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Resumen

Palabras clave: catastro multipropésito, Instituto Geogréafico Agustin Codazzi, (IGAC), Unidad
Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD), Consejo Superior de Politica Fiscal

(CONFIS)

La propuesta e iniciativa tiene lugar en la necesidad evidenciable por optimizar los procesos,
procedimientos y tareas encaminadas a una articulacion de componentes fisico, juridico y
economico en el servicio pubico de la gestion catastral, de una manera util, pertinente y de
calidad e impacto, a traves de establecer un andlisis de los métodos tradicionales y los métodos
innovadores de levantamiento de la informacién catastral, proponiendo una mejora a dicho
proceso adoptando la normatividad y politicas actuales, como lo es el decreto 1418 de 2020,
donde se propende que el servicio publico de gestion catastral, se ajuste a la realidad y esté
debidamente actualizados, para que de esta manera contribuyan y se alienen con el plan de
nacional de desarrollo, y contribuya con la descentralizacion a un control mas responsable, mas

directo, y mas consistente

El proyecto plantea tomar una poblacion objeto de estudio, la cual es el sector catastral de la
localidad de Tunjuelito, y en especifico el barrio san Carlos, cuya localidad evidencia falencias
en la actualizacién de la informacion presuntamente en su toma fisica de informacion y la
articulacion de la misma, con los componentes anteriormente planteados, de alli opta por
proponer un plan de mejora que permita concluir entre los métodos indirectos y directos,

infiriendo cuél de ellos aporta a una actualizacidn oportuna y sea pertinente para la toma de
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decisiones, y facilite la integracion de informacion para insumo de los agentes usuarios de esta
informacidn y facilitar y hacer méas consistente y articuladas sus decisiones en materia fisica,

juridica y econémica.
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Abstract

Keywords: multipurpose cadastre, Agustin Codazzi Geographical Institute (IGAC), Special

Administrative Unit of District Cadastre (EAUDC), Superior Council of Fiscal Policy (CONFIS)

The proposal and initiative takes place in the evident need to optimize the processes, procedures
and tasks aimed at the articulation of physical, legal and economic in the public service of
cadastral management, in a useful, relevant and quality and impact, through establishing an
analysis of traditional methods and methods innovative survey of cadastral information,
proposing an improvement to said adopting current regulations and policies, such as decree 1418
of 2020, where it is propend that the public service of cadastral management, conforms to the
reality and is duly updated, so that in this way they contribute and alienate themselves with the
plan of National development, and contribute with decentralization to a more responsible control,

more direct, and more consistent,

The project proposes to take a population under study, which is the cadastral sector of the
locality of Tunjuelito, and specifically the San Carlos neighborhood, whose locality evidences
shortcomings in updating the information allegedly in your physical taking of information and
the articulation of the same, with the components previously raised, hence opts for to propose an
improvement plan which will allow us to conclude between indirect and direct methods,
inferring which of them contributes to a timely update and is relevant to the taking of decisions,
and facilitate the integration of information for input of the user agents of this information and to
facilitate and make more consistent and articulated its decisions in physical matters, legal and

economic.
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Introduccion

El Plan Nacional de Desarrollo “Pacto por Colombia, Pacto por la Equidad”, Ley 1955 2019, incorpor? la
posibilidad de que las entidades territoriales y los esquemas asociativos puedan habilitarse para gestionar
el catastro en su territorio, convirtiendo el catastro en un servicio pablico. Anteriormente esta actividad

solo la desarrollaba el Instituto Geografico Agustin Codazzi — IGAC.

Con la entrada en vigencia del Decreto 148 de 2020, se define el servicio publico de la gestion catastral
gue comprende el conjunto de operaciones técnicas y administrativas necesarias para el desarrollo
adecuado de los procesos de formacion, actualizacion, conservacion y difusion de la informacion
catastral, por medio de los cuales se logra la identificacion y mantenimiento permanente de la

informacién fisica, juridica y econémica de los bienes inmuebles del pais.

Con la priorizacion que el gobierno nacional le esta dando al catastro multipropdsito, éste se convierte en
una herramienta que ayudara a las entidades territoriales a disefiar politicas publicas en pro de la equidad
que permitird la titulacion y formalizacion de predios rurales y urbanos, fortaleciendo las finanzas de las
regiones y que unifica en un solo sistema la informacion de las entidades que participan del proceso de

actualizacion y legalizacion de tierras.

No tener un sistema de sistema catastro fuerte ha hecho que tan solo el 5% del pais tenga un catastro
actualizado. Basicamente unas 4 o 5 capitales del pais saben cémo esta distribuida y de quién es la tierra
sus ciudades (Bogotd, Cali, Medellin, Barranquilla). Esto conlleva a una desactualizacion de la
informacion catastral en la mayoria de los municipios presentandose inconsistencias en la informacion

existente de los procesos tradicionales de actualizacion catastral.
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En el presente trabajo de grado se propone una mejora en el proceso de actualizacion catastral que
permita optimizar los tiempos de ejecucidn, utilizando métodos indirectos que garantizan mayor cobertura
de la informacion fisica predial junto con una propuesta de articulacion entre los componentes fisico,
juridico y econémico, que contribuyen con la obtencién de una base catastral consistente y actualizada

que permita determinar el verdadero patrimonio inmobiliario de los municipios.

Para el desarrollo del presente proyecto se contempla realizar una prueba piloto en un sector catastral de
la ciudad de Bogoté en la localidad No. 6 de Tunjuelito en el barrio San Carlos, sector en el que se logra
identificar falencias en la toma de informacion fisica y articulacion de los componentes fisicos, juridicos y
econdmico, que sirve como insumo para la generacion de la propuesta de mejora al proceso de
actualizacion; se elabora un analisis sobre la normatividad y procedimientos para la actualizacion
catastral, se analizar los procesos tradicionales de toma de informacidn fisica y se contrasta con la
alternativas de la toma de informacion por métodos indirectos, para finalmente plantear la mejora al

proceso de articulacion para los componentes fisico, juridico y econdémico de la actualizacién catastral.
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CAPITULO I:

1 ANTEPROYECTO

1.1 Problema de Investigacion

Desactualizacion de las bases de datos catastrales en los municipios e inconsistencia en la

informacidn existente para los procesos tradicionales de actualizacion.

1.1.1 Planteamiento

En los procesos de actualizacion catastral en Bogota se observa que las bases de datos finales que
sirven como insumo para fines tributarios y toma de decisiones para las politicas pablicas de la
administracion, no son consistentes y no cuentan con informacion 100% confiable, puesto que existen
casos en los que la informacion fisica de un predio no corresponde con la realidad del inmueble, lo que
conlleva a diferentes situaciones, entre ellas incrementos injustificados para fines tributarios o en su
defecto detrimento para la toma de recursos de la ciudad; adicionalmente es evidente que no existe una
interrelacion constante entre las entidades notariales o registro publico y el catastro, por lo que se requiere
optimizar el proceso de registro. De acuerdo con lo expuesto se establece la definicion del problemay se

establece una zona de estudio que servirda como piloto para evaluar la situacion asi:

Deficiencia en la metodologia para la toma de informacién fisica y articulacién de los componente
fisico, juridico y econdmico de la actualizacién catastral en el barrio San Carlos de la Localidad
Tunjuelito en la ciudad de Bogota para el 2021.

1.2 Pregunta de investigacion

¢Por qué realizar una mejora en el proceso de actualizacion?
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1.3 Objetivos

Objetivo General
Proponer una mejora al proceso tradicional de toma de informacion fisica y
articulacion de los componente fisico, juridico y economico en la actualizacion catastral en

Colombia.

1.3.1 Objetivos Especificos

v Describir la informacion existente sobre la normatividad y procedimientos para la
actualizacion catastral.

v Analizar los procesos tradicionales de toma de informacidn fisica de los predios por medio
del método directo y contrastar con las alternativas de la toma de informacién por métodos
indirectos.

v Plantear la mejora al proceso de articulacion para los componentes fisico, juridico y

econdmico de la actualizacion catastral.

1.4 Alcance

Este trabajo de grado tiene como alcance proponer una mejora en el proceso tradicional

de la actualizacion catastral.
Justificacion

Con la priorizacién que el gobierno nacional le esta dando al catastro multipropésito,

éste se convierte en una herramienta que ayudard a las entidades territoriales a disefiar politicas
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publicas en pro de la equidad que permitira la titulacion y formalizacion de predios rurales y
urbanos, fortaleciendo las finanzas de las regiones y que unifica en un solo sistema la
informacion de las entidades que participan del proceso de actualizacién y legalizacién de

tierras.

Siendo la actualizacién catastral el conjunto de actividades destinadas a identificar,
incorporar o rectificar los cambios y/o inconsistencias en la informacion catastral durante un
determinado periodo, pueden emplearse mecanismos diferenciados de intervencion en el
territorio y el uso e integracion de diferentes fuentes de informacion que den cuenta de la

correspondencia entre la base catastral y la realidad de los inmuebles.

Sin embargo, los procesos de actualizacion catastral que hasta el momento estaban a
cargo Unicamente de los catastros descentralizados y el IGAC, tienen inconsistencias en la
articulacion de los componentes fisico, juridico y econdmico del proceso, por lo que las bases
de datos prediales no cuentan con informacion 100% confiable y acorde con la realidad del

territorio y se hace necesario mejorar u optimizar las actividades realizadas para estos procesos.

Marco Referencial

1.4.1 Marco Tedrico

Colombia es un Estado social de derecho, organizado en forma de republica unitaria,
descentralizada, con autonomia de sus entidades territoriales, democrética, participativa y
pluralista. Su territorio esta dividido politicamente por Departamentos y Distritos (entidades

territoriales de segundo nivel) y Municipios y Territorios Indigenas (de tercer nivel).
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Entre las instituciones que participan en el sistema de publicidad inmobiliaria, el
Instituto Geografico Agustin Codazzi tiene un papel destacado. La Subdireccion de Catastro
dirige y coordina la ejecucion de las diversas fases de los procesos catastrales, asi como los
de captura, actualizacion y conservacion de la informacidn catastral digital, base del Sistema
de Informacion Catastral - SIC. El instituto tiene la responsabilidad de administrar el catastro
territorial en todo el pais, a excepcidn de los correspondientes a las ciudades de Bogota, Cali

y Medellin y del el Departamento de Antioquia.

En Bogotd, la entidad ejecutora del catastro es la Unidad Administrativa Especial de
Catastro Distrital, en las ciudades de Cali y Medellin son las Oficinas de Catastro Municipal
y en el Departamento de Antioquia, las Oficinas de Catastro Departamental. (Diego Alfonso

Erba, 2008).

v’ El sistema catastral vigente

Para responder a la necesidad de informacion detallada, actualizada y producida en
forma eficiente, los paises desarrollados iniciaron procesos que permitieran a sus catastros
enfrentar ese reto y Colombia inici6 la modernizacion de la actividad catastral en la década de
los “80, pasando de recoger datos para generar recursos para los municipios a través del

impuesto predial.

Pasar de catastros que tenian una marcada tendencia fiscalista a organizaciones
catastrales que procesan y ofrecen informacion consistente y variada dio origen a los llamados

catastros multifinalitarios que se convierten en la principal fuente de informacién para la
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planeacién y todas aquellas actividades que tienen como datos basicos los concernientes al
recurso tierra. Este proceso es amparado en cartografia basica unificada y datos que permiten

realizar la descripcion fisica, juridica y econémica de los predios.

A pesar del salto que se dio con la captura de una mayor y mas detallada informacion,
el catastro no podia brindar en forma eficiente la informacion por no contar con los medios
tecnoldgicos suficientes para hacerlo. Se inicié entonces, en la década de los 90, un nuevo
cambio en la estructura técnica y conceptual del catastro que permitié modificar los
procedimientos, tecnologias e impulsar el uso de la informacién catastral. Ese proceso de
modernizacion de la gestion catastral se define como el conjunto de operaciones técnicas y
administrativas necesarias para la formacion, conservacion y actualizacion del catastro y del
impulso para la adecuada utilizacion de la informacion catastral, brindando a la sociedad

informacion de 6ptima calidad y con un alto grado de eficiencia.

El éxito de la reforma catastral no estaba representado en su nivel de sofisticacién legal
0 técnica, sino en su capacidad para satisfacer los requerimientos de los usuarios en forma mas
eficiente, de ahi que la mejor herramienta para operar y administrar la informacion catastral

es a través de un Sistema de Informacion Geografica — SIG.

El cambio de mentalidad que se ha generado por contar en el catastro con una mejor
informacion utilizada en el desarrollo de actividades en el &mbito municipal, regional y
nacional, que ha permitido descubrir a las entidades publicas y privadas el verdadero uso de

los datos catastrales y la posibilidad de generar informacion y conocimiento a través de ellos.
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Esta nueva concepcion del catastro, el de ser una poderosa fuente de informacion sobre los
bienes inmuebles y su entorno, ha llevado a cambiar su definicidn para ajustarla al estado del

catastro. (Diego Alfonso Erba, 2008).

1.4.1.1 Aproximacion al catastro de Barranquilla

En 2017 la ciudad de Barranquilla recibié por parte del IGAC, mediante convenio
interadministrativo No. 4692 de 2016, la delegacidn del catastro hasta 2026, siendo esta
prorrogable segun los resultados de las evaluaciones realizadas por parte del IGAC y el DNP
(IGAC, 2016). Igualmente, mediante el decreto distrital 713 de 2016 y en el marco de la ley
1753 de 2015, se sefialaron las facultades para la nueva funcién de gestor catastral para el
Distrito y la creacion de la nueva gerencia encargada de la aplicacion y ejecucion de los

procesos catastrales (Alcaldia Distrital de Barranquilla., 2018)

De esa manera, la ciudad entré a conformar, junto a Antioquia, Bogot4, Cali y Medellin
parte de uno de los gestores catastrales descentralizados o delegados de Colombia. Dentro de
las ventajas que el IGAC resalta de contar con un catastro descentralizado o delegado, son
pertinentes resaltar: el fortalecimiento de la atencion a los usuarios del catastro; el
mejoramiento de los niveles de eficienciay eficacia en la prestacion de los servicios catastrales;
la posibilidad de tener informacién actualizada para los usuarios y, la mas importante,
informacién al dia en el avallo catastral, con actualizaciones pertinentes y constantes para
multiples usos, que repercutiran de forma positiva en el recaudo para la ciudad, generando asi

mayores recursos distritales para inversiones en la (IGAC, 2016).
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La actualizacién descrita anteriormente, forma parte de una actualizacion prevista para
tres afos, hasta el afio 2019, con la que se busca tener un catastro que refleje la nueva realidad
econOmica de la ciudad y se incluya tanto la actualizacion, como una revision de aspectos
juridicos, fisicos y econdmicos que comprenden estudios del mercado inmobiliario para poder
establecer los valores comerciales de los predios por zonas homogéneas. Como consecuencia
de ello, para 2018, 33.401 predios, que equivalen al 9,5% del total, aumentaron en su valor
catastral entre el 4% y el 10% y cerca del 8% de los predios, contaron con un aumento por
encima del 30% (Las Noticias, 2018). Para 2018, mediante la resolucion GGCD-04-2018, se
ordend la actualizacion de la formacidn catastral de los sectores urbano y rural del Distrito de
Barranquilla, y la elaboracién de las zonas homogéneas fisicasé y geoecondmicas? de los
sectores urbanos y rurales, dando inicio a ella el 23 de abril del 2018. Siendo esta la ultima

actualizacion.

Durante el periodo 2000-2018 el avalto catastral para la ciudad de Barranquilla ha
presentado un incremento significativo en términos reales, con una tasa de crecimiento
promedio anual de 7,27%, acumulando una variacion total de 196%. Dicho comportamiento
es explicado por la serie de actualizaciones realizadas por el IGAC y ultimamente por la
Gerencia de Gestion Catastral. Destaca el hecho que el avaluo triplicé su valor desde el afio
2000 al 2018, pasando de 12,8 billones a 37,9 billones de pesos constantes del 2015.
Adicionalmente, se destaca que durante dicho periodo la variacion del nimero de predios
presento una variacion total de 34,8%, pasando de 261.693 a 366.388. (Velasquez, Carlos;

Janer, Jeffrey; Pineda, Steffy; Suarez, Oscar, 2019).
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1.4.2 Marco Conceptual
Dado que el eje central de este proyecto es el proceso de actualizacion catastral, es
necesario postular algunos parametros que sirvan de base conceptual para permitir un mejor

entendimiento de la informacion consignada en este documento.

1.4.2.1 Zonas homogéneas fisicas

Segun el Articulo 51 de la Resolucién 070 de 2011 indica, Son espacios geograficos con
caracteristicas similares en cuanto a vias, topografia, servicios publicos, uso actual del suelo,
norma de uso del suelo, tipificacion de las construcciones y/o edificaciones, a&reas homogéneas
de tierra, disponibilidad de aguas superficiales permanentes u otras variables que permitan

diferenciar estas areas de las adyacentes.

1.4.2.2 Zonas homogéneas geoecondmicas

Segun el Articulo 52 de la resolucion 070 de 2011 indica, Son los espacios geograficos

determinados a partir de Zonas Homogéneas Fisicas con valores.

1.4.2.3 Avallo catastral

Segun el Articulo 8 de la resolucién 070 de 2011 indica, El avallo catastral consiste
en la determinacion del valor de los predios, obtenido mediante investigacion y analisis
estadistico del mercado inmobiliario. El avallo catastral de cada predio se determinara por la
adicion de los avallos parciales practicados independientemente para los terrenos y para las

edificaciones en él comprendidos.
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1.4.2.4 Catastro

Segun el Articulo 1 de la resolucion 070 de 2011 indica, Es el inventario o censo
de los bienes inmuebles localizados en el territorio nacional, de dominio publico o privado,
independiente de su tipo de tenencia, el cual debe estar actualizado y clasificado con el "fin
de lograr su identificacion fisica, juridica y econdmica con base en criterios técnicos y

objetivos.

1.4.25 Informacién Catastral

Segun el Articulo 2.2.2.2.1 del Decreto 148 de 2020 indica, Corresponde a las
caracteristicas fisicas, juridicas y economicas de los bienes inmuebles. Dicha informacion
constituird la base catastral y debera ser reportada por los gestores catastrales en el Sistema
Nacional de Informacién Catastral — SINIC o en la herramienta tecnoldgica que haga sus
veces, de acuerdo con los estandares y especificaciones técnicas definidas por la autoridad

reguladora.

La informacién catastral debera reflejar la realidad fisica de los bienes inmuebles sin

importar la titularidad de los derechos sobre el bien.

a) Informacion fisica:

Corresponde a la representacion geométrica, la identificacién de la cabida, los
linderos y las construcciones de un inmueble. La identificacion fisica no implica

necesariamente el reconocimiento de los linderos del predio in situ.

b) Informacion juridica:
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Identificacion de la relacion juridica de tenencia entre el sujeto activo del derecho,
sea el propietario, poseedor u ocupante, con el inmueble. Esta calificacion juridica no

constituye prueba ni sanea los vicios de la propiedad.
c) Informacion econdémica:

Corresponde al valor o avalto catastral del inmueble. El avalto catastral debera

guardar relacion con los valores de mercado.

1.4.2.6 Métodos directos de recoleccion de informacion.

Segun el articulo 2.2.2.2.6. del Decreto 148 de 2020, son aquellos que requieren una visita

de campo con el fin de recolectar la realidad de los bienes inmuebles.

1.4.2.7 Métodos indirectos de recoleccion de informacion.

Segun el articulo 2.2.2.2.6. del Decreto 148 de 2020, son aquellos métodos de
identificacion fisica, juridica y econdmica de los bienes inmuebles a través del uso de
imagenes de sensores remotos, integracion de registros administrativos, modelos
estadisticos y econométricos, andlisis de Big Data y demés fuentes secundarias como
observatorios inmobiliarios, para su posterior incorporacién en la base catastral. Modelo

de aplicacion para el Levantamiento Catastral

1.4.2.8 Predio

Segun el Decreto 148 de 2020 indica, En el marco de la gestion catastral, el predio

se define como el inmueble con o sin titulo registrado, no separado por otro predio, con o
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sin construcciones y/o edificaciones y vinculado con personas naturales o juridicas, segun
su relacion de tenencia: propietario, poseedor u ocupante. La gestion catastral comprende

los bienes inmuebles privados, fiscales, baldios, patrimoniales y de uso publico.

Marco Legal
En el marco legal para los procesos de actualizacion catastral en Colombia se
encuentran enmarcadas normas emitidas por las autoridades competentes en el area que

entre otras son:

v Resolucién 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi, Por la cual se
establecen los procedimientos para los avaltos ordenados dentro del marco de la Ley
388 de 1997.

v Resolucién 070 de 2011, del Instituto Geografico Agustin Codazzi, Por la cual se
reglamenta técnicamente la formacién catastral, la actualizacién de la formacion
catastral y la conservacion catastral.

v' Ley 1955 de 2019, Del Congreso de Colombia. Por el cual se expide el Plan Nacional
de Desarrollo 2018-2022. “Pacto por Colombia, Pacto por la Equidad”

v Decreto 148 de 2020, del Departamento Administrativo Nacional de Estadistica, Por el
cual se reglamentan parcialmente los articulos 79, 80, 81 Y 82 de la Ley 1955 de 2019
y se modifica parcialmente el Titulo 2 de la Parte 2 del Libro 2 del Decreto 1170 de
2015, ‘Por medio del cual se expide el Decreto Reglamentario Unico del Sector
Administrativo de Informacion Estadistica’

v Resolucién 388 de 2020, del Instituto Geografico Agustin Codazzi, “Por la cual se
establecen las especificaciones técnicas para los productos de informacion generados

por los procesos de formacion y actualizacion catastral con enfoque multiproposito”
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v' Decreto 190 de 2004: Adicionalmente, se debe tener en cuenta en el proceso de
actualizacion para el caso de estudio la normatividad urbana vigente en el distrito y que
corresponde con lo contenido en el POT, Acuerdo 190 de 2004 y los decretos

reglamentarios de las UPZ.

1.5 Disefio Metodoldgico

A continuacién, se describe la forma en que abordaran las actividades para proponer una
mejora al proceso tradicional de toma de informacidn fisica y articulacion de los componente
fisico, juridico y econdmico en la actualizacion catastral en Colombia. Para el desarrollo del
presente proyecto, y solucionar el problema planteado se utilizé un estudio descriptivo mixto
es decir cualitativo y cuantitativo, utilizando informacion secundaria que fue util el
planteamiento de la propuesta de mejora.

v' Consulta y revisién de los manuales del proceso de actualizacion catastral de la
unidad administrativa especial de catastro distrital y otros catastros descentralizados.

v' Consulta de la normativa vigente en Colombia en cuanto a la actualizacién
catastral.

v" Reconocer en la informacion consultada los lineamientos establecidos para la
ejecucion de actividades referentes a lo que conlleva a los procesos de actualizacion catastral.

v Identificar geograficamente en los diferentes portales (Mapas Bogota, SINUPOT,
entre otros) los predios correspondientes a la zona de estudio.

v" Recopilar la informacion cartogréafica de la zona de estudio por medio de la
descarga en la plataforma de datos abiertos del IDECA.

v Reunir los certificados catastrales por medio del portal web de Catastro Bogota

para los predios identificados en la zona de estudio.
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v' Conformar una base de datos alfanumérica con la informacion predial contenida
en los certificados catastrales.

v Realizar un pre-reconocimiento de la informacion recopilada de la base de datos
geografica y alfanumérica, utilizando el software de analisis geografico (ArcGIS).

v" Una vez identificada la informacion necesaria para analizar la situacién de los
predios ubicados en la zona de estudio, realizar la impresion de los planos necesarios para la
visita a campo.

v" Realizar un reconocimiento predial en la zona de estudio y contrastar la con la
informacion recopilada, en este recorrido se tomaré informacion de tipos de edificaciones,
uso de los predios, cobertura de los servicios publicos, topografia del sector y estado de las
vias.

v"Investigar sobre los métodos indirectos para la toma de informacion fisica y su
costo, que puedan utilizarse para la recopilacién de informacion fisica predial.

v Comparar la relacion costo beneficio de los métodos directos e indirectos para la
toma de informacion fisica por medio de una matriz.

v' De acuerdo a la informacién recopilada en campo y de acuerdo a los manuales del
proceso actualizacion catastral, generar cartograficamente las zonas homogéneas fisicas para
los pedios ubicados en la zona de estudio.

v" Reunir la informacion juridica de los predios para confrontar con la informacion
inicial consignada en la base de datos alfanumérica y presentar estadisticas en cuanto a la

inconsistencia de la informacion.
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v' Asignar los valores catastrales a los predios por medio de zonas homogéneas
geoeconoOmicas, utilizando informacion del mercado inmobiliario en el sector y confrontar
con la informacion econémica asignada por catastro distrital.

v' Generar una nueva base de datos con la informacién fisica, juridica y econémica
en la zona de estudio.

v" De acuerdo a los resultados obtenidos en los procesos anteriores identificar el
margen de error de la informacion contenida en la base de datos inicial respecto a la tltima
generada.

v Revisar los procesos operativos que realiza la entidad UAECD para la
actualizacion catastral e identificar las falencias que producen inconsistencias en la
informacion contenida en la base de datos predial.

v" Revisar cual es el método de articulacion de los diferentes componentes de la
actualizacion catastral en la entidad para identificar fallas existentes.

v Proponer una estrategia de mejora teniendo en cuenta las falencias encontradas en
los procesos de articulacion de los componentes fisicos, juridicos y econdémicos para los

procesos de actualizacion catastral.
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CAPITULO I

2 Analisis de la informacion existente sobre la normatividad y procedimientos para el
proceso de actualizacion catastral.

En este capitulo se analiza la normatividad y los procedimientos con los que se cuentan en
Colombia actualmente en cuanto a los procesos de actualizacion catastral, principalmente lo
correspondiente a la Resolucion 70 de 2011, la Resolucion 1008 del 2012 y el Decreto 148 de 2020
con los cuales se basa El Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) la cual es la entidad
encargada de los proceso catastrales a nivel nacional y La Unidad Administrativa Especial de
Catastro Distrital (UAECD) entidad encargada a nivel distrital, estas normativas indican que la
actualizacion corresponde al conjunto de actividades destinadas a identificar, incorporar o
rectificar los cambios o inconsistencias en la informacion catastral durante un periodo
determinado. Para realizar esta actualizacion de debe tener en cuenta las caracteristicas fisicas,

juridicas y econdmicas de los bienes inmuebles. Estos procesos se describen a continuacion:

2.1 Proceso de Actualizacion Fisica Catastral

El proceso de actualizacion del componente fisico corresponde a la representacion
geométrica, la identificacion de la cabida, los linderos y las construcciones de un inmueble. La
identificacion fisica no implica necesariamente el reconocimiento de los linderos del predio in situ.
A continuacion de describen los procesos y actividades del componente fisico en la lustracion 4
se muestra el proceso de actualizacion segin el IGAC y en la llustracion 5 el proceso de

actualizacion segun la UAECD.
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lustracion 1. Proceso de Actualizacién de Componente Fisico Catastral IGAC
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Fuente: Como se actualiza la informacion catastral para los gestores — IGAC

llustracién 2. Proceso de Actualizacién del Proceso Fisico de UAECD

r ‘—

Procedimiento
realizacion del
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Fuente: Propia adaptada del documento “Presentacion procesos UAECD”
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2.2 Proceso de Actualizacion Econdmico Catastral

El proceso de actualizacion economico corresponde al valor o avallo catastral del inmueble.
El avallo catastral debera guardar relacion con los valores de mercado. Para el proceso dentro del
componente econdmico, el IGAC sugiere conformar un Observatorio Inmobiliario Catastral que
permite centralizar la mayor cantidad de informacion disponible del mercado inmobiliario, de
acuerdo a las necesidades de cada uno de los cuatro métodos valuatorios en la Resolucion 620 del

2008 los cuales son: Comparacion de mercado, Costo de Reposicidn, Renta y Desarrollo Potencial.

Se debe tener en cuenta que el componente econdmico para la Unidad Admirativa Especial
de Catastro Distrital se basa en la resolucion 1008 del 2012 que corresponde a .la misma

metodologia aplicada en el Instituto Geografico Agustin Codazzi.

A continuacion de describen los procesos y actividades del componente econémico en la
llustracion 6 se muestra el proceso de actualizacion segun el IGAC y en la llustracion 7 el proceso

de actualizacion segtn la UAECD.

lustracién 3. Proceso de Actualizacién del Componente Econémico Catastral
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Fuente: Como se actualiza la informacion catastral para los gestores — IGAC



33

llustracién 4. Proceso de Actualizacién del Proceso Econémico de UAECD
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Fuente: Presentacion procesos UAECD

2.3 Proceso de Actualizacion Juridico Catastral

El proceso de actualizacion catastral juridica se basa en la identificacion de la relacion juridica de
tenencia entre el sujeto activo del derecho, sea el propietario, poseedor u ocupante, con el

inmueble. Esta calificacién juridica no constituye prueba ni sanea los vicios de la propiedad.

A continuacion de describen los procesos y actividades del componente juridico en la llustracion
8 se muestra el proceso de actualizacion segun el IGAC y en la llustracion 9 el proceso de

actualizacion segun la UAECD.

lustracion 5. Proceso de Actualizacion del Componente Juridico Catastral - IGAC
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Fuente: Como se actualiza la informacion catastral para los gestores — IGAC

lHustracion 6. Proceso de Actualizacion del componente Juridico de UAECD
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2.4 Analisis de los procesos de actualizacion.

En la normatividad nacional se encuentra establecido que los procesos de actualizacion
catastral se pueden realizar cada 5 afios, sin embargo, se espera que con la entrada del catastro
multipropdsito se reduzca este tiempo de tal manera que se cuente con informacion mas confiable

sobre el territorio.

En cuanto a las actividades propias del proceso de actualizacion catastral en Bogota esta a
cargo de la UAECD se aborda por medio de dos subprocesos de la entidad uno a cargo de la
Subgerencia de Informacion fisica y juridica y otro por la Subgerencia de informacion
econdmica. La primera se encarga de mantener la informacion fisica de los predios actualizada,
para esto se toma la informacion por medio de métodos directos es decir visita técnica en campo a
los predios donde se diligencian las fichas prediales que incluyen las caracteristicas de los
inmuebles como estructura nimero de pisos y acabados (calificacion o asignacion de puntaje), e
informacidn general de los identificadores de los inmuebles, como también el uso y asignacion del
destino econémico del predio. Toda esta informacion alimenta la base de datos alfanumérica de la

entidad.

Por parte de la subgerencia de informacién econdmica cuyo propdsito es la asignacion del
valor catastral a los predios por medio de métodos masivos por lo que se asignan las zonas
homogéneas fisicas y geoeconémicas a estos, lo que permitira el célculo del avalto catastral que
son el insumo directo para la asignacién del impuesto predial fuente importante de los recursos
publicos de la ciudad. Para la asignacion de las zonas homogéneas fisicas se realiza inicialmente
un alistamiento y analisis de la informacion preexistente para los sectores objeto de actualizacion

por medio de las bases alfanuméricas y cartografia de la entidad, se realiza un proceso de
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validacion de la consistencia de los digitos que componen la Zona Homogénea Fisica (ZHF) y se

hacen los ajustes pertinentes.

Se realiza un recorrido general en campo para verificar la informacion de Zona Homogénea
Fisica (ZHF) preexistentes prestando especial atencion en el &rea de actividad y se actualizan o
modifican de ser necesario. Durante este recorrido se pueden evidenciar inconsistencias de la

informacidn fisica de los predios que se reportan a la subgerencia encargada.

Después del recorrido se organiza y actualiza la base de datos de las Zona Homogénea
Fisica, con esta informacién se comienza el proceso de asignacién de valor a las Zonas
Homogéneas Geoecondmicas (ZHG) que se encuentra enfocada en la obtencion del valor de
referencia para los terrenos en la ciudad, esta asignacion de valor se hace por medio de las técnicas
valuatorias aprobadas en la normatividad vigente en donde por medio de una muestra estadistica
se calcula el valor a unos predios puntos muestra utilizando la informacién capturada por una
dependencia transversal Observatorio Inmobiliario Catastral OIC y luego se irradia este valor de

acuerdo con la informacion de la Zona Homogénea Fisica (ZHF).

Este proceso tiene una duracién de once meses aproximadamente, posteriormente el Consejo
Superior de Politica Fiscal (CONFIS) de Colombia, adscrito al Ministerio de Hacienda y Crédito
Publico, establece los porcentajes que se van a utilizar como base del célculo del avalto catastral
respecto a los valores comerciales de referencia obtenidos y con estos se calcula masivamente por

medio de programacion el sistema de la entidad el avallo catastral.

En el proceso de actualizacion catastral en Bogotd se desconoce por qué si hay una
subgerencia netamente dedicada a mantener la informacion fisica y juridica de los predios en el

momento de la aplicacién del valor se encuentran tantas inconsistencias ya que en el ejercicio
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profesional se observa por ejemplo que existen sectores en la ciudad cuya ultima visita de
calificacion predial fue hace mas de cinco afios 0 mas y al momento de la asignacién del valor se

encuentran incongruencias con la realidad del predio.

Adicionalmente se observa frecuentemente que no se actualiza en tiempo real las
transacciones que producen cambios de propietario o condicion juridica de los predios por lo que
no conocemos el proceso de integracion de informacion entre las entidades Superintendencia de

Notariado y Registro y Catastro Distrital.

El mecanismo para la toma de decision frente a la deteccion de los cambios fisicos prediales,
actualmente, se realiza por medio de modelos estadisticos alimentados con informacion de
aumento en la actividad constructora, ya sea por el aumento de solicitudes de licencias de
construccion entre otros o por medio de informacion obtenida en la camara de comercio en donde

se registra informacién de nuevas empresas.

Para el presente trabajo se plantea la propuesta del mejoramiento en la toma de informacion
fisica predial en esta etapa del proceso, pues a cambio de un procesamiento estadistico de
informacidn secundaria se puede realizar una toma inicial de informacion por método indirecto
que garantice el cubrimiento real del 100% de los predios inmersos en el proceso de actualizacion
catastral y que permite identificar con mayor margen de éxito de forma explicita los predios que
presentan variaciones fisicas y que en la siguiente actividad de reconocimiento predial requieren
una visita puntual conllevando al aumento de la consistencia de la base de datos que contiene dicha

informacion.

Adicionalmente, en esta toma inicial de informacion fisica predial, se estaria adelantando el

proceso de toma de informacion homogénea de los predios (topografia, cobertura de redes de
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servicios publicos, estado de las vias entre otros), que mas adelante agilizan los procesos en el

componente econémico.

El componente juridico de la actualizacion catastral se basa en que la informacion registral
relevante para la identificacion completa de un inmueble este correctamente diligenciada en la
base de datos general del territorio y por lo tanto que muestre los cambios presentados tanto en el
proceso de conservacion catastral como las modificaciones presentadas en registro referentes a
caracteristicas fisicas y juridicas prediales por tal razon se requiere un cruce constante de

informacidn entre las bases de datos de catastro y registro.

En actualidad en las bases de datos catastrales Unicamente se muestra los cambios a
solicitud de los propietarios en el proceso de conservacion, sin embargo, pueden existir
modificaciones a las caracteristicas fisicas y juridicas del inmueble protocolizadas Unicamente en

el folio de matricula que deben verse reflejadas en el correcto inventario del territorio.

CAPITULO Il

3 Analisis de los procesos tradicionales de toma de informacién fisica de los predios por
medio del método directo y contrastar con las alternativas de la toma de informacién por
métodos indirectos.

En el presente capitulo se mencionara los mecanismos de intervencion que son empleados
para la actualizacion catastral, como los son los métodos directos e indirectos, los métodos directos
consisten en aquellos que requieren una visita a campo con el fin de recolectar la realidad de los
bienes inmuebles, mientras que los métodos indirectos, son los métodos de identificacion fisica,

juridica y econdmica de los inmuebles a través del uso de sensores remotos, integracion de
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registros administrativos, modelos estadisticos y econométricos, analisis de base de datos, y
fuentes secundarias, como observatorios inmobiliarios, y su posterior incorporacion en la base

catastral.

Para realizar la comparacion de los métodos de toma de informacion fisica de los predios
inmersos en el proceso de actualizacion catastral, se elaboraron los flujos de trabajo requeridos por
cada método de toma de informacién teniendo en cuenta el tiempo necesario para elaborar las

actividades y los costos que implican la ejecucion de estas.

A continuacion, se muestra el flujo del proceso de la actualizacion catastral por medio del método

directo segun la normatividad se basa en la resolucién 1008 del 2012 del Instituto Geogréafico

Agustin Codazzi:
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reconocimientoda la de las actividades a
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elagir pentos muesta
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lustracién 7. Flujo de Actualizacion Métodos Directos

Dentro de este proceso de métodos directos se observa que en el segundo paso deberia
realizarse un pre-reconocimiento en campo de la zona de estudio para hacer una verificacion inicial

de cambios fisicos de los predios y posteriormente hacer una comparacion con la informacion
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segundaria recopilada en el primer paso, para con ello identificar que predios requieren visitas

puntuales y con esto realizar una actualizacion de las caracteristicas fisicas prediales completa.

Sin embargo, en UAECD actualmente se realiza la recopilacion de informacion secundaria
de diversas fuentes como las curadurias, cAmara comercio, entre otras y a partir de los resultados
de esta informacion se eligen los sectores catastrales que seran visitados para actualizar la
informacion fisica. Teniendo en cuenta el universo predial que existe en la actualidad y debido a
los grandes cambios inmobiliarios que se presentan constantemente en la ciudad, la entidad no
cuenta con la capacidad operativa para tomar la informacion fisica del 100% de los predios, por lo
tanto, el reconocimiento se realiza Unicamente en algunos sectores segun la informacion de las

fuentes secundarias.

El no realizar las verificaciones en campo del 100% de los predios, conlleva a que una gran
cantidad de cambios fisicos de los predios no queden almacenados en la base catastral y por ende
la actualizacion no sea consistente con la realidad del territorio, por lo anterior es necesario
proponer un mejora al proceso que pueda aumentar la captura de cambios fisicos prediales y que
no requiera demasiada capacidad operativa, por ello para el presente proyecto en flujo de procesos
en el segundo paso se sugiere la utilizaciéon de métodos indirectos como drones con el fin de

abarcar la totalidad del territorio.

La informacion obtenida por medio de drones ademas de incrementar la productividad pues
se abarca mas area en menos tiempo, permite que la informacion fisica general del territorio se
encuentre disponible para cualquier etapa en el proceso de actualizacién catastral haciendo que sea
mas consistente la informacion de partida del todo el proyecto, como también resulta ser util dentro

de las memorias del proceso para su consulta posterior en caso de posibles revisiones, recurso de
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reposicion o apelacion y de reposicion en subsidio de apelacion; que se traduce en optimizacion

de tiempos de respuesta en muchos otros procesos catastrales.

Solicitud dal servicio Analizarla
da vuelo de DRON informacidn del pra Rezalizar la plansacion
para el pre reconocimientode la de laz actividadaza
reconocimientode la zona de estudio v realizar en campo
zona de estudio elegir prntos muestm

Asignar los valoresa

los predios por medio Asignat las zonas

homogénsas fisicas

de zonas homoséneas ; -
E o del irea da estudio

Caleular los avaloos
catastrales

lustracion 8. Flujo de Actualizacion Métodos Indirectos

Para el ejercicio académico se realiza la simulacion del proceso de actualizacion catastral en
un sector de la ciudad de Bogota (Barrio San Carlos 002501), que cuenta con 2208 lotes,
distribuidos en 41 manzanas, para este proyecto, se presentan las tablas en donde se relacionan las
actividades de los flujos de trabajo para la utilizacién de los métodos directos e indirectos,

discriminando el tiempo de ejecucion de cada actividad junto con sus costos.

Tabla 1. Actualizacion Métodos Directos

Tiempos de
Actividad gjecucion Costos
(Hora)
Recopilar y analizar informacion alfanumérica y geogréfica de la zona 82 2 665.000

de estudio

Realizar un pre reconocimiento de la zona de estudio 40 1.300.000
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Analizar la informacion del pre reconocimiento de la zona de estudio y

. 40 1.300.000
elegir puntos muestra
Realizar la planeacion de las actividades a realizar en campo 16 520.000
Reall_zar reconocimiento predial de los puntos de muestra de la zona de 80 2 600.000
estudio
Comparar y cargar la informacion de recopilada de campo 40 1.300.000
Asignar las zonas homogéneas fisicas del area de estudio 40 1.300.000
Asignar [os_valores a los predios por medio de zonas homogéneas 80 2 600.000
geoeconomicas
Calcular los avallos catastrales 80 2.600.000
Actualizacion de la base de datos 40 1.300.000
Total 538 17.485.000
Tabla 2. Actualizacion Métodos Indirectos
Actividad Tlgmpo_s'de Costos
ejecucion
Recoplla}r y analizar informacion alfanumérica y geogréfica de la zona 82 2 665.000
de estudio
Solicitud del servicio de vuelo de DRON para el pre reconocimiento de
. 8 260.000
la zona de estudio
Ana!lzar la informacidn del pre reconocimiento de la zona de estudio y 16 520.000
elegir puntos muestra
Realizar la planeacion de las actividades a realizar en campo 16 520.000
Reall_zar reconocimiento predial de los puntos de muestra de la zona de 80 2 600.000
estudio
Comparar y cargar la informacion de recopilada de campo 40 1.300.000
Asignar las zonas homogéneas fisicas del area de estudio 40 1.300.000
Asignar ,Ios_ valores a los predios por medio de zonas homogéneas 80 2 600.000
geoecondmicas
Calcular los avallos catastrales 80 2.600.000
Actualizacion de la base de datos 40 1.300.000
Total 482 15.665.000
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Por medio de la comparacion realizada a los métodos, se puede observar que con el método
indirecto se reduce un 10% de los costos y tiempos de ejecucidn, este analisis es Unicamente sobre
el sector de la zona de estudio, pero cifra puede ser mas significativa sobre el 100% de los predios

de la ciudad de Bogota.

Costos Tiempos de Ejecucion

18.000.000 580

540
17.000.000 =0
16.000.000 500
15.000.000 . <80

480
14.000.000 a4

1 1
m Directo m Indrecto W Directo ndrecto

llustracion 9. Comparacion de métodos,

Una vez realizado los flujos de trabajo utilizando métodos directos e indirectos para la toma

de informacion las cuales se presentan en las anteriormente, se presenta que:

Los métodos directos al requerir una visita de campo para recolectar la informacion preliminar de
los inmuebles, toman mas tiempo en la ejecucion del proceso de actualizacion catastral, sin
embargo, en la actualidad y de acuerdo con los avances tecnoldgicos se pueden hacer uso de
herramientas que reducen tiempos y costos en la toma de informacién de un territorio como lo son

sensores remotos.

Para la elaboracion de la presente propuesta se utiliza como alternativa, la toma de
informacion fisica del territorio a traves de drones que generan un mosaico en tres dimensiones de

la informacion de los predios; en donde se visualizan las caracteristicas més relevantes de los
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inmuebles de la zona de estudio, logrando reduccién en tiempos de la actividad del pre

reconocimiento.

CAPITULO IV

4  plantear la mejora al proceso de articulacion para los componentes fisico, juridico y
economico de la actualizacion catastral.

Para el desarrollo del presente capitulo se realiza una prueba piloto con una zona de estudio
de tal manera que se puedan detectar la principales falencias y problemas en la articulacion de los

componentes en el proceso de la actualizacion catastral.

Para el desarrollo de la prueba piloto se eligio el sector de San Carlos el cual encuentra
ubicada en la ciudad de Bogoté en la localidad No. 6 de Tunjuelito en la UPZ No. 62 de Tunjuelito
y a continuacion se describe las actividades realizadas para la verificacion del proceso de la

actualizacion catastral en la zona de estudio

4.1 Recopilar y analizar informacién alfanumérica y geogréfica de la zona de estudio

Para la recopilacion de datos alfanuméricos se utilizé la obtencion de boletines catastrales
que incluyen la informacion general y fisica de los predios, con la cual se conformd la base de
datos inicial, esta informacién fue consultada por medio del servicio de catastro en linea de la

Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD).
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llustracién 10. Boletin Catastral

v En cuanto a la informacién geografica de la zona, se descargaron las capas de informacion

cartografica de la pagina de Infraestructura de Datos Espaciales para el Distrito Capital

(IDECA).
v’ Otras paginas de consulta fueron SINUPOT y Mapas Bogota.

Se conforma la base de datos que se muestra a continuacién teniendo en cuenta la informacion

recopilada en las paginas de los portales mencionados anteriormente:
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llustracién 11. Base de datos inicial Catastro

También por medio de esta informacion permite realizar un estudio preliminar de
la zona, en donde se pudo observar caracteristicas de accesibilidad, tipos equipamientos,

tipos de construcciones, entre otras.

Por medio de este reconocimiento previo se procede a realizar una cartografia base, que
permite identificar la ubicacion de los predios correspondientes a la zona de estudio. Anexo

B. Cartografia Base

4.2 Realizar un pre reconocimiento de la zona de estudio

De acuerdo con la cartografia generada se procede a realizar una visita a campo, en donde
se hace un pre reconocimiento de los predios de la zona, para identificar las caracteristicas fisicas
principales del sector como lo es la topografia, la disponibilidad de servicios publicos, el estado
de las vias, tipologias constructivas de los predios, una aproximacion a la actividad econémica de

los predios.

Para el ejercicio académico se tomd informacidn del nimero de pisos de los inmuebles, dicha

informacion serd atil mas adelante para comparar con las caracteristicas fisicas consignadas en la
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base de datos inicial. Para realizar un reconocimiento completo se debe contar con el respaldo de
la entidad catastral encargada, por lo tanto, solo se fue posible realizar un reconocimiento externo

o de fachada de los inmuebles inmerso en la zona de estudio.

4.3 Comparary cargar la informacion recopilada de campo

De acuerdo con la informacién recopilada en la visita de campo se hace la respectiva
actualizacion a la base de datos inicial, contrastando la informacion de nimero de pisos y tipologia
constructiva, encontrando que de los 2302 predios difieren en &rea construida ya que esta puede

relacionarse esto con la cantidad de pisos que contiene la base de datos y lo observado en campo.

De las diferencias encontradas puede evidenciarse que existe un importate falencia en la

actualizacion fisica por parte de la entidad catastral, como se evidencia en la Tabla 3.

Tabla 3. Inconsistencia Fisica

Namero de % Respecto a
Predios | predios censados
Inconsistencias en area construida (Pisos) 105 4,6%

Tipo de Inconsistencia Fisica

Adicional a esto se realiza la recopilacion de informacion juridica por medio de los certificados de
tradicion y libertad de los predios de la zona de estudio, contrastando la informacion de propietario
y matricula inmobiliaria con los cual permite actualizar la base de datos predial. En este proceso

se encuentra las siguientes inconsistencias:

Tabla 4. Inconsistencias Juridicas

Namero de % Respecto a
Predios predios censados
Inconsistencias en informacion de Propietarios 71 3,08%
Inconsistencias en clase de predio (NPH, PH) 8 0,35%

Tipo de Inconsistencia Juridica
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4.4 Asignar las zonas homogéneas fisicas del &rea de estudio
Para los predios inmersos en la zona de estudio se asignan las zonas homogéneas fisicas
segun el manual de procedimientos para la determinacion de zonas homogéneas fisicas urbanas y

rurales de la Unidad Administrativa Espacial de Catastro Distrital.

4.5 Asignar los valores a los predios por medio de zonas homogéneas geoecondémicas

En el proceso de pre reconocimiento se tomo informacién de mercado inmobiliario el cual es
analizado y depurado, para con dicha informacion asignar los valores a las zonas homogéneas
geoeconOmicas. Para la depuracion del mercado inmobiliario se tiene en cuenta las tipologias

constructivas elaboradas por catastro distrital para la vigencia 2020. Anexo C. Registro

Fotogréafico
Tabla 5. Valores Zonas Homogeneas Geoecondmicas
002501 SAN CARLOS
isciiniid Sector en donde predomina el uso residencial §ipo 3 con presencia de corredores de comercio vecinal y zonal. DESCRIPCION DE LA NORMA: Lo conforma la UPZ 62 Tunjuelio, el sector
P corresponde principaimente a area de acividad residencial con acividad econdmica en Ia vivienda y tratamiento de consolidacion con densiicacion moderada.
ZHF  [VR.ADOPTADO| VR.REF.2020 | %VAR |VR PROMEDIO| DESV.STD CV. [Lim INFERIORLIM SUPERI OFERTAS CONSIDERADAS OBSERVACIONES
654743 654907 625876 625839 629091 625845
625832 629110 628803 625807 625851 625834 o
Se adopta el promedio del
13 1.160.00000 [  1.150.00000 |  0,87% 1.159.793,11 85.989,08 T4% 1.073.804,04 | 1.245.782,19 | 625878 625881 625793 625841 625869 629100 e
620083 625798 629112 628799 629105 629109 # .
625877 629115 629113 628800 629096 629099
629112 628799 629105 629109 625877 629115
629113 628800 629096 629099 620089 657124 2 :
Se adopia el promedio del
2 1.370.000,00 |  1.300.000,00 5,38% 1.371.355,19 971201 73% 127164318 | 1.471.067,20 | 625879 628806 625854 625833 629120 629098 s s
629111629103 629118 626798 625075625053 | '
629079 626831 629097
629089 657124 626879 628806 625854 626833
629120 629098 629111 629103 629118 628798 5o alopta ol ronedo e
2 1.500.000,00 |  1.400.000,00 714% 1.501.167,18 |  106.748,01 11% 1.304.419,16 | 1.607.915,19 | 625875 625853 629079 625831 629097 629106 W;o oot
629084 629085 628801 625837 628802 629108 i
629107 629082
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4.6 Calcular los avaltos catastrales

Utilizando los porcentajes CONFIS aprobados para la vigencia 2020, se realiza la asignacion
de los valores catastrales en la base de datos y se contrasta con los valores existentes. En este
procedimiento se encontraron las siguientes inconsistencias en los valores se observa en la Tabla

No. 5.

4.7 Actualizacion de la base de datos
Una vez realizados los procesos anteriores se procede a realizar la actualizacion en la base

de datos de la informacion fisica y econdmica de los predios de la zona de estudio.

4.8 Planteamiento de mejora al proceso de articulacion para los componentes fisico,
juridico y econémico de la actualizacion catastral.
En el presente proyecto se realiz6 un analisis del proceso de actualizacion catastral en
Colombia, encontrando que, para poder articular los diferentes componentes del proceso, la base
fundamental es la consistencia de la informacion fisica registrada puesto que es el punto de partida

para la correcta asignacion de los atributos a los deméas componentes.

Durante este proceso se identific6 que en la actualidad no se da cubrimiento del
levantamiento de la informacion fisica al 100% de los predios inmersos en el territorio, puesto que

requiere una capacidad operativa elevada para lo cual no se cuenta con los recursos suficientes.

Es por esto que con el resultado del andlisis obtenido en el capitulo 3 del presente proyecto,
se propone el uso del método indirecto utilizando el servicio de dron para la actividad de pre
reconocimiento predial que permitira planear un mejor operativo de campo que amplie la cobertura

de identificacion de cambios fisicos en el territorio pues para integrar la informacion de catastro y
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de registro es necesario mejorar la exactitud de las descripciones de los predios, y sus

representaciones gréaficas.

Se evidencio que para la actualizacion de la informacion juridica catastral se presenta
desarticulacion, falta de canales de comunicacion, socializacién y enlaces de base de datos entre
las entidades, lo cual no permite que la informacion actualizada se vea reflejada constantemente
entre (Catastro y SNR); actualmente en La Superintendencia de Notariado y Registro (SNR) no
cuenta con una base de datos coherente con la estructura de datos del sistema nacional catastral
que permita una interrelacion con la informacidn de las entidades catastrales, por lo cual se requiere
un proceso adicional que garantice la actualizacion y coherencia de la informacion juridica de los

predios.

Es de tener en cuenta que uno del objetivo de la articulacion de los componentes
actualizacion catastrales es que los datos juridicos del catastro sean los mismos de registro, es
decir, que la realidad juridica es por la que responde registro y una realidad fisica por la cual
responde catastro; por lo que la integracion de los datos de registro y de catastro mantiene la

validez juridica del registro puesto que Unicamente los datos catastrales carecen de validez juridica.

En este momento, el proceso de actualizacion juridica de Catastro a Registro se realiza
mediante un informe mensual de la entidad catastral en donde se evidencian los cambios generados

en este periodo para que la Superintendencia realice las respectivas actualizaciones.

Para los proyectos de catastro multipropdsito en Colombia se plantea un modelo
(LADM_COL) que permitira la interoperabilidad entre Catastro y registro, para lo cual el gobierno

Nacional ya se encuentra disponiendo recursos y personal para este proyecto. Para este nuevo
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modelo, la identificacion unica de los predios es una de las condiciones esenciales de la integracion

de los sistemas de informacion de registro y catastro.

Es por esto que para el presente proyecto se propone de acuerdo con lo anterior que los
catastros descentralizados como la UAECD realicen la asignacion del respectivo identificador
unico predial (NUPRE), que permitird el enlace al nuevo modelo propuesto por el Gobierno
Nacional, con el cual se interrelaciona en tiempo real la informacién juridica de los predios con la
informacion catastral de los predios, garantizando que la base de datos catastral sea coherente,

confiable y eficiente.

Una vez la informacion fisica y juridica se encuentran debidamente registradas en la base de
datos predial, la informacion econ6mica asignada sera mas acorde con la realidad de los inmuebles,

lo que contribuye con la equidad territorial.

A continuacion, se presenta el flujo de actividades propuesto para la mejora al proceso
tradicional de toma de informacion fisica y articulacion de los componente fisico, juridico y

econdmico en la actualizacién catastral en Colombia:

Solicitud del servicio de WVerificar la informacion

Interopemcin Catastro—

velo de dron para el pre juridica de los cambios
m:onwmednde lazona . evidenciados en le pre Registro ( Verificacionde

i
« zeogrifica d= fa zona de
estudi

= asignacion de NUPRE)

.

reconocimiento

Reealizar reconocimisnto

pradial da los puntos da R];abmlaplmmmde

muestra de la zona de actividades a raalizar
estudio en campo

homozmm ﬁsu:as del . Ao ﬁtmﬁ?&ﬁ:ﬂ

. 4

Asignar los valorss alos

predios por medio de Caleular los avalios
zonas homogénas catastrales

Eececondmicas
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lustracién 12. Flujo de actividades propuesto

Resultados y Hallazgos

v’ Serevisa la normatividad nacional encontrando que los procesos de actualizacién catastral
se realizan cada 5 afios, sin embargo, se espera que con la entrada del catastro
multipropdsito se reduzca este tiempo de tal manera que se cuente con informacion mas
confiable sobre el territorio.

v' Adicionalmente se observa frecuentemente que no se actualiza en tiempo real las
transacciones que producen cambios de propietario o condicidn juridica de los predios por
lo que no conocemos el proceso de integracion de informacion entre las entidades
Superintendencia de Notariado y Registro y Catastro Distrital.

v En actualidad en las bases de datos catastrales Unicamente se muestra los cambios a
solicitud de los propietarios en el proceso de conservacion, sin embargo, pueden existir
modificaciones a las caracteristicas fisicas y juridicas del inmueble protocolizadas
unicamente en el folio de matricula que deben verse reflejadas en el correcto inventario del
territorio."”

v Por medio del analisis realizado a los procesos tradicionales de toma de informacion fisica
de los predios por medio del método directo y contrastar con las alternativas de la toma de
informacién por métodos indirectos se puede inferir que los métodos directos al requerir
una visita de campo para recolectar la informacion preliminar de los inmuebles, toman més
tiempo en la ejecucion del proceso de actualizacion catastral, sin embargo, en la actualidad
y de acuerdo con los avances tecnoldgicos se pueden hacer uso de herramientas que
reducen tiempos y costos en la toma de informacion de un territorio como lo son sensores

remotos.
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v' Para la elaboraciéon de la presente propuesta se utiliza como alternativa, la toma de
informacién fisica del territorio a través de drones que generan un mosaico en tres
dimensiones de la informacion de los predios; en donde se visualizan las caracteristicas
mas relevantes de los inmuebles de la zona de estudio, logrando reduccién en tiempos de
la actividad del pre reconocimiento.

v" Durante este proceso se identificé que en la actualidad no se da cubrimiento del
levantamiento de la informacién fisica al 100% de los predios inmersos en el territorio,
puesto que requiere una capacidad operativa elevada para lo cual no se cuenta con los
recursos suficientes.

v’ Es por esto que con el resultado del analisis obtenido en el capitulo 3 del presente proyecto,
se propone el uso del método indirecto utilizando el servicio de dron para la actividad de
pre reconocimiento predial que permitira planear un mejor operativo de campo que amplie
la cobertura de identificacion de cambios fisicos en el territorio pues para integrar la
informacion de catastro y de registro es necesario mejorar la exactitud de las descripciones
de los predios, y sus representaciones graficas.

v Se evidencio que para la actualizacion de la informacion juridica catastral se presenta
desarticulacion, falta de canales de comunicacién, socializacion y enlaces de base de datos
entre las entidades, lo cual no permite que la informacion actualizada se vea reflejada
constantemente entre (Catastro y SNR); actualmente en La Superintendencia de Notariado
y Registro (SNR) no cuenta con una base de datos coherente con la estructura de datos del
sistema nacional catastral que permita una interrelacion con la informacion de las entidades
catastrales, por lo cual se requiere un proceso adicional que garantice la actualizacion y

coherencia de la informacidn juridica de los predios.
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Conclusiones

v Del andlisis realizado a la normatividad y procedimientos de la actualizacion catastral, se
identifico que en la UAECD realiza esta actualizacion por medio de dos subprocesos por
un lado el fisico y juridico, por el otro el subproceso econémico, sin embargo a pesar de
gue existe una subgerencia netamente dedicada a mantener la informacion fisica y juridica
de los predios, se encuentran inconsistencias en la informacion al momento de la
asignacion del valor catastral, lo que evidencia una desarticulacion de los procesos que no
permite coherencia en la informacion.

v' Al analizar los procesos tradicionales de toma de informacion fisica de los predios por
medio del método directo y contrastar con las alternativas de la toma de informacion por
métodos indirectos, se evidencio que es posible mejorar la cobertura y toma de informacion
utilizando para el pre reconocimiento prediales métodos indirectos puesto que se reduce en
un 10% los tiempos de ejecucion y costos.

v Se realizo la propuesta de mejora al proceso de articulacion para los componentes fisico,
juridico y econémico de la actualizacién catastral, incorporando el uso de métodos
indirectos para mayor cobertura de la informacion fisica predial, reduciendo tiempos y
costos en el proceso como también incorporando un paso en el proceso correspondiente a
la verificacion juridica predial todo esto contribuye con la obtencidn de una base catastral
actualizada que servira para determinar la riqueza inmobiliaria de un municipio o zona de
estudio, lo cual es de gran utilidad permitiendo ejercer una planeacién adecuada para el

desarrollo municipal.
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en el barrio San Carlos.
La localidad de Tunjuelito esté ubicada al sur de la ciudad, en la margen derecha del rio Tunjuelito.

Anexos

Anexo A. Ubicacion Geografico

A. Localizacion de la zona de estudio
La zona de estudio se encuentra ubicada en la ciudad de Bogota en la localidad No. 6 de Tunjuelito

Ubicacién Localidad Tunjuelito
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Limita, al norte con las localidades de Puente Aranda y Kennedy:; al occidente con la localidad de
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lustracion 13. Ubicacion Barrio San Carlos de La Localidad Tunjuelito
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Fuente: secretaria de Planeacion

El Barrio San Carlos limita al norte con la Carrera 19C - Avenida Ciudad de Villavicencio,

al sur con la Carrera 13 F, al oriente con la Calle 51 sur, al occidente con Calle 57 sur.
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lustracion 14. Ubicacion Barrio San Carlos de La Localidad Tunjuelito
Fuente: Propia

B. Caracteristicas de la Zona de Estudio

v Vias de acceso: Las principales vias de acceso al barrio hacen parte de la malla vial arterial
principal, parte de la estructura urbana de la ciudad: Av. Ciudad de Villavicencio (KR 19
C), Av. caracas (CL 51 Sur) y Av. Tunjuelito (KR 13 F) que conecta el barrio con la Av

Boyaca®.

Internamente cuenta con una red de mallas viales intermedias y locales secundarias que

permiten la facil movilizacion dentro del sector y conexidn con las vias arterias. En su mayoria
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corresponden con vias de dos carriles que se encuentran pavimentadas en buen

estado. (Planeacion, 2021)

v Estrato: Todos los predios residenciales del barrio tienen asignada la estratificacion
socioecondmica 2. (DANE, 2021)

v’ Servicios publicos: San Carlos tiene acceso a todas las redes de servicios publicos basicos
(agua, energia eléctrica y alcantarillado) y complementarios (gas natural, telefonia e
internet)

v Sistema de equipamientos urbanos: Sistema de equipamientos urbanos: El sector cuenta
con acceso a equipamientos deportivos recreativos como el Parque metropolitano El Tunal,

un parque vecinal correspondiente a la Urbanizacion San Carlos.

En cuanto a los equipamientos de salud el barrio cuenta con cercania al Hospital EI Tunal,
Hospital de Tunjuelito y CAPS San Benito. Para los equipamientos de bienestar social se

encuentra el Centro Zonal Tunjuelito del ICBF y salon comunal del sector.

Los equipamientos de educacién presentes en el sector corresponden con varios colegios y

jardines infantiles de caracter privado.

Para los equipamientos de culto el barrio cuenta con presencia de iglesias para diferentes
religiones cristianas, pentecostales adventistas o catdlicas como la Iglesia La Natividad de

Nuestra Sefiora entre otros. 2 (CONURBANA, 2021)

En cuanto a los equipamientos urbanos basicos hay un centro de abastecimiento
correspondiente con la Plaza de Mercado Distrital San Benito y cuenta con cercania a la Plaza
de Mercado San Carlos; como equipamiento de seguridad se encuentra el CAl San Carlos y en

cuanto a equipamientos de administracion publica de encuentra la Registraduria Tunjuelito.
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A continuacion, se muestra la localizacion general de algunos equipamientos en el sector.

Ubicacién de Predios Dotacionales
Barrio San Carlos de La Localidad de Tunjuelito
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lustracion 15. Predios Dotacionales

Fuente: Propia

v Actividades econdmicas en el sector: En el barrio San Carlos predomina la actividad
residencial en los predios que lo conforman, sin embargo, existen corredores comerciales
de escala zonal y vecinal donde se pueden encontrar comercio especializado de muebles y
maderas, servicios de entidades bancarias, supermercados y ventas de bienes y servicios

en general (Droguerias, consultorios, supermercados, etc.).
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