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RESOLUCION No. 0542 gel 30 dic 2025

POR MEDIO DE LA CUAL SE APRUEBAN LOS ESTUDIOS DE ZONAS HOMOGENEAS
FiSICAS Y GEOECONOMICAS, EL VALOR DE LAS EDIFICACIONES Y LOS AVALUOS DE
PREDIOS CON CARACTERISTICAS ESPECIALES; SE ORDENA LA LIQUIDACION DE LOS
AVALUOS DE LOS PREDIOS OBJETO DEL PROCESO DE ACTUALIZACION DEL SECTOR
CATASTRAL URBANO NUMERO SEIS DEL MUNICIPIO DE SAN JOSE DE CUCUTA, PARA LA
VIGENCIA 2026, Y SE DICTAN OTRAS DISPOSICIONES

El ALCALDE DEL MUNICIPIO DE SAN JOSE DE CUCUTA.

En ejercicio de las facultades legales conferidas, en especial las previstas en el numeral 3 del
articulo 315 de la Constitucion Politica, y de conformidad con la Ley 14 de 1983, el Decreto 148 de
2020 y las Resoluciones IGAC Nos. 787 de 2020, 1040 de 2023 y 746 de 2024, asi como las
demas disposiciones legales aplicables,

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 2° de la Constitucién Politica establece que son fines esenciales del Estado, entre
otros, servir a la comunidad, garantizar la efectividad de los principios, derechos y deberes
consagrados constitucionalmente y mantener la integridad territorial.

Que, el articulo 365 de la Constitucion Politica dispone que: “Los servicios publicos son inherentes
a la finalidad social del Estado asegurar su prestacion eficiente a todos los habitantes del territorio
nacional. Los servicios publicos estaran sometidos al régimen juridico que fije la Ley, podran ser
prestados por el Estado, directa o indirectamente, por comunidades organizadas, o por particulares.
En todo caso, el Estado mantendra la regulacion, el control y la vigilancia de dichos servicios”.

Que, el articulo 24 de la Ley 1450 de 2011, "Por la cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo
2010-2014", establece que:

“l as autoridades catastrales tienen la obligacion de formar los catastros o actualizarlos en todos
los municipios del pais dentro de periodos méximos de cinco (5) afios, con el fin de revisar los
elementos fisicos o juridicos del catastro originados en mutaciones fisicas, variaciones de uso o
de productividad, obras publicas o condiciones locales del mercado inmobiliario. Las entidades
territoriales y demas entidades que se beneficien de este proceso lo cofinanciaran de acuerdo con
sus competencias y al reglamento que expida el Gobierno Nacional’

El Instituto Geografico Agustin Codazzi formulara, con el apoyo de los catastros descentralizados,
una metodologia que permita desarrollar la actualizacién permanente, para la aplicacion por parte
de estas entidades. De igual forma, establecera para la actualizacion modelos que permitan
estimar valores integrales de los predios acordes con la dinamica del mercado inmobiliario.

Paréagrafo. El avaluo catastral de los bienes inmuebles fijado para los procesos de formacion y
actualizacion catastral a que se refiere este articulo no podra ser inferior al sesenta por ciento
(60%) de su valor comercial’.

Que, el articulo 79 de la Ley 2294 de 2023 por la cual se expide el Plan Nacional de Desarrollo
“Colombia Potencia Mundial de la Vida” define “La gestion catastral es un servicio publico prestado
directamente por el Estado, que comprende un conjunto de operaciones técnicas y administrativas
orientadas a la adecuada formacion, actualizacién, conservacion y difusién de la informacion
catastral con enfoque multipropésito, para contribuir a la prestacion eficiente de servicios y tramites
de informacién catastral a la ciudadania y a la administracién del territorio en términos de apoyo
para la seguridad juridica del derecho de propiedad inmueble, el fortalecimiento de los fiscos locales
y el apoyo a los procesos de planeacién y ordenamiento territorial, con perspectiva intercultural’.
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Cus, of Decrslo 1170 de 2015, "Por medio dof cusl se expide of decrsio reglameniario frnico dgf
seclor Adminisirafivp de Informacion Esiadislics”, modificads por & Decreip 148 de 2820 "FPor of
cual se reglamenian parcisimenie los arficuios 78, 80 81 y 82 deia ley 1855 de 2018 v se modifice
parcigimente of THulo 2 de I Parle 2 del Libro 2 def Decrelo ntimers 1170 de 2015, por medio del
cual se expide el Decreto Reglamentarioc Unico del Sector Administrative de Informacion
Esipdisfics”, determind como procesos de io geston calashral los de formacitn, acluglizaciin,
conservacion v difusidn de la informacidn calasiral, asi como los procedimienios del enfoque
rrdlipropdsiio,

Ques, ot Hlersl b del ariiculo 222 2 2. del Deorelo 1170 de 2015, modificado por el Deorslo 148 ds
282¢, define ol proceso de aclualizacidn calasirsi como el

*{...} conjunto de aclvidades desBnadas g idenfificar, incomporar © reciificar fos cambios o
inconsisiencias en fg Informacitn calasiral duranfe un deferminado perindo de Hiermmpo. Para s
aciuslizacion podran emplearse mecanismos diferenciados de infervencitn en of ferrilorio, como
mélodos direclos, declaralivos ¥ colaboralivos, asi como uso e infegracion de diferendes fuerndes de
informacion que den cuenia de Ip corespondenciz enire Iz base y is realidad de fos inmuebles. En
ningin caso, para aciualizer Iz informacion de un éres geogréfics, sers obligelorio ef levaniamienio
calasirai en lp iplalidad de inmusbles ...

Gus, de acusrdo con i Resclucidn 787 de 2020 “Por medic de ia cual se habilils como geslor
caigsiral gl municipip de San José de Cocula ¥ se ditlan ofas disposiciones”, Hens Iz
responsabiiidad de presiar de forma efeciive of servicio ndblico de geslidn calasiral, de conformidad
oon lo ssiablscido en el Decrslo 1883 de 2018 v Decrelo 148 de 2020,

Lae, of ariculo 22255 del Decrslo 1170 de 2015, modificado por of Deoreto 1983 de 2018,
dispone quel “lLos gesfores colasirales son compelenies para Ja expedicitn de fos acios
administralivos necesarios pars e cumplimienio de las aclividades propias de iz gestion calasissl,
fos cusles swriirdn efeclos en of émbilp ferriforial de compelencia del lugar en donds se ssfa
presiandc of servicio, asf como en ef de las enfidades ferrfiorizles que los conirafen, segin
corresponds’.

G, o inciso 2° del arliculo 3.8.3. de Iz Resolucidn de 1040 de 2023 expedida por o 1BAC, dispons
como aspecios generales de i presiacidn del servicio calastrai que: “Los gesfores calasirales fenen
iz compelencia para expedir los aclos adminisiralivos nocesarios para Hevar a cabo Ias acfividades
propias de la gestion calastral, los cuales lendrén efecios en ef ambiio ferriforial de su compelencia
¥ también en ef de ias enfidades ferrfforiales que fos confrafen, segfn corresponds”™.

Que, el articulo 4.2.9 de la Resolucion 1040 de 2023 expedida por el IGAC {modificado por el articulo
7 de ia Resolucion 748 de 2024}, dispone sobre los aclios sdministrativos obligalorios para ios
procesos de formacidn v acluslizadcién calaslsiqus:

“Acfos administrativos obligatorios para los procesos de formaciin v actualizacin calastral Los
gesiores calasirales son responsables de expediy los aclos administralivos necesarios para dar
indcio ¥ cierre @ fos procesos de formacin v acluplizacion catastrsl £ solo sdministafivo de
inicio, que debera ser previo al desarrolio de fas actividades operalivas, debers especificarsitine
de procsso y ©f ierriforio objefivo e former o aciualizar, Esle sofo adminisirativo es de carfcier
general y debe ser publicado en los términos de la Ley 1437 de 2011, o Ia norma que Ia modifigue,
adicione o derogus.

La aprobacion de los valores comerciales de los predios, resulfantes de los procesos de
formacion o actualizacion calastral, debe ser realizada por ef gestor calastral mediante aclo
administrativo, of cual debe ser expedido anfes de I clausura o clerre de dichos procesos. Esie
zcle adminisiralivo es de cardclor general vy debe serpublicado conforme s los érminos de s
fey 7437 de 2071, o ia norma gue Ip modifigus, adicions o derogue,

En el aclo administrativo mencionado en ef inciso anterior, el gestor catastral indicard el
porcentgje para la determinacién del avalio cafastral, of cual podréd ser adoptado por Ia
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administracion municipal o distrital antes del cierre del proceso de formacién o actualizacion, de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 24 de la Ley 1450 de 2011. En caso de que la
administracién municipal o distrital no adopte este porcentaje, el gestor catastral adoptara el
minimo establecido por la ley”.

Que, el Gestor Catastral - Alcaldia de San José de Cucuta expidié la Resolucion 0157 del 19 de julio
de 2024 "Por medio de la cual se ordena dar inicio al proceso de actualizacion catastral con enfoque
multipropésito en el sector catastral urbano numero seis (6), del municipio de San José¢ de Cucuta”,
lo anterior, de conformidad con el marco normativo, reglamentario y regulatorio vigente.

Que, en la gestién y produccion de la informacién econdmica, el objetivo es actualizar de forma
masiva la informacién valuatoria de los predios ubicados en sector urbano nimero seis (6) del
municipio de San José de Cucuta.

Que, para determinar el avallo catastral del proceso de actualizacion de la formacion catastral, se
deben agotar varias etapas: identificacion predial, determinacién de zonas homogéneas fisicas y
geoecondmicas, determinacion de valores unitarios para los tipos de edificacion, determinacion de
predios con caracteristicas especiales y liquidacion de los avalGos catastrales, para la vigencia
correspondiente.

Que, el proceso de actualizacion catastral requiere el uso de técnicas masivas de valoracion, que
cumplan con los parametros exigidos por el IGAC y que calculen el valor catastral como una
aproximacion al valor comercial de cada inmueble, donde no es necesario para el calculo separar
el valor terreno y construccion.

Que, en consideracion a que no todos los predios del municipio pueden ser valorados a través de
las mismas técnicas, se aplico el método de estimacion de avaltos de los terrenos definidos por
zonas homogéneas fisicas y geoecondmicas, complementados con tablas de valor para la
construccion.

Que, como insumo fundamental para la liquidacion de avallios comerciales, se selecciona una
muestra probabilistica de puntos de investigacion econdmica, correspondiente a diferentes usos y
condiciones de los predios con el objetivo de tener la representatividad del conjunto de inmuebles
del municipio bajo niveles de precision y confiabilidad, estadisticamente admisibles, y a los que se
puede agregar ofertas de mercado seleccionadas de manera deterministica como complemento a
esta,

Que, una vez recibidos los insumos de las areas técnicas, fueron validados, y acogidas por el Comité
Técnico Transitorio de avalGios del municipio de San José de Clcuta del 29 de diciembre de 2025
con respecto al porcentaje que debe aplicarse al avalto comercial para estimar el avalo catastral,
se procedio a la estimacion final de los avalGos para el sector catastral urbano nimero seis (6), del
municipio de San José de Cucuta.

Que, luego de haber sido examinados los resultados provenientes de: 1. Proceso del reconocimiento
predial, 2. Estudio de zonas homogéneas fisicas y geoeconémicas, 3. Valor de las construcciones
y, 4. Avallios de los predios con caracteristicas especiales, se puede concluir que estos se
encuentran ajustados a las normas legales y reglamentarias vigentes y la investigacion econémica
acorde con la actualidad inmobiliaria del sector catastral urbano ntimero seis (6), del municipio de
San José de Cucuta.

Que, de conformidad con el referido articulo 4.2.9 de la Resolucién 1040 de 2023 expedida por el
IGAC {modificado por el articulo 7 de la Resolucion 746 de 2024), el gestor catastral debera expedir
el acto administrativo de aprobacién de los valores comerciales resultantes de los procesos de
formacion o actualizacidon catastral, y alli se debera indicar el porcentaje para la determinacion del
avallio catastral, porcentaje que podra ser adoptado por la administracion municipal o distrital antes
del cierre del respectivo proceso, de acuerdo con lo establecido en el articulo 24 de la Ley 1450 de
2011.
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Que, conforme se expuso anteriormente, el articulo 24 de Ia Ley 1450 de 2011 establece como Gnico
limite legal que el avalio catastral no podra ser inferior al sesenta por ciento (80 %) del valor
comercial del inmueble, sin imponer la adopcién de un porcentaje Gnico para todos los predios ni
restringir la posibilidad de definir porcentajes diferenciados, siempre que se garantice el
cumplimiento del minimo legal y la adecuada aproximacion al valor comercial.

Gue, ios estudios técnicos de investigacion econdmica, ef analisis del mercado inmobiliario local v
{a conformacioén de zonas homogéneas fisicas y geoeconomicas del sector catastral urbano nimero
seis (8), evidencian comportamientos diferenciados del mercado segin el uso de los inmuebles,
particularmente en los usos residencial, comercial, institucional e industrial.

Que, en consecuencia, el Municipio de San José de Clcuta, en su calidad de gestor catastral, se
encuenira facultado para definir y aplicar porcentajes del avalio catastral respecio del valor
comercial de los inmuebles, por uso del suelo, siempre que dichos porcentajes no sean inferiores al
sesenta por ciento {(60%) y se encuentren debidamente soportados en los estudios técnicos que
hacen parie integral del proceso de actualizacion catastral.

Que, en el proceso de formacion de zonas homogéneas fisicas y econdmicas del sector 6, se han
adoptado los lineamientos técnicos y normativos que aseguren que los valores catastrales
resultantes cumplen con el porcentaje minimo respecto al valor comercial, conforme a lo estipulado
en la Ley 1450 de 2011.

Que, con base en los estudios técnicos realizados, las zonas homogéneas fisicas y econdmicas del
sector 6 cumplen con las disposiciones legales, asegurando una adecuada aproximacion al valor
comercial de los inmuebles, conforme a los principios de equidad, eficiencia y sostenibilidad
previstos en el marco normativo.

Que, el articulo 4.2.13 de la Resolucion 1040 de 2023 (modificado por el articulo 8 de la Resolucion
746 de 2024), establece que:

*(...) los gestores deberan identificar y corregir los errores de manera &gil y oportuna para
asegurar la veracidad y confiabilidad de Ia informacion catastral. Los errores en la informacion
catasiral pueden ser identificados fanfo por el gestor catastral como por los usuarios de la
informacion.

En ef caso de errores sisternéticos en los predios reporiados en la base de dalos, of gesior
catasiral deberd corregirios mediante un aclo administrative molivado de cardcler general,
garantizando el principio de publicidad conforme con el articulo 65 de la Ley 1437 de 2011, dentro
de los treinta {30} dias calendario siguientes a Ia puesta en vigencia de Iz informacion. Denfro de
esfe mismo plazo, se deberd eniregar Iz informacién calastral a las auloridades tribularias
correspondientes”

En los demas casos, los errores identificados se deberdn comrsgir 3 fraves del proceso de
conservacion catasiral, va sea de oficio ¢ g soliciiud de los usuarios.

ios gesiores cafasirales deberdn informar de manera oporfunz ¥ fransparenie 2 los usuarios
sohre las medidas que se formarén para corregiy ios errpres idenfificados, ulilizando medios y
canales expedifos disponibles’.

Pardgrafo. Para mejorar Ia calidad. veracidad y confiabifidad de iz informacion calastrel, fos
gesiores calasirales deben garaniizar of dereche de parficipacion de fos usuarios de fa

informacitn catastral en ef proceso de idenfificacidn y correccitn de errores en o base de dafos
catasiral”.

Cue, considerando Ias disposiciones que rigen =l slercicio del servicio pdblice de gestidn calasial
contenidas en ol arficulo 79 de s Ley 1955 de 2018 v sus disposiciones reglameniarnas, incluidas
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ias expedidas por el IGAC, v en aras de garaniizar Ia concordancia con Ias disposiciones v demés
reguiacion vigende gue rige 2 ias auloridades calasirales, sl municiplo de San José de Chcula. en
su calidad de gestor calastral ¥ & partir de Io expusesio precedentemente, ordenarsd i aprobacidénde
ios valores comeroiales de los predios, resullanies del proceso de aclusizacion calasirsl del secior
ngmeroc seis (8}, del municiplo de San José de Clcula para ia vigencia Bscal 2028 asicomo ia
consecuenie renovacion de la inscripcion en el calasiro de Ios pradios gue han sido aclualizados, v
se delerminars que I vigencia iscal de los avaliios resulianies es of 1 de enero del ofio 2028,

En consscuendcia, ef Alcalde del Municipio de San José de Chaculs,
RESUEIVE:

ARTICULO PRIMERO: Aprobar el estudio de zonas homogéneas fisicas y gececondmicas para el
secior caipsirsl wwhano nOmero sels (81, delmunitipiode San José de Clnulp sicusifie Bnvado s
cabo conforme a lo previsio por las disposiciones tonifcas v luridicas presentes en le Ley 14 ds
1883, iz ey 1855 de 2018, & Decrelo Reglameniario 1170 del 28 de mayo de 2015 "Por medio del
cual se expide el Decrelo Reglamentaric Unico del Sector Administrativo de Informacion
Esiadistica”, modificado por of Decrslo 148 de 20728, Is Resolucion 1040 de 2023 modificadaporla
Resclucion 748 de 2024, de conformidad con lo expuesio en s parfe considerstiva,

PARAGRAFO. Las zonas homogéneas fisicas y geoecondmicas mencionadas anteriormente para
= seclor calastral wbano ndmero seis {8}, del municipio de San José de Chouls se sncusniran
debidamenie relacionadas en ios Ansxos del pressende aclo adminisirative.

ARTICULO SEGUNDO. Determinacién del porcentaje para la fijacion del avaliio catastral.
Fiense ios porcenisies para ia deferminacion de! avalio calasirsl de los blenss inmusbies ubicados
en ef secior calasiral wrbano nGme s seis (8] del municiplo de San José de Ciculs, conbass en sy
use predominante ¥ de conformidad con los esludios t8onicos de investigacidn econdmics, asi:

Predios de uso residencial Sesenis por clenio (80%) del avaiio comercial,
Predios de uso comercial e institucional: Sesenia por clenio {80%) del avaliic comergial,

= Predios de uso industrial v predios no construidos: Sesenis por clenio (80%:) delavalic
comercial

Loz porcendajes agui esiablecidos garantizan sl cumplimisnto del mile minimo previsio en &
parsgralo del articuio 24 de ia Ley 1480 de 2011 v responden a ios principios de eguidad, eficlends,
progresividad v sostenibilidad fiscal, conforme g e dindmics del mercado inmobiliario v 2 Ios
ineamisnios ¥onicos de ia geslidn calashal multipropdsiio.

PARAGRAFO. Para los predios con usos mixtos, el porcenisis aplicable sera el corespondiante gl
uso predominanie determinado en of proceso de aciuslizacidn calasial conforme g o informanién
fisica, econdmics v uridics del inmushis.

ARTICULO TERCERQO: Aprobar las tablas de valor de construccion, ufilizados en la determinacion
gde los valores segln e uso de la construccidn de los predios ubicados en el secior catastrsl urhano
ngmere Seis {8}, del municipio de San José de Cloula,

Pardgrafo. Las tebiss de valor de construccldn mencionadas anteriormente esian debidamenis
relacionadas en sl Anexo Técnico 1 del presenie aclo adminisiralive,

ARTICULO CUARTO: Liguidacién de los avallios catastrales: Ordénese Ia liquidacion de los nuevos
avalGos catastrales de los predios ubicados en el seclor catastral urbano nGmero seis {6) del
municipio de San José de Cacuta, con fundamento en los estudios de zonas homogéneas fisicas y
geoecondmicas, las tablas de valor de las edificaciones aprobadas en la presente resolucién v los
porcentajes para la determinacion del avallo catastral establecidos en el articulo 2 del presente acio
administrativo, de conformidad con la normatividad vigente en materia de gestién catastral.
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ARTICULO QUINTO. Publicar. Publiquese la presente resolucion en la pagina web y Gaceta
Municipal.

ARTICULO SEXTO: Vigencia. Esta resolucién rige a partir de su publicacion.

ARTICULO SEPTIMO: Recursos. Contra la presente resolucion, por tratarse de un acto
administrativo de caracter general y abstracto, no procede recurso alguno de acuerdo con lo
ordenado en el articulo 75 del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE

GERMAN ALEXANDER CHAVEZ RANGEL
ALCALDE MUNICIPAL (E)
Firma No. 20251230-05

Proyecté: =

Diego Armando Diaz Goémez — Abogado
Contratista - VB

Reviso: T
Ricardo Garcia Cruz — Asesor de Despacho de la Secretaria de Hacienda — V@;gf’”
Secretaria Hacienda — Maria Eugenia Navarro Pérez = V.B. 5551,.

Mauricio José Franco Trujillo - secretario de Planeacion —V.B.-#

David Alejandro Alvarado Mufioz - secretario de Habitat — @’ v
Misael Alexander Zambrano Galvis- jefe Oficina Asesord” juridica V.Ei.‘-/W/
Subsecretaria de Gestion Catastral Multipropésito - Dhykarlo ~Parra g

Supervisor contrato de actualizacion — Johan Alejandro Camacho Jimérez — V.B. jh*



