion masiva de valores comerciales y avalios
catastrales. Esta apertura normativa facilita la implementacion de investigaciones aplicadas cuyos
resultados pueden transferirse directamente a la practica institucional del IGAC y de los gestores
catastrales habilitados.

13.4.2 Indices de precios de vivienda y metodologia de ventas repetidas

El Banco de la Republica de Colombia publico en 2006 un Indice de Precios de Vivienda
Usada (IPVU) calculado a partir de una adaptacion de la metodologia de ventas repetidas
ponderadas propuesta por Case y Shiller (1989), utilizando 26.189 avaluos de las mismas viviendas
en distintos periodos de tiempo. Este indice constituye punto de partida para futuras
investigaciones sobre medicion de precios de vivienda usada en el pais.

Las lineas de investigacion derivadas incluyen: (I) actualizacion y ampliacion del IPVU
incorporando transacciones inmobiliarias registradas en la SNR entre 2006 y 2025, (II)
desagregacion del indice por ciudades, tipologias de vivienda y estratos socioeconémicos para
capturar heterogeneidad del mercado, (III) comparacion metodoldgica entre indices de ventas
repetidas, indices hedonicos y valoraciones -catastrales para identificar divergencias y
convergencias en la estimacion de valores, (IV) andlisis de correlacion entre IPVU y variables
macroecondmicas (tasas de interés hipotecario, crecimiento del PIB, inflacién, desempleo) para
modelar dinamicas del mercado inmobiliario, y (V) evaluacién del poder predictivo del IPVU
como indicador anticipado de crisis o burbujas inmobiliarias.

El Observatorio Inmobiliario Catastral del IGAC gestiona mas de 32 millones de registros

de transacciones inmobiliarias en Colombia, informacion clave para la identificacion de tendencias
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en el mercado. La articulacién entre este observatorio y grupos de investigacion académica

potenciaria estudios de alto impacto sobre dindmica del mercado inmobiliario colombiano.

13.4.3 Equidad horizontal y vertical en la tributacion predial

La equidad tributaria exige que contribuyentes en situaciones economicas similares
tributen de manera equivalente (equidad horizontal) y que contribuyentes con mayor capacidad
econdmica tributen proporcionalmente mas (equidad vertical). La valoracion catastral constituye
determinante central de la equidad en el impuesto predial unificado, pues establece la base gravable
sobre la cual se aplican las tarifas progresivas.

Investigaciones futuras pueden analizar: (I) distribucion de avaltos catastrales por estrato
socioeconomico y deciles de ingreso para evaluar si la valoracion catastral refleja adecuadamente
la capacidad contributiva de los propietarios, (II) coeficientes de dispersion y coeficientes de
concentracion de avalios catastrales como medidas de equidad horizontal en valoracion masiva,
(IIT) progresividad efectiva del impuesto predial considerando tanto la estructura tarifaria
municipal como la distribucion de avaltios catastrales, (IV) andlisis comparativo de equidad
tributaria predial entre municipios con catastro actualizado versus municipios con catastros
desactualizados, y (V) simulacion de escenarios de reforma tributaria predial evaluando impacto
distributivo de modificaciones a tarifas, exenciones y tratamientos preferenciales.

La Dinamica Tributaria del Impuesto Predial Unificado en Colombia, analizada en
investigaciones recientes, evidencia que en las reformas juridicas que han impactado el recaudo
del impuesto y su efecto en los principales municipios del pais como Cali, Bogota, Medellin,
Ibagué y Bucaramanga. Profundizar en el andlisis de equidad tributaria fortaleceria la

fundamentacion técnica de futuras reformas.
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13.4.4 Catastro multipropdsito en territorios colectivos y enfoque diferencial étnico

La implementacion del catastro multiproposito en territorios de comunidades indigenas,
negras, afrocolombianas, raizales y palenqueras requiere enfoque diferencial que reconozca sus
sistemas propios de organizacion territorial, tenencia de la tierra y gobierno. La Resolucion 807
de 2025 adopta el modelo de aplicacion LADM_COL especifico para predios que correspondan o
coincidan con territorios y territorialidades indigenas.

Las lineas de investigacion incluyen: (I) andlisis de la aplicabilidad de metodologias de
valoracion catastral occidental en contextos de propiedad colectiva con sistemas de usos y
costumbres diferenciados, (II) evaluacion de la efectividad de mecanismos de consulta previa y
participacion comunitaria en procesos de formacion catastral en territorios étnicos, (II1) disefio de
modelos de valoracion que incorporen valores culturales, espirituales y ambientales del territorio
que trascienden la dimension mercantil, (IV) andlisis juridico de tensiones entre autonomia
territorial indigena y gestion catastral estatal, y (V) sistematizacion de experiencias piloto de
catastro con enfoque intercultural para identificar lecciones aprendidas y recomendaciones de
escalamiento.

El catastro multipropésito en Colombia debe contribuir al fortalecimiento de la autonomia
territorial de comunidades étnicas, garantizando que la informacion catastral sirva como
herramienta para la defensa de territorios ancestrales, la planificacion del desarrollo propio y la

exigibilidad de derechos colectivos.

13.4.5 Interoperabilidad catastro-registro y el modelo LADM _COL
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El Modelo Extendido Catastro Registro LADM COL version 4.1, adoptado mediante
Resolucion Conjunta SNR 05346 IGAC 662 de 2024, establece estandares para la integracion e
interoperabilidad de la informacion catastral y registral a nivel nacional. Este modelo permite la
consulta de datos e informacion predial desde su componente geografico y alfanumérico por otros
sistemas de informacion del territorio.

Investigaciones futuras pueden abordar: (I) evaluacion de la implementacion del modelo
LADM COL por parte de gestores catastrales habilitados, identificando barreras técnicas,
institucionales o financieras que dificultan su adopcion, (II) analisis comparativo de esquemas de
interoperabilidad catastro-registro en paises latinoamericanos (Colombia, Chile, México, Brasil)
para identificar mejores practicas transferibles, (III) disefio de indicadores de calidad de datos para
evaluar completitud, consistencia, precision y actualidad de la informacion catastral reportada al
SINIC, (IV) desarrollo de herramientas tecnoldgicas open source que faciliten la migracion de
bases de datos catastrales locales al esquema LADM_COL, y (V) evaluacion del impacto de la
interoperabilidad catastro-registro sobre la seguridad juridica de la propiedad, medido a través de
indicadores como reduccion de litigios por linderos, tiempo de tramitacion de transferencias de
dominio y acceso al crédito hipotecario.

El Sistema Nacional de Informacion Catastral (SINIC), adoptado mediante Resolucion 301
de 2025, consolida y dispone la informacion catastral nacional generada por los gestores
catastrales. El andlisis de los datos del SINIC permitird investigaciones cuantitativas de alcance

nacional sobre cobertura, calidad y usos de la informacion catastral multiproposito.

13.4.6 Sostenibilidad fiscal del catastro multipropdsito y modelos de financiacion



109

La implementacion de la politica publica de catastro multiproposito tiene un costo estimado
de 2,6 billones de pesos segun el Documento CONPES 3859 de 2016, con financiacién
concurrente de la nacion, los departamentos, los municipios y la cooperacion internacional. La
sostenibilidad fiscal de la politica exige disefio de modelos de financiacidon que garanticen recursos
permanentes para la actualizacion y conservacion catastral.

Las lineas de investigacion incluyen: (I) evaluacion costo-beneficio de la actualizacion
catastral considerando tanto el incremento en recaudo del impuesto predial como los beneficios
indirectos en planificacion territorial, formalizacion de la propiedad y acceso a servicios publicos,
(IT) analisis comparativo de modelos de financiacién catastral (financiacion 100% estatal,
cofinanciacion publico-privada, autofinanciacion mediante tasas catastrales, fondos parafiscales)
implementados en diferentes paises, (III) estimacion de la demanda de recursos para mantener
actualizado el catastro nacional considerando dindmicas de crecimiento urbano, parcelacion rural
y transformaciones del uso del suelo, (IV) disefio de esquemas de incentivos para que los gestores
catastrales municipales destinen recursos propios a la actualizacion catastral, y (V) evaluacion de
la viabilidad de implementar tasas o contribuciones especificas destinadas exclusivamente a
financiar la gestion catastral.

El Programa de Préstamo BIRF 8937-CO del Banco Mundial apoya la implementacion del
sistema catastral multipropodsito en Colombia, fortaleciendo institucional y tecnologicamente al
IGAC, la SNR y la ANT. El andlisis de los resultados de este programa proporcionara lecciones

valiosas sobre financiacion internacional de reformas catastrales.

13.4.7 Impacto del catastro multipropdésito en el ordenamiento territorial
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El catastro multiproposito debe servir como insumo fundamental para la formulacion e
implementacion de politicas publicas en ordenamiento territorial, desarrollo rural, gestién
ambiental, infraestructura y servicios publicos. La informacion catastral actualizada permite a las
autoridades territoriales tomar decisiones informadas sobre zonificacion de usos del suelo,
delimitacion de areas de conservacion ambiental, priorizacion de inversiones en infraestructura
vial y expansion de redes de servicios publicos.

Investigaciones futuras pueden analizar: (I) casos de estudio de municipios que han
utilizado informacién catastral multipropdsito para actualizar sus Planes de Ordenamiento
Territorial (POT), evaluando la calidad técnica de las decisiones adoptadas y el nivel de
participacion ciudadana en los procesos, (II) evaluacion del impacto del catastro multipropésito en
la efectividad de instrumentos de gestion del suelo como participacion en plusvalia, transferencia
de derechos de construccion y desarrollo prioritario, (III) andlisis de la contribucion del catastro
multiproposito a la gestion del riesgo de desastres mediante identificacion de predios ubicados en
zonas de amenaza alta por inundacion, remocidn en masa o sismicidad, (IV) evaluacion del uso de
informacion catastral en la planificacion de sistemas de transporte publico masivo, considerando
densidades poblacionales, usos del suelo y proyecciones de demanda, y (V) andlisis del rol del
catastro en la implementacion de estrategias de desarrollo orientado al transporte (TOD - Transit
Oriented Development).

La Guia para Lectura y Uso de Informacion Catastral Multiproposito, elaborada por el
IGAC, proporciona orientaciones sobre el aprovechamiento de datos catastrales para diferentes
finalidades de politica ptiblica. Ampliar esta guia con casos practicos documentados fortaleceria

su utilidad para gestores territoriales.
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13.4.8 Evaluacion de la politica publica de catastro multipropdsito

El Documento CONPES 3958 de 2019 establecio la estrategia para la implementacion de
la politica publica de catastro multiproposito, con meta de alcanzar 60% de actualizacion catastral
del territorio nacional en 2022 y 100% en 2025. A vigencia 2025, el avance reportado es del 26,8%
del territorio actualizado, lo que evidencia desviaciones significativas respecto a las metas
programadas.

Las lineas de investigacion sobre evaluacion de politica publica incluyen: (I) andlisis de
factores explicativos del rezago en cumplimiento de metas (restricciones presupuestales,
complejidad técnica, resistencia institucional, limitaciones de capacidad operativa de gestores
catastrales), (II) evaluacion de la efectividad de los mecanismos de coordinacion interinstitucional
entre IGAC, SNR, ANT vy entidades territoriales, (III) andlisis costo-efectividad de diferentes
modalidades de operacion catastral (operacion directa por el IGAC, contratacion con operadores
privados, gestion descentralizada por municipios certificados), (IV) evaluacion del impacto de la
politica catastral sobre indicadores de desarrollo territorial (formalizacion de la propiedad, acceso
a crédito, recaudo tributario municipal, inversion publica focalizada), y (V) andlisis de economia
politica del catastro multiproposito, identificando actores con poder de veto, coaliciones
promotoras y opositoras, y estrategias para fortalecer la sostenibilidad politica de la reforma.

Los Estandares de Evaluacion para América Latina y el Caribe de la Red de Seguimiento,
Evaluacion y Sistematizacion (ReLAC) proporcionan criterios metodoldgicos para la evaluacion
rigurosa de politicas publicas en la region. La aplicacion de estos estandares a la evaluacion del
catastro multiproposito fortaleceria la credibilidad y utilidad de los hallazgos para la toma de

decisiones.
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Las recomendaciones presentadas en este capitulo constituyen un marco integral de accion
para los actores del sistema de valoracion catastral en Colombia. Su implementacion efectiva
requiere voluntad politica, asignacion de recursos adecuados, coordinacion interinstitucional y
participacion ciudadana informada. El catastro multipropodsito no es simplemente un instrumento
técnico de valoracion masiva de inmuebles; representa una transformacion profunda de la relacion
entre el Estado y el territorio, entre las autoridades fiscales y los contribuyentes, entre la
informacion catastral y las politicas publicas sectoriales.

El caso analizado en esta investigacion el avalto del inmueble ubicado en Calle 44 N° 28-
46-50 del barrio Sotomayor en Bucaramanga ilustra tanto las oportunidades como los desafios de
la transicion hacia el catastro multiproposito. La aplicacion profesional de metodologias de
valoracion por parte del perito avaluador, el ejercicio informado del derecho de autoestimacion
por parte de la propietaria, y la existencia de un marco normativo técnicamente robusto demuestran
que Colombia dispone de las capacidades institucionales y profesionales para consolidar un
sistema catastral de clase mundial.

Sin embargo, la magnitud de los incrementos porcentuales de avaltos catastrales derivados
de actualizaciones masivas, la complejidad técnica de los procedimientos valuatorios y la asimetria
de informacion entre autoridades catastrales y contribuyentes exigen acciones deliberadas para
garantizar equidad, transparencia y legitimidad social del sistema. Las recomendaciones aqui
presentadas buscan contribuir a este propdsito, orientando las decisiones de contribuyentes, peritos
avaluadores, autoridades catastrales y futuros investigadores hacia la construccion de un catastro
que sirva efectivamente al desarrollo territorial sostenible, la seguridad juridica de la propiedad y

la equidad tributaria en Colombia.
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Apéndices

Apéndice A. Carta peticion al area metropolitana Nhora Parra

BUCARAMANGA, MAYO 31 DE 2024

SENORES

AREA METROPOLITANA DE BUCARAMANGA
ATEN. CATASTRO METROPOLITANO

E.S.D.

REF: REVISION AVALUO CATASTRAL EN LOS TERMINOS DEL ART. 4 DE LA LEY 1995 DE 2019

IVAN MAURICIO SANTOYO RIBERO, OBRANDO COMO APODERADO GENERAL, SEGUN
ESCRITURA PUBLICA 419 DEL 02 DE MARZO DE 2022, ANEXA AL PRESENTE ESCRITO, DE LA
SENORA NHORA INES PARRA MEJIA PROPIETARIA DEL INMUEBLE UBICADO EN LA CALLE 44
# 28 — 46 / 50 BARRIO SOTOMAYOR MUNICIPIO DE BUCARAMANGA, NUMERO PREDIAL
68001010200930003000 Y MATRICULA INMOBILIARIA 300-48283, ME PERMITO:

1. SOLICITAR LA REVISION DEL AVALUO CATASTRAL DEL MENCIONADO INMUEBLE POR
CUANTO EL AVALUO COMERCIAL ADJUNTO INDICA QUE EL PRECIO COMERCIAL ES DE $
1.300.758.000.00, Y EN TERMINOS DE LA LEY EL VALOR A APLICAR CORRESPONDE AL
60% DEL VALOR COMERCIAL, ES DECIR, LA SUMA DE $ 780.455.000.00.

2. QUE SE APLICA A LA VIGENCIA DEL ANO 2024, Y SE EFECTUE LA DEVOLUCION DEL
MAYOR VALOR PAGADO.

CUALQUIER INFORMACION ADICIONAL CON GUSTO SERA RECIBIDA A LA CARRERA 36 # 54-
31 BARRIO CABECERA, BUCARAMANGA, CORREO ELECTRONICO
ivansantoyoribero@gmail.com, CELULAR 3167421522.

ADJUNTO FORMULARIO REQUERIDO POR EL AREA, EL PODER GENERAL, Y EL AVALUO
COMERCIAL EFECTUADO POR PERITO AVALUADOR CON REGISTRO RAA ANEXO CON
REGISTRO FOTOGRAFICO Y CERTIFICADO DE TRADICION Y LIBERTAD.

ATENTAMENTE,

-

IVAN MAURICIO SANTOYO RIBERO
C.C.91.487.303 DE BUCARAMANGA
T.P.118.185DELC.S. DE LA J.
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Apéndice B. Formato unico de solicitud de tramites y productos catastrales del Area
Metropolitana de Bucaramanga

PROCESO PLANEACION E INFRAESTRUCTURA

FORMATO UNICO DE SOLICITUD DE TRAMITES Y
PRODUCTOS CATASTRALES

CODIGO: SPI-FO-055

AREA METROPOLITANA VERSION: 05
IGA

{ol
DE BUCARAMAN/

1. DATOS GENERALES (Para la radicacion o facturacion)

Fecha solicitud 31/05/2024 Radicado:
Nombre completo o | \AN MAURICIO SANTOYO RIBERO

Razén social

Tipo de documento | M [ SeduEde "] e | Pasaporte (O | Sedulade

No. de documento 91.487.303

En Calidad de Marque | Propietario () | Poseedor () | Autorizado ()

Autorizado: anexa autorizacion y/o poder SI (X NO (J

Correo electrénico ivansantoyoribero@gmail.com

Teléfono 3167421522

Municipio del predio BUCARAMANGA (X) ] GIRON () PIEDECUESTA [(J
Numero predial 68001010200930003000

Matricula Inmobiliaria 300-48283

Direccién predio CALLE 44 # 28/46-50

Direccioén para 5 3

Notificacio%es ccironico B | Prede " ! otro (Jecual

2. TRAMITES (Marque con una “X” el tipo de tramite que desea realizar).

M. wracion oe prinena cisser M2. wuracion pe seaunoa cuses M3, uuracion oe vencena cuase: M. wuracion oe cuasta cuase : M5 /RC.

3 M. camsio be PROPIETARIO O
POSEEDOR/ MEJORA

(] M3. INCORPORACION DE
MEJORAS POR EDIFICACIONES E
PREDIO AENO (1) DEMOLICIONES ()

(3 M2. ENGLOBE (E) Y DESENGLOBE (D)

(] RC. AREA CONSTRUIDA DE PREDIOS
NO SUJETOS AL REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL

() AcTuaLIZACION DE
LINDEROS.

3 M3. cawmsio be pesTING

. AREA CONSTRUIDA DE PREDIOS
SUJETOS AL REGIMEN DE

() RECTIFICACION DE AREA POR
TMPRECISA DETERMINACION

ECONOMICO PROPIEDADHORIZONTAL

RECTIFICACION DE LINDEROS
ACUERDO ENTRE LAS
PARTES

I M4. auToESTIMACIO-N
CATASTRAL

M3. INCORPORACION DE
CONSTRUCCION EN PROPIEDAD HORIZONTAL

M3. INCORPORACION DE
'ONSTRUCCION EN PREDIOS NO SOMETIDOS
AREGIMEN DF P13

Otro ¢ CUAL?
3. PRODUCTOS (Marque con una “X” el tipo de producto que desea solicitar)

(CJ RC. DOBLE INSCRIPCION CATASTRAL

RECTIFICACIONES O

3 M5. incorporacion
M o CION DE PLEMENTACION

PREDIOS NUEVOS

(X reVISION DE AVALUOS

3 PRODUCTO NO. 1 - CERTIFICADOS CATASTRALES ) PRODUCTO NO. 3 - FICHA PREDIAL - CODIGO 30371 - CJPRODUCTO NO. 5- CERTIFICADO PLANO
METROPOLITANOS CODIGO 30211 REQUISITOS PREDIAL CATASTRAL ESPECIAL-CODIGO 30266
. PRODUCTO NO_6 - CERTIFICADO
(CJPRODUCTO NO. 2- CARTAS CATASTRALES - CODIGO 30244 CJ PRODUCTONO. 4- CERTIEICADO RLANO PREDIAL, CATASTRAL PROCESOS DECLARATIVOS LEY
CATASTRALCODIGO'30 1561 DE 2012 CODIGO 30231

D SOLICITUD COPIA DE RESOLUCIONES
4. DOCUMENTOS APORTADOS (Espacio solo para diligenciamiento del AMBE)

Observaciones:

¢la  solicitud los

requisitos?: SI D

cumple con

NOD

En el caso que el solicitante no sea el propietario del inmueble sobre el que se requiere informacion o no adjunte poder o NO cumpla con los requisitos
generales y adicionales para cada tramite; debera dentro de un término no mayor a un (1) mes calendario, completar la solicitud, de lo contrario se dara
|plicacion al Art. 17 de la ley 1437 de 2011, declarandose el istimiento tacito, iéndose a su archivo; lo que no obsta para que el peticionario
pueda volver a elevar solicitud con el cumplimiento de los requisitos necesarios.

Il diligenciar este documento, Usted autoriza de manera previa, expresa e inequivoca al Area Metropolitana de Bt ga a dar ito de sus
datos personales aqui consignados, conforme a las finalidades incorporadas en la Politica de Tratamiento de Informacion publicada en www.amb.gov.co
v en la calle 89 tran I oriental itana - 69 centro de convenciones Neomundo - piso 3 barrio el Tejar, que declara conocer y estar informado
de los canales de atencion consignados en la misma a los que podra igirse para el ejercicio de sus derechos. Se le informa que podra oponerse al
ratamiento de datos sensibles, salvo g N necesarios para el objeto de las relaciones que se establecen.

Firmz del solicitante Firma de quien recibe la solicitud

Nombre y Apellido:

Conozca el Proceso de la solicitud

=

g .

E: 08//09/2023 Pagina 1 de 2
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PROCESO PLANEACION E INFRAESTRUCTURA

CcODIGO: SPI-FO-055

FORMATO UNICO DE SOLICITUD DE TRAMITES Y

A BCARAMANGA PRODUCTOS CATASTRALES AERSEM08
Guia de soporte Documental para el usuario.
TIPO REQUISITOS POR TRAMITE Y PRODUCTOS [ Uso AMB

MUTACION DE
PRMERA
clase

CAMBIO DE PROPIETARIO O POSEEDOR/ MEJORA

1. Referencia o fotocopia simple Escritura Piblica Registrada.

2. Copia de certificado de lbertad y tradicion
5P Camvenhamalguaorolmmedo probabnol fgswonome_ga)

MUTACON 0
SECUNDACLASE

ENGLOBE (E) Y DESENGLOBE (D) Apica PH

._Referendia o fotocopia simple legible de la escritura publica [ —

. Plano topografico en medio magnético. ) . i i i P — A
. Referencia o copia simple de la licencia de construccién que aprueba la particion. vy

MUTACION O TERCERACLASE

._Archivo que cont la relacion de unidades prediales a lobar. o e [

INCORPO N DE CONSTRUCCION EN PROPIEDAD HORIZONTAL

Referencia o fotocopia simple legible de [a escritura plblica -
Plano de localizacion en medio magnético ligado a las coordenadas origen nacional
Archivo con relacion de Unidades prediales existentes y/0 a las que se van a generar.

e

Planos urbanisticos (digital) si adicional ala construccion se debe cumplir un loteo.
N DE CONSTRUC! EN PREDIOS NO SOMETIDOS A N DE PH

1. Planos urbanisticos (gital) si adicional a la debe cumplir un loteo I

2. Referencia o a de |a licencia de construccion 3y |a construccién |

o

INCORPORACION DE MEJORAS POR EDIFICACIONES EN PREDIO AJENO (M) /DEMOLICIONES (D) ™
1. _Cualquier medio probatorio que acredte la existencia de la construccion yla forma de tenencia |LA
| 2. Plano con la ubicacion de |a mejora [ A

o copia de la licencia

2. Referencia o fotocopia Simple legible dé Ia escitira publica e o B e e R e o e e e o |

cLase

MUTACION DF CUARTA

3. Cualggunedio#mﬁacmdlelaexsmade un error
AUTOESTI N CATASTRAL

rito con present ante el Area Metropolitana ucaramanga i por los propietanos o res del predio, representante o apoderado
0 en su defecto ante Notaria o cualquier otra entidad

2, Ubicacion y direccin del predio o nombre si s rural.

3. Area de terreno y constru con pe fimacién de valores y aval(o total.
4. PH: se deberan relacionar Ias#easdelummyeunstnméﬂ con su estimacion de avallo.

5. Avallo comercial expedido por penito avaluador (Si o tene

MUTACION
QuNTA
cLase

INCORPORACION DE PREDIOS NUEVOS

1. Referenca o fotocopia simple legible de la escritura publica
2. Piano de localizacion en medio magnético ligado a Ias coordenadas ongen naciona

RECTIFICACION CATASTRAL CON
EFECTOS REGISTRALES.

AREA CONSTRUIDA DE PREDIOS NO SUJETOS AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

ia de la ficencia de

1. ia 0 copia
2. Mwlawger_\aaobebdemmﬁmmyamﬂacadavllgmalagnaba

EA CONSTRUIDA DE PREDIOS SUJETOS AL EN DE PROPIEDADHORIZONTAL.
1.

Referencia o copia de la escntura publica debidamente registrada.

2. Referencia o copia de la licencia de construccion que aprueba la del area construda, en caso de existir
3. Indicar la vi a 0 de rectficacion y aportar para cada vigendia la prueba.
DOBLE Iﬁﬂ CATASTRAL
;i Copia de la escritura pubk registada.
2. Indicar la vigencia objeto de rectificacion y aportar para cada vigencia la prueba.
__mﬁ DE Avﬁ.Tﬁs‘_
1. presentada por el propietario, en caso contrario se debera pr Si son varios propi traer poder de cada uno de el
% 2. Soia(nd escnta, | mdundo con precision la o las vigencias sobre la(s) cual(es) haoe la penuon y los fundamentos.
H 3. Laspvmtﬂsquepmbndzhawvahrp:mcada una de las vigencias solicitadas, conforme lo sefiala el articulo 4° de la Ley 1995 de 2019.
H Nota: Son medios de prueba a, entre otros, los siguientes: ngwo fotografico, avaliio camercial reafzado par persona natural o juridica debidamentte certificada, conccgm(s)
§ evrmdo(s) porpade de obas entddades dande certifique que predn presenta afectacion o imitacion, ofertas de mercado. mmobrlnln de predios con similares caracteris
H al predio objeto de revision no se ajusta al mercado nmobi/ano planos,
L ({ iblice yolm qi los cambios en los predios y I de mejoras de la
i pmd»o objeto de solicitud en donde se identifiquen el area y linderos del predio matriz; asi como de los predios segregados si existieren,
‘s‘:a junto con los tituos de dominit de soporte para realizar el mismo,
ﬁ§§ E Levantamiento planimétrico o topografico en formato, g\al "
géég 2 1 Relacén de titulos del predio objeto de soliciud en donde se identiiquen el area y linderos del predio matriz, asi como de los predios segregados s exstieren, junto con Ia(s)
ggiigx |== ) debidamente registradas, que sirvieron de soporte para realizar el mismo
A
§§; i y indros del pradi maiiz, 351 Gomo de 103 predios segregados si exstieren; unio con 1a(s)
i+ g q ieron de soporte para realizar el mismo. .
ges |2 Lgvarﬂamarno pimnmnm ot

topografico
3. g\‘:asode ser necesania, la suscnpadn del adta de colindancia, esta debera firmarse por el tituiar del derecho de dominio con los vecinos colindantes que tendran que ser
imente propietarios..

gs Copia legible del titulo de domini d registrado que contenga la informacién a corregida
%E En caso e aue o pedi enga un iea mayor 2 500 2, se-dberd aporar f Pano pograico en medio magnéto (fmato dwg) (s 52 ). o s coardenadas
‘5 esianas locales, Datum Magna Sirgas.
ig . N —
iz Para reciificaciones de nomendatura debe apoﬂ:r boletin de nomendlatura (cuadma oalcaldia rmmcmﬂl)
NOMBRE REQUISITOS
La soiciud debe ser  propetaro, 0 presentar &l poder.
Solicitud copia de resoluciones Referenciar Nimero de matricula u ndmero predial racional.
Nimero & (sia fere)

‘Solictud por ¢ propietario, poseedar o tpooeuo

. 1 - Certi atastrales it 6digo 30211 Nimero Predal Nacional actual (30 digitos)
Recibo

e s apiecidas en rescheién 001 08/2020-AMB

Producto No. 2- Cartas catastrales - Codigo 30244

Nimero Predal Nacional actual (30 digitos).
Rmammuumma»mrwwmwmmmn

Producto No. 3 -Ficha predial -Cédigo 30371 - Requisitos.

“Solictud , poseedar 0
Nimero Fredal Nacinal actual (30 digitcs).

Solictud por

4-Ceni i -6digo30299

o propietario, poseedor 0 apoderad,
Nmero Predal Nacicnal actual (30 digios).
resolucion 000108/2020-AMB.

Producto No. 5 - Certificado plano predial catastralEspecial-Codigo 30266

‘Solichud par @ propietario. Unicay exclusivamente, padra ser solicitado por el ttular.
Nomero redal Nacianal actual 30 dighas)
5n 0001082020~ AMB

Producto No. 6 - Certificado catastral para procesosdeclarativos Ley 1561 de 2012
Cadigo 3031

‘Solictud por & propietario, poseedar 0 apoderadd
Nimero Bedal Nacanl scual (30 digtos).

resolucion 000108/2020-AVB

E: 08//09/2023 Pégina 2 de 2
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Apéndice C. Predial Nhora Inés Parra Mejia casa calle 44 anio 2023

s

E . R MUNICIPIO DE BUCARAMANGA - IMPUESTO PREDIAL SRERSEa

Contribuyente: PARRA MEJIA NHORA INES Recibo Nro: 202301202302000002642700

Direccion.: C 44 28 46 50 BR SOTOMAYOR Fecha Liquid.: 11/01/2023 12:01:05 p.m.

Pago Ant.: 013001BV000088281 Vir Pag Ant: $7.461.000,00 Predio No.: 680010

| F pg Ant: 19/01/2022 Avaluo Actual: $628.160.000,00  |Afio Desde: 202301 Afio Hasta: 202302

Concepto Vig.Anterior Vig.Actual Total Concepto s . Puntos de Pago:

Predial-Arborizacién-G.Sistemas-Nacion $0,00 $7.600.736,00 $7.600.736,00| o Cﬁ"en""gf‘gvb‘jg‘Ba;@?diesrz’dd;"l“gﬁ,sb Oan’]‘ﬁl‘t’rggr?%o%i’g‘é?m N

Area Metropolitana $0,00 $0,00 $0,00 Bancoomeva, Pichincha, Caja Social

Sobretasa Ambiental - Erosion $0,00 $1.256.320,00 $ 1.256.320,00 | Descuento $ 760.074,00

Intereses $0,00 $0,00 $0,00|Saldo-Fav + Sald-Contra $ 0,00
Intereses $0,00
Ajuste a Mil: $ 18,00

Total Deuda $0,00 $ 8.857.056,00 $ 8.857.056,00 | Valor a Pagar: $ 8.097.000,00

Nro. anterior predial: 010200930003000 Céd. Corto: 26427 | FECHA LIMITE DE PAGO: 31/01/2023

(415)7709998015333(8020)202301202302000002642700(3900)000008097000(96)20230131

MUNICIPIO DE BUCARAMANGA - IMPUESTO PREDIAL

-TESORERIA-190.147.208.199

SRERSEIa

Contribuyente: PARRA MEJIA NHORA INES Recibo Nro: 202301202302000002642700

Direccion.: C 44 28 46 50 BR SOTOMAYOR Fecha Liquid.: 11/01/2023 12:01:05 p.m.

Pago Ant.: 013001BV000088281 Vir Pag Ant: $7.461.000,00 Predio No.: 680010

F pg Ant: 19/01/2022 Avaluo Actual: $ 628.160.000,00 Afio Desde: 202301 Ario Hasta: 202302

Concepto Vig.Anterior Vig.Actual Total Concepto Puntos de Pago:

Predial-Arborizacion-G.Sistemas-Nacion $000  $760073600  ST7.600.736,00( (o it e omiont Mo o, B otral,

Area Metropolitana $0,00 $0,00 $0,00 Bancoomeva, Pichincha, Caja Social

Sobretasa Ambiental - Erosion $0,00 $1.256.320,00 $ 1.256.320,00 | Descuento $ 760.074,00

Intereses $0,00 $0,00 $ 0,00|Saldo-Fav + Sald-Contra $ 0,00
Intereses $0,00
Ajuste a Mil: $ 18,00

Total Deuda $0,00 $ 8.857.056,00 $ 8.857.056,00 | Valor a Pagar: $ 8.097.000,00

Nro. anterior predial: 010200930003000 Céd. Corto: 26427 |FECHA LIMITE DE PAGO: 31/01/2023

(415)7709998015333(8020)202301202302000002642700(3900)000008097 000(96)20230131

MUNICIPIO DE BUCARAMANGA - IMPUESTO PREDIAL

-BANCO-100.147.208.199

SRERSEa

Contribuyente: PARRA MEJIA NHORA INES Recibo Nro: 202301202302000002642700

Direccion.: C 44 28 46 50 BR SOTOMAYOR Fecha Liquid.: 11/01/2023 12:01:05 p.m.

Pago Ant.: 013001BV000088281 Vir Pag Ant: $7.461.000,00 Predio No.: 680010

| F pg Ant: 19/01/2022 Avaluo Actual: $628.160.000,00  |Afio Desde: 202301 Afio Hasta: 202302

Concepto Vig.Anterior Vig.Actual Total Concepto Puntos de Pago:

Predial-Arborizacion-G. Sistemas-Nacion $0,00 $7.600.736,00 $7600736,00| o Ccﬁ‘én"tﬂf‘gvb%’]%aggia\;iesrz‘ddaa”]‘é:,sb o?;‘ﬁﬁrggri‘%o%;’é‘;"aly

Area Metropolitana $0,00 $0,00 $0,00 Bancoomeva, Pichincha, Caja Social

Sobretasa Ambiental - Erosion $0,00 $1.256.320,00 $ 1.256.320,00 | Descuento $760.074,00

Intereses $0,00 $0,00 $ 0,00 |Saldo-Fav + Sald-Contra $0,00
Intereses $0,00
Ajuste a Mil: $ 18,00

Total Deuda $0,00 $ 8.857.056,00 $ 8.857.056,00 | Valor a Pagar: $ 8.097.000,00

Nro. anterior predial: 010200930003000 Céd. Corto: 26427 | FECHA LIMITE DE PAGO: 31/01/2023

(415)7709998015333(8020)202301202302000002642700(3900)000008097000(96)20230131

-CONTRIBUYENTE-100.147.208.199
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Apéndice D. Predial Nhora Inés Parra Mejia casa calle 44 anio 2024

@ BUCARAM NGy MUNICIPIO DE BUCARAMANGA - IMPUESTO PREDIAL

Contribuyente: PARRA MEJIA NHORA INES Recibo Nro: 202401202402000002642700

Direccion.: C 44 28 46 50 BR SOTOMAYOR Fecha Liquid.: 07/02/2024 09:35:32 a.m.

Pago Ant.: 013001BV000095857 Vir Pag Ant: $8.097.000,00 Predio No.: 680010 3000.

F pg Ant: 17/01/2023 Avaluo Actual: $1.479.007.000,00 |Afio Desde: 202401 Afio Hasta: 202402

Concepto Vig.Anterior Vig.Actual Total Concepto Puntos de Pago:

Predial-Arborizacion-G.Sistemas-Nacion $000  $1140110400  $11401.10400| Ccﬁ"emfg’bsgﬁgjﬁ;i esﬁddaﬁ"l}:ﬂf’c ;T"‘S,‘(’rggri%o%;’x"ah

Area Metropolitana $0,00 $0,00 $0,00 Bancoomeva, Pichincha, Caja Social

Sobretasa Ambiental - Erosion $0,00 $2.218.510,00 $2.218.510,00 | Descuento $2.280.221,00

Intereses $0,00 $0,00 $0,00|Saldo-Fav + Sald-Contra $ 0,00
Desc. Intereses $ 0,00
Ajuste a Mil: ($393,00)

Total Deuda $0,00 $13.619.614,00 $13.619.614,00 | Valor a Pagar: $ 11.339.000,00

Nro. anterior predial: 010200930003000 Céd. Corto: 26427 || FECHA LIMITE DE PAGO: 31/03/2024

(415)7709998015333(8020)202401202402000002642700(3900)00001 1339000(96)20240331

-TESORERIA-190.147.208.199

@ BoA AmAnc MUNICIPIO DE BUCARAMANGA - IMPUESTO PREDIAL

Contribuyente: PARRA MEJIA NHORA INES Recibo Nro: 202401202402000002642700

Direccion.: C 44 28 46 50 BR SOTOMAYOR Fecha Liquid.: 07/02/2024 09:35:32 a.m.

Pago Ant.: 013001BV000095857 Vir Pag Ant: $8.097.000,00 Predio No.: 680010 3000.

F pg Ant: 17/01/2023 Avaluo Actual: $ 1.479.007.000,00 |Afio Desde: 202401 Afio Hasta: 202402

Concepto Vig.Anterior Vig.Actual Total Concepto ) Puntos de Pago:

Predial-Arborizacion-G Sistemas-Nacion $000  $1140110400  §11401.10400| o oy C oo, e o & DO el

Area Metropolitana $0,00 $0,00 $0,00 ncoomeva, Pichincha, Caja Social

Sobretasa Ambiental - Erosion $0,00 $2.218.510,00 $2.218.510,00 | Descuento $ 2.280.221,00

Intereses $0,00 $0,00 $ 0,00|Saldo-Fav + Sald-Contra $ 0,00
Desc. Intereses $0,00
Ajuste a Mil: ($ 393,00)

Total Deuda $0,00 $13.619.614,00 $13.619.614,00|Valor a Pagar: $ 11.339.000,00

Nro. anterior predial: 010200930003000 Céd. Corto: 26427 | FECHA LIMITE DE PAGO: 31/03/2024

(415)7709998015333(8020)202401202402000002642700(3900)00001 1339000(96)2024033 1

MUNICIPIO DE BUCARAMANGA - IMPUESTO PREDIAL

-BANC0-190.147.208.199

Contribuyente: PARRA MEJIA NHORA INES Recibo Nro: 202401202402000002642700

Direccion.: C 44 28 46 50 BR SOTOMAYOR Fecha Liquid.: 07/02/2024 09:35:32 a.m.

Pago Ant.: 013001BV000095857 Vir Pag Ant: $8.097.000,00 Predio No.: 680010 3000.

| F pg Ant: 17/01/2023 Avaluo Actual: $ 1.479.007.000,00 |Afio Desde: 202401 Ario Hasta: 202402

Concepto Vig.Anterior Vig.Actual Total Concepto . Puntos de Pago:

Predial-Arborizacion-G.Sistemas-Nacién $000  $1140110400  $11401.10400| cc@‘g{‘]’tﬂf‘g’bsg"@;m f#dd;’?;ﬁf-c of;‘ﬁﬁfggﬁ%{g;’g"ah

Area Metropolitana $0,00 $0,00 $0,00 Bancoomeva, Pichincha, Caja Social

Sobretasa Ambiental - Erosion $0,00 $2.218.510,00 $ 2.218.510,00 | Descuento $2.280.221,00

Intereses $0,00 $0,00 $0,00|Saldo-Fav + Sald-Contra $0,00
Desc. Intereses $ 0,00
Ajuste a Mil: ($393,00)

Total Deuda $0,00 $13.619.614,00 $ 13.619.614,00 | Valor a Pagar: $ 11.339.000,00

Nro. anterior predial: 010200930003000 Céd. Corto: 26427 |FECHA LIMITE DE PAGO: 31/03/2024

(415)7709998015333(8020)202401202402000002642700(3900)00001 1339000(96)20240331

-CONTRIBUYENTE-190.147.208.199
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Apéndice E. Predial Nhora Inés Parra Mejia casa calle 44 ario 2025

@ BUCARAMANGA MUNICIPIO DE BUCARAMANGA - IMPUESTO PREDIAL

Contribuyente: PARRA MEJIA NHORA INES Recibo Nro: 202501202502000002642700

Direccion.: C 44 28 46 50 BR SOTOMAYOR Fecha Liquid.: 9/11/2025 8:23:53 p.m.

Pago Ant.: 007001BL000403348 Vir Pag Ant: $11.339.000 Predio No.: 680010

F pg Ant: 16/03/2024 Avaluo Actual: $ 1.523.377.000 Afio Desde: 202501 Afio Hasta: 202502

Concepto Vig.Anterior Vig.Actual Total Concepto Puntos de Pago: .

Predial-Atborizacion-G Sistemas-Nacién $0 $17.101.656 S17101858| S o M G B

Area Metropolitana $0 $0 $0 Bancoomeva, Caja Social

Sobretasa Ambiental - Erosion $0 $ 2.285.066 $ 2.285.066 | Descuento $0

Intereses $0 $1.796.124 $ 1.796.124 [Saldo-Fav + Sald-Contra $0
Desc. Intereses $0
Ajuste a Mil: $155

Total Deuda $1.796.124 $21.182.846 $21.182.846 | Valor a Pagar: $21.183.000

Nro. anterior predial: 010200930003000 Céd. Corto: 26427|FECHA LIMITE DE PAGO: 09/11/2025

I‘ || ““ || “ “ I“““" ” |||H H”lm‘” ‘| o
(415)7709998015333(8020)202501202502000002642700(3900)00002 1183000(96)20251109

BUCARAMANCA MUNICIPIO DE BUCARAMANGA - IMPUESTO PREDIAL

Contribuyente: PARRA MEJIA NHORA INES Recibo Nro: 2025012025020000026427 00

Direccion.: C 44 28 46 50 BR SOTOMAYOR Fecha Liquid.: 9/11/2025 8:23:53 p.m.

Pago Ant.: 007001BL000403348 Vir Pag Ant: $11.339.000 Predio No.: 680010

F pg Ant: 16/03/2024 Avaluo Actual: $ 1.523.377.000 Afio Desde: 202501 Ario Hasta: 202502

Concepto Vig.Anterior Vig.Actual Total Concepto _ Puntos de Pago:

Predial-Arborizacién-G Sistemas-Nacion $0 $17.101.656 17101656 Qe GO e o foaroancd,

Area Metropolitana $0 $0 $0 Bancoomeva, Caja Social

Sobretasa Ambiental - Erosion $0 $ 2.285.066 $ 2.285.066 | Descuento $0

Intereses $0 $1.796.124 $ 1.796.124 | Saldo-Fav + Sald-Contra $0
Desc. Intereses $0
Ajuste a Mil: $ 155

Total Deuda $1.796.124 $21.182.846 $21.182.846 |Valor a Pagar: $ 21.183.000

Nro. anterior predial: 010200930003000 Céd. Corto: 26427 |FECHA LIMITE DE PAGO: 09/11/2025

” || H“‘ || “ || “||“‘ “m”“ ||” |‘||”||‘“H| || o
(415)7709998015333(8020)202501202502000002642700(3900)00002 1183000(96)20251109

Ancia MUNICIPIO DE BUCARAMANGA - IMPUESTO PREDIAL

Contribuyente: PARRA MEJIA NHORA INES Recibo Nro: 2025012025020000026427 00

Direccion.: C 44 28 46 50 BR SOTOMAYOR Fecha Liquid.: 9/11/2025 8:23:53 p.m.

Pago Ant.: 007001BL000403348 Vir Pag Ant: $11.339.000 Predio No.: 680010

F pg Ant: 16/03/2024 Avaluo Actual: $ 1.523.377.000 Afio Desde: 202501 Ario Hasta: 202502

Concepto Vig.Anterior Vig.Actual Total Concepto . _ Puntos de Pago: .

Predial-Atborizacién-G Sistemas-Nacion $0 $17.101.656 $17.101.656 (’)“‘C"Cl\é‘ggfév‘ggf\f&d?ﬂiﬁeé'ghuiggaﬁ?%fggbfeﬂﬁl,

Area Metropolitana $0 $0 $0 Bancoomeva, Caja Social

Sobretasa Ambiental - Erosion $0 $ 2.285.066 $ 2.285.066 | Descuento $0

Intereses $0 $1.796.124 $ 1.796.124| Saldo-Fav + Sald-Contra $0
Desc. Intereses $0
Ajuste a Mil: $ 155

Total Deuda $1.796.124 $21.182.846 $21.182.846 |Valor a Pagar: $ 21.183.000

Nro. anterior predial: 010200930003000 Céd. Corto: 26427|FECHA LIMITE DE PAGO: 09/11/2025

” “ H“ || “ “ “|I“““|“” “H“IHHM“H “ -
(415)7709998015333(8020)202501202502000002642700(3900)00002 1183000(96)20251109
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Apéndice F. Impuesto predial Nhora Parra pago de enero del ario 2026

@ Bic \ MUNICIPIO DE BUCARAMANGA - IMPUESTO PREDIAL

Contribuyente: PARRA MEJIA NHORA INES Recibo Nro: 202601202602000002642700

Direccion.: C 44 28 46 50 BR SOTOMAYOR Fecha Liquid.: 13/01/2026 9:13:16 a.m.

Pago Ant.: 007001BL000640804 Vir Pag Ant: $14.539.000 Predio No.: 680010

| F pg Ant: 2/01/2026 Avaluo Actual: $ 1.165.971.000 Afio Desde: 202601 Afio Hasta: 202602

Concepto Vig.Anterior Vig.Actual Total Concepto _ Puntos de-Pag"‘ .

Predial-Arborizacion-G Sistemas-Nacion $0 $11.543.112 sinsaain s G, B o B hanct

Area Metropolitana $0 $0 $0 Bancoomeva, Caja Social

Sobretasa Ambiental - Erosion $0 $ 1.748.956 $ 1.748.956 | Descuento $1.154.311

Intereses $0 $0 $ 0|Saldo-Fav + Sald-Contra $0
Desc. Intereses $0
Ajuste a Mil: $243

Total Deuda $0 $13.292.068 $13.292.068 |Valor a Pagar: $ 12.138.000

Nro. anterior predial: 010200930003000 Céd. Corto: 26427 |FECHA LIMITE DE PAGO: 31/01/2026

“ “ ||‘|‘ “ ““““”“““ ”W ||H|NH ‘““ “ -
(415)7709998015333(8020)202601202602000002642700(3900)000012138000(96)20260131

MUNIGIPIO DF
BUCARAMANC

MUNICIPIO DE BUCARAMANGA - IMPUESTO PREDIAL

Contribuyente: PARRA MEJIA NHORA INES Recibo Nro: 202601202602000002642700
Direccién.: C 44 28 46 50 BR SOTOMAYOR Fecha Liquid.: 13/01/2026 9:13:16 a.m.
Pago Ant.: 007001BL000640804 Vir Pag Ant: $ 14.539.000 Predio No.: 680010
F pg Ant: 2/01/2026 Avaluo Actual: $1.165.971.000 Afio Desde: 202601 Ario Hasta: 202602
Concepto Vig.Anterior Vig.Actual Total Concepto Puntos de Pago: i
Predial-Arborizacién-G.Sistemas-Nacion $0 $11.543.112 s1saaz|  QuVilEs Copala, Sudamer, anco Dogold, Banco.
Area Metropolitana $0 $0 $0 Bancoomeva, Caja Social
Sobretasa Ambiental - Erosion $0 $ 1.748.956 $ 1.748.956 | Descuento $1.154.311
Intereses $0 $0 $ 0|Saldo-Fav + Sald-Contra $0
Desc. Intereses $0
Ajuste a Mil: $ 243
Total Deuda $0 $ 13.292.068 $13.292.068 |Valor a Pagar: $ 12.138.000
Nro. anterior predial: 010200930003000 Céd. Corto: 26427 |FECHA LIMITE DE PAGO: 31/01/2026
“ H ||‘|‘ “ “ “ “H““N“” ““H “|||H|NH I“ “ “ -
(415)7709998015333(8020)202601202602000002642700(3900)000012138000(96)20260131
x
@ BUCARAMANCA MUNICIPIO DE BUCARAMANGA - IMPUESTO PREDIAL
Contribuyente: PARRA MEJIA NHORA INES Recibo Nro: 202601202602000002642700
Direccion.: C 44 28 46 50 BR SOTOMAYOR Fecha Liquid.: 13/01/2026 9:13:16 a.m.
Pago Ant.: 007001BL000640804 Vir Pag Ant: $ 14.539.000 Predio No.: 680010
| F pg Ant: 2/01/2026 Avaluo Actual: $ 1.165.971.000 Afio Desde: 202601 Afio Hasta: 202602
Concepto Vig.Anterior Vig.Actual Total Concepto Puntos de Pago: .
Predial-Arborizacion-G.Sistemas-Nacion $0 $11.543.112 s11san12 N o et B, arcl
Area Metropolitana $0 $0 $0 Bancoomeva, Caja Social
Sobretasa Ambiental - Erosion $0 $ 1.748.956 $ 1.748.956 | Descuento $1.154.311
Intereses $0 $0 $ 0|Saldo-Fav + Sald-Contra $0
Desc. Intereses $0
Ajuste a Mil: $243
Total Deuda $0 $13.292.068 $13.292.068 |Valor a Pagar: $ 12.138.000
Nro. anterior predial: 010200930003000 Céd. Corto: 26427 |FECHA LIMITE DE PAGO: 31/01/2026

“ “ |||“ “ “ I‘ “““"”“N“IHH“|||H|NH “ “ -
(415)7709998015333(8020)202601202602000002642700(3900)000012138000(96)20260131
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Apéndice G. Resolucion No. 4-R-202512-00030464 Nhora Inés Parra

PEPENDENCIA: No. Consecutivo
"t SECRETARIA DE HACIENDA 4-R--202512-00030464
OFICINA PRODUGTORA: SECRETARIA DE SERIE/Subserie: RESOLUCIONESH:
HACIENDA Cédigo TRD:3000 Codigo Serie/Subserie (TRD) 30003

Mediante la cual se practlca una correccién de la declaracion y/o liqui
factura por revision del avalio catastral

paN RIBUYENTE: | NHORA INES PARRA MEJIA
IDENTIFICACION DEL | C.C. 329583

‘ 010200930003000
ANGS/GRAVABLES 2024;2025

IVAN MAURICIO SANTOYO:RIBER,O'. CcC 9f
CALIDAD DE APODERADO

DIRECCION NOTIFICACION: | Correo electrénico: isantoyo

L

,'J

No. 066 de 2018, Decreto Mummpal Compilatorio No. 0040 de 2022, Resolug
. de 2023 vy,

CONSIDERANDO

ienda tiene a su cargo entre otras funcicnes la de “(.. ) planificar y
as de liquidacion y fiscalizacion de las rentas municipales (...)" par:
xpedir-los actos administrativos correspondientes a la. fiscalizacion, defe
dlSQuSIon

B,.r Que de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 221 del Decreto Municipalg
No. 0040 de 2022, la Secretaria de Hacienda tiene a su cargo “como at
Tributaria Municipal, adelantar la administracién, gestién, recatidacion, I
determinacion, discusion, devolucion, y cobro de los Tributos Munlclpales, 3
demds actuaciones que.resulten necesarias para el adecuado ejercicio de last
administracién tributaria municipal tendra, respecto a tales Iributos, :
gampctenczas y facultades que tiene la Direccion de Impuestos y Aduana
\speo’te de los Impuestos Nacionales”.

0 el Decreto Municipal Compilatorioc No. 0040 de 2022 en su articu
qﬁ% S/n perjuicio de las competencias establecidas en normas esp
ézfifzp fentes para proferir las actuaciones de la administracion tributaria, d
con la estructura functonal de la Secretarla de Hac:enda los funclonarros
de]ejgu
ejerc 'Iqu;era delas func:ones y asumir el conocimiento de lds asuntos ql
previo:awso escrito al funcionario delegado en los respectivos procesos”.

Ce Que mediante escrito radicado interno No. 1-WEB-202505-00113382 del
de 2025 el sefior IVAN MAURICIO SANTOYO RIBERO, identificado co
cnudadama No. 91 487 303 en cahdad de apoderado de la contribuyente N

solicité ante este despacho Ia aplicacion del acto administrativo expedido p
publica territorial Area Metropolitana de Bucaramanga, quien actda:como gesfga
para le la ciudad de Bucaramanga, resclucion No. CAT - 001830 del 27 de miErzol
“norimedio de la cual se resuelve la solicitud de revision de avaluo catastral’
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ol DEPENDENCIA:
'S’ECRETARIA DE HACIENDA

- OFICINA PRODUCTORA: SECRETARIA DE
HACIENDA Cédigo TRD:3000

No. Consecutivo
4-R~-202512-00030464 i
_SERIE/Subserie: RESOLUCIONES /
Codigo Serie/Subserie (TRD) 3000.71/. |

Pagina

2 de4

factura por revisién del avalto catastral

la liquidacidn del impuesto predial respecto al inmueble mencionado e
identificado ‘con el folio. de matricula inmobiliaria No. 300-48283, para las vigencias.
"024 2025

D--Quie: ‘venflcado el antecedente administrativo resolucion No. CAT - 001830 del 27 de
:marzo de 2025 del Area Metropolltana de Bucaramanga se observa en su parte resolutlva

CANCELACION mscmpctoné
BUCARAMANGA BUCARAMANGA =. o
680010102000000830003000000000 68Q0 101020000009300030()000@9‘0@
0702009300300 070200930003000 a8
2228939 2228939
€ 442846 50 BR SOTOMAYOR C 44 28 46 50 BR SOTOMAYOR
Destino e nomlco COMERCIAL HABITACIONAL

L. pifl
Pio |e1‘ﬁ* M
B 7\11“

1.PARRA MEJIA NHORA INES X CA-322583

7.PARRA MEJIA NHORA !

CA-329583 3
10048283 [300-46283 TS
prRro 309 '
3o 389 B
$1.523.377.000 $1.182.011.000 : _{
NO NO
32202 5710372025
010712075 2024
INFORME AVALUOS
NUMERQ PREDIAL NACIONAL VIGENCU'\ DEL AVALUOTOTAL &7 '~
AVAL(O A
580010102000000330003000000600 7 $1.132011.000
£40010102000000530003000000000 0% $1.060.040.000,

rao

i) Destino Econémice; De Comer

4 -la resolucién No. 001830 del 27 de marzo de 2025, eéxpedida por el Area

M@t;qgggggﬁ%gﬂde Bucaramanga, se evidencié que hubo cambios en las caracteristic
No. . 010200930003000 .en cuanto a:
Y‘iab'lammnsl‘om) Area del lote; De 293 m2 a 309 m? iii) Avalué Catastral; De $ 1.523.377.000
a$ 1.192,011.000 iv) vigencia de inscripcion Catastral: De 31/12/2024 a 27/03/2025: .v)
ca! del avallio catastral: 01/01/2025 a 2024.

del
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DEPENDENCIA: No. Consecutivo
{. SECRETARIA DE HACIENDA 4-R--202512-00030464 5
OFICINA PRODUCTORA: SECRETARIA DE SERIE/Subserie: RESOLUCIONES fi5
HACIENDA Cédigo TRD:3000 Cédigo Serie/Subserie (TRD) 3000.7

LUCION No. 4-R--202512-00030464 DE 18 DE DICIEM e
““Mediarite la cual se practica una correccion de la declaracion y/o lig
5 ‘ factura por revision del avalo catastral b

Dichos’ cambios en las caracteristicas catastrales anteriormente relaciona
directamente una modificacion er la base gravable para calcular la Liquidaci
Impuésto Predial Unificado para los afios, 2024;2025 ajustes que son aplica
vigencia, pues es claro que la autoridad catastral ordena los cambios catastrale
que la vigencia fiscal de tales cambios es para los afios 2024;2025 pero deben ter
cuenta los limites temporales légales de reduccion del avalGo que a con 'é’éi
eXporien :
e

: A ey
B 7 L B Sy T
- ¢citado articulo 258 del Decreto Municipal Compilaterio No. oo4o:'!éf al E {
4 NEGOE
i

k.

G :
rifculo 258. Correccion de la declaracion y/o la liquidacion Factura po /i3
iavallo catastral. Para efectos tributarios, el propietatio o poseedor podra §9[£%[ FfBVAS

1as autoridades catastrales de los avaltios de formacibn, actualizacion o ¢o Vg

acuerdo con los procedimientos que regulan la materia. En los cast
inconformidad del contribuyente con. la liquidacion factura, tenga como 14
; gravable derivada del avaltio catastral u ofra caracteristica del predio deter‘[:qm%n
. {tarifa aplicable, el contribuyente debera pagar la liquidacion factura ;qtq@,,
liquidado dentro de los plazos, sila autoridad catastral no se ha pronunc:é’ Z
plazo para pagar establecido por la Administracién Tributaria Municipal y en
rio se haya presentado solicitud de corréccion de la declaracién privada
factura. :

f‘f_a‘ correccidén_aqul
Gravables gue fueron objeto de reduccién del avaito. catastral u otra.

eterminante de tarifa aplicable inferior por el gestor catastral, contadtis’
‘guedéen firme la decisién de éste. : )
i iLa administracion municipal expedira el procedimiento que desarrolle
reconocimiento y devolucién de pagos de lo no debido de ilegarse a generar.
subrayado del autfor.

R

F--Que el sefior IVAN MAURICIO SANTOYO RIBERO, identificado con cédula ds
Noi 917487:303, en calidad de apoderade de la contribuyerite NHORA INES F
pt jietaria del predio identificado con numero catastral 010200930003000 solicitt
devraidicado No. 1-WEB-202505-00113382 del 16 de mayo de 2025, correelt
Iic‘jd‘r&?ﬁbn’ factura del impuesto predial unificado y la sobretasa ambienta 0,
eStablgeido en el articulo 258 del Decreto 0040 de 2022, es decir, dentro de
sigliérités a la fecha de ejecutoria de la resolucion de revision del avall
Un ndo con los requisitos exigidos par la normativa vigente, siendo pr
n.

£
G‘.‘-"b‘tt;é', en caso de que la contribuyente haya realizado e! pago de los aﬁﬁ’
objeto ‘de correccion de la liquidacion factura, procedera por parte del deg
verificacion en el estado de cuenta y en consecuencia realizar de forma compl
devoluéion o compensacion del saldo a favor, el cual deberd ser so
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DEPENDENCIA: No. Consecttivo
. SECRETARIA DE HACIENDA 4-R--202512-00030464
‘OFIGINA PRODUCTORA: SECRETARIA DE “SERIE/Subserie: RESOLUGIONES 7
.. HACIENDA Codigo TRD:3000 __|____codigo Serle/Subserie (TRD) 3000.71 /

. Pigina 4 'de 4.
CION No. 4-R--202512-00030464 DE 18 DE DICIEMBRE DE 2025
te la cual se practica una correccion de la declaracién y/o liquidacion
factura por revisioén del avaliio catastral

nte a la Secretaria de Hacishda, enh caso de que aplique, conforme a.lo
‘en los articulos 260 paragrafo segundo y 451 y 488 del Decreto Municipal
:No. 0040 de 2022, dentro del término establecido en el articulo 471 de la

ontrario, donde no se haya cancelado oportunamente este tributo de !
gbjeto de correccion, se causan intereses moratorios hasta la fecha de apl ]
resente’acto administrativo, en consonancia con el articulo 258 del Decreto municipal
10l £ No. 0040 de 2022, toda vez que el pago extemporaneo vy, por e os
: Sen independientes a la aplicabilidad de la informacion catastral suministr ls
opolitana de Bucaramanga a la Administracién de los Tributos Munigipaies,
a las solicitudes que por inconformidades en el avaltio catastral u -otras

gs del predio se le realicen a esa entidad.como gestor catastral.

i )
éﬁlo expuesto el Secretario de Hacienda Municipal, por ministerio de la Ley;

RESUELVE: e R

a3

PRIMERO: Practicar para los afios gravables, 2024;2025 correccion’ 'de” fa
dctura del impuesto predial unificado y sobretasa Ambiental al Jarédio
on numero predial 010200930003000, teniendo como base las siguientes
S catasirales: 5o :

€
Avalio ) Py Tarifa Sobretasa
Gatastral Taf;fgulgu x ) Sobretasax | Ambiental
($) 1000
99 $11.205.908 15 $1698016 | §1
099.040.000 99 $10.880.496 16 $1648560 | $12.529.056

EGUNDO: Notifiquese el preserite Acto Administrativo conforme lo dispone el
y siguientes del Decreto Municipal Compilatorio No. 0040 de. 25 de marzo de
T : B S
HEEO:FERCERO: Enviese copia de la presente resolucién a la autoridad ambjéntal
cion del Municipio. de Bucaramanga, y una vez ejecutoriada al Arganide
ontabilidad y Consecutivo de la Secretaria de Hacienda para lo de su ¢

CUARTO: Contra la presente Resolucién, procede el rec : de
on debidamente sustentado y presentado por escrito ante la Secreldiis e

Unicipal dentro los dos (2) meses siguientes a su notificacion, de acuet
oien el Art. 361 del Decreto Municipal compilatorio 0040 de 2022.

;—%"”"‘_"‘i \ ..\,] =)
Revﬁ:b‘/e-:rosﬁ ‘I;"Q/LVA URIBE

Secretario Hacienda Municipal B g

ageli.Munoz R~ Abogada coniratisi
Mﬁiando R- Abogada Conirafista
Ar

regsngthonis
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Apéndice H. Recurso reconsideracion contra resolucion que impone valor 2025

SENORES

ALCALDIA DE BUCARAMANGA
SECRETARIA DE HACIENDA
CIUDAD

REF: RECURSO DE RECONSIDERACION CONTRA LA RESOLUCION 4-R-202507-
00013039 DEL 11 DE JULIO DE 2025

CONTRIBUYENTE: NHORA INES PARRA MEJIA
IDENTIFICACION: 63.275.842

NUM PREDIAL NACIONAL: 680010102000000930003000000000
DIRECCION: C44 28 46 50 BR SOTOMAYOR

IVAN MAURICIO SANTOYO RIBERO, CON C.C. 91.487.303 DE BUCARAMANGA,
MAYOR DE EDAD, VECINO Y RESIDENTE DE BUCARAMANGA, ACTUANDO
COMO APODERADO GENERAL DE NHORA INES PARRA MEJIA SEGUN
ESCRITURA PUBLICA 0419 DEL 02 DE MARZO DE 2022 DE LANOTARIA NOVENA
DE BUCARAMANGA, POR MEDIO DEL PRESENTE ESCRITO ME PERMITO
INTERPONER RECURSO DE RECONSIDERACION PARA QUE SE REVISEN LOS
ERRORES QUE ESTAN EN LA RESOLUCION 4-R-202507-00013039 DEL 11 DE
JULIO DE 2025 Y SE REALICEN LAS CORRESPONDIENTES CORRECCIONES, ASI:

1. EL AREA METROPOLITANA DE BUCARAMANGA EMITIO LA RESOLUCION
CAT-001830 DEL 27-03-2025, DONDE INDICA QUE SE MODIFICAN LOS
VALORES DEL AVALUO CATASTRAL DEL ANO 2025 AL VALOR DE:
$1.131.011.000. (TOMADO DE LA RESOLUCION QUE FUE NOTIFICADA)

INFORME AVALUOS -
FICHA NUMERO PREDIAL NACIONAL VIGENCIA DEL AVALUO AVALUO TOTAL
2228939 | 880010102000000930003000000000 2025 | $ 1.132,011,000
2228939 680010102000000930003000000000 2024 $.1.099.040.000

2. EL AREA METROPOLITANA DE BUCARAMANGA EMITIO LA RESOLUCION
CAT-001830 DEL 27-03-2025, DONDE INDICA QUE SE MODIFICA EL
DESTINO ECONOMICO DEL INMUEBLE QUE ANTES ERA COMERCIAL POR EL
HABITACIONAL.(TOMADO DE LA RESOLUCION QUE FUE NOTIFICADA)



127

NRO -1

INFORMACION PREDIO

CANCELACION

INSCRIPCION

MUNICIPIO

- | BUCARAMANGA

BUCARAMANGA

NUMERO PREDIAL

680010

FICHA

2228939

2228939

DIRECCION PREDIO

C 44 28 46 50 BR SOTOMAYOR

C 44 28 46 50 BR SOTOMAYOR

DESTINO ECONOMICO

COMERCIAL

PROPIETARIO

1. PARRA MEJIA NHORA INES X CA-329583

1. PARRA MEJIA NHORA INES X CA-320583

CIRCULO/TOMO - MATRICULA

300-48283

300-48283

AREA DEL LOTE

203 m*

308 m*

AREA

389 m*

389 m*

AVALUO TOTAL CATASTRAL

$ 1.523.377.000

$1.132.011.000

VALOR AUTOESTIMACION

NO

NO

' | VIGENCIA INSCRIPCION

[CATASTRAL

31/12/2024

27/03/2025

VIGENCIA FISCAL DEL

JAVALUO CATASTRAL

| 01/01/2025

2024

3. LA ALCALDIA EMITIO LA RESOLUCION QUE ESTA SIENDO OBIJETO DE
RECONSIDERACION, COMETIENDO ERRORES EN LOS VALORES QUE SE
ESTAN TRANSCRIBIENDO PARA EMITIR LOS NUEVOS VALORES YA QUE
EXPRESAMENTE INDICO EN SU ARTICULO PRIMERO QUE EL VALOR DEL
AVALUO CATASTRAL ES POR $1.192.011.000 CONTRARIO A LO
ESTABLECIDO POR EL AMB EN $1.132.011.000:

ARTICULO PRIMERO: Practicar por el afio gravable 2025 correccién de la

liquidacién factura del impuesto predial unificado y sobretasa Ambiental al predio

identificado con ndmero predial 010200930003000 teniendo como base las
siguientes caracteristicas catastrales:

Avaltio IPU Tarifa Sobretasa TOTAL
Periodo Tarifa IPU x < IMPUESTO Y
gravable Catastral 1000 $ Sobretasa x | Ambiental SOBRETASA
1000
($) ($)
2.025 $1.192.011.000 9,9 $ 11.800.908 1.5 $ 1.788.016 | $ 13.588.924,9

. LA ALCALDIA AL EMITIR LA RESOLUCION QUE ESTA SIENDO OBJETO DE
RECONSIDERACION, COMETIO EL ERROR DE ESTABLECER LATARIFA DELIPU
EN EL 9.9, CUANDO EL DECRETO 040 DE 2022 ESTABLECE QUE EL VALOR
DEL IPU PARA EL DESTINO HABITACIONAL ES DEL 9.4.

POR LO ANTERIOR SOLICITO SE TRAMITE EL RECURSO DE RECONSIDERACION
Y SE SOLUCIONEN LOS ERRORES COMETIDOS PARA PROCEDER CON EL PAGO
DEL IMPUESTO PREDIAL.
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RECIBIRE NOTIFICACIONES VIA CORREO ELECTRONICO A
ivansantoyoribero@gmail.com, MI CELULAR ES 3167421522.

ADJUNTO COMO PRUEBAS, COPIA DE LA ESCRITURA PUBLICA DEL PODER
GENERAL, COPIA DE LA RESOLUCION ESCANEADA DEL AREA METROPOLITANA
DE BUCARAMANGA Y COPIA DE LA RESOLUCION EMITIDA POR LA SECRETARIA
DE HACIENDA.

ATENTAMENTE,
/ i1 /

IVAN MAURICIO SANTOYO RIBERO
C.C. 91.487.303 DE BUCARAMANGA
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Apéndice 1. Primera Resolucion errada Anexo-RES. 13099 Nhora Inés Parra Mejia

30 ALCALDIA DE-

2 BUCARAMANGA
DEPENDENCIA: No. Consecutivo
SECRETARIA DE HACIENDA 4-R--202507-00013099
OFICINA PRODUCTORA: SECRETARIA DE SERIE/Subserie: RESOLUCIONES /
HACIENDA Cédigo TRD:3000 Cédigo Serie/Subserie {TRD) 3000.71/

RESOLUCION No. 4-R--202507-00013099 DE 11 DE JULIO DE 2025
Mediante |a cual se practica una correccién de la liquidacién factura por revisiéon
del avallio catastra

Pagina 1 de 5

CONTRIBUYENTE: NHORA INES PARRA MEJIA
IDENTIFICACION CC. 63.275.842
APODERADO IVAN MAURICIO SANTOYO RIBERO
IDENTIFICACION CC. 91487303
PREDIO: 010200930003000
ANO GRAVABLE 2025
DIRECCION NOTIFICACION: ivansantoyoribero@gmail.com

EL. SECRETARIO DE HACIENDA MUNICIPAL

En uso de sus facultades legales, en especial las contenidas en el Decreto
Municipal No. 066 de 2018, Decreto Municipal Compilatorio No. 0040 de 2022 vy,

CONSIDERANDO

A.- Que conforme a lo establecido en el Decreto Municipal No. 066 de 2018, el
Secretario de Hacienda tiene a su cargo entre otras funciones la de “(...) planificar
y determinar las politicas de liquidacion y fiscalizacién de las rentas municipales
(...)" para lo cual debe expedir los actos administrativos correspondientes a la
fiscalizacion, determinacién y discusién.

B.- Que de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 221 del Decreto Municipal
Compilatorio No. 0040 de 2022, la Secretaria de Hacienda tiene a su cargo “como
administracion  Tributaria Municipal, adelantar la administracién, gestion,
recaudacion, fiscalizacién, determinacién, discusién, devolucién, y cobro de los
Tributos Municipales, asi como las demas actuaciones que resulfen necesarias para
el adecuado ejercicio de las mismas. La administracion tributaria municipal tendra,
respecto a tales ftributos, las mismas competencias y facultades que tiene la
Direccidon de Impuestos y Aduanas Nacionales respecto de los Impuestos
Nacionales”.

Asi mismo el Decreto Municipal Compilatorio No. 0040 de 2022 en su articulo 224,
precisa que: “Sin perjuicio de las compefencias establecidas en normas especiales,
son competentes para proferir las actuaciones_de la administracion tributaria, de
conformidad con la estructura funcional de la Secretaria de Hacienda, los
funcionarios en quienes se deleguen tales funciones. La Secretaria de Hacienda
Municipal tendré competencia para ejercer cualquiera de las funciones y asumir el
conocimiento de los asuntos que se framifan, previo aviso escrito al funcionario
delegado en los respectivos procesos”.

C.- Que mediante escrito radicado No. 1-WEB-202505-00113382 del 16 de mayo
de 2025, el sefior VAN MAURICIO SANTOYO RIBERO identificada con cedula de
ciudadania No 91487303 apoderado de la contribuyente NHORA INES PARRA
MEJIA identificada con cedula de ciudadania No 63.275.842, contribuyentes
% responsables del predio identificado con ntiimero predial nimeiro 010200930003000
' WWW.BUCITAMANGA.gOV.Cl

Calle 35 N° 10 - 43 Centro Administrativo, Edificio Fase | ~Carrera 11 N° 34 ~ 52, Edificio Fase il
Conmutador: (57-7) 6337000 FFax 6521777 - C6digo Postal: 680006
Bucaramanga, Departamento de Santander, Colomkia
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i ALCALDIA DE
"BUCARAMANGA

DEPENDENCIA: No. Consecutivo
SECRETARIA DE HACIENDA 4-R--202507-00013099
OFIGINA PRODUCTORA: SEGRETARIA DE’ SERIE/Subserie: RESOLUCIONES /
HACIENDA Cédigo TRD:3000 Cédigo Serie/Subserie (TRD) 3000.71 /

RESOLUCION No. 4-R--202507-00013099 DE 11 DE JULIO DE 2025
Mediante la cual se practica una correccién de la liquidacién factura por revision
del avalto catastra

1. De acuerdo a la resolucién No. CAT - 001830 del 27 de marzo de 2025 ,
expedida por el Area Metropolitana de Bucaramanga, se evidencié que hubo
cambios en el predio No 010200930003000, en cuanto a: i) Avalué Catastral;
De $1.523.377.000 a $1.192.011.000; ii) Vigencia de inscripcién Catastral:
31/12/2024 a 27/03/2025 iii) area de 293 m? a 309 m? lv)Vigencia fiscal del
avallo catastral; 01/01/2025 a 2025.

Dicha modificacion catastral implica directamente un ajuste en |la base gravable para
calcular la Liquidacion Oficial del Impuesto Predial Unificado para el afio gravable
2025, pues es claro que la autoridad catastral ordena los cambios ' catastrales
precisando la vigencia fiscal 2025, no obstante, deben tenerse en cuenta los limites
temporales legales de reduccién del avallio que a continuaciéon se exponen.

E.- Que el citado articulo 258 del Decreto Municipal Compilatorio No. 0040,
establece lo siguiente en su paragrafo:

“Decreto Municipal Compilatorio No. 0040 de 2022 - Articulo 258.
()

Articulo 258. Correccién de la declaracién y/o la liquidacién Factura por
revisién del avalto catastral. (...).

Paragrafo. Los contribuyentes que conforme al procedimiento aqui
establecido hayan solicitado Ia _revisién, una vez la autorldad catastral se
pronuncie reduciendo_el valor del avaltio catastral'u otra caracteristica
determinante de tarifa aplicable inferior, dentro de los dos meses siquientes
a la ejecutoria de Ia decisién de revisién de gue trata el presente articulo,
presentaran solicitud de correccion de la liquidacién factura y Ia
administracion debera ordenar la devolucion y/o compensacién dei pago de
lo no debido, en el -mismo tramite.

La correcc:on aqui prevista se realizara hasta por los dltimos cinco (5) afios
gravables gue fueron objeto de -reduccién del avaltio catastral u otra

caracteristica determinante de tarifa aplicable inferior por el gestor catastral,
contados desde gue quedé en firme Ia decisién de éste.

La administracién municipal expedird el procedimiento que desarrolle el
tramite de reconocimiento y devolucién de pagos de lo no debido de llegarse
a generar.” Negrilla y subrayado del autor.

F- Que la contribuyente IVAN MAURICIO. SANTOYO RIBERO identificada con
cedula de ciudadania No 91487303 91487303 apoderado de la contribuyente
NHORA INES PARRA MEJIA identificada con cedula de ciudadania No
63.275. 842presentaron la peticion de correccién de la liquidacion factura del
2}\&\\ impuesto predial unificado y la sobretasa ambiental mediante radicado No. 1-WEB-
202505-00113382 del 16 de mayo de 2025, en el plazo establemdo en eI articulo

258.del.-Decreto-0040.de-2022 -es.decin.dentro.-de los dos.meses. sigul .bucqramanga.gov.c;

| Calle 35 N° 10 — 43 Centro Administrativo, Edificio Fase | - Carrera 11 N° 34 — 52, Edificio Fase Il
Conmutador: (57-7) 6337000 Fax 6521777 - Codigo Postal: 680006
! Bucaramanga, Departamento de Santander, Colombia

& ALCALDIA DE
*BUCARAMANGA

DEPENDENCIA: No. Consecutivo
SECRETARIA DE HACIENDA 4-R--202507-00013099
OFICINA PRODUCTORA: SECRETARIA DE SERIE/Subserie: RESOLUCIONES /
HACIENDA Cédigo TRD:3000 Cédigo Serie/Subserie (TRD) 3000.71 /
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ALCALDIA DE
BUCARAMANGA

DEPENDENCIA; No. Consegutivo
SECRETARIA DE HACIENDA 4-R--202507-00013099
OFICINA PRODUCTORA: SECRETARIA DE- SERIE/Subserie: RESOLUCIONES /
HACIENDA Cédi iigo TRD:3000 Cédigo Serie/Subserie (TRD) 3000.71 /

RESOLUCION No. 4-R--202507-00013099 DE 11 DE JpLIO DE 2025
Mediante la-cual sé practica una corréccidn de la liquidacion factura por revision
del avaltio catastra
fecha de ejecutoria de la resolucién de revision del avalGo catastral, cumpliendo
con los requisitos exigidos por la normativa vigente, siendo procedente su

aplicacion.

G.- Que, en caso de que los contribuyentes haya realizado el pago de los afios
gravables objeto de correccion de la liguidacién factura, procedera por parte del
despacho a su verificacion en el estado de cuenta y en consecuencia realizar de
forma complementaria la devolucion o compensacion del sa|do a favor, el cual
debera ser solicitado por el contribuyente a la Secretaria de Hacienda, en caso de
que aplique, conforme a lo establecido en los articulos 260 paragrafo segundo y
451 y 468 del Decreto Municipal Compilatorio No. 0040 de 2022, dentro del término
establecido en el articulo 471 de la misma norma.

H. En caso contrario, donde no se haya cancelado oportunamente este tributo de
los arfios gravables objeto de correccion, se causan intereses moratorios hasta la
fecha de aplicacion del presente acto administrativo, en consonancia con el articulo
258 del Decreto municipal Compilatorio No. 0040 de 2022, toda vez que el pago
extemporaneo y, por ende, los intereses, son independientes a la aplicabilidad de la
informacién catastral suministrada por el Area Metropolitana de Bucaramanga a la
Administracion de los Tributos Municipales, atendiendo a [as solicitudes que por
inconformidades en el avallio catastral u otras caracteristicas del predio se le
realicen a esa entidad como gestor catastral.

En mérito de lo expuesto el Secretario de Hacienda Municipal, por ministerio de la
Ley;

RESUELVE

ARTICULO PRIMERO: Practicar por el afio gravable 2025 correccién de la
liquidacion factura del impuesto predial unificado y sobretasa Ambiental al predio
identificado con ngmero predial 010200930003000 teniendo como base las
siguientes caracteristicas catastrales:

Avaltio IPU Tarifa Sobretasa TOTAL
Periodo Tarifa IPU x IMPUESTO Y
gravable Catastral 1000 $) Sob1ret.asa x | Ambiental SOBRETASA
000
($) %)
2.025 $1.192.011.000 9,9 $ 11.800.908 1,5 $1.788.016 |$ 13.588.924,9

ARTICULO SEGUNDO: Notifiquese el presente Acto Administrativo conforme lo
dispone el Articulo 227 y siguientes del Decreto Municipal Compilatorio No. 0040 de
25 de marzo de 2022.

ARTICULO TERCERO: Enviese copia de la presente resolucién a la autoridad
ambiental en Jurisdiccion del Municipio.de Bucaramanga, y una vez ejecutoriada al
Area de Impuestos, Contabilidad y Consecutivo de la Secretaria de Hacienda para
lo de su cargo.

%) www.bucaramanga.gov.es

; Calle 35 N° 10 - 43 Centro Administrativo, Edificio Fase | - Carrera 11 N° 34— 52, Edificio Fase II

1 Conmutador: (57-7) 6337000 Fax 6521777 - Cédigo Postal: 680006
| Bucaramangs, Departamento de Santander, Colombia
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ALCALDIA DE
BUCARAMANGA

DEPENDENCIA: No. Consecutivo
SECRETARIA DE HACIENDA 4-R--202507-00013099
OFICINA PRODUCTORA: SECRETARIA DE SERIE/Subserie: RESOLUCIONES /
HACIENDA Cédigo TRD:3000 Cédigo Serie/Subserie (TRD) 3000.71 /

RESOLUCION No. 4-R--202507-00013099 DE 11 DE JULIO DE 2025
Mediante la cual se practica una correccion de la liquidacion factura por revision

del avaltiio catastra

ARTICULO CUARTO: Contra la presente Resolucion, procede el recurso de
reconsideracion debidamente sustentado y presentado por escrito ante la
Secretaria de Hacienda Municipal dentro los dos (2) meses siguientes a su
notificacion, de acuerdo a lo establecido en el Art. 361 del Decreto Municipal

compilatorio 0040 de 2022.

REYNALDO® JOSE D”SILVA URIBE
Secretariolde Hacienda Municipal

Proyecté: Silvia viviana Moreno -Abogado CPS
Revisé: Diego Armando Rojas Sanabiia — Abogado CPS

i T

www.bucaramanga.gov.c

4 Conmutador: (57-7) 6337000 Fax 6527777 - Cédigo Postal: 680006
{ Bucaramanga, Departamento de Santander, Colombis

i Calle 35 N° 10 - 43 Centro Administrativo, Edificio Fase | - Carrera 11 N° 34 — 52, Edificio Fase Ii
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Apéndice J. Resolucion AMB avaliio Nhora Inés Parra

m PROCESO DE PLANEACION E e
AREA:METROPOIJTANA INFRAESTRUCTURA
SRBUCoRINRS CONSTANCIA DE FIRMEZA Y EJECUTORIA VERSION: 01

Bucaramanga; 15 del mes de mayo de 2025

En la fechz, el suscrito Secretario General del Area Metropolitana de Bucaramanga deja constancia que el Acto
Administrativo RESOLUCION N° CAT-001830 del 27-03-2025, “POR MEDIO DE LA CUAL -SE RESUELVE LA
SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO CATASTRAL DE UN PREDIO DEL MUNICIPIO DE BUCARAMANGA” la
cual fue notificada conforme a lo establecido en la ley 1147 de 2011, quedando ejecutoriado y cobré firmeza a
partir del dia 15 del mes de abril de 2025. :

z Gerson Vega Vargas
Secretario General
Area Metropolitana de Bucaramanga — AMB.

Proyectd: Naury Fadith Jauregui Contreras —Técnico Operativo

1D: 349233
Callo 80 Transvar=al Oriental Metropoitana — 69 Centro de
Convenciones Neomundo - Piso 3 Barrio Tejar
Conmutador: 6444831 - Fax. 6445531 E-mall ino@amb gov.co
200042020 Pégina wed: wiw.amb JOVC0

Paginatde 1
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PROCESO PLANEACION E e
m i INFRAESTRUCTURA :
AREA METROPOLITANA N ; s
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“POR MEDIO DE LA CUAL SE RESUELVE LA SOLICITUD DE REVISION DE AVALUO CATASTRAL DE UN
PREDIO DEL MUNICIPIO DE BUCARAMANGA™

EL SUBDIRECTOR DE PLANEACION E INFRAESTRUCTURA DEL AREA METROPOLITANA DE BUCARAMANGA,
en ejercicio de sus facultades legales y, en especial, por las conferidas en la Loy 14 de 1983, el Decreto 148 de 2020, la
Resolucion No 1267 de 2019 del IGAC, la Resolucién 012 del 09 de enero de 2020 del AMB y la Resolucién 1040 de
2023 modificada por la Resolucién 746 de 2024 del IGAC.

CONSIDERANDO:
1. Que el Instituto Geografico Agustin Codazzi mediante la Resolucion 1267 del 10 de octubre de 2019 habilité como

Gestor Catastral al Area Metropolitana de Bucaramanga -AMB- para la prestacion del servicio publico catastral en los
de F San Juan de Girén y Piedecuesta.

ol Instituto Agustin Codazzi — IGAC - habilité al de F como
Golwr Catastral el 17 de diciembre de 2022, bajo resolucion 1350 del 21 de noviembre. de 2022, servicios catastrales
que se presun desde el 15 de marzo de 2023, fecha en la cual ol Area Metropolitana deja de ser gestor catastral de
dicho municipio.

N

3. Que el Instituto Geografico Agustin Codazzi entregé al Area Metropolitana de Buogmmanga las bases de datos

y geog de los i donde se € io o censo de los predios que han sido
del jio de BUCA 2
4. Que el Area Matmpolltana de Bucaramanga como gestor catastral, le producir,

difundir fa informacién catastral con enfoque mullipropésito, de acuerdo a lo consignado en nl articulo 1.4 de Ia
Resolucién 1040 de 2023 modificada por la Resolucion 746 de 2024 del IGAC. -

5. Que en la acién de ’ dentro del proceso de conservacion catastral, existan
las mutaciones de cuarta clase, “Son /os cambios de los avalios catastrales que pueden ser a solicitud de parte o de
oficio por parte del gestor. Esto incluye el reajuste anual establecido por el articulo 6° de la Ley 14 de 1983, el articulo 6°
de la Ley 242 de 1995 y el articulo 190 de la Ley 1607 de 2012, o las.normas que los modifique, adamo o delvgw
También hace parte de esta mutacion /a revision del avalio, las s de/ avalio it
accpmdosyhsmodﬁuwnndslosodudiosmndmlomqwnopmmymde e/mlsssnkvm/bﬂwawnmmmf
numeral 4, articulo 4.5.1 de la Resolucion 1040 de 2023 modificada por la Resolucion 746 de 2024 del IGAC.

6. Que la Resolucién 1040 de 2023 modificada por la Resnluuon 746 de 2024 del IGAC, en su articulo 4.7.4 senala que:
“Elir Yo las entic publicas con jC de /s ion de tierras podrén solicitar le revision del avaido
catastral del predio de interés en cualquier momento, a partir del dia sigufente a /a fecha de la Resolucion ndmero que
inscriba el predio o del acto que haya modificado el avalio en el catastro. Esta solcitud puede realizarse
Independientemente del proceso catastral por e/ que se haya determinado el avalio & revisar. Esta revision también
podrd adelantarse de manera oficiosa. <

En la solicitud de revision, el interesado o la entidad deberd indicar la o /as vigencias sobre las cuales hace /a peticion y
Jas pruebas deben ole a dichas vig jas. Los avaldos resultantes del trémite de
Ja solicitud de revision tendrén la vigencia fiscal que se indigue en e/ acto vo en firme, alas
vigencias objeto de la solicitud. En aquellos casos en que el solicitante no indique la wgenaa de /a revision, se
entenderé que la solicitud versa sobre el afio de presentacion de la misma.

E gestor catastral deberd garantizar, en la revisién del avaldo, la ificaciol yuﬁ/sfa dlie dela
de los 1fisico, juridico y en los cuales soportaré la decision”
7. Que la in catastral de las mutaci de cuarta clase, en el caso de revisiones de avalud catastral

correspondera a la fecha del acto administrativo correspondiente y la vigencia se indicaré en la resolucién en firme,
correspondiente a las vigencias objeto de la solicitud de conformidad con lo estipulado en el articulo 465 de la
Resolucién 1040 del 2023 modificada por la Resolucion 746 de 2024 del IGAC.

- 8. Que, durante ol proceso de conservacién catastral, se solicité mediante radicacién AMB CR-8400 de 2024,
presentada por el sefior IVAN MAURICIO SANTOYO RIBERO, identificado con cédula de ciudadania No. 91 487 303
obrando en calidad de apoderado, solicitd la revision de avaldo catastral para la vigencia 2024 del predio identificado con
folio de matricula inmobiliaria 30048283 y nimero predial nacional 680010 para soportar
su peticién allegé los siguientes documentos: solicitud, poder, avalio comercial, certificado de libertad y tradicién y
recibo de impuesto predial. ‘
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9. Que para efectos de verificar la situacion real del predio objeto de la solicitud, se realiza informe técnico, el cual

Que, una vez los P y da la base de datos catastral del Municipio de
Bucaramanga, se realizé visita el dfa tres (3) de marzo del 2025, por parte del reconocedor JOSE LUIS HERNANDEZ
SANDOVAL, con el fin de verificar las fisicas del ! se designé al perito avaluador Arg.
JAVIER PRIETO PINZON para la revisién del avalué comercial aportado como prueba.

Una vez verificada la bdse de datos catastral se concluye que, en el catastro el predio registra con un édrea de terreno de
293 m2 con destino COMERCIAL, con una(s) construccién unidad (A) COMERCIAL con cédigo (16) BODEGAS
COMERCIALES-GRANDES ALMACENES, con un puntaje de calificacién correspondiente a 73 puntos y area construida
de 334 m2; con una(s) construccién unidad (B) NO CONVENCIONAL con cédigo (2) RANADAS-COBERTIZOS-
CANEYES con un puntaje de calificacion correspondiente a 60 puntos y érea de 55 m2; fisicas
que una vez verificadas son diferentes a la inscrita en la base de datos calastral, por tanto se procedera a MODIFICAR
la siguiente informacién: el drea de terreno a 309 m2, conforme a la consuita realizada en la ventanilla unlca de registro
(VUR), el destino econémico a HABITACIONAL teniendo en cuenta que el drea al
uso RESIDENCIAL, modificar el codigo de uso (01) Vivienda hasta 3 pisos, con un puntaje de caificacion de 54 puntosy *
un-drea construida de 334 m? igualmente se conserva la unidad (B) NO CONVENCIONAL con cédigo (2) RANADAS-
COBERTIZOS-CANEYES con un puntaje de calificacién correspondiente a 80 puntos y area construida de 55 m2.

Se revisé el avalué comercial realizado por el perito LUIS ALBERTO ORREGO USUGA con fecha del 20 mayo de 2024,
por parte del perito Arquitecto JAVIER PRIETO PINZON, concluyéndose del informe técnich que, NO se aprueba el valor
presentado y se realiza un avalué para determinar el valor caleulando el valor para la construccién actual con mejor
calificacion de su estado y un valor més alto por sus de y Se calcula para el valor
lote” por método técnica residual aplicando la norma urbana en sus (ndk:u de ocupacién y construccién para su
edificabilidad. El informe es bajo el valor m2 de la construccién actual. - No se acepta el valor de m2 aplicacion del
método ticnica residual es ba]o el valor m2 para el sector y se debe realiza un nuevo avalud para comparar el ejercicio
en éreas, vabrss, indices y afe por lo antes no se acepta el avaliio comercial presentado como
prueba; sin embarga. con el fin de verificar el valor ial del el perito do realiza un avalio
comercial, para la vigencia 2025, dando como un valor que a la suma de ($1.616.644.200). Se
aclara que, el incremento en el avalio catastral se produjo debido a la i6 tastral del de
Bucaramanga, la cual entré en vigencia el 01/01/2019, que para este sector del municipio en se determin6 que el %
minimo zplicado a los avallios catastrales corresponde al 70% del valor comercial de los Inmuebles.

10. Por lo que conforme, a lo consignado en el informe técnico, se procedera a modificar el avaldo catastral del predio

con (NG Predial 680010 <
Que en virtud de lo expuesto, 3 T
: RESUELVE:
ARTICULO PRIMERO: Modificar el avallo catastral del predio con (NG Predial
BolLIY
NRO -1
INFORMACION PREDIO CANCELACION INSCRIPCION
MUNICIPIO " |BucaramaNGA BUCARAMANGA
NUMERO PREDIAL 000 6800101020
FICHA 2228939 2228939
PREDIO C 44 28 46 50 BR SOTOMAYOR C 44 28 4650 BR SOTOMAYOR
DESTINO ECONOMICO COMERCIAL HABITACIONAL
PROPIETARIO 1. PARRA MEJIA NHORA INES X CA-G29583 1. PARRA MEJIA NHORA INES X CA-329583
CIRCULO/TOMO - MATRICULA |300-48283 30048283
AREA DEL LOTE 203 m* 309 m*
AREA CONSTRUIDA 389 m* 389 m*
AVALUO TOTAL CATASTRAL _|$ 1.523.377.000 $1.132.011.000
VALOR 6 NO NO
' | VIGENCIA INSCRIPCION 31/12/2024 27/03/2025
CATASTRAL
VIGENCIA FISCAL DEL | 01/01/2025 2024
IAVALUO CATASTRAL
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INFORME AVALUOS -
FICHA NUMERO PREDIAL NACIONAL VIGENCIA DEL AVALUO AVALUO TOTAL
2228939 | 6800 2025 $1.132,011,000
2228939 6800 2024 $.1,099.040.000
ARTICULO SEGUNDO: C: la en la base de datos catastral del municipio de
"BUCARAMANGA.
ARTICULO TERCERO: Notificar y i por aviso, el previsto en los
articulos 67, 68 y 69 de la Ley 1437 de 2011 (Cédigo de F A y de lo.Ci

Administrativo), de conformidad con el inciso 1 del articulo 4.8.2 de la Resolucién 1040 de 2023 modificada por la
Resolucién 746 de 2024 del IGAC.

ARTICULO CUARTO: Contra la presente resolucién procede el recurso de reposicién y apelacién, que se podré

ante el de e y en subsidio que se podra ante el
Director, dentro de los diez (10) dias habiles ala de con el articulo 4.8.4 de la
1040 de 2023 por la ién 746 de 2024 del IGAC, atendiendo lo sefialado en articulo 74 y

76 de la Ley 1437 de 2011 o en la norma que la modifique, adicione o derogue.

Expedida en Bucaramanga, el jueves 27 de marzo de 2025.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

FABIAN MAURICIO BUITRAGO LEON
de e

Proyects: JOSE LUIS HERNANDEZ SANDOVAL - cps
Reviss: WILSON JAVIER AREVALO PEREZ - CPS
Reviss: HECTOR FELIPE HERNANDEZ BAREOSA - cps
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