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[bookmark: _3rdcrjn][bookmark: _Hlk141534469]ASUNTO: Concepto Técnico del bien inmueble con número predial XXXX del municipio de XXXX – Departamento XXXX

Cordial saludo Doctor XXXX, 

[bookmark: _Hlk141550575]En atención al requerimiento realizado por la Subdirección General con Memorando № XXXX, Caso: XXXX de fecha: XXXX a continuación, esta dependencia procede a emitir concepto técnico solicitado, respecto al predio del asunto.


CONCEPTO TÉCNICO SEGUNDA INSTANCIA
Resolución № XXXX del XXXX
Predio № XXXX
Municipio de XXXX – Departamento XXXXX

Mediante Auto de fecha XXXX, la Subdirección General ordena abrir periodo probatorio dentro de la actuación interpuesta por el señor XXXX, en su calidad de propietario del predio identificado con número predial XXXX del Municipio de XXXX Dirección Territorial de XXXX. En concordancia con lo anterior, posteriormente con memorando de XXXX del mismo año con radicación № XXXX. Caso: XXXX la Subdirección General realiza a la Directora de Gestión Catastral la “…solicitud de concepto técnico del bien inmueble con cédula catastral No XXXX, del municipio de XXXX, Dirección Territorial de - XXXX …”.

Con el fin de dar cumplimiento al requerimiento realizado por la Subdirección General, se procede a emitir el concepto técnico solicitado, el cual se centrará en identificar si la inscripción catastral de la mejora motivo de inscripción en la resolución objeto de recurso de apelación cumple o no con la normatividad vigente en materia catastral.

I. ANTECEDENTES DE LA RESOLUCIÓN APELADA


1. Argumentos expuestos por el peticionario para interponer el recurso

Mediante oficio con radicado del XXXX presentado por el señor XXXX identificado con cédula de ciudadanía № XXXX, quien actúa como propietario del predio № XXXX, interpone recurso de reposición y en subsidio el de apelación contra la Resolución № XXXX del XXXX, mediante la cual se XXXX de un predio identificado con el siguiente número predial XXXX

En el citado oficio, el usuario presenta los siguientes argumentos y pretensiones para interponer el recurso: 

XXXX (A qui se realiza una transcripción de los argumentos y peticiones presentadas por recurrente en el oficio mediante el cual interpone los recursos).

2. Resumen general de las actuaciones emanadas por la territorial con la Resolución XXXX del XXXX objeto de recursos y Resolución XXXX del XXXX con la cual se resuelve la reposición.

En la Tabla 1 se realiza un resumen de la información de la Resolución № XXXX del XXXX que es objeto de apelación, y sobre la cual la Subdirección General solicita emitir Concepto Técnico y de la Resolución № XXXX del XXXX que resuelve la reposición, así:


	№ Resolución
	№ Predial
	Trámite realizado/
Clase mutación
	Detalle del trámite
	Avalúo Catastral

	
	
	
	
	Cancelado
	Inscrito

	[bookmark: _26in1rg]XXXX
(objeto de apelación)
	XXXX
	XXXX
	Describir brevemente en que consistió el trámite Ej: revisión avalúo
	v/r XXXX
Vigencia   XXXX 
	v/r XXXX
Vigencia   XXXX

	XXXX
(Resuelve Recurso de Reposición)
	XXXX
	Recurso de reposición
	Describir brevemente Ej: Confirma inscripción
	v/r XXXX
Vigencia   XXXX
	v/r XXXX
Vigencia   XXXX



Tabla 1. Cambios efectuados en resoluciones № 54-874-001680-2023 y 012

Precisando que, mediante la Resolución № XXXX del XXXX la Dirección Territorial XXXX realizó XXXX (Decir que se realizó mediante esa resolución) al inmueble y, posteriormente mediante la Resolución № XXXX del XXXX resuelve el Recurso de Reposición XXXX (decir si confirmó o modificó la inscripción catastral).

Teniendo en cuenta que la motivación de los actos administrativos es donde se deja constancia de las auténticas razones de hecho y de derecho por las que la administración adopta la decisión, a continuación se transcriben los apartes más importantes de las resoluciones № XXXX del XXXX que es objeto de apelación y sobre la cual la Subdirección General solicita emitir concepto técnico y de la № XXXX del XXXX que resuelve la reposición y que son necesarios para comprender con mayor claridad el fundamento de las actuaciones de la Dirección Territorial XXXX, así:

· [bookmark: _Hlk150460977]RESOLUCIÓN № XXXX del XXXX objeto de recursos

Motivación del acto administrativo:
“…Aquí se transcribe la motivación y el resuelve del ato acto administrativo “
En la anterior motivación la Dirección territorial XXXX señala que, mediante este acto administrativo, resuelve la XXXX (Decir que está resolviendo la resolución, ej: rectificación del área de terreno) del predio № XXXX

[bookmark: _Hlk164253235]En la siguiente Tabla 2 se resume la información predial indicada en el resuelve de la Resolución XXXX del XXXX para el predio № XXXX consignando los datos que figuraban inscritos y fueron objeto de cancelación (C) y a su vez se indica cual es la información que se inscribe (I) por medio del referido acto administrativo, el cual es objeto del recurso de apelación:

	DATOS DE INSCRIPCIÓN CATASTRAL
	 RESOLUCIÓN 54-874-001680-2023

	
	INFORMACIÓN QUE SE CANCELA
	INFORMACIÓN QUE SE INSCRIBE

	№ Predial
	
	

	Nombre de Propietario
	
	

	№ Identificación propietario(s)
	
	

	№ Matrícula Inmobiliaria
	
	

	Dirección
	
	

	Área de Terreno (m2)
	
	

	Área Construida (m2)
	
	

	Destino Económico
	
	

	Zona Homogénea Física ZHF
	
	

	Zona Homogénea Geoeconómica ZHG
	
	

	Avalúo Catastral $ (Vigencia 01012023)
	
	


Tabla 2. Análisis datos inscritos Resolución XXX de XXX.
	

· [bookmark: _Hlk150462675]RESOLUCIÓN № XXXX del XXXX - Resuelve el Recurso de Reposición del acto administrativo № XXXX del XXXX

Motivación del acto administrativo:

“…Aquí se transcribe la motivación y el resuelve del ato acto administrativo “
En la anterior motivación la Dirección Territorial XXXX señala que, mediante este acto administrativo no accede a las pretensiones del recurrente y confirma en todas sus partes la Resolución XXXX.

NOTA:  En caso de que, la territorial no haya confirmado en todas sus partes el acto administrativo objeto de recursos, se debe indicar que cambios realiza y para ello, debe especificarlos en esta tabla:

	DATOS DE INSCRIPCIÓN CATASTRAL
	 RESOLUCIÓN 54-874-001680-2023

	
	INFORMACIÓN QUE SE CANCELA
	INFORMACIÓN QUE SE INSCRIBE

	№ Predial
	
	

	Nombre de Propietario
	
	

	№ Identificación propietario(s)
	
	

	№ Matrícula Inmobiliaria
	
	

	Dirección
	
	

	Área de Terreno (m2)
	
	

	Área Construida (m2)
	
	

	Destino Económico
	
	

	Zona Homogénea Física ZHF
	
	

	Zona Homogénea Geoeconómica ZHG
	
	

	Avalúo Catastral $ (Vigencia 01012023)
	
	



II. RESULTADOS DE LA PRUEBA TÉCNICA PRACTICADA

NOTA: En la prueba técnica lo que se busca es revisar si el predio objeto de reclamación se encuentra correctamente inscrito en la totalidad de sus aspectos: Jurídico, físico (terreno y construcción) y económico, esto independientemente si el ciudadano lo solicita o no; además porque en realidad cuando un ciudadano presenta una solicitud de algún trámite es deber de la territorial revisar el predio en su integralidad, es decir que en realidad el inmueble se encuentra correctamente inscrito en todos sus aspectos, porque muy posiblemente pasaran muchos años, antes que el predio vuelva a tener un trámite en catastro, por lo tanto es el momento de corregir lo que haya que corregir, no se debe perder de vista que los tramites pueden ser de oficio o a petición de parte.  

De igual manera es de precisar que, en caso que el técnico asignado por la DGC para emitir el concepto técnico, determine la necesidad de practicar visita de campo, este tiene la responsabilidad de revisar el predio en su integralidad, es decir en todos sus aspectos (jurídico, físico y económico), de la misma manera, revisar el entorno donde se encuentra ubicado el predio, tomar fotografías del predio, y en el evento que la solicitud se refiera a inconformidad en la fijación del avalúo catastral, hacer un pequeño sondeo del mercado inmobiliario en la zona.

A continuación, se presenta el formato de texto que se emplean para presentar cada uno de los ítems de la prueba técnica:

En cumplimiento del memorando del XXXX del presente año con radicación № XXXX No. Caso: XXXX a continuación, se presentan los resultados de la verificación adelantada por parte de esta Dirección de Gestión Catastral del IGAC.

NOTA: En caso de haberse practicado visita de terreno en este punto se debe mencionar el momento en el cual se hizo y mencionar la persona que atendió la visita.

· Registro fotográfico tomado en campo, durante el proceso de conservación catastral

NOTA: No siempre existe la necesidad de practicar visita de campo, pues en buena parte de los casos, cuando la territorial la ha practicado y cuenta con las fotografías tomadas en campo, estas pueden ser empleadas por la Dirección de Gestión Catastral DGC para realizar el análisis en el informe técnico y relacionarlas en el mismo, o simplemente por su naturaleza el caso a analizar no requiere aportar fotografías en el en el informe, por lo tanto, la decisión de practicar visita de terreno es determinado por el  técnico a quien la DGC le asigna el caso.

· Aspecto Jurídico
NOTA: Este punto tiene como propósito determinar si la inscripción en el catastro corresponde plenamente con el aspecto jurídico.

Como resultado de la revisión adelantada, en la resolución № XXXX del XXXX, objeto de recursos, para el predio identificado con el № № XXXX y matrícula inmobiliaria №№ XXXX, ubicado en la № XXXX de la zona № XXXX del municipio de № XXXX, figuran XXXX (indicar si se encuentran o no correctamente inscritos) con la titularidad de dominio el señor(a)XXX, identificado con las cédulas de ciudadanía № XXXX.

De otra parte, al consultar la matrícula inmobiliaria № XXXX en la Ventanilla Única de Registro – VUR se evidenció que los linderos y demás especificaciones del predio se encuentran contenidas en la Escritura Pública № XXXX de fecha XXXX de la Notaría№ XXXX.

· [bookmark: _Hlk158708788]Aspecto Físico - Área de Terreno
NOTA: En este punto y en el evento que, aplique para el caso en estudio, se debe analizar si la inscripción catastral es coherente con lo contenido en el folio de matrícula inmobiliaria y, de la misma manera, si estas dos fuentes de información también son congruentes con lo encontrado en terreno (en caso de que se haya practicado visita de terreno). De igual manera, es de precisar que, dependiendo la complejidad del caso, habrá que revisar las escrituras que sean necesarias, con el fin de llegar a determinar si la inscripción del área de terreno en el catastro es o no la correcta, de tal manera que cualquier concepto que se emita debe tener un respaldo en la norma o en el instrumento jurídico que corresponda citar.

· Aspecto Físico - Área Construida
NOTA: En este punto y en el evento que, aplique para el caso en estudio, en primera instancia se debe realizar el análisis si la inscripción catastral es coherente con lo que se observa en las fotografías del predio, y si es pertinente confrontar dicha información con la contenida en el folio de matrícula inmobiliaria, se debe revisar si las áreas construidas, usos y puntajes inscritos corresponden con la realidad física del inmueble. Cuando existen áreas construidas y con el fin de dar mayor claridad al ciudadano se realiza el análisis en el que se evidencia si la construcción se encuentra o no correctamente inscrita, lo cual se consigna en una tabla como la siguiente a manera de ejemplo:




	ÁREA CONSTRUIDA RESOLUCIÓN RECURRIDA Y VIGENTE SNC
	ÁREA CONSTRUIDA VERIFICADA

	Unidad
	Uso
	Puntaje
	Área m2
	Unidad
	Uso
	Puntaje
	Área m2

	A
	01 (Vivienda hasta 3 pisos)
	58
	399.38
	A
	01 (Vivienda hasta 3 pisos)
	58
	399.38

	B
	01 (Vivienda hasta 3 pisos)
	25
	34.17
	B
	01 (Vivienda hasta 3 pisos)
	25
	34.17

	C
	01 (Vivienda hasta 3 pisos)
	31
	36.44
	C
	82 (Patio Cubierto)
	80
	36.44

	Área Total Construida
	469.99
	Área Total Construida
	469.99


Tabla 3. Comparativo Área Resolución 63-130-000992-2023 vs construcción verificación
.

· Avalúo Catastral Fijado

NOTA: En este punto, en los casos donde hay reclamación sobre la fijación del avalúo se debe revisar si las Zonas Homogéneas Físicas y Geoeconómicas ZHF y ZHG con las que se encuentra inscrito el predio, en realidad corresponden con las asignadas al inmueble en el último estudio aprobado y vigente. De igual manera se analiza si las características de la ZHF asignada corresponden o no, con la realidad física del predio, esto en cuanto a norma de uso, disponibilidad de aguas, uso actual, y características de la AHT, dicha información debe analizar y se consigna en un cuadro como el que se muestra a continuación a manera de ejemplo:

	[bookmark: _Hlk141800926]ZONA HOMOGENEAS
	CARACTERISTICAS DE LA ZONA HOMOGENEA 

	ACTIVIDAD
	Zona No.
	Norma Uso Reglamentada
	Disponibilidad de Aguas
	Vías
	Uso actual
	Área Homogénea de Tierra - AHT

	Zona Homogénea Física ZHF 
	44
	Suelo de uso agropecuario tradicional – DA2
	Escasas
	Malas 5 – Transitable en tiempo seco
	Mixto
	CHpsf-30

	Zona Homogénea Geoeconómica ZHG
	10
	Con valor catastral de $ 1.800.000 por Ha. vigencia 01-01-2014
Total avalúo terreno: $ 18.000.000


[bookmark: _Hlk153963562]Tabla 3. Resumen de ZHF y ZHG con área y valores vigentes del terreno predio consulta SNC


En el numeral “Área Construida” se realizó el análisis de la pertinencia de la inscripción del área construida en cuanto a áreas y características; partiendo de esa información aquí se realiza su análisis en cuanto a valor, en el siguiente cuadro se muestra a manera de ejemplo la estimación del valor para el área construida.

	UNIDADES DE CONSTRUCCIÓN
	ÁREA (m2)
	VALOR POR M2
	AVALÚO UNIDAD CONSTRUIDA

	Construcción convencional
	138
	$343.732,71
	$47.435.113,98

	Construcción no convencional
	27
	$61.273,15
	$2.818.564,88

	Avalúo total construcción
	$50.253.678,86


Tabla 4. Resumen de áreas construidas con valores vigentes del predio consulta SNC

Por Último, en los casos que aplique, y con el fin de mostrarle al peticionario como se obtuvo el valor del avalúo catastral, se debe realizar el análisis y sustentación del porque el avalúo catastral asignado al predio se encuentra o no correctamente inscrito, dicha información se consolida en un cuadro, el cual se muestra a continuación a manera de ejemplo:

	UNIDADES DE CONSTRUCCIÓN
	AVALÚO CATASTRAL

	Avalúo total construcción
	$50.253.678,86

	Avalúo total Terreno
	$18.000.000

	Total Valor avalúo Catastral fijado
	$68.253.678,86




CONCEPTO TÉCNICO


NOTA: Este numeral tiene como propósito realizar un resumen consolidado del concepto técnico emitido, con el fin de facilitar a la Subdirección General, la toma de decisión respecto al fallo de segunda instancia.

A continuación, se muestra el modelo de presentación del concepto técnico:

Una vez analizados cada uno de los argumentos expresados por el señor XXXX, en su calidad de propietario en el oficio mediante el cual interpone los recursos contra la actuación administrativa Resolución № XXXX del XXXX y de la misma manera realizado el estudio de los procedimientos y normatividad vigente para el predio identificado con el número predial XXXX del municipio de XXXX, mediante el citado acto administrativo recurrido, se puede concluir lo siguiente:

· Como se puede evidenciar del análisis técnico que se presentó anteriormente, el Aspecto Jurídico del predio № XXXX se pudo determinar que encuentra (correcta o incorrectamente) inscrito en la resolución objeto del recurso de apelación (explicar brevemente).

· En cuanto al Aspecto Físico - Área de Terreno, y tal como se sustentó,…. (explicar brevemente si el área de terreno se encuentra o no correctamente de acuerdo con la normatividad vigente).


· Con relación al Aspecto Físico - Área Construida, se concluye que se encuentra incorporada…..(explicar brevemente si el área construida se encuentra o no correctamente de acuerdo con la normatividad vigente).

· En lo referente al Avalúo Catastral Fijado, (explicar de manera resumida si el avalúo catastral fijado se ajusta o no a las característica del inmueble, es decir si se encuentra correctamente inscrito).
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